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e Christian Jonsson har utsetts till ny direktor for Teknik
& Service pa Akademiska Hus. Han har mangarig erfaren-
het av flera olika chefsroller inom bolaget och kommer
nirmast fran tjinsten som fastighetsomradeschef.
Christian tilltrdder den férsta mars och kommer att
inga i Akademiska Hus foretagsledning.

» Akademiska Hus héjer ambitionsnivan fér sina klimat-
mal och atar sig att till 2040 na en 90-procentig reduk-
tion av viaxthusgasutslapp jimfort med 2019. Resterande
tio procent neutraliseras genom negativa utslépp.

Det nya malet har verifierats av Science Based Targets
initiative (SBT1i) och ligger i linje med Parisavtalet och
vad forskningen kriver for att begriansa den globala
uppviarmningen till 1,5 grader.

e Akademiska Hus har lamnat in en ans6kan om plan-
besked till Goteborgs Stad for att underséka mojlig-
heten att utveckla Medicinareberget. Méalsédttningen
ir att gora det centrala omradet till en integrerad del
av staden, synliggora Goteborgs universitet samt ge
plats for savil bostéider som ett life science-kluster i
virldsklass. Medicinareberget bestar idag till stor
del av obebyggd icke planlagd mark.

« Orebro universitet och Akademiska Hus forlinger
sitt samverkansavtal gidllande testbidden Learning
Lab. Darmed ska parterna fortsétta att testa fram-
tidens ldrandemilj6er och utforska samspelet mellan
minniska, pedagogik, rum och teknik. Malet dr att
Learning Lab i Orebro utvecklas till ett nationellt
kunskapscentrum som kan fungera som resurs och
inspiration fér andra laroséten.

2024 2023 2024 2023 2022
AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG okt-dec okt-dec helar helar helar
Hyresintakter, Mkr 1976 1913 7860 751 6845
Driftéverskott, Mkr 1423 1161 5856 5336 5143
Forvaltningsresultat, Mkr 1137 852 4617 4264 4490
Soliditet 471 47,9 471 47,9 50,2
Avkastning operativt kapital, % * * 38 17 6,3
Avkastning eget kapital, % * * 32 0,6 8,6
Réntetackningsgrad, % * * 469 503 990
Belaningsgrad, % 33,5 30,8 33,5 30,8 26,5
Direktavkastning fastigheter, %' * * 5,4 4,9 4,8
Direktavkastning fastigheter, %2 * * 51 4,6 4,5
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 114 883 14600 114 883 14600 1537

* Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
" exkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.
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2 inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver
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FINANSIELLA NYCKELTAL
Perioden januari — december

« Hyresintakterna uppgick till 7 860 Mkr (7 511),
en 6kning om fem procent mot féregdende ar.
Okningen &r framst en effekt av indexerade hyror
samt driftsattning av nagra storre projekt.

« Driftkostnaderna uppgick till 1193 Mkr (1 308)
vilket motsvarar en minskning mot foregaende ar
med nio procent. Minskningen beror framst pa
lagre elpriser.

« Rantenettot uppgick till -1 008 Mkr (-868) och
vardeférandringar i finansiella instrument uppgick
till -189 Mkr (-298).

« Forvaltningsresultatet uppgick till 4 617 Mkr (4 264),
en 6kning med atta procent mot foregédende ar.

« Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till -1 885 Mkr (-3 475).

« Resultatet fore skatt uppgick till 2 543 Mkr (491)
och periodens resultat till 2 020 Mkr (307).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader
uppgick till 2 550 Mkr (2 684).

« Fastigheter har salts till ett varde om 382 Mkr (95).
Realisationsresultatet uppgick till 23 Mkr (4).

« Direktavkastning*, exklusive fastigheter under
uppforande, uppgick till 5,4 procent (4,9) fér de
senaste 12 manaderna.

« Styrelsen féreslar en utdelning om 2 473 Mkr (2 218).

* For definition hdnvisas till Akademiska Hus Arsredovisning 2023



VD CAROLINE AREHULT KOMMENTERAR:

Innovativa losningar och samarbete
formar framtidens campus

2024 har varit ett ar priglat av framsteg och samarbete
ien tid av utmaningar. Vi pa Akademiska Hus har fort-
satt att utveckla vara campus som attraktiva miljoer for
lirande, forskning och innovation.

Hallbarhet i fokus

Under aret hojde vi ambitionsnivan fér vart klimatmal:
en 90-procentig reduktion av vixthusgasutslédpp till
2040 jamfort med 2019, verifierat av Science Based
Targets initiative. For att na detta mal har vi genomfort
omfattande energieffektiviseringsatgérder och fortsatt
var satsning pa solenergi, vilket ytterligare stirker vara
campus som héllbara och framtidssikra milj6er. Vi har
ocksa tagit tydliga steg for att skydda och stérka den
biologiska mangfalden genom bland annat naturvirdes-
inventeringar och utveckling av vara gronomraden och
utemiljoer.

Vart engagemang for cirkulidr ekonomi har fortsatt att
vixa. Genom projekt som frimjar aterbruk och resurs-
effektivitet har vi konkretiserat var strategi att minska
nybyggnationen. Vi fokuserar nu pa att optimera vara
befintliga resurser och genomf6éra ombyggnationer som
moter nya behov pa ett hallbart sétt.

Sakerhetsarbete i samverkan

Vi ar stolta 6ver att vara en del av det nyetablerade
initiativet Campus Totalf6érsvar, diar 34 ldrositen

har anslutit sig for att stiarka Sveriges totalforsvar.
Detta samarbete bygger pa en nira samverkan mellan
akademi, myndigheter och niringsliv. Vi ser detta
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som en viktig del av vart ansvar att bidra till trygga
och robusta miljoer fér utbildning och forskning, 4ven
under kris och konflikt.

