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Byggstart for
campus Albano

I november gick startskottet for
campus Albano. Nar omradet star
klart blir Albano ett vetenskapligt
nav som binder samman Stockholms
universttet och KTH med varandra
och med staden. Har skapas ett
unikt socialekologiskt campus for
15 000 studenter och forskare med
universttetslokaler, cirka 1 000 stu-
dentbostader och plats for kommer-
siell service. Mangfalden av verk-
samheter bidrar till att skapa en
levande stadsmiljé under dygnets
alla timmar.

I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och forvaltar vi kunskapsmiljoer
som bidrar till Sveriges framgang som kunskapsnation. Med var erfarenhet, kom-
petens och storlek tillhandahaller vi effektiva och hallbara miljoer for utbildning,

forskning och innovation.

HELARET

» Hyresintidkterna uppgick till 5 505 Mkr (5 495). Driftsétt-
ningar 6kade intikterna med 247 Mkr medan foregaende ars
avyttringar av fastigheter minskade intdkterna med 136 Mkr.

« Driftoverskottet uppgick till 3 703 Mkr (3 717). Driftkostna-
derna har minskat medan kostnader for underhall och fastig-
hetsadministration 6kat nagot.

* Resultatpaverkande virdeforindringar i fastigheter uppgick
netto till 2 655 Mkr (3 529), varav séinkta direktavkastnings-
krav och kalkylrintor star fér 1245 Mkr (3 070).

 Finansnettot uppgick till -182 Mkr (-939). I finansnettot
ingar virdefoérindringar i finansiella derivatinstrument med
165 MKkr (-548), varav 297 Mkr (-383) ar orealiserade.

* Resultatet fore skatt uppgick till 6 141 Mkr (6 261) och arets
resultat blev 4 780 Mkr (5 215). Minskningen &r framst hin-
forlig till ldgre positiva virdeforindringar i fastigheter men
vigs delvis upp av ett betydligt battre finansnetto.

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt forvéirv upp-
gick till 2499 Mkr (3 004).

« Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 6,3 procent (6,9) for aret. Nedgangen foérklaras av
Okat fastighetsvirde medan driftoverskottet i stort sett ar
ofdréndrat.
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 Avkastning pa operativt kapital uppgick till 6,9 procent (7,3).

« Styrelsen kommer att besluta om forslag till ordinarie utdel-
ning vid sitt sammantréde den 14 mars 2016.

FJARDE KVARTALET

¢ Hyresintdkterna uppgick till 1 358 Mkr (1 386). Driftséttningar

Okade intidkterna med 37 Mkr medan frimst omforhandlade
hyror och vakanser minskade intédkterna med 65 MKkr.
« Driftoverskottet minskade med 50 MKkr till 813 Mkr (863) pa

grund av ldgre hyresintikter samt hogre kostnader for under-
hall.

 Resultatpaverkande virdeforindringar i fastigheter uppgick
till 1209 Mkr (486) motsvarande 1,9 procent (0,8) av viardet
pafastigheterna.

¢ Virdeforandringar i finansiella derivatinstrument uppgick
till 268 Mkr (-135).

« Vid extrabolagsstimma den 19 oktober beslutades om efter-
utdelning om 6 500 MKr.
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Sveriges ekonomi utvecklas vil med for-
béttrad konjunktur. Avsaknaden av infla-
tion utgor dock en utmaning, vilket med-
fort en fortsatt latt penningpolitik.
Sammantaget har tillvixten och det laga
ranteldget resulterat i en stark utveckling i
fastighetsmarknaden under 2015. Intresset
for vart fastighetssegment, samhillsfastig-
heter, dr storre &n nagonsin. En omvirld
som denna kriver fokus pa langsiktighet,
hallbarhet och samverkan. Vart uppdrag
dratt bidra till att stiarka Sverige som kun-
skapsnation. Ett stindigt utvecklings-
arbete dr avgorande for att investeringarna
iattraktiva campusmiljoer ska skapa virde
for vara kunder och bidra till en hallbar
samhillsutveckling. Digitaliseringstren-
den fortsitter dér digitala undervisnings-
former, laboratorier och administrativa
stodsystem kommer att vara en naturlig
del framover. Aven klimatanpassning och
god resurseffektivitet star hogt pa agendan
for bade oss och vara kunder.

Vihar en projektportfolj med beslutade
och planerade projekt om 17,5 miljarder
kronor med satsningar pa framtida kun-
skapsmiljoer. Under 2015 har vi etablerat
en innovationsstrategi for att med storre
systematik skapa forutsiattningar for att
vart utvecklingsarbete blir virdeskapande,
effektivt och genomfors med hog kvalitet.
Vihar ocksa arbetat fram en energistra-
tegi, for att intensifiera arbetet mot vara
hallbarhetsmal.

Under aret har vi tagit férsta spadtaget fér
Campus Albano i Stockholm, ett omrade
som 2022 ska sta klart som en av Sveriges
absolut framsta utbildnings- och forsk-
ningsmiljoer och med plats for cirka1 000
studentbostider. Just nu pagar ocksa upp-
férandet av Biomedicum i Solna, som 2018
kommer att vara ett av Europas storsta
laboratorier for experimentell forskning.
Ytterligare ett viktigt samarbete, som
under aret gickinien ny fas, ar Akade-
miska Hus och Sveriges lantbruks-
universitets gemensamma satsning pa
Green Innovation Park. Satsningen ska
positionera Campus Ultuna i Uppsala som
Sveriges centrum for gront naringsliv.
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Ett spinnande utvecklingsarbete

Biomedicum blir ett av Europas storsta forskningslaboratorier med en yta pa
cirka 80 000 kvadratmeter.

Visionen ir att etablera tvdhundra foretag
och att skapa en kreativ innovationsmiljo
med aktivsamverkan mellan féretagen och
SLU:s forskare och studenter. Vi bidrar till
byggandet avdrygt 10 000 studentbostider
inom vara egna campusomraden, bland
annat genom att sélja eller arrendera ut
mark, samverka i detaljplanearbete och
genom att arbeta in bostider i vara cam-
pusplaner.

Vart finansiella resultat under 2015 har
gynnats av hog efterfragan och en stark
utveckling pa fastighetsmarknaden. Vi har
ocksa okat var interna effektivitet, vissat
processer och genomfort stora energibe-
sparingar. Under 2015 har vi bland annat
forbattrat metodiken for projektuppfolj-
ning under byggprocessens gang, for att
snabbare kunna atgiirda brister och till-
sammans med vara leverantorer hitta
utvecklingsmdgjligheter.

