Delarsrapport

Stabilt trots oroliga tider

Akademiska Hus okar sitt driftéverskott i jamférelse med foregdende ar och resultatet fére varde-
forandringar och skatt har férbattrats. Stigande rantor och osakerhet i marknaden innebar att bo-
lagets bedémda fastighetsvarde har justerats ned i kvartalet med 1,7 miljarder kronor.

Las mer i vd:s kommentar pa sidan 6.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Perioden januari — september

» Hyresintdakterna uppgick till 5115 Mkr (4 898).
« Driftéverskottet uppgick till 3 897 Mkr (3 610).

« Resultatet fore vardeforandringar och skatt
uppgick till 3 454 Mkr (3 210).

« Vardeforandringar i férvaltningsfastigheter

uppgick till 3 357 Mkr (8 009). For kvartalet upp-
gick vardeférandringarna till -1 654 Mkr (2 092).

« Rantenettot uppgick till -296 Mkr (-262) och
vardeforandringar i finansiella instrument
uppgick till 1324 Mkr (506).

« Resultatet fore skatt uppgick till 8 135 Mkr
(11 725) och periodens resultat till 6 460 Mkr
(9 738).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader
uppgick till 1742 Mkr (1 937).

« Fastigheter har salts till ett varde om 714 Mkr

(2 264). Realisationsresultatet uppgick till 8 Mkr
(29). Fastigheter har anskaffats till ett varde om

110 Mkr (0).

« Direktavkastningen*, exklusive fastigheter under

uppférande uppgick till 4,7 procent (4,7) for de
senaste 12 manaderna.
* Se definition pa sid 24.
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Per den 1 juli férviarvades, fastigheten Goteborg Lorens-
berg 24:2 fran G6teborgs Stads Parkeringsaktiebolag.
Fastigheten, med en tomtareal om 1 593 kvim, innefattar
ett parkeringshus med 163 platser.

Bygget har paborjats av 170 ldgenheter som ska ge 350 stu-
denter och forskare ett campusnéra boende i anslutning
till Angstromlaboratoriet och Biomedicinskt centrum
(BMC) vid Uppsala universitet. Satsningen &r ett viktigt
bidrag for att minska den studentbostadsbrist som rader i
Uppsala.

Akademiska Hus far toppbetyg nir tidningen Fastighets-
nytt rankar svenska fastighetsbolags satsningar pa solcel-
ler. Granskningen visar bland annat att Akademiska Hus
ar det fastighetsbolag i Sverige som har flest solcells-
anldggningar med 112 stycken och mest installerad effekt
- hela12 000 kW.

En linje med sjdlvkérande bussar kors nu pa Chalmers
campus Johanneberg i Goteborg. Under en period testas
dessutom bussarna ihop med en leveransrobot for att se
hur de kan samverka tillsammans pa campus. Bakom pro-
jektet star Samverkande Autonoma Transporter (SAT), dir
Akademiska Hus dr en av arton partners.
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e I september holls Hall Nollans arliga sikerhetspush, en
manifestation som anordnas av féreningens medlemmar
for att uppmérksamma arbetsmiljosikerheten pa byggar-
betsplatser. Akademiska Hus deltog pa de flesta av bola-
gets byggen runt om i Sverige tillsammans med samar-
betspartners och entreprendrer.

e Tillsammans med Umea universitet har Akademiska
Hus utvecklat ett Learning Lab, en unik testmilj6 dar
pedagoger, forskare och studenter kan utforska hybrid
undervisning och motas oavsett var de befinner
sig. Nu r testmiljon invigd och 6ppen for
undervisning.
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Detta dr Akademiska Hus

Akademiska Hus uppdrag ar att aga, utveckla och foérvalta fastigheter for
universitet och hogskolor. Var verksamhet ska bedrivas pa affarsmassiga
grunder och generera marknadsmassig avkastning.

I Sverige finansierar staten till storsta del hogre utbild-
ning vid universitet och hogskolor, vilket tryggar landets
langsiktiga kompetensforsérjning. Lirositena ansvarar
for sin lokalférsérjning och Akademiska Hus &r den stors-
ta fastighetségaren sett 6ver landet. Vi bidrar med erfa-
renhet och kompetens utifran vart uppdrag fran riksda-
gen; att dga, utveckla och forvalta fastigheter for
universitet och hogskolor med huvudfokus pa utbild-
nings- och forskningsverksamhet, samt bedriva darmed
forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa af-
farsméssig grund och generera marknadsmaissig
avkastning genom en hyressittning som beaktar verk-
samhetens risk.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intéikter, cirka 93 procent,
kommer fran universitet och hégskolor. Da dessa i huvud-
sak ar statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kre-
ditviardighet. For att tillgodose kundernas behov investe-
rar vi ofta i specialanpassade lokaler, vilket medfor
lingre kontraktstider. Den genomsnittliga kontraktslang-
den pa samtliga kontrakt dr per 30 september 10,3 ar
(10,4 vid arsskiftet). Den genomsnittliga aterstaende kon-
traktslingden ir 6,1 ar (6,2 vid arsskiftet). Den ekonomis-
ka vakansen utgor 2,4 procent (2,2 vid arsskiftet) av vara
totala hyresintidkter. Vakansgraden avseende uthyrnings-
bar yta, exklusive fastigheter som ska rivas, uppgar till
2,9 procent (3,1 vid arsskiftet). Den relativt laga vakansen
beror bland annat pa att nya projekt i huvudsak inte pa-
boérjas innan hyreskontrakt ar tecknade.
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LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten aterinvesteras
till storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i
befintligt bestand. Skuldportféljen finansieras via publika
finansieringsprogram och huvudsakligen i obligations-
marknaden. Akademiska Hus har en langfristig rating fran
Standard & Poor’s pa AA sedan 1996. Ratingen speglar det
statliga dgandet, var starka finansiella stillning, kredit-
virdiga hyresgéster och stabila, forutsdgbara kassafléden
samt var marknadsposition som den ledande aktéren for
kunskapsmiljoer for svenska universitet och hégskolor.

AA

Vi har en langfristig rating fran
Standard & Poor’s pa AA sedan 1996.

DETTA AR AKADEMISKA HUS

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN
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DETTA AR AKADEMISKA HUS

2022 2021 2022 2021 Rullande 12 man 2021 2020

AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep okt 21-sep 22 helar helar
Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1740 1632 5193 4978 6894 6679 6418 AGARENS FINANSIELLA MAL‘
Driftéverskott, Mkr 1331 1176 3897 3610 4994 4707 4485
Resultat fére vardefdrandringar och skatt, Mkr 1158 1048 3454 3210 4380 4136 3920 « Avkastning pé operativt kapital ska uppga till
Nyckeltal minst 6,0 procent éver en konjunkturcykel.
Soliditet 497 484 497 484 497 49,6 44,5 « Ordinarie utdelning ska uppgé till mellan 40 och
Avkastning operativt kapital, % * * * - 133 187 9.0 70 procent av arets resultat efter skatt, efter
Avkastning eget kapital, % efter schablonskatt * * * * 171 24,0 11 aterldggning av orealiserade vardeforandringar
Rédntetackningsgrad, % * * * * 1,008 896 768 och dartill hérande uppskjuten skatt.
Belani d, % 26,8 31,2 26,8 31,2 26,8 29,8 35,6 - 3 o

?amngsgra R « Soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent
Direktavkastning fastigheter, %' * * * * 4,7 47 50 s .

: . : over en konjunkturcykel.
Direktavkastning fastigheter, % ? * * * * 4,5 4,4 47
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 116 812 107 264 116 812 107 264 116 812 112323 99 611

* Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
" Exkl fastigheter under uppforande och utbyggnadsreserver. 2 Inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver
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UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

VARA UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Var vision - att stirka Sverige som kunskapsnation

Tillsammans med akademi, naringsliv och samhalle utvecklar och forvaltar
vi hdllbara och attraktiva kunskapsmiljoer. P4 sa vis starker vi Sverige som
kunskapsnation och skapar varde for bade agare och kunder.

Vi dr marknadsledande i Sverige inom vart segment, lokaler

for hogre utbildning och forskning, och var nationella
nérvaro ger oss mojlighet att 6verfora goda exempel fran
en del av landet till en annan. Den samlade finansiella
styrka som vart fastighetsbestand ger skapar langsiktig
trygghet, vilket gagnar svensk forskning och utbildning.
Virdeskapande kunskapsmiljoer handlar bade om att

Vara sex storsta orter

lyckas utveckla kundanpassade lokaler och fastigheter
och att vi standigt utvecklar var samlade leverans och
vart tjinsteerbjudande. Nyckeln for detta dr en nira
och god dialog med vara kunder.

Lis mer i var arsredovisning eller pa var webbplats,
om hur vi tillsammans med vara kunder utvecklar
virdeskapande kunskapsmiljoer.