Nya kundgrupper och starkt samarbete

Véra milj6er fortsétter att utvecklas till dynamiska
platser diar nya kundgrupper etablerar sig. Allt fler
foretag viljer att finnas pa campus, vilket skapar unika
mojligheter till samverkan mellan akademi och
niringsliv. Denna trend stdrker campus roll som motor
for innovation och tillvixt. Samtidigt fortsétter vi vart
nira samarbete med lirositena. Exempel fran senaste
kvartalet dr att vi beslutat om en férlingning av sam-
verkansavtalet med Orebro universitet gillande test-
biddden Learning Lab som &r en plattform for att
utforska framtidens lirandemiljéer. I G6teborg har vi
ldmnat in ans6kan om planbesked for en ny detaljplan
for Medicinareberget, med malet att tillsammans med
Goteborgs universitet och andra aktorer utveckla ett
virldsledande life science-kluster. Under 2025 ser jag
fram emot att fortsitta var ndra samverkan med kunder
och partners for att tillsammans forma framtidens
kunskapsmiljGer.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor

VD HAR ORDET
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Akademiska Hus sitter nytt
branschledande klimatmal

Fastighetsbranschen star for omfattande vixthusgas-
utsldpp och for att minska klimatpaverkan maste
branschen férdndras i grunden. Dérfér héjer vi nu ambi-
tionsnivan for vart klimatmal. Ar 2040 ska Akademiska
Hus ha uppnétt en reduktion pa 90 procent av vixthus-
gasutsldpp jamfort med ar 2019. Resterande tio procent
neutraliserar vi genom negativa utslipp. Malen har
verifierats av Science Based Targets initiative (SBTi)
Net-Zero Standard och ligger i linje med Parisavtalet
och vad forskningen kriver for att begrinsa den globala
uppviarmningen till 1,5 grader.

- Vi ar viilldigt glada att fa vara klimatmal verifierade av
SBTi och att vi har vetenskapligt férankrade mal ger
vart klimatarbete en stark trovirdighet. Det visar att vi
tar klimatansvar pa riktigt och att vi &r fast beslutna att
leda omstillningen mot en héallbar framtid och klimat-
effektiva campus, sidger Erik Florman, hallbarhetschef
pa Akademiska Hus.

Fran basaret 2019 har Akademiska Hus hittills
reducerat sina klimatutslapp med cirka 50 procent.
Det forklaras bland annat av energieffektiviseringar
genomforda i ndra samarbete med bolagets kunder och
satsningar pa fossilfri energi. Aven att minska andelen
nybyggnation och ta vara pa befintliga byggnader har
varit en bidragande faktor.

SCIENGE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION
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HALLBARHET

EU:S TAXONOMI

57 procent (52) av
Akademiska Hus
omséttning klassas
som hallbar enligt EU:s
taxonomiforordning.
For att sdkerstédlla och
berdkna uppfyllnad av
taxonomins krav anvinder vi oss av byggnadernas
energiprestanda, vilket visentligt bidrar till
miljomal 1 (Begrinsning av klimatférdndringar)
samtidigt som klimatriskanalyser gors for hela
bestandet i enlighet med miljomal 2 (Anpassning
av klimatférandringar). Se #ven var taxonomi-
rapportering i Arsredovisningen for 2023.

KOMMANDE RAPPORTERINGSKRAV: CSRD

Under 2024 har arbetet fortlopt med den dubbla
visentlighetsanalysen, som utgoér grunden for
vilka hallbarhetsfragor bolaget ska inkludera i
sin rapportering och styrning fran och med
rikenskapsar 2025, enligt EU:s nya direktiv
CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive). Intressenternas perspektiv dr viktigt
for att den dubbla visentlighetsanalysen ska vara
robust och relevant. Var befintliga process kring
intressentdialoger har darfoér utokats med en
enkit som véra olika intressentgrupper besvarat
under det fjirde kvartalet for att verifiera vilka
hallbarhetsfragor vi bor se som prioriterade.
Parallellt har vi dven arbetat med att identifiera
vilka upplysningskrav och datapunkter som
behover finnas pa plats enligt ESRS (European
Sustainability Reporting Standards) och system-
satt rapporteringsstrukturer, for att frimja en
effektiv rapporteringsprocess med god intern
kontroll for 6kad transparens.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrikning

Koncernens resultatrikning 2024 2023 2024 2023 Koncernens rapport dver totalresultat 2024 2023 2024 2023
i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec helar helar isammandrag, Mkr okt-dec okt-dec helar helar
Hyresintakter 1976 1913 7860 751 Periodens resultat 545 -1751 2020 307
Ovriga férvaltningsintékter 27 34 116 139
Summa fastighetsintadkter 2003 1947 7976 7651 Omeklassificerbara poster
Resultat fran kassaflédesséakringar 40 45 7 -274

Driftkostnader -330 -375 -1193 -1308 Skatt hanforlig till kassaflodessékringar -8 -9 -1 40
Underhallskostnader -48 -59 -165 -174 Ej omklassificerbara poster
Fastighetsadministration -159 -304 -575 -662 Omvardering av férmansbestamda pensioner — -6 — -6
Ovriga férvaltningskostnader -43 -49 -187 -170 Skatt hanforlig till pensioner — 1 — 1
Summa fastighetskostnader -580 -787 -2120 -2314 SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR 32 31 6 -239