De positiva fordndringarnai fastigheter-
nas marknadsvirde dr mindre dn 2014,
men fortsatt betydande, och uppgick under
aret till 2 655 MKkr. Vi har ocksa en positiv
utveckling i finansnettot, som forbéttrats
fran -939 Mkr forra aret till -182 Mkri ar,
framst till f6ljd av positiva vardefoérand-

ringar i finansiella derivatinstrument.
Resultat efter skatt for aret blev 4 780 Mkr
(5 215).

Vid en extrabolagsstimma fattades i okto-
ber 2015 beslut om att Akademiska Hus ska
limna efterutdelning om 6 500 MKkr till var
dgare, svenska staten. Efterutdelningen
var en atgird for att anpassa kapitalstruk-
turen till igarens mal om en soliditet mel-
lan 30 och 40 procent. Utdelningen paver-
kar inte var formaga att fullgora vara
forpliktelser eller att genomf6ra kom-
mande investeringar. Soliditeten uppgick
till 40,7 procent vid arsskiftet.

Akademiska Hus har en bra grund och ett
stort ansvar att forvalta och utveckla vara
campusomraden. Jag dr 6vertygad om att
vi,indrasamverkan med ldrositena, kan
bidra till att stirka deras attraktionskraft.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor

BERG ARKITEKTKONTOR
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AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG 2015 2014 2015 2014
okt-dec okt-dec helar helar

Hyresintakter, Mkr 1358 1386 5505 5495
Driftoverskott, Mkr 813 863 3703 3717
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 1209 486 2655 3529
Resultat fore skatt, Mkr 2191 1123 6 141 6 261
Vakansgrad, hyra, % 0,8 15 11 1,2
Vakansgrad, area, % 38 36 38 36
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 66 575 61 437 66 575 61 437
varav fastigheter under uppférande, Mkr 3484 5407 3484 5407
Direktavkastning fastigheter, % (exkl fastigheter under uppftérande) — — 6,3 6,9
Direktavkastning fastigheter, % (inkl fastigheter under uppférande) — — 58 6,2
Driftoverskott kr/kvm = — 1162 1160
Avkastning pa operativt kapital, % = — 6,9 7.3
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — 15,0 155
Soliditet, % 40,7 48,0 40,7 48,0
Rantetdckningsgrad, % * 636 709 743 671
Sjalvfinansieringsgrad, % — — 132 278
Beldningsgrad, % = — 36,6 30,7

* Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Fjirde kvartalet 2015
Hyresintdkterna under arets fjarde kvartal uppgick till 1 358 Mkr
(1386). Driftsdttningar 6kade intikterna med 37 Mkr medan
omforhandlade hyror och vakanser minskade intédkterna med
65 Mkr. Driftkostnaderna har minskat nagot och uppgar till
203 Mkr (215). Underhallskostnaderna har 6kat med 28 Mkr
till 251 Mkr beroende pa underhalli projekt.
Driftoverskottet har minskat med 50 Mkr till 813 MKr (863).
Virdeforandringarnai fastigheter uppgick till 1209 MKkr (486).
Finansnettot var positivt och uppgick till 180 Mkr (-214), vilket

beror pa positiva virdeforindringar i finansiella derivatinstrument.

Fjirde kvartalets resultat fore skatt uppgick till 2191 Mkr (1123).
Den 19 oktober holl Akademiska Hus en extrabolagsstimma
dabeslut togs att limna efterutdelning om 6 500 Mkr till igaren
svenska staten. Efterutdelningen betalas ut i flerarater, varav
4500 MKkr utbetalats under 2015. Resterande 2 000 Mkr ska betalas
innan arsstimman 2016.
Akademiska Hus-koncernens soliditet uppgar vid arets slut till
40,7 procent (48,0).

Helaret 2015

Hyresintdkter

Hyresintidkterna uppgick till 5 505 Mkr (5 495). Driftsédttningar
Okade intdkterna med 247 Mkr medan hyresbortfallet till f61jd av
de fastigheter som avyttrades 2014 uppgick till 136 Mkr. Intak-
terna fran vara rinteanknutna kontrakt i Uppsala minskade med
39 Mkr. Hyresintékten per kvadratmeter har 6kat nagot jaimfort
med samma period foregaende ar, framst till foljd av driftsitt-
ningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet uppgick per 2015-12-31 till 3,22 miljoner kvm
(3,15) uthyrningsbar area. 122 000 kvm (113 000) av arean var
vakant, vilket ger en vakansgrad pa 3,8 procent (3,6). Okningen ér
framst hanforlig till region Uppsala. Vakanserna har ett klart lagre
hyresvirde dn bestandet i genomsnitt. I virde utgor vakanserna
64 Mkr (70) eller endast 1,1 procent (1,2). De storsta enskilda
vakanserna finns pa campus Ultuna och uppgar till cirka

75000 kvm. Dir har bland annat Klinikcentrum (KC) néistan
tomstillts efter flytt till Veterindrmedicinskt- och husdjursveten-
skapligt centrum (VHC). Vakansen f6r KC uppgar till 30 600 kvm.
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Hyreskontrakt

Langa hyreskontrakt med universitet och hogskolor dr utmér-
kande for Akademiska Hus. Den genomsnittliga l16ptiden for
nytecknade hyreskontrakt ir elva ar. Vid arets utgang var kontrak-
tens genomsnittliga terstaende 16ptid 5,8 ar (6,0). For de komplexa
specialbyggnaderna for laboratorie- och forskningsverksamhet
krivs normalt ett hyresavtal som aterbetalar en stor del av investe-
ringen inom kontraktstiden. I dessa fall tecknas hyreskontrakt
med l6ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Den dominerande kundgruppen, universitet och hégskolor, ar
stabila och kreditviardiga kunder och cirka 90 procent avintak-
terna kommer fran dem. Samtliga kunder som utgér lirositen, for-
utom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten som huvud-
man och saledes hogsta kreditviirdighet.

Drift- och underhallskostnader
Driftkostnaderna for ret uppgick till 771 Mkr (808) vilket motsva-
rar 242 kr/kvm (252). Av driftkostnaderna utgor mediaforsérjning
519 Mkr (567) och motsvarar 163 kr/kvm (177). Minskningen f6r-
klaras huvudsakligen av ldgre kostnader tack vare vart systema-
tiska energiarbete men ocksa av nagot lagre energipriser.
Underhallskostnaderna uppgick till 673 Mkr (621). Okningen &r
hiinforlig till underhall i projekt. Kostnaden uppgar till 211 kr/kvm
(194). Vi fortsitter med underhallsatgérder i syfte att uppritthalla
en god standard i vart fastighetsbestand.

