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Akademiska Hus

« Sveriges ledande fastighetsbolag for hdgre utbildning
och forskning

« Uthyrningsbar area pa ca 3,4 miljoner kvadratmeter

« Fastighetsvérde pa ca 117 miljarder kronor

Ags till 100 procent av svenska staten

genom Finansdepartementet

- Agarklausul i EMTN-program

« Fortsattningsvis heldgt av svenska staten,
enligt riksdagsbeslut 2013

MARKNAD

Akademiska Hus édger, utvecklar och forvaltar kunskapsmiljoer
for hégre utbildning och forskning i Sverige. Med lang erfaren-
het och bred geografisk nirvaro utvecklas hallbara och effek-
tiva miljoer samtidigt som stordriftsfordelar tas tillvara.
Kirnverksamhetens inriktning med langfristiga hyreskontrakt
med kreditvirdiga kunder innebér stabilitet i kassaflodet. Med
ett helhetsansvar for utveckling av campusomraden vid univer-
sitet och hogskolor bidrar dven satsningar pa studentbostider
till utvecklingen. Akademiska Hus har under aret tagit fram en
ny trearig strategi (2026-2028) som bygger pa utveckling uti-
fran lirositenas behov och en robust kiirnleverans. Ett fokus-
omrade i strategin Amnar att optimera lokalanvindningen i
syfte att tillgodose larosétenas behov 6ver tid och sidkerstélla
lokalernas langsiktiga relevans, vilket kréver ett nira sam-
arbete med ldrositena. Malet dr en hallbar lokalanvindning
som ir viardeskapande for savil kund som for Akademiska Hus.
Som en del av den nya bolagsstrategin har hallbarhetsarbetet
integrerats for att fortsétta utveckla campus med ett 6kat fokus
pa bland annat biologisk mangfald och cirkularitet. Sedan 2024
har Akademiska Hus ett mal att na nettonollutslidpp ar 2040',
och som stdd i hallbarhetsarbetet anvinds en klimatbudget.
Den ir ett viktigt styrmedel for verksamheten som sétter
granser for utsldpp som inte ska 6verskridas och bryter ner
utslappsmalen till separata utslippstak for verksamhetens
olika funktioner. Akademiska Hus har sedan 2006 haft ett
langsiktigt mal att till 2025 halvera méngden kopt energi jaim-
fort med basar 2000. Utfallet fér 2025 var en minskning med
-48,5 procent jimfort med ar 2000, vilket dr mycket nira malet.
I den nya strategin ska kopt energi reduceras med ytterligare
tio procent till 2030, jamfort med 2025. Ett annat viktigt steg
for att uppna klimatmalen r att stilla om projektportféljen
fran nybyggnation till renoveringar och ombyggnationer i syfte
att bittre tillvarata befintliga fastigheter. Detta gors till exempel
med hjilp av en fyrstegsprincip i beslutsprocessen.

FORVALTNING OCH INVESTERINGAR

Projektportféljen med beslutade och planerade projekt uppgick
per arsskiftet till cirka 14,7 miljarder kronor varav 3,3 miljarder
redan dr investerat i pagaende projekt. Portfoljen innehaller
investeringar i savil ny-, till- som ombyggnationer. Under 2025
har nettoinvesteringar i egna projekt pa 2 988 Mkr genomforts
och fastigheter har salts for motsvarande ett marknadsvirde om
2 Mkr. Den ekonomiska vakansgraden uppgar till 3,3 procent

AKADEMISKA HUS

Langa hyreskontrakt med mycket

kreditvardiga kunder

« Ca 85 procent av hyresintdkterna fran universitet
och hogskolor

« Ca 60 procents marknadsandel i hela landet

Rating

« Rating AA/A-1+/K-1 (stable outlook) fran Standard & Poor’s
(sedan 1996)

per arsskiftet. Den genomsnittliga kontraktslingden fér samtliga
pagaende hyreskontrakt var 9,8 ar och den genomsnittliga ater-
staende kontraktstiden var 5,6 ar per arsskiftet.