Marknadsandel Marknadsvarde Storsta Marknadsandel Marknadsvarde Storsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosdten
Stockholm Stockholms Lund Lunds
57 Mdkr universitet 9 Mdkr universitet
Karolinska
1 055 000 kvm  |nstitutet 360 000 kvm
KTH
Uppsala Uppsala Umeéa Umea
19 Mdkr universitet 5 Mdkr universitet
SLU Ultuna SLU Umea
597 000 kvm 238 000 kvm
Gotebor; Goteborgs inkopi inképi
; 12 i v AL © I YO vy

368000, cmer

® Akademiska Hus @ Ovriga
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235 000 kvm

Kélla: Andel 2021, Ekonomistyrningsverket

Akademiska Hus
finns pa

15

universitets- och
hogskoleorter

Karlstad L5 R Stockholm

Orebro
Norrkdping

Skovde

- Linkdping
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VART KLIMATARBETE

Vart nya mal - en klimatneutral verksamhet till 2035

Akademiska Hus ska successivt minska klimatbelastningen fran hela vardekedjan for att uppvisa klimat-
neutralitet till 2035. Det gor vi genom att stélla om till klimateffektiva processer och l6sningar i alla led.

Samverkan, med vara kunder och i branschen som helhet, ar helt centralt for att kunna nd malet.

Klimatutmaningen ir angeléigen och omstéllningen mas-
te accelerera nu. Dirfor fortsitter vi att fokusera pa att
astadkomma en faktisk minskning av var klimatpaver-
kan. For att kunna uppna klimatneutralitet till 2035 be-
hover vi utmana var egen verksamhet i alla led. Vi kom-
mer att ligga stort fokus pa att méta vara kunders
nuvarande och framtida behov genom att premiera en
hallbar och langsiktig utformning som stirker campus-
omradets identitet. I det tidiga arbetet testas alternativa
I6sningar for att styra mot minskad nybyggnation och
mot ett mer effektivt nyttjande av det befintliga fastig-
hetsbestandet. Vi ser till att nya tillligg dr langsiktiga, ro-
busta och cirkulidra och dir livscykeln for bade byggna-
dens struktur och byggnadsdelar beaktas. Ett 6kat fokus
pa klimatpaverkan i planeringsprocessens tidiga skeden i
kombination med affdrsmodeller som gynnar klimatef-
fektiva l6sningar dr atgirder som vi ser kommer att skapa
nya drivkrafter i omstédllningen och som kommer alla
parter till nytta.

Utmaningarna med att bygga klimatneutralt &r méanga,
oavsett om det giller nybyggnation, ombyggnation eller
hyresgistanpassningar. I de fall vi bygger nytt och bygger
om strivar vi efter att minska klimatpaverkan genom ett
effektivt nyttjande av lokaler och genom optimerad fysisk
utformning, materialoptimerade konstruktioner och sys-
tem, minskade méngder bygg- och rivningsavfall samt att
aktivt jobba med savil aterbruk som att anvinda material
med 1ag klimatpaverkan.
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ENERGIFOKUS | FORVALTNINGEN

I forvaltningen har vi vil etablerade processer for att en-
ergieffektivisera verksamheten genom stora investering-
ar i energibesparande teknik samt ett dagligt fokus pa
driftoptimering. Vi 6kar successivt andelen egenproduce-
rad fornybar energi genom solcellsinstallationer runt om
ilandet och vi strivar efter att energin som anvinds i
fastigheterna ska vara fossilbrinslefri.

Som ett led i att uppna vart klimatmal utvecklar vi vara
upphandlingskrav for att tydliggora efterfragan och beho-
vet av savil klimatkompetens som klimateffektiva materi-
al och tekniker som tillsammans utgor avgérande mojlig-
gorare for att accelerera minskningen av verksamhetens
faktiska utslapp.

Lis mer om var klimat- och energistrategi pa var webbplats.

TRAD BEVARAS NAR HANDELSHOGSKOLAN
FAR NY BYGGNAD

Som en av Sveriges storsta markfdrvaltare ar ut-
omhusmiljoerna kring Akademiska Hus fastigheter
en central del av bolagets arbete. Campus ar ofta
rika p& grona miljoer och utgor en viktig plattform
for ekologiska, miljémassiga och sociala nyttor.
Just nu pagar bygget av en ny byggnad for Han-
delshégskolan i Goteborg. Placering mitt i staden
med begrdansade grénomraden runtomkring gor det
extra viktigt att bevara den grénska som finns pa
platsen.

For att ett boktrad precis innanfér byggplanket
ska klara de pafrestningar som sker runt omkring
har exempelvis solskydd monterats p& stammen
och beskérning av bade tradets krona och rétter
har 6vervakats av arborister. Insatsernas omfattar
ocksa fuktighetsmatning, vattning, gddsling, even-
tuella uppbyggnadsbeskarningar av tradkrona och
arlig kontrollbesiktning.

Handelshégskolan &r ett av Akademiska Hus tva
byggen som har ingatt som en pilot i utvecklings-
projekten Aterbruk Vst och CCBuild. Vid de tva
byggena har en rad produkter och material aterbru-
kats, men ocksa delar av utemiljon. De vaxter som,
till skillnad fran boktréadet, inte hade mgjlighet att
véxa vidare pa platsen fick nytt livi en aterbruks-
park pa Medicinareberget i Goteborg. Idag har flera
av vaxterna fran Handelshogskolan flyttats igen,
bland annat till Chalmers dar de fatt en mer perma-
nent plats.
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VD CAROLINE AREHULT KOMMENTERAR:

Ny strategi rustar oss for framtiden

De oroliga tiderna fortsétter att prégla fastighets-
branschen och samhillet i stort. Stigande rédntor och oséi-
kerhet i marknaden innebir att vara fastighetsvirden jus-
teras nedat detta kvartal med cirka -1 654 MKkr.
Finansieringsbehovet i Akademiska Hus har varit fortsatt
begrinsat med god tillgang till 1dnekapital. Under kvarta-
let har vi emitterat en obligation i CHF motsvarande
1100 Mkr till en bra marginal. Sammantaget har vi en
mycket god likviditet, bibehallen hog rating samt goda 1a-
nemdjligheter, vilket innebér att vi trots omvérldslaget
har en stabil bas och star stadigt.

Periodens resultat fore vardefériandringar och skatt har
Okat och uppgick till 3 454 Mkr (3 210). Det forbattrade
resultatet forklaras av ett 6kat driftoverskott om 287 Mkr
jamfort med foregaende ar till f61jd av tillkommande drift-
sattningar samt féordndrad redovisningsmissig bedomning
av forebyggande underhall.

Samverkan for att dimpa kostnadsodkningar

De hoga energipriserna paverkar oss och vara kunder och
vi arbetar kontinuerligt och proaktivt med energieffekti-
visering. Det handlar till exempel om att kartldgga ellas-
ter i vara fastigheter som gar att antingen stinga ner eller
styra pa ett mer effektivt siitt, utan att det paverkar vara
fastigheter eller vara hyresgisters verksamheter. P4 lite
langre sikt handlar det om att genomf6ra och i vissa fall
tidigareldgga energieffektiviserande atgirder, med extra
fokus pa elbesparing.

Vi har ocksa sedan linge en prissikringsstrategi som vi
foljer, dar vi successivt sdkrar upp elpriset. Det gor att vi
kan ddmpa kostnadsokningen, men trots detta, nar mark-
nadspriserna stiger, kommer vart och kundernas elpris att
paverkas uppat.

Likt de flesta fastighetsbolag har vi en klausul i vara hy-
resavtal som innebér att hyrorna rdknas upp med inflatio-
nen mitt i KPI. Vi férstar att lirositena, liksom andra hy-
resgister, kan paverkas mycket av detta. Det innebér att det
blir &n viktigare att vi stottar kunderna i lokaleffektivise-
ring och andra omraden som paverkar deras kostnader.
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Sé i dessa tider dir vi maste férbereda oss for olika sce-
narier ar det extra viktigt och virdefullt att vi har en ro-
bust och flexibel organisation som kan hantera de utma-
ningar som uppstar.

Strategi for framtiden

Var nya 3-arsstrategi for bolaget dr framtagen med stort
engagemang och involvering fran alla delar av verksam-
heten, och vi har dven haft studenter och representanter
fran kund med i arbetet. Vi fortsitter att arbeta for var vi-
sion - att stidrka Sverige som kunskapsnation — och kom-
mer i den nya strategin att fokusera pa tre strategiska mal:
Véra campus dr miljoer som inspirerar, var kompetens ir
virdeskapande for kunderna och vi dr en ansvarstagande
samhéllsaktor. Ett exempel pa ett viktigt strategiskt vig-
val vi har gjort ar att vi ska minska var nyproduktion och
istéllet fokusera pa att i forsta hand anvinda de resurser
viredan har. Hir dr Sprakskrapan i Géteborg, dir vi byg-
ger om vakanta kontorslokaler till moderna och héllbara
studentbostéder, ett av flera goda exempel.

