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VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

« Peab har fatt uppdraget att fardigstéalla byggnationen av
Handelshogskolan i Goteborg efter Sernekes konkurs.
Arbetet startar omgdende och malsattningen ar att
projektet ska vara fardigstéallt under 2027.

« Invigning av studentbostdderna Aquila i Uppsala.
Investeringen har mdjliggjort 170 lagenheter med plats for
350 studenter och forskare.

FINANSIELLA NYCKELTAL
Perioden januari - mars

« Hyresintdkterna uppgick till 2 011 Mkr (1 992), en 6kning
om en procent mot féregdende ar. Okningen &r framst
en effekt av indexerade hyror samt driftséttning av négra
storre projekt.

« Driftoverskottet uppgick till 1472 Mkr (1 422) vilket
motsvarar en 6kning mot féregdende ar med tre
procent. Okningen beror fraimst pa lagre drift- och
underhallskostnader.

« Vardeforandringar i férvaltningsfastigheter uppgick till
-175 Mkr (353).

« Réntenettot uppgick till -231 Mkr (-262) och vardeforandringar

i finansiella instrument uppgick till 59 Mkr (-20).

AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG

« Aurora, tidigare kallad Hus K, star klar vid Umea universitet.
Byggnaden omfattande 9 500 kvm méter larosatets behov
av lokaler for undervisning, kontor och tentamenssalar i
campusnara lage.

« Forvaltningsresultatet uppgick till 1191 Mkr (1 112),
en 6kning med sju procent mot féregdende ar.

« Beldningsgraden uppgick till 31,2 procent (31,3) vid perio-
dens utgang.
« Totalavkastningen pa rullande tolv manader uppgick till

3 procent. Totalavkastningen rullande 84 ménader uppgick
till 7,9 procent.

2025 2024 Rullande 12 man 2024 2023

jan-mars jan-mars april 24-mars 25 helar helar

Hyresintédkter, Mkr 201 1992 7879 7860 7511
Driftéverskott, Mkr 1472 1422 5906 5856 5336
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr -175 353 -2413 -1885 -3475
Réntenetto, Mkr =231 -262 -977 -1008 -868
Forvaltningsresultat, Mkr 1191 1112 4695 4617 4264
Periodens resultat, Mkr 853 1152 1721 2020 307
Belaningsgrad, % 31,2 311 31,2 33,5 30,8
Réntetackningsgrad, % * * 483 469 503
Totalavkastning R12, % * * 3,0 35 16
Totalavkastning R84, % " 79 9,2 — 82 9,6
Bedomt marknadsvarde fastigheter, Mkr 115253 115511 115253 114 883 14600
Taxonomiférenlig omséttning, % 57 54 — 57 52

* Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
1) Berdknas pé en rullande 84 méanaders period.



VD HAR ORDET

Hallbara camptis
i stindig utveckling

Under forsta kvartalet har vi
fortsatt att investera i vara campus
for att mota larosatenas behov av
miljéer som stédjer utbildning, =
forskning och innovation.

Utveckling av campus och nya larandemiljéer

P& Campus Valla i Linképing pabérjas nu en omfattande
omgestaltning av Corson, campusomradets centrala gang-
och cykelstrak. Med en investering pa 85 miljoner kronor
skapar vi fler motesplatser och utékade grona ytor som
stérker den biologiska mangfalden.

Pa Campus Umea har vi firdigstillt Aurora, en 9 500
kvadratmeter stor byggnad som erbjuder flexibla
undervisningslokaler, kontor, studieplatser och tenta-
menssalar med plats for upp till 540 personer. Byggnaden
fungerar som en ny knutpunkt mitt pa campus och kopp-
lar samman Universum, Aula Nordica och Naturvetar-
huset. Aurora var fran borjan planerad att vara storre,
men genom analys av bokningsdata och optimering av
befintliga lokaler kunde nybyggnationen minskas, vilket
bade reducerade klimatavtrycket och skapar en mer
resurseffektiv byggnad. Med energieffektiva system,
behovsstyrd ventilation och belysning samt noggrant
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utvalda material har hallbarhet varit en central del i
utvecklingen. Huset, som Akademiska Hus har investerat
340 miljoner kronor i, tas i bruk stegvis under varen och
kommer att vara i full drift till hosten.

Stockholm kommunfullméktige har antagit en ny
detaljplan for Kraftriket, vilket mojliggor utvecklingen av
omradet med bland annat 100 nya studentbostéider och en
forstarkt campusmilj6. I Solna fortsétter vi att bidra till
Hagastadens utveckling som ett ledande life science-
kluster, dir Sirona Health Solutions nu dr den forsta
hyresgésten i vart projekt pa Nobels vig 3. Genom att
erbjuda moderna labb- och kontorslokaler skapar vi
battre forutsdttningar for samverkan mellan akademi,
forskning och néaringsliv.

Studentbostider och hallbar campusutveckling
Att erbjuda attraktiva boendemiljoer for studenter och
forskare ar en viktig del i utvecklingen av levande campus.

99 Genom att erbjuda moderna labb-

och kontorslokaler skapar vi bittre
forutsittningar for samverkan mellan
akademi, forskning och niringsliv.

I Uppsala har vi tillsammans med V-Dala nation invigt
170 nya studentbostéider i Rosendal, diar 350 studenter
och forskare nu far tillgdng till ett campusnira boende.
Genom en kombination av boendeformer - allt fran tradi-
tionella ettor till stérre delningsldgenheter - framjas bade
social gemenskap och minskad klimatpaverkan.

