Delarsrapport

1 januart - 30 junt 2015

Premiirvisning
av Arkitekturskolan

Ijunt hélls en férhandsvisning av nya
Arkitekturskolan, som invigs efter
sommaren. Har far framtidens arki-
tekter en stimulerande och kreativ
miljo inne pa campus, i en byggnad
med rostrott corténstal som kan
ses som en omtolkning av de dldre
husens roda tegelarkitektur som
blivit KTH Campus signum.
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I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och forvaltar vi kunskapsmiljoer
som bidrar till Sveriges framgang som kunskapsnation. Med var erfarenhet,
kompetens och storlek tillhandahaller vi effektiva och hallbara miljoer for

utbildning, forskning och innovation.

PERIODEN JANUARI-JUNI

« Hyresintdkterna uppgick till 2 742 Mkr (2 745). Driftsatta fastig-
heter 6kar intdkterna med 131 Mkr medan féregaende ars avytt-

rade fastigheter minskar intékterna med 94 MKr.

« Driftoverskottet uppgick till 1 875 Mkr (1 859). Driftkostna-
derna, frimst energi- och vattenfoérsorjning, har minskat med
21 Mkr medan fastighetsadministrationen har 6kat med 23 Mkr.
Fastighetsadministrationen okar till f6ljd av beslut att med-
finansiera 40 Mkr fér en tunnelbaneutbyggnad mellan Oden-

plan och Arenastaden i Stockholm.

* Resultatpaverkande virdeforandringar i fastigheter uppgick
netto till 1116 Mkr (1 230), frimst pa grund av séinkta direkt-

avkastningskrav och kalkylrintor.

« Finansnettot for perioden uppgick till -96 Mkr (-526). I finans-
nettot ingar virdeférandringar i finansiella derivatinstrument
med 66 Mkr (-324), varav 123 MKr (-256) ir orealiserade.

* Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 2 880 Mkr (2 542)
och periodens resultat blev 2 246 Mkr (1 995). Okningen 4r
héanforlig till ett forbéattrat finansnetto.

¢ Investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt forviarv
uppgick under perioden till 1 284 Mkr (1 685).

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156

« Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 6,6 procent (6,9) pa helarsbasis. Nedgangen forklaras
av Okat fastighetsviirde medan driftoverskottet dr oférandrat.

» Avkastning pa operativt kapital uppgick till 7,0 procent (7,3) pa

heléarsbasis.

ANDRAKVARTALET

« Hyresintdkterna uppgick till 1 389 Mkr (1 373). Driftsatta fastig-
heter okar intdkterna med 81 Mkr medan frimst avyttrade fastig-
heter och vakanser medfor minskade intédkter om 65 MKkr.

« Driftéverskottet 6kade med 62 Mkr till 973 Mkr (911) som en f6ljd
av 6kade hyresintidkter och ldgre kostnader for framst fastighets-
administrationen.

e Virdeforédndringar i fastigheter uppgick till 575 Mkr (1209)

motsvarande 0,9 procent (2,1) av virdet pa fastigheterna.

¢ Viardeforandringar i finansiella derivatinstrument uppgick till
194 Mkr (-127).

AKADEMISKA HUS
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Hallbarhet och studentbostider

fortsatt hogaktuellt

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

Under varen har flera héllbarhetssatsningar
blivit verklighet. I mitten av juni borjade
en ny elbusslinje rulla mellan Chalmers
Johanneberg och Chalmers Lindholmen

i Goteborg. Busslinjen dr en avde moder-
naste i virlden och erbjuder bland annat
mojligheter for passagerarna att ladda
mobilen ombord fran solceller och att kliva
paoch avbussen inomhus. Linjen &r ett
resultat av ett storre projekt som vi med-
verkari- ElectriCity — dar nya losningar
for framtidens kollektivtrafik utvecklas
och testas. Vi ser ett stort viirde i att framja
héllbara kommunikationer till och fran
campus.

Vihar ocksé invigt ytterligare en solcell-
anliggning - denna gang i Skovde. For-
utom att producera el kommer den att
anvindas till forskning och utbildning och
ir startskottet fér en mer omfattande hall-
barhetssatsning tillsammans med Hog-
skolan i Skovde.