Vad géller studentbostider sa behovs nyproduktion
fortfarande for att rada bot pa studentbostadsbristen. Vi
delar lirositenas mal att ingen ska behova tacka nej till en
studieplats for att de inte hittar en bostad. Darfor ar det
glddjande att vi har startat ytterligare ett projekt i
Uppsala, dir vi nu bygger boende fér 350 studenter.

Avslutningsvis var det glidjande att se Akademiska Hus
fa en topplacering i tidningen Fastighetsnytts granskning
av svenska fastighetsbolags satsningar pa solceller.
Granskningen visar bland annat att vi dr det fastighetsbo-
lag i Sverige som har flest solcellsanldggningar med 112
stycken och mest installerad effekt pa hela 12 000 kW.
Akademiska Hus har hogt uppsatta klimatmal, vilket
innebdr att vi ska vara klimatneutrala till &r 2035 i hela
virdekedjan. Viktiga delar i vart klimatarbete ir att mins-
ka mingden levererad energi och att satsa pa lokalt produ-
cerade fornybara energikéllor. Genom att installera sol-
celler skapar vi 4n mer hallbara campusomraden runt om
ilandet och tar ytterligare kliv framat for att uppna sa

VD HAR ORDET

energismarta byggnader som mgjligt. Under de nirmaste
aren planerar vi att ta ytterligare krafttag genom att in-
stallera fler solcellsanldggningar.

| september gick byggstarten for Akademiska Hus nya studentbo-
staderi Uppsala. Aquila kommer att bestd av 170 lagenheter som
ska ge 350 studenter och forskare ett campusnéara boende i anslut-
ning till Angstrémlaboratoriet och Biomedicinskt centrum vid Upp-
sala universitet. Satsningen ar ett viktigt bidrag for att minska den
studentbostadsbrist som rader i staden.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor
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Osikerhet pa finansmarknaden

OMVARLDEN

Kriget i Ukraina och kraftigt stigande energipriser med
spridningseffekter pa bade varor och tjédnster har varit
bidragande orsaker till fortsatt stigande inflationstakt i
savil Eurozonen som Sverige. Enligt Konjunkturinstitu-
tets septemberprognos bedéms inflationen i Sverige na
sin toppniva pa cirka 11 procent vid arsskiftet. Stora cen-
tralbanker vérlden 6ver dgnar sig i dagsléget at infla-
tionsbekdmpning genom snabba rintehdjningar.

Hoga elpriser och en bred prisuppgang i 6vrigt samt ho-
gre bolanerintor forvintas fa stor paverkan pa hushall,
inte minst i Sverige med stor andel rintekéinsliga hushall.
Sammantaget talar det for att konsumtionen kommer att
minska och konjunkturen mattas av. Konjunkturinstitu-
tet prognostiserar ungefér nolltillvixt fér 2023, men
kraften i nedgangen dr svarbedémd, delvis ocksa pa
grund av oklarheter om hur finanspolitiken utformas
framgent.

FINANSIELLA MARKNADEN

Centralbankers beslutsamhet att féorankra inflationsfor-
viantningar kring inflationsmalet har drivit upp mark-
nadsrdntor markant, kortrdntor mer 4n langriantor. Un-
der det tredje kvartalet har inflationsférvintningarna pa
lang sikt fallit vilket betyder att rinteuppgangen har
kommit fran stigande realrintor. Det hogre rinteliget
och 6kad osidkerhet om konjunkturutvecklingen har dven
medfort stigande kreditspreadar (kreditriskpremier) un-
der aret, dock fran mycket laga nivaer, och forklarar dven
till stor del den svaga borsutvecklingen.

Den amerikanska centralbanken, Fed, f6ljer arbets-
marknaden noga fér att fa indikationer pa att atstram-
ningarna far effekt, men dnnu visar statistiken inga tydli-
ga svaghetstecken. Det innebér att Fed kan komma att
fortsitta hoja styrrantan i rask takt. Feds prognos for
styrrantan har justerats upp och vid septembermdétet be-
doémdes styrrintan ga fran nuvarande intervall pa 3,00-
3,25 procent till 4,50-4,75 procent i borjan av 2023 for att
dérefter successivt sdnkas under 2024 och 2025. Den eu-
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ropeiska centralbanken, ECB, har hojt styrréantan under
kvartalet och i dagsldget uppgar den till 0,75 procent.
Fortsatta hojningar dr att vinta givet inflationsutveck-
lingen, men storleken pa dem kommer vara beroende av
inkommande statistik. I september hojde Riksbanken
styrrantan med 100 rédntepunkter till 1,75 procent, och de
riknar med ytterligare 75 rdntepunkters hojningar till
boérjan av 2023. Direfter bedéms styrrédntan ligga stilla
och sjunka svagt senare under prognosperioden. Beslutet
om hdjningen i september var enigt bland ledamoterna
men de individuella asikterna om fortsatta héjningar di-
vergerar nagot. Det speglar osikerheten om inflationsut-
vecklingen och hur hart hushall och foretag kommer att
drabbas av atstramningen.

FASTIGHETSMARKNAD

Atstramningen fran Riksbanken har nu borjat synas i
transaktionsmarknaden med minskad aktivitet och pa-
verkade direktavkastningskrav. Kommersiella fastigheter
har normalt ett visst inflationsskydd genom att hyrorna
har en inflationskomponent som dirmed 6kar med infla-
tionen, vilket dven i stor utstrickning giller Akademiska
Hus bestand. Inflationen paverkar dven kalkylrintorna
vilket far en negativ effekt pa fastighetsvirdena. Bestaen-
de inflation och h6éjda marknadsrédntor medfor dyrare fi-
nansiering for manga fastighetsbolag vilket medfér att det
ilangden ar sannolikt att direktavkastningskraven kan
komma att 6ka ytterligare.

Efter en aktiv inledning pa aret har transaktionsmark-
naden svalnat av under sommaren och varit avvaktande
under det tredje kvartalet. Ackumulerat per den 30 sep-
tember uppgick transaktionsvolymen till cirka 154 (246)
miljarder kronor vilket &4r 37 procent lagre 4n samma pe-
riod foregaende ar, som var ett rekordar.

Bostéder utgor det storsta segmentet med 28 procent av
volymen f6ljt av logistik /industri pa 22 procent samt sam-
hillsfastigheter pa 16 procent av volymen. Samhéllsfastig-
heters andel dr nagot 6ver genomsnittet de senaste aren
(Newsec). Det osdkra marknadsldget och dyrare finansie-

OMVARLDS- OCH MARKNADSANALYS

ring fér manga fastighetsbolag har medfoért att séljare
och kopare har svarare att motas och en del avbrutna af-
farer har nu noterats.

Nir det kommer till hyresmarknaden fér moderna kon-
tor i Stockholm, Géteborg och Malmo CBD ser vi ofor-
indrade hyresnivaer sedan foregaende kvartal. Hyresni-
vaerna uppgar nu till 9 700 kr/kvm, 4 000 kr/kvm
respektive 3 400 kr/kvm vilket &dr en hogre niva dn vid
arsskiftet (Newsec). Efterfragan fran hyresgisterna ar
fortsatt storst pA moderna och flexibla kontor i bra ligen,
med kortare avtalslingd dn vad som ansags vara stan-
dard fore pandemin.

Samhillsfastighetssegmentet dr fortsatt ett eftertrak-
tat segment hos investerare, mycket tack vare lag vakans-
risk och forutségbara kassafloden. Under arets tredje
kvartal har transaktionsmarknaden stannat av nagot och
vi ser en mer avvaktande fastighetsmarknad dven for
samhéllsfastigheter. Utvecklingen ér till stor del en kon-
sekvens av den hoga inflationen och det osidkra ldget i
ekonomin. Under kvartalet har vi ocksa sett paverkade
direktavkastningskrav och kalkylrantor till £6ljd av
marknadsldget med fortsatt tilltagande inflation och
hoga ridntor. Képare och siljare har svart att motas och
konsulter vittnar nu om att de bérjar se nagot hojda di-
rektavkastningskrav i pagdende affirer. Detta tyder pa
att Akademiska Hus marknad, lokaler fér hogre utbild-
ning och forskning, ocksa paverkas av det nya ekonomis-
ka ldget med hog inflation och 6kande rantor.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrikning

Koncernens resultatriakning 2022 2021 2022 2021 Rull 12 man. 2021 Koncernens rapport 6ver total- 2022 2021 2022 2021 Rull 12 man. 2021
isammandrag, Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep okt 21-sep 22 Helar resultat i sammandrag, Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep okt 21-sep 22 Helar
Hyresintakter 1712 1612 5115 4898 6786 6568 Periodens resultat =377 2736 6460 9738 10512 13790
Ovriga férvaltningsintékter 28 20 78 80 108 110
Summa intdkter fran 1740 1632 5193 4978 6894 6679 Omeklassificerbara poster
fastighetsfdrvaltningen Resultat frén kassaflodessakringar 381 50 481 76 562 157
Skatt hanforlig till kassaflodes-

