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Delarsrapport

Starkt resultat och fortsatt okat fastighetsvirde

Akademiska Hus har ¢kat sitt driftoverskott i jamforelse med foregdende ar och resultatet fore
vardeforandringar och skatt har forbattrats. Det bedomda fastighetsvardet har under aret okat till
cirka 105 miljarder kronor, huvudsakligen till foljd av sankta avkastningskrav.

Las mer i vd:s kommentar pa sidan 6

FINANSIELLA NYCKELTAL
Perioden januari — juni

« Hyresintdkterna uppgick till 3 285 Mkr (3 116).

« Driftéverskottet uppgick till 2 435 Mkr (2 315),
vilket i ett jamforbart bestdnd motsvarar en
O0kning med 1,3 procent.

« Resultatet fore vardeférandringar och skatt
uppgick till 2172 Mkr (2 054).

« Vardeforandringar i férvaltningsfastigheter
uppgick till 5917 Mkr (572).

« Réntenettot uppgick till -167 Mkr (-169) och var-
deférandringar i finansiella instrument uppgick
till 378 Mkr (-136).

« Resultatet fore skatt uppgick till 8 468 Mkr
(2 490) och periodens resultat till 7 013 Mkr
(1971).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader upp-
gick till 1430 Mkr (1 557).

« Direktavkastningen, exklusive fastigheter under
uppforande uppgick till 5,0 procent (5,1) fér de
senaste 12 manaderna.
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Akademiska Hus investerar 103 miljoner kronor i att
forvandla en tidigare kontorsbyggnad till 61 ligenheter
vid Ndckrosenomradet i centrala Goteborg. Satsningen
skapar ett efterldngtat campusnéra boende for 125 stu-
denter och forskare och bidrar till att minska den stu-
dentbostadsbrist som rader i staden. Inflyttning plane-
ras ske under 2023.

I maj gick startskottet for bygget av Nordiskt Genresur-
scenters nya huvudkontor i Alnarp. Den nya byggnaden
genomsyras av hallbara losningar och med sin synliga
placering pa campus stérker omradet sin position som en
unik gron motesplats for virldsledande forskning, utbild-
ning och innovation. Inflyttning beriknas kunna pabor-
jas idecember 2021.

Akademiska Hus har salt fastigheten Kronésen 1:15 i
Uppsala till Hemso6. Forsidljningen skedde till en képe-
skilling som beriknades pa ett underliggande fastig-
hetsvéirde om 714 miljoner kronor. Hemso tilltrddde
den 1juni och tog da 6ver samtliga befintliga hyres-
kontrakt i oférindrad form.

Mangmiljardsatsningen Albano nar &nnu en milstolpe

nér tre av fyra byggnader star klara pa Stockholms nya
campusomrade. Didrmed driftsitts ocksa den avancera-
de geoenergianldggningen, som sidkrar att universitets-

lokalerna blir sjidlvforsorjande pa virme och kyla och
att midngden levererad energi kan minska med 75 pro-
cent. Att 6ka produktionen av férnybar energi ar ett
sitt for Akademiska Hus att nd en nollvision for sitt
klimatavtryck.

Det danska arkitektkontoret Cobe och deras forslag
Kunskapens Fyr kammar hem vinsten i den prestige-
fyllda tavlingen om ett nytt universitetsbibliotek for
Goteborgs universitet. Den nya byggnaden ska ge forut-
sdttningar for att utveckla en modern biblioteks-
verksamhet samtidigt som den unika platsen

mitt emellan Korsvigen och G6taplatsen

oppnas upp.
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Detta dr Akademiska Hus

Akademiska Hus uppdrag ar att aga, utveckla och forvalta fastigheter for universitet
och hogskolor. Var verksamhet ska bedrivas pa affarsméassiga grunder och generera

marknadsmassig avkastning.

Akademiska Hus dgs till 100 procent av svenska staten
och finns i hela Sverige, frimst i de stora universitets-
stiderna men ocksa pa ett flertal mindre hégskoleorter.
I ndra samverkan med universitet och hégskolor bygger
och férvaltar vi hallbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till
att stirka svenska larosiatens konkurrenskraft, dar stu-
dentbostéder spelar en viktig roll i utvecklingen av cam-
pusomraden. Det finns manga fastighetsigare inom seg-
mentet lokaler for h6gre utbildning och forskning, men
Akademiska Hus med sin specialistkompetens &r den
storsta aktoren med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intdkter, cirka 93 procent,
kommer fran universitet och hégskolor. Da dessa i huvud-
sak dr statliga myndigheter har kundgruppen hdogsta kre-
ditvardighet. For att tillgodose kundernas behov investe-
rar vi ofta i specialanpassade lokaler, vilket medf6r
lingre kontraktstider. Den genomsnittliga kontraktslang-
den pa samtliga kontrakt dr per 30 juni 10,1 ar (10,5 vid
arsskiftet). Den genomsnittliga aterstdende kontrakts-
lingden ar 5,9 ar (6,5 vid arsskiftet). Den ekonomiska
vakansen utgor 2,2 procent (2,4 vid arsskiftet) av vara
totala hyresintidkter. Vakansgraden avseende uthyrnings-
bar yta, exklusive fastigheter som ska rivas, uppgar till
3,7 procent (3,6 vid arsskiftet). Den relativt 1aga vakansen
beror bland annat pé att nya projekt i huvudsak inte pa-
borjas innan kontrakt ar tecknade.
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LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den lopande verksamheten aterinveste-
ras till storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i
befintligt bestand. Skuldportféljen finansieras via publi-
ka finansieringsprogram och huvudsakligen i obligations-
marknaden. Akademiska Hus har en langfristig rating
fran Standard & Poor’s pa AA sedan 1996. Ratingen speg-
lar det statliga dgandet, var starka finansiella stillning
och 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
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2021 2020 2021 2020 Rull12 man. 2020 2019
AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG april-juni april-juni jan—juni jan—juni  juli 20-jun 21 helar helar
Intdkter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1650 1611 3346 3188 6576 6418 6217 AGARENS FINANSIELLA MAL:
Driftéverskott, Mkr 1208 1209 2435 2315 4605 4485 4160 . . ) ) .
Resultat fére vardeforandringar och skatt, Mkr 1089 1084 2172 2054 4039 3920 3589 * Avkastning pé operativt kapital ska uppga till

— minst 6,0 procent dver en konjunkturcykel.

Finansiella nyckeltal
Soliditet 472 42,0 472 42,0 472 44,5 44,5 « Ordinarie utdelning ska uppga till mellan 40 och
Avkastning operativt kapital, % & * e * 14,9 9,0 10,3 70 procent av arets resultat efter skatt, efter
Avkastning eget kapital, % g * & * 20,0 1,1 12,2 aterldggning av orealiserade vardeférandringar
Réntet4ckningsgrad, % “ * * * 843 768 679 och dartill hérande uppskjuten skatt.
Belaningsgrad, % 32,6 38,3 326 38,3 326 356 36,0 « Soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 pro-
Direktavkastning fastigheter, %' * * * * 5,0 5,0 50 cent.
Direktavkastning fastigheter, % ? * * * * 4,6 4,7 4,6
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 104 665 93548 104 665 93548 104 665 99 611 91424

* Nyckeltal berédknas endast for tolvmanadersperioden
1) exkl fastigheter under uppférande 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 dgare och kunder.

Akademiska Hus
Vi dr marknadsledande i Sverige inom vart segment, loka- lyckas utveckla kundanpassade lokaler och fastigheter finns pé
ler f6r hogre utbildning och forskning, och var nationella och att vi stindigt utvecklar var samlade leverans och
nérvaro ger oss mojlighet att 6verfora goda exempel fran vart tjinsteerbjudande. Nyckeln for detta &r en nira och 1 5 o Luled
en del av landet till en annan. Den samlade finansiella god dialog med vara kunder.
styrka som vart fastighetsbestand ger skapar langsiktig Lis mer i var arsredovisning eller pa var webbplats, . .
trygghet, vilket gagnar svensk forskning och utbildning. om hur vi tillsammans med vara kunder utvecklar virde- UHIYGFSItetS- och
Virdeskapande kunskapsmiljoer handlar bade om att skapande kunskapsmiljoer. hégskoleorter

o Umed

Vara sex storsta orter

Marknadsandel Marknadsvarde Storsta Marknadsandel Marknadsvarde Stoérsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosdten

KTH
Karlstad a Stockholm
o >tocknom

M
Umea . R
5 Mdkr universitet Skbvde ° \

SLU Umea
239000« " Soteborg
Boras S

Norrkdping

Uppsala Uppsala Umed
PP 17 Mdkr urFl)iF\)/ersitet

579 000 kvm SLU Ultuna

R Gavle
Stockholm 52 vk ﬁf}?vcgr*;?t'gs Lumd 8 vidkr tlrjﬂrl/isrsitet
1028000, <o J 360000 ..~ .