Fastighetsadministration

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick for aret till
353 Mkr (326). Okningen dr hanforlig till att vi beslutat medfinan-
siera 40 Mkr for en utbyggnad av tunnelbanan fran Odenplan till
Arenastaden under de nirmaste fem aren. Projektet genomfors
tillsammans med bland andra Stockholms stad och Solna stad.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Kostnaden for interna utvecklingsprojekt har under 2015 varit
cirka 10 Mkr hogre in foregiende ar. Ar 2014 belastades fastighets-
administrationen med kostnader av engangskaraktir uppgaende
till cirka 20 MKkr.

Virdefordndringar fastigheter

Arets viirdeforiandringar i fastigheter i resultatréikningen uppgar till
2 655 MKkr (3 529), varav 1 245 MKkr (3 070) ar en effekt av séinkta
direktavkastningskrav och kalkylridntor. Den resterande virdefor-
dndringen avser framst forandringar i kassaflodet.

FASTIGHETSMARKNADEN

Utveckligen pa den svenska fastighetsmarknaden har under 2015
varit fortsatt positiv. Investerare har god tillgang till kapital till lag
ranta och fastigheter ger god riskjusterad avkastning jamfort med
andra tillgangar. Med en stark efterfragan palokaler och stigande
hyror har fastighetsmarknaden under de senaste aren blivit allt
mer attraktiv. Arets transaktionsvolym uppgar till cirka 151 miljar-
der kronor, vilket dr en sinkning med 7 procent jimfort med 2014
ars volym men som fortsatt ir att betrakta som en vildigt hog niva.
Den stora efterfragan fortsitter att pressa priser uppat och gor
investerare alltmer villiga att investera i mer sekundéra orter

och ldgen.

Intresset ir stort for bade bostidder och moderna kontorslokaler
med effektivt lokalutnyttjande, men d4ven samhéllsfastigheter
utgor attraktiva objekt. Samhéllsfastigheter karaktiriseras av
stabil avkastning i forhallande till risk, med langa hyresavtal och
statliga och kommunala hyresgister vilket intresserar sa vil insti-
tutioner som privata aktorer. Transaktionsvolymen f6r samhalls-
fastigheter har under aret minskat jimfort med 2014. Detta beror
pabristen pa utbud snarare éin intresserade kopare.

2015-12-31 2014-12-31

Forandring av fastighetsbestandet, i Mkr Koncern Koncern
Ingdende bedomt marknadsvarde 61 437 57 557
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2497 2904
+Forvarv 2 100
+ Aktiverade ranteutgifter 108 134
- Forsaljningar -33 -2 752
+/- Vardeforandring, orealiserad 2564 3494
Varav vardeforandring pa grund av foréandrad kalkylranta och fordandrat direktavkastningskrav 1245 3070
Varav vardefordandring pa grund av dndrat vardeindex (varderingsldge, genomsnittlig dterstdende hyrestid, lokaltyp) 256 -172
Varav aktiverade ranteutgifter -108 -134
Varav ovrig vardeforandring 1171 730
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 66 575 61 437
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Nytt hus for polis-
utbildningen i Umea

Med de nya lokalerna kan polisutbildningen for
forsta gdngen samla all sin verksamhet cen-
tralt mitt pa Campus Umed. Akademiska Hus
satsar 165 Mkr 1 nybyggnationen som dess-
utom ska ge forutsattningar till effektivare
resursutnyttjande och tkad samverkan mellan
polisutbildningen och Umea universitet.

- Viar mycket ndjda med beslutet att ge
polisutbildningen en egen byggnad, dar de
kan samla utbildning och forskning. Det ar
ocksa fran var sida en tydlig signal om att
visatsar pa polisutbildningen som en del
av Umea universitet, sager rektor Lena
Gustafsson.

Mot dennabakgrund gynnas Akademiska Hus bestand av utveck-
lingen pa den svenska fastighetsmarknaden. Vi har en geografiskt
bred portf6lj med fastigheter pa bade attraktiva orter och ligen,
och hyresgister som i hog grad dr okénsliga mot tillfdlliga ekono-
miska svingningar. En stor andel specialanpassade lokaler innebar
en 6kad risk, i synnerhet pA mindre orter dir antalet potentiella
hyresgiister ér firre. Akademiska Hus risktagande pa dessa orter
begrinsas av tillgangen till en vdl fungerande och aktiv hyres-
marknad. De kontinuerliga satsningarna pa nyproduktion och
utveckling av befintligt fastighetsbestand, dir anvindningen av
campusomradena breddas, leder till att omradena pa sikt blir mer
attraktiva.

FASTIGHETSVARDERING

Marknadsvirdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gar per december 2015 till 66 575 Mkr (61 437). Omfattande inves-
teringar i kombination med ett gynnsamt lige pa fastighetsmark-
naden har lett till en 6kning av marknadsvérdet med 5138 Mkr
(3880) jamfort med drets ingang, vilket motsvarar en 6kning med
8,4 procent (6,7). I det totala marknadsvirdet ingar pagaende
nyanldggningar med 3 484 Mkr (5 407).

Marknadsvérdet har faststéllts genom en intern fastighetsvérde-
ring som omfattar foretagets samtliga fastigheter. I virderingen
speglas den generella prisdkningen pa marknaden och 6kad efter-
fragan pa samhillsfastigheter av séinkta direktavkastningskrav och
kalkylridntor. Sedan arets bérjan har direktavkastningskrav och kal-
kylrantor sinkts med mellan 0,05 och 0,35 procentenheter och upp-
gar nuigenomsnitt till 5,8 procent (6,0) respektive 7,9 procent (8,1)
efter justering for staimpelskatt. Totalt har den positiva orealiserade
virdeforandringen hanforlig till fordndrade direktavkastningskrav
och kalkylréntor under aret uppgétt till 1245 Mkr (3 070).

Under aret har fastigheter till ett viirde i koncernbalansrik-
ningen om 33 MKkr (2 752) avyttrats.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
vakansgrad, hyresnivaer, driftéverskott, kontraktslingd, fastig-
hetskategori och typ avkunder. Akademiska Hus ekonomiska
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vakansgrad har under de senaste aren varit stabil pa cirka 1 procent
och bedéms ligga kvar pa den nivian under de nirmaste aren.