Tillsammans med Orebro universitet har vi tagit fram
en ny campusplan som sétter riktningen fér en hallbar
utveckling av de fysiska miljéerna. Planen fokuserar pa
smart lokalanvindning och stiarkt biodiversitet, med
ambitionen att skapa miljoer som stédjer bade utbildning
och forskning.

Framat
Under kvartalet har vi upphandlat Peab som ny general-
entreprendr for att firdigstdlla nya byggnaden for
Handelshogskolan i Goteborg, efter att den tidigare
entreprenéren Serneke gick i konkurs. Projektet fort-
skrider nu enligt plan med berdknad inflyttning 2027.
Genom dessa initiativ fortsétter vi att utveckla hallbara
campus dir ménniskor och idéer kan vixa.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor



Akademiska Hus

storsatsar pa utomhus-
miljon i Linkdping

Den en kilometer langa Corson gar som en central puls-
ader genom hela Campus Valla vid Linkdpings universi-
tet. Akademiska Hus investerar nu nira 85 miljoner
kronor pa att fornya det populdra gang- och cykelstraket.
Totalt omfattar projektet cirka 30 000 kvm markyta. I
fokus for arbetet star fler sociala platser som ska upp-
muntra till att vistas utomhus genom att erbjuda rekrea-
tiva miljoer for aktivitet, studier och vila. Har skapas
dven utékade grona ytor som stérker den biologiska
mangfalden och vixtligheten anpassas efter arstiderna
for att sikra ett campus med hog ekologisk hallbarhet
under hela aret. Likasa tillfors fler cykelparkeringar och
en tydligare zonindelning som ska gora gang- och cykel-
straket dnnu sidkrare samtidig som de som vistas pa cam-
pus uppmuntras till hallbart resande och 6kad mobilitet.

En viktig del i utvecklingen av Corson ir att den sker pa ett
hallbart sitt. Overskott av ravaror som schaktmassor och
betong kommer att atervinnas och harda miljokrav kom-
mer att stdllas pa de maskiner, drivmedel och fordon som
anvinds under projektets gang. Och just for att spara pa
naturresurserna kommer heller inte allt langs den férnyade
Corson att vara helt nytt. Material som natursten, mark-
sten och plattor av betong samt vissa mdébler, flaggstinger
och de karakteristiska belysningsklockorna kommer att
aterbrukas - men fa nya placeringar.
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KOMMANDE RAPPORTERINGSKRAV: CSRD

Under 20238 pabérjades arbetet med en dubbel
visentlighetsanalys. Fran och med rikenskaps-
aret 2024 utgor denna grunden for de hallbarhets-
fragor som inkluderas i var rapportering och
styrning. Detta foljer processen enligt EU:s direk-
tiv CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive) och finns att lisa mer om i var arsredo-
visning for 2024.

Parallellt arbetar vi aktivt med att identifiera de
upplysningskrav och datapunkter som maste vara
pa plats i enlighet med ESRS (European Sustaina-
bility Reporting Standards). Med beaktande av
det nya EU-forslaget Omnibus, féljer vi noggrant
utvecklingen avseende kravnivaer och svensk lag-
stiftning. Vart fokus har varit att etablera en
strukturerad och systematisk rapporteringspro-
cess med tydlig ansvarsfordelning for att saker-
stélla en effektiv rapportering med god intern
kontroll och 6kad transparens.

EU:S TAXONOMI

57 procent (54) av

Akademiska Hus

omséattning klassas som 57 %

hallbar enligt EU:s tax-

onomiférordning. For

att sidkerstélla och

berékna uppfyllnad av

taxonomins krav anvén-

der vi oss av byggnadernas energiprestanda, vilket
visentligt bidrar till miljomal 1 (Begridnsning av
klimatfériandringar) samtidigt som klimatrisk-
analyser gors for hela bestandet i enlighet med
miljomal 2 (Anpassning av klimatfériandringar).
Se #ven var taxonomirapportering i Arsredovis-
ningen for 2024.



Koncernens resultatrikning

Koncernens resultatriakning 2025 2024  Rullande 12 man 2024 Koncernens rapport 6ver totalresultat 2025 2024  Rullande 12 man 2024
isammandrag, Mkr jan-mars jan-mars  april 24-mars 25 helar isammandrag, Mkr jan-mars jan-mars  april 24-mars 25 helar
Hyresintakter 20M 1992 7879 7860 Periodens resultat 853 1152 1721 2020
Ovriga férvaltningsintékter 59 27 148 116
Summa fastighetsintédkter 2070 2019 8028 7976 Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflédesséakringar 2 -61 70 7