PERIODEN
DRIFTOVERSKOTT 1423 1161 5856 5336

PERIODENS TOTALRESULTAT 577 -1720 2025 68
Centrala administrationskostnader -21 -21 -72 -68
Utvecklingskostnader 22 20 78 54 Varav hdnforligt till moderféretagets aktiedgare 577 -1720 2025 68
Réanteintdkter” 62 -337 156 188
Réntekostnader? -285 89 -1164 -1056
Tomtréttsavgélder -20 -20 -82 -82
FORVALTNINGSRESULTAT 1137 852 4617 4264
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -566 -2 686 -1885 -3475
Vardeférandring finansiella instrument 16 -321 -189 -298
RESULTAT FORE SKATT 687 -2155 2543 491
Skatt -142 404 -523 -184
PERIODENS RESULTAT 545 -1751 2020 307
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 545 -1751 2020 307

1) Fran och med 2023 nettoredovisas flédena fran ranteswapparna vilket paverkar férdelningen mellan ranteintakt och
rantekostnad. Justeringen gors i fjarde kvartalet 2023 och ingar i arets resultat.
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Kommentar: Rorelseresultat

FJARDE KVARTALET

Bortsett fran en engangseffekt 2023 dkade férvaltnings-
resultatet med 134 MKkr, vilket framst forklaras av ett
okat driftoverskott om 111 Mkr, till £6ljd av indexerade
hyresintédkter och ldgre energikostnader. Engangseffekten
ifjirde kvartalet 2023 avsag omvirderingseffekter av
pensionsskuld om -151 Mkr i samband med byte av
tryggandeform.

Virdeforandringen avseende forvaltningsfastigheter

var negativ i kvartalet, och uppgick till -566 MKkr (-2 686),
vilket dr ett resultat av férindrade antaganden om
schablonvakanser samt 6vriga virdeforandringar.

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna har 6kat med 349 Mkr jaimfort med
foregaende ar och uppgick till 7 860 Mkr (7 511). Index har
bidragit med en 6kning om cirka 350 MKkr och driftsatt-
ningar samt férvirv som paverkar innevarande ar bidrar
med cirka 87 Mkr, framfor allt hanforligt till Natrium i
Goteborg. Vidaredebitering av mediakostnader minskar
med -106 Mkr och forklaras av ett ldgre elpris. I jamfor-
bart bestand 6kade hyresintikterna med 5,3 procent
jamfort med foregiende ar. Ovriga forvaltningsintikter
minskar med -23 Mkr och forklaras av elstdd som erhélls
under 2023.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt media-
forsorjning och har minskat med 115 Mkr. Minskningen
beror pa ldgre mediakostnader med 138 MKkr som en
effekt av sjunkande elpriser, medan tillsyn och skotsel
o6kat med 23 Mkr. Av driftkostnaderna om 1193 Mkr (1 308)
utgdér mediaforsorjning 747 Mkr (886) vilket motsvarar
220 kr/kvm (261) for de senaste tolv méanaderna. Tillsyn
och skotsel uppgar till 444 MKkr (421) och 6kningen beror
frimst pa 6kade personalkostnader, framférallt fér
inhyrd driftpersonal, men dven 6kade avtalsbundna
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FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT
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skotselkostnader. Underhallskostnaderna minskade
med 9 Mkr jaimfort med foregaende ar och uppgick till
165 MKr (174).

UTHYRNINGSGRAD OCH KONTRAKTSTIDER
Den ekonomiska vakansen utgér 2,6 procent (2,9) av vara
totala hyresintékter vilket motsvarar 217 Mkr pa arsbasis
(225). Diskussioner med potentiella hyresgiister avseende
vakanta lokaler pagar pa flera campusomraden.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Bortsett fran en engangseffekt 2023 6kar administrations-
kostnader med 68 Mkr. Okningen 4r hanforlig till 6kade
personalkostnader till f6ljd av avtalsenliga 16ne6kningar,
tillkommande personal samt tillfdlligt inhyrd personal.
IT-kostnader dkar nagot, forklarat av en storre uppgrade-
ring av IT-utrustning, i linje med budget.

Engangseffekten i fjirde kvartalet 2023 avsig omvirde-
ringseffekter av pensionsskuld om -151 Mkr i samband
med byte av tryggandeform.

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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OVRIGA KOSTNADER

Ovriga forvaltningskostnader 6kar med 17 Mkr vilket
hanfors till bortskrivning av projektkostnader for
icke-aktuella projektalternativ i Lulea om 33 MKr.

Utvecklingskostnader har 6kat och uppgick till 78 Mkr
(54), en effekt av ett intensifierat arbete med att digi-
talisera byggnaderna i syfte att fa bittre underlag for
lokaleffektivisering .
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RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av rédntor pa lan och
rintenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till -1 008
MKkr (-868) for helaret, vilket motsvarar en rintesats pa
3,27 procent (3,12), dir dock aktiverade ranteutgifter for
pagaende projekt om 140 MKkr (142) ingar. Det okade rinte-
nettot forklaras av det hégre riinteliget dir ny upplaning
till fast rinta sker till en hégre rinteniva och ersitter
forfallande lan till 1ag rianta. En ldgre Stiborrinta slar
dock successivt igenom i 1an till rorlig réanta. Se tabell
over finansnettots sammanséttning pa sidan 14.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE VAR-
DEFORANDRINGAR

2024 2023

helar helar
Réntekostnad fér [an inklusive avgifter, % 3,65 3,34
Rédntenetto ranteswappar, % -0,38 -0,22
Réntenetto, % 3,27 3,12
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % 0,54 0,91
Total finansieringskostnad, % 3,81 4,03