Det hdnder 4ven mycket annat spin-
nande ihelalandet. PA KTH i Stockholm
invigdes i maj en stor virmepumpanligg-
ning som genom att bland annat atervinna
viarme fran datahallar kommer att minska
den kopta energin for hela campusomradet
med cirka 25 procent. I juni genomfordes
denimedia uppmirksammade premiarvis-
ningen av nya Arkitekturskolan pa KTH.
Vihar startat byggnationen av en ny forsk-
ningsanldggning, Biotronen, for Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU) i Alnarp.
Beslut har ocksa fattats om en storre
ombyggnad for 360 Mkr pa Chalmers
i Goteborg. Malmo Hogskola har borjat
inflyttningen i nya profilbyggnaden
Niagara och vi har paborjat bygget av
Humanistiska teatern i Uppsala. I Ultuna
utanfor Uppsala har SLU borjat flyttain i
det 24 000 kvm stora Ulls hus. Jag kan
aterigen konstatera att kunskapssverige
vixer och att viisamverkan med vara
kunder dr en del i den utvecklingen.
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Inflyttningen i Niagara, Malmé hogskolas nya profilbyggnad, ar i gdng och invigning

sker 1 oktober.

Resultatet av fastighetsférvaltningen
visar en fortsatt positivutveckling. Under
andrakvartalet 6kade hyresintikterna
med 16 MKkr till 1 389 Mkr. Driftsatta fast-
igheter tillforde 81 Mkr medan avyttrade
fastigheter, vakanser och andra effekter
medforde intdktsbortfall om 65 Mkr.
Driftoverskottet kade med 62 Mkr till
973 MKkr som en f6ljd av 6kade hyresintik-
ter och lagre kostnader for framst fastig-
hetsadministration. Kvartalets resultat
efter skatt minskade med 186 Mkr till
1302 Mkr, framst till f61jd av lagre positiva
viardeforandringar i fastigheter 4n motsva-
rande kvartal féregaende ar. Detta kom-
penseras till viss del av ett betydligt battre
finansnetto.

Utifran vart fortydligade uppdrag, som
medger byggande av studentbostider, kan
vinutaett helhetsansvar for utvecklingen
avvara campusomraden. Det gér vi genom
att skapa ytterligare bostéder utéver de
7 000 som byggs av andra aktorer i anslut-

ning till campus, dir vi har sélt eller arren-
derat ut mark. Planeringen for att viiegen
regi ska bygga 400 studentbostidder pa
KTH i Stockholm pagar och vi for ocksa
diskussioner med Karolinska Institutet om
byggande av student- och forskarbostédder
pa Campus Solna.

Bostadsbristen dr ett stort generellt pro-
blem som kriver manga aktorers insatser
for att 16sas. Om vi kan bidra till en liten del
s att studenter i framtiden inte behover
viljabort utbildningar pa grund av bostads-
brist, dr det av stort virde for liroséitena.

Attrekrytera framtidens medarbetare
ir en av vara viktigaste fragor. Darfor ir
det roligt att se att bade vi och andra fastig-
hetsbolag borjar ta plats pa listorna éver
attraktiva arbetsgivare. Fér andra aret i
rad utsags vi som “raket” i Féretagsbaro-
metern, en positiv signal for framtiden!

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor
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AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG Rullande 12

manader
2015 2014 2015 2014 juli 2014~ 2014 2013
apr-junt apr-junt jan-junt jan-junt juni 2015 Helar Helar
Hyresintakter, Mkr 1389 1373 2742 2745 5492 5495 5359
Driftoverskott, Mkr 973 911 1875 1859 3733 3717 3506
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 575 1209 1116 1230 3415 3529 232
Resultat fore skatt, Mkr 1669 1889 2880 2542 6599 6 261 3275
Vakansgrad, hyra, % 11 09 11 09 13 1,2 09
Vakansgrad, area, % 3,7 2,2 37 2,2 34 3,6 2,1
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 63 809 59 730 63 809 59 730 63 809 61 437 57 557
varav fastigheter under uppférande, Mkr 4870 5828 4870 5828 4870 5407 4491
Direktavkastning fastigheter, % (exkl fastigheter under uppfrande) = — = — 6,6 6,9 6,8
Direktavkastning fastigheter, % (inkl fastigheter under uppforande) — — — — 6,0 6,2 6,2
Driftoverskott kr/kvm = — = — 1168 1160 1089
Avkastning pa operativt kapital, % — — — — 7,0 7.3 7,2
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — — — 16,0 15,5 8,8
Soliditet, % 477 45,5 477 45,5 477 48,0 46,8
Rantetackningsgrad, % * 861 640 746 658 717 671 647
Sjalvfinansieringsgrad, % 151 584 152 95 549 278 124
Beldningsgrad, % 312 34,7 31,2 34,7 312 30,7 33,5

* Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Andrakvartalet

Hyresintékterna under arets andra kvartal uppgar till 1 389 Mkr
(1373). Okningen ir framst en f6ljd av driftsittningariregion
Uppsala, men reduceras med effekter fran avyttrade fastigheter
under 2014. Driftkostnaderna har minskat nagot och uppgar till
180 Mkr (184). Aven underhéllskostnaderna har minskat med

12 MKkr till 148 MKr.

Fastighetsadministrationen har minskat med 23 Mkr, vilket
framst dr hanforligt till en kostnad av engangskaraktéir som belas-
tade andra kvartalet 2014.

Driftoverskottet har 6kat med 62 Mkr till 973 MKkr.

Virdefordndringarna i fastigheter uppgar till 575 Mkr (1 209).
Finansnettot har forbéttrats med 348 Mkr till 128 Mkr beroende
pa positiva virdeforindringar i finansiella derivatinstrument och
ldgre kostnadsrinta. Andra kvartalets resultat fore skatt uppgar
till1669 Mkr (1 889).

Forsta halvaret

Hyresintikter

Hyresintidkterna uppgick till 2 742 Mkr (2 745). Driftsittningar,
framstiregion Uppsala, 6kar intdkterna med 131 Mkr och hyres-
bortfallet till f61jd av de fastigheter som avyttrades 2014 uppgar till

94 Mkr. Intiikterna fran vara rinteanknutna kontrakt minskar
med 29 Mkr. Hyresintiikten per kvadratmeter har 6kat nagot jaim-
fort med samma period foregaende ar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet uppgick per 2015-06-30 till 3,2 miljoner kvm
(3,2) uthyrningsbar area. 118 000 kvm (70 000) av arean var
vakant, vilket ger en vakansgrad pa 3,7 procent (2,2). Jimfort

med arsskiftet dr vakansgraden i allt visentligt of6rindrad.
Vakanserna har ett klart ligre hyresvirde dn bestandet i genom-
snitt. I virde utgor vakanserna 29,6 MKkr (26,6) eller endast 1,1 pro-
cent (0,9). De stérsta enskilda vakanserna finns pa campus Ultuna
utanfor Uppsala och uppgar sammanlagt till 61 800 kvm. Dér har
bland annat Klinikcentrum (KC) néstan tomstallts efter flytt till
Veterindrmedicinskt- och husdjursvetenskapligt centrum (VHC).
Vakansen fér KC uppgar till 28 500 kvm.

Hyreskontrakt

Léanga hyreskontrakt med universitet och hogskolor dr utmir-
kande for Akademiska Hus. Den genomsnittliga 16ptiden for
nytecknade hyreskontrakt ir elva ar. Vid periodens utgang var
kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 5,9 ar (6,0 vid ars-
skiftet). For de komplexa specialbyggnaderna for laboratorie- och

HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER PER REGION HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
Mkr Kr/kvm ® Stockholm, 34% %
6000 1800 Uppsala, 19% 50
5000 1500 ® Vist, 14% 40
4000 1200
Syd, 14% 30
3000 900 > 0“
2000 600 Ost, 10% 20
1000 300 ® Norr, 9% 10

11 12 13 14 Rul
12 man

® Hyresintakter, Mkr
® Hyresintakter, kr/kvm

15 16 17 18 19 20 21 Ar
och
senare
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forskningsverksamhet krivs normalt ett hyresavtal som aterbetalar
en stor del avinvesteringen inom kontraktstiden. I dessa fall teck-
nas hyreskontrakt med 16ptider 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 utgor liroséten,
férutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten som
huvudman och saledes hogsta kreditviirdighet.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnaderna for delarsperioden uppgick till 411 Mkr (432) vil-
ket motsvarar 246 kr/kvm (265) beriknat pa rullande 12 manader.
Av driftkostnaderna utgor mediaforsorjning 284 Mkr (306) och
motsvarar 171 kr/kvm (187). Minskningen férklaras huvudsakligen
av ligre kostnader tack vare vart systematiska energiarbete men
ocksa avnagot lagre energipriser.