Driftkostnader -367 -374 -1186 -1193 Skatt hanforlig till kassaflodessékringar — 13 -14 -1
Underhéllskostnader =37, -44 -158 -165 Ej omklassificerbara poster
Fastighetsadministration -146 -140 -580 -575 Omvardering av forméansbestdmda pensioner — — — —
Ovriga férvaltningskostnader -49 -39 -197 -187 Skatt hanforlig till pensioner — — — —
Summa fastighetskostnader -598 -597 -2121 -2120 SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 2 -48 56 6
DRIFTOVERSKOTT 1472 1422 5906 5856 PERIODENS TOTALRESULTAT 855 1104 1777 2025
Centrala administrationskostnader -15 -16 -71 -72 Varav hdnforligt till moderféretagets aktiedgare 855 1104 1777 2025
Utvecklingskostnader -14 -1 -80 -78
Rénteintékter 124 94 185 156
Réntekostnader -355 -356 -1163 -1164
Tomtréttsavgélder -21 -21 -83 -82
FORVALTNINGSRESULTAT 1191 1112 4695 4617 HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Vardeférandring forvaltningsfastigheter S175 353 2413 -1885 Mkr %
Vardeférandring finansiella instrument 59 -20 -110 -189 8000 — _— 80
RESULTAT FORE SKATT 1075 1445 2173 2543

6000 60
Skatt -221 -293 -451 -523

4000 40
PERIODENS RESULTAT 853 1152 1721 2020 9000 20
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 853 1152 1721 2020 0

21 22 23 24 25Q1
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@ Hyresintakter, Mkr Driftéverskottsgrad, %



Kommentar till rorelseresultat

FORSTA KVARTALET

Kvartalets forvaltningsresultat har 6kat med 79 Mkr jam-
fort med samma period foregaende ar och uppgick till
1191 Mkr (1112). Det hogre resultatet forklaras huvud-
sakligen av béttre rdntenetto, 6kade intikter till f6ljd av
indexuppriknade hyror.

Periodens resultatpaverkande virdeforindring avseende
forvaltningsfastigheter dr negativ och uppgar till -175
MKkr (353). Paverkan dr hinforlig till aktiverat underhall,
fordndrade marknadshyror och andra justeringar av
underliggande kassaflode.

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna har 6kat med 19 Mkr jaimfort med fore-
gaende ar och uppgick till 2 011 Mkr (1 992). Index har
bidragit med en 6kning om drygt 20 MKkr. Driftsidttningar
som paverkar innevarande ar bidrar med cirka 4 Mkr, hin-
forligt till nya studentbostider i Uppsala och Aurora, en ny
samlingspunkt for studenter i Umea.

Omforhandlingar av storre avtal har paverkat med -5 Mkr,
pga anpassning av tidigare produktionskostnadsbaserade
hyror. I jimforbart bestand okade hyresintikterna med
0,4 procent jamfort med féregiende ar. Ovriga forvalt-
ningsintikter 6kar med 32 Mkr och férklaras av engangs-
ersittning.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt medi-
aforsorjning och har minskat med 7 Mkr. Minskningen
beror pa ligre mediakostnader med 7 Mkr som en effekt
av lagre elpris. Av driftkostnaderna om 367 Mkr (374)
utgoér mediaforsorjning 238 Mkr (246) vilket motsvarar
218 kr/kvm (220) for de senaste tolv manaderna. Tillsyn
och skotsel uppgar till 129 Mkr (127). Underhallskostna-
derna minskade med 7 MKkr jaimfort med féregaende ar
och uppgick till 37 Mkr (44).

UTHYRNINGSGRAD OCH KONTRAKTSTIDER
Den ekonomiska vakansen utgor 2,6 procent (2,6 vid ars-
skiftet) av vara totala hyresintikter vilket motsvarar 217
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VARA HYRESGASTER OCH TYP AV LOKALER

Lokalkategori

Utbildningslokaler, 43%
® Laboratorier, 32%
® Kontor, 16%

Ovrigt, 7%

Bostader, 2%

\‘ Hyresgistkategorier

Universitet och hégskolor, 85%
® Chalmersfastigheter, 3%
® Offentligt finansierade
verksamheter, 5%
Ovriga, 7%

MKr pa arsbasis (217 vid arsskiftet). Mitt i area utgor
vakansgraden 4,7 procent (4,6 vid arsskiftet). Diskussio-
ner med potentiella hyresgister avseende vakanta lokaler
pagar pa flera campusomraden. Stérre delen av vara kon-
trakt har langa kontraktstider och den genomsnittliga
kontraktslingden pa samtliga kontrakt per sista mars ar
10,1 ar (10,1 vid arsskiftet). Den genomsnittliga atersta-
ende kontraktslingden ér 5,7 ar (5,6 vid arsskiftet).

ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Administrationskostnaderna 6kar med 5 Mkr och uppgick
till 161 Mkr (156). Okningen ar framst hanforlig till hogre
personalkostnader till f6ljd av avtalsenliga 16nedkningar.

OVRIGA KOSTNADER

Ovriga férvaltningskostnader 6kar med 9 Mkr och upp-
gick till 49 (39). Forindringen beror pa 6kade utrednings-
kostnader. Utvecklingskostnader har 6kat och uppgick till
14 MKkr (11).

FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT

Hyra Mkr
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RANTENETTO

Rintenettot, som i huvudsak bestar av rintor pa lan och
rintenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till -231
Mkr (-262) for kvartalet, vilket motsvarar en rintesats pa
2,78 procent (3,39), dir dock aktiverade ranteutgifter for
pagaende projekt om 31 Mkr (33) ingar. Det ligre rinte-
nettot forklaras av en ldgre Stiborrdnta som minskar
kostnaden for lan till rorlig rinta. Se tabell 6ver finans-
nettots sammanséttning nedan.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE
VARDEFORANDRINGAR

2025 2024 2024
jan-mars jan—-mars helar
Rantekostnad fér lan
inklusive avgifter, % 3,02 3,81 3,65
Rédntenetto ranteswappar, % -0,23 -0,42 -0,38
Réntenetto, % 2,78 3,39 3,27
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -0,67 0,24 0,54
Total finansieringskostnad, % 2,11 3,63 3,81

FINANSNETTOS SAMMANSATTNING, MKR

2025 2024 2024
Mkr jan-mars jan—-mars helar
Rantenetto, 1an och finansiella
tillgadngar -260 -325 -1265
Rantenetto derivat 20 36 134
Ovriga rantekostnader -22 -6 -17
Aktiverade rantekostnader projekt 31 33 140
Totalt rantenetto -231 -262 -1008
Vérdeférandring fristaende
finansiella derivat
—orealiserade 81 166 349
—realiserade 23 -65 -192
Vardeférandringar verkligt
vérdesakringar -46 -121 -346
Totala vardeférandringar 59 -20 -189
Tomtréttsavgald =21 -21 -82
Redovisat finansnetto -193 -303 -1279
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VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

De resultatpaverkande virdeforindringarna i fastigheter
uppgick till -175 Mkr (353) varav 0 Mkr (3) avser realise-
rade virdeforindringar. Ovriga virdeférindringar upp-
gick till -175 Mkr (850), vilket ar hanfoérligt till aktiverat
underhall, férdndrade marknadshyror och andra juste-
ringar av underliggande kassafléde. Ingen fériandring av
direktavkastningskrav och kalkylrintor har skett under
perioden.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeférandringarna i derivatportféljen uppgick till 59
Mkr (-20) for kvartalet. Derivatportféljen bestar till stor
del av rintederivat som huvudsakligen ingas i syfte att for-
linga rdntebindningen i skuldportféljen, dir cirka 60 pro-
cent av finansieringen sker till rorlig rinta. Akademiska
Hus rinteriskexponering utgors darmed till stor del av
riantederivat, vilket betyder att dven sma fordndringar i
rinteldget kan paverka resultatet genom virdefoérind-
ringar som kan bli betydande. Sjunkande marknadsréntor
i kombination med flackare avkastningskurva innebér en
negativ resultatpaverkan och det motsatta giller vid sti-
gande rdntor och brantare avkastningskurva. Eftersom
skuldférvaltningen allokerar ridnterisken till olika delar av
avkastningskurvan, i en strivan att uppna en sa effektiv
rinteriskhantering som majligt, varierar resultatpaverkan
fran virdeférindringarna med hur marknadsrintor pa
olika delar av avkastningskurvan férandras.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

For att askadliggéra den underliggande finansierings-
kostnaden i Akademiska Hus Over tid gors en jamforelse-
berdkning dir stingda rédntederivats realiserade resultat
periodiseras 6ver varje instruments aterstdende under-
liggande 16ptid. Denna periodisering motsvarar en réinte-
kostnad pa 0,22 procent for den senaste tolvmanaders-
perioden. Periodiseringen samt rintenettot speglar den
underliggande finansieringskostnaden som uppgar till
3,33 procent per sista mars, se diagram till héger, dar
rantesatserna dr uttryckta i rullande 12-méanadersrinta
(arseffektiv).

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGS-
KOSTNAD, RULLANDE 12 MANADER
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Réntetdckningsgrad

Vid berdkning av réntetdckningsgraden inkluderas de
aktiverade rianteutgifterna och ovan nimnda periodise-
ring av de stingda rintederivatens resultat. Rintetick-
ningsgraden ir pa en god niva, 483 procent (455), se
diagram ovan.



Koncernens balansrikning Foriandringar i koncernens eget kapital

Koncernens balansridkning i sammandrag, Mkr 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31 Hénforligt till moderforetagets aktiedgare
TILLGANGAR Ovrigt Aktuariella Totalt
e honcorons g e ey Sings  vigteroh Bdaverds | ol
Balanserade utgifter ! 3 ! EGET KAPITAL 2024-01-01 2135 2135 23 88 58180 62515
Forvaltningsfastigheter 115253 1551 114 883
Tomtrétter 2623 2663 2623
: 5 3 Summa totalresultat,
Inventarier och installationer 37 35 36 jan-mars 2024 _ _ _48 _ 1152 1104
Derivatinstrument 3069 3675 4335 EGET KAPITAL 2024-03-31 2135 2135 71 88 59331 63618
Ovriga langfristiga fordringar 359 377 395
Summa anldggningstillgangar 121342 122263 122273 Utdelningar' _ _ _ _ 2218 2218
Uppldsning reservfond — -2135 — — 2135 —
Omsittningstillgangar Summa totalresultat,
Derivatinstrument 748 88 1038 april-dec 2024 — — 54 — 867 921
Ovriga kortfristiga fordringar 2135 2212 2220 EGET KAPITAL 2024-12-31 2135 —_ -17 88 60116 62322
Summa kortfristiga fordringar 2883 2300 3258
Summa totalresultat, — — 2 — 853 855
Likvida medel Jan-mars 2025
Likvida medel 5973 5459 6908 EGET KAPITAL 2025-03-31 2135 — -15 88 60970 63178
Summa likvida medel 5923 5459 6908 1) Utdelning om 2 218 000 000 kronor beslutades pé drsstdmman den 26 april 2024.
Summa omsiéttningstillgangar 8807 7759 10166
SUMMA TILLGANGAR 130149 130022 132439
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 63178 63618 62322
SKULDER
Lan 33185 34595 35507
Derivatinstrument 1342 835 714
Uppskjuten skatt 16725 16 686 16598
Langfristig skuld tomtratt 2623 2663 2623
Ovriga langfristiga skulder 358 414 360
Summa langfristiga skulder 54234 55193 55802
Lan 6973 5148 6231
Derivatinstrument 146 2 9
Ovriga kortfristiga skulder 5619 6061 8074
Summa kortfristiga skulder 12737 11212 14315
Summa skulder 66 971 66 404 70117
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 130149 130022 132439
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Kommentar till balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid forsta kvartalets slut uppgick det bedémda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till
115 253 MKkr, en 6kning med 370 MKkr jamfort med
arsskiftet. Den orealiserade virdeférindringen upp-
gick till -175 Mkr (350), vilket motsvarar en procentu-
ell minskning med -0,2 procent mot arsskiftet (0,3).
Aterstiende forandringar avser arets investeringar i
fastigheter om 545 Mkr (588). Inga forvirv (0) eller
forsdljningar har skett (-27).

