Bokslutskommunikeé

Osiker omvirld men stabilt resultat

Akademiska Hus okar sitt resultat fore vardeforandringar och skatt for 2022 jamfort med fore-
gdende ar. Forbattringen forklaras framst av ett 6kat driftoverskott, vilket bland annat ar en
foljd av driftsattningar. Vid arets slut uppgick bolagets bedémda fastighetsvarde till drygt 115
miljarder kronor jamfort med 112 miljarder aret innan. Las mer i vd:s kommentar pa sidan 6.

FINANSIELLA NYCKELTAL
Perioden januari — december

» Hyresintakterna uppgick till 6 845 Mkr (6 568).
« Driftoverskottet uppgick till 5143 Mkr (4 707).

« Resultatet fore vardeférandringar och skatt
uppgick till 4 490 Mkr (4 136).

« Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 1108 Mkr (12 481). For fjarde kvartalet
uppgick vardeférandringarna till -2 249 Mkr (4 472).

» Rantenettot uppgick till -452 Mkr (-368) och
vardeforandringar i finansiella instrument uppgick
till 1310 Mkr (380).

« Resultatet fore skatt uppgick till 6 909 Mkr (16 997)
och arets resultat till 5 490 Mkr (13 790).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader
uppgick till 2 551 Mkr (2 524).

« Fastigheter har salts till ett underliggande varde
om 722 Mkr (2 293). Realisationsresultatet uppgick
till 8 Mkr (29). Fastigheter har anskaffats till ett
varde om 110 Mkr (0).

« Direktavkastningen*, exklusive fastigheter under
uppforande uppgick till 4,8 procent (4,7) for de
senaste 12 manaderna.

« Styrelsen foreslar under arsstamman 2023 en
utdelning om 2 905 Mkr (2 484).

* Se definition pa sid 24.
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 Startskottet har gatt fér en ny byggnad pa Campus
Umea som ska m6ta Umea universitets behov av lokaler
for undervisning, tentamen och kontor. Med sin strate-
giska och centrala placering mitt pad campus blir
byggnaden omréadets viktiga tillskott. Fardigstillandet
av byggnaden berdknas till varen 2025.

¢ Akademiska Hus fortsitter sin expansion av solceller.
Nu star atta nya anlidggningar startklara vid Uppsala
universitet som totalt berdknas producera 430 000
kWh férnybar energi varje ar. Med satsningen utkar
Akademiska Hus ledningen som det fastighetsbolag i

landet med flest solcellsanldggningar och tar viktiga steg

framat for att na en nollvision for sitt klimatavtryck.

¢ For att kunna vilkomna ldkemedelsforskningsforetaget

Xspray Pharma till Campus Solna investerar Akademiska

Hus 56 miljoner kronor pa att bygga om Scheelelabora-
toriet. Med den nya hyresgésten pa plats stirks Campus
Solna och det nédrliggande Hagastaden som ett av
virldens starkaste life science-kluster. Ombyggnaden
berdknas vara klar i november 2023.
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¢ Karlstads universitet och Akademiska Hus har tagit fram

en ny vision for universitetsomradets framtida utveck-
ling. Campusplanen blir ett verktyg for planeringen av
den fysiska miljén fram till ar 2040 och omfattar bade
inomhus och utomhusmiljéer. Malséttningen &r att skapa
ett hallbart och levande campus men ocksa ett universi-
tetsomrade som knyts nirmare staden och mojliggor 6kad
samverkan mellan studenter, forskare och néringsliv.

e Akademiska Hus och Linkopings universitet till-

sammans med ett tjugotal partners fran hela
Europa samverkar i ett nytt EU-projekt som
kallas TwinAIR (Digital Twins Enabled
Indoor Air Quality Management for

Healthy Living). Projektet

pagar fram till 2026 och

har som mal att forbéttra

luftkvaliteten i stiader

med hjidlp av ny teknik

och nya beteenden.
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Detta dr Akademiska Hus

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

I Sverige finansierar staten till storsta del hogre utbild-
ning vid universitet och hogskolor, vilket tryggar landets
langsiktiga kompetensforsoérjning. Lirositena ansvarar
for sin lokalférsorjning och Akademiska Hus dr den storsta
fastighetségaren sett 6ver landet. Vi bidrar med erfaren-
het och kompetens utifran vart uppdrag fran riksdagen;
att d4ga, utveckla och forvalta fastigheter for universitet
och hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- och
forskningsverksamhet, samt bedriva ddrmed férenlig
verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affirsmissig
grund och generera marknadsmaissig avkastning genom
en hyressidttning som beaktar verksamhetens risk.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intdkter, cirka 93 procent,
kommer fran universitet och hogskolor. Da dessa i huvud-
sak dr statliga myndigheter har kundgruppen hogsta
kreditvirdighet. For att tillgodose kundernas behov in-
vesterar vi ofta i specialanpassade lokaler, vilket medfor
langre kontraktstider. Den genomsnittliga kontrakts-
lingden pa samtliga kontrakt dr vid arsskiftet 10,2 ar
(10,4). Den genomsnittliga aterstaende kontraktslingden
ar 6,1 ar (6,2). Den ekonomiska vakansen utgor 2,4 procent
(2,2) vid arsskiftet av vara totala hyresintikter. Vakans-
graden avseende uthyrningsbar yta, exklusive fastigheter
som ska rivas, uppgar till 3,4 procent (3,1). Den relativt
laga vakansen beror bland annat pé att nya projekt i
huvudsak inte paboérjas innan hyreskontrakt ar tecknade.
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LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den lI6pande verksamheten aterinvesteras
till storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i be-
fintligt bestdnd. Skuldportféljen finansieras via publika
finansieringsprogram och huvudsakligen i obligations-
marknaden. Akademiska Hus har en langfristig rating
fran Standard & Poor’s pa AA sedan 1996. Ratingen
speglar det statliga #igandet, var starka finansiella st#ll-
ning, kreditvirdiga hyresgéister och stabila, féorutséigbara
kassafloden samt var marknadsposition som den ledande
aktoren for kunskapsmiljoer for svenska universitet

och hogskolor.

AA

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

DETTA AR AKADEMISKA HUS

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN
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DETTA AR AKADEMISKA HUS

2022 2021 2022 2021 2020

AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG okt-dec okt-dec helar helar helar
Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1761 1701 6954 6679 6418 AGARENS FINANSIELLA MAL'
Driftéverskott, Mkr 1246 1097 5143 4707 4485
Resultat fére virdeférandringar och skatt, Mkr 1036 925 4490 4136 3920 - Avkastning pa operativt kapital ska uppga till
Nyckeltal minst 6,0 procent éver en konjunkturcykel.
Soliditet 50.2 49,6 502 496 44,5 « Ordinarie utdelning ska uppgé till mellan 40 och
Avkastning operativt kapital, % * - 6.3 187 9.0 70 procent av arets resultat efter skatt, efter
Avkastning eget kapital, % efter schablonskatt * * 8,6 24,0 11 aterlaggning av orealiserade vardeforandringar
Rédntetackningsgrad, % * * 990 896 768 och dartill hérande uppskjuten skatt.
Belani d, % 26,5 29,8 26,5 29,8 35,6 - 2 o

?anmgsgra R « Soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent
Direktavkastning fastigheter, %' * * 4,8 47 50 - .

; . : over en konjunkturcykel.
Direktavkastning fastigheter, % ? * * 4,5 4,4 47
Bedémt marknadsvérde fastigheter, Mkr 115371 12323 115 371 112323 99 61

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

VARA UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Var vision - att stirka Sverige som kunskapsnation

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

Vi dr marknadsledande i Sverige inom vart segment, lokaler

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

Vara sex storsta orter

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

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

Marknadsandel Marknadsvarde Storsta Marknadsandel Marknadsvarde Stoérsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosdten
Stockholm Stockholms Lund Lunds
56 Mdkr universitet 9 Mdkr universitet
Karolinska
1 051 OOOkvm Institutet 374 000 kvm
KTH
Uppsala Uppsala Umeé Umea
19 Mdkr universitet 5 Mdkr universitet
SLU Ultuna SLU Umea
599 000 v 238 000«
Géteborg Goteborgs Linképin Linkopings
12 Mdkr universitet A 5 Mdkr unive?sit%t

358 000, cmee

® Akademiska Hus = Ovriga
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235 000 kvm

Kélla: Andel 2022, Ekonomistyrningsverket

Akademiska Hus
finns pa

15

universitets- och
hégskoleorter

Karlstad L3 Ry Stockholm

Orebro
Norrkdping

Skovde

- Linkdping
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VART KLIMATARBETE

Klimatbudget avgorande for att na vara klimatmal

For att nd den genomgripande klimatomstallningen som samhallet behdver maste fastighetsbranschen
forandras i grunden. Akademiska Hus okar darfor takten i resan mot klimatneutralitet. En forutsattning

for att vi ska lyckas ar var klimatbudget 6ver bolagets arliga utslappsnivaer.