Underhallskostnaderna uppgick till 245 Mkr (257). Kostnaden
uppgar till 191 kr/kvm (201) beriknat pa rullande 12 manader.
Hyresgistanpassningar 6kar ndgot, medan underhall minskar med
15 Mkr. Vi fortsitter med underhallsatgérder i syfte att uppriitt-
haélla standardenivart fastighetsbestand.

Fastighetsadministration

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick for delarsperio-
den till 206 Mkr (183). Okningen ir hiinforlig till att vi beslutat
medfinansiera 40 Mkr for en utbyggnad av tunnelbanan fran
Odenplan till Arenastaden under de ndrmaste fem aren. Projektet
genomfors tillsammans med bland andra Stockholms stad och

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Solna stad. Under motsvarande period 2014 belastades fastighets-
administrationen med kostnader av engangskaraktir uppgaende
till cirka 20 Mkr.

Viirdefordndringar fastigheter

Deléarsperiodens virdeférandringar i fastigheter i resultatrik-
ningen uppgar till 1116 Mkr (1 230) och dr till stor del en effekt av
sdnkta direktavkastningskrav och kalkylriantor.

FASTIGHETSMARKNADEN

Utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden ér fortsatt posi-
tiv med sjunkande direktavkastningskrav och stigande priser. Det
laga rinteléiget i kombination med bristen pa alternativa place-
ringar har lett till en hog transaktionsvolym dven under andra
kvartalet.

Svenska aktorer dominerar fortfarande pa koparsidan men
andelen utlindska képare har 6kat sedan féregidende kvartal. Han-
delsfastigheter dr den typ av fastigheter som dominerar transak-
tionerna och frimst storstadsregionerna attraherar kapital. Dock
syns ett 6kat intresse dven utanfor storstadsregionerna vilket
tyder pa att investerare ir villiga att ta mer risk. Tillgangen pa
kapital ar fortsatt god och fastighetsbolagen, i synnerhet storre
etablerade bolag, utnyttjar mojligheter att ta in kapital via finan-
sieringsformer som nyemissioner och obligationer.

Under senare ar har intresset fér samhéllsfastigheter okat dven
hos privata aktorer vilka attraheras av stabila hyresgéster och
langa kontrakt. Antalet férsiljningar av samhéllsfastigheter dr
fortsatt relativt fa men de transaktioner som sker dr ofta bety-

2015-06-30 2014-12-31
Forandring av fastighetsbestandet, i mkr Syd Vast Ost  Uppsala Stockholm Norr Koncern Koncern
Ingdende bedomt marknadsvéarde 7 889 7 454 4933 12459 24537 4165 61 437 57 557
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 133 63 9 152 873 54 1284 2904
+ Forvarv — — — — — — — 100
+ Aktiverade ranteutgifter 13 2 — 35 20 — 70 134
- Forsaljningar — — — — -18 — -18 -2752
+/- Vardeforandring, orealiserad 225 144 49 -132 704 46 1036 3494
Varav vardeforandring pa grund av forandrad
kalkylranta och férandrat direktavkastningskrav 5 97 39 88 421 24 674 3070
Varav vardeforandring pa grund av &ndrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid,
lokaltyp) -10 28 15 -64 80 — 49 -172
Varav aktiverade ranteutgifter -13 -2 — -35 -20 — -70 -134
Varav 0vrig vardeforandring 243 21 -5 -121 223 22 383 730
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 8 260 7 663 4991 12514 26 116 4265 63 809 61 437
DRIFTKOSTNADER DRIFTOVERSKOTT MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER
Mkr Kr/kvm Mkr % Mkr kr/kvm
1000 400 4000 80 60 000 18 000
750 300 3000 60 48 000 14 400
36 000 10 800
500 200 2000 40
24 000 7 200
250 100 1000 20 12 000 3600
0 0 0
11 12 13 14 Rul 11 12 13 14 Rull 11 12 13 14 Rull
12 man 12 mén 12 mén