Linképing

Géteborg Géteborgs Linképing Linkdpings
11 Mdkr universitet 4 Mdkr universitet
Chalmers
368 000 kvm 234 000 kvm Lund
Alnar
® Akademiska Hus Ovriga Kalla: Andel 2020, Ekonomistyrningsverket Malmé
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VART KLIMATARBETE

Mal om klimatneutralitet paverkar hela verksamheten

Som en av Sveriges storsta fastighetsagare har vi ett ansvar for att minska vart eget klimatavtryck
och bidra till branschens omstéllning till fossiloberoende och hallbara I6sningar. Vi ser samverkan
med vara kunder som avgdrande for att fullt ut na klimatneutralitet.

Att bygga energi- och resurseffektivt och att minska en-
ergibehovet i vara fastigheter dr grundliggande for att
kunna uppna klimatneutralitet. I forvaltningen har vi
stort fokus pa energieffektivisering och genomfér arligen
ett stort antal investeringar i energibesparande teknik
samtidigt som driften optimeras. Darutover striavar vi
efter att den energi som vi koper ska vara fossilfri och att
successivt 6ka andelen egenproducerad férnybar energi.

Utmaningarna med att bygga klimatneutralt &r manga,
oavsett om det giller nybyggnation, ombyggnation eller
hyresgédstanpassningar. Ett 6kat fokus pa klimatfragan
redan i det tidiga skedet och en omstéllning av afférs-
modeller sa att klimateffektiva l6sningar premieras ir at-
giarder som vi ser kommer ge stor utvixling. Genom att
Oka attraktionskraften och effektiviteten i befintliga
byggnader kan vi stdlla om fran ett lige dir nybyggnation
oftast setts som ett forstahandsval till ett l4ge dar om-
byggnationer bedéms som ett fullgott, hallbart och fram-
tidssikrat alternativ. Aterbruk ir en prioriterad fraga for
att 6ka resurseffektiviteten och minska klimatbelast-
ningen och var ambition framgent ir att alla projekt ska
ha aterbruksmal.

Klimatutmaningen #r angeldgen och omstillningen mas-
te borja nu. Darfor fokuserar vi pa att astadkomma en fak-
tisk minskning av var klimatpaverkan, bl.a. genom att se
over projekt som redan dr paborjade for att aktivt omvirde-
ra och besluta om atgéirder som minskar klimatbelastning-
en. Som ett led i att uppna vara klimatmal kommer nya
upphandlingskrav for entreprenorer och konsulter att eta-
bleras for att visa pa en stark efterfragan pa klimateffektiva
material och 16sningar och for att mojliggéra implemente-
ring av den teknik och kompetens som kravs for att accele-
rera minskningen av vara faktiska utslipp.
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BYGG OM ISTALLET FOR NYTT
GENOM CIRKULARITET

For att nd den genomgripande klimatt-
ransformation som samhéllet behdver
sa maste byggbranschen dndras i grun-
den. Vibehover noggrant utvardera vilka
behov som ligger till grund fér en ny-
byggnation och 6vervdga om det finns
andra alternativ. For att dstadkomma en
sadan utveckling krdvs nya affarsmodel-
ler och system som gynnar resurseffek-
tivt agerande samt en klok férdelning av
kostnader och risker mellan olika aktorer
i vardekedjan.

Ett bra exempel pa detta forhallnings-
satt ar studentbostdderna Hydra i
Uppsala, dar vi stallt om ett tidigare
laboratorium till studentbostéader. Fast-
igheten som byggdes pa 30-talet har nu
stéllts om efter nya behov och ar ocksa
det forsta projekt som byggts enligt
Akademiska Hus nya koncept for stu-
dent- och forskarbostader - Academic
Living. Ett annat exempel ar byggprojek-
tet Handelshdgskolan i Géteborg, dar vi
pa ett strukturerat satt projekterat for
Okad cirkularitet och i samverkan lyckats
anvanda material frdn nedmonteringen
till andra byggprojekt.
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VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

Campus oppnar till hosten

Soktrycket till hostens utbildningar ar rekordstort och
universitet och hogskolor har fatt fler utbildningsplatser.
Det har visat sig att den digitala undervisningen har gett
goda studieresultat, men liaroséitena anser att campus
som plats kommer att vara viktig dven framéver och pla-
nerar nu for en atergang till mer campusférlagd undervis-
ning. For 4ven om kursutvéirderingarna har varit positiva
har man sett en 6kande mental ohélsa hos studenterna
och att lirandet pa distans blir alltfér endimensionellt.
En insikt 4r att man behover en fysisk plats for att tillag-
na sig kunskap som inte ingér i kursplanen och dir man
kan utveckla kompetenser for framtiden som férmaga att
samarbeta, kritiskt tinkande och kreativitet.

Sa det vi forsoker forsta nu for att kunna fortsiitta vara
en relevant partner och hyresvird for vara kunder, ar hur
mycket av distansundervisning som kommer att besta
och hur lokalerna péa kort och lang sikt behéver utformas
for att passa de nya behoven. Fragorna dr manga och alla
vara kunder jobbar med dem pa olika sétt. Darfér dr det
positivt att vi redan har manga samverkans- och utveck-
lingsprojekt tillsammans. Vi har nu strategiska samar-
betsavtal med de flesta larosédten dar Géteborgs universi-
tet dr det senaste.

Framatriktad campusutveckling

Under kvartalet som gatt finns en rad hindelser som tyd-
ligt visar att vi fortsétter att utvecklas trots pandemin. Vi
har tex beslutat att omvandla en kontorsbyggnad till stu-
dentbostdder mitt i det framvéixande campuset vid Nick-
rosen i Goteborg. I samma omrade planeras ocksa for ett
nytt universitetsbibliotek dir det vinnande forslaget i en
projekttivling nu har utsetts. I maj gick ocksa startskottet
for bygget av Nordiskt Genresurscenters nya huvudkontor
i Alnarp. Den nya byggnaden genomsyras av hallbara 16s-
ningar och med sin synliga placering pa campus stéirker
omréadet sin position som en unik grén métesplats for
virldsledande forskning, utbildning och innovation.

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT

Hallbarhetsarbete som gor skillnad

Vi véxlar stadigt upp vart arbete med aterbruk och ett av
manga exempel som gor mig extra stolt 4r den uppmaérk-
sammade tridflytten fran Stigbergsparken i Stockholm,
dir sju stora triad som stod i vigen for en ny tunnelbanes-
tation nu har fatt nytt liv pad Albano, dir vart nya campus-
omrade vixer fram. Pa Albano har vi ocksé nyligen drift-
satt en avancerad geoenergianldggning, som sékrar att
universitetslokalerna blir sjalvforsérjande pa virme och
kyla och att midngden levererad energi kan minska med 75
procent. Att 6ka produktionen av férnybar energi ir ett
av flera sétt for oss att na en nollvision for vart klimatav-
tryck. Aven Campus Alnarp ska férses med geoenergi och
kommer dirmed att minska behovet av inkopt energi med
35 procent.

Fortsatt 6kande fastighetsvarden

Pandemins osidkerhet har lett till att mer kapital soker sig
till fastighetssegment med relativt sikra kassafléden. I
Sverige har vi sett en 6kad efterfragan, bade bland inhem-
ska och internationella aktorer, pa bostadsfastigheter och
samhillsfastigheter vilket pressat direktavkastningskra-
ven nedéat. Mot denna bakgrund har vi justerat ned vara
antaganden om direktavkastningskrav i kvartalsvirde-
ringen. Ackumulerat under aret har vi investerat cirka 1,4
miljarder kronor i ny-, till- och ombyggnationer och sam-
tidigt avyttrat fastigheter for knappt 2,3 miljarder kro-
nor. Sammantaget medfor detta att vart bedomda fastig-
hetsvirde uppgar till cirka 105 miljarder kronor per sista
juni 2021.