Akademiska Hus ska successivt minska klimatbelast-
ningen fran hela virdekedjan for att nd klimatneutralitet
till 2035. Malet dr ambitiést och kan bara nas genom att
vi stiller om till klimateffektiva processer och 16sningar
iallaled. Vigen dit bestar av delmal om att reducera ut-
slippen med 40 procent till ar 2025 och 65 procent till
2030. Var definition av klimatneutralitet innebér att vi
reducerar vara utslidpp av vixthusgaser med 85 procent
jaimfort med vart basar 2019 och att vi tar bort kvar-
varande utsldpp med hjilp av atgirder som genererar

2025 2030 2035
Klimatneutrala
Malsattning:
40% lagre klimat-
avtryck jamfort med
basar2019'.
Tilldtna utslapp: Malséttning:
\'" 48085ton CO,e 65% lagre klimat-
\ avtryck jamfort med
\ basar2019'.
| VR R I U i - 1o "
Tillatna utslapp: .
28049 ton COe Malsattning:
28 666 ton \ 85% lagre klimat-
CO.e \ avtryck jamfort med

b o - basar2019'.
\ Tillatna utslapp:
18428ton CO,e |\ 12021ton CO,e

\
15 365 ton COze b - >

7683 ton CO,e 8190ton CO,e
1921ton CO.e

Max 466 ton COe Max 272 ton CO,e Max 116 ton CO,e
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negativa utslipp exempelvis genom infangning och lag-
ring av biogen koldioxid via bio-CCS.

En avgorande del i arbetet for att na klimatneutralitet
ar att ta fram en klimatbudget for bolaget som innehaller
utsldppsnivaer som inte ska 6verstigas. I klimatbudgeten
bryter vi ner vara utslippsmal efter verksamhetens
funktion och skapar separata utsldppstak fér byggnation,
fastighetsdrift och dvriga poster baserat pa deras forut-
sdttningar pa kort och lang sikt. Att sedan mita och f6lja
upp vara utsldpp dr centralt i var styrning for att na vara
klimatmal. Vi gor det pa tva sétt - dels vara absoluta ut-
slipp genom var klimatbudget, dels vara utsldpp per
kvadratmeter genom specifika mal och uppféljning pa
nybyggnation, ombyggnation och lokalanpassnings-
projekt. Nir investeringsbeslut fattas utvirderas deras
klimatpaverkan bade per kvadratmeter och utifran
paverkan pa var klimatbudget.

Grins tillatna utsldpp

Mal utslapp Byggnation
Mal utslapp Fastighetsdrift
Mal utslapp Ovrigt

12019 (basar) totala utsldpp 80 141ton CO,e

* Max utslapp fér olika delar av verksamheten kan revideras

* Totala tillatna utslépp ar hogre dn de sammanrédknade utslappsmalen for
verksamhetsdelarna pd grund av anvéandning av en sakerhetsmarginal

EU TAXONOMIN

40 procent av Akademiska Hus omsattningen ar
férenligt med kraven i EU taxonomin. Denna del
bedéms som hallbar omsattning till féljd av att
tillgdngarna (fastigheterna) uppfyller kraven for
miljémal 1, dvs Begradnsning av klimatférandringar.
De taxonomiférenliga fastigheterna ar granskade
utifrdn verksamhet 7.7 Férvarv och dgande av
byggnader och uppfyller samtidigt kravet att ej
vasentligt skada ndgot av de 6vriga miljémalen.
Under 2023 kommer de fastigheter som ej nar
kraven att analyseras och malbilden ar att 6ka
vart hallbara bestand.

40.

av Akademiska Hus
omsattning ar forenligt
med taxonomikraven
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VD CAROLINE AREHULT KOMMENTERAR:

Osiker omvirld men stabilt resultat

2022 har varit ett turbulent ar pa manga sitt. Samtidigt
som restriktionerna kring covid 19-pandemin bérjade
fasas ut inledde Ryssland sin invasion av Ukraina och det
geopolitiska landskapet férindrades pa kort tid. Den eko-
nomiska aterhimtningen som vi sag i slutet av 2021 efter
pandemin har 6vergatt i en miljé med stigande inflation,
drivet av rekordhdga elpriser och hdgre riantenivaer. Sa
stora osédkerheter i dagsldget och infor framtiden har vi
inte sett pa mycket ldnge.

Det radande marknadsliget har bérjat fa inverkan pa
fastighetsmarknaden dir vi ser nedatgaende fastighets-
virden under andra halvaret. Den nedgiaende trenden pa
fastighetsvirden paverkar dven samhiillsfastigheter och
Akademiska Hus bestand. Darfor har vi i fjarde kvartalet
justerat upp vara direktavkastningskrav i virderingen med
20 punkter i genomsnitt. Nettoeffekten av hogre direkt-
avkastningskrav och kalkylridntor tillsammans med upp-
riknade hyror ger en negativ virdepaverkan om ca 2,6 mil-
jarder kronor pa Akademiska Hus fastighetsbestand
under fjarde kvartalet. Ackumulerat under 2022 ger net-
toeffekten en positiv virdepaverkan om cirka 0,4 miljar-
der kronor. Per sista december 2022 uppgar vart bedém-
da fastighetsvirde till cirka 115 miljarder kronor jamfort
med 112 miljarder aret innan.

Arets férvaltningsresultat blev pa jaimforbar grund
drygt 100 MKkr bittre #n forra aret och uppgick till 4 490
Mkr. Da arets virdeforiandringar blev klart ligre édn fore-
gaende ar minskade arets resultat efter virdeférindring-
ar och skatt till 5490 Mkr jamfort med 13 790 Mkr for
2021.

Goda maojligheter trots omvarldslaget
Omstidndigheterna till trots har vi lyckats stidlla om efter
nya forutsittningar for att fortsitta leverera virde till vara
kunder och var dgare och for att utveckla vara campus.
Ett bra exempel dr utvecklingen i Campus Solna. Sedan
Biomedicum fardigstédlldes och Karolinska Institutet
flyttade in stora delar av verksamheten dir, har ett inten-
sivt arbete pagatt med att utveckla campus till ett vérlds-
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ledande kluster inom life science. Som ett led i det arbetet
bygger vi nu om 1 500 kvm i Scheelelaboratoriet for att
Xspray Pharma ska kunna flytta in i toppmoderna kon-
tors- och labbmiljoer.

Hallbarhet i ett brett perspektiv

Att integrera hallbarhetsfragan i hela var verksamhet och
virdekedja ir en sjdlvklarhet for oss, det krévs for att vi
ska lyckas na vart klimatmal om att vara klimatneutrala
2035 och for att framja andra viktiga hallbarhetsfragor
inom vara fyra hallbarhetsomraden: Ekologisk, Social,
Ekonomisk och Kulturell Hallbarhet. Nagot som vi foku-
serar extra pa ir energieffektivitet, férnybar energi och
biologisk mangfald. Vi fortsatter var expansion av sol-
celler och vi &r det fastighetsbolag i landet som har flest
solcellsanldggningar och tar dirmed viktiga steg framat
for att na nollvisionen fér vart klimatavtryck. Det senaste
tillskottet dr atta nya anlédggningar vid Uppsala universitet
som nu star startklara och som totalt beriknas producera
430 000 kWh fornybar energi varje ar.

Effektiv lokalanvandning

Lokaleffektivitet dr en fokusfraga fér vara kunder, bade
av ekonomiska och héllbarhetsmissiga skil. Vi har en rad
samverkansprojekt dar vi genom datadrivna insikter och
Al bade kan oka nyttjandegraden och fa insikter i hur vi
kan utveckla befintliga lokaler sa att de innu bittre mot-
svarar framtidens behov. Lirosédtena har stora ambitioner
vad giller att stiilla om sin egen verksamhet s& den blir mer
hallbar. Detta gar helt i linje med vara egna ambitioner.
Vart strategiska vigval att oka nyttjandet av befintliga
fastigheter och att vélja nyproduktion i sista hand for att
minska klimatavtrycket ar en viktig del i detta. Det kom-
mer dock inte att fa fullt genomslag forrin pa nagra ars
sikt eftersom det tar lite tid fér de sedan tidigare besluta-
de projekten att slutféras. Samtidigt har vi utarbetat en
“fyrstegs-princip” dir vi i dialog med kunderna verkar for
att hitta l6sningar fér framtida behov i vart befintliga be-
stand och dir nybyggnad alltid ir det sista alternativet.