For att séikerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett
urval av fastigheterna av externa viarderingsforetag. Under 2015 har
cirka 28 procent av Akademiska Hus totala marknadsvirde extern-
virderats av tva oberoende virderingsinstitut, Cushman & Wake-
field och NAI Svefa, vilka bada dr av Samhiéllsbyggarna auktorise-
rade fastighetsvirderare. Utférda externvirderingar styrker
tillforlitligheten i den interna virderingsmodellen.

All fastighetsvirdering innehaller inslag av bedomningar som dr
behéftade med en viss osékerhet. Ett normalt osékerhetsintervall
vid fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket
skulle motsvara cirka +/- 3 300 till 6 600 Mkr i Akademiska Hus
bestand.

PROJEKTVERKSAMHETEN, INVESTERINGAR

OCH FORSALJNINGAR

Projektportfsljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 17 500 MKkr varav 3 500 MKkr redan ér investerat i
pagaende projekt. Dessutom har vi en rad idéprojekt omfattande
5300 Mkr. Med idéprojekt avses projekt som bedéms som sanno-
lika men som ar osdkrai tid och omfattning. Projektportféljen
avser kommande investeringar under flera ar och har sin tyngd-
punktiregion Stockholm med ett flertal stérre ny- och ombygg-
nadsprojekt.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2015-12-31  2014-12-31
Beslutade projekt 9600 11 800
Planerade projekt 7 900 9200
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 17 500 21 000
varav redan investerat 1
pagaende projekt -3500 -5 400
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH
PLANERADE PROJEKT 14 000 15600
Idéprojekt 5300 4200
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 19 300 19 800

TENGBOM
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Storre under aret fardigstillda projekt dr (investerat belopp):

* Veterindrmedicinskt och husdjursvetenskapligt centrum
(VHC). Nybyggnad fér SLU i Uppsala, 1416 Mkr

¢ Niagara. Nybyggnad fér Malmo hogskola, 751 Mkr

¢ Ulls Hus. Ny- och ombyggnad for SLU i Uppsala, 618 Mkr

» Arrhenius NPQ. Nybyggnad for Stockholms universitet,
561 Mkr

« Arkitekturskolan. Nybyggnad fér KTH i Stockholm, 405 Mkr

Storre pagaende projekt dr (slutkostnadsprognos):

* Biomedicum. Nybyggnad for Karolinska Institutet (KI)
iSolna, 2 795 Mkr

* Biomedicum. Komparativ Medicin. Nybyggnad for
Karolinska Institutet (KI) i Solna, 989 Mkr

* Kungliga Musikhégskolan. Om- och tillbyggnad for
Kungliga Musikhogskolan i Stockholm, 848 Mkr

« Segerstedthuset. Nybyggnad for Uppsala universitet, 716 Mkr

» Studenthus Valla. Nybyggnad for Linképings universitet,
394 Mkr

For ytterligare information om de storre projekten hianvisas till
Arsredovisningen 2014.

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under 2015 till 2 466 Mkr
(252). Bruttoinvesteringar i fastigheter uppgick till 2 499 Mkr
(3004). Under aret har fastigheter avyttrats i region Syd, Ost,
Stockholm och Norr. Forsédljningssummorna uppgick till 124 MKr.
Vid det gangna halvarsskiftet ingicks avtal om avyttring av mark-
omraden i Ultuna, Uppsala. Koparen beriknas tilltrida dessa
under 2016 och 2017.

FINANSIERING

Centralbankerna har under 2015 fortsatt den extraordinért litta
penningpolitiken i form av savidl mycket laga styrriantor som kop
av statspapper. Syftet har varit att f4 upp inflationen och inflations-
férviantningarna. Visserligen hdjde den amerikanska central-
banken riantan, i enlighet med férvéntningarna, i december men
atergangen till mer normala rintenivaer kommer sannolikt att ske
langsamt. Huvudscenariot dr att den globala tillvaxten férbittras
ytterligare under 2016, framforallt i USA och Europa. Det finns
dock en betydande osiikerhet huruvida tillvixttakten dr hallbar
pasikt. Utvecklingen i Kina blir allt mer tongivande f6r finansiella
marknader och fragetecken har rests under 2015 om den kinesiska
ekonomin som med sin bristande transparens ir svar att analy-
sera. Fallande ravarupriser och det 6verraskande stora fallet i olje-

priset har tillfért ytterligare osidkerhet och volatilitet. I denna
milj6 med den underliggande tendensen till disinflation bed6ms
potentialen for stigande langa rintor som begriansad. I kredit-
marknaderna har noterats hogre riskpremier och forsamrad
likviditet.

Den av dgaren beslutade justeringen av Akademiska Hus kapital-
struktur och finansieringen av efterutdelningen har varit den
dominerande fragan under aret. Forindringen féranledde 6versyn
och flera justeringar av riskmandaten eftersom 6kningen i skuld-
sattningen skeriett extraordinirt ldge i kreditmarknaden med
laga rintenivaer och stigande riskpremier. Med den framférhall-
ning som varit mojlig har finansieringen skett inom den etablerade
strukturen med de publika finansieringsprogrammen. Ytterligare
2000 Mkribekriftade kredifaciliteter har anskaffats. Standard &
Poor’s bekriftade i samband med fordndringen att Akademiska
Hus rating pa AA/A-1+ med ”stable outlook” bibehalls.

Aktiviteten i finansieringsmarknaden har saledes varit hog
under aret; obligationslan om sammanlagt 4 100 Mkr har refinan-
sierats, 4 500 MKkri efterutdelning har finansierats och sedvanlig
hog aktivitet pd ECP-programmet samt vissa emissioner pa fore-
tagscertifikatsprogrammet. For att sdkerstilla god betalnings-
beredskap infor hostens efterutdelning har placeringarnailikvida
tillgdngar och banktillgodohavanden vidmakthéllits pa en hog
niva.

Akademiska Hus har haft forméanen att kunna genomféra obli-
gationsemissioner om sammanlagt cirka 8 000 Mkr under 2015.
Emissionerna representerar ett mycket brett spektrum dels i form
av 16ptid, fran 2,5 till 30 ar, dels beloppsmissigt, fran 220 MKr till
2200 MKkr. Av dessa emissioner hdrror 2 600 Mkr fran utlindska
marknader. Diversifiering dirutover har dven skett via tva real-
rianteobligationer om totalt 900 Mkr.

Forhallandenaiden internationella kreditmarknaden har fort-
satt att vara osikra med generellt stigande riskpremier. En viktig
forklaring dr de extraordinédra forhallandena med negativa réintor.