Under arets forsta kvartal har oséikerheten 6kat kopp-
lat till det virldspolitiska och makroekonomiska
liaget. Trots det férvintas 2025 bli ett bittre ar for
fastighetsbranschen jaimfoért med 2024. Aktiviteten
pa transaktionsmarknaden har 6kat under det forsta
kvartalet och bade antalet affirer och volymen har
Okat jimfort med motsvarande period de senaste tva
aren. Akademiska Hus genomsnittliga direktavkast-
ningskrav och kalkylrinta uppgar till 4,96 procent
(4,95) och 7,05 procent (7,05).

Marknadsvérdet faststills genom att féretagets samt-
liga fastigheter internvéirderas varje kvartal, dar
direktavkastningskrav och schablonkostnader stdms
av med externa virderingsinstitut. Arligen extern-
virderas ocksa 25-30 procent av fastighetsbestandets
marknadsvirde med fokus pa typfastigheter. Virde-
skillnaden mellan den interna och den externa vérde-
ringen var vid senaste viarderingstillfillet 1,1 procent
dir externviarderarna bedémde ett hogre virde.
Virdeskillnaderna ar framst hanforliga till olika
bedomningar av direktavkastningskrav och mark-
nadshyra.
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BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 MARS 2025
(inkl pAgdende nyanlaggningar och aktiverade rdntekostnader)

F6randring av fastighetsbestandet, Mkr 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31
Ingdende bedémt marknadsvérde 114 883 114600 114600
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 545 588 2550
+ Forvarv = — —
- Férsaljningar = -27 -359
+ Marknadsvardeforandring -175 350 -1908
Varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylrédnta och foréandrat direktavkastningskrav — — -516
Varav vardef6randring pa grund av férandrad underhéllsschablon — — -302
Varav vdrdeférandring pa grund av férdndrad schablonvakans — — -235
Varav vardeférandring pa grund av féréndrat inflationsantagande — — —
Varav 6vrig vardeférandring -175 350 -854
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 115 253 11551 114 883

FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA OCH BOA

% Mkr Tusen kvm

10 140 000 3500
120 000

8 3400

\/—_— 100 000 =_= 3

6 80 000 3300
60000

4 40000 3200

5 20 000 3100

0 I EEEENENENNNNMRR-
0 220000 3000
14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25QlArtal 4 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25-Q1 Artal

- Genomsnittliga kalkylrantor
Genomsnittliga direktavkastningskrav

== Kvm LOA/BOA
Ovrig vardeférandring

@ Forvary fran staten
Forsaljningar

Byggande
Andra forvarv

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2025-03-31

Okning med en procentenhet Minskning med en procentenhet

Paverkan pavarde- Paverkan pa bedomt Paverkan pavérde- Paverkan pad bedomt

Paverkan drift- féréndring och bedémt marknadsvarde,  Paverkan drift- férandring och bedomt marknadsvarde,

Forandring overskott, Mkr marknadsvérde, Mkr' procentenheter  dverskott, Mkr marknadsvérde, Mkr' procentenheter
Hyresintakter 79 324 0,3 -79 -324 -0,3
Vakanser -76 -1029 -0,9 76 1029 0,9
Driftkostnader -12 -130 -0,1 12 130 0,1
varav mediaférsorjning -7 -66 -0, 7 66 0,1
Kalkylrédnta -7804 -6,8 8631 7,5
Direktavkastningskrav -10374 -9,0 15880 13,8

1) Avser enbart kassaflddesvarderade fastigheter.
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FINANSIERING

Akademiska Hus har genomfért tva obligationsemissioner
med langa loptider under kvartalet. I den svenska obliga-
tionsmarknaden emitterades en realrédnteobligation om
750 Mkr med en 16ptid pa strax 6ver 11 ar. I Schweiz gjor-
des en 9-arig obligation med en volym motsvarande ca
1100 Mkr. Bekréftade kreditfaciliteter i bank dr oforand-
rade och uppgar till 6 000 Mkr och samtliga var outnytt-
jade per sista mars. De bekriftade kreditfaciliteterna,
obligationsemissionerna och de stabila kvartalsvisa
hyresinbetalningarna har medfért en god likviditets-
reserv i Akademiska Hus. Kostnadseffektiv kortfristig
finansiering under ECP-programmet har bibehallits rela-
tivt oférandrad under kvartalet.