VD HAR ORDET

Stabil bas for framtiden

Internt i bolaget har det skett en hel del férandringar
under aret. Flera nya rekryteringar till ledningsgruppen
har genomférts och vi har sjosatt var nya organisations-
struktur som gor att vi bittre kan dra nytta av var samlade
kompetens sa att den kommer alla vara kunder tillgodo. Vi
har ocksa antagit en ny strategi for den kommande 3-ars-
perioden. I den tydliggors att vi ska ha en kostnadsmedveten
och langsiktig inriktning pa investeringar i och férvaltning
av vart fastighetsbestand, dér vi strivar efter att varda och
forddla vara byggnader. Vara investeringar dr héallbara,
framtidssikrade och balanserar vart risktagande. Huvud-
delen av vart kassaflode reinvesteras i utveckling av vara
fastigheter och campusomraden. Vi har ett stindigt fokus
pa var basleverans sa att klimat, funktion och upplevelse

i varalokaler dr den bésta. Att vi dessutom har en unik
och stark finansiell stallning gor att vi sammantaget har
en riktigt stark plattform att std pa - vilket kiinns extra
viktigt ndr utmaningarna fér oss som fastighetsbolag ar
storre d4n nagonsin.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor
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Osikerhet pa finansmarknaden

OMVARLDEN

Centralbanker har genomfort rejéla rdntehdjningar un-
der en mycket kort period. Fran den amerikanska (Fed)
respektive den europeiska centralbanken (ECB) och Riks-
banken summerar hojningarna till 425, 250 respektive
250 rantepunkter for 2022. Centralbankerna signalerar
fortsatta hojningar och att rintan kan komma att behéva
héallas pa en hog nivd under en lidngre tid foér att fa bukt
med den hoga inflationen.

Hogre rantor och hog inflation urholkar konsumenternas
kopkraft och foretagens investeringsvilja vilket dimpar
den ekonomiska aktiviteten och slutligen inflations-
takten, men effekten kommer med en viss efterslédpning.
Tillvixtprognoser for 2023 har successivt justerats ned
under hosten. For USA, Eurozonen och Sverige prognosti-
serar Konjunkturinstitutet i sin decemberrapport for
Konjunkturliget en tillvixt pa 0,6, 0,0 respektive -1,1 pro-
cent. Osidkerheten kring djupet i konjunkturnedgangen ar
dock stor. For svensk del spelar utvecklingen i omvérlden
en stor roll fér exporten, samtidigt som manga hushall 4r
sarskilt utsatta med hog rantekinslighet vilket sérskiljer
Sverige i ett internationellt perspektiv.

Amerikansk inflationstakt har fallit under hésten och
konsensusprognoser talar for att den ska fortsitta sjunka
under 2023. I USA behéver dock Fed se en svagare arbets-
marknad for att bli 6vertygade om att dven tjdnsteinfla-
tionen kommer ner. I Sverige och Eurozonen férvintas
toppen pa inflationstakten nas strax efter arsskiftet for
att sedan falla tillbaka kraftigt under 2023. I Europa kan
utmaningarna inom energisektorn bli stora dven infér
nista vinter, och mycket volatila energipriser skapar osé-
kerhet i inflationsprognoserna, vilket &ven paverkar Sverige.
Hur snabbt och hur langt inflationen faller dr svarbedomt,
och kommer att f6ljas noggrant av centralbankerna.

FINANSIELLA MARKNADEN

Kortrintor har stigit kraftigt i k6lvattnet av uppreviderade
centralbanksprognoser. En svensk 2-arig statsobligations-
rinta har stigit med ca 300 réantepunkter under 2022.
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Langrintor har ocksa stigit kraftigt men inte i samma
utstrickning. Det innebér att langrintor vid arsskiftet
ligger pa en ldgre niva #n kortrintor, vilket 4r mycket
ovanligt. Det hogre ranteléget, i synnerhet hogre realrian-
tor, samt en férvintad konjunkturnedgéng under 2023,
har bidragit till borsnedgangen under aret. For OMXS30
summerar fallet till ca 16 procent. Stigande rdntor och
osédkerheten kring konjunkturutvecklingen har dven
medfort stigande kreditspreadar.

FASTIGHETSMARKNAD

De hégre finansieringskostnaderna paverkar nu fastig-
hetsmarknaden dér affarer pausas och direktavkastnings-
krav hojs med sjunkande fastighetsvirden som f6ljd. En
svagare konjunktur kommer ocksa ha en negativ effekt
pa fastighetsvirdena. De allmént hégre hyresniviaerna
till f61jd av arets indexeringsuppriikning av hyreskon-
trakten har diremot paverkat marknadshyresnivaerna
positivt under aret, vilket far genomslag i Akademiska
Hus bestand. Fortsatt hog inflation, kommande lagkon-
junktur och héga marknadsrintor gor att ytterligare hoj-
da direktavkastningskrav och fortsatt sjunkande fastig-
hetsvirden férvéntas under 2023.

Efter en aktiv inledning av aret pa transaktionsmark-
naden minskade aktiviteten under sommaren och i takt
med att oséikerheten pa marknaden 6kade. Under det fjirde
kvartalet har det gjorts en handfull stérre affdrer men
generellt har marknaden karaktériserats av ett avvaktande
marknadsléige likt inledningen pa hosten. Under 2022
uppgick transaktionsvolymen till cirka 220 miljarder
kronor (399) vilket &r 45 procent ligre 4n samma period
féregaende ar, som var ett rekordar. Bostider utgjorde det
storsta segmentet med 24 procent av volymen foljt av
samhillsfastigheter och logistik/industri om 21 procent
vardera, samt att samhiillsfastigheters andel varnagot
6ver genomsnittet de senaste aren. Det osikra marknads-
lidget och dyrare finansiering f6r manga fastighetsbolag
har medfért att séljare och kopare har svarare att motas
och en del avbrutna eller uppskjutna affirer har noterats.

OMVARLDS- OCH MARKNADSANALYS

Nar det kommer till hyresmarknaden fér moderna kon-
tor i Stockholm, Géteborg och Malmé CBD ser vi stigande
hyresnivaer sedan foregaende kvartal delvis beroende pa
den stora indexeringsupprikningen. Hyresnivaerna upp-
gar nu till 10 500 kr/kvm, 4 100 kr/kvm respektive 3 450
kr/kvm och varit i en stigande trend under aret. Efter-
fragan fran hyresgisterna ar fortsatt stark pa moderna
och flexibla kontor i bra lagen trots det oséikra marknads-
ldget. Kontor i mer perifera liigen spas en simre utveck-
ling under kommande period, delvis hanforligt till hogre
vakansgrad i bestandet som motverkar den kraftiga in-
dexokningen da hyresgéster har fler valméjligheter.

Samhallsfastighetssegmentet &r fortsatt ett eftertraktat
segment hos investerare, mycket tack vare 1ag vakansrisk
och férutsigbara kassafléden. Under arets fjirde kvartal
har det skett ett par stérre portféljaffarer av samhalls-
fastigheter, annars liknar marknadsutvecklingen for seg-
mentet fastighetsmarknaden generellt. Utvecklingen &ar
till stor del en konsekvens av de hogre rintorna och osékra
ldget i ekonomin som nu borjat paverka aktorerna i mark-
naden. Marknadsldget har bidragit till att vi sett stigande
direktavkastningskrav och kalkylrdntor under fjarde
kvartalet. Konsulter vittnar nu om att de borjar se nagot
héjda direktavkastningskrav i pagaende afférer. Diskre-
pansen i féorvintningarna pa prisniva hos képare och sil-
jare férviantas kvarstd under inledningen av 2023 men
minska under andra halvaret. Lokaler for hégre utbild-
ning och forskning, vilket 4r Akademiska Hus priméra
marknad, forvintas paverkas av det ekonomiska liget
med fortsatt hogre rintor och svagare konjunktur och
folja utvecklingen for samhaillsfastigheter i stort.
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Flerarsoversikt