Infor den planerade 6kningen av skuldportfoljen forlingdes
riantebindningen for att avviiga den nagot asymmetriska riskbilden
med medelfristigt stigande langa réntor. Rdntebindningen i grund-
portféljen har dirmed vidmakthallits sett 6ver aret. Till skillnad
fran 2014 da det fanns en tydlig nedatgaende trend i rantenivan har
2015 varit ett nagot stabilare ar. Rintederivat utgor dven fortsétt-
ningsvis ett viktigt medel for att hantera rantebindningen.

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD

JAMFORELSER BERAKNINGAR AV ARSEFFEKTIV

FINANSIERINGSKOSTNAD
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Nettolaneskuld FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING
Nettolaneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur framgar i 2015-01-01- 2014-01-01- 2013-01-01-
2015-12-31 2014-12-31  2013-12-31
tabellen nedan.
Finansieringskostnad for
. lan inklusive avgifter, % 1,38 2,01 2,24
RANTE- OCH KAPITALBINDNING Rantenetto ranteswappar, % 0,58 0,42 0,39
 Rénte- Rinte-  Kapital-  Kapital- FINANSIERINGSKOSTNAD, % 1,96 2,43 2,63
bindning, bindning,  bindning, bindning, - - -
ar,dec ar, dec ar, dec ar, dec Vardeférandringar finansiella
Mkr 2015 2014 2015 2014 derivatinstrument, % -0,74 2,61 -0,01
Lang portfsj 3619 247 256 247 25,6 lg;?h;g\";’NSIERINGS' 122 504 262
Grundportfolj 19475 3,6 34 2,6 16
Realr;:mtef
portfay — 200 e - 6.8 - Resultat finansiella derivatinstrument
Totalportfoy 23994 B2 71 Bl 58 Fristaende rintederivatinstrument ska redovisas till marknads-

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -182 Mkr (-939) varav 165 Mkr (-548)
avser virdeforandringar i finansiella derivatinstrument. 297 Mkr
(-383) avvirdeforiandringen dr orealiserad och -132 MKkr realiserad
(-165). Virdeforindringarna férklaras av nagot stigande marknads-
rantor och brantare avkastningskurvor. Finansnettot motsvarar en
riantekostnad pa 1,2 procent (5,0) under aret dir virdeférandring-
arna motsvarar en minskning av kostnadsriantan med 0,7 procent-
enheter (6kning 2,6). Rintebarande nettolaneskuld 6kade med
5514 MKkr och uppgick till 24 385 Mkr vid arets slut. Rintetéck-
ningsgraden, som beriknas pa finansnettots kassaflodespaverkan,
uppgick till 743 procent (671).

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2015-01-01-  2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31

Rantekostnad, netto lan
och finansiella tillgangar -309 -423
Rantenetto derivat -129 -89
Vardeforandring fristdende
finansiella derivat
- orealiserade 256 -364
- realiserade -132 -165
Vardeforandringar verkligt
vadrdesakringar 41 -19
Ovriga rantekostnader -17 -13
Aktiverade ranteutgifter projekt 108 134
REDOVISAT FINANSNETTO -182 -939

varde (verkligt varde) och variationer i marknadsvérdet ska resul-
tatforas i det finansiella nettot. Riintederivat ingas huvudsakligen
isyfte att forlinga rdntebindningen i skuldportf6ljen som till stor
del bestar av finansiering till rorlig rinta. Sjunkande rintor inne-
bir en negativ resultatpaverkan fran dessa rintederivat och det
motsatta giller vid stigande rantor. Vardeférdndringarna utgors av
ett forindrat nuvirde av framtida kassafléden fran rintederivaten,
vid rddande rintenivéer. Dessa har dirfér inte nigon omedelbar
kassaflodespaverkan s linge som de ér orealiserade. Vissa réinte-
derivat stings och avriknas 16pande (manads- eller kvartalsvis)
och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras
I6pande. Sjunkande riantor, i kombination med rantederivat i for-
lingningssyfte, innebir att rintekostnaden blir hégre 4n om for-
ldngningen inte hade genomforts. Vid refinansiering och omsétt-
ning avriantebindningar vid senare tillfdlle kan dock den ldgre
rintenivan nyttjas. I takt med att tiden férflyter kommer inga, vare
sig 6ver- eller undervirden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid
forfallotidpunkten.

Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med lang-
fristig finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sak-
ras med valutarénteswappar. Viardefordndringarna for respektive
instrument kan hiinforas savil till valutakurs- som rénteférand-
ringar. For dessa finansieringar tillimpas sikringsredovisning déar
endast ineffektiviteten, som uppkommer till f6ljd av olika virde-
ringspraxis, redovisas i resultatriakningen.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL, %

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH

RANTETACKNINGS- OCH SJALVFINANSIERINGSGRAD

KALKYLRANTA
% % % %
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SKATTEKOSTNAD
I tabellen nedan, anges de olika komponenterna i arets skattekost-
nad fér koncernen.

Belopp i Mkr 2015 2014
Aktuell skatt -337 -312
Forandring av uppskjuten skatt -1 024 -734
- varav obeskattade reserver =35 -54
- varav forvaltningsfastigheter -919 -760
- varav finansiella instrument -73 78
- varav pensioner 3 2
ARETS SKATTEKOSTNAD -1361 -1 046

Forandringen i uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter
ar huvudsakligen hdnforlig till positiva virdeférandringar i kon-
cernens fastighetsbestand.

RISKHANTERING

Styrelsen tar varje ar stillning till den langsiktiga utvecklingen,
den strategiska planen, konkurrensléget och den totala riskexpo-
neringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur organi-
sationen hanterar de risker som kan uppsta i affirsverksamheten.
Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, bedomas och han-
teras effektivt. Storre tvister rapporteras lopande till styrelsen.

Ettrevisionsutskott bistar styrelsen bland annat i fragor rorande
ekonomisk risk, rapportering och kontroll samt fastighetsvirde-
ring. Darutover finns ett finansutskott som narmare féljer och
bereder hanteringen av de finansiella riskerna.

Avseende virdeférandringar innebér redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrdkningen och
att virdefordndringar paverkar resultatrikningen. Fastigheternas
virde bestams dels av generella marknadsfaktorer sasom riskpre-
mier samt utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden och dels
av specifika forhallanden i fastigheterna.

Hyresintidkterna ér sikrade genom langa hyresavtal. Den genom-
snittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar i Akademiska Hus
11 ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid ar 5,8 ar.