Nettolaneskulden uppgick per sista mars till 35 988 Mkr.
Det motsvarar en minskning med 2 526 Mkr sedan ars-
skiftet, vilket fraimst forklaras av omvirderingseffekter
till f6ljd av sikringsredovisning samt ett utfléde av
CSA-sikerheter (for minskade dvervirden i utestaende
derivat). Det har minskat skulden samtidigt som likvida
medel inte har minskat i samma utstrickning. Beldnings-
graden uppgick till 31,2 procent (26,9) vid periodens
utgang.

NETTOLANESKULD
Mkr 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31
Bruttolaneskuld -40159 -39743 -41738
Sékerhet for derivat, netto -1989 -2502 -4525
Likvida medel 5928 5459 6908
Ovriga kortfristiga fordringar 232 600 841
Summa nettolaneskuld -35988 -36 186 -38514
Rantebirande medelkapital -35471 -33679 -35337

(helarsbasis)

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Akademiska Hus har en lang genomsnittlig
kapitalbindning som per sista mars uppgick till 8,9 ar.
Obligationer i utlindsk valuta swappas in till svenska
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kronor med rorlig rinta och medfor saledes inte
motsvarande forlingning av rédntebindningen.
Rénteriskhanteringen i skuldportfoljen sker istéllet
huvudsakligen med hjélp av rdntederivat.

Finansiella marknader prissitter normalt langfristig
rénte- och kapitalbindning till hogre riskpremier.
Skuldférvaltningens malsdttning blir dirmed att
balansera merkostnad vid langfristig rante- och
kapitalbindning och ddrmed begrinsad osdkerhet, mot
besparing vid mer kortfristig riante- och kapitalbindning
dér storre osdkerhet accepteras. Skuldforvaltningen ar
liksom tidigare inriktad pa att allokera rinterisken till de
mest effektiva perioderna pa avkastningskurvan.
Réntebindningen har forlingts nadgot under kvartalet och
uppgick per sista mars till 6,2 ar i den totala portfoljen.

Skuldportféljen har foljande indelning:

» Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
och réntederivat

« Lang portf6lj - obligationer i svenska kronor med
savil rante- som kapitalbindning ldngre &n 15 ar

Sedan 1996 har Akademiska Hus en langfristig rating pa
AA med stable outlook fran S&P Global.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

RISKER OCH MANDAT

SAMMANSTALLNING OVER FINANSIELLA

Rante- Rénte- Kapital- Kapital-

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

mars 2025 dec 2024 mars 2025 dec 2024

Grundportfolj 4,5 4,3 7,6 79
Lang portfolj 17,6 17,9 17,6 17,9
Total portfélj 6,2 59 8,9 9,1
Rénte- Kapital-

Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr
2025 15960 5291
2026-2030 7304 11195
2031-2035 7500 8189
2036-2040 3535 3901
2041-2045 3430 7625
2046-2050 505 2033
TOTAL 38234 38234

| tabellen ovan visas nominella belopp.

Finansiella risker Mandat 2025-03-31
Refinansieringsrisk
Andel laneforfall inom
12 ménader Max 30% av totalportfolj 16,1
Ranterisk
Genomesnittlig rante-
bindning grundportfélj 3-6 ar 4,5
Andel lang portfolj Max 20% av totalportfélj 111
Andel realrdnte-
obligationer Max 5% av totalportfélj 3,6
Limitsystem samt CSA-avtal
Motpartsrisk vid derivattransaktioner Uppfyllt
Ingen valutaexponering vid
Valutarisk utlandsk finansiering tillats Uppfyllt
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
Ar
10
8
6
4
2
0
14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25Q1 Artal
GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
OCH ANDELEN FORFALL
% Ar
180 12
160 i
140 10
120 9
100 8
80 7
60 ; 6
N
20 4
0 3
14 15 16 17 18 19 20 2 22 23 24 25-Q1 Artal
== 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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Koncernens kassaflodesanalys

2025 2024 2024
Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, Mkr jan-mars jan—-mars helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1075 1445 2543
Justering for poster som ej ingar i kassaflédet 287 -636 1805
Betald skatt -227 -419 -688
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 1135 390 3660
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 250 173 4
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -14 -691 -633
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1371 -128 3068
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -545 -555 -2550
Forvarv av forvaltningsfastigheter — — —
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter — 30 380
Investeringar i 6vriga anldaggningstillgdngar =3 -3 -10
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 36 2 -17
Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder — 22 -32
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -512 -504 -2228
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rdntebédrande lan, exkl omfinansieringar 3459 3569 15723
Aterbetalning av 1an 2852 -4506 -16 361
Realiserade derivat samt CSA -2451 312 2208
Utbetald utdelning — — -2218
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1844 -625 -648
PERIODENS KASSAFLODE -985 -1257 192
Likvida medel vid periodens ingang 6908 6716 6716
Likvida medel vid periodens slut 5923 5459 6908
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Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflodet fran 1opande verksamheten fére foriand-
ringar av rorelsekapitalet uppgick till 1135 Mkr (390).
Kassaflodespaverkan av investeringar i férvaltnings-
fastigheter uppgick till 545 MKkr (555).

Investeringsverksamhetens kassaflodespaverkan har
minskat med 8 Mkr jamfort med motsvarande period
2024.