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018 2022 2021 2020 2019 2018
RESULTATRAKNING, MKR forts. FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Forvaltningsintdkter 6954 6679 6418 6217 617 Vakansgrad area, % 34 31 3,6 3,8 52
Driftkostnader -1089 -983 -850 -891 -894 Vakansgrad hyra, % 2,4 2,2 2,4 2,2 17
Underhallskostnader -105 -418 -445 -619 -676 Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm* 32295 31696 27703 25736 24173
Fastighetsadministration -457 -430 -403 -391 -372 Energianvandning, kWh/kvm ¢ 177,8 184 183 192 201
Driftéverskott 5143 4707 4485 4160 3938 CO,, kg/kvm 7 4,8 5.6 58 7 7
Centrala administrationskostnader -68 -67 -60 -69 -78
Utvecklingskostnader' -50 -53 -40 -40 — FINANS!ELU} NYCKELTAL
Rantenetto -452 -368 -381 =377 268 égﬁggltggigéi/%et Kepital efter 8,6 24,0 1,1 12,2 11,2
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4490 4136 3920 3589 3592 Avkastning pa operativt kapital, % 6,3 18,7 9,0 10,3 9,2
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 1108 12481 3141 3872 2585 Avkastning pa totalt kapital, % 6,0 147 6,8 75 6.6
Vardeférandring finansiella instrument 1310 380 192 -503 -360 Rintebarande nettolaneskuld, Mkr 30578 33439 35468 32900 30416
Resultat fore skatt 6909 16 997 6869 6957 5818 Soliditet, % 50,2 49,6 44,5 44,5 45,8
Arets resultat 5490 13790 5440 5658 5314 Rintetdckningsgrad, % 990 896 768 679 736
BALANSRAKNING, MKR Finansieringskostnad, % 25 0,1 2] 2,6 2,3
Beddmt marknadsvrde fastigheter 115 371 112323 99 61 91424 85865 Belaningsgrad, % 2 298 356 360 354
Ovriga tillgngar 14742 12858 13365 13562 7612 Sjélvfinansieringsgrad, % 210,2 1744 2217 172,7 15
Eget kapital 65353 62103 50292 46760 42832 Ordinarie utdelning, Mkr & 2905 2484 2142 1905 1663
Skulder och avséttningar 64760 63079 62 684 58226 50645 PERSONAL
KASSAFLODE, MKR Genomsnittligt antal anstallda 527 528 523 490 480
Kassaflde fran den I6pande verksamheten 4651 3528 4398 3519 2998 " Fran och med 2020 redovisas utvecklingskostnader separat. Jaimférelsetal for 2019 ar justerat.
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1620 -139 -3639 -1685 -2991 Fér defintion se sid 25.
Kassaflode fore finansiering 3031 3389 760 1834 7 Z\Efktlju?‘{yef_ fZSFigh,etelr ;ndirlrﬁpférlin}ie Ofch ;tf;ygtgnadilres‘erve[- g oo
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -41 -2999 -1420 -801 -3183 02; jtg;ggnggfr!:e?vgb forvaltningstastigheter exiiusive pagaende nyaniaggningar
Arets kassafléde 2990 390 -660 1033 -3176 9 Exklusive védrdet av fastigheter under uppforande och utbyggnadsreserver.
9 Fran och med 2022 aktiveras forebyggande underhall i koncernen. Ingen justering har skett for

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jamforelseéren.
TOtalaVkaStningfasugheter’ % = 180 8.7 98 85 : l(;]:::asti::r:);fSeg?Sg:rznza?nekr;sgig\jznuvti?;nir:‘?é.’m hyresgésternas energianvandnin

varav direktavkastning, %* G 47 50 50 51 9 Av styrelsen fF'c)iresIagenl utdelning for 2852. ese ¢ &

varav vardeférandring, %° 1,0 13,3 37 4,8 35
Hyresintakter kr/kvm 2015 1948 1867 1820 1791
Driftkostnader kr/kvm 321 292 253 268 270
Underhallskostnader kr/kvm ° 31 124 133 186 204
Driftoverskott i forhallande till
forvaltningsintakter, % ° 74 70 70 67 64
Driftéverskott kr/kvm ® 1514 1396 1337 1251 1190
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrikning

Koncernens resultatriakning 2022 2021 2022 2021 Koncernens rapport dver totalresultat 2022 2021 2022 2021
i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar isammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar
Hyresintakter 1730 1671 6845 6568 Arets resultat -970 4052 5490 13790
Ovriga férvaltningsintékter &l 30 109 110
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1761 1701 6954 6679 Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessékringar -393 81 87 157
Driftkostnader -288 -293 -1089 -983 Skatt hanforlig till kassaflodessékringar 81 1 -26 -8
Underhallskostnader -27 -145 -105 -418 Ej omklassificerbara poster
Fastighetsadministration -130 -124 -457 -430 Omvardering av forméansbestdmda pensioner 230 16 230 16
Ovriga férvaltningskostnader -69 -42 -160 -140 Skatt hanforlig till pensioner -47 -3 -47 -3
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -514 -604 -1811 -1972 SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET -129 95 244 162
DRIFTOVERSKOTT 1246 1097 5143 4707 ARETS TOTALRESULTAT -1099 4147 5734 13952
Centrala administrationskostnader -19 -22 -68 -67 Varav hdnforligt till moderféretagets aktiedgare -1099 4147 5734 13952
Utvecklingskostnader -15 -23 -50 -53
Ranteintdkter 115 14 230 36
Rantekostnader =271 -120 -682 -404
Tomtréttsavgélder -20 -20 -82 -83
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 1036 925 4490 4136
OCH SKATT
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -2 249 4472 1108 12481
Vardeférandring finansiella instrument -13 -126 1310 380
RESULTAT FORE SKATT -1227 5272 6909 16 997
Skatt 256 -1219 -1419 -3207
ARETS RESULTAT -970 4052 5490 13790
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare -970 4052 5490 13790
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Kommentar: Rorelseresultat

FJARDE KVARTALET

Kvartalets resultat fore virdeférandringar och skatt har
okat med 111 Mkr och uppgick till 1 036 Mkr (925). Det
Okade resultatet forklaras huvudsakligen av ett 6kat
driftoverskott om 149 Mkr jaimfort med foregaende ar,
vilket dr en effekt av tillkommande driftsdttningar samt
férdndrad redovisningsméssig beddmning av férebyggande
underhall. Stigande réntenivaer har férsdmrat rintenettot
med 50 Mkr jaimfért med foregaende ar. Den totala vérde-
forandringen avseende forvaltningsfastigheter uppgick
till -2 249 MKkr vilket motsvarar -1,9 procent, frimst som
en effekt av att direktavkastningskravet hojts till f6ljd av
den storre osikerheten som rader pa fastighetsmarknaden.

HELARET 2022

Periodens resultat fore virdefordndringar och skatt upp-
gick till 4 490 MKkr (4 136). Det forbattrade resultatet for-
klaras av ett okat driftoverskott om 436 MKkr jamfort med
foregaende ar till foljd av tillkommande driftsidttningar
samt férdndrad redovisningsméssig bedomning av fore-
byggande underhall.

Virdefordandringen avseende férvaltningsfastigheter
uppgick till 1 108 MKkr (12 481) varav 8 MKr avser realiserade
virdeforiandringar. Den totala viardeforandringen uppgick
till 1,0 procent. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 4,71 procent (4,47). Arets forandring
forklaras till -4 922 Mkr av férdndrade direktavkastnings-
krav och kalkylrdntor. Pa grund av den héga inflationen
far indexupprikning av hyror en stor positiv paverkan pa
arets viardeforandring om 5 322 Mkr. Okad schablon for
underhall har gett en paverkan om -305 Mkr. Ovrig virde-
forandring uppgick till 1 006 Mkr.

HYRESINTAKTER

Hyresintidkterna har 6kat med 277 Mkr jamfort med samma
period féregaende ar och uppgick till 6 845 Mkr (6 568).
Driftsattningar bidrar till 6kade intdkter med cirka

160 Mkr framfor allt hanforligt till Albano, Angstréom-
laboratoriet samt KI Residence. Index har bidragit med
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en 6kning om 101 Mkr. Okade intikter till f6ljd av drift-
sdttningar motverkas av minskade hyresintdkter om

56 Mkr hdnforligt till salda fastigheter huvudsakligen i
Uppsala, Malmo och Kristianstad. Vidaredebitering av
mediakostnader 6kar med 28 MKkr. Parkeringsintidkterna
har 6kat med 25 MKkr och har aterhiimtat sig till samma
niva som fére pandemin. I jimférbart bestand 6kade de
avtalade hyresintdkterna med 4,2 procent jamfért med
foregaende ar.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgér 2,4 procent (2,2) av vara
totala hyresintiikter vilket motsvarar 170 MKr pa arsbasis
(150). Diskussioner med potentiella hyresgéster avseende
vakanta lokaler pagar vid flera ldrositen, framfor allt
campus Solna och Frescati i Stockholm. Vakanserna rela-
terat till area uppgick vid arets utgang till 117 000 kvadrat-
meter vilket motsvarar 3,4 procent (3,1) av var totala ut-
hyrningsbara area pa cirka 3,4 miljoner kvadratmeter.
Uthyrningsbar area har under aret paverkats av drift-
sidttningar och salda fastigheter och har netto 6kat med
cirka 10 000 kvadratmeter.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhall har minskat med
207 MKkr och uppgick till 1194 Mkr (1 401). Underhalls-
kostnaderna minskade med 313 Mkr jaimfort med fore-
gaende ar och uppgick till 105 MKkr (418). Detta dr i
huvudsak en effekt av ny redovisningsmassig bedomning
avseende férebyggande underhall som fran och med 2022
aktiveras pa forvaltningsfastigheter, istiillet for att kost-
nadsforas. Den nya beddmningen innebir att periodens
underhallskostnader har minskat med 331 Mkr jamfoért
med tidigare beddmning. Jimforelsearet har inte justerats.
Driftkostnader bestar av tillsyn och skétsel samt medi-
aférsorjning och har 6kat med 106 Mkr. Okningen bestar
av mediakostnader och dr framst en effekt av den stigande
prisutvecklingen pa elmarknaden. Av driftkostnaderna
om 1089 MKkr (983) utgor mediaférsorjning 716 Mkr (638)

