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Hogre virdeforindringar ger okat resultat

Akademiska Hus visar ett 6kat driftéverskott och resultat 2019 jamfort med féregaende ar.
Under &ret har bolaget fokuserat pd en rad innovations- och utvecklingsprojekt, flera av
dem med koppling till Akademiska Hus nya kontors- och innovationsarena i Géteborg.

Las merivd:s kommentar pa sidan 3

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

» Akademiska Hus satsar cirka 1,8 miljarder kronor i en helt
ny byggnad som gor det mgjligt for Goteborgs universitet
att samla stora delar av sin verksamhet inom den natur-
vetenskapliga fakulteten pa en och samma plats. Byggnaden
blir ocksa en viktig pusselbit for att fortsitta utvecklingen
av Medicinareberget. Utdver nybyggnationen om 32 000
kvadratmeter omfattar Akademiska Hus investering dven
en ombyggnation av 2 000 kvadratmeter av den befintliga
Medicinareldngan. Projektet ska vara klart varen 2023.

e Den 1 oktober 2019 tilltrddde Balder fastigheterna Domher-
ren 1 (mera kint som A house) och Tre Vapen 7 pa Oster-
malm i Stockholm. Tilltridet skedde enligt det avtal om
forsialjning som Akademiska Hus och Balder tecknade i juni
2019. De tva fastigheterna omfattar 10 400 respektive
11 700 kvadratmeter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Perioden januari — december
« Hyresintdkterna uppgick till 6 050 Mkr (5 928).
« Driftoverskottet uppgick till 4 121 Mkr (3 938), vilket

i ett jamforbart bestand motsvarar en 6kning med
1,0 procent.

« Resultatet fore vardeférandringar och skatt
uppgick till 3 589 Mkr (3 592).

» Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 3 872 Mkr (2 585) vilket motsvarar en 6kning av
fastighetsvardet med 4,7 procent (3,4).

« Total finansieringskostnad uppgick till -880 Mkr
(-628) varav vardeférandringar i finansiella instru-
ment uppgick till -503 Mkr (-360).

« Resultatet fore skatt uppgick till 6 957 Mkr (5 818)
och periodens resultat till 5 658 Mkr (5 314).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick
till 3 266 Mkr (2 842).

« Direktavkastningen, exklusive fastigheter under
uppférande uppgick till 4,9 procent (5,1).

« Styrelsen foreslar arsstdmman 2020 en utdelning
om 1905 Mkr (1663).

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156

» Akademiska Hus installerar solceller pa sju byggnader i
Uppsala som totalt ska generera 630 000 kWh férnybar el
varje ar. Majoriteten av solcellerna placeras pa taken vid
Uppsala universitet och ar ett led i Akademiska Hus och ldro-
sétets fordjupade samarbete for att utveckla Uppsala universi-
tets fysiska miljo for utbildning, forskning och samverkan.
Akademiska Hus har hogt uppsatta klimatmal och har beslu-
tat om en nollvision for sitt klimatavtryck.

e Campus Solna och den nérliggande Hagastaden viaxer och
utvecklas med malet att bli ett av viirldens starkaste life
science-kluster. For att ge nya verksamheter med koppling
till medicin och hilsa mojlighet att etablera sig pd omradet
investerar Akademiska Hus 275 miljoner kronor i att bygga
om det 24 000 kvadratmeter stora Retziuslaboratoriet. Har
skapas toppmoderna kontors- och labbmiljéer som med sitt
strategiska lage i direkt anslutning till Karolinska Institutet
dven ger nérhet till en rad andra myndigheter, féretag och
organisationer.

* Tillsammans med HSB Living Lab, KTH Live-In Lab och flera

branschkollegor drar Akademiska Hus igdng ett omfattande
samverkansprojekt for att fa svar pa hur vi i framtiden ska ut-
forma olika former av delat boende sa att de blir hallbara ur ett
socialt, ekologiskt och ekonomiskt perspektiv.
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Akademiska Hus uppdrag ar att dga, utveckla och férvalta fastigheter for universitet och hogskolor.
Var verksamhet ska bedrivas pé affairsméssiga grunder och generera marknadsmassig avkastning.

Akademiska Hus &gs till 100 procent av svenska staten och
finns i hela Sverige, frimst i de stora universitetsstiderna
men ocksa pa ett flertal mindre hogskoleorter.

I ndra samverkan med universitet och hogskolor bygger
och forvaltar vi hallbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till att
stirka svenska liarosiatens konkurrenskraft, dir student-
bostéder spelar en viktig roll i utvecklingen av campus-
omraden. Det finns manga fastighetségare inom segmentet
lokaler fér hégre utbildning och forskning, men Akademiska
Hus med sin specialistkompetens ar den storsta aktéren
med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH
LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intikter, cirka 90 procent,
kommer fran universitet och hégskolor. Da dessa i huvudsak
ar statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kreditvéar-
dighet. For att tillgodose kundernas behov investerar vi ofta
i specialanpassade lokaler, vilket medfor lingre kontrakts-
tider. Den genomsnittliga kontraktslingden pa alla nyteck-
nade kontrakt dr for perioden 10,5 ar (10,5). Den genom-
snittliga aterstaende kontraktslingden ér 6,5 ar (6,5).

Den ekonomiska vakansen utgor 2,2 procent (1,7) av vara tota-
la hyresintidkter. Vakansgraden avseende uthyrningsbar yta,
exklusive fastigheter som ska rivas, uppgar till 3,8 procent

(4,3). Den relativt laga vakansen beror bland annat pa att nya
projekt i huvudsak inte pabérjas innan kontrakt dr tecknade.

LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflédet fran den 16pande verksamheten aterinvesteras
till storsta delen i badde ny-, om- och tillbyggnationer i befint-
ligt bestand. Skuldportféljen finansieras via publika finansi-
eringsprogram och huvudsakligen i obligationsmarknaden.
Akademiska Hus har en langfristig rating fran Standard &
Poor’s pa AA sedan 1996 och den hégsta kortfristiga ratingen
pa P-1fran Moody’s sedan januari 2017. Ratingen speglar det
statliga dgandet, var starka finansiella stallning och var
marknadsposition som den ledande aktoren for kunskaps-
milj6éer for svenska universitet och hogskolor.
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AKADEMISKA HUS . - .
I SAMMANDRAG Agarens finansiella mal:
2019 2018 2019 2018 2017 . . .
okt-dec okt-dec helar helar helar * AVk.aStmng pa opﬂer.atwft
Intikter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1518 1528 6217 6117 5806 kapital ska uppga till minst
Driftsverskott, Mkr 879 819 4121 3938 3829 6,0 procent 6ver en kon-
Resultat fére skatt, Mkr 2220 2517 6957 5818 83T junkturcykel.
« Ordinarie utdelning ska
Varden per 2019-12-31 uppgé till mellan 40 och 70
Soliditet’ 457 45.8 457 458 433 procent av arets resultat
Avkastning operativt kapital, % 2 10,3 9,2 13,7 efter skatt, efter aterlagg—
: B n . . o
Avkastning eget kapital, % 12,2 1,2 17,6 ning av vardeforandnngar
T o 5 . N
Sarfe‘t“k”'”jsograd' % so4 6662 37532 3i7; och dértill hérande upp-
el&ningsgrad, % 36,0 \ 36, . J skjuten skatt.
Direktavkastning fastigheter, % '* * * 4,9 51 55 . .
Direktavkastning fastigheter, % - o * 46 47 5,0 « Soliditeten ska uppgé till
Bedsmt marknadsvirde fastigheter, Mkr 91424 85865 91424 85865 80444 mellan 35 och 45 procent.

*Nyckeltal berdknas endast fér tolvmanadersperioden
"Varden for 2019 &r exkl redovisningseffekt av IFRS 16

utbyggnadsreserver.

2 Nyckeltalet har en ny definition och jamforelsetalen
aromraknade enligt den nya definitionen som forklaras pé sid 23. ¥ Exkl fastigheter under uppférande och
9 Inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

Pa arsstamman 29 april 2019 fat-
tades beslut om nya finansiella
mal.
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VD HAR ORDET

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

Ettinnovativt ar

Under aret har vi haft positiva virdeférandringar i fastighets-
bestandet pa 3 872 Mkr vilket tillsammans med arets investe-
ringar ger ett fastighetsvirde pa drygt 91 miljarder kronor.
Virdefordndringarna i fastighetsbestandet dr hogre édn férra
aret och har givit stor paverkan pa arets resultat som uppgick
till 5 658 Mkr, jaimfort med 5 314 Mkr foregaende ar.