Driftkostnader -253 -195 -801 -690 -1094 -983 sakringar -71 -6 -107 -9 -106 -8
Underhéllskostnader -28 -128 -78 -273 -223 -418 Ej omklassificerbara poster
Fastighetsadministration -96 -93 =327, -307 -451 -430 Omvardering av férmansbestamda
Ovriga forvaltningskostnader -32 -40 91 -98 133 140 pensioner - - - - 16 16
Summa kostnader fran -409 -456 1296 1368 41900 972 Skatt hanforlig till pensioner — - — - -3 3
fastighetsforvaltningen SUMMA OVRIGT TOTAL- 310 44 374 67 469 162

RESULTAT FOR PERIODEN
DRIFTOVERSKOTT 1331 1176 3897 3610 4994 4707

PERIODENS TOTALRESULTAT -67 2780 6834 9805 10981 13952
Centrala administrationskostnader -17 -12 -49 -45 -71 -67

- Varav hanforligt till

Utvecklingskostnader 4 ul e -30 58 53 moderforetagets aktiedgare -67 2780 6834 9805 10981 13952
Rénteintédkter 77 n 15 22 128 36
Réntekostnader -208 -95 -4 -284 -531 -404
Tomtréattsavgalder -21 -21 -62 -63 -82 -83
RESULTAT FORE VARDE- 1158 1048 3454 3210 4380 4136

FORANDRINGAR OCH SKATT

Vérdeférandring

forvaltningsfastigheter -1654 2092 3357 8009 7830 12481
Vérdeférandring finansiella

instrument 16 128 1324 506 1197 380
RESULTAT FORE SKATT -479 3268 8135 11725 13407 16 997
Skatt 102 -532 -1675 -1987 -2895 -3207
PERIODENS RESULTAT -377 2736 6460 9738 10513 13790

Varav hanforligt till moderforetagets
aktiedgare -377 2736 6460 9738 10513 13790
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Kommentar: Rorelseresultat

TREDJE KVARTALET

Kvartalets resultat fore virdefordndringar och skatt har
6kat med 110 Mkr och uppgick till 1158 Mkr (1 048). Det
forbattrade resultatet forklaras huvudsakligen av ett 6kat
driftéverskott om 155 Mkr jaimfort med foregaende ar,
vilket dr en effekt av tillkommande driftsdttningar samt
fordandrad redovisningsmissig bedomning av féorebyggan-
de underhall. Stigande rintenivaer har forsimrat riante-
nettot med 47 Mkr jamfort med féregaende ar. Den totala
virdefordndringen avseende forvaltningsfastigheter upp-
gick till -1 654 Mkr (2 092) frimst som en effekt av att di-
rektavkastningskravet hojts som en f6ljd av den storre
osikerheten som rader pa fastighetsmarknaden.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat fore virdefordndringar och skatt upp-
gick till 3 454 Mkr (3 210). Det forbittrade resultatet for-
klaras av ett 6kat driftoverskott om 287 Mkr jamfort med
foregaende ar till f6ljd av tillkommande driftsidttningar
samt forindrad redovisningsméssig bedomning av fore-
byggande underhall. Virdeférindringen avseende fér-
valtningsfastigheter uppgick till 3 357 Mkr (8 009) varav
8 Mkr avser realiserade virdeférandringar. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet uppgick till 4,51 pro-
cent (4,58). Arets forindring forklaras till -1 689 Mkr av
foriandrade direktavkastningskrav och kalkylriantor.

4 685 MKkr av virdeférindringen avser 6kat index pa
grund av ett hojt inflationsantagande. Okad schablon fér
underhall har gett en paverkan om -316 Mkr. Ovrig viirde-
férdndring uppgick till 669 Mkr (1 406).

HYRESINTAKTER

Hyresintédkterna har 6kat med 217 Mkr jaimfoért med sam-
ma period foregdende ar och uppgick till 5 115 Mkr

(4 898). Driftsédttningar bidrar till 6kade intdkter med cir-
ka 115 Mkr framfor allt hanforligt till Albano, Angstrom-
laboratoriet samt KI Residence. Index har bidragit med
en 6kning om 76 Mkr. Okade intikter till f6ljd av drift-
sdttningar motverkas av minskade hyresintikter om
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52 Mkr hinforligt till sdlda fastigheter i Uppsala, Malmé
och Kristianstad. Parkeringsintédkterna har 6kat med

17 Mkr och har aterhimtat sig till samma niva som fore
pandemin. Vidaredebitering av mediakostnader 6kar med
36 MKkr. I ett jimforbart bestand 6kade de avtalade hyres-
intikterna med 4,1 procent jaimfért med foregdende ar.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor 2,4 procent (2,2 vid ars-
skiftet) av vara totala hyresintikter vilket motsvarar

161 Mkr pa arsbasis (150 vid arsskiftet). Diskussioner
med potentiella hyresgister avseende vakanta lokaler pa-
gar vid flera ldrositen, framfér allt campus Solna och
Frescati. Vakanserna relaterat till area uppgick vid perio-
dens slut till 103 000 kvadratmeter vilket motsvarar

2,9 procent (3,1 vid arsskiftet) av var totala uthyrningsba-
ra area pa cirka 3,4 miljoner kvadratmeter. Uthyrnings-
bar area har under perioden paverkats av driftsidttningar
och sélda fastigheter och har netto 6kat med cirka 20 000
kvadratmeter.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhall har minskat med 84
MKkr och uppgick till 879 Mkr (963). Underhallskostna-
derna minskade med 195 Mkr jimfort med foregaende ar
och uppgick till 78 Mkr (273). Detta ar i huvudsak en ef-
fekt av ny redovisningsméissig bedomning avseende fore-
byggande underhall som fran och med 2022 aktiveras pa
forvaltningsfastigheter, istillet for att kostnadsforas. Den
nya bedomningen innebér att periodens underhallskost-
nader har minskat med 183 Mkr jamfort med tidigare be-
domning. Jimforelsearet har inte justerats.
Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt medi-
aférsorjning och har 6kat med 111 Mkr. Okningen bestar
av mediakostnader och ar framst en effekt av den stigan-
de prisutvecklingen pa elmarknaden. Av driftkostnaderna
om 801 Mkr (690) utgor mediaforsorjning 526 Mkr (426)
vilket motsvarar 214 kr/kvm (175) for de senaste tolv
manaderna.

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader har 6kat med 24 Mkr
och uppgick till 376 Mkr (352). Okningen ir dels hanfor-
lig till 6kade kostnader for resor, interna konferenser och
IT-kostnader. Utoéver detta paverkar okad reserv foér 16ne-
skatt pa pensionsskuld om 8 MKkr, vilket dr en effekt av
fordndrade antaganden i berdkningsgrunderna avseende
alderspension for ITP som dndrades per den 1 januari
2022.
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Utvecklingskostnader har 6kat med 5 Mkr och uppgick
till 35 Mkr (30). Okningen beror huvudsakligen pa 6kad
satsning pa digitalisering av vara campus.

RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av ridntor pa lan och
rintenettot fran rinteswapportfoljen, uppgick till 296
MKkr (262) for perioden, vilket motsvarar en rintesats pa
1,48 procent (1,19), dir dven aktiverade ranteutgifter for
pagaende projekt om 44 Mkr (52) ingar. Det 6kade rénte-
nettot forklaras framforallt av en hogre stiborrédnta som
okar kostnaden for 1an till rorlig réanta. Se tabell 6ver fi-
nansnettots sammanséttning pa sidan 23.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2022 2021 2021
jan-sep jan-sep helar
Réntekostnad fér lan
inklusive avgifter, % 1,47 112 1,22
Réntenetto ranteswappar, % 0,01 0,07 0,06
Réntenetto, % 1,48 1,19 1,28
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -5,52 -2,05 -1,15
Total finansieringskostnad, % -4,04 -0,86 013