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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vilket motsvarar 211 kr/kvm (188) for de senaste tolv
manaderna. Ovriga forvaltningskostnader 6kar med
20 Mkr hanforligt till forgévesprojektering.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader har 6kat med 28 Mkr
och uppgick till 525 Mkr (497). Okningen ir frimst héin-
forlig till 6kade kostnader for resor, interna konferenser
och IT-kostnader. Utover detta paverkar dven 6kad reserv
pa pensionsskuld vilket dr en effekt av forindrade anta-
ganden i berikningsgrunderna avseende alderspension
for ITP som &ndrades per den 1 januari 2022.
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Utvecklingskostnader har minskat med 3 Mkr och upp-
gick till 50 Mkr (53).

RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av ridntor pa lan och
rédntenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till 452
MKkr (368) for helaret, vilket motsvarar en riantesats pa
1,69 procent (1,28), dir dven aktiverade rianteutgifter for
pagaende projekt om 67 MKkr (67) ingar. Det dkade rinte-
nettot forklaras framforallt av en hogre stiborréanta som
Okar kostnaden for 1an till rorlig rinta. Se tabell 6ver
finansnettots sammansittning pa sidan 23.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2022 2021

helar helar
Rantekostnad fér lan inklusive avgifter, % 1,70 1,22
Réntenetto ranteswappar, % -0,01 0,06
Réantenetto, % 1,69 1,28
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -4,16 -1,15
Total finansieringskostnad, % -2,47 013

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdefordandringarna i derivatportféljen dr positiva och
uppgick till 1 310 Mkr (380) per arsskiftet, vilket huvud-
sakligen forklaras av de stigande marknadsridntorna
under aret. Av de positiva virdeférdndringarna dr 725
MKkr (-65) realiserade. Derivatportféljen bestar till stor
del av rdntederivat som huvudsakligen ingas i syfte att
forlinga réantebindningen i skuldportféljen, diar ungefér
hélften av finansieringen sker till rorlig ranta.
Akademiska Hus rénteriskexponering utgors till stor del
av rantederivat, vilket betyder att #ven sma férdndringar
irdntelidget paverkar resultatet genom virdeférindringar
som kan bli betydande. Sjunkande marknadsrantor i kom-
bination med flackare avkastningskurva innebér en nega-
tiv resultatpaverkan och det motsatta giller vid stigande
rintor och brantare avkastningskurva.
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JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden i Akademiska Hus gors en jamforelseberikning
dér stdngda riantederivats realiserade resultat periodiseras
over varje instruments aterstdende underliggande 16ptid.
Denna periodisering motsvarar i ar en negativ rintekostnad
pa -0,04 procent for den senaste tolvméanadersperioden.
Periodiseringen samt rintenettot speglar den underlig-
gande finansieringskostnaden som uppgar till 1,65 procent
per arsskiftet, se diagram till hoger, dir rdntesatserna ar
uttryckta i rullande 12-manadersrinta (arseffektiv).

Vid berikning av riantetdckningsgraden inkluderas de
aktiverade rénteutgifterna och ovan nimnda periodisering
av de stdngda rintederivatens resultat. Rintetdcknings-
graden dr pa en fortsatt mycket hog niva, 990 procent
(896), se diagram till hoger.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet
faststiills genom en intern fastighetsvirdering som arligen
jamfors mot externa virdeutlatanden dir ett urval av
bestandet externvirderas. Per 2022-12-31 uppgick de
resultatpaverkande virdefériandringar i fastigheter till
1108 Mkr (12 481) varav 8 Mkr avser realiserade virde-
férdndringar. Den totala virdeforédndringen uppgick till
1,0 procent. Arets fordndring forklaras till -4 922 Mkr av
féordndrade direktavkastningskrav och kalkylridntor. Un-
der arets forsta kvartal hade fastighetsmarknaden en po-
sitiv utveckling, varpa Akademiska Hus séinkte det ge-
nomsnittliga direktavkastningskravet och kalkylrdntan
med 14 punkter. Fran andra kvartalet har det funnits
osidkerhet pa fastighetsmarknaden och forutsittningarna
har d4ndrats. Akademiska Hus har darfor i efterféljande
kvartal hojt det genomsnittliga direktavkastningskravet
och kalkylrintan. Under andra kvartalet gjordes hojningar
med 1 respektive 11 punkter, under tredje kvartalet gjordes
hojningar med 17 respektive 27 punkter och slutligen
under fjdrde kvartalet hojdes det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet och kalkylrintan med 20 respektive 11
punkter sa att de vid arsskiftet uppgick till 4,71 respektive
6,91 (4,47 respektive 6,56). Under tredje kvartalet har

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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dven schablon fér underhall hojts med 5 kr/kvm vilket
har gett en negativ virdepaverkan om 305 Mkr. Pa grund
av den hoga inflationen far indexupprikning av hyror en
stor positiv paverkan pa arets virdeférindring om 5 322
Mkr. Den 6vriga virdeférandringen uppgick till 1 006
MKkr (3 972) och ir hanforlig till pdgaende projekt, om-
forhandlade hyreskontrakt och andra virdepaverkande
faktorer. Denna 6kning dr primért hdnforlig till Stock-
holms- och Géteborgsregionen. For fjarde kvartalet 4r
virdeforiandringen -2 249 MKkr, motsvarande -1,9 procent
av fastighetsviirdet vid ingangen av kvartalet.
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Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-12-31 2021-12-31 Koncernens balansrdkning i sammandrag, Mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 65353 62103
Balanserade utgifter 5 6
Férvaltningsfastigheter 15371 12323 SKULDER
Tomtratter 2663 2663 Langfristiga skulder
Inventarier och installationer 34 34 Lan 31093 31240
Derivatinstrument 2566 3474 Derivatinstrument 1749 1315
Ovriga langfristiga fordringar 410 428 Uppskjuten skatt 16 893 16180
Summa anldggningstillgangar 121048 118928 Langfristig skuld finansiell leasing 2663 2663
Ovriga langfristiga skulder 830 949
Omsittningstillgangar Summa langfristiga skulder 53228 52348
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 217 152 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 1791 2034 Lan 6389 4979
Summa kortfristiga fordringar 2008 2186 Derivatinstrument 172 4
Ovriga kortfristiga skulder 4972 5748
Likvida medel Summa kortfristiga skulder 11532 10731
Likvida medel 7057 4067
Summa likvida medel 7057 4067 Summa skulder 64760 63079
Summa omsittningstillgangar 9064 6253 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 130113 125181
SUMMA TILLGANGAR 130113 125181
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid arets utgadng uppgick det bedémda marknadsviirdet
for Akademiska Hus fastighetsbestand till 115 371 MKr, en
0kning med 3 048 MKkr, motsvarande 2,7 procent jaimfort
med forra arsskiftet. I marknadsvirdet ingar upparbetade
delar av pagaende projekt. Den orealiserade virdeforind-
ringen uppgick till 1101 Mkr (12 453), vilket motsvarar en
procentuell 6kning med 1,0 procent (12,5) jaimfort med
forgaende ar. Aterstiende forandringar avser rets inves-
teringar i fastigheter om 2 551 Mkr (2 524), forvarv om
110 Mkr (0) samt forsdljningar om 714 MKkr (2 264). Under
tredje kvartalet forviarvades Géteborg Lorensberg 24:2.
Under andra kvartalet sdldes fastigheten Bergsmannen
Storre 8 till Handelshdgskolan i Stockholm, fastigheten
Anggarden 34:2 saldes till Skandia Fastigheter samt
mark, del av Intellektet 1, sdldes till Linképing kommun.