® Driftkostnader, Mkr ® Varav mediaforsorning, Mkr

® Driftkostnader,
kr/kvm

Varav mediaftrsorjning,
kr/kvm

® Driftoverskott, Mkr
® Driftoverskott, %

® Bedomt marknadsvarde fastigheter, Mkr
® Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm
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KTH campusplan
vinner internationellt
hallbarhetspris

Kungliga Tekniska hdgskolan 1 Stockholm

har tilldelats det prestigefulla priset Sustain-
able Campus Excellence Award for sin nya
hallbara campusplan. "Campusplanen visar
hur vi p& KTH samarbetar med var fastig-
hetsagare Akademiska Hus for att utforma
strategiska verktyg for utveckling av ett
hallbart campus, samtidigt som vi integrerar
hallbarhet 1 utbildning och forskning”, sager
Goran Finnveden, vicerektor for hallbar
utveckling och professor i miljostrategisk
analys vid KTH.

dande avseende investeringsvolym och fastigheterna har inte
sdllan en viisentlig samhillsfunktion pa den lokala marknaden.
Akademiska Hus geografiskt breda portfolj erbjuder mot
denna bakgrund en god riskspridning som gynnas av utvecklingen
inom starka regionala marknader, som universitets- och hogskole-
orterna. En hog andel specialanpassade lokaler innebir en 6kad
risk, i synnerhet pd mindre orter dir antalet mojliga hyresgiister dr
firre. Akademiska Hus risktagande pa dessa orter begréinsas av
tillgangen till en vill fungerande och aktiv hyresmarknad. De kon-
tinuerliga satsningarna pa nyproduktion och utveckling av befint-
ligt fastighetsbestand, dir anviindningen av campusomréadena
breddas, leder till att omradena pé sikt blir mer attraktiva.

FASTIGHETSVARDERING
Marknadsvirdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gick till 63 809 Mkr jimfort med 61 437 Mkr vid arsskiftet och har
faststillts genom en intern fastighetsvirdering som omfattar fére-
tagets samtliga fastigheter. I det totala marknadsvérdet for for-
valtningsfastigheter ingar pagdende nyanlidggningar uppgaende
till 4 870 Mkr (5 407). Virderingsmetoden som anvinds, finns
utforligt beskriven i Arsredovisningen 2014. Marknadsvirdet
exklusive virdet av pagaende nyanliggningar och utbyggnads-
reserver uppgar per kvadratmeter till 18 172 kr (17 471). Férind-
ringen i fastighetsbestandet under aret ér positiv med 2 372 Mkr
vilket motsvarar en 6kning med 3,9 procent av marknadsvirdet.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till 5,9 pro-
cent (6,0) och den genomsnittliga kalkylrintan uppgar till 8,0 pro-
cent (8,1) efter justering for stimpelskatt. Direktavkastningskrav
och kalkylrdntor har under andra kvartalet séinkts ytterligare med
mellan 0,05 och 0,15 procentenheter till foljd av generellt prisdri-
vande faktorer pa fastighetsmarknaden for samhillsfastigheter.
Totalt har den positiva orealiserade virdeférandringen hanforlig
till forandrade direktavkastningskrav och kalkylrantor under
andra kvartalet uppgatt till 278 Mkr och till 674 Mkr foér halvaret.
Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
vakansgrad, hyresnivaer, driftéverskott, kontraktslingd, fastig-
hetskategori och typ avkunder. Akademiska Hus ekonomiska

vakansgrad har under de senaste aren varit stabil pa cirka en pro-
cent och bedéms ligga kvar pa den nivan under de ndrmaste aren.
Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkastningskrav,
kalkylrinta och évriga virderingsférutsittningar med tva obero-
ende viarderingsinstitut, NAI Svefaoch DTZ.
All fastighetsvirdering innehaller inslag av bedémningar som dr
behéftade med en viss osékerhet. Ett normalt osékerhetsintervall

vid fastighetsvérdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket
skulle motsvara cirka 3 200 till 6 400 Mkr i Akademiska Hus
bestand.