Uppf6ljning av vakanser dr hogprioriterad och sérskilda atgérds-
planer upprittas. Vakanserna uppgar till 3,8 procent av arean och
1,1 procent av virde av hyran. Vakanserna inom Akademiska Hus ar
jamfort med andra fastighetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus dr inte exponerat fullt ut for 6kningar av drift-
kostnader da kostnader fér mediaforsérjning till drygt 60 procent
vidaredebiteras till hyresgidsterna som tillagg till hyran.

Elanviandningen prissékras for att mota eventuella prisupp-
gangar pa el. Inkop av elkraft sker direkt pa Nord Pool och regleras
genom bolagets riktlinje for elhandel. Underhallskostnader dr i hog
omfattning rorliga och kan minskas for att mota en resultatforsam-
ring eller vakans. Férvaltningsorganisationen arbetar med under-
hallsplanering for varje enskild byggnad. De under dren genom-
forda atgirderna har medfort att fastighetsbestandet ir vil
underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med vl
anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finans-
policyn anger koncernens risksyn och hur exponeringen for de
finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportfsljens
ranterisk sker inom ett separat rantebindningsmandat. For en
utférligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering hdnvisas
till Arsredovisningen 2014.

EKONOMISKA MAL

Agarens ekonomiska mal 4r féljande:

» Avkastningen pa operativt kapital exklusive virdefordndringar
ska uppga till minst 6,5 procent (se definition sidan 17).

« Utdelningen ska uppgé till mellan 40 och 60 procent av arets
resultat efter skatt efter aterliggning av virdeforindringar och
dértill horande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inget av visentlighet har intriiffat efter rapportperiodens utgang.
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FLERARSOVERSIKT 2015 2014 2013 20124 2011
RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintakter 5701 5681 5588 5511 5378
Driftkostnader =771 -808 -889 -870 -885
Underhallskostnader -673 -621 -668 -564 -603
Fastighetsadministration -353 -326 =272 -278 -268
Driftoverskott 3703 3717 3506 3588 3389
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2655 3529 232 -291 361
Centrala administrationskostnader -35 -46 -73 -66 -45
Resultat fore finansiella poster 6323 7 200 3665 3231 3704
Finansiellt netto -182 -939 -390 -682 -452
Resultat fore skatt 6 141 6 261 3275 2549 3252
Arets resultat 4780 5215 2568 3149 2394

BALANSRAKNING, MKR

Beddmt marknadsvarde fastigheter 66 575 61 437 57 557 54677 52071
Ovriga tillgangar 7 858 8 282 5785 6955 9002
Eget kapital 30271 33432 29614 28336 26521
Rantebdrande skulder 30831 26 082 23860 24212 24693
Ovriga skulder och avsattningar 13331 10 205 9868 9084 9859

KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2485 3161 3060 2126 2017
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2204 -439 -2 459 -2.388 -1898
Kassaflode fore finansiering 281 2722 601 -262 119
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -534 -853 -1 159 -1 081 3779
Arets kassaflode -253 1869 -558 -1343 3898

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 10,9 134 7.2 6,8 7.8
varav direktavkastning, %V 6,3 6,9 6,8 71 6,9
varav vardeforandring, % 4,6 6,5 0.4 -0,3 09

Hyresintakter kr/kvm 1728 1715 1664 1644 1599

Driftkostnader kr/kvm 242 252 276 272 277

Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 211 194 208 176 189

Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 65 65 63 65 63

Driftoverskott kr/kvm 1162 1160 1089 1120 1059

Vakansgrad area, % 38 3,6 2,1 2,6 2,6

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

Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm? 19238 17 471 16188 15504 15220

Elanvandning, kWh/kvm 212 224 231 235 239

CO,, kg/kvm 8 11 12 12 9

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 15,0 155 8,8 6,9 9,2
Avkastning pa operativt kapital, %7 6,9 7,3 7,2 7.8 8,0
Avkastning pa totalt kapital, % 10,7 10,9 6,1 56 7.0
Rantebdrande nettolaneskuld, Mkr 24 385 18871 19278 18528 16778
Soliditet, % 40,7 48,0 46,8 46,0 43,4
Rantetackningsgrad, % 743 671 647 558 619
Rantekostnad irelation till rantebarande skulds medelkapital, % 12 5,0 2,6 4,2 3,0
Beldningsgrad, % 36,6 30,7 33,5 339 32,2
Sjalvfinansieringsgrad, % 132 278 124 93 112
Ordinarie utdelning, Mkr %) 1445 1374 1355 1245
Efterutdelning, Mkr © 6500 — — —
PERSONAL

Genomsnittligt antal anstdllda 409 408 407 403 396
No&jd medarbetarindex (NMI) 61 66 68 69 70

1
2
3
4
5
6

Exklusive fastigheter under uppférande.

Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

Agarens avkastningsmal &r att avkastningen p& operativt kapital exklusive vardeférandringar ska uppgd till minst 6,5 procent.
2012 ar omraknat enligt IAS 19R.

Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade den 14 mars 2016.

Beslut pa extra bolagsstdmma den 19 oktober 2015.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2015 2014

okt-dec okt-dec* jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1358 1386 5505 5495
Ovriga férvaltningsintakter 53 54 196 186
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1411 1440 5701 5681
Driftkostnader -203 -215 =771 -808
Underhallskostnader -251 -223 -673 -621
Fastighetsadministration -87 -81 -353 -326
Ovriga férvaltningskostnader -57 -58 -201 -209
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -598 -577 -1998 -1 964
DRIFTOVERSKOTT 813 863 3703 3717
Centrala administrationskostnader -11 -12 -35 -46
Vardeforandringar fastigheter 1209 486 2655 3529
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2011 1337 6 323 7 200
Finansiellt netto 180 -214 -182 -939
RESULTAT FORE SKATT 2191 1123 6 141 6 261
Skatt -492 27 -1 361 -1 046
ARETS RESULTAT 1699 1150 4780 5215
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1699 1150 4780 5215

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 796 539 2239 2443
Resultat per aktie efter utspadning, kr 796 539 2239 2443
Antal aktier, genomsnittligt och vid arets utgang 2135000 2135000 2135000 2135000

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR

2015 2014 2015 2014
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Arets resultat 1699 1150 4780 5215
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar -4 25 -21 70
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar — 3 3 -7
Kassaflodessakringar, uppldosta mot resultatrakningen 2 -37 5 -37