Under arets férsta kvartal hade fastighetsmarknaden
en positiv utveckling, varpa Akademiska Hus sinkte det
genomsnittliga direktavkastningskravet och kalkylridntan
med 14 punkter. Fran andra kvartalet har det funnits
osikerhet pa fastighetsmarknaden och forutsidttningarna
har dndrats. Akademiska Hus har darfor i de efterféljande
kvartalen hojt det genomsnittliga direktavkastningskravet
och kalkylrdntan med 38 respektive 49 punkter, och vid
arsskiftet uppgick de till 4,71 respektive 6,91 (4,47 respek-
tive 6,56). Vid arsskiftet uppgick den ackumulerade
marknadsvirdesforandringen till -4 922 Mkr hénforlig
till férdndrat direktavkastningskrav och kalkylrénta.
Under tredje kvartalet har dven schablon fér underhall
hojts med 5 kr/kvm vilket har gett en negativ virdepa-
verkan om 305 Mkr. P4 grund av den hoga inflationen far
indexupprikning av hyror en stor positiv paverkan pa
arets viardefériandring om 5 322 MKr.

Marknadsvirdet faststills genom en intern fastighets-
virdering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.
Virdet paverkas av fastighetsspecifika forutsiattningar
som driftéverskott, hyresnivier, vakansgrad, kontrakts-
ldngd och lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkast-
ningskrav och kalkylrintor. Akademiska Hus later
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 DECEMBER 2022 (inkl pagaende nyanldggningar och aktiverade rantekostnader)

Férandring av fastighetsbestandet, Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende bedémt marknadsvarde 112 323 99 61
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2551 2524
+ Forvarv 110 —
- Forsaljningar -714 -2264
+ Marknadsvardeforandring 1101 12453
Varav vardeférandring pa grund av férdndrad kalkylrdnta och férandrat direktavkastningskrav -4922 8481
Varav vardeforandring pa grund av férandrad underhéllsschablon -305 -
Varav vardeférandring pa grund av féréandrat KPI 5322 —
Varav Ovrig vardeférandring 1006 3972
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 115371 112323

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 Artal

« Genomsnittliga kalkylrantor
Genomsnittliga direktavkastningskrav

kvartalsvis externa virderingsinstitut verifiera direktav-
kastningskrav och schablonkostnader for att sédkerstilla
marknadsmissigheten i den interna virderingen.
Arligen externvirderas ocksa 25-30 procent av fastig-
hetsbestédndes totala marknadsvirde av externa virde-
ringskonsulter. Externvérderingarna anvinds som
benchmark for den interna virderingen och styrker pa sa
vis tillforlitligheten att vi 4r inom nedan angivet inter-
vall. Avvikelsen mellan Akademiska Hus interna vérde-

FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA OCH BOA

Mkr Tusen kvm
140 000 3400
120 000 ’_\/\ 3300
100 000 5900
80 000 3100

60 000
3000

40000
20000 2900

- H N N EEBEBENBEBE

20000 2 13 14 15 16 177 18 19 20 21 22 Artal

® Forvary fran staten
Forsaljningar

== Kvm LOA/BOA
Ovrig vardeférandring

Byggande
Andra forvarv

ring och externvirderingarna var under 2022 +/- tva pro-
cent for det externviarderade bestandet. Virdeskillnaden
ar hanforlig till olika bedomningar av direktavkastnings-
krav samt kassaflodesskillnader, framst bedomd mark-
nadshyra. All fastighetsvirdering innehéller bedomning-
ar som ir behédftade med en viss osdkerhet. Ett normalt
osdkerhetsintervall vid fastighetsvirdering dr mellan +/-
fem till tio procent, vilket skulle motsvara cirka +/- 5 769
till 11 537 Mkr i Akademiska Hus bestand.
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FINANSIERING
Finansieringsbehovet i Akademiska Hus har varit fortsatt
mycket begrédnsat men tva emissioner i den svenska obli-
gationsmarknaden har genomférts under det fjairde kvar-
talet. Emissionerna gjordes pa mycket langa l6ptider om
19 respektive 22 ar och volymerna uppgick till 300 Mkr
respektive 100 Mkr. Bekraftade kreditfaciliteter i bank ar
oférandrade och uppgar till 6 000 Mkr och samtliga var
outnyttjade per arsskiftet. Darutover dr kreditfaciliteten
i Europeiska investeringsbanken, EIB, om 1 200 Mkr, som
tecknades i december 2021, fortsatt outnyttjad. Obligations-
emissionerna, kreditfaciliteterna och stabila kvartalsvisa
hyresinbetalningar har medfért en mycket god likviditets-
reserv i Akademiska Hus. Kortfristig finansiering under
ECP-programmet har minskat en aning under kvartalet.
Nettoldneskulden uppgick per arsskiftet till 30 578 Mkr.
Det motsvarar en minskning med 2 861 Mkr under aret.
Det beror framférallt pa 6kade likvida medel men dven
minskade CSA-sikerheter for overvirden i finansiella
derivatkontrakt bidrar. Soliditeten uppgick till 50,2 pro-
cent (49,6).

NETTOLANESKULD

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Bruttolaneskuld -37 481 -36 220
Sékerhet for derivat, netto -643 -2091
Likvida medel 7057 4067
Ovriga kortfristiga fordringar 489 805
Summa nettolaneskuld -30578 -33439

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Akademiska Hus har en lang genomsnittlig kapitalbind-
ning som per arsskiftet uppgick till 8,8 ar. Obligationer i
utldndsk valuta swappas in till svenska kronor med rorlig
rinta och medfér saledes inte motsvarande forlingning av
rintebindningen. Rinteriskhanteringen i skuldportfljen
sker istdllet huvudsakligen med hjilp av rdntederivat.
Finansiella marknader prissidtter normalt langfristig
riante- och kapitalbindning till hégre riskpremier. Skuld-
férvaltningens malséittning blir dirmed att balansera
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merkostnad vid 1angfristig rinte- och kapitalbindning
och ddrmed begrinsad osidkerhet, mot besparing vid mer
kortfristig rante- och kapitalbindning dar storre osédker-
het accepteras. Med den kraftiga rinteuppgangen under
aret bedéms riskerna i rantemarknaden som mer balan-
serade dn tidigare, vilket har foranlett att rintebindningen
successivt har kortats ned. Skuldférvaltningen dr liksom
tidigare inriktad pa att allokera rinterisken till de mest
effektiva perioderna pa avkastningskurvan. Per arsskiftet
uppgar rintebindningen i den totala portféljen till 6,1 ar.

Skuldportféljen har féljande indelning:

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

» Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med
savil riante- som kapitalbindning langre 4n 15 ar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rante- Rénte- Kapital- Kapital-

bindning, ar, bindning, &r, bindning, ar, bindning, ar,

dec 2022 dec 2021 dec 2022 dec 2021

Grundportfolj 3,8 56 7.0 75
Léng portfolj 19,2 19,2 19,2 19,2
Total portfélj 6.1 7.9 8,8 9,5
Rénte- Kapital-

Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr
2023 18664 6446
2024-2028 9686 13016
2029-2033 2850 5438
2034-2038 1895 2473
2039-2043 3236 5020
2044-2048 805 4743
TOTAL 37136 37136

| tabellen ovan visas nominella belopp.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

SAMMANSTALLNING OVER FINANSIELLA RISKER
OCH MANDAT

Finansiella risker Mandat 2022-12-31

Refinansieringsrisk

andel laneforfallinom

12 mé&nader Max 30% av totalportfélj 17,4%

Rénterisk

genomsnittlig rante-

bindning grundportfolj 3-6ar 3,8ar

andel lang portfolj Max 20% av totalportfol;j 12,6%

andel realrénte-

obligationer Max 5% av totalportfélj 1.7%
Limitsystem samt CSA-avtal

Motpartsrisk vid derivattransaktioner Uppfyllt
Ingen valutaexponering vid

Valutarisk utlandsk finansiering tillats Uppfyllt

RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
Ar
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8
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GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
OCH ANDELEN FORFALL
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== Limit for andel forfall inom rullande 12 manader, %
Andel |&n, brutto, som forfaller inom rullande 12 méanader, %
Kapitalbindning i total portfdlj, ar
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT

Projektportfoljen omfattar investeringar under kommande
ar. Projekten aterfinns i stor utstriickning i Géteborg och
Lund och avser ett flertal stérre ny- och ombyggnads-
projekt. Vara beslutade och planerade projekt uppgick
till sammanlagt 14 400 MKkr varav cirka 4 300 Mkr redan
ir investerat i pagaende projekt. Bland de beslutade och
planerade projekten finns sex studentbostadsprojekt med
en sammanlagd projektram om cirka 2 700 MKkr.

KONTORSLOKALER OMVANDLAS
TILL STUDENTBOSTADER

Vi forvandlar en tidigare kontorsbyggnad
till 61 ligenheter vid Nickrosenomradet
mitt i centrala G6teborg. Satsningen skapar
ett efterldngtat campusnéira boende fér 125
studenter och forskare och bidrar till att

PROJEKTPORTFOL.J minska studentbostadsbristen. Det dr den
Mikr 20221231 20211231 sa kallade Sprakskrapan som byggdes pa
Beslutade projekt 9100 7500 1960-talet som Akademiska Hus nu gor om
Planerade projekt 5300 6500 till ett modernt boende for studenter och
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 14400 14000 forskare vid Goteborgs universitet. En del av
varav redan investerat i pagaende projekt -4300 -3600 léigenheterna e SEiETe @k f('iljer Aledemicka
é{iﬁ%{z&RDévaREoleélﬂADE ocH 10100 10400 Hus studentbostadskoncept for delat boende.