Kunskapssverige véaxer
Merparten av vart kassaflode aterinvesteras i byggprojekt,
vilket dr en av Akademiska Hus framsta styrkor och en
trygghet for vara kunder. Under aret har en rad projekt far-
digstillts, exempelvis Studenthuset vid Linkdpings universi-
tet dir vi investerat 460 miljoner kronor i ett nytt centralt
nav pa Campus Valla. Ett annat exempel d4r nya Humanisten
vid Goteborgs universitet, dar vi har satsat cirka 800 MKr pa
en 32 000 kvadratmeter stor om- och tillbyggnad som gor att
den Humanistiska fakulteten kan samlokalisera storre delen
av verksamheten

Vi fortsétter ocksa satsningen pa att skapa fler studentbo-
stidder i anslutning till campus. P4 KTH star nu 230 lidgenhe-
ter klara med plats fér 430 studenter och forskare — de for-
sta vi har byggt for egen forvaltning. Akademiska Hus
medverkar till att 11 000 student- och forskarbostéder pro-
duceras fram till 2026. Av dessa 11 000 dr ambitionen att
5700 ska byggas i egen regi.

Vagen mot klimatneutralitet

Akademiska Hus har som mal att bli helt klimatneutrala.
2019 tog vi ett beslut att var nybyggnation framéver ska upp-
na Miljobyggnad Guld, undantaget studentbostider och
stérre ombyggnationer som ska uppna minst niva Silver. Un-
der aret blev campus Albano i Stockholm det forsta campus-
omradet i landet som certifieras enligt Citylab. Vi fortsitter
nu var satsning pa férnybar energi, exempelvis genom stor-
skalig installation av solceller samtidigt som vi tittar pa fler
energislag att investera i framéver.

Vi har under 2019 emitterat var forsta gréna obligation.
Intresset for att investera i hallbara projekt som stiirker
Kunskapssverige var sa stort att emissionen pa 1 500 Mkr
overtecknades. Emissionslikviden kommer att anvindas i
enlighet med Akademiska Hus grona ramverk. Jag ar vildigt
stolt 6ver att granskningen av det oberoende klimat- och
miljoforskningsinstitutet Cicero (Centre for International
Climate Research), gav vart ramverk den hogsta méjliga ra-
tingnivan - morkgron.

Nytt koncept for co-working pa campus

Vi har breddat vart tjinsteerbjudande genom att lansera
AWL, A Working Lab, ett nationellt koncept och varumérke
for co-working, makerspace och andra flexibla motesplatser.
Pé sa vis skapar vi forutsiattningar for helt nya sitt att forska,

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019
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A Working Lab &r Akademiska Hus nya kontors- och innovationsarena,
dér flera innovationsprojekt pagar och som dven innehéller Akademis-
ka Hus forsta miljé for co-working och andra flexibla métesplatser.

arbeta och studera i vira campusnéra lokaler. Forst ut att
sla upp portarna var co-workingytan i “A Working Lab - Jo-
hanneberg Science Park” vid Chalmers i Goteborg, som 6pp-
nade hosten 2019. Under 2020 lanserar vi dven co-working
pa andra platser sdsom pa Campus Umea och Campus Solna,
vid Karolinska Institutet.

Innovationsstrategin blir verklighet

Under 2019 har vi astadkommit en rad framsteg som ligger
ilinje med vart uppdrag - att tillsammans med vara kunder
stidrka Sverige som kunskapsnation. Bade fastighets- och ut-
bildningsbranschen star infor férdndringar i och med digita-
liseringen. For att rusta oss for dessa fordndringar och sikra
var framtida relevans har vi sedan nagra ar arbetat utifran
en innovationsstrategi. 2019 blev aret da den strategin pa ett
tydligt sdtt omsattes till verklighet, vilket har manifesterats
genom en lang rad innovations- och utvecklingsprojekt som
stiarker var kirnverksamhet. Flera av dem har koppling till A
Working Lab, vart nya kontorshus och innovationsarena vid
Johanneberg Science Park pa Chalmersomradet i Géteborg.
Vikan idag sdga att vi skapat ett hus i absolut framkant nar
det géller energi, teknik och lirandemiljGer.

Kerstin
Lindberg Géransson

Verkstéllande direktor
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En attraktiv fastighetsmarknad

Fastighetsbranschen gynnas av det |aga ranteldget och efterfragan

pd samhéllsfastigheter ar fortsatt hog.

OMVARLDEN

Forhandlingar kring handelsvillkor mellan USA och Kina
samt osikerhet kring férutsiattningarna for Brexit har varit
teman i finansiella marknader under &ret. Aven férsimrade
konjunkturutsikter har fatt genomslag och oro fér recession
bidrog till fallande langrintor, i synnerhet under sensomma-
ren. Efter nyvalet i Storbritannien i december, ddr Tories med
Boris Johnson i spetsen fick majoritet i parlamentet, har osé-
kerheten kring Brexit minskat da det blev klart att uttriadet
sker forsta februari 2020. Tongangarna har 4ven varit positi-
va kring ett forsta handelsavtal mellan USA och Kina, vilket
ocksa har bidragit till viss optimism mot slutet av aret.

Den nedatgaende trenden i globala makroekonomiska in-
dikatorer och statistik for industrin ser ut att ha stabilise-
rats nagot pa en ldagre niva. Inom tjanstesektorn, dar ned-
gangen dnnu har varit begrinsad, finns dock tecken pa en
fortsatt avmattning.

FINANSIELLA MARKNADER

Politisk osdkerhet och global konjunkturavmattning har
medfort att den amerikanska centralbanken (Federal Reser-
ve, Fed) har dndrat riktning mot en mer expansiv penning-
politik och genomfért tre rintesinkningar under aret. Lika-
sa har den europeiska centralbanken (ECB) genomfort
lattnader i penningpolitiken med sédnkt rinta men dven ater-
infort obligationskopsprogrammet. Riksbanken genomférde
visserligen en rédntehdjning om 0.25 procentenheter vid de-
cembermotet, men direfter prognostiseras reporéintan ligga
still pa noll procent de kommande aren, vilket i likhet med
ECB talar for en lang period med laga styrréntor. Christine
Lagarde tilltridde i november som ny centralbankschef for
ECB och upprepade vid decembermotet behovet av finans-
politisk stimulans, i de lander inom eurozonen déir det ar
maojligt, i syfte att stotta den ekonomiska utvecklingen i Eu-
ropa.

Framstegen med ett handelsavtal mellan USA och Kina
samt nagot bittre forutsidttningar for fortsatta forhandling-
ar i Brexitprocessen under slutet av aret har medfort stigan-
de langrintor savil internationella, som svenska, dock fran
en mycket lag niva efter rintenedgangen under sommaren.
Borser har utvecklats starkt med stod av laga rintor och
minskad politisk osikerhet.

REKORDHOG VOLYM PA
TRANSAKTIONSMARKNADEN

Marknaden fér kommersiella fastigheter har med stod av
god konjunktur i kombination med fortsatt laga rantor ut-
vecklats starkt under 2019. Riksbanken bedémer att lagrian-
teldget med nollrdnta bestar fram till 2022 vilket innebér en

langsammare hojningstakt 4n vad som tidigare kommunic-
erats. Till foljd av 1agriantemiljon har investerare i hogre
grad sokt sig till alternativa tillgangsslag sasom fastigheter.
Ett betydande inflode av kapital mérks tydligt pa transak-
tionsmarknaden dir bade svenska och utldndska institutio-
ner satt fortsatt press pa direktavkastningskraven. Enligt
Newsecs marknadsrapport for kontor december 2019 upp-
gick uppgick arets transaktionsvolym per 31 december 2019
till rekordhdga 218 miljarder kronor, en 6kning om 61 mil-
jarder kronor eller cirka 39 procent jamfort med foregaende
ar och 17 miljarder kronor eller 8 procent jaimfért med den
tidigare rekordnoteringen 2016. Inhemska aktorer stod for
70 procent (72) av transaktionsvolymen vilket innebér att
utlindska investerare — med en andel om 30 procent (28) -
intagit en nagot mer betydande position 4n under 2018. Det
ar framforallt bostidder och kontor som handlats vilket visas
av att dessa segment star fér 32 respektive 25 procent av vo-
lymen. Precis som tidigare sker 83 procent av transaktioner-
na i stor- och regionstadsomraden dér efterfragan pa kon-
torslokaler alltjimt dr hog. Vakansgraderna ir kvar pa
mycket 1dga nivaer dven om den totala kontorsytan fortsiit-
ter att vixa. Det pagar samtidigt ett stort antal kontorspro-
jekt som vintas firdigstillas under kommande ar. Efterfra-
gan pa moderna, yteffektiva och miljécertifierade har okat
vilket speglar sig i hogre hyresnivaer i storstiderna dar ma-
joriteten nyproduktion sker.