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforandringarna i derivatportféljen ar positiva och upp-
gick till 1 324 Mkr (506) per sista september, vilket huvud-
sakligen forklaras av de stigande marknadsréintorna sen ars-
skiftet. Derivatportfsljen bestar till stor del av réntederivat
som huvudsakligen ingas i syfte att forlinga rintebindningen
i skuldportfoljen, dar ungefir hilften av finansieringen sker
till rorlig ranta. Akademiska Hus rianteriskexponering utgors
till drygt en tredjedel av rdntederivat, vilket betyder att &ven
sma férandringar i rinteliget paverkar resultatet genom vir-
deférdndringar som kan bli betydande. Sjunkande marknads-
rantor i kombination med flackare avkastningskurva innebéar
en negativ resultatpaverkan och det motsatta géller vid sti-
gande rantor och brantare avkastningskurva.
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JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD
For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden i Akademiska Hus gors en jamforelseberak-
ning dir stingda rintederivats realiserade resultat perio-
diseras 6ver varje instruments underliggande 16ptid.
Denna periodisering motsvarar en rintekostnad pa 0,06
procent for den senaste tolvmanadersperioden. Periodi-
seringen samt réantenettot speglar den underliggande fi-
nansieringskostnaden som uppgar till 1,56 procent per
sista september, se diagram till hoger, dar rintesatserna
ir uttryckta i rullande 12-manadersrinta (arseffektiv).
Vid berikning av riantetdckningsgraden inkluderas de
aktiverade rénteutgifterna och ovan nimnda periodise-
ring av de stdngda rintederivatens resultat. Rintetdck-
ningsgraden dr pa en fortsatt mycket hég niva, 1 008 pro-
cent (896), se diagram at hoger.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestéandet fast-
stills genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaim-
fors mot externa virdeutlatanden dir ett urval av bestandet
externvirderas. Per 30 september uppgick de resultatpaver-
kande viardeforandringar i fastigheter till 3 357 Mkr (8 009)
varav 8 Mkr avser realiserade virdeférandringar.

Under arets férsta kvartal hade fastighetsmarknaden
en positiv utveckling, varpa Akademiska Hus sinkte det
genomsnittliga direktavkastningskravet och kalkylrédntan
med 14 punkter. Direfter har den héga inflationen paver-
kat fastighetsmarknaden och Akademiska Hus har darfor
under andra och tredje kvartalet totalt hojt kalkylrdntan
med 35 punkter, varav 20 punkter dr hanforliga till hogre
inflationsantagande under kalkylperioden. Under tredje
kvartalet har det genomsnittliga direktavkastningskravet
hojts med cirka 15 punkter vilket 4r hanforligt till &ndra-
de forutsiattningar i fastighetsmarknaden och den storre
osikerheten som rader. Forindrade direktavkastnings-
krav och kalkylridntor har bidragit till -1 689 Mkr i virde-
férandring under aret. Under tredje kvartalet har &ven
schablon for underhall h6jts med 5 kr/kvm vilket har gett
en negativ virdepaverkan om 316 MKr. Av arets virdefor-

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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indring forklaras 4 685 MKr av ett fordndrat inflations-
antagande for ar 2023. Den 6vriga virdeférindringen
uppgick till 669 Mkr (1 406) och dr hanforlig till pagdende
projekt, omférhandlade hyreskontrakt och andra vérde-
paverkande faktorer. Denna 6kning ar primért hanforlig
till Stockholm och Goteborgsregionen.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till
4,51 procent (4,58).
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrikning

Koncernens balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31 Koncernens balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 66453 57955 62103
Balanserade utgifter 5 5 6
Férvaltningsfastigheter 116 812 107 264 12323 SKULDER
Tomtrétter 2663 2736 2663 Langfristiga skulder
Inventarier och installationer 29 35 34 Lan 30704 31749 31240
Derivatinstrument 3023 3176 3474 Derivatinstrument 1945 1263 1315
Ovriga langfristiga fordringar 456 493 428 Uppskjuten skatt 17153 15193 16180
Summa anldggningstillgangar 122988 113709 118928 Langfristig skuld finansiell leasing 2663 2736 2663
Ovriga langfristiga skulder 1059 946 949
Omsittningstillgangar Summa langfristiga skulder 53524 51887 52348
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 506 116 152 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 2223 1372 2034 Lan 7614 4681 4979
Summa kortfristiga fordringar 2729 1488 2186 Derivatinstrument 34 20 4
Ovriga kortfristiga skulder 5951 5319 5748
Likvida medel Summa kortfristiga skulder 13600 10020 10731
Likvida medel 7859 4665 4067
Summa likvida medel 7859 4665 4067 Summa skulder 67123 61907 63079
Summa omsittningstillgangar 10588 6153 6253 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 133576 119862 125181
SUMMA TILLGANGAR 133576 119862 125181

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT KVARTAL 3 | 1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2022



Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid tredje kvartalets utgang uppgick det bedémda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till
116 812 Mkr, en 6kning med 4 489 Mkr, motsvarande 4,0
procent jaimfort med arsskiftet. I marknadsvérdet ingar
upparbetade delar av pagaende projekt. Den orealiserade
viardeforandringen uppgick till 3 350 Mkr (7 980), vilket
motsvarar en procentuell 6kning med 3,0 procent mot
arsskiftet (8,0). Aterstiende forindringar avser arets in-
vesteringar i fastigheter om 1742 Mkr (1 937), férviarv om
110 Mkr (0) samt forsidljningar om 714 Mkr (2 264). Under
tredje kvartalet forviarvades, G6teborg Lorensberg 24:2,
som en del av projektet for Nya Konst och under andra
kvartalet skedde fastighetsforsédljningarna.

Under arets férsta kvartal hade fastighetsmarknaden
en positiv utveckling, varpa Akademiska Hus sinkte det
genomsnittliga direktavkastningskravet och kalkylrédntan
med 14 punkter. Ddrefter har den hoga inflationen paver-
kat fastighetsmarknaden och Akademiska Hus har darfor
under andra och tredje kvartalet totalt h6jt kalkylrdntan
med 35 punkter. Hogre direktavkastningskrav och kal-
kylrdntor ger en negativ virdeférindring om 1 689 Mkr.
Inflationsantagandet har dven gett en effekt pa vara hyre-
sintékter, som far en positiv virdeékning om 4 685 MKr.
Under tredje kvartalet har det genomsnittliga direktav-
kastningskravet hojts med cirka 15 punkter i genomsnitt
vilket dr hanforligt till andrade forutsdttningar i fastig-
hetsmarknaden och den storre osikerheten som rader.
Aven schablon for underhall har héjts med 5 kr/kvm vil-
ket har gett en negativ virdepaverkan om 316 MKr.

Marknadsvirdet faststills genom en intern fastighets-
virdering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.
Virdet paverkas av fastighetsspecifika férutsidttningar
som driftoverskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontrakts-
langd och lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkast-
ningskrav och kalkylrintor. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet per 2022-09-30 uppgick till 4,51 procent,
vilket innebér en hojning med 0,17 procentenhet jaimfort
med andra kvartalets utgang. Jimfort med arsskiftet
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 30 SEPTEMBER 2022 (inkl pagaende nyanldggningar och aktiverade rantekostnader)

Foréndring av fastighetsbestandet, Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Ingdende bedémt marknadsvérde 112323 99 611 99 611
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1742 1937 2524
+ Forvarv 110 — —
- Férsaljningar -714 -2264 -2264
+ Marknadsvardeforandring 3350 7980 12453
Varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylrédnta och forandrat direktavkastningskrav* -1689 6574 8481
Varav vardeférandring pa grund av férandrad underhallsschablon -316 — —
Varav védrdeférandring pa grund av féréndrat inflationsantagande 4685 — —
Varav 6vrig vardeférandring 669 1406 3972
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 116 812 107 264 112323

*Varav -1593 Mkr avser vardeforandring pa grund av hojd kalkylréanta hanforligt till fordndrat inflationsantagande.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR
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- Genomsnittliga kalkylrantor
Genomsnittliga direktavkastningskrav

innebir det en héjning med 0,04 procentenheter fran 4,47
procent. Akademiska Hus later kvartalsvis externa virde-
ringsinstitut verifiera direktavkastningskrav och scha-
blonkostnader for att sikerstdlla marknadsmaéssigheten i
den interna virderingen. Arligen externvirderas ocksa
25-30 procent av fastighetsbestandet av externa virde-
ringskonsulter. Externvirderingarna anvinds som bench-

FI_\‘STIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA OCH BOA

Mkr Tusen kvm

140 000 /_/ 3400
120 000 3300
100 000 %WL 3200

80 000

3100
60 000

3000
40000
20000 2900

OIIIIIII._l_l_l_l_l_l_l_l_l_l_l_ZSOO

-20 000

04 0506 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22-Q3Artal

@ Forvary fran staten
Forsaljningar

== Kvm LOA/BOA
Ovrig vardeférandring

Byggande
Andra forvarv

mark fér den interna viirderingen och styrker pa sa vis
tillforlitligheten att vi &r inom nedan angivet intervall.