Fem till sex personer har dér varsitt sovrum

o . . . men delar pa kok, vardagsrum och badrum.
De olika investeringarna kategoriseras i:

. Inflyttning sker 2023.

» Beslutade projekt.
e Planerade projekt — har utrednings- eller projekterings-

ram och ddr nagon form av 6verenskommelse finns

mellan bolaget och hyresgést.
BESLUTADE PROJEKT
Projektnamn Ort Typ av lokal Investeringsram, Mkr Andel upparbetat, % Miljobyggnad Tillkommande kvm LOA Beraknat fardigstallt Kund
Konstnérliga Goteborg Utbildning 1953 6 Guld 33000 2027-Q2 Goteborgs universitet
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 63 Guld 28000 2023-Q3 Goteborgs universitet
Forum Medicum Lund Utbildning 821 66 Guld 13800 2023-Q2 Lunds universitet
Handelshdgskolan Goteborg Utbildning 529 23 Guld 9200 2026-Q3 Goteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Utbildning 499 97 Guld 19000 2023-Q2 Lunds univeristet
Albano exploatering och mark Stockholm Utbildning 439 82 Silver — 2023-Q3 Stockholms universitet
Aquila Rosendal Uppsala Bostad 361 15 Silver 10000 2024-Q4 Akademiska Hus
A-, B-,E-och F-husetiLuled Luled Utbildning 320 21 — — 2028-Q4 Luled Tekniska universitet
Universeum Hus K Umed Utbildning 272 9 Guld 6500 2024-Q4 Umed universitet
Fysiologen Stockholm Utbildning 215 6 Silver — 2024-Q3 Karolinska institutet
Kemicentrum Stockholm Laboratorium 120 63 — — 2024-Q1 Kungliga Tekniska Hogskolan
Astrid Fagreus Lab Stockholm Laboratorium 103 54 Guld — 2023-Q3 Karolinska Institutet
Sprakskrapan Goteborg Bostad 103 79 — — 2023-Q3 Goteborgs universitet
Projekt under 100 Mkr 1562
Totalt 9100 119500
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYS

Foridndringar i koncernens eget kapital Koncernens kassaflodesanalys

Héanforligt till moderforetagets aktiedgare Koncernens kassaflédesanalys i ssmmandrag, Mkr r?glzé% hzeOI?r

Férandringar i koncernens Aktie- tiIIsijVJEE Séakrings- \ﬁrﬁgégpgtltlﬁ Balanserade T(;tgaelt DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

eget kapital i sammandrag, Mkr kapital kapital reserv forluster  vinstmedel kapital Resultat fére skatt 6909 16 997

EGET KAPITAL 2021-01-01 2135 2135 0 102 46124 50292 Justering for poster som e] ingdr i kassaflodet 2491 12911
Betald skatt -563 -416

Utdelningar " 22142 22142 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 3855 3670
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET

Summa totalresultat,

jan—-dec 2021 150 12 13790 13952

EGET KAPITAL 2021-12-31 2135 2135 150 90 57772 62102 KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 556 -450

Utdelningar? 2484 2484 Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 240 -56

Summa totalresultat, KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 4651 3164

jan—-dec 2022 62 183 5490 5735

EGET KAPITAL 2022-12-31 2135 2135 212 93 60778 65353 INVESTERINGSVERKSAMHETEN

1) Utdelning om 2 142 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2021. Investeringar i forvaltningsfastigheter 2484 2407

2) Utdelning om 2 484 000 000 kronor beslutades pa &rsstamman den 28 april 2022. Forvérv av férvaltningsfastigheter -16 —
Forséljningar av forvaltningsfastigheter 689 2166
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -1 -18
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar 18 120
Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder 184 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1620 -139
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebérande lan, exkl omfinansieringar 16 597 9866
Aterbetalning av 1an -13 431 -10 442
Realiserade derivat samt CSA -723 83
Utbetald utdelning -2484 -2142
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -41 -2635
PERIODENS KASSAFLODE 2990 390
Likvida medel vid periodens ingang 4067 3677
Likvida medel vid periodens slut 7057 4067
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Kommentar: Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran lI6pande verksamheten fére férindringar
av rorelsekapitalet uppgick till 3 855 Mkr (3 670). Kassa-
flodespaverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till -2 500 MKkr (-2 407). Investeringsverksam-
hetens kassafléde uppgick till -1 620 MKkr (-139). Minsk-
ningen mot féregaende ar beror huvudsakligen pa storre
fastighetsforsiljningar under 2021. Finansierings-
verksamhetens kassaflode uppgick till -41 Mkr (-2 635).
Forindringen beror till storsta del pa nettoupplaning
under aret jimfoért med nettoamortering under forega-
ende Ar.

Totalt uppgick arets kassafléde 2 990 MKkr (390).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fére
foriandring av rorelsekapitalet uppgick under perioden
2018 till 2022 till 16 921 MKkr. Investeringar under mot-
svarande period uppgick till 14 412 Mkr. Diagrammet
visar att kassaflodet fran den lopande verksamheten
historiskt aterinvesteras 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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@ Kassafléde fran den I6pande verksamheten
foére forandringar av rorelsekapitalet
Investeringar

Ar

1) Inkluderar férvarvet av Alba Nova

KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS
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Riskhantering

Akademiska Hus visentliga risker finns beskrivna pa
sidorna 45-48 i arsredovisningen 2021. Efter arsredovis-
ningens publicerande har frimst foljande saker paverkat
bolagets risker. Kriget i Ukraina, kvarvarande utbuds-
storningar fran pandemin och energikrisen i Europa har
medfért en 6kad oséikerhet om savil tillvixtutsikter som
inflationsutvecklingen i Europa. Fér Akademiska Hus
kan hogre priser eller brist pa material innebiira 6kade
projektkostnader, forseningar i projekt och 6kade drift-
och underhallskostnader. Dessa risker hanteras bland
annat genom att sikra projektens budget mot marknaden
innan investeringsbeslut tas, ha en tit dialog med kund
och entreprendr i pagdende projekt om tidsplaner, utvir-
dera mojligheterna med att ta in entreprendrer tidigare i
processen, ha ett 6kat fokus pa aterbruk med mera.
Under de sista manaderna har det uppkommit en reell
risk for effektbrist. Ett langvarigt strémavbrott till f6ljd

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2022-12-31

Okning med en procentenhet

av effektbrist skulle kunna fa betydande paverkan pé vara
kunders verksamhet. For att minska risken tas det fram
lokala handlingsplaner pa bade kort och lang sikt, dar
bland annat mojligheten att styra om laster till andra al-
ternativ ses over.

Det finns alltid en risk att kapitalmarknaden, av olika
skil, far forsimrad funktionalitet som férsvarar tillgdngen
pa kapital eller att finansieringen blir avsevirt dyrare.
Den risken édr hogre i tider av stor geopolitisk osdkerhet.
Akademiska Hus finansieringsbehov har varit mycket be-
griansat under kvartalet, men tva obligationsemissioner
har genomf6rts. Obligationsemissionerna, bekriftade
kreditfaciliteter i bank samt stabila kvartalsvisa hyres-
inbetalningar har bidragit till fortsatt god likviditet i
det fjarde kvartalet.

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

Minskning med en procentenhet

Paverkan pa Paverkan Paverkan pa Paverkan

Paverkan vardeforandring pé bedomt Paverkan vardeforandring pé bedomt

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

Férandring Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter
Hyresintakter 68 175 0,2 -68 -175 -0,2
Vakanser -65 -981 -0,8 65 981 0,8
Driftkostnader -1 -121 -01 1 121 0,1
varav mediaférsorjning -7 -61 -01 7 61 0,1
Kalkylranta — <7432 -6.4 — 8266 72
Direktavkastningskrav — -10 355 -9,0 — 16 325 14,1

1) Avser enbart kassaflddesvarderade fastigheter.