STORT INTRESSE FOR SAMHALLSFASTIGHETER

Det mérks ett stort intresse fér samhillsfastigheter pa trans-
aktionsmarknaden dér andelen av den totala volymen uppgar
till 19 procent (8) motsvarande cirka 41 miljarder kronor (13).
Okningen forklaras till storsta del av Samhillsbyggnadsbola-
get i Nordens (SBB) forvirv av sektorkollegan Hemfosa. SBB:s
erbjudande motsvarade en premie om drygt 20 procent jim-
fort med Hemfosas aktiekurs pa Stockholmsbérsen innan er-
bjudandet blev offentliggjort. Budpremien indikerar allt lagre
direktavkastningskrav pa samhillsfastigheter vilka karakti-
riseras av langa aterstaende kontraktstider och skattefinan-
sierade hyresgister. Inom delsegmentet lokaler for hogre ut-
bildning och forskning dr Akademiska Hus ledande med en
marknadsandel om cirka 60 procent. Ett campusomrade ut-
gor ett attraktivt mikrolédge for utbildning, forskning och re-
laterad verksamhet. Efterfragan pa lokaler inom ett campus-
omrade beror #ven pa hur vil omradet dr integrerat med
staden i 6vrigt. Genom forbéttrade kommunikationsmojlighe-
ter, 6kat serviceutbud samt utveckling av student- och fors-
karbostider stirks campusomradets attraktivitet fér bade
ldroséten och niringsliv.
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VARA UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Nirvaro pa orter med god tillvixt

Akademiska Hus &r ett av landets storsta fastighets-
bolag med en uthyrningsbar area pé cirka 3,3 miljoner
kvadratmeter och ett fastighetsvarde pa 91 miljarder
kronor. Tillsammans med universitet och hdgskolor
starker vi Sverige som kunskapsnation genom att ut-
veckla och férvalta miljder for utbildning och forskning.
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VARDESKAPANDE

Var verksamhet

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Tillsammans med vara kunder arbetar vi langsiktigt och strategiskt fér att skapa attraktiva
kunskapsmiljéer och campusomraden. Darmed bidrar vi till att de svenska larosatena kan
fortsdtta att positionera sig och locka till sig studenter och forskare fran hela vérlden.

Var verksamhet utgar fran tre huvudprocesser som sidkrar
att vi kan nyttja var samlade kompetens 6ver hela landet -
en forvaltningsorganisation, en projektorganisation och tre
geografiskt ansvariga enheter for campus- och affarsutveck-
ling. Effektivitet, enhetliga processer och stirkt fokus pa
digital transformation ger en bra grund i vart fortsatta
arbete med att stirka Sverige som kunskapsnation.

FORVALTNING

Vart fastighetsbestand pa cirka 3,3 miljoner kvadratmeter
bestar framst av hogteknologiska forskningsanliggningar
och olika typer av utbildnings- och kontorslokaler. Fastig-
heterna ska halla ritt standard under lang tid, men samti-
digt kunna anpassas i takt med att vara kunders behov
fordndras. Hog kvalitet i driftarbetet, ansvarsfull energi-
anviandning och en 6ppen kommunikation med savil kunder
som leverantorer dr avgorande forutséattningar for att 6ka
affirsnyttan och viirdet for vara kunder.

AKADEMISKA HUS SIKTAR MOT
MILJOBYGGNAD GULD

Klimatfragan &r en av samhallets stora utmaningar
och hallbarhet har varit ett prioriterat fokusomrade
for Akademiska Hus i mer &n 20 ar.

Genom aren har bolagets hallbarhetsambitioner
starkts genom exempelvis en nollvision for Akade-
miska Hus klimatavtryck, forvantningarna fran kun-
der och dgare har 6kat och den tekniska kompeten-
sen har utvecklats. Idag ar ocksa Miljébyggnad Guld
ett kriterium f&r gron finansiering av nya byggnader.
Sammantaget bidrar detta till att Akademiska Hus
satsar pa att uppna Guldnivan vid all nybyggnation
vad géller miljcer for hogre utbildning och forskning.
Akademiska Hus ager och forvaltar i nulaget atta
byggnader som uppnar Miljébyggnad Guld: A Wor-
king Lab och Nya Humanisten i Goteborg, Matteann-
exet i Lund, Universitetsbiblioteket i Karlstad, Stu-
denthuset i Linképing samt Undervisningshuset och
tva byggnader vid ABE-skolan i Stockholm.

HALLBARHETSINITIATIV TILLSAMMANS
MED VARA KUNDER

Akademiska Hus har hégt uppsatta klimatmal och vi har
beslutat om en nollvision for vart klimatavtryck. Vi arbetar
standigt for att hitta energieffektiva l6sningar for fastig-
heterna vi dger och forvaltar. Det handlar bade om att an-
vinda mindre energi och att anvinda den ritt. Till ar 2025
ska vi halvera méngden levererad energi jamfort med 2000
samtidigt som ett stort fokus ligger pa att skapa férnybar en-
ergi, bland annat genom solceller.

En viktig del i vart hallbarhetsarbete dr att samarbeta
med vara kunder i olika hallbarhetsinitiativ. Syftet ir inte
bara att minska méingden anvind energi, utan dven att skapa
engagemang och synlighet kring hallbarhetsfragor och
koppla samman vara olika kunskaper i &mnet. Initiativen
bygger pa en gemensam vilja att agera och investera i hall-
bara val. Det pagar ocksa en rad innovationsprojekt till-
sammans med vara kunder inom dessa omraden.
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VARDESKAPANDE

CAMPUS- OCH AFFARSUTVECKLING

Sveriges lirandemiljoer och campusomraden ir i konstant
utveckling. Behov, 6nskemal och visioner diskuteras vid alla
larosiaten. Campus som ir levande under dygnets alla tim-
mar och samspelar med det omgivande samhéllet ar centralt
for att Sveriges larositen ska vara konkurrenskraftiga. Med
var samlade kunskap och nira samarbete med vara kunder
tar vi fram campusplaner som utvecklar framtidens campus-
omraden.

Helhetsperspektiv for socialt hallbara campus

Campus ir en plats for forskning och lirande, men ocksa en
plats for moten med néringslivet och en grinsyta for moten
med samhéllet i 6vrigt dir alla ska kiinna sig vilkomna.
Utover att utveckla effektiva och inspirerande ldrandemiljoer
moter vi anvindarnas behov genom att skapa tillgdngliga
motesplatser och sidkerstilla ett attraktivt serviceutbud i
samverkan med andra aktorer. Restauranger, méjligheter till
kultur- och idrottsaktiviteter och tillgang till férskolor i
nira anslutning till campus 4r exempel pa service som i allt
hogre utstrackning integreras i och omkring campus, vilket
underléttar vardagslivet. Fler student- och forskarbostéader
star hogt pa manga larositens prioriteringslistor. Campus-
néra studentbostéder dr en av de viktigaste faktorerna for
att skapa en levande miljé som dr 6ppen, trygg och inbjudan-
de hela dygnet, alla dagar i veckan.

NOLLVISION FOR VART KLIMATAVTRYCK

Akademiska Hus har utvecklat en rad ambitiésa
mal for att kunna bidra till ett klimatneutralt
samhélle. Sammantaget innebir ambitionerna att
bolaget ska na foljande mal kring klimatneutralitet:

« Klimatneutral fastighetsdrift till 2025
« Klimatneutral intern verksamhet till 2025

« Klimatneutral projektverksamhet till 2045

Starkt innovationsférmaga

De utmaningar vi star infér som samhéllsbyggare innebir
att vi maste 6ka var innovationskraft for att kunna sékra var
leverans och bidra med virde till kunderna. Faktorer som
digitalisering och internationalisering paverkar undervis-
ning och forskning, och stéiller nya krav pa bade befintliga
och framtida kunskapsmiljoer. Genom strukturerade inno-
vationssamarbeten vill vi utveckla produkter och arbetssitt
som bidrar till en hallbar samhéllsutveckling. For att forbli
en relevant aktor dr det ocksa viktigt att bredda tjénste-
erbjudandet. Vara campusmiljéer dr spidnnande och till-
gingliga motesplatser for ndringsliv, akademi, samhiélle och
individ. Tillsammans med vara kunder utvecklar vi bland
annat ett koncept for co-working for att kunna erbjuda flexibla
och attraktiva arbetsytor dir man kan hyra in sig kortare tid.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

PROJEKT

Byggprocessen utgor en betydande del av Akademiska Hus
verksamhet och var projektportfélj bestar av beslutade och
planerade projekt for cirka 13 miljarder kronor. Byggprojek-
ten utvecklas i nira samverkan med vara kunder och andra
aktorer och dr av varierande karaktir, fran mindre ombygg-
nader till nya avancerade forskningsanldggningar. Genom
dessa projekt bidrar vi till att 1angsiktigt sdkra lirositenas
lokalbehov for utbildning och forskning. En av vara styrkor
dr att koordinera och driva de omfattande och komplexa
samverkansprocesser som dr nyckeln till ett framgangsrikt
resultat. Formagan att bygga hallbart &r en viktig
konkurrensfordel. I projektenheten dr kostnadseffektivitet,
utveckling av kompetens och erfarenhetsaterforing centrala
utvecklingsomraden.