FINANSIERING

Under 2025 har atta obligationsemissioner om totalt 6 250 Mkr
genomforts, varav 1 500 Mkr under det grona ramverket med

en 16ptid pa fem ar. I den svenska marknaden emitterades dven
200 Mkr med en 16ptid pa 8,5 ar samt en realrénteobligation pa
750 Mkr med en 16ptid strax 6ver 11 ar. Utanfor Sveriges granser
gjordes tva obligationsemissioner motsvarande totalt 2 900 MKkr
iSchweiz och Akademiska Hus gjorde dven sina forsta obligations-
emissioner i Norge motsvarande en volym om 900 Mkr. Utover
detta finansierades fyra projekt i Géteborg, Solna och Uppsala
med lan fran den Nordiska Investeringsbanken (NIB). Lane-
volymen blev 700 Mkr med en 16ptid pa 12 ar. Bekriftade kredit-
faciliteter i bank har utdkats med 2 000 Mkr till totalt 8 000 Mkr
och samtliga av dessa var outnyttjade per arsskiftet. Genomférda
obligationsemissioner, lanet med NIB, stabila kvartalsvisa
hyresinbetalningar samt de bekriftade kreditfaciliteterna har
bidragit till en fortsatt god likviditetsreservi Akademiska Hus.
Obligationsemissionerna har genomférts under det sedan lange
etablerade EMTN-programmet.

ECP-programmet utgor den huvudsakliga kortfristiga
finansieringskallan. Nyttjandet av ECP-programmet har varit
relativt stabilt under aret. Det inhemska foretagscertifikats-
programmet har varit outnyttjat.

Nettolaneskulden 6kade med 1 829 Mkr under aret och upp-
gick per arsskiftet till 36 023 Mkr. Okningen beror frimst pa en
6kad nettoupplaning. Den genomsnittliga kapitalbindningen
uppgick till 8,9 ar i den totala skuldportféljen, och andelen
forfallande 1an inom 12 manader uppgick till 8,0 procent.
Belaningsgraden var 30,9 procent vid arsskiftet.

Per arsskiftet uppgick rantebindningen i den totala skuld-
portféljen till 5,5 ar. Rintederivat utgor fortsatt ett viktigt
medel for att hantera rantebindningen. Finansnettot uppgick
till -890 Mkr, inklusive tomtréttsavgild och virdeférandringar
pa finansiella derivatinstrument, och den totala finansierings-
kostnaden uppgick till 2,53 procent for 2025. Storst bidrag till
finansnettot var rintenettot som uppgick till -872 Mkr.

Under EMTN-programmets allménna villkor finns en dgar-
klausul som innebér att om svenska staten upphor att, direkt
eller indirekt, vara majoritetsigare férfaller lanen omedelbart
till betalning.

1) Akademiska Hus har valt att definiera nettonoll som att redovisade utslapp av vaxthusgaser ska minska med 90 procent jamfért med basaret 2019.

Malen har blivit verifierade av Science Based Targets initiative (SBTi) Net-Zero Standard.



FINANSIERINGSPROGRAM OCH FACILITETER

Bekraftade kreditfaciliteter i bank

Ram
2025-12-31

8000 Mkr

Utnyttjat nominellt

S&P Global Ratings 2025-12-31

Foretagscertifikat

Al+/K1 4000 Mkr

ECP (Euro Commercial Paper)

Al+ 1200 MEUR 208 MEUR

EMTN (Euro Medium Term Note)

AA/AL+ 5000 MEUR 3487 MEUR

RESULTAT OCH BALANSRAKNING,
NYCKELTAL

2025 2024 2023 2025 2024 2023

FINANSIELLA NYCKELTAL

Bruttolaneskuld', Mkr 41 412 37418 38169

Forvaltningsintakter, Mkr

8143 7976 7651

Nettolaneskuld, Mkr 36023 34194 32892

Driftéverskott, Mkr

5935 5856 5336 Rantetackningsgrad, % 546 469 503

Vardeférandring fastigheter, Mkr

-1145 1885 3475 Rintebindning, total portfélj, ar 55 5,9 5,9

Resultat efter finansiella poster
(inkl vardeforandringar fastigheter), Mkr

Kapitalbindning, ar 8,9 91 9,2

3764 2543 491

Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr

116 724

1) Bruttolaneskulden ar fran 2025 omdefinierad att for lan i utlandsk valuta, omfatta

114883 114600

varav pagaende nyanlaggningar

nominella belopp omréaknade till inswappad kurs. Jamférelsesiffror &r justerade.

4345 4674 4840

Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr

2988 2550 2684

JAMFORELSE MELLAN OLIKA BERAKNINGAR

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

AV FINANSIERINGSKOSTNADEN

Totalavkastning fastigheter R12, %

41 3,5 17

varav direktavkastning, %

51 51 4,6

varav vardeférandring, %

-1,0 -1,6

Totalavkastning fastigheter R84, %

73 8,2 9,6

Soliditet, %
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47,5 471 47,9

Belaningsgrad fastigheter, %

30,9 29,8 28,7 -1 \

Vakansgrad hyra, %

33 2,6 2,9

Vakansgrad area, %

54 4,6 4,8

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD, MDR

Mdr
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== Periodiserad total finansieringskostnad
== Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar
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