All fastighetsvirdering innehaller bedémningar som ar
behiftade med en viss oséikerhet. Ett normalt osékerhets-
intervall vid fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio
procent, vilket skulle motsvara cirka +/- 5 841 till 11 681
Mkr i Akademiska Hus bestand.
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FINANSIERING
Finansieringsbehovet i Akademiska Hus har varit be-
griansat men en obligationsemission i Schweiz har genom-
forts under kvartalet. Det dr den tredje emissionen i
Schweiz i ar. Volymen uppgick till 100 MCHF, motsvaran-
de ca 1100 MKkr, och I6ptiden var 10 ar. Bekriftade kredit-
faciliteter i bank dr oférindrade och uppgar till 6 000
MkKkr. Samtliga dessa var outnyttjade vid periodens slut.
Déarutover dr kreditfaciliteten i Europeiska investerings-
banken, EIB, om 1 200 Mkr fortsatt outnyttjad. Obliga-
tionsemissionen, kreditfaciliteterna och stabila kvartals-
visa hyresinbetalningar har medfort en god
likviditetsreserv i Akademiska Hus. Kortfristig finansie-
ring under ECP-programmet har varit relativt oférandrat
under kvartalet.

Nettolaneskulden uppgick per sista september till
31 312 MKkr. Det motsvarar en minskning med 2 127 Mkr
sen arsskiftet. Det beror framforallt pa 6kade likvida
medel men dven minskade CSA-sidkerheter for 6vervir-
den i finansiella derivatkontrakt bidrar. Soliditeten upp-
gick till 49,7 procent (48,4).

NETTOLANESKULD

Mkr 2022-09-30  2021-09-30 2021-12-31
Bruttolaneskuld -38318 -36 429 -36 220
Sakerhet for derivat, netto -1414 -1860 -2 091
Likvida medel 7859 4665 4067
Ovriga kortfristiga fordringar 561 187 805
Summa nettolaneskuld -31312 -33437 -33439

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Akademiska Hus har en lang genomsnittlig kapitalbind-
ning som per sista september uppgick till 8,8 ar. Obliga-
tioner i utlindsk valuta swappas in till svenska kronor
med rorlig rinta och medfor saledes inte motsvarande
forldngning av rintebindningen. Rinteriskhanteringen i
skuldportfoljen sker istéllet huvudsakligen med hjilp av
riantederivat.
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Finansiella marknader prissitter normalt langfristig

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

SAMMANSTALLNING OVER FINANSIELLA RISKER

rénte- och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuld- OCH MANDAT
forvaltningens malséittning blir dirmed att balansera Finansiella risker Mandat 2022-09-30
merkostnad vid langfristig réinte- och kapitalbindning och Refinansieringsrisk
didrmed begriansad osdkerhet, mot besparing vid mer kort- andel laneforfall inom
fristig rante- och kapitalbindning dér storre osikerhet ac- 12 ménader Max 35% av totalportfslj 19.20%
cepteras. Med den kraftiga rinteuppgangen under aret be- Rﬁ"te”s'f —
déms riskerna i rintemarknaden som mer balanserade 4n E?n”donr?ns;;gtﬁﬂﬁé;gﬁgalj 3-6 4r 436
tidigare, vilket har foranlett att rantebindningen succes- andel lang portfalj Max 20% av totalportfalj 1.97%
sivt har kortats ned. Skuldférvaltningen dr liksom tidiga- andel realrinte-
re inriktad pa att allokera rinterisken till de mest effekti- obligationer Max 5% av totalportfolj 1,60%
va perioderna pd avkastningskurvan Per sistaseptember o e Cote:
uppgar riantebindningen i den totala portféljen till 6,5 ar. P
Ingen valutaexponering vid
Valutarisk utlandsk finansiering tillats Uppfyllt
Skuldportféljen har féljande indelning: RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
« Grundportfslj - ECP, certifikat, 1an, obligationer Ar
och rintederivat 10
 Lang portf6lj - obligationer i svenska kronor med 3 I
savil rante- som kapitalbindning langre 4n 15 ar
6
RANTE- OCH KAPITALBINDNING !
2
. .Réintfe- ) Réntfz— . Kf:lpiti;ﬂ- ) Kgpitgl» 0
bindning, ar, bindning, ar, bindning, ar, bindning, ar, 10 N 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 Artal
sep 2022 dec 2021 sep 2022 dec 2021
Grundportfolj 4,4 56 7] 75
Lang portfslj 19,2 19,2 19,2 19,2 GENOMSNITTLIC!.KAPITALBINDNING
Total portfélj 6,5 7.9 8,8 9,5 OCH ANDELEN FORFALL
% Ar
180 12
Rante- Kapital- 160 a 11
Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr 140 — 10
2022 16 331 3687 120 — 9
2023-2027 12775 15303 100 3
2028-2032 2650 6462 80 — A\ 7
2033-2037 1695 1756 60 P —Ra 6
2038-2042 3136 5132 40 T LA 5
2043-2047 905 3831 DTV =" s 4
2048-2052 0 1322 T T 2 B @ B 6 7 B 19 0 2 2 Al
TOTAL 37492 37492

| tabellen ovan visas nominella belopp.

== Limit for andel forfall inom rullande 12 manader, %
Andel |&n, brutto, som forfaller inom rullande 12 manader, %
Kapitalbindning i total portfdlj, ar
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT
PI‘OJ]ektpO'I‘thI_]eIol om.fattal.“ 1nvester1r.1.gar 1.1nd.er liomman— CIRKULARITET PRAGLAR NYA b
de ar. Projekten aterfinns i stor utstrackning i Géteborg HANDELSHOGSKOLAN Bl
och Lund och avser ett flertal storre ny- och ombyggnads-

projekt. Vara beslutade och planerade projekt uppgick till
sammanlagt 14 200 Mkr varav cirka 4 200 Mkr redan ar
investerat i pagdende projekt. Bland de beslutade och pla-
nerade projekten finns fem studentbostadsprojekt med en

Cirkularitet har varit ledordet i projektet for
en ny byggnad vid Handelshogskolan i Gote-
borg. Material med hég klimatpaverkan som
nedmonterats fran den gamla byggnaden i hor-

sammanlagd projektram om cirka 2 600 Mkr. net Vasagatan - Haga Kyrkogata har tagits till
. vara for aterbruk. Med fokus pa dndliga resur-
PROJEKTPORTFOLJ ser och oersittliga material har marmorgolv,
Mkr 2022-09-30 2021-12-31 kalkstensfasad och granitsten kunnat bevaras
Beslutade projekt 9000 7500 for att ateranvindas. Utover detta har trid,
Planerade projekt 5200 6500 buskar och perenner tagits om hand och place-
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 14200 14000 rats i en dterbrukspark i vintan pd aterplante-

ring. Byggnaden planeras att sta klar under

varav redan investerat i pagaende projekt -4200 -3600 2025 och g6r det d& méilist for fakultet -
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH 10000 10400 och gor det da moj l.g or . a 11 cten a
PLANERADE PROJEKT expandera och utveckla sin utbildning och

forskning inom ekonomi och juridik.

De olika investeringarna kategoriseras i:

e Beslutade projekt.

e Planerade projekt — har utrednings- eller projekterings-
ram och ddr ndgon form av 6verenskommelse finns
mellan bolaget och hyresgést.

BESLUTADE PROJEKT

Projektnamn Ort Typ av lokal Investeringsram, Mkr Andel upparbetat, % Miljébyggnad Tillkommande kvm LOA Beraknat fardigstallt Kund
Nya Konst Goteborg Utbildning 1953 4 Guld 33000 2027-Q2 Goteborgs universitet
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 57 Guld 28000 2023-Q3 Goteborgs universitet
Forum Medicum Lund Utbildning 821 55 Guld 13800 2023-Q2 Lunds universitet
Handelshdgskolan Goteborg Utbildning 529 22 — 9200 2025-Q2 Goteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Utbildning 499 92 — 19000 2023-Q2 Lunds univeristet
Albano exploatering och mark Stockholm Utbildning 439 78 Silver — 2023-Q3 Stockholms universitet
Aquila Rosendal Uppsala Bostad 361 7 — 10000 2024-Q3 Akademiska Hus
A-, B-,E-och F-huset i Luled Luled Utbildning 320 19 — — 2025-Q2 Luled Tekniska universitet
Universeum Hus K Umed Utbildning 272 6 Guld 6500 2024-Q2 Umed universitet
Fysiologen Stockholm Utbildning 164 6 Silver — 2024-Q3 Karolinska institutet
Kemicentrum Stockholm Laboratorium 120 55 — — 2024-Q1 Kungliga Tekniska Hogskolan
Astrid Fagreus Lab Stockholm Laboratorium 103 46 — — 2023-Q3 Karolinska Institutet
Spréakskrapan Goteborg Bostad 103 62 — — 2023-Q1 Goteborgs universitet
Projekt under 100 Mkr 1513