De effekter vi ser avseende bortfall av hyresintikter pa
grund av pandemin ir fortfarande hogst begrinsade.
Driftéverskottet for perioden har 6kat négot i jimforelse
med samma period férra aret och uppgick till 2 435 Mkr
(2 315). Resultatet fore virdeforandringar och skatt har for-
bittrats nagot, 2 172 Mkr (2 054).

VD HAR ORDET

Tio fantastiska ar som vd

Att vi nu forhoppningsvis borjar se slutet pA pandemin
kinns hoppfullt. Jag ser fram emot hésten da campusom-
radena aterigen fylls av liv. Och detta 4r den sista kvar-
talsrapporten jag limnar ifran mig efter tio fantastiska ar
som vd for Akademiska Hus. I host, den 1 september, ar
min eftertridare Caroline Arehult pa plats och far fort-
sitta den spinnande resan med nya hallbara projekt som
stirker larosédtenas attraktionskraft.

Kerstin Lindberg Goéransson
Verkstdllande direktor
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Fortsatt stabil fastighetsmarknad

OMVARLDEN

En dterhdmtning i den globala ekonomin pagar samtidigt
som covid-19-pandemin fortsitter. Trots bade en andra
och tredje vag av 6kad smittspridning och dirmed inférda
restriktioner har den ekonomiska utvecklingen visat viss
motstandskraft. Den globala industrisektorn har varit
mindre paverkad medan delar av tjanstesektorn ér fortsatt
hart drabbad. Férvintningar om littade restriktioner och
en atergang till mer normala konsumtionsménster ér dri-
vande bakom starka tillvéixtprognoser fér 2021 och i viss
man dven 2022. Skillnaderna i vaccinationstakt dr dock
stora, och EU ligger fortfarande efter USA vilket paverkar i
vilken takt dterhimtningen kan ske. I USA har dessutom
de stora finanspolitiska st6den bidragit ytterligare till po-
sitiva utsikter for den amerikanska ekonomin. Svensk eko-
nomi har fatt draghjélp tack vare motstandskraften i indu-
strisektorn och aterhimtningen i omvérlden.

FINANSIELLA MARKNADEN
Amerikansk inflationsutveckling och arbetsmarknad har
varit i fokus under varen. Dessa bdda parametrar ir avgo-
rande for den amerikanska centralbankens (Feds) ut-
formning av penningpolitiken. Stora finanspolitiska
stimulanser har varit drivande bakom stigande infla-
tionsforvintningar och dirmed hégre amerikanska lang-
réntor, sirskilt tidigt i varas. Inflationsutfallet f6r maj
manad uppgick till 5 procent, men eftersom uppgangen
bedoms bero pa tillfdlliga faktorer har det hoga utfallet
inte medfort ytterligare stigande réantor.
Aterhdmtningen i arbetsmarknaden har skett langsam-
mare dn vintat, och det saknas fortfarande cirka 7 miljo-
ner jobb i USA jdmfort med fére pandemins utbrott. I
takt med lattnader i restriktionerna och minskat stod till
hushall efter sommaren forvintas aterhimtningen i
arbetsmarknaden ta fart. Det skulle i sin tur 6ka mojlig-
heterna for Fed att trappa ner de penningpolitiska
stimulanserna.
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Svenska och europeiska langriantor har, liksom i USA, sta-
biliserats pa en hogre niva efter uppgangen tidigare i ar.
Aven i Sverige bedéms inflationsuppgangen vara tillfillig
och det underliggande inflationstrycket, bade i Sverige
och 6vriga Europa, dr fortsatt svagt. Riksbanken savil
som den europeiska centralbanken (ECB) upprepar beho-
vet av fortsatta kraftfulla penningpolitiska stimulanser i
syfte att na inflationsmalet.

FASTIGHETSMARKNAD

Fastighetsmarknaden i sin helhet gynnas av biattre kon-
junktur och stérre optimism kring snabbare atergang till
ett ldge med férre restriktioner och 6kad rorlighet. Efter-
fragan pa fastigheter ir stark, bade bland inhemska och
utldndska aktorer, dir bostéider, logistik och samhills-
fastigheter ir de segment som ir starkast och fatt se
ytterligare sinkta direktavkastningskrav.

Transaktionsmarknaden har under aret varit stark. En-
ligt Newsecs marknadsrapport for juni 2021 uppgick
arets transaktionsvolym till cirka 148,8 (80,8) miljarder
kronor vilket dr en 6kning med hela 84 procent jamfort
med samma period féregdende ar. Den stora 6kningen be-
ror till stor del av Corems férviarv av Klovern samt den
svaga transaktionsmarknaden som uppstod under pande-
mins férsta halvar 2020. Bostider och kontor utgér de
storsta segmenten med 24 procent av volymen vardera
f6ljt av samhillsfastigheter pa 17 procent av volymen och
logistik/industri pa 15 procent. Transaktionsvolymen for
kontor bestar till stor del av fastigheterna som ingick i
Corems forvirv av Klovern. I 6vrigt borjar intresset for
kontorssegmentet pa investerarmarkanden ta fart igen
efter ett nagot svalt ar till f61jd av pandemins osidkerhet.
Kontor handlas alltjamt till of6randrade direktavkast-
ningsnivaer under kvartalet.

Néar det kommer till hyresmarknaden fér moderna kon-
tor i Stockholm och Malmé CBD ser vi oférdndrade niva-
er sedan arsskiftet, medan topphyran i Géteborg CBD har
stigit till 3 600 (3 500) kr/kvm. Givet férvintningar om

OMVARLDS- OCH MARKNADSANALYS

att distansarbete i viss utstrickning kommer férekomma
dven efter pandemin ser féretag inom kontorsintensiva
branscher Over sitt framtida lokalbehov. Denna utveck-
ling paverkar framforallt dldre bestand och kontorsfast-
igheter i sekundéra ldgen. Flexibla avtal och kontorsl6s-
ningar, sisom en blandning av privata kontor och
gemensamma ytor, efterfragas i storre utstriackning av
hyresgisterna.

SAMHALLSFASTIGHETER

Marknaden for samhillsfastigheter har varit fortsatt
stark under arets andra kvartal. Efterfragan pa stabila
och trygga kassafloden har varit stor, bade bland inhem-
ska och utlindska aktoérer, och vida 6verstigit utbudet pa
marknaden. Skillnaden mellan utbud och efterfragan nir
det géller samhéllsfastigheter har lett till att transaktio-
ner skett pa lidgre direktavkastningsnivaer én tidigare.
Som foljd har ocksé projektmarknaden varit stark da
aktorer behover utveckla i egen regi for att kunna na den
volym som 6nskas inom samhillsfastighetssegmentet.
Covid-19-pandemin har, i kombination med 6kade statliga
utbildningssatsningar, lett till ett storre infléde av stu-
denter till universitet och hégskolor. Till hostens utbild-
ningar ses ett rekordstort antal sékande — en 6kning med
3 procent eller 19 000 personer jamfért med hosten 2020
som dven da var rekord. Fler utbildningsplatser har histo-
riskt sett inneburit ett 6kat lokalbehov. Samtidigt har
digitaliseringstrenden, som férstirkts med pandemin,
inneburit en hégre grad av distansundervisning samt lo-
kaleffektiviseringar. Det dr siledes fortfarande oklart om
larositenas lokalbehov totalt sett Andras framover. Vi ut-
vecklar kontinuerligt vara liromilj6éer i samarbete med
vara kunder for att erbjuda moderna fullskaliga campus-
omraden med student- och forskarbostider, hég service-
niva, goda kommunikationsmajligheter och ett integrerat
néringsliv.
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Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatriakning 2021 2020 2021 2020 Rull12man 2020 Koncernens rapport 6ver total- 2021 2020 2021 2020 Rull12méan 2020
i sammandrag, Mkr apr—jun apr-jun jan—jun jan—jun juli2020-jun 2021  Helar resultat i sammandrag, Mkr apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun  juli2020-jun 2021  Helar
Hyresintakter 1613 1578 3285 3116 6433 6264 Periodens resultat 4433 1240 7013 1971 10482 5440
Ovriga férvaltningsintékter &7 33 60 72 143 155
Summa intakter fran 1650 161 3346 3188 6576 6418 Omeklassificerbara poster
fastighetsforvaltningen Resultat fran kassaflédesséakringar 18 — 26 — 26 —
Skatt hanforlig till
Driftkostnader -209 -178 -494 -430 -915 -850 kassaflodessakringar -2 — =3 — -3 —
Underhallskostnader -83 -94 -145 -169 -421 -445 Ej omklassificerbara poster
Fastighetsadministration =il -101 -214 -202 -414  -403 Omvardering av )
Ovriga férvaltningskostnader -35 -30 -58 72 =222 -236 formanfbe"stémfja penfloner - - - - -3 -3
Summa kostnader fran -442 -403 -om 873 1972 1933 Skatt hanforlig till pensioner — - — - ! !
fastighetsfdrvaltningen SUMMA OVRIGT TOTAL- 16 0 23 0 21 -2
RESULTAT FOR PERIODEN
DRIFTOVERSKOTT 1208 1209 2435 2315 4605 4485
PERIODENS TOTALRESULTAT 4449 1240 7036 1971 10503 5438
Centrala administrationskostnader -18 -16 -33 -31 -63 -60
. Varav hanforligt till
Utvecklingskostnader i1 10 g20 18 A4 40 moderféretagets aktiedgare 4449 1240 7036 1971 10503 5438
Ranteintédkter 15 14 21 26 43 48
Réntekostnader -83 -91 -188 -195 -422 -429
Tomtrattsavgalder -21 -21 -42 -43 -84 -84
RESULTAT FORE VARDE- 1089 1084 2172 2054 4039 3920
FORANDRINGAR OCH SKATT
Vérdeférandring
férvaltningsfastigheter 4484 402 5917 572 8486 3141
Vérdeférandring
finansiellainstrument -135 81 378 -136 322 -192
RESULTAT FORE SKATT 5437 1567 8468 2490 12847 6869
Skatt -1004 -327 -1455 -519 -2365 -1429
PERIODENS RESULTAT 4433 1240 7013 1971 10482 5440
Varav hanforligt till moderféretagets
aktiedgare 4433 1240 7013 1971 10482 5440
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Kommentar: Rorelseresultat