Digitalisering och innovation

Digitaliseringsdiskussionen inom fastighetsbranschen pagar
for fullt och vi mérker ett allt tydligare intresse fran vara
kunder och leverantorer for de mojligheter som digitali-
seringen for med sig. Runt om ilandet pagar en lang rad inn-
ovativa projekt tillsammans med vara kunder som syftar till
att digitalisera vart bestand. Bland exemplen finns Albano i
Stockholm dér vi testar nya modeller mot ett mer digitalt ar-
betssitt. Ett annat projekt dr att universitetsomradet i Ore-
bro blir landets férsta campus som fér en digital tvilling.
Detta mojliggors genom att Akademiska Hus och Orebro
universitet digitalt scannar samtliga campusmiljoer, nagot
som gor satsningen till den stdrsta i sitt slag i Sverige. Pro-
jektet ar ett led i det samarbetsavtal som Akademiska Hus
och Orebro universitet ingick hosten 2018 med malsittning-
en att tillsammans verka for att universitetet ska bli landets
mest digitaliserade och héllbara ldrosite.

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT
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® Investeringariprojekt

Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2009 till 2019. |
genomsnitt har Akademiska Hus haft en investeringstakt pa cirka 2,5
miljarder kronor per ar. Sammanlagt sedan 1993 har foretaget investerat
cirka 53 miljarder kronor i ny-, till och ombyggnader.
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FLERARSOVERSIKT 2019 2018 2017 2016 2015°

RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintakter 6217 6117 5806 5666 5646
Driftkostnader -891 -894 -785 -764 =771
Underhéllskostnader -619 -676 -615 -686 -618
Fastighetsadministration -430 -372 -309 -294 -316
Driftéverskott 4121 3938 3829 3667 3740
Centrala administrationskostnader -70 -78 -67 -85 -72
Réntenetto -377 -268 -188 -308 -347
Resultat fére vardeférandringar och skatt! 3589 3592 3574 3274 3321
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3872 2585 4979 3682 2655
Vardeforandring finansiella instrument -503 -360 -242 -241 165
Resultat fore skatt 6957 5818 8311 6714 6141
Arets resultat 5658 5314 6453 5148 4780

BALANSRAKNING, MKR

Bedomt marknadsvarde fastigheter 91424 85865 80444 73013 66 575
Ovriga tillgangar 13562 7612 10113 9417 7858
Eget kapital 46760 42832 39186 34152 30271
Réantebarande skulder 37516 35081 37051 35627 30831
Ovriga skulder och avséttningar 20710 15564 14320 12651 13331

KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3519 2998 2121 2721 2485
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1685 -2991 -2341 -2548 -2204
Kassaflode fore finansiering 1834 7 -220 172 281
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -801 -3183 1330 893 -534
Arets kassafléde 1033 -3175 1110 1065 -253

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 65 8,5 12,5 n4 1,0
varav direktavkastning, %? 4,9 51 55 57 6,4
varav vardeforandring, %° 47 34 7,0 57 4,6

Hyresintakter kr/kvm 1820 1791 1715 1697 1710

Driftkostnader kr/kvm 268 270 241 237 242

Underhéllskostnader kr/kvm 186 204 189 212 194

Driftdverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 65 64 66 65 66

Driftéverskott kr/kvm 1214 1190 1176 1135 1174

Vakansgrad area, % 3,7 52 4,2 3,9 38

Vakansgrad hyra, % 2,2 17 1,0 0,9 11

Beddmt marknadsvérde fastigheter, kr/kvm* 25736 24173 22476 20638 19238

Energianvandning, kWh/kvm 192 201 201 204 212

COy, kg/kvm 7 7 9 8 8

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 12,2 1,2 17,6 16,3 15,0
Avkastning pa operativt kapital, %° 10,3 9,2 13,7 12,6 11,8
Avkastning pd totalt kapital, % 7,5 6,6 10,1 10,8 10,7
Réntebarande nettolaneskuld, Mkr 32900 30416 27976 26 962 23924
Soliditet, % 45,7 45,8 43,3 4,4 40,7
Réantetackningsgrad, % 665 736 871 694 743
Finansieringskostnad, % 2,6 2,3 1.8 2,2 12
Beldningsgrad, % 36,0 35,4 34,3 37,0 35,9
Sjalvfinansieringsgrad, % 172,7 15 137 84 132
Ordinarie utdelning, Mkr — 1663 1630 1393 1290
PERSONAL

Genomsnittligt antal anstéllda 490 480 449 440 409

" Ny rubricering av resultatrakningen har skett. Vardeférandringar sarredovisas. Se dven not 1.

2 Exklusive fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

¥ Vardeforandring i relation till snittvarde for forvaltningsfastigheter exklusive pagdende nyanlaggningar och utbyggnadsreserver.

“Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

9 Agarens avkastningsmal &r att avkastningen pa operativt kapital exklusive vardeférandringar ska uppga till minst 6,0 procent éver en konjunkturcykel.
Nyckeltalet har en ny definition sedan 2019, se sid 23. Jamforelsetalen for 2015-2018 &r justerade for att underldtta jamforelse.

92015 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen ar férandrad redovisning av hyresgéstanpassningar.
Vidare har fordelningen mellan kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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Koncernens resultatrikning

2019 2018 2019 2018
Koncernens resultatrakning i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec helar helar
Hyresintakter 1466 1480 6050 5928
Ovriga férvaltningsintikter 51 48 166 189
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1518 1528 6217 6117
Driftkostnader -231 -251 -891 -894
Underhallskostnader -219 -289 -619 -676
Fastighetsadministration -124 -106 -430 -372
Tomtréttsavgélder — -20 — -84
Ovriga férvaltningskostnader -65 -43 -156 -152
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -638 -709 -2096 -2179
DRIFTOVERSKOTT 879 819 4121 3938
Centrala administrationskostnader -17 -24 -70 -78
Réanteintakter 8 5 43 32
Réntekostnader -109 -98 -420 -300
Tomtréttsavgélder 2 — -84 —
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 740 702 3589 3592
Vardefordandring forvaltningsfastigheter 1325 1786 3872 2585
Vardeforandring finansiella instrument 156 30 -503 -360
RESULTAT FORE SKATT 2220 2517 6957 5818
Skatt =3B -501 -1300 -504
ARETS RESULTAT 1905 2017 5658 5314
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 1905 2017 5658 5314
2019 2018 2019 2018
Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec helar helar
Arets resultat 1905 2017 5658 5314
Omeklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar — — — —
Skatt hdnforlig till kassaflddessékringar — — — —
Kassaflodessékringar, uppldsta mot resultatrakningen — — — -7
Ej omklassificerbara poster
Omvardering av férmansbestdmda pensioner -84 -40 -84 -40
Skatt hanforlig till pensioner 17 8 17 8
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET -67 -32 -67 -39
ARETS TOTALRESULTAT 1838 1985 5591 5275
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 1838 1985 5591 5275

AKADEMISKA HUS | Sven Hultins plats 5, Box 483, 401 27 Géteborg, Telefon: +46 10 557 24 00, akademiskahus.se



KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

Kommentar: Rorelseresultat

FJARDE KVARTALET
Kvartalets resultat fore virdeforindringar och skatt uppgick
till 740 Mkr (702). Viardeférdandringen avseende forvaltnings-
fastigheter uppgick till 1 325 Mkr (1 786).

Driftoverskottet har forbéttrats med 60 Mkr och uppgick
till 879 Mkr (819) frimst férklarat av ligre underhallskost-
nader jimfort med samma period féregaende ar.

HELARET 2019

Arets resultat fére virdefériandringar och skatt uppgick till
3 589 Mkr (3 592). Virdeférandringen avseende forvaltnings-
fastigheter uppgick till 3 872 Mkr (2 585), en 6kning med
1287 Mkr jamfort med 2018. Effekten av virdefordndringen
reduceras dock av 6kade kostnader relaterade till finansiella
poster samt av att arets skattekostnad ar hogre jaimfort med
foregaende ar da bolagsskattesatsen sidnktes.
Driftoverskottet har forbattrats med 183 Mkr jaimfort med
foregaende ar till 4 121 Mkr (3 938) framst forklarat av drift-
sittningar under 2018 med effekt under 2019. I ett jamforbart
bestand har driftéverskottet kat med 1,0 procent.
Driftéverskottet har paverkats positivt av férdndrad redo-
visningsprincip avseende tomtrittsavgilder med 84 MKkr.
Férandringen paverkar ej arets resultat.

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna har 6kat med 122 Mkr jaimfort med forega-
ende ar och uppgick till 6 050 Mkr (5 928). Huvuddelen av
okningen ar relaterad till driftsdttningar under 2018 som givit
full effekt 2019, framforallt avseende Biomedicum, Polishog-
skolan i Flemingsberg samt studentbostéder vid KTH. I ett
jaimforbart bestand har hyresintikterna 6kat med 0,3 pro-
cent mot féregaende ar, exkluderat férindringen i vakanser
Okar hyresintdkterna med 2,2 procent.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 166 Mkr (189).
Minskningen beror huvudsakligen pa ligre volym utférda
tjdnster at hyresgister vilket ger motsvarande paverkan pa
ovriga forvaltningskostnader.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen vid utgangen av 2019 var 2,2 pro-
cent (1,7) av vara totala hyresintikter vilket motsvarar 141
MKkr (109). Den 6kade ekonomiska vakansgraden dr hinforlig

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

till omflyttningen pa Karolinska Institutet som beror pa
driftsattningen av Biomedicum. Vakanserna relaterat till area
uppgick vid utgadngen av aret till 125 000 kvadratmeter (144 000)
vilket 4r 3,8 procent (4,3) av var totala uthyrningsbara area pa
3,3 miljoner kvadratmeter (3,3).