Ej omklassificerbara poster
Omvardering av formansbestdmda pensioner 22 -63 22 -63
Skatt hanforlig till pensioner =5 14 =5 14
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET 15 -58 4 -23
ARETS TOTALRESULTAT 1714 1092 4784 5192
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1714 1092 4784 5192

* 2014 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen &r en forandrad fordelning mellan fastighetsadministration och centrala administrations-
kostnader.
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 66 575 61 437
Inventarier och installationer 14 13
Summa materiella anlaggningstillgangar 66 589 61 450
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 1658 1478
Andra langfristiga fordringar 343 471
Summa finansiella anldggningstillgangar 2001 1949
Summa anlaggningstillgangar 68 590 63 399
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 251 807
Ovriga kortfristiga fordringar 1287 955
Summa kortfristiga fordringar 1538 1762
Likvida medel
Likvida medel 4 305 4558
Summa likvida medel 4 305 4558
Summa omsdttningstillgangar 5843 6320
SUMMA TILLGANGAR 74 433 69 719
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30271 33432
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 18 622 13032
Derivatinstrument 602 735
Uppskjuten skatt 8761 7753
Ovriga langfristiga skulder 452 419
Summa langfristiga skulder 28 437 21939
Kortfristiga skulder
Lan 9777 10 092
Derivatinstrument 217 109
Ovriga kortfristiga skulder 5731 4147
Summa kortfristiga skulder 15725 14 348
Summa skulder 44162 36287
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 74 433 69 719

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter 589 350

Eventualforpliktelser 4 4
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Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

FORANDRINGAR I KONCERNENS Ovrigt Aktuariella
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG, MKR tillskjutet vinster och Balanserade Totalt
Aktiekapital kapital Sakringsreserv forluster vinstmedel eget kapital
EGET KAPITAL 2014-01-01 2135 2135 -45 72 25317 29614
Utdelning — — — — -1 374 -1374
Minskning av aktiekapitalet -1 000 — — — 1000 0
Fondemission 1000 — — — -1 000 0
Summa totalresultat, jan-dec 2014 — — 26 -49 5215 5192
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 23 29158 33432
Utdelningar? — — — — -7 945 -7 945
Minskningar av aktiekapitalet? -5000 — — - 5000 0
Fondemissioner? 5000 — — — -5000 0
Summa totalresultat, jan-dec 2015 — — -13 17 4780 4784
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -32 40 25993 30271

1) Utdelning om 1 445 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor beslutades pa extra bolagsstamma

den 19 oktober 2015.

2) Arsstamman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med totalt 5000 000 000 kronor fér avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstdamman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR

2015 2014
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 6 141 6 261
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -2593 -3222
Betald skatt -296 -633
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 3 252 2 406
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -373 187
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -394 568
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2 485 3161
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2.499 -3004
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 124 2797
Investeringar 1 6vriga anlaggningstillgangar -7 -3
Okning av langfristiga fordringar = -229
Minskning av langfristiga fordringar 178 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 204 -439
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 5411 521
Utbetald utdelning -5945 -1 374
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -534 -853
ARETS KASSAFLODE -253 1869
Likvida medel vid arets ingang 4558 2689
Likvida medel vid arets slut 4305 4558
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INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
-01-01- -12- rorelse- verk- Kon-

2015-01-01-2015-12-31, MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intakter inklusive dvriga rérelseintakter 801 799 550 1068 1986 496 5700 1 5701
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive 6vriga rorelsekostnader =272 -278 -162 -279 -631 -202 -1 824 -174 -1998
DRIFTOVERSKOTT 529 521 388 789 1355 294 3876 -173 3703
Vardeforandringar fastigheter 2655
Centrala administrationskostnader -35
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 6 323
Resultat fran finansiella poster (netto) -182
RESULTAT F_C_)RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 141
I'summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 8191 8124 4935 12 691 28214 4420 66 575 — 66575

varav investerat under aret 208 125 26 242 1752 146 2499 — 2499
INFORMATION OM SEGMENTEN Surr{ma Omkg

-01-01- -12- rorelse- verk- Kon-

2014-01-01-2014-12-31, MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 745 804 549 1038 2018 526 5680 1 5681
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
ovriga rorelsekostnader -270 -271 -155 -291 -593 -233 -1813 -151 -1964
DRIFTOVERSKOTT 475 533 394 747 1 425 293 3867 -150 3717
Vardeforandringar fastigheter 3529
Centrala administrationskostnader -46
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 7 200
Resultat fran finansiella poster (netto) -939
RESULTAT F_f_jRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 261
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7889 7454 4933 12 459 24537 4165 61 437 — 61437

varav investerat under aret 597 161 12 591 1570 73 3004 — 3004

* Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till regionerna.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING
I SAMMANDRAG, MKR

2015 2014 2015 2014
okt-dec okt-dec* jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1358 1386 5505 5495
Ovriga férvaltningsintakter 76 1206 300 1732
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1434 2592 5805 7 227
Driftkostnader -203 -214 -769 -808
Underhallskostnader -251 -224 -673 -625
Fastighetsadministration -84 -76 -334 -313
Ovriga férvaltningskostnader =59 -29 -204 -215
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -597 -543 -1 980 -1 961
DRIFTOVERSKOTT 837 2049 3 825 5 266
Centrala administrationskostnader -11 -12 -35 -46
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -443 -231 -1598 -1176
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 383 1 806 2192 4044
Finansiellt netto 153 -251 -290 -1073
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 536 1555 1902 2971
Bokslutsdispositioner -158 -243 -158 -243
RESULTAT FORE SKATT 378 1312 1744 2728
Skatt -94 -15 -394 -270
ARETS RESULTAT 284 1297 1350 2458
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2015 2014
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Arets resultat 284 1297 1350 2458
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflédessakringar -5 24 -21 69
Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar 1 3 4 -7
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 2 -37 5 -37
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET -2 -10 -12 25
ARETS TOTALRESULTAT 282 1287 1338 2483
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 132 603 627 1163
Resultat per aktie efter utspadning, kr 132 603 627 1163
Antal aktier, genomsnittligt och vid arets utgang 2135000 2135000 2135000 2135000