ANDRA KVARTALET

Kvartalets resultat fore virdeférandringar och skatt har
O0kat med 5 Mkr och uppgick till 1 089 Mkr (1 084). Drift-
overskottet dr ofériandrat och uppgick till 1 208 Mkr

(1 209). Okade hyresintikter motverkas framfor allt av
O6kade driftkostnader. Virdefériandringar avseende fastig-
heter dr betydligt hogre dn for motsvarande kvartal fore-
gaende ar och uppgick till 4 484 Mkr (402).

FORSTA HALVARET

Periodens resultat fore virdefordndringar och skatt upp-
gick till 2 172 MKkr (2 054). Det férbattrade resultatet for-
klaras av ett 6kat driftoverskott om 120 Mkr jamfort med
foregaende ar. I ett jaimforbart bestand har driftéver-
skottet 6kat med 1,3 procent.

Virdefordandringen avseende férvaltningsfastigheter
uppgick till 5 917 Mkr (572), en 6kning med 5 345 Mkr
jamfort med féregaende ar. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet uppgick till 4,70 procent (5,13). Justering
av avkastningskraven gjordes inte under forsta halvaret
2020 beroende pé det osédkra liget med anledning av pan-
demin. Endast mindre vardeférdndringar hanférliga till
ovriga kassaflodespaverkande faktorer redovisades. Detta
forklarar den stora skillnaden avseende virdeforiandring-
en mellan perioderna. Paverkan pa resultatet relaterat till
pandemin har under perioden varit begrinsad. Intidkter-
na har i liten omfattning paverkats av hyresreduktioner
och minskade parkeringsintédkter till f6ljd av gratis par-
kering i Uppsala och Stockholm.

HYRESINTAKTER

Hyresintédkterna har 6kat med 169 Mkr jaimfort med fore-
gaende ar och uppgick till 3 285 Mkr (3 116). Driftsitt-
ningar under 2020 och 2021 med effekt i perioden bidrar
till en 6kning av intdkterna med cirka 43 MKkr och ar
framfor allt hanforligt till Angstrom Hus 11 Uppsala och
Albano. Dessutom har forvirvet av Albanova i december
2020 paverkat hyresintikterna i kvartalet positivt med
57 Mkr. Forsédljningar av Kristianstad, Niagara och ITC i
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Uppsala paverkar hyresintikterna negativt med 30 MKkr.

Intikter fran hyresgistanpassningar 6kar med 27 Mkr
vilket dr hinforligt till ny bedémning fran och med andra
kvartalet 2020. Dirutover paverkas hyresintikterna
positivt med 20 Mkr beroende pa att intikter fér parke-
ring fran och med 2021 redovisas under hyresintikter
samt med 29 Mkr till £61jd av en hogre debitering av
media. Ovrig paverkan avser indexupprikning. I ett jim-
forbart bestand okar de avtalade hyresintikterna med 1,9
procent jimfort med samma period féregdende ar.

Ovriga forvaltningsintikter minskar med 12 Mkr och
uppgick till 60 Mkr (72) och ar frimst en f6ljd av att par-
keringsintiikter klassificerats om till hyresintékter fran
och med 2021.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgér 2,2 procent (2,4 vid arsskif-
tet) av vara totala hyresintékter vilket motsvarar 146 Mkr pa
arsbasis (155 for 2020). Ett flertal diskussioner pagar med
potentiella hyresgister pa exempelvis campus Solna och
Frescati.

Vakanserna relaterat till area uppgick vid periodens slut
till 126 000 kvadratmeter vilket motsvarar 3,7 procent (3,6
vid arsskiftet) av var totala uthyrningsbara area pa cirka 3,4
miljoner kvadratmeter. Uthyrningsbar area har under forsta
halvaret minskat med 16 000 kvadratmeter framst till f61jd
av foérsiljning av vart bestand i Kristianstad, fastigheten
Niagara i Malmg, samt en skola i Uppsala, totalt 81 000 kvm.
Minskningen motverkas av driftsdttningar av Albano hus 2
samt KI Residence om totalt 50 000 kvm.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaderna for drift och underhall har 6kat med 40 Mkr
och uppgick till 639 Mkr (599). Driftkostnader bestar av
tillsyn och skotsel samt mediafdrsérjning och uppgick till
494 (430). Av driftkostnaderna utgér mediaforsorjning
305 MKkr (269) och tillsyn och skotsel uppgar till 189 Mkr
(164). Kostnaden for ink6pt media motsvarar 172 kr/kvm
(161) for de senaste tolv manaderna. De 6kade kostnaderna

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

STABILA HYRESINTAKTER

Mkr
7500
6 000
4500
3000
1500
0 7 18 19 20 Rull
12 mén

STABILT DRIFTOVERSKOTT OCH STIGANDE
DRIFTOVERSKOTTSGRAD

Mkr %

5000 100

4000 - - . 80

3000 60

2000 40

1000 20
0 17 18 19 20 Rull 0

12 man

@ Driftéverskott, Mkr Driftéverskottsgrad, %

for media forklaras framst av hogre forbrukning av fjarr-
virme jamfort med motsvarande period féregdende ar,
beroende pa att férsta halvaret 2020 var varmare 4n nor-
malt samt 6kade elpriskostnader. Tillsyn och skotsel har
o6kat med 25 MKkr diar merparten av 6kningen avser 6kade
kostnader for snorojning i samband med det extrema vé-
derliget i norra delen av Sverige i bérjan av aret. Under-
héllskostnaderna minskade med 24 Mkr och uppgick till
145 (169). De ldgre underhallskostnaderna ir frimst hin-
forligt till lagre avhjilpande underhall. Ovriga férvalt-
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ningskostnader har minskat med 14 Mkr och uppgick till
58 MKkr (72), en effekt av engangskostnader under 2020.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader har 6kat med 14 Mkr
och uppgick till 247 Mkr (233). Okningen &r framst han-
forlig till okade personalkostnader, och beror till stérsta
delen pa avtalsenliga 16nedkningar. Utvecklingskostnader
uppgick till 20 Mkr (18).

RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestér av rédntor pa lan och
rintenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till 167
MkKkr (169) for halvaret. Det motsvarar en rintesats pa
1,25 procent (1,44), diar dock aktiverade ranteutgifter for
pagaende projekt om 36 Mkr (50) ingar. Se tabell 6ver
finansnettots sammansittning pa sidan 24.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2021 2020 2020
jan-jun jan-jun helar
Rantekostnad fér lan
inklusive avgifter, % 114 1,29 1,31
Rédntenetto ranteswappar, % 0,11 0,15 017
Réntenetto, % 1,25 1,44 1,48
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -2,48 0,74 0,59
Total finansieringskostnad, % -1,22 2,18 2,07

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforiandringarna i derivatportféljen uppgick till 378
MKkr (-136). Det forklaras huvudsakligen av stigande mark-
nadsrantor och en brantare avkastningskurva, framforallt
under arets forsta kvartal da rantebindningen successivt
forlangdes vilket medférde positiva virdeférandringar.
Derivatportféljen bestar till stor del av rdntederivat
(framférallt rinteswappar och rdnteterminer) som huvud-
sakligen ingas i syfte att forlinga rintebindningen i skuld-
portfoljen, dir ungefiar hilften av finansieringen sker till
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rorlig ranta. Akademiska Hus rénteriskexponering utgors
till ungefér en tredjedel av réantederivat, vilket betyder att
dven sma fordndringar i rinteliget paverkar resultatet
genom marknadsvirderingar. Sjunkande marknadsréintor
i kombination med flackare avkastningskurva innebér en
negativ resultatpaverkan och det motsatta giller vid sti-
gande riantor och brantare avkastningskurva. I en rénte-
marknad med stora variationer i rdnteldget kommer dér-
med viardeforiandringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en for-
hallandevis lang rintebindning i den totala skuldportfél-
jen, dir rintederivaten ingar. Férindringar i marknads-
rantor genererar virdefériandringar i rdntederivaten. En
del av rintederivaten realiseras I6pande (méanads- eller
kvartalsvis) d4ven om det underliggande instrumentets
16ptid &r langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden gors en jaimforelseberikning dér realiserade
réantederivats kassafloden hénfors till (periodiseras 6ver)
varje instruments underliggande 16ptid. Denna periodise-
ring fér den senaste tolvménadersperioden motsvarar en
rédntekostnad pa 0,20 procent. Diagrammet till hoger
askadliggor denna jimforelseberikning av den underlig-
gande finansieringskostnaden, dir réantesatserna ar ut-
tryckta i rullande 12 manaders rinta (drseffektiv). Den
periodiserade finansieringskostnaden uppgar till 1,58
procent per sista juni. Berdkningen visar att den langa
rantebindningen har resulterat i en god stabilitet i
finansieringskostnaden.

Vid berikning av riantetdckningsgraden inkluderas de
akiverade rinteutgifterna och periodiseringen av de
stingda rdntederivatens resultat. Réntetdckningsgraden
ar pa en fortsatt hog niva, 843 procent (717), se diagram
till hoger.

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet
faststélls genom en intern fastighetsvirdering som arli-
gen jaimfors mot externa virdeutlatanden dér ett urval av
bestandet externvirderas. For det férsta halvaret uppgick
resultatpaverkande vardeforidndringar i fastigheter till
5917 Mkr (572), varav 28 MKkr avser realiserade virdefor-
dndringar. Arets forandring forklaras till 4 907 Mkr av
sinkta avkastningskrav beroende pa en positiv mark-
nadsutveckling d& vi sett en 6kad efterfragan, bade bland
inhemska och internationella aktorer, pa bostadsfastighe-
ter och samhéllsfastigheter vilket pressat direktavkast-
ningskraven nedat. Vad giller den 6vriga viardeforiand-
ringen uppgick den for det forsta halvaret till 982 Mkr
(570) Mkr. Denna 6kning dr primért hanforlig till forbétt-
rat kassaflode i storstadsregionerna Stockholm och
Goteborg. Sammantaget ger detta en 6kning i total mark-
nadsvirdeforindring med 5 917 Mkr gentemot arsskiftet.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till
4,70 procent (5,13).

For att uppskatta effekten hinforlig till covid-19 pa
viardeforiandringen har en kartldggning av hyresforluster
genomforts. Resultatet visar pa ett marginellt intikts-
bortfall och sdledes ingen paverkan pa det langsiktiga
fastighetsvirdet. Den begrénsade effekten &dr generellt
hanforlig till att Akademiska Hus fastighetsbestand pri-
mért bestar av samhéllsfastigheter eller annan offentligt
finansierad verksamhet, segmentet utgor cirka 93 procent
av bolagets samlade bestand. De hyresforluster som iden-
tifierats dr framst hédnforliga till en mindre andel 6vriga
kunder inom den resterande delen av bestandet.
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Koncernens balansrikning

Koncernens balansrrakning

Koncernens balansrrakning

KONCERNENS BALANSRAKNING

i sammandrag, Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31 i sammandrag, Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 55186 46 826 50292
Balanserade utgifter 3 4 3
Forvaltningsfastigheter 104 665 93548 99 6™ SKULDER
Tomtrétter 2736 2736 2736 Langfristiga skulder
Inventarier och installationer 36 18 34 Lan 31983 32137 31603
Derivatinstrument 3396 5340 4277 Derivatinstrument 1390 2260 2210
Ovriga langfristiga fordringar 475 571 548 Uppskjuten skatt 14 801 12885 13842
Summa anldggningstillgangar 111311 102218 107 209 Langfristig skuld finansiell leasing 2736 2736 2736
Ovriga langfristiga skulder 937 796 924
Omsiéttningstillgangar Summa langfristiga skulder 51847 50814 51315
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 104 739 534 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 1351 1842 1557 Lan 4829 7318 5487
Summa kortfristiga fordringar 1454 2581 2091 Derivatinstrument 32 108 147
Ovriga kortfristiga skulder 4966 6361 5734
Likvida medel Summa kortfristiga skulder 9827 13787 11369
Likvida medel 4096 6627 3677
Summa likvida medel 4096 6627 3677 Summa skulder 61674 64601 62684
Summa omsittningstillgangar 5550 9209 5768 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 116 861 111426 112976
SUMMA TILLGANGAR 116 861 111426 112976
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Vid andra kvartalets utgdng uppgick det bedomda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 30 JUNI 2021 (inkl pagdende nyanldggningar och aktiverade rantekostnader)

104 665 Mkr, en 6kning med 5 054 Mkr och 5,1 procent
jamfort med arsskiftet. I marknadsvirdet ingar upparbe-
tade delar av pagaende projekt. Den orealiserade virde-
forandringen uppgick till 5 889 Mkr (570). Aterstaende
forindringar avser arets investeringar i fastigheter om
1430 Mkr (1 557) och forsiljningar om 2 264 Mkr (2).
Under forsta kvartalet 2021 saldes byggnaden Niagara 2,

fastigheten Nisby 34:24 till Intea Fastigheter. Under andra
kvartalet saldes fastigheten Kronasen 1:15 till Hemso. Den
radande pandemin har haft en fortsatt begrinsad effekt
pa samhillsfastigheter i stort, ett segment som utgor den
absoluta merparten av Akademiska Hus fastighets-
bestand. Paverkan pa fastighetsvérdet har saledes varit
marginell. Beddmningen ir att inga nedskrivningar hin-
forliga till effekter av covid-19-pandemin behéver vidtas i
dagsléget. 10

Marknadsvirdet faststills genom en intern fastighets-
viardering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.
Virdet paverkas av fastighetsspecifika férutséttningar
som driftéverskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontrakts-
langd och lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkast- 6
ningskrav och kalkylriantor. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet uppgick till 4,70 procent jamfort med
5,13 procent per 2020-06-30. Akademiska Hus later kvar- 1 12 13 14
talsvis externa virderingsinstitut verifiera direktavkast-
ningskrav och schablonkostnader for att sikerstélla
marknadsméssigheten i den interna virderingen.

Arligen externvirderas ocksa 25-30 procent av fastig-
hetsbestandet av externa virderingskonsulter. Extern-
virderingarna anvinds som benchmark fér den interna
viarderingen och styrker pa sa vis tillforlitligheten att vi
dr inom nedan angivet intervall.

All fastighetsvirdering innehaller bedomningar som ar
behiftade med en viss osidikerhet. Ett normalt osékerhets-
intervall vid fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio
procent, vilket skulle motsvara cirka +/- 5 233 till 10 467
Mkr i Akademiska Hus bestand.