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaderna for drift och underhall har minskat med 60 Mkr
och uppgick till 1 510 Mkr (1 570). De ldgre kostnaderna beror
bade pa nagot lidgre driftkostnader samt ligre underhallskost-
nader.

Driftkostnader bestar av tillsyn och skétsel samt mediafor-
sorjning. Av driftkostnaderna om 891 Mkr (894) utgor media-
forsorjning 576 MKkr (595) vilket motsvarar 174 kr/kvm (180)
for de senaste 12 manaderna.

Underhallskostnaderna minskade med 57 Mkr jimfort med
féregaende ar och uppgick till 619 Mkr (676). Minskade kost-
nader avser frimst projektunderhall.

I ett jamforbart bestand minskade drift- och underhalls-
kostnaderna med 2,6 procent.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Fastighetsadministration uppgick till 430 Mkr (372). Okningen
ar huvudsakligen hinforlig till helarseffekter av rekryteringar
relaterade till strategiska beslut och férédndrad organisation. I
ovrigt har kostnader for utvecklingsarbete relaterat till innova-
tion, nya affirskoncept och var IT-leverans okat jimfért med
foregaende ar. Central administration har minskat med 8 Mkr
till 70 Mkr (78).

RANTENETTO

Rintenettot, som i huvudsak bestar av rdntor pa lan och rin-
tenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till 377 Mkr (268)
for aret vilket motsvarar en rintesats pa 1,21 procent (0,97).
Okningen forklaras frimst av att hdgre stibor har medfért en
6kad kostnad for lan till rorlig rinta. Aktiverade rinteutgifter
for pagaende projekt, vilka inte ingar i réntenettot, uppgick
till 86 Mkr (92) for aret. Se tabell 6ver finansnettots samman-
sittning pa sidan 23.
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31

Réantekostnad for lan inklusive avgifter, % 1,07 0,88
Réntenetto ranteswappar, % 0,14 0,09
Réntenetto, % 1,21 0,97
Total finansieringskostnad, % 2,60 2,30

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedémda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet fast-
stélls genom en intern fastighetsvirdering som arligen jim-
fors mot externa virdeutlatanden dér ett urval av bestandet
externvérderas. Per den 31 december 2019 uppgick resultat-
paverkande virdefoérindring i fastigheter till 3 872 Mkr, en
O6kning med 1 287 Mkr jimfort med samma period 2018.

Okningen gentemot jimforelseperioden férklaras framfor
allt av sdnkt kalkylrdnta och direktavkastningskrav. Reste-
rande del forklaras av 6vrig virdefordndring som dr hanfor-
lig till pAgaende projekt, omférhandlade hyreskontrakt och
andra virdepaverkande faktorer. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet uppgick till 5,13 procent (5,38).

De storsta virdefériandringarna noteras i marknadsomrade
Mitt samt Syd och da framforallt i Stockholmsregionen, men
dven i Goteborgs- samt Lundregionen. Det beror generellt pa
att hyresutvecklingen varit positiv i Stockholmsregionen
samt storre virdepaverkan vid sdnkt kalkylridnta och direkt-
avkastningskrav for samtliga nimnda delmarknader.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT

Virdefoéridndringarna i derivatportfoljen uppgick till -503
MKkr (-360) vilket forklaras av ldgre marknadsrintor och
flackare avkastningskurva under aret. Derivatportféljen be-
star till stor del av rinteswappar som huvudsakligen ingas i
syfte att forlinga rantebindningen i skuldportfoljen, dar fi-
nansieringen till 60 procent sker till rorlig rinta. Under aret
har en omstrukturering i swapportféljen genomforts dar
rinteswappar med framtida start har stdngts och nya rén-
teswappar har ingatts. De stiéingda swapparna har haft nega-
tiva marknadsvirden vilka har realiserats, framfoérallt under
det fjirde kvartalet. Akademiska Hus rinteriskexponering
utgors till en tredjedel av rdnteswappar, vilket betyder att
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aven sma fordndringar i rinteléget paverkar resultatet ge-
nom marknadsvirderingar. Sjunkande marknadsréntor i
kombination med flackare avkastningskurva innebir en ne-
gativ resultatpaverkan och det motsatta giller vid stigande
rantor och brantare avkastningskurva. I en rintemarknad
med stora variationer i rinteliget kommer dirmed vérdefor-
dndringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en forhal-
landevis lang rintebindning i den totala skuldportféljen, dar
rantederivaten ingar. Férindringar i marknadsrintor gene-
rerar virdeférandringar i rdntederivaten. En del av rintede-
rivaten realiseras I6pande (manads- eller kvartalsvis) dven
om det underliggande instrumentets 16ptid dr langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansieringskost-
naden gors en jimforelseberikning dér realiserade réntede-
rivats kassafloden hanfors till (periodiseras 6ver) varje in-
struments underliggande 16ptid. Denna periodisering for
den senaste tolvmanadersperioden motsvarar en rintekost-
nad pé 0,41 procent. Diagrammet nedan till vinster dskad-
liggor denna jaimforelseberikning av den underliggande fi-
nansieringskostnaden, dir rintesatserna ir uttryckta i
rullande 12 méanaders rinta (arseffektiv). Den periodiserade
finansieringskostnaden uppgar per sista december till 1,62
procent. Berikningen visar att den langa rintebindningen
har resulterat i en relativt god stabilitet i finansieringskost-
naden.

Vid berdkning av rintetdckningsgraden inkluderas de ak-
tiverade ranteutgifterna och periodiseringen av de stingda
rintederivatens resultat. Rintetickningsgraden ir pa en
fortsatt hég niva, 665 procent (736), se diagram nedan.

SKATT
Bolagsskatten har 2019 i ett forsta steg sankts till 21,4% och
sinks ytterligare till 20,6% ar 2021. Arets aktuella skatt 336
Mkr har berdknats till 21,4%. Uppskjutna skatter omvérde-
ras utifran den skattesats som giller vid den tidpunkt da den
uppskjutna skatten forviantas regleras. Det innebér att den
uppskjutna skatteskulden har berédknats till 20,6%.
Rénteavdragen i bolagssektorn har begrinsats fran och
med 1 januari 2019. De nya reglerna har ingen paverkan pa
arets skatt.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikning

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Koncernens balansrakning i sammandrag, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter 4 _
Forvaltningsfastigheter 91424 85865
Tomtratt 2736 —
Inventarier och installationer 21 23
Derivatinstrument 4304 1614
Ovriga langfristiga fordringar 504 430
Summa anlaggningstillgangar 98993 87933
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 14 67
Ovriga kortfristiga fordringar 1642 2173
Summa kortfristiga fordringar 1656 2240
Likvida medel
Likvida medel 4337 3304
Summa likvida medel 4337 3304
Summa omsiéttningstillgangar 5993 5544
SUMMA TILLGANGAR 104 986 93477
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 46 760 42832
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 30016 28262
Derivatinstrument 1660 941
Uppskjuten skatt 12576 1630
Langfristig skuld tomtratt 2736 —
Ovriga langfristiga skulder 773 602
Summa langfristiga skulder 47762 41435
Kortfristiga skulder
Lan 4932 5259
Derivatinstrument 134 136
Ovriga kortfristiga skulder 5398 3815
Summa kortfristiga skulder 10464 9210
Summa skulder 58226 50645
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104986 93477
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid fjarde kvartalets utgang uppgick det bedémda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till

91 424 MKkr, en 6kning med 5 559 Mkr och 6,5 procent, jim-
fort med foregaende arsskifte. I marknadsvérdet ingar upp-
arbetade delar av pagaende projekt. Den orealiserade virde-
férandringen uppgick till 3 865 Mkr (2 585). Aterstaende
foriandringar avser arets investeringar i fastigheter om 3 266
MKr (2 842) och forsédljningar om -1 572 MKkr (-6). Under det
forsta kvartalet 2019 saldes del av fastigheten Ultuna 2:23,
bendmnd Stallarna, till SLU. Under fjirde kvartalet saldes
del av fastigheten Studentkaren 4 till Blekinge nation samt
fastigheterna Domherren 1 och Tre Vapen 7 till Fastighets
AB Balder.