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

De resultatpaverkande virdeférindringarna i fastigheter
uppgick till -1 885 Mkr (-3 475) varav 23 MKkr avser reali-
serade viardeforiandringar. Foridndrade direktavkastnings-
krav och kalkylrantor har bidragit till -516 Mkr (-4 040).
Justerad underhallsschablon bidrar med -302 Mkr (0)
och férindrade antaganden om schablonvakans bidrar
med -235 Mkr (0). Ovriga virdefériandringar uppgick

till -854 Mkr (145), vilket dr hadnforligt till fordndrade
antaganden om marknadshyror och justeringar av under-
liggande kassaflode.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforandringarna i derivatportfoljen uppgick till
-189 Mkr (-298) for helaret. Derivatportféljen bestar till
stor del av ridntederivat som huvudsakligen ingas i syfte
att férldnga riantebindningen i skuldportféljen, dar
cirka 60 procent av finansieringen sker till rorlig rénta.
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Akademiska Hus ranteriskexponering utgoérs darmed till
stor del av rdntederivat, vilket betyder att d&ven sma
fordndringar i rinteléiget kan paverka resultatet genom
vardeforiandringar som kan bli betydande. Sjunkande
marknadsréntor i kombination med flackare avkastnings-
kurva innebir en negativ resultatpaverkan och det mot-
satta géller vid stigande réntor och brantare avkastnings-
kurva. Eftersom skuldférvaltningen allokerar rianterisken
till olika delar av avkastningskurvan, i en strivan att
uppna en sa effektiv rinteriskhantering som mojligt,
varierar resultatpaverkan fran viardeférindringarna

med hur marknadsrintor pa olika delar av avkastnings-
kurvan forédndras.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGS-
KOSTNAD

For att askadliggora den underliggande
finansieringskostnaden i Akademiska Hus 6ver tid gors
en jimforelseberikning dir stdngda rdntederivats
realiserade resultat periodiseras 6ver varje instruments
aterstaende underliggande 16ptid. Denna periodisering
motsvarar en rintekostnad pa 0,19 procent fér den
senaste tolvmanadersperioden. Periodiseringen samt
rintenettot speglar den underliggande finansierings-
kostnaden som uppgar till 3,46 procent per arsskiftet,
se diagram till hoger, dir ridntesatserna ar uttryckta i
rullande 12-méanadersrianta (arseffektiv).

Vid berdkning av rdntetdckningsgraden inkluderas de
aktiverade rénteutgifterna och ovan nimnda periodisering
av de stdngda ridntederivatens resultat. Rinteticknings-
graden dr pa en god niva, 469 procent (503), se diagram
till hoger.

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGS-
KOSTNAD, RULLANDE 12 MANADER
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Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING

Forindringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Koncernens balansridkning i sammandrag, Mkr 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter 1 3
Forvaltningsfastigheter 114 883 114 600
Tomtrétter 2623 2663
Inventarier och installationer 36 34
Derivatinstrument 4335 3966
Ovriga langfristiga fordringar 395 379
Summa anldaggningstillgangar 122273 121645
Omsittningstillgangar
Derivatinstrument 1038 47
Ovriga kortfristiga fordringar 2220 2085
Summa kortfristiga fordringar 3258 2132
Likvida medel
Likvida medel 6908 6716
Summa likvida medel 6908 6716
Summa omsiéttningstillgangar 10166 8849
SUMMA TILLGANGAR 132439 130494
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 62322 62515
SKULDER
Lan 35507 34561
Derivatinstrument 714 1289
Uppskjuten skatt 16 598 16 488
Langfristig skuld tomtratt 2623 2663
Ovriga langfristiga skulder 360 412
Summa langfristiga skulder 55802 55413
Lan 6231 6014
Derivatinstrument 9 140
Ovriga kortfristiga skulder 8074 6412
Summa kortfristiga skulder 14315 12566
Summa skulder 70117 67979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 132439 130494
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Ovrigt Aktuariella Totalt
Forandringar i koncernens Aktie- tillskjutet vinsteroch  Balanserade eget
eget kapital i sammandrag, Mkr kapital kapital forluster vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2023-01-01 2135 2135 93 60778 65353
Utdelningar? -2905 -2905
Summa totalresultat,
jan—dec 2023 -5 307 67
EGET KAPITAL 2023-12-31 2135 2135 88 58180 62515
Utdelningar? -2218 -2218
Uppldsning reservfond -2135 2135 —
Summa totalresultat,
jan—dec 2024 2019 2025
EGET KAPITAL 2024-12-31 2135 — 88 60116 62322

1) Utdelning om 2 905 000 000 kronor beslutades pa arsstdmman den 26 april 2023.
2) Utdelning om 2 218 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 26 april 2024.
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Vid arets slut uppgick det beddmda marknadsvirdet fér
Akademiska Hus fastighetsbestand till 114 883 Mkr, en

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 DECEMBER 2024 (inkl pagdende nyanldggningar och aktiverade riantekostnader)

6kning med 283 Mkr mot féregdende ar. Den orealiserade
virdefordndringen uppgick till -1 908 Mkr (-3 479), vilket
motsvarar en procentuell minskning med -1,7 procent
(-3,0). Aterstiende forindringar avser realiserad virde-
forindring om 23 Mkr (4), arets investeringar i fastigheter
om 2 550 MKkr (2 684) samt forsédljningar till ett bokfort
viarde om -359 Mkr (-91). Forsiljningarna under aret avser
forsdljning av tomtritten Norra Djurgarden 1:46 pa Lilla

Frescati, mark i Flemingsberg, Gibraltar Herrgard (del av
Johanneberg 31:9) i Goteborg samt del av Ultuna 2:23.
Inga férvarv har skett under aret (115).