— Genomsnittliga kalkylrantor

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT

Genomsnittliga direktavkastningskrav

19

20

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

21-Q2

Foréndring av fastighetsbestandet, Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Ingdende bedémt marknadsvarde 99 611 91424 91424
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1430 1557 2872
+ Forvérv — — 2179
- Foérsaljningar -2264 -2 -2
+ Marknadsvardeforandring 5889 570 3138

Varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylrédnta och foréndrat direktavkastningskrav 4907 — 1828

Varav 6vrig vardeférandring 982 570 1310
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 104 665 93548 99 611

FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
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FINANSIERING
Kreditspreadar har utvecklats stabilt under arets andra
kvartal och befinner sig fortsatt pa en 1ag niva till f61jd av
centralbankernas stora virdepapperskop. Bekréftade
kreditfaciliteter i bank har bibehallits pa 6 000 MKkr, och
samtliga dessa var outnyttjade per halvarsskiftet. Kredit-
faciliteterna, stabila hyresinbetalningar och fastighets-
forsédljningar har inneburit ett mycket begriansat finan-
sieringsbehov i Akademiska Hus under kvartalet. Den
kortfristiga finansieringen under ECP-programmet har
Okat nagot, fran en 1ag niva, medan det inte har genom-
forts nagra obligationsemissioner under det andra kvar-
talet.

Nettolaneskulden uppgick per sista juni till 34 091 MKr,
vilket motsvarar en minskning med 1 377 Mkr under
halvéret. Soliditeten uppgick till 47,2 procent (42,0).

tillvaxtutsikter, har risken i rantemarknaden bedomts
vara asymmetrisk med storre risk for kraftigt stigande
rantor dn kraftigt fallande rantor. Det har foranlett en
forlingning av rintebindningen tidigare i ar, vilken har
bibehallits under det andra kvartalet. Skuldférvaltningen
ar liksom tidigare inriktad pd att allokera rénterisken till
de mest effektiva perioderna pa avkastningskurvan. Per
sista juni uppgar rantebindningen i den totala portfoljen
till 8,0 ar.

Skuldportféljen har féljande indelning:

« Grundportfslj - ECP, certifikat, 1an, obligationer och
riantederivat

» Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med savél
rinte- som kapitalbindning lingre n 15 ar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

NETTOLANESKULD

Mkr 2021-06-30  2020-06-30 2020-12-31
Bruttolaneskuld -36 812 -39455 -37091
Sakerhet for derivat, netto -1663 -3540 -2439
Likvida medel 4096 6627 3677
Ovriga kortfristiga fordringar 288 504 385
Summa nettolaneskuld -34091 -35863 -35468

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Akademiska Hus har en lang genomsnittlig kapitalbind-
ning som per sista juni uppgick till 9,7 ar. Obligationer i
utldndsk valuta swappas in till svenska kronor med roérlig
ranta och medfor siledes inte motsvarande forlingning av
riantebindningen. Rénteriskhanteringen i skuldportféljen
sker istédllet huvudsakligen med hjélp av rdntederivat.
Finansiella marknader prissitter normalt langfristig
riante- och kapitalbindning till hégre riskpremier. Skuld-
forvaltningens malsittning blir dirmed att balansera
merkostnad vid langfristig rinte- och kapitalbindning
och ddrmed begrinsad osdkerhet, mot besparing vid mer
kortfristig rdnte- och kapitalbindning dér stérre oséker-
het accepteras. Givet det laga rinteliget, i kombination
med framsteg med vaccinationer och ddarmed forbéttrade
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Rante- Rante- Kapital- Kapital-

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

ar,jun2021 ar, dec 2020 jun 2021 dec 2020

Grundportfolj 5,6 4,4 7,6 7,8
Lang portfélj 19,7 19,9 19,7 19,9
Total portfélj 8,0 71 9,7 9,9
Réante- Kapital-

Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr
2021 15302 4655
2022-2026 9799 13414
2027-2031 4390 4521
2032-2036 525 1101
2037-2041 3976 4578
2042-2046 730 5131
2047-2051 505 1827
TOTAL 35227 35227

| tabellen ovan visas nominella belopp.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
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PROJEKT

Projektportféljen omfattar investeringar under kom-
mande ar. Projekten aterfinns i stor utstrackning i
Stockholm och Goteborg och avser ett flertal storre ny-
och ombyggnadsprojekt.

Vara beslutade och planerade projekt uppgick till sam-
manlagt 16 400 MKkr varav cirka 6 100 Mkr redan &r in-
vesterat i pagaende projekt. Planerade projekt har okat
med cirka 1 500 Mkr under forsta halvaret till f61jd av tva
nya studentbostadsprojekt i Umeé och Lund. Inga storre
projekt har dnnu driftsatts under innevarande ar.

Flera studentbostadsprojekt ingar i projektportféljen och
ytterligare tillkommer framdéver. Bland de beslutade och
planerade projekten avser fem studentbostdder med en
sammanlagd projektram uppgaende till cirka 2 700 Mkr.

B RAYE N

PROJEKTPORTFOLJ

Mkr 2021-06-30 2020-12-31

Beslutade projekt 10 400 9400

Planerade projekt 6000 4500

BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 16 400 13900
varav redan investerat i pdgaende projekt -6100 -4900

ATERSTAR AV BESLUTADE OCH 10 300 9000

PLANERADE PROJEKT

De olika investeringarna kategoriseras i:

* Beslutade projekt.
¢ Planerade projekt - har utrednings- eller projekterings-

ram och dir nagon form av 6verenskommelse finns
mellan bolaget och hyresgist.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

GOTEBORG - NATRIUM

Akademiska Hus bygger Natrium, en helt ny bygg-
nad, som gor det mojligt for Goteborgs universitet
att samla stora delar av sin verksamhet inom den
naturvetenskapliga fakulteten pa en och samma
plats. Byggnaden blir ocksa en viktig pusselbit for
att fortsatta utvecklingen pa Medicinareberget.

BESLUTADE PROJEKT

Projektnamn Ort Typ av lokal Investeringsram, Mkr Andel upparbetat, % Miljébyggnad Tillkommande kvm LOA Beraknat fardigstallt Kund
Albano Stockholm Utbildning 2864 90 Silver 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 26 Guld 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 55 Silver 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Forum Medicum Lund Utbildning 821 23 Guld 13800 2023-Q2 Lunds universitet
Handelshdgskolan Géteborg Utbildning 529 15 — 9200 2025-Q2 Goteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Utbildning 499 45 — 19000 2022-Q2 Lunds univeristet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 89 — 15500 2021-Q3 Karolinska Institutet
A-, B-och E-husetiLuled Luled Utbildning 320 2 — — 2024-Q1 Luled Tekniska universitet
Retzius Stockholm Laboratorium 179 23 — — 2022-Q1 Akademiska Hus
C-husetiLulead Luled Utbildning 122 9 — — 2022-Q1 Luled Tekniska universitet
Astrid Fagreus Lab Stockholm Laboratorium 103 22 — — 2023-Q1 Karolinska Institutet
Sprakskrapan Goteborg Bostad 103 7 — — 2023-Q1 Goteborgs universitet
Projekt under 100 Mkr 1338

Totalt 10400
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYS

Foridndringar i koncernens eget kapital Koncernens kassaflodesanalys

Koncernens kassaflodesanalys 2021 2020 2020
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare i sammandrag, Mkr jan-juni jan-juni helar
Ovrigt Aktuariella Totalt DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Férandringar i koncernens Aktie- tillskjutet Sakrings- vinsteroch  Balanserade eget -
eget kapital i sammandrag, Mkr kapital kapital reserv forluster  vinstmedel kapital Resultat fére skatt 8468 2490 6869
EGET KAPITAL 2020-01-01 2135 2135 0 -99 42589 46760 Justering for poster som ej ingar i kassaflédet -6 348 -484 -2966
Betald skatt -209 -206 -315
Utdelningar’ 1905 1905 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 191 1800 3588
T FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
Summa totalresultat, jan—juni 2020 — — — — 1971 1971
EGET KAPITAL 2020-06-30 2135 2135 0 -99 42 655 46 826
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Summa totalresultat, juli-dec 2020 — — — -3 3469 3466 Bk Jminskni cortfristiaa fordri i 191 6
_ + R
EGET KAPITAL 2020-12-31 2135 2135 0 102 46124 50202 Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -159 56 805
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1999 1665 4399
Utdelningar? -2142 -2142
Summa totalresultat, jan—juni 2021 — — 23 — 7036 7036 INVESTERINGSVERKSAMHETEN
EGET KAPITAL 2021-06-30 2135 2135 23 -102 50995 55186 - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter -1344 -1507 -2770
1) Utdelning om 1905 000 000 kronor beslutades pa arsstdmman den 28 april 2020. Forsaliningar av férvaltningsfastigheter 2156 4 4
2) Utdelning om 2 142 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2021. N A " . .
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -9 -2 -25
Forvérv av andelar i koncernbolag — — -802
Okning (-)/minskning (+) av I&ngfristiga fordringar 73 -67 -46
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 876 -1572 -3639