Totalt 9000 119500
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYS

Forindringar i koncernens eget kapital Koncernens kassatlodesanalys

2022 2021 2021
Hénforligt till moderféretagets aktiedgare Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, Mkr jan-sep jan-sep helar
Férandringar i koncernens Aktie- tillsokjvJégit: Séakrings- \ﬁrﬁgéspglclﬁ Balanserade thgae!: DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
eget kapital i sammandrag, Mkr kapital kapital reserv forluster  vinstmedel kapital Resultat fére skatt 8135 1725 16 997
EGET KAPITAL 2021-01-01 2135 2135 0 -102 46124 50292 Justering for poster som ej ingar i kassaflédet -4417 -8714 -12 911
Betald skatt -274 -341 -416
Utdelningar ? 2142 2142 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 3444 2670 3670
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
Summa totalresultat,
jan-sep 2021 — — 67 — 9738 9805
EGET KAPITAL 2021-09-30 2135 2135 67 102 53720 57955 KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 98 200 -450
Summa totalresultat, okt—dec 2021 _ _ 83 12 4052 4147 Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 164 -146 -56
EGET KAPITAL 2021-12-31 2135 2135 150 20 57772 62103 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3706 2724 3164
Utdelningar? 2484 2484 INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Summa totalresultat, Investeringar i férvaltningsfastigheter -1798 -1835 -2407
jan-sep 2022 — — 374 — 6460 6834 Forséljningar av férvaltningsfastigheter 689 2166 2166
EGET KAPITAL 2022-09-30 2135 2135 524 -90 61748 66453 Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -4 -14 -18
1) Utdelning om 2 142 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2021. ?kning ()/minskning (+) av langfristiga fordringar 28 54 120
2) Utdelning om 2 484 000 000 kronor beslutades pa arsstimman den 28 april 2022. Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder 94 — —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1047 371 -139
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebérande lan, exkl omfinansieringar 13284 7731 9866
Aterbetalning av 1an -9701 7751 10 442
Realiserade derivat samt CSA 34 55 83
Utbetald utdelning -2484 -2142 -2142
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1133 -2107 -2635
PERIODENS KASSAFLODE 3792 988 390
Likvida medel vid periodens ingang 4067 3677 3677
Likvida medel vid periodens slut 7 859 4665 4067
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Kommentar: Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran I6pande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapitalet uppgick till 3 444 kr (2 670). Kassaflode-
spaverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter upp-
gick till -1 047 Mkr (371). Investeringsverksamhetens kas-
saflode har minskat med -1 418 Mkr jamf6rt med
motsvarande period 2021, vilket beror pa stérre fastighets-
forsdljningar under 2021.

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till
1133 Mkr (-2 107). Under perioden har kassaflédet fran
finansieringsverksamheten 6kat i jaimforelse med férega-
ende ar. Detta beror framfo6rallt pa en 6kad nettouppla-
ning.

Totalt uppgick arets kassafldde till 3 792 Mkr (988).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fére
fordandring av rorelsekapitalet uppgick under perioden
2018 - sep 2022 till 16 510 MKkr. Investeringar under mot-
svarande period uppgick till 13 710 Mkr. Diagrammet vi-
sar att kassaflodet fran den lI6pande verksamheten histo-
riskt aterinvesterats till storsta del i nybyggnationer samt
om- och tillbyggnader i befintligt bestand.
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STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Mkr
4000

3000

2000

1000 |

0 18 19 20 21 22-Q3 Ar

@ Kassafléde fran den Iépande verksamheten
fére forandringar av rorelsekapitalet

Investeringar

" lInkluderar férvarvet av Alba Nova

KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS
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Riskhantering

Akademiska Hus visentliga risker finns beskrivna pa sid-
orna 45-48 i arsredovisningen 2021. Efter arsredovis-
ningens publicerande har frimst foljande saker paverkat
bolagets risker. Kriget i Ukraina, kvarvarande utbuds-
storningar fran pandemin och energikrisen i Europa har
medfért en 6kad oséikerhet om savil tillvixtutsikter som
inflationsutvecklingen i Europa. For Akademiska Hus
kan hogre priser eller brist pa material innebiira 6kade
projektkostnader, foérseningar i projekt och 6kade drift-
och underhallskostnader. Dessa risker hanteras bland an-
nat genom att sikra projektens budget mot marknaden
innan investeringsbeslut tas, ha en tit dialog med kund
och entreprendr i pagdende projekt om tidsplaner, utvir-
dera mojligheterna med att ta in entreprendrer tidigare i
processen, ha ett 6kat fokus pa aterbruk med mera.

Det finns alltid en risk att kapitalmarknaden, av olika
skil, far forsimrad funktionalitet som férsvarar tillgang-
en pa kapital eller att finansieringen blir avsevirt dyrare.
Den risken édr hogre i tider av stor geopolitisk osékerhet.
Akademiska Hus finansieringsbehov har varit begrédnsat
under kvartalet. Bekriftade kreditfaciliteter i bank, sta-
bila kvartalsvisa hyresinbetalningar samt en obligations-
emission har bidragit till fortsatt god likviditet i det tred-
je kvartalet.

Aven med dessa dkade risker ser vi ingen risk att bola-
gets formaga att fortleva (going concern) har paverkats.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2022-09-30

Okning med en procentenhet

Minskning med en procentenhet

RISKHANTERING

Paverkan pa Paverkan Paverkan pa Paverkan

Paverkan vardeforandring pé bedomt Paverkan vardeforandring pé bedomt

driftdverskott, ochbeddmtmark- marknadsvarde,  driftdverskott, ochbeddmtmark- marknadsvérde,

Forandring Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter
Hyresintakter 68 530 0,5 -68 -530 -0,5
Vakanser -64 -1007 -0,9 64 1007 0,9
Driftkostnader -1 -126 -0,1 1 126 01
varav mediaférsorjning -7 -63 -01 7 63 0,1
Kalkylranta -7 485 -6.4 8313 71
Direktavkastningskrav -11313 -9,7 18216 15,6

1) Avser enbart kassaflddesvarderade fastigheter.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Moderforetagets resultatrikning

Moderféretagets resultatrakning 2022 2021 2022 2021 2021 Moderforetagets rapport 6ver 2022 2021 2022 2021 2021
isammandrag, Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep Helar totalresultat i sammandrag, Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep Helar
Intdkter fran fastighetsforvaltningen 1715 1632 5318 4978 6679 Periodens resultat 531 -284 3812 1896 2595
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -507 -474 -1579 -1541 -2157
DRIFTOVERSKOTT 1208 1158 3739 3437 4522 Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessékringar 381 50 481 76 157

Centrala administrationskostnader -17 -1 -49 -45 -67 Skatt hé:‘.nfﬁr”g till kassaflodessakringar 71 6 197 9 il

SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT 310 44 374 67 149
Utvecklingskostnader -4 -10 -35 -31 -53 FOR PERIODEN
Av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -393 -372 -1175 -1153 -1579 PERIODENS TOTALRESULTAT 840 240 4186 1963 2744
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 794 765 2480 2208 2823
Resultat fran andelar i dotterbolag — -1132 1338 — —
Rénteintékter 77 n 115 22 36
Réntekostnader -224 -112 -455 -335 -471
Vérdeférandring finansiella instrument 16 128 1324 506 380
Bokslutsdispositioner — — — — 507
RESULTAT FORE SKATT 663 -340 43801 2401 3275
Skatt -133 56 -989 -505 -680
PERIODENS RESULTAT 531 -284 3812 1896 2595
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Moderforetagets balansrikning

Moderféretagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31 Moderforetagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital 9375 6891 7673
Balanserade utgifter 5 5 6 Obeskattade reserver 3425 3933 3425
Forvaltningsfastigheter 48929 48410 48559
Inventarier och installationer 29 34 34 SKULDER
Andelar i koncernforetag 1 1 1 Léangfristiga skulder
Derivatinstrument 3023 3176 3474 Lan 30704 31749 31240
Ovriga langfristiga fordringar 456 494 428 Derivatinstrument 1945 1263 1315
Summa anldggningstillgangar 52442 52120 52502 Uppskjuten skatt 2734 2473 2448
Ovriga langfristiga skulder 743 571 584
Omsdttningstillgangar Summa langfristiga skulder 36126 36056 35588
Fordringar hos dotterbolag 880 — —
Derivatinstrument 506 116 152 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 221 1372 2034 Lan 7614 4681 4979
Likvida medel 7859 4665 4067 Derivatinstrument 34 20 4
Summa omsiéttningstillgangar 11455 6153 6253 Ovriga kortfristiga skulder 7323 6692 7086
Summa kortfristiga skulder 14971 11393 12069
SUMMA TILLGANGAR 63898 58273 58755
Summa skulder 51097 47 449 47 657
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63898 58273 58755
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Modertoretaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-
koncernen, som #dgs av svenska staten till 100 procent.
Verksamheten bestar huvudsakligen av att dga och forvalta
universitets- och hogskolefastigheter. Overvigande delen
av koncernens intikter hirror fran fastighetsuthyrning
for utbildningsverksamhet i statlig regi. I stort sett bedrivs
hela koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebér
att beskrivningen av risker och osikerhetsfaktorer 4r sam-
ma i bade koncernen och i moderféretaget.
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OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsittning for perioden uppgick till 5 318 Mkr
(4 978). Resultatet fore finansiella poster var 2 480 Mkr

(2 208). Intikter fran dotterforetag uppgick till 1 338 Mkr
(0). Resultat efter skatt blev 3 812 Mkr (1 896).