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

Under arets sista kvartal har fastighetsmarknaden

utvecklats fortsatt positivt och allt fler tror pa oforindrade %

eller sjunkande direktavkastningskrav det kommande 10
aret. Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har okat g
nagot fran 2023 men &r fortsatt pa historiskt sett 1aga \/—
nivaer da koparna ir fortsatt aterhallsamma vilket haller 6
nere volymen. Akademiska Hus genomsnittliga direkt- 4

avkastningskrav och kalkylrinta har inte dndrats under
kvartalet och uppgar till 4,95 procent (4,93) och 7,05 2
procent (7,03).
19 20
Marknadsvérdet faststills genom att foretagets samtliga
fastigheter internvirderas varje kvartal, diar direktav-
kastningskrav och schablonkostnader stims av med
externa virderingsinstitut. Arligen externvirderas ocksa
25-30 procent av fastighetsbestdndets marknadsvirde

- Genomsnittliga kalkylrantor
Genomsnittliga direktavkastningskrav

21 2 23 24 Artal

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2024-12-31

Okning med en procentenhet

Foréndring av fastighetsbestandet, Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende bedémt marknadsvarde 114 600 115 371
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2550 2684
+ Forvarv = 15
- Férsaljningar -359 -91
+ Marknadsvérdeforandring -1908 -3479
Varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylrdnta och féréndrat direktavkastningskrav -516 -4 040
Varav vardeférandring pa grund av férdndrad underhallsschablon -302 —
Varav véardeféréndring pa grund av férandrad schablonvakans -235 —
Varav vdrdeférandring pa grund av féréandrat inflationsantagande — 416
Varav 6vrig vardeférandring -854 145
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 114 883 114 600

FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA OCH BOA

Mkr Tusen kvm
140 000 3500
120 000
3400
100 000 —
80000 3300
60 000
40 000 3200
20000 B EEE”
0
20000 3000
4 15 16 177 18 19 20 21 22 23 24 Artal
= Kvm LOA/BOA Byggande @ Forvary fran staten
Ovrig vardeférandring Andra férvarv Forsaljningar

Minskning med en procentenhet

med fokus pa typfastigheter. Viardeskillnaden mellan den

Paverkan pé vérde-

Paverkan p& bedémt

Paverkan pavarde-  Paverkan pa bedomt

interna och den externa varderingen var vid senaste Férindring Suerchot Mkr | marknadovirde Mk procentenhetsr  Sverskott Ml marknadovirde MkC  prosentephiter
viarderingstillfillet 1,1 procent dir externviarderarna Hyresintakter 79 327 03 79 327 03
bedomde ett hogre virde. Vardeskillnaderna ar frimst Vakanser 76 1032 0,9 76 1032 0.9
hanforliga till olika bedémningar av direktavkastnings- Driftkostnader 12 129 01 12 129 01
krav och marknadshyra. varav mediaférsérining 7 -64 -0,1 7 64 01

Kalkylrdnta -7774 6,8 8598 75

Direktavkastningskrav -10 301 -9,0 15762 13,7

1) Avser enbart kassaflddesvarderade fastigheter.
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FINANSIERING

Finansieringsbehovet i Akademiska Hus har varit
begrinsat. Under kvartalet nyttjades dock laneloftet
fran EIB (Europeiska investeringsbanken) som uppgar
till 1 200 Mkr med en 16ptid pa 10 ar. Bekriftade kredit-
faciliteter i bank dr of6randrade och uppgar till 6 000 Mkr
och samtliga var outnyttjade per arsskiftet. Obligations-
emissioner under aret, EIB-lanet, de bekriftade kredit-
faciliteterna och stabila kvartalsvisa hyresinbetalningar
har medfort en god likviditetsreservi Akademiska Hus.
Kortfristig finansiering under ECP-programmet ar
oférindrad under kvartalet.

Nettolaneskulden uppgick per arsskiftet till 38 514 MKkr.
Det motsvarar en 6kning med 3 217 Mkr sedan féregaende
ar, vilket frimst forklaras av att ett inflode av CSA-
siakerheter (for overvirden i utestaende derivat) har okat
skulden samtidigt som anvindandet av likvida medel har
varit storre, vilket medfor att nettolaneskulden har 6kat.
Soliditeten uppgick till 47,1 procent (47,9).

Finansiella marknader prissétter normalt langfristig
rdnte- och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuld-
forvaltningens malsittning blir dirmed att balansera
merkostnad vid langfristig rinte- och kapitalbindning
och dirmed begrénsad osékerhet, mot besparing vid mer
kortfristig rante- och kapitalbindning dér stérre osékerhet
accepteras. Skuldforvaltningen &r liksom tidigare
inriktad pa att allokera rinterisken till de mest effektiva
perioderna pa avkastningskurvan. Under kvartalet har
rintebindningen férkortats nagot och uppgick per
arsskiftet till 5,9 ar i den totala portfoljen.