Under perioden har kassaflodespaverkan fran finansie-
ringsverksamheten minskat jimfért med foregaende ar
och uppgick till -1 844 Mkr (-625). Detta beror fram-
forallt av ett storre utflode av CSA-sidkerheter men
motverkas av nettoupplaning i ar jimfort med netto-
amortering under féregaende ar.

Totalt uppgick periodens kassaflode till -985 Mkr
(-1 257).



Projekt

Projektportfoljen har kat sedan PROJEKTPORTFOLJ
drsskiftet med 2 000 Mkr till Mk 2025-03-31  2024-12-31
15 800 Mkr. Okningen avser plane- Beslutade projekt? 7000 7100
rade projekt och forklaras frimst Planerade projekt? 8800 6700
av att projektet Campusutveckling BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 15800 13800
i Lulea omarbetats med en ny varav redan investerat i pdgdende projekt -3300 -3700
omfattning med en 6kad ATERSTAR AV BESLUTADE OCH 12500 10100
projektram. PLANERADE PROJEKT

Akademiska Hus &r i en 6ver- ) Beslutade: styrelsen har tagit genomférandebeslut.
géngsfas mot fler mindre ombygg- 2 Planerade: styrelsen har tagit projekteringsbeslut tillsammans med

. - 6verenskommelse mellan bolag och hyresgést.
nadsprojekt och firre stora & vrese

nybyggnadsprojekt, vilket kommer

att paverka projektportfsljen fram- NYBYGGNADSANDEL | PROJEKTPORTFOLJ
over. Diagramet till hoger visar

férdandringen av nybyggnadsande-

len i beslutade och planerade pro-

jekt de senaste fem aren, miitt i s 5 52% pLx
investeringsram.

Beloppsmiissigt aterfinns huvud-
delen av de beslutade projekten i
Goteborg med tva storre ny- och

ombyggnadsprojekt.
21 22 23 24 25 Artal
Nybyggnad @ Om/Tillbyggnad
BESLUTADE PROJEKT
Projektnamn Ort Typ avlokal  Investeringsram, Mkr Uthyrningsgrad, %  Andel upparbetat,%  Miljcbyggnad  Tillkommande kvm LOA  Beréknat fardigstallt 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 28 Guld 9200 2027-Q1 Goteborgs Universitet
Nobels vag 3/CMB-kvarteret Stockholm Laboratorium 270 5 23 Silver — 2027-Q1 Akademiska Hus
EBM Goteborg Laboratorium 222 100 13 — 448 2029-Q2 Goteborgs Universitet
Maskrosen Uppsala Kontor 216 15 83 Silver — 2025-Q2 Akademiska Hus
Fysiologen Stockholm Utbildning 215 14 75 Silver — 2026-Q1 Akademiska Hus
Bibliotekshuset Uppsala Utbildning 13 100 12 Silver 400 2026-Q4  Sveriges Lantbruksuniversitet
Projekt under 100 Mkr 241
Totalt 7000 47 62589
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Kvartalsoversikt

For definition av nyckeltal hanvisas till Akademiska Hus Arsredovisning 2024.

RESULTATRAKNINGAR
2025 2024 2023
Mkr Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
Hyresintakter 201 1976 1927 1965 1992 1913 1844 1858 1897
Driftoverskott 1472 1423 1536 1474 1422 1161 1460 1375 1341
Réntenetto -231 -223 -226 -258 -262 -248 -263 -191 -166
Finansnetto -193 -127 -390 -460 -303 -96 -758 -107 -286
Forvaltningsresultat 1191 1137 1218 1149 1112 852 1149 1135 1128
Vérdeférandring fastigheter -175 -566 -749 -924 353 -2686 -611 177 -354
Periodens resultat 853 545 291 31 1152 -1751 442 1080 536
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
2025 2024 2023
Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
Lokalarea, Tkvm 3404 3403 3416 3414 3407 3404 3390 3384 3386
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 115253 114883 14615 115297 115 511 114600 116 288 116 224 115 356
Investeringar i fastigheter, Mkr 545 845 407 709 588 894 674 692 424
Fastighetsforvary, Mkr — — — — — 105 — — 10
Fastighetsforsaljningar, Mkr — 12 340 — 30 — — — 95
Driftoverskottsgrad, % 711 734 70,6 70,2 70,0 69,7 72,6 72,4 73,0
Direktavkastning, % " 51 4,6 4,8 4,8 47 4,5 4,7 4,5 4,5
Totalavkastning R12, % 30 3,5 14 14 23 1,6 2, 11 21
Totalavkastning R84, % 79 8,2 8,5 8,9 9,2 9,6 9,9 10,3 10,6
Ekonomisk vakansgrad, % 2,6 2,6 2,6 2,8 2,8 2,9 2,6 2,6 2,6
FINANSIELLA NYCKELTAL
2025 2024 2023
Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1
Soliditet, % 48,5 47, 47,2 47,6 48,9 47,9 48,0 48,1 49,6
Nettolaneskuld, Mkr -35988 -38514 -36787 -36708 -36186 -35297 -32767 -34067 -31077
Belaningsgrad, % 312 335 321 31,8 31,3 30,8 28,2 29,3 26,9
Nettoskuldkvot, ggr 6,3 6,8 6,9 6,9 6,9 6,9 6,3 6,7 6,2
Réantetackningsgrad, % ? 483 469 440 435 455 503 538 723 885
Total finansieringskostnad, % 21 3,8 4,5 4,6 3,6 4,0 29 2,8 3,8
Rantebindningstid, ar 6,2 59 6,2 55 56 59 58 57 6,4
1) Inklusive byggnader under uppférande och utbyggnadsreserver.
2) Berdknas pé rullande tolv manader.
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Moderforetagets resultatrikning