AVSKRIVNINGAR

De uppskrivningar av forvaltningsfastigheter som gjorts
2014 och 2015, skrivs av i en takt sa att uppskrivningen ir
fullt avskriven nédr byggnaden i 6vrigt dr helt avskriven.
Avskrivningarna for perioden uppgick till 1175 Mkr
(1153).

INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till
4 MKkr (14) och i fastigheter till 1 615 Mkr (1 885).

MODERFORETAGET

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 9 375 Mkr vid periodens
slut jaimfort med 7 673 Mkr vid arsskiftet. Under maj
2022 utbetalades en utdelning till aktiedigaren om

2 484 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAPPORTPERIODEN

Per den 1 juli férviarvades, via en bolagstransaktion, fast-
igheten Goteborg Lorensberg 24:2 fran Goteborgs Stads
Parkeringsaktiebolag. Fastigheten, med en tomtareal om
1593 kvm, innefattar ett parkeringshus med 163 platser.
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Rapportens undertecknande

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT

Verkstillande direktoren forsédkrar hirmed att delarsrapporten ger en
riattvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg, den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE
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Revisorns granskningsrapport

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i ssmmandrag (delarsrapport) for
Akademiska Hus AB per 30 september 2022 och den ni-
omanadersperiod som slutade per detta datum. Det dr sty-
relsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att uppritta och presentera denna finansiella delarsinfor-
mation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna delarsrap-
port grundad pa var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING
OCH OMFATTNING

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinforma-
tion utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som #r ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgiarder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jaimfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt ISA och god revi-
sionssed i 6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det inte maojligt for oss
att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utfoérts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte
den sidkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revi-
sion har.
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SLUTSATS

Grundat pa var 6éversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstédndigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt, r upprit-
tad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkénda International
Financial Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport
for koncernen ir upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och fér moderforetaget i enlighet med Arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verens-
stdmmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anvéindes vid upprittandet av den senaste
arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i
de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven
i ovriga delar av delarsrapporten.

De generella principerna for virdering av finansiella
instrument dr attfinansiella placeringstillgdngar och
samtliga derivatinstrument ska vérderas till verkligt viarde
medan 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder
viarderas till upplupet anskaffningsviarde. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde mot-
svarande instrumentets verkliga virde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument
forutom de som tillhor kategorin finansiella tillgangar
som virderas till verkligt virde via resultatrikningen.

Fran den 1 januari 2022 tillimpar bolaget en ny bedom-
ning avseende forebyggande underhall. Enligt den nya be-
démningen skall férebyggande underhall koncernmaéssigt
redovisas som tillkommande aktivering (anskaffning) pa
forvaltningsfastigheten i enlighet med IAS 40. For perio-
den har det medfért ligre underhallskostnader om ca 183
Mkr. Nagon justering av jimforelsear har inte skett.
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NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, frin ESMA (European Securities
and Markets Authority), avseende redovisning av alter-
nativa nyckeltal, redovisas hér definition och avstimning
av alternativa nyckeltal for Akademiska Hus. Riktlinjerna
innebir utékade upplysningar avseende de finansiella matt
som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar
nedan ir redovisade i bokslutskommunikén. De anvinds
for intern styrning och uppf6ljning och dr vedertagna
inom fastighetsbranschen. For avkastning pa operativt
kapital och soliditet finns dven dgarmal satta. Eftersom
inte alla féretag berdknar finansiella matt pa samma sétt,
ir dessa inte alltid jaimférbara med matt som anvinds av
andra foretag.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt med avdrag for schablonskatt
(enligt gidllande skattesats) i relation till genomsnittligt
Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore skatt exklusive virdeforédndringar finansiel-
la instrument och réntenetto i relation till genomsnittligt
operativt kapital.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgaende virde forvalt-
ningsfastigheter.

Direktavkastning

Driftéverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder i
relation till genomsnittligt bedémt marknadsvirde
exklusive byggnader under uppférande och utbyggnads-
reserver.

NOTER

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten
irelation tillfastigheternas vérde.

Driftéverskottsgrad
Driftéverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder
i relation till forvaltningsintékter.

Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjé-
nad krona fran den operativa verksamheten som féreta-
get far behalla. Det dr en form av effektivitetsmatt som ar
jamforbart over tid.

Finansnettos sammansattning, Mkr

2022 2021
Mkr jan-sep jan-sep 2021 helar
Rantenetto, lan och
finansiella tillgangar -338 -253 -367
Rantenetto derivat Sl -18 -18
Ovriga rantekostnader =1 -42 -50
Aktiverade rantekostnader projekt 44 52 67
Totalt rantenetto -296 -262 -368
Vardeférandring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade 313 643 370
-realiserade 712 -183 -65
Vardeforandringar verkligt
vardesakringar 299 46 75
Totala vardeforandringar 1324 506 380
Tomtréttsavgald -62 -63 -83
Redovisat finansnetto 966 182 -71
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Nettoinvesteringar

Utgaende balans minus ingdende balans fér anlidggnings-
tillgangar, plus avskrivningar och nedskrivningar minus
uppskrivningar.

Nettolaneskuld

Alla lan ingar i bruttolaneskuld. Nettolaneskuld inkluderar
viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt
sikerhetsoverforingar for derivatinstrument. Avsittningar
till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2022-09-30 2021-09-30  2021-12-31
Bruttolaneskuld -38318 -36429 -36 220
Sékerhet for derivat, netto -1414 -1860 -2091
Likvida medel 7859 4665 4067
Ovriga kortfristiga

fordringar 561 187 805
Summa nettolaneskuld -31312 -33437 -33439

Réntebdrande medel-
kapital (helarsbasis) -32196 -30317 -32924

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Rantetackningsgrad

Driftoverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder
med tilldgg for centrala administrationskostnader i rela-
tion till rintenetto exklusive tomtréttsavgilder, inklusive
periodiseringar av realiserade resultat av derivatinstru-
ment och inklusive riantor som aktiverats i projekt. Ran-
tetidckningsgrad ir ett finansiellt matt som visar hur
manga ganger foretaget klarar av att betala sina rintor
med det justerade resultatet fére finansiella poster.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen
exklusive tomtritter vid periodens utgang.
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Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

Driftkostnader dr kostnader for atgirder som haller
en fastighet, installation eller dylikt i funktion.
Driftkostnader delas upp i mediaforsorjning, tillsyn
och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning och uthyrning av fastighe-
ter, projektledning samt kostnader for verksamhets-
stod exklusive central administration

Hyresintidkter

Hyra uppriknad med index och uppskattad hyra for
vakant uthyrningsbar lokalarea samt tilligg med
avdrag for vakanser och hyresreduktioner. Utover det
ingar ocksa tillagg drift, hyresgidstanpassningar samt
parkering.

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

8 februari 2023
15 mars 2023
26 april 2023

7 juli 2023

Bokslutskommuniké

Arsredovisning 2022

Delarsrapport jan-mars

Delérsrapport april-juni
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Jamforbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som till-
trétts och salts eller varit klassade som projekt under
perioden eller jaimforelseperioden.

KVM BOA
Uthyrningsbar bostadsarea i kvadratmeter.

KVM BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar
lokalarea LOA samt gemensamhetsutrymmen och
omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader for atgiarder som syftar till att aterstilla
ursprunglig standard och funktion av slitna eller
skadade byggnadsdelar.

KONTAKTPERSONER

Caroline Arehult, vd
telefon: +46 705 53 80 26
e-post: caroline.arehult@akademiskahus.se

Peter Anderson, CFO
telefon: +46 706 90 65 75
e-post: peter.anderson@akademiskahus.se

DEFINITIONER/ORDLISTA

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area.
Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad &ar hyres-
intdkter for uthyrd area respektive berédknade
hyresintdkter for vakant area i relation till totala
hyresintédkter.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader fér innovation-
och verksamhetsutveckling samt tillh6rande personal-
kostnader. Kostnaderna dr bolagsévergripande och

av strategisk karaktir med syfte att utveckla bolagets
och/eller kundens verksamhet. De dr inte direkt
kopplade till nuvarande fastighetsbestand och ér i
normalfallet av engangskaraktér.

ADRESS HUVUDKONTOR

Akademiska Hus AB
Sven Hultins plats 5
Box 483, 401 27 Goteborg

Telefon: +46 10 557 24 00
Hemsida: akademiskahus.se
e-post: info@akademiskahus.se
Org. nr: 556459-9156
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