AKADEMISKA HUS | BOKSLUTSKOMMUNIKE

RISKHANTERING
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Moderforetagets resultatrikning

Moderféretagets resultatrakning 2022 2021 2022 2021 Moderfdretagets rapport 6ver 2022 2021 2022 2021
i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar totalresultat i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar
Intakter fran fastighetsforvaltningen 1760 1701 7078 6679 Aretsresultat 978 699 4791 2595
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -677 -616 -2256 -2157
DRIFTOVERSKOTT 1084 1085 4822 4522 Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessékringar 81 81 88 157
Centrala administrationskostnader -19 -22 -68 -67 Skatt hé:\.nfijrlig L kassaflijdessékriqgar ! ! 26 8
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 82 82 62 149
Utvecklingskostnader -15 -23 -50 -53
ﬁ;;ﬂgﬁg\/ﬂnﬁggl;rrl;lggﬁgﬁiggéravtslrtfrﬂrndgaen -443 426 1618 1579 ARETS TOTALRESULTAT 1060 781 4853 2744
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 606 614 3087 2823
Resultat fran andelar i dotterbolag — — 1338 —
Rénteintdkter 15 14 230 36
Réntekostnader -295 -135 -749 -471
Vérdeférandring finansiella instrument -13 -126 1310 380
Bokslutsdispositioner 537 507 537 507
RESULTAT FORE SKATT 951 874 5752 3275
Skatt 28 -175 -962 -680
ARETS RESULTAT 978 699 4791 2595
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Moderforetagets balansrikning

Moderféretagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-12-31 2021-12-31 Moderforetagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital 10041 7673
Balanserade utgifter 5 6 Obeskattade reserver 2888 3425
Forvaltningsfastigheter 49127 48559
Inventarier och installationer 34 34 SKULDER
Andelar i koncernforetag 1 1 Léangfristiga skulder
Derivatinstrument 2566 3474 Lan 31093 31240
Ovriga langfristiga fordringar 410 428 Derivatinstrument 1749 1315
Summa anldggningstillgangar 52142 52502 Uppskjuten skatt 2671 2448
Ovriga langfristiga skulder 74 584
Omsdttningstillgdngar Summa langfristiga skulder 36254 35588
Fordringar hos dotterbolag 2 —
Derivatinstrument 217 152 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 1791 2034 Lan 6389 4979
Likvida medel 7057 4067 Derivatinstrument 172 4
Summa omsittningstillgangar 9066 6253 Ovriga kortfristiga skulder 5465 7086
Summa kortfristiga skulder 12025 12069
SUMMA TILLGANGAR 61208 58755
Summa skulder 48279 47 657
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61208 58755
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Modertoretaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-
koncernen, som #dgs av svenska staten till 100 procent.
Verksamheten bestar huvudsakligen av att d4ga och forvalta
universitets- och hégskolefastigheter. Overvigande delen
av koncernens intikter hirror fran fastighetsuthyrning
for utbildningsverksamhet i statlig regi. I stort sett bedrivs
hela koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebér
att beskrivningen av risker och osikerhetsfaktorer r sam-
ma i bade koncernen och i moderforetaget.
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OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omséttning fér aret uppgick till 7 078 Mkr

(6 679). Resultatet fore finansiella poster var 3 087 MKkr

(2 823). Resultat fran dotterforetag uppgick till 1 338 Mkr
(0). Resultat efter skatt blev 4 791 Mkr (2 595).

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningarna for aret uppgick till 1 618 Mkr (1 579).
De uppskrivningar av férvaltningsfastigheter som gjorts
2014 och 2015, skrivs av i en takt sa att uppskrivningen ar
fullt avskriven nir byggnaden i 6vrigt dr helt avskriven.

INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till
11 MKkr (14) och i fastigheter till 2 140 MKkr (4 586).

MODERFORETAGET

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 10 041 Mkr (7 673) vid ars-
skiftet. Under maj 2022 utbetalades en utdelning till ak-
tiedgaren om 2 484 MKkr.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Akademiska Hus har under aret genomfért fyra fastig-
hetsforsédljningar. Férsdljningspriset for samtliga trans-
aktioner uppgick till ett virde om 204 Mkr och med ett
realisationsresultat om 125 MKkr.

Under aret forvirvades, via en bolagstransaktion,
fastigheten Géteborg Lorensberg 24:2 fran Géteborgs
Stads Parkeringsaktiebolag.

Rysslands invasion av Ukraina har fatt f6ljdverkningar
pa virldsekonomin. Akademiska Hus finansiella situation
har hittills paverkats marginellt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSAR-
ETS UTGANG

Inga visentliga hindelser har intréffat.
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Rapportens undertecknande

Peter Gudmundson
Styrelseledamot

Josef Mard
Arbetstagarledamot

Erik Sandstedt
Styrelseledamot

Anitra Steen
Styrelseordforande

Mariette Hilmersson
Styrelseledamot

Sofi Sonesson
Arbetstagarledamot

Mariell Juhlin
Styrelseledamot

Caroline Arehult

Verkstdllande direktor

Hékan Stenstrom
Styrelseledamot

Christer Nerlich
Styrelseledamot

Orjan Wikforss
Styrelseledamot

Verkstillande direktoren forsikrar hirmed att delarsrapporten ger en rittvisande 6versikt
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osikerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

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

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

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i
de finansiella rapporterna och dess tillh6rande noter &dven
i ovriga delar av delarsrapporten.

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

Fran den 1 januari 2022 tillimpar bolaget en ny bedém-
ning avseende forebyggande underhéll. Enligt den nya be-
domningen skall férebyggande underhall koncernmaéssigt
redovisas som tillkommande aktivering (anskaffning) pa
forvaltningsfastigheten i enlighet med IAS 40. For aret
har det medfort ligre underhallskostnader om ca 331
Mkr. Nagon justering av jaimforelsear har inte skett.
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NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

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

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore skatt exklusive viardeforandringar finansiella
instrument och rintenetto i relation till genomsnittligt
operativt kapital.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgaende virde forvalt-
ningsfastigheter.

Direktavkastning

Driftéverskott med aterldggning av tomtréttsavgilder
irelation till genomsnittligt bedomt marknadsvérde
exklusive byggnader under uppférande och utbyggnads-
reserver.

NOTER

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten
i relation tillfastigheternas vérde.

Driftoverskottsgrad

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

krona fran den operativa verksamheten som foretaget far

behalla. Det dr en form av effektivitetsmatt som ar jaim-

forbart 6ver tid.

Finansnettos sammansattning, Mkr

Mkr 2022 2021
Rantenetto, 1an och finansiella tillgangar =513 -367
Rantenetto derivat 4 -18
Ovriga rantekostnader -10 -50
Aktiverade rantekostnader projekt 67 67
Totalt rantenetto -452 -368

Vardeférandring fristdende finansiella derivat

-orealiserade 309 370
-realiserade 725 -65
Vardeforandringar verkligt vardesédkringar 276 75
Totala vardeférandringar 1310 380
Tomtréttsavgéald -82 -83
Redovisat finansnetto 776 71
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NOTER

Nettoinvesteringar

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

Nettolaneskuld

Allalan ingar i bruttoldneskuld. Nettoldneskuld inkluderar
viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt
sikerhetsoverforingar for derivatinstrument. Avsittningar
till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Bruttolaneskuld -37 481 -36 220
Sékerhet for derivat, netto -643 -2091
Likvida medel 7057 4067
Ovriga kortfristiga fordringar 489 805
Summa nettolaneskuld -30578 -33439
Rédntebdrande medelkapital (helarsbasis) -31551 -32924

Operativt kapital
Eget kapital plus nettoldneskuld.

Rantetackningsgrad

Driftéverskott med aterliggning av tomtréttsavgilder med
tillagg for centrala administrationskostnader i relation till
riantenetto exklusive tomtrittsavgilder, inklusive perio-
diseringar av realiserade resultat av derivatinstrument
och inklusive riantor som aktiverats i projekt. Rantetédck-
ningsgrad ir ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger foretaget klarar av att betala sina rintor med det
justerade resultatet fore finansiella poster.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen.
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Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

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

Fastighetsadministration

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

Hyresintadkter

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

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

Arsredovisning 2022 15 mars 2023

Delérsrapport januari-mars 26 april 2023
Delarsrapport januari-juni 7 juli 2023
Delérsrapport januari-sept 25 okt 2023

AKADEMISKA HUS | BOKSLUTSKOMMUNIKE

Jamforbart bestand

Fastighetsbestdndet exkluderat fastigheter som till-
tritts och salts eller varit klassade som projekt under
perioden eller jaimforelseperioden.

KVM BOA

Uthyrningsbar bostadsarea i kvadratmeter.

KVM BTA

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader fér atgiarder som syftar till att aterstilla
ursprunglig standard och funktion av slitna eller
skadade byggnadsdelar exklusive férebyggande under-
hall som aktiveras i koncernen.

KONTAKTPERSONER

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

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

DEFINITIONER/ORDLISTA

Uthyrnings- och vakansgrad

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

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader fér innovation-
och verksamhetsutveckling samt tillhorande 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.

ADRESS HUVUDKONTOR

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

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