Skuldportfdljen har f6ljande indelning:

» Grundportfslj - ECP, certifikat, lan, obligationer
och rintederivat

» Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med
sévil rdnte- som kapitalbindning lingre #n 15 ar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

. Béint°e— ) Réntfz— . Kf:lpiti;ﬂ- ) Kgpite}l—
NETTOLANESKULD bindeing dr indning 3y bindeing de bindning it
Mkr 202412-31  202312-31 Grundportflj 43 4, 7.9 7.9
Bruttolaneskuld -41738 -40574 Lang portfalj 17,9 18,7 17,9 18,7
Total portfélj 59 59 9,1 9,2

Sékerhet for derivat, netto -4 525 -2125
Likvida medel 6908 6716 Rinte- Kapital-
Ovriga kortfristiga fordringar 841 686 Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr
Summa nettol&neskuld -38514 -35297 2025 15894 5225
2026-2030 7306 11195
Rintebidrande medelkapital (helarsbasis) -35337 -32810 2031-2035 7500 8189
2036-2040 2783 3151
2041-2045 3430 7625
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2046-2050 505 2033
Akademiska Hus har en lang genomsnittlig kapitalbind- TOTAL 37418 37418

ning som per arsskiftet uppgick till 9,1 ar. Obligationer i
utldndsk valuta swappas in till svenska kronor med rorlig
rianta och medfor saledes inte motsvarande forlingning av
riantebindningen. Rénteriskhanteringen i skuldportféljen
sker istillet huvudsakligen med hjidlp av rdntederivat.
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| tabellen ovan visas nominella belopp.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

SAMMANSTALLNING OVER FINANSIELLA RISKER
OCH MANDAT

Finansiella risker Mandat 2024-12-31

Refinansieringsrisk

Andel laneférfall inom

12 mé&nader Max 30% av totalportfdlj 14,0

Rénterisk

Genomsnittlig rante-

bindning grundportfolj 3-6ar 4,3

Andel lang portfélj Max 20% av totalportfolj 1,0

Andel realrdnte-

obligationer Max 5% av totalportfélj 17
Limitsystem samt CSA-avtal

Motpartsrisk vid derivattransaktioner Uppfyllt
Ingen valutaexponering vid

Valutarisk utlandsk finansiering tillats Uppfyllt

RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
Ar
10

8

14 15 16 7 18 19 20 21 22 23 24

GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
OCH ANDELEN FORFALL
%
180
160
140
120
100
80
60

20

0
14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

== Limit for andel forfall inom rullande 12 manader, %
Andel lan, brutto, som forfaller inom rullande 12 méanader, %
Kapitalbindning i total portfélj, ar
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT PROJEKTPORTFOLJ

Projektportféljen har 6kat sedan arsskiftet med 4 100 Mkr 2024-12-31  2023-12-31
Mkr till 13 800 Mkr, den storsta 6kningen avser planerade Beslutade projekt? 7100 6700
projekt och forklaras frimst av att ett nytt projekt som Planerade projekt? 6700 3000
avser Campusutveckling i Lulea har lagts till, som ersitt- BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 13800 9700
ning fér de projekt som togs bort fran portféljen under varav redan investerat i pdgéende projekt -3700 -3000
2023. ATERSTAR AV BESLUTADE OCH 10100 6700

PLANERADE PROJEKT
Akademiska Hus dr i en 6vergangsfas mot fler mindre " Beslutade: styrelsen har tagit genomférandebeslut.

2 Planerade: styrelsen har tagit projekteringsbeslut tillsammans med
overenskommelse mellan bolag och hyresgast.

ombyggnadsprojekt och fiarre stora nybyggnadsprojekt,
vilket kommer att paverka projektlistan framdover.

NOBELS VAG 3
Beloppsmaissigt dterfinns huvuddelen av de beslutade
projekten i Géteborg med tva storre ny- och ombyggnads- I Nobels vig 3 ingar fem byggnader med en total
projekt. uthyrningsbar yta om cirka 6 000 kvm. Har utvecklar

Akademiska Hus femton moderna labb- och kontors-
utrymmen med tillgang till flexibla konferenslokaler,
motesrum, omklddningsrum och cykelforrad. For att
siikra att byggnaderna blir sa hallbara som méjligt
forses nagra av dem med solceller och flera energi-
besparande atgiarder kommer att genomforas.
Ombyggnationen gors etappvis och ar helt fardig-
stélld under borjan av 2027.

BESLUTADE PROJEKT

Projektnamn Ort Typ avlokal  Investeringsram, Mkr Uthyrningsgrad, %  Andel upparbetat, %  Miljébyggnad  Tillkommande kvm LOA  Berdknat fardigstéllt Kund
Konstnérliga Goteborg Utbildning 1953 82 29 Guld 33000 2028-Q2 Goteborgs Universitet
Cassiopeia Lund Bostad 1071 — 13 Silver 19500 2028-Q2 Akademiska Hus
Handelshdgskolan Goteborg Utbildning 529 97 29 Guld 9200 2026-Q4 Géteborgs Universitet
Nobels vag 3/CMB-kvarteret Stockholm Laboratorium 277 5 20 Silver — 2027-Q1 Akademiska Hus
Hus K Umeéd Utbildning 272 100 100 Guld 6500 2025-Q1 Umead Universitet
EBM Goteborg Laboratorium 222 100 n — 448 2029-Q2 Géteborgs Universitet
Maskrosen Uppsala Kontor 216 12 80 Silver - 2025-Q2 Akademiska Hus
Fysiologen Stockholm Utbildning 215 14 7 Silver — 2026-Q1 Akademiska Hus
Bibliotekshuset Uppsala Utbildning 13 100 n Silver 400 2026-Q4  Sveriges Lantbruksuniversitet
Projekt under 100 Mkr 2232

Totalt 7100 60 69 048
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Koncernens kassatlodesanalys

2024 2023
Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, Mkr helar helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2543 491
Justering for poster som ej ingar i kassaflédet 1805 3277
Betald skatt -688 -1317
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 3660 2451
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 41 -388
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -633 819
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3068 2882
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2550 -2 684
Forvarv av forvaltningsfastigheter — -115
Forséljningar av forvaltningsfastigheter 380 95
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -10 -10
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar -17 31
Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder -32 -28
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2228 271
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av ranteb&rande lan, exkl omfinansieringar 15723 18931
Aterbetalning av 1an -16 361 -17 847
Realiserade derivat samt CSA 2208 1309
Utbetald utdelning -2218 -2905
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -648 -512
PERIODENS KASSAFLODE 192 -341
Likvida medel vid periodens ingang 6716 7057
Likvida medel vid periodens slut 6908 6716
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran 1opande verksamheten fore forindringar av rorelsekapitalet
uppgick till 3 660 Mkr (2 451). Okningen beror till storsta delen pa hogre
skatteutbetalningar under 2023.