Moderforetagets balansrikning

Moderforetagets resultatrdakning 2025 2024 2024 2023
i sammandrag, Mkr jan-mars jan-mars Helar Helar
Fastighetsintakter 2070 2040 8307 7719
Fastighetskostnader -818 -697 -3007 -2932
DRIFTOVERSKOTT 1252 1342 5299 4787
Centrala administrationskostnader -15 -16 -72 -65
Utvecklingskostnader -13 -1 -77 -54
Av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar i fastighetsférvaltningen -389 -394 -1591 -1583
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 834 921 3559 3085
Resultat fran andelar i dotterbolag — — — 490
Ranteintdkter 124 94 156 188
Réantekostnader -386 -389 -1303 -1198
Vardeférandring finansiella instrument 59 -20 -189 -298
Bokslutsdispositioner — — 580 571
RESULTAT FORE SKATT 631 606 2802 2838
Skatt -130 -140 -597 -551
PERIODENS RESULTAT 501 467 2205 2288
Moderforetagets rapport ver 2025 2024 2024 2023
totalresultat i sammandrag, Mkr jan-mars jan-mars Helar Helar
Periodens resultat 501 467 2205 2288
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessékringar 2 -61 7 -274

Skatt hanforlig till kassaflodessékringar — 13 -1 40
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT 2 -48 6 -234
FOR PERIODEN
PERIODENS TOTALRESULTAT 503 419 221 2054

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, som 4gs av
svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar huvudsakligen av att dga och
forvalta universitets- och hogskolefastigheter. I stort sett bedrivs hela koncernens

verksamhet i moderféretaget. Det innebar att risker, osdkerhetsfaktorer samt

visentliga hiindelser 4r samma i badde koncernen och i moderforetaget.
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Moderforetagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter 1 3 1
Forvaltningsfastigheter 49 632 49 818 49706
Inventarier och installationer 37 35 36
Andelarikoncernféretag 1 1 1
Fordringar hos dotterbolag 29 — 28
Derivatinstrument 3069 3675 4335
Ovriga langfristiga fordringar 359 377 395
Summa anldggningstillgangar 53127 53908 54502
Omsdttningstillgdngar
Fordringar hos dotterbolag = 27 —
Derivatinstrument 748 88 1038
Ovriga kortfristiga fordringar 2135 2212 2220
Likvida medel 5923 5459 6908
Summa omsittningstillgangar 8806 7786 10166
SUMMA TILLGANGAR 61934 61694 64668
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9686 9608 9183
Obeskattade reserver 1737 2317 1737
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 33185 34595 35507
Derivatinstrument 1342 835 714
Uppskjuten skatt 2854 2679 2818
Ovriga langfristiga skulder 387 441 389
Summa langfristiga skulder 37768 38550 39428
Kortfristiga skulder
Lan 6973 5148 6231
Derivatinstrument 146 2 9
Ovriga kortfristiga skulder 5624 6068 8079
Summa kortfristiga skulder 12743 11218 14320
Summa skulder 50511 49768 53748
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61934 61694 64668
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Ovrig information

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkdnda International
Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten
for koncernen dr upprittad enligt IAS 34 Delarsrapporte-
ring och fér moderféretaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings

rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6ver-
ensstimmer, om ej annat anges nedan, med de redovis-
ningsprinciper som anvindes vid uppréttandet av den
senaste arsredovisningen. Alla belopp anges i miljoner
svenska kronor (MKkr) om inget annat anges.

For definitioner i rapporten hinvisas till Akademiska
Hus Arsredovisning 2024.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAPPORTPERIODENS UTGANG

Inga visentliga hindelser har skett efter
rapportperiodens utgang.

RISKHANTERING

Akademiska Hus visentliga risker finns beskrivna pa
sidorna 20-23 i arsredovisningen 2024. Ingen visentlig
férdndring har skett i bolagets risker efter arsredovis-
ningens publicerande.

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

Delérsrapport januari—juni 2025 8 juli 2025
Delarsrapport januari-september 2025 22 oktober 2025
Bokslutskommuniké 2025 februari 2026
Arsredovisning 2025 mars 2026

AKADEMISKA HUS — Delarsrapport 1januari-31 mars 2025

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Verkstillande direktoren forsidkrar hirmed att delarsrapporten ger en
rattvisande oversikt av bolagets och koncernens verksambhet, stéllning
och resultat samt beskriver vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som
bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 29 april 2025

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor

Denna delarsrapport har inte varit féremal
for revisorernas granskning.

KONTAKTPERSONER ADRESS

Caroline Arehult, vd Akademiska Hus AB

telefon: +46 705 53 80 26 Sven Hultins plats 5

e-post: caroline.arehult@akademiskahus.se Box 483, 401 27 Goteborg

Peter Anderson, CFO Telefon: +46 10 557 24 00
telefon: +46 706 90 65 75 Hemsida: akademiskahus.se
e-post: peter.anderson@akademiskahus.se e-post: info@akademiskahus.se

Org. nr: 556459-9156
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