Marknadsvirdet faststills genom en intern fastighetsvir-
dering som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Virdet
péaverkas av fastighetsspecifika forutsittningar som drifto-
verskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontraktslingd och lokal-
typ samt av marknadsrelaterade avkastningskrav och kal-
kylrdntor. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 5,13 procent vilket innebér en sinkning med
0,25 procentenheter jamfort med arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt virderings-
institut verifiera direktavkastningskrav och schablonkost-
nader for att sékerstélla marknadsmaissigheten i den interna
varderingen.

Arligen externvirderas ocks& 25-30 procent av fastighets-
bestandet av externa virderingskonsulter. Externvérdering-
arna anvidnds som benchmark for den interna viarderingen
och styrker pa sa vis tillforlitligheten att vi 4r inom nedan
angivet intervall.

All fastighetsvirdering innehéaller beddmningar som ér
behiftade med en viss osékerhet. Ett normalt osdkerhetsin-
tervall vid fastighetsviardering d4r mellan +/- fem till tio pro-
cent, vilket skulle motsvara cirka +/- 4 570 till 9 140 Mkr i
Akademiska Hus bestand.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 DECEMBER 2019
(inkl pAgdende nyanlaggningar och aktiverade ranteutgifter)

F6rdndring av fastighetsbestandet, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende bedémt marknadsvarde 85865 80444
+ Investeringar i ny-, till- och

ombyggnationer 3266 2842
+ Forvarv — —
- Forséljningar -1572 -6
+ Marknadsvardeférandring 3865 2585

Varav vdrdeférdndring pa grund av

férdndrad kalkylrdnta och férdndrat

direktavkastningskrav 2727 1385

Varav 6vrig vdrdeférdndring 1138 1200
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 91424 85865

TOMTRATT

Fran och med 1 januari 2019 tillimpar koncernen de nya
reglerna enligt IFRS 16 Leasingavtal. Det innebér att
leasingskulden for tomtréttsavgilder uppgick till 2 736 Mkr
och redovisas som en langfristig skuld. En motsvarande
nyttjanderittstillgang dr upptagen i balansrikningen under
anliggningstillgangar. For beridkning av tomtrittsavgilder
se not 1, sid 22.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

%
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i __\
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= Genomsnittliga kalkylrdntor Genomsnittliga

direktavkastningskrav

VARDEFORANDRING PER SEGMENT
inklusive investeringar i ny-, till- och ombyggnationer
samt forsaljningar

Virde- Bidragtill virdeférandring,
Segment forandring, % %-enheter
Syd 8,9 2,0
Mitt 74 39
Nord 2,4 0,6
Totalt 6,5
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

Kreditspreadar sjonk under inledningen av aret och har se-
dan bibehallits pa en lag niva under resten av aret. Efterfra-
gan pa Akademiska Hus obligationer har varit god. En myck-
et god likviditet har dock inneburit ett begréinsat
finansieringsbehov och aktiviteten i obligationsmarknaden
har darfor varit nagot lagre under aret. Tre emissioner om
totalt 2 700 Mkr har kunnat genomforas. En forsta gron
obligation om 1 500 Mkr med fem ars 16ptid i den svenska
obligationsmarknaden stod foér den storsta delen av arets
emissioner. Darutdver har en 26-arig emission pa cirka 700
Mkr mojliggjorts med investerare i Centraleuropa. Genom
aterkop av obligationer med kort aterstaende 16ptid har dven
en 5-arig emission om 500 Mkr kunnat genomforas. Under
aret har aterkop av obligationer om totalt 2 300 Mkr genom-
forts, varav en del avsag obligationsférfall redan under 2019.
Nettolaneskulden uppgick per arsskiftet till 32 900 Mkr,
vilket motsvarar en 6kning med 2 484 Mkr under aret vilket
till stor del forklaras av omvérderingseffekter till f6ljd av
sikringsredovisning (fér mer information, se not 20 och 21
i arsredovisningen for 2018). Soliditeten uppgick per arsskif-
tet till 45,7 procent (45,8).

NETTOLANESKULD

MKR 2019-12-31 2018-12-31
Bruttolaneskuld -34948 -33521
Tillgangar

Sékerhet for derivat, netto -2567 -891
Likvida medel 4337 3304
Ovriga kortfristiga fordringar 278 692
Summa nettolaneskuld -32900 -30416

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

De senaste arens langfristiga obligationsemissioner har bi-
dragit till en lang kapitalbindning som per arsskiftet upp-
gick till 10,7 ar. Obligationer i utlindsk valuta swappas in till
svenska kronor med rorlig rinta och medfér saledes inte
motsvarande forldngning av rintebindningen. Ranterisk-
hanteringen i skuldportféljen sker istillet huvudsakligen
med hjilp av rdntederivat. Skuldférvaltningen ar liksom ti-
digare inriktad pa att allokera rénterisken till de mest effek-
tiva perioderna. Per arsskiftet uppgick den genomsnittliga
rintebindningen i totalportféljen till 6,8 ar.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Under det fjirde kvartalet har tva bekriftade kreditfacili-
teter i bank om totalt 3 500 Mkr forlingts med ett ar sa att
I6ptiden uppgar till tva ar. Darutover finns mojlighet till yt-
terligare en férlingning med ett ar. Resterande 2 000 MKkr i
kreditfaciliteter har en 16ptid om 12 manader. Samtliga kre-
ditfaciliteter var outnyttjade vid arsskiftet. Utover kreditfa-
ciliteter uppgick overskottslikviditeten vid arsskiftet till
4 337 Mkr.

Finansiella marknader prissidtter normalt langfristig ran-
te- och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuldférvalt-
ningens malsittning blir saledes att balansera merkostnad
vid langfristig rante- och kapitalbindning och diarmed be-
gransad osdkerhet, mot besparing vid mer kortfristig rante-
och kapitalbindning dér storre osdkerhet accepteras.

Skuldportféljen har féljande indelning:

» Grundportfélj - ECP, certifikat, lan, obligationer
och réntederivat

 Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med
savil rinte- som kapitalbindning lingre 4n 15 ar

* Realrinteportfolj - obligationer med realridnta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR

Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-

bindning, ar, bindning, ar, bindning, ar, bindning, ar,

dec 2019 dec 2018 dec 2019 dec 2018

Grundportfolj 3,6 4] 8,5 8,5
Léng portfolj 20,9 21,8 20,9 21,8
Realrédnteportfdlj 54 38 54 38
Total portfolj 6.8 73 10,7 10,8
Kapital- Rénte-

bindning bindning

Ar Mkr Mkr
2020 5044 13825
2021-2025 10536 11764
2026-2030 3880 900
2031-2035 776 200
2036-2040 3032 2301
2041-2045 6725 2530
2046-2050 2033 505
TOTAL 32025 32025

| tabellen ovan visas nominella belopp. Obligationer i utlandsk valuta swappas in till
svenska kronor genom valutaranteswappar. Darmed ar alla framtida &terbetalningar
valutasdkrade.

RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
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GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
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Limit for andel forfall inom rullande 12 méanader, %
Andel |&n, brutto, som farfaller inom rullande 12 m&nader, %
= Kapitalbindning i total portfdlj, ar
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

PROJEKT PROJEKTPORTFOLJ
Projektportfoljen avser investeringar under kommande ar Mkr 2019-12-31 2018-12-31
och har sin tyngdpunkt i Stockholm och G6teborg med ett -

. R Beslutade projekt 9100 9900
flertal storre ny- och ombyggnadsprojekt. :

Vara beslutade och planerade projekt uppgick till sam- Planerade projekt ke 4100
manlagt 13 400 Mkr varav cirka 4 600 Mkr redan dr investe- BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 13400 14000
rat i pAgaende projekt. I kvartalet har flera storre projekt varav redan investerats i pAg&ende projekt -4 600 -4400
fardigstillts till ett virde om 2 200 Mkr varav det storsta ar ATERSTAR AV BESLUTADE

OCH PLANERADE PROJEKT 8800 9600

Humanisten i Goteborg (668 Mkr). Projektet Naturveten-

skap Life i Goteborg har 6vergatt fran planerat till beslutat

projekt.

Av de pagaende, beslutade projekten dr Albano (3 300 Mkr)

- Beslutade projekt.

med driftsittning 2020-2022 tillsammans med Angstrém
etapp 4 (1 200 Mkr) de tva storsta.

Vi har flera studentbostadsprojekt i var projektportfolj
och fler tillkommer framoéver. Bland de beslutade projekten
ar fyra studentbostadsprojekt och uppgick till 1 300 Mkr.

BESLUTADE PROJEKT

De olika investeringarna kategoriseras i:

« Planerade projekt — har utrednings- eller projekteringsram och dar ndgon
form av 6verenskommelse finns mellan bolaget och hyresgést.