Investeringsverksamhetens kassafléde uppgick till -2 228 Mkr (-2 711).
Foridndringen om 483 Mkr férklaras av savil ligre investeringstakt som hogre
avyttringsvolymer. Kassaflodespaverkan av investeringar i
forvaltningsfastigheter uppgick till -2 550 Mkr (-2 684).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -648 Mkr (-512). Under
perioden har kassaflédet fran finansieringsverksamheten minskat jamfort
med féregdende ar. Férindringen beror pa nettoamortering i ar jaimfért med
nettoupplaning forra dret men motverkas bland annat av ett 6kat inflode av
CSA-sikerheter.

Totalt uppgick arets kassafléde till 192 Mkr (-341).
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KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt”

RESULTATRAKNINGAR
2024 2023 2022
Mkr Kv4 Kv3 Kv 2 Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4
Hyresintakter 1976 1927 1965 1992 1913 1844 1858 1897 1730
Driftdverskott 1423 1536 1474 1422 1161 1460 1375 1341 1246
Férvaltningsresultat 1137 1218 1149 1112 852 1149 1135 1128 1036
Vardeférandring fastigheter -566 -749 -924 858 -2 686 -611 177 -354 -2249
Periodens resultat 545 291 31 1152 -1751 442 1080 536 -970
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
2024 2023 2022
Kv4 Kv3 Kv 2 Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4
Lokalarea, kvm?" 3403 3416 3414 3407 3404 3390 3384 3386 3397
Marknadsvérde fastigheter, Mkr 114 883 114615 115297 115 511 114 600 116 288 116 224 115356 115 371
Investeringar i fastigheter, Mkr 845 407 709 588 894 674 692 424 809
Fastighetsforvary, Mkr — — — — 105 — — 10 —
Fastighetsférsaljningar, Mkr 12 340 — 30 — — — G5) —
Driftdverskottsgrad, %% 73,4 70,6 70,2 70,0 69,7 72,6 72,4 73 74,0
Direktavkastning, % © 5,4 51 5,0 4,9 4,9 4,9 4,8 4,8 4,8
Totalavkastning, % © 3,6 1,5 16 2,4 17 2,2 12 2,3 58
Ekonomisk vakansgrad, %2 2,6 2,6 2,8 2,8 2,9 2,6 2,6 2,6 2,4
1) Lokalarea, kvm - Snitt LOA de senaste tolv manaderna.
2) Driftéverskottsgrad - Driftéverskott dividerat med forvaltningsintdkter. Berdknas pa rullande tolv manader.
3) Ekonomisk Vakansgrad - Hyresvardet for outhyrd lokalarea dividerat med totala hyresvardet.
FINANSIELLA NYCKELTAL
2024 2023 2022
Kv4 Kv3 Kv 2 Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4
Soliditet, % 47 47,2 47,6 48,9 47,9 48,0 48,1 49,6 50,2
Nettoldneskuld, Mkr -38514 -36 787 -36 708 -36 186 =35 287 -32767 -34067 -31077 -30578
Belaningsgrad, % 3.5 32,1 31,8 31,3 30,8 28,2 29,3 26,9 26,5
Nettoskuldkvot, ggr® 6,8 6,9 6,9 6,9 6,9 6,3 6,7 6,2 6,2
Rantetackningsgrad, % © 469 440 435 455 503 538 723 885 990
Total finansieringskostnad, % 3,8 4,5 4,6 3,6 4,0 2,9 2,8 3,8 -2,5
Rantebindningstid, ar® 519 6,2 55 56 539 58 57 6,4 6,1
Avkastning pa operativt kapital, % © 3,8 14 14 2,5 17 2,2 1.0 2,3 6,3

4) Nettoskuldkvot, ggr - Rantebarande nettolaneskuld dividerat med rullande tolvménaders férvaltningsresultat exklusive rantenetto. Skuldkvoten beskriver koncernens forméaga att betala sina skulder.
5) Rantebindningstid, ar - Genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang for total portfolj.

6) Berédknas pa rullande tolv manader.