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagande av rantebérande lan, exkl omfinansieringar 6213 12963 15327
Aterbetalning av 1&n -6082 -9642 -13148
Amortering av 1an vid férvarv = — -1075
Betald ranta -161 -162 -430
Realiserade derivat samt CSA -284 943 -189
Utbetald utdelning -2142 -1905 -1905
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -2456 2197 -1420
PERIODENS KASSAFLODE 419 2290 -660
Likvida medel vid periodens ingang 3677 4337 4337
Likvida medel vid periodens slut 4096 6627 3677
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Kommentar: Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran lopande verksamheten fore fordndringar
av rorelsekapitalet uppgick till 1 911 Mkr (1 800). Kassa-
flodespaverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 1 344 Mkr (1 507).
Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick till 876
MKkr (-1 572). Detta beror huvudsakligen pa fastighetsfor-
sdljningar av Niagara 2, Niasby 34:24 i Kristianstad och
Kronasen 1:15 som inbringade 2 156 MKr.
Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgick till
-2 456 Mkr (2 197). Fordndringen jaimf6ért med samma
period féregdende ar avser frimst minskad nettoupp-
laning med cirka tre miljarder kronor.
Totalt uppgick arets kassaflode till 419 Mkr (2 290).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fére
foriandring av rorelsekapitalet uppgick under perioden
2017 - juni 2021 till 14 529 Mkr. Investeringar under mot-
svarande period uppgick till 13 405 Mkr. Diagrammet vi-
sar att kassaflodet fran den lI6pande verksamheten ater-
investeras till storsta del i nybyggnationer samt om- och
tillbyggnader i befintligt bestand.
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STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN
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1) Inkluderar férvarvet av Alba Nova

KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS
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Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i samband med strategiseminariet,
stdllning till den langsiktiga utvecklingen, den strategis-
ka planen, konkurrenslidget och den totala riskexpone-
ringen. Styrelsen foljer dessutom l6pande hur organisa-
tionen hanterar och utvirderar de risker som kan uppsta
i affirsverksamheten. Detta gor att risker kan identifie-
ras, analyseras, beddmas och hanteras effektivt. Storre
tvister rapporteras lopande till styrelsen.

Pandemin har medfort att nya, digitala arbetssétt pro-
vas vilket paverkar Akademiska Hus och vara kunder i
grunden. En effekt av pandemin kan vara att utbildning i
framtiden kan komma att bedrivas péa ett foridndrat sétt.
Det kan innebira ett minskat lokalbehov bland ldrosite-
na pa sikt. Detta kan leda till att efterfragan pa de lokaler
som Akademiska Hus tillhandahaller minskar vilket kan
medféra en 6kad risk for hogre vakanser och ldgre hyres-
intdkter.

Akademiska Hus exponering fér motpartsrisk uppstar
vid placering av 6verskottslikviditet samt vid handel med
finansiella instrument. Exponeringen fér motpartsrisk
hanteras genom ett limitsystem baserat pa dgarférhallan-

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2021-06-30

Okning med en procentenhet

den, rating samt engagemangets 16ptid. Motpartsriskex-
ponering vid handel i finansiella derivatinstrument han-
teras genom s.k. CSA-avtal. Med CSA-avtal utbyts
sdkerheter motsvarande undervirde i derivatkontrakt
omsesidigt mellan derivatmotparterna och Akademiska
Hus, varigenom motpartsriskexponeringen reduceras
hogst viasentligt. Covid-19-pandemin har i dagslédget inte
paverkat hanteringen av motpartrisker och paverkan pa
motpartsriskexponeringen bedéms vara begrinsad. Kre-
ditrisken géllande bolagets kundfordringar bedéms vara
fortsatt 14g da vara kunder huvudsakligen bestar av uni-
versitet och hogskolor vilka till stor del finansieras av
svenska staten. Covid-19-pandemin har inte paverkat var
bedémning av denna risk.

Covid-19-pandemin medférde initialt en 6kad volatili-
tet i finansiella marknader och férsdmrad funktionalitet.
Det medfor en risk for att det blir svarare eller forenad
med hégre kostnader for Akademiska Hus att erhalla fi-
nansiering. Kraftfulla centralbanksatgirder har bidragit
till en stabilisering. Akademiska Hus finansieringsbehov
har varit mycket begridnsat under kvartalet, och inga obli-

Minskning med en procentenhet

Paverkan pa Paverkan Paverkan pa Paverkan

Paverkan véardeférandring pa bedomt Paverkan vardeférandring pa bedomt

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

Férandring Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter
Hyresintakter 64 413 0,4 -64 -413 -0,4
Vakanser -61 -854 -0,8 61 854 0,8
Driftkostnader -9 -108 -01 9 108 01
varav mediaforsorjning -6 -54 -01 6 54 01
Kalkylrdnta -6 053 -5,8 6679 6,4
Direktavkastningskrav -9355 -89 14 865 14.2

1) Avser enbart kassaflodesvarderade fastigheter.
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RISKHANTERING

gationsemissioner har darfér genomforts. Bekriftade
kreditfaciliteter i bank, stabila hyresinbetalningar samt
fastighetsforsédljningen har bidragit till en fortsatt god
likviditet under det andra kvartalet. Paverkan fran pan-
demin bedéms vara begrinsad.

Trots den globala oron kring effekterna av covid-19 har
Akademiska Hus klarat sig vil under krisen. Vi ser dér-
med ingen risk att bolagets formaga att fortleva (going
concern) har paverkats. Lis mer om Akademiska Hus vi-
sentliga risker pa sidorna 43-46 i arsredovisningen 2020.
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Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Moderforetagets resultatrdkning 2021 2020 2021 2020 2020 Moderforetagets rapport 6ver 2021 2020 2021 2020 2020
i sammandrag, Mkr apr-jun apr-jun jan—jun jan-jun Helar totalresultat i sammandrag, Mkr apr—-jun apr-jun jan—jun jan—jun Helar
Intakter fran fastighetsforvaltningen 1615 1616 3346 3192 6414 Periodens resultat 412 577 2191 887 1983
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -418 -415 -940 -904 -2004
DRIFTGVERSKOTT 1197 1201 2406 2288 4410 Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflédessékringar 18 — 26 — —
o . Skatt hanforlig till kassaflodessékringar 2 — -3 —
Centrala administrationskostnader -18 -16 -33 -31 -60 - L L
Kassaflodessékringar, omfort till
Utvecklingskostnader -13 -10 -20 -18 -40 resultatrakningen — —_ 23
Av- och nedskrivningar samt aterférda SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT 16 0 2214 0 0
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -429 -419 -908 -759 -1594 FOR PERIODEN
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 737 755 1445 1481 2717
PERIODENS TOTALRESULTAT 428 577 2214 887 1983
Resultat fran andelar i dotterbolag — — 1132 — 24
Rénteintakter -251 14 21 26 48
Rantekostnader 7 -118 -224 -245 -531
Vérdeférandring finansiella instrument -142 81 378 -136 -192
Bokslutsdispositioner — — — — 448
RESULTAT FORE SKATT 516 732 2752 1125 2514
Skatt -104 -155 -561 -238 -530
PERIODENS RESULTAT 412 577 2191 887 1983
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Moderforetagets balansrikning

Moderforetagets balansrakning Moderforetagets balansriakning
i sammandrag, Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31 i sammandrag, Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 7143 5974 7070
Balanserade utgifter 3 4 3 Obeskattade reserver 3933 4380 3933
Forvaltningsfastigheter 48289 46072 46507
Inventarier och installationer 36 18 34 SKULDER
Andelari koncernforetag 1958 1 826 Langfristiga skulder
Derivatinstrument 3396 5340 4277 Lan 31983 32137 31603
Ovriga langfristiga fordringar 475 571 548 Derivatinstrument 1390 2260 2210
Summa anldggningstillgangar 54156 52005 52194 Uppskjuten skatt 2364 2233 2252
Ovriga langfristiga skulder 566 438 558
Omsattningstillgangar Summa langfristiga skulder 36303 37069 36623
Fordringar hos dotterbolag — — 1022
Derivatinstrument 104 739 534 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 1342 1842 1547 Lan 4829 7318 5487
Kassa och bank 4096 6627 3676 Derivatinstrument 32 108 147
Summa omsittningstillgangar 5541 9208 6780 Ovriga kortfristiga skulder 7459 6364 5713
Summa kortfristiga skulder 12 320 13790 11347
SUMMA TILLGANGAR 59 697 61213 58974
Summa skulder 48622 50859 47970
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 697 61213 58974
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Modertoretaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska
Hus-koncernen, som &dgs av svenska staten till 100 pro-
cent. Verksamheten bestar huvudsakligen av att dga och
forvalta universitets- och hogskolefastigheter. Overvi-
gande delen av koncernens intékter hiarrér fran fastig-
hetsuthyrning for utbildningsverksamhet i statlig regi. I
stort sett bedrivs hela koncernens verksamhet i moderfs-
retaget. Det innebir att beskrivningen av risker och osi-
kerhetsfaktorer &r samma i bade koncernen och i moder-
foretaget.