* 2014 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen ar en fordandrad fordelning mellan fastighetsadministration och centrala administrations-

kostnader.
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 39 900 32 605
Inventarier och installationer 14 13
Summa materiella anlaggningstillgangar 39914 32618
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 1 1
Derivatinstrument 1658 1478
Ovriga langfristiga fordringar 343 471
Summa finansiella anldggningstillgangar 2002 1950
Summa anlaggningstillgangar 41 916 34568
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 251 807
Andra kortfristiga fordringar 1287 955
Summa kortfristiga fordringar 1538 1762
Kassa och bank
Kassa och bank 4304 4558
Summa kassa och bank 4304 4558
Summa omsattningstillgdngar 5842 6 320
SUMMA TILLGANGAR 47 758 40 888
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6560 8167
Obeskattade reserver 3850 3693
Langfristiga skulder
Lan 18 622 13032
Derivatinstrument 602 735
Uppskjuten skatt 2074 627
Ovriga langfristiga skulder 323 283
Summa langfristiga skulder 21621 14677
Kortfristiga skulder
Lan Q777 10 092
Derivatinstrument 217 109
Ovriga kortfristiga skulder 5733 4150
Summa kortfristiga skulder 15727 14 351
Summa skulder 37 348 29028
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 758 40 888
POSTER INOM LINJEN
Stadllda sakerheter 589 350
Ansvarsforbindelser 4 4
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
FORANDRINGAR I MODERFORETAGETS EGET Fond for Balanserade
KAPITAL I SAMMANDRAG, MKR Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel Totalt eget kapital
EGET KAPITAL 2014-01-01 2135 2135 -45 1833 6 058
Utdelning — — — -1 374 -1 374
Minskning av aktiekapitalet -1 000 — — 1000 0
Fondemission 1000 — — - 1000
Summa totalresultat, jan-dec 2014 — — 26 2 458 2483
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 —19 3917 8 167
Utdelningar? - — — -7 945 -7 945
Minskning av aktiekapitalet? -5000 — — 5000 0
Fondemission? 5000 — — — 5000
Summa totalresultat, jan-dec 2015 — — -12 1350 1338
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -31 2322 6 560

1) Utdelning om 1 445 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor beslutades pd extra bolagsstdmma

den 19 oktober 2015.

2) Arsstamman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med totalt 5000 000 000 kronor fér avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstdmman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.
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MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncer-
nen, som #gs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten
bestar huvudsakligen av att diga och férvalta universitets- och hog-
skolefastigheter. Overviigande delen av koncernens intékter hirror
fran utbildningsverksamhet i statlig regi.

Omsittning och resultat

Bolagets omsittning uppgick till 5 805 Mkr (7 227). Harav utgjorde
intdkter fran dotterbolag 0 Mkr (0). Resultatet fére finansiella pos-
ter var 2192 MKkr (4 044) och det finansiella nettot -290 Mkr
(-1073). Resultat efter finansiella poster blev1 902 Mkr (2 971).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 7 Mkr (3) och
ifastigheter till 2499 Mkr (3 004).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 560 Mkr jimfort med 8 167 Mkr
foregiende ar. Arsstimman beslutade den 28 april 2015 om en
aktieutdelning om 676,81 kronor (643,56) per aktie, totalt

1445 MKkr (1 374) som betalades ut under andra kvartalet.

For att gora en anpassning av koncernens kapitalstruktur till
dgarens soliditetsmal, beslutade rsstimman i april 2015 om ned-
sittningar av aktiekapitalet med totalt 5000 Mkr for avsittning
till fritt eget kapital. Vidare beslutades om fondemissioner for att
aterstilla aktiekapitalet till ursprunglig niva. Fondemissionerna
har genomfo6rts genom uppskrivningar av forvaltningsfastigheter.

Den 19 oktober holl Akademiska Hus en extra bolagsstimma dér
beslut togs att limna efterutdelning om 6 500 Mkr till dgaren
svenska staten. Efterutdelningen betalas utiflera rater, varav
4500 Mkrunder 2015 och resterande 2 000 Mkr innan arsstam-
man 2016. Den 31 december 2015, det vill séiga efter 2015 ars utdel-
ningar, uppgick moderforetagets soliditet till 20,0 procent.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Akademiska Hus foljer de av EU godkidnda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport for koncernen
drupprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for moderfore-
tagetienlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer.

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6verensstidm-
mer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som
anvindes vid upprittandet av den senaste arsredovisningen.

Nyaredovisningsprinciper 2015
Inga nyaredovisningsprinciper gillande fran 2015 har viisentligen
paverkat Akademiska Hus-koncernen.

Dennabokslutskommuniké har inte varit féremal fér revisorernas
granskning.

Verkstéllande direktoren forsakrar hirmed att bokslutskommunikén ger en

riattvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Goteborg den 12 februari 2016

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full skatt i relation till
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore finansiella poster exklusive vardeforandringar i relation
till genomsnittligt operativt kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella poster plus finansiella intakter, i relation till
genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld i relation till utgadende varde forvalt-
ningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde
exklusive byggnader under uppforande.

Driftkostnader

Driftkostnader ar atgarder som haller en fastighet, installation eller
dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i mediaférsorjning, tillsyn
och skotsel.

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

Efterutdelning
Utdelning som beslutas av extra bolagsstamma.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, I6pande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgdstkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppféljning samt personaladministration.

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad fér lan, rantenetto
for finansiella derivat och marknadsvardesfordandring for finansiella
derivat, irelation till réntebarande medelkapital

Hyresintakter

Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra for vakant uthyr-
ningsbar lokalarea samt tilldgg med avdrag for vakanser och hyres-
reduktioner.

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar
Utgdende balans minus ingdende balans for anlaggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Operativt kapital
Eget kapital plus rantebarande nettolaneskuld.

Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, rantenetto
for finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran
finansiella derivat over det underliggande instrumentets aterstaende
16ptid, i relation till rantebdrande medelkapital.

Réntebarande nettolaneskuld

Rantebarande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga
rantebdrande placeringar. Avsattningar till pensioner och liknande
ingar ej.

Réntebarande skulder
Rantebarande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeforandringar fastig-
heter i relation till finansnetto exklusive vardeférandringar finansiella
derivatinstrument, inklusive periodiseringar av realiserade resultat
av derivatinstrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt.

Sjalvfinansieringsgrad
Den del av arets anskaffning av materiella anldggningstillgangar som
kunnat finansieras med under aret internt tillférda medel.

Soliditet
Redovisat eget kapital (for moderforetaget inklusive eget kapitalan-
del i obeskattade reserver) i relation till utgdende balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeforandring
uttryckt i procent.

Underhallskostnader

Kostnader for dtgarder som syftar till att aterstalla ursprunglig stan-
dard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar. Har redovisas
aven kostnader for hyresgastanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area irelation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd area respektive beraknade
hyresintakter for vakant area irelation till totala hyresintakter.
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