* For definition av resterande nyckeltal hinvisas till Akademiska Hus Arsredovisning 2023.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderforetagets resultatrikning Moderforetagets balansrikning

Moderféretagets resultatrakning 2024 2023 2024 2023
isammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar Moderforetagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsintikter 2012 1946 8307 7719 TILLGANGAR
Fastighetskostnader -958 1050 3007 2932 Anlaggningstillgangar
- Bal de utgift 1 3
DRIFTGVERSKOTT 1054 896 5299 4787 alanserace utgiter
Forvaltningsfastigheter 49706 49 645
Centrala administrationskostnader =221 -18 ) -65 Inventarier och installationer £ 34
i Andelarikoncernféretag 1 12
Utvecklingskostnader -22 -20 -77 -54 .
- - Fordringar hos dotterbolag 28 —
Av- och nedskrivningar samt aterférda .
nedskrivningar i fastighetsférvaltningen -401 -391 -1591 -1583 Derivatinstrument 4335 3966
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 610 467 3559 3085 Ovriga langfristiga fordringar ED 879
Summa anldggningstillgangar 54502 54138
Resultat fran andelar i dotterbolag — — — 490
Omsdttningstillgdngar
S, )
Rénteintékter 62 337 156 188 Fordringar hos dotterbolag . 25
Réntekostnader” -319 53 -1303 -1189 Derivatinstrument 1038 47
Vardeférandring finansiella instrument 116 -321 -189 -298 Ovriga kortfristiga fordringar 2220 2085
Bokslutsdispositioner 580 571 580 571 Likvida medel 6908 6704
RESULTAT FORE SKATT 1048 433 2802 2838 Summa omséttningstillgdngar 10166 8861
Skatt T 108 T 551 SUMMA TILLGANGAR 64668 62999
PERIODENS RESULTAT 832 326 2205 2288 Moderforetagets balansrdkning i sammandrag, Mkr 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Moderféretagets rapport 6ver 2024 2023 2024 2023 .
totalresultat i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar Eget kapital it 9190
X Obeskattade reserver 1737 2317
Periodens resultat 832 326 2205 2288
— SKULDER
Omeklassificerbara poster . o
Resultat fran k flodessakri 40 45 7 274 Langfristiga skulder
Skt infori i kassafidessile : ; i@ Lin 20507 2450
SUMaMAgl/::(;g'l"LO:ASE:E:UES::T”ngar ?:Z 3:6 _6 234 Derivatinstrument 4 1289
FOR PERIODEN Uppskjuten skatt 2818 2629
Ovriga langfristiga skulder 389 442
PERIODENS TOTALRESULTAT 864 362 2211 2054 Summa langfristiga skulder 39428 38920
1) Fran och med 2023 nettoredovisas flédena fran ranteswapparna vilket paverkar fordelningen mellan réanteintékt Kortfristi Kuld
och réntekostnad. Justeringen gors i fjarde kvartalet 2023 och ingér i arets resultat. ortfristiga skulder
Lan 6231 6014
Derivatinstrument 9 140
Akademiska Hus AB idr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, som 4gs av s Ovngakkor;frlstlga Skkulljer 12;);2 12;;2
. o . . tfristi
svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar huvudsakligen av att 4ga och umma kortimistiga skulder
férvalta universitets- och hogskolefastigheter. I stort sett bedrivs hela koncernens Summa skulder 53748 51492
verksamhet i moderforetaget. Det innebir att risker, osdkerhetsfaktorer samt
visentliga hindelser 4r samma i bade koncernen och i moderforetaget. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 64668 62999
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Ovrig information

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkdnda International
Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten
for koncernen dr uppréittad enligt IAS 34 Delarsrapport-
ering och for moderforetaget i enlighet med Arsredo-
visningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verens-
stimmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anvindes vid upprittandet av den senaste
arsredovisningen. Alla belopp anges i miljoner svenska
kronor (Mkr) om inget annat anges.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom
i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter
dven i 6vriga delar av delarsrapporten.

De generella principerna fér virdering av finansiella
instrument dr att finansiella placeringstillgdngar och
samtliga derivatinstrument ska virderas till verkligt
virde medan 6vriga finansiella tillgangar och finansiella
skulder virderas till upplupet anskaffningsvérde.
Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga
virde med tilldgg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument férutom de som tillhor kategorin
finansiella tillgangar som vérderas till verkligt virde via
resultatrdkningen.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAPPORTPERIODENS UTGANG

Den sjunde januari 2025 sattes Serneke Sverige AB i
konkurs. Akademiska Hus har ett storre pagaende projekt
dir Serneke Sverige AB dr huvudentreprenor. Avtalet med
konkursforvaltaren har hivts och en ny upphandling har
paborjats. Innan den upphandlingen ir avslutad gar det
inte att faststélla finansiell paverkan.

RISKHANTERING

Akademiska Hus visentliga risker finns beskrivna pa
sidorna 36-39 i arsredovisningen 2023. Ingen visentlig
fordndring har skett i bolagets risker efter arsredovis-
ningens publicerande.

OVRIG INFORMATION

FINANSNETTOS SAMMANSATTNING, MKR

2024 2023
Mkr helar helar
Réantenetto, 1an och finansiella tillgangar -1265 -1070
Rantenetto derivat 134 73
Ovriga rantekostnader =17 -13
Aktiverade rantekostnader projekt 140 142
Totalt rantenetto -1008 -867
Vardeférandring fristdende finansiella derivat
—orealiserade 349 -42
—realiserade -192 -173
Vardeforandringar verkligt vardesékringar -346 -83
Totala virdeférandringar -189 -298
Tomtréttsavgald -82 -82
Redovisat finansnetto -1279 -1247
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Rapportens undertecknande

Lena Erixon

Styrelseordforande
Mariette Hilmersson Mariell Juhlin Johan Kuylenstierna
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Erik Mattsson Christer Nerlich Hékan Stenstrém
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Kent Waltersson Josef Mard Caroline Jernlof
Styrelseledamot Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot
Caroline Arehult

Verkstdllande direktor

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsikrar hirmed att delarsrapporten ger en rittvisande 6versikt
av bolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 5 februari 2025

Denna delarsrapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

Arsredovisning 2024 17 mars 2025
Delérsrapport jan—-mars 29 april 2025
Delarsrapport jan—juni 8 juli 2025
Delérsrapport jan—-sep 22 oktober 2025
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