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsattning for delarsperioden uppgick till
3 346 Mkr (3 192). Hirav utgjorde intédkter fran dotter-
foretag O Mkr (0). Resultatet fore finansiella poster var

1445 Mkr (1 481). Resultat efter skatt blev 2 191 Mkr (887).

AVSKRIVNINGAR

De uppskrivningar av férvaltningsfastigheter som gjorts
2014 och 2015, skrivs av i en takt sd att uppskrivningen ar
fullt avskriven nédr byggnaden i 6vrigt ar helt avskriven.

INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till
10 Mkr (2) och i fastigheter till 1 394 Mkr (1 507).

MODERFORETAGET

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 7 143 Mkr jaimf6rt med

7 070 Mkr vid arsskiftet. Under maj 2021 utbetalades en
utdelning till aktieigaren om 2 142 Mkr.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inget av visentlighet har intraffat efter rapportperiodens
utgdng varken i moderféretaget eller koncernen.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Rapportens undertecknande

Verkstillande direktoren forsikrar hirmed att delarsrap-
porten ger en rattvisande 6versikt av bolagets och koncer-

Anitra Steen

nens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver Styrelseordférande
visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget och
de bolag som ingar i koncernen star infor.
. s Peter Gudmundson Svante Hagman
Goteb den 14 juli 2021
oteborg den 14 Jull Styrelseledamot Styrelseledamot
John Johnsson Anders Larsson Christer Nerlich
Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot
Erik Sandstedt Robin Teigland Orjan Wikforss
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstdllande direktér

Denna delarsrapport har inte varit féremal for
revisorernas granskning.
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkidnda International
Financial Reporting Standards (IFRS). Denna delars-
rapport for koncernen ar upprittad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och féor moderforetaget i enlighet med
Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer.

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

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i
de finansiellarapporterna och dess tillhérande noter &ven i
6vriga delar av delarsrapporten.

De generella principerna for virdering av finansiella
instrument ir attfinansiella placeringstillgangar och samt-
liga derivatinstrument ska vérderas till verkligt virde med-
an ovriga finansiella tillgdngar och finansiella skulder vir-
deras till upplupet anskaffningsvéirde. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde mot-
svarande instrumentets verkliga virde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument for-
utom de som tillhor kategorin finansiella tillgangar som
virderas till verkligt virde via resultatrikningen.

Sedan 1 januari 2021 tillimpar bolaget sikringsredovis-
ning for sina elderivat. Sédkringsredovisningen ar en kassa-
flodessédkring vilket innebér att vardeforindringar i deri-
vatens marknadsvérde redovisas 16pande i 6vrigt
totalresultat istéllet for i finansnettot.
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NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, fran ESMA (European Securities
and Markets Authority), avseende redovisning av alterna-
tiva nyckeltal, redovisas hir definition och avstimning av
alternativa nyckeltal for Akademiska Hus. Riktlinjerna
innebér utékade upplysningar avseende de finansiella
matt som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som fram-
gar nedan dr redovisade i delarsrapporten. De anvinds
for intern styrning och uppféljning och ar vedertagna
inom fastighetsbranschen. For avkastning pa operativt
kapital och soliditet finns dven dgarmal satta. Eftersom
inte alla foretag beriknar finansiella matt pd samma sitt,
ar dessa inte alltid jaimfoérbara med matt som anvinds av
andra foretag.

Avkastning pa eget kapital
Resultat fore skatt efter 20,6 procent skatt i relation till
genomsnittligt Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore viardeforiandringar och skatt med tilldagg for
virdeforandringar fastighet exklusive rintenetto i relation
till genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende vérde férvalt-
ningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott irelation till genomsnittligt bedomt fast-
ighetsviarde (IB+UB/2).

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i rela-
tion till fastigheternas vérde.

NOTER

Driftéverskottsgrad

Driftoverskott i relation till férvaltningsintikter.
Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjdnad

krona fran den operativa verksamheten som féretaget far

behalla. Det &r en form av effektivitetsmétt som ar jamfor-

bart over tid.

Finansnettos sammansattning, Mkr

2021 2020 2020

jan—juni jan-juni helar
Réntenetto, lan och
finansiella tillgangar -160 -181 -386
Réntenetto derivat -17 -22 -53
Ovriga rantekostnader -26 -15 -44
Aktiverade rantekostnader projekt 36 50 102
Totalt rantenetto -167 -169 -381
Vardeférandring fristdende
finansiella derivat
-orealiserade 432 -206 -122
-realiserade -40 -26 -52
Vardeforandringar verkligt
vardesakringar -14 97 -18
Totala vardeforandringar 378 -136 -192
Tomtrattsavgald -42 -43 -84
Redovisat finansnetto 169 -348 -657

Nettoinvesteringar

Utgaende balans minus ingédende balans for anlidggnings-
tillgangar, plus avskrivningar och nedskrivningar minus
uppskrivningar.
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Nettolaneskuld

Allalan ingér i bruttoldneskuld. Nettolaneskuld inklude-
rar viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt

sdkerhetsoverforingar for derivatinstrument. Avsattning-
ar till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2021-06-30 2020-06-30  2020-12-31
Bruttolaneskuld -36 812 -39455 -37091
Sakerhet for derivat, netto -1663 -3540 -2439
Likvida medel 4096 6627 3677
Ovriga kortfristiga

fordringar 288 504 385
Summa nettolaneskuld -34091 -35863 -35468
Réntebdrande medel- 29828 29046 32021

kapital (helarsbasis)

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.
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Rantetackningsgrad
Driftoverskott med tilldgg for centrala administrations-
kostnader och utvecklingskostnader i relation till rante-
netto, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av
derivatinstrument och inklusive rdntor som aktiverats i
projekt.

Réntetickningsgrad ér ett finansiellt matt som visar
hur ménga ganger féretaget klarar av att betala sina rian-
tor med det justerade resultatet fére finansiella poster.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid perio-
dens slut.

NOTER
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Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

Driftkostnader dr kostnader for atgiarder som héaller en
fastighet, installation eller dylikt i funktion. Driftkostna-
der delas upp i mediaf6érsérjning, tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, 16pande ekonomisk adminis-
tration, uthyrning, hyresgistkontakter, hantering av
register, kontrakt och ritningar, teknisk planering och
uppfoljning samt personaladministration.

Hyresintdkter

Bashyra uppriknad med index och uppskattad hyra fér
vakant uthyrningsbar lokalarea samt tilligg med avdrag
for vakanser och hyresreduktioner.

Jamforbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som tilltritts
och sdlts eller varit klassade som projekt under perioden
eller jamforelseperioden.

KVM BOA

Uthyrningsbar bostadsarea i kvadratmeter.

KVM BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokal-
area LOA samt gemensamhetsutrymmen och omslutande
konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader fér atgiarder som syftar till att aterstilla ur-
sprunglig standard och funktion av slitna eller skadade
byggnadsdelar.

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som Akademiska Hus (publ) &r skyldig att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden.
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Delérsrapport januari-september 2021
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Arsredovisning 2021
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Kerstin Lindberg Géransson, vd
telefon: +46 708 916110

e—post: kerstin.lindberggoransson@akademiskahus.se

Catarina Fritz, CFO
telefon: +46 703 42 94 69
e-post: catarina.fritz@akademiskahus.se

DEFINITIONER/ORDLISTA

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area. Ekono-
misk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyresintidkter for
uthyrd area respektive beridknade hyresintikter for va-
kant area i relation till totala hyresintékter.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader fér innovation-
och verksamhetsutveckling samt tillhérande 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 #r i normalfallet av
engangskaraktér.
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