Investerings- Andelupp- Tillkommande Berdknat

Fastighet Ort Typ av lokal ramMkr  arbetat, % kvmLOA  firdigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 57 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Naturvetenskap life Goteborg Laboratorium 1803 6 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 37 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 499 3 19000 2022-Q2 Lunds universitet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 66 15500 2020-Q1 Karolinska Institutet
Medicinskt Biologiskt Centrum Umed Laboratorium 306 85 1800 2020-Q1 Umea universitet
Hydra studentbostader Uppsala Bostad 193 30 4600 2020-Q3 Akademiska Hus
Polstjarnan studentbostéader Lulea Bostad 183 89 6000 2020-Q1 Akademiska Hus
ITC Uppsala Undervisning 156 32 — 2020-Q3  IT Gymnasiet Sverige AB
Projekt under 100 Mkr 1039

TOTALT 9100
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Foréindringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt Aktuariella Totalt
Férdndringari koncernens eget kapital Aktie- tillskjutet Sakrings- vinster och Balanserade eget
isammandrag, Mkr kapital kapital reserv forluster vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2018-01-01 2135 2135 7 -1 3491 39186
Utdelningar' — — — — -1630 -1630
Summa totalresultat, jan—dec 2018 — — -7 -31 5314 5276
EGET KAPITAL 2018-12-31 2135 2135 0 -32 38595 42832
Utdelningar? — — — — -1663 -1663
Summa totalresultat, jan-dec 2019 — — — -67 5658 5591
EGET KAPITAL 2019-12-31 2135 2135 0 -99 42589 46760
» Utdelning om 1630 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 27 april 2018.
2 Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades pé &rsstamman den 29 april 2019.
Koncernens kassaflodesanalys

2019 2018

Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, Mkr helar helér
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 6957 5818
Justering for poster som ej ingdr i kassaflédet -3926 -2313
Betald skatt -350 -378
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 2681 3127
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET'
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 507 -543
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 330 14
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3519 2998
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -3180 -2753
Forséljningar av forvaltningsfastigheter 1579 6
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -10 -23
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar -74 -221
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1685 -2991
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebérande lan, exkl omfinansieringar 14518 17 863
Aterbetalning av 1&n -15200 -19 876
Betald ranta -387 -335
Realiserade derivat samt CSA 1931 795
Utbetald utdelning -1663 -1630
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -801 -3183
ARETS KASSAFLODE 1033 -3175
Likvida medel vid arets ingang 3304 6479
Likvida medel vid arets slut 4337 3304
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran l16pande verksamheten fore forindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 2 681 Mkr (3 127). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 3180 Mkr (2 753). Kassaflodet fran investeringsverk-
samheten inkluderar en forsiljning om 1579 MKkr avseende
del av fastighet Ultuna 2:23, fastigheterna Domherren 1, Tre
Vapen 7 samt del av fastighet Studentkaren 4.

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -801
Mkr (-3 183). Det forbéttrade kassaflodet beror pa minskad
nettoamortering och ett 6kat infléde av CSA-séikerheter till
f6ljd av hogre fordringar gentemot derivatmotparter.

Totalt uppgick arets kassafléde till 1 033 Mkr (-3 175).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassafléde fran den l16pande verksamheten fére for-
dndring av rorelsekapitalet uppgick under perioden
2015-2019 till 14 556 Mkr. Investeringar under motsvarande
period uppgick till 13 758 Mkr. Diagrammet visar att kassa-
flodet fran den 16pande verksamheten aterinvesteras till
storsta delen i nybyggnationer samt om- och tillbyggnader

i befintligt bestand.

Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i samband med strategiseminariet,
stillning till den langsiktiga utvecklingen, den strategiska
planen, konkurrensliaget och den totala riskexponeringen.
Styrelsen f6ljer dessutom l6pande hur organisationen hante-
rar och utviirderar de risker som kan uppsta i affarsverk-

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2019-12-31

Paverkan paresultatet

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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Artal

samheten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras,
bed6mas och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras
l6pande till styrelsen. Bolaget har inte identifierat nagra
andra visentliga risker 4n de som beskrivs pa sidorna 43-47
iarsredovisningen 2018.

Paverkan pa bedomt Paverkan pa bedomt

Forandring fore skatt, Mkr marknadsvirde, Mkr? marknadsvarde, procentenheter
Hyresintékter, +/- en procent 61 458 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 59 -748 -0,8
Driftkostnader, +/- en procent 9 -90 -01

varav mediaférsorjning 6 -45 0,0
Kalkylrénta, + en procentenhet -5397 -5397 -5.9
Kalkylrdnta, - en procentenhet 5949 5949 6,5
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -7567 -7567 -8,3
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 1514 1514 12,6

" Avser enbart kassaflddesvarderade fastigheter.
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INFORMATION OM SEGMENTEN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Koncernens segment

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN | SAMMANDRAG

Summa

rorelse- Ovrig verk-
Information om segmenten 2019-01-01-2019-12-31, Mkr Syd! Mitt? Nord? segment samhet’  Koncernen
Intakter inklusive 6vriga rérelseintdkter 1634 2982 1601 6218 — 6217
Kostnader f&r fastighetsférvaltningen inklusive 6vriga rorelsekostnader -588 -719 -572 -1879 -216 -2096
DRIFTOVERSKOTT 1047 2263 1029 4339 -217 4121
Centrala administrationskostnader -70
Rénteintédkter 43
Réantekostnader -420
Tomtrattsavgalder -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3589
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 1063 2584 225 3872 — 3872
Vardeférdandring finansiella instrument -503
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6957
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 21306 48239 21879 91424 — 91424

varav investerat under &ret 688 1936 643 3266 — 3266

Summa .

rorelse- Ovrig verk-
Information om segmenten 2018-01-01-2018-12-31, Mkr Syd! Mitt? Nord? segment samhet’  Koncernen
Intdkter inklusive 6vriga rérelseintakter 1617 2861 1639 6117 — 6117
Kostnader for fastighetsférvaltningen inklusive 6vriga rorelsekostnader -575 -887 -518 -1980 -199 -2179
DRIFTOVERSKOTT 1042 1974 1121 4137 -199 3938
Centrala administrationskostnader -78
Réanteintakter 32
Réntekostnader -300
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3592
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 322 1532 731 2585 — 2585
Vardeforandring finansiella instrument -360
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 5818
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 19571 44927 21367 85865 — 85865

varav investerat under &ret 536 1886 420 2842 — 2842

" Syd: Lund, Alnarp, Malmg, Kristianstad, Karlstad, Skdvde, Géteborg, Borés.

2 Mitt: Stockholm, Linkdping, Norrképing, Orebro.

¥ Nord: Uppsala, Gavle, Umed, Lulea.

“ Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanférs till respektive segment.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Moderforetagets resultatrikning

2019 2018 2019 2018
Moderféretagets resultatrédkning i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec helar helar
Intakter fran fastighetsférvaltningen 1503 1528 6313 6118
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -649 -712 -2156 -2182
DRIFTOVERSKOTT 855 816 4157 3936
Centrala administrationskostnader -17 -24 -70 -78
_Av— o_ch nedgkrivnin_gar samt aterférda nedskrivningar 354 -380 1580 1315
i fastighetsférvaltningen
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 483 412 2506 2543
Utdelning fran andelar i dotterbolag 819 - 819 -
Réanteintakter 8 5 43 32
Réantekostnader -128 -119 -506 -392
Vérdeférandring finansiella instrument 156 30 -503 -360
Bokslutsdispositioner -37 -138 -37 -138
RESULTAT FORE SKATT 1301 190 2322 1686
Skatt -126 -14 -344 -192
ARETS RESULTAT 1175 176 1978 1494

Moderforetagets rapport 6ver totalresultat

2019 2018 2019 2018
Moderféretagets rapport dver totalresultat i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec helar helar
Arets resultat 1175 176 1978 1494
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflddessékringar — — — —
Skatt hanforlig till kassaflodessékringar — — — —
Kassaflddessékringar, omfort till resultatrakningen — — — -7
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 0 0 0 -7
ARETS TOTALRESULTAT 1175 176 1978 1487
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

Moderforetagets balansrikning

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Moderféretagets balansréakning i sammandrag, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter 4 -
Forvaltningsfastigheter 45318 44374
Inventarier och installationer 21 23
Andelari koncernforetag 1 1
Derivatinstrument 4304 1614
Ovriga langfristiga fordringar 504 430
Summa anlaggningstillgangar 50152 46442
Omesattningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 819 -
Derivatinstrument 14 67
Ovriga kortfristiga fordringar 1642 2173
Likvida medel 3518 3304
Summa omsiéttningstillgangar 5993 5543
SUMMA TILLGANGAR 56144 51986
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6992 6677
Obeskattade reserver 4380 4344
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 30016 28262
Derivatinstrument 1660 941
Uppskjuten skatt 2206 2197
Ovriga langfristiga skulder 422 351
Summa langfristiga skulder 34305 31752
Kortfristiga skulder
Lan 4932 5259
Derivatinstrument 134 136
Ovriga kortfristiga skulder 5401 3818
Summa kortfristiga skulder 10467 9213
Summa skulder 44 772 40965
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56144 51986
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MODERFORETAGET

Moderforetaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska
Hus-koncernen, som #gs av svenska staten till 100 procent.
Verksamheten bestar huvudsakligen av att dga och forvalta
universitets- och hogskolefastigheter. Overvigande delen av
koncernens intdkter hiarrér fran fastighetsuthyrning for ut-
bildningsverksambhet i statlig regi. I stort sett bedrivs hela
koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebar att
beskrivningen av risker och osdkerhetsfaktorer &r samma

i bade koncernen och i moderféretaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omséttning for aret uppgick till 6 313 Mkr (6 118).

Hirav utgjorde intékter fran dotterforetag 0 Mkr (0). Resul-
tatet fore finansiella poster var 2 506 Mkr (2 543). Resultat
efter skatt blev 1978 Mkr (1 494).

FORSALJNINGAR

Under aret har fyra fastigheter salt, del av fastigheten Ultu-
na 2:23, del av fastigheten Studentkaren 4, Domherren 1
samt Tre Vapen 7. Forsdljningarna har paverkat resultatet
under aret med -16 Mkr (0). Forséljningen av Domherren 1
och Tre Vapen 7 gjordes via forséljning av aktier. Det gene-
rerade ett resultat om 819 Mkr i dotterbolaget Akademiska
Hus Holding AB.
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AVSKRIVNINGAR

De uppskrivningar av forvaltningsfastigheter som gjorts
2014 och 2015, skrivs av i en takt s att uppskrivningen ar
fullt avskriven nir byggnaden i 6vrigt ar helt avskriven.

INVESTERINGAR

Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 21 Mkr
(23) och i fastigheter till 3 180 Mkr (2 753).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 6 992 Mkr jamfort med 6 677
Mkr féregaende ar. Under maj 2019 utbetalades en utdelning
till aktiedgaren om 1 663 Mkr.

HANDELSER EFTER

RAPPORTPERIODENS UTGANG

Inget av visentlighet har intréaffat efter rapportperiodens
utgang varken i moderféretaget eller koncernen.

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for revisorernas
granskning.

Verkstillande direktoren forsikrar hirmed att delarsrapporten
ger en riattvisande oversikt av bolagets och koncernens verksamhet,
stdllning och resultat samt beskriver viasentliga risker och osékerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 18 februari 2020

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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NOTER

Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus féljer de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport fér koncernen ar upp-
rattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och fér moderforetaget i enlighet
med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder verensstammer, om ej
annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvédndes vid upp-
rattandet av den senaste arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av delars-
rapporten.

De generella principerna for vardering av finansiella instrument &r att
finansiella placeringstillgangar och samtliga derivatinstrument ska var-
deras till verkligt varde medan 6vriga finansiella tillgdngar och finansiella
skulder véarderas till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verk-
liga varde med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella instru-
ment férutom de som tillhor kategorin finansiella tillgdngar som varderas
till verkligt varde via resultatrakningen.
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Nya redovisningsprinciper 2019

Frdn och med 1januari 2019 tilldmpar koncernen IFRS 16 Leasingavtal
enligt den forenklade 6vergdngsmetoden. Det innebér att standarden inte
kommer att tillampas retroaktivt. Den nya standarden paverkar redovis-
ningen av koncernens operationella leasingavtal dér koncernen ar lease-
tagare.

Vid genomgéngen av koncernens leasingavtal hartomtréttsavtal
identifierats som de vasentliga leasingavtalen vilket innebér att leasing-
avtal avseende tomtratter redovisas i koncernens balansréakning. Inféran-
det av standarden har dock haft en begrédnsad paverkan pé de finansiella
rapporterna, da koncernen i allt vdasentligt agerar som leasegivare och
leasingavtal dar koncernen &r leasetagare ar av begrdnsad omfattning
relativt koncernens évriga verksamhet. Overgangen till IFRS 16 har sale-
des inte fatt ndgon paverkan pé eget kapital fér koncernen. Da den for-
enklade 6vergdngsmetoden tillampas har inte jamforelsetalen fér 2018
rdknats om. Koncernen har valt att tilldmpa undantagen att inte redovisa
korttidsleasingavtal och leasingavtal fér vilka den underliggande till-
gangen har ett mindre vdrde som nyttjanderéttstillgangar och leasings-
kuld i balansrakningen. Betalningar hanférliga till dessa leasingavtal
kommer istéllet att redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden.

Per1januari 2019 uppgick leasingskulden fér tomtrattsavgalder till
2736 Mkr. En motsvarande nyttjanderéttstillgdng ar upptagen i balans-
rakningen. Leasingsskulden har beraknats efter en genomsnittlig avgalds-
ranta pa 3,08%. Kostnaden for tomtrattsavgalder 2019 uppgick till 84 Mkr
och redovisas som en finansiell kostnad efter driftéverskottet. Det blir
ingen effekt av uppskjuten skatt netto da tillgdngen och skulden &r lika
stora vid tidpunkt for 6vergang till IFRS 16.

Akademiska Hus har valt att aterfora effekten avinférandet av IFRS 16
vid berdkning av de alternativa nyckeltalen som presenteras i rapporten
for att 6ka jamforbarheten.
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NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

| enlighet med riktlinjer, fran ESMA (European Securities and Markets
Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas har
definition och avstdmning av alternativa nyckeltal fér Akademiska Hus.
Riktlinjerna innebéar utékade upplysningar avseende de finansiella matt
som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar nedan &r redovisade
i delarsrapporten. De anvénds for intern styrning och uppféljning och ar
vedertagna inom fastighetsbranschen. Fér avkastning pa operativt kapi-
tal och soliditet finns dven dgarmal satta. Eftersom inte alla féretag berék-
nar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvands av andra foretag.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt med avdrag for schablonskatt (enligt géllande skatte-
sats) i relation till genomsnittligt Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore skatt exklusive vardeférandring finansiella instrument och
rdntenetto i relation till genomsnittligt operativt kapital.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende varde férvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott med aterldggning av tomtrattsavgélder i relation till genom-
snittligt bedomt marknadsvarde exklusive byggnader under uppférande
och utbyggnadsreserver.

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till fastig-
heternas varde.

Driftéverskottsgrad
Driftéverskott med aterldggning av tomtréttsavgélder i relation till férvalt-
ningsintakter.

Driftéverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det dr en form av
effektivitetsmatt som ar jamfdérbart Gver tid.

Finansnettots sammansattning, Mkr

2019 2018

helar helar
Réntenetto, lan och finansiella tillgdngar -342 -278
Réntenetto derivat -46 -27
Ovriga rantekostnader -74 -55
Aktiverade ranteutgifter projekt 86 92
Totalt rantenetto -376 -268
Vardeférandring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade -263 -160
-realiserade -339 -39
Vérdeférandringar verkligt vardesékringar 98 -160
Totala vardeforandringar -503 -360
Tomtrattsavgéld -84 _
Redovisat finansnetto -964 -628
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Nettoinvesteringar
Utgdende balans minus ingdende balans fér anlaggningstillgdngar, plus
avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld

Allalaningéribruttol&neskuld. Nettol&neskuld inkluderar viss del av kort-
fristiga fordringar, likvida medel samt sakerhetsoverféringar for derivat-
instrument. Avséattningar till pensioner och liknande ingar ej.

MKR

2019-12-31 2018-12-31
Bruttolaneskuld -34 948 -33521
Tillgdngar
Sékerhet for derivat, netto -2567 -891
Likvida medel 4337 3304
Ovriga kortfristiga fordringar 278 692
Summa nettolaneskuld -32900 -30416
Réntebdrande medelkapital (helarsbasis) -32805 -31688

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Rantetdckningsgrad
Driftoverskott med aterldggning av tomtréttsavgélder med tillagg for
centrala administrationskostnader i relation till rintenetto exklusive tomt-
rattsavgélder, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt.
Réntetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga géanger
féretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade resultatet fore
finansiella poster.

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutningen exklusive tomtrétter vid
periodens utgang.
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DEFINITIONER/ORDLISTA

Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader fér atgarder som héller en fastighet, instal-
lation eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i mediaférsorjning,
tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, [I6pande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppféljning samt personaladministration.

Hyresintakter
Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra fér vakant uthyrnings-
bar lokalarea samt tilligg med avdrag fér vakanser och hyresreduktioner.

Jamforbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som tilltratts och salts eller
varit klassade som projekt under perioden eller jamférelseperioden.

KVM BTA

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

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

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad &r hyresintakter for uthyrd area respektive berédknade
hyresintdkter for vakant area i relation till totala hyresintakter.

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som Akademiska Hus (publ) &r skyldig att
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offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden.

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN KONTAKTPERSONER
Arsredovisning 2019 27 mars 2020 Kerstin Lindberg Gdransson, vd
Arsstamma 28 april 2020 telefon: +46708 916110

e-post: kerstin.lindberggoransson@akademiskahus.se

Delarsrapport januari-mars 2020 28 april 2020

Catarina Fritz, CFO
telefon: +46 703 42 94 69

e-post: catarina.fritz@akademiskahus.se
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