PROJEKTVERKSAMHETEN, INVESTERINGAR
OCHFORSALJNINGAR

Projektportféljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 20 900 Mkr varav4 900 Mkr redan &r investerat i
pagaende projekt. Dessutom har vi en rad idéprojekt omfattande
3700 Mkr. Med idéprojekt avses projekt som bedéms som sanno-
lika men som dr osékrai tid och omfattning. Projektportféljen
avser kommande investeringar under flera ar och har sin tyngd-
punktiregion Stockholm med ett flertal storre ny- och ombygg-
nadsprojekt dar nybyggnation av Biomedicum i Solna och Albano i
Stockholm &r de storsta. I region Uppsala har Veterinér- och hus-
djursvetenskapligt centrum samt Ulls hus driftsatts under aret.
Investeringarna for dessa uppgick till cirka 2 200 Mkr. For ytterli-
gare information om de stérre projekten hinvisas till Arsredovis-
ningen 2014.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2015-06-30 2014-12-31
Beslutade projekt 11 400 11 800
varav redan investerat
i pagdende projekt -4900 -5 400
KVAR ATT INVESTERA I BESLUTADE PROJEKT 6 500 6 400
Planerade projekt 9500 9200
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH
PLANERADE PROJEKT 16 000 15600
Idéprojekt 3700 4200
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 19 700 19 800
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Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under férsta halvaret till
1266 Mkr (886). Under andra kvartalet avyttrades mark i region
Ost och i region Stockholm. Férséljningssumman uppgick till 55 MKr.
For campus Konradsberg i Stockholm har under forsta kvartalet
erhéllits en tilliggskopeskilling uppgdende till 16 Mkr avseende
forsédljningen under 2014.

FINANSIERING

Under andra kvartalet har den langa perioden av fallande rantor
och en positivborstrend brutits och forbytts i en kraftfull, oviantad
och delvis svarférklarad rinteuppgang samt en 6kad riskaversion.
De korta ridntorna ér fortfarande forankrade i centralbankernas
fortsattlaga eller till och med negativa réntor. Marknadsréintorna
palingre 16ptider har ddremot vint upp kraftigt. Réntan pa en 10-
arig svensk statsobligation var som ldgst 0,25 procent i mitten av
april for att i slutet avjuni vara 1,00 procent. Avkastningskurvorna
har ddrmed blivit betydligt brantare. Situationen i Grekland har
ytterligare bidragit till en politisk oro i ndromradet. I USA har den
ekonomiska utvecklingen varit betydligt starkare &n under forsta
kvartalet och forvintningarna om en rianteh6jning i host har
stiarkts. Den betydande osédkerheten i marknaden har bidragit till
en hogre volatilitet, en forsdmrad likviditet, stigande kreditsprea-
dar och simre mojligheter att genomfora riskavtackningar. Riks-
banken beslot i borjan avjuli att sinka reporédntan ytterligare till
-0,35 procent och aviserade samtidigt ytterligare obligationskép
under aret.

Akademiska Hus har noterat fortsatt stabila férhallanden i den
viktiga ECP-marknaden. Under andra kvartalet har &ven obliga-
tionsemissioner om sammanlagt 1 500 Mkr genomforts (se nedan-
staende tabell).

200 Mkr Fast ranta 30 ar
500 Mkr Realranta 10 ar
500 Mkr Rorlig rénta 2,5ar
300 Mkr Fast ranta 3ar

Rintebindningen har successivt forldngts och var vid slutet av
perioden 4,8 ar i grundportféljen. Rdntederivat utgér dven fort-
sdttningsvis ett viktigt medel fér att vidmakthalla rintebind-
ningen. De kraftigt stigande langa rédntorna har resulterativérde-
okningar i rdntederivatportfoljen.

Nettolaneskuld
Nettolaneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur framgar
itabell 6verst till hoger.

NETTOLANESKULD
Rante- Rante- Kapital- Kapital-
bindning, bindning, bindning, bindning,
ar, juni ar, dec ar, juni ar, dec
MSEK 2015 2014 2015 2014
Lang portfolj 3355 254 25,6 253 25,6
Grundportfdlj 14 800 4.8 34 1,8 16
Realrdnte-
portfolj 500 9.9 0 99
Total portfdl 8,0 71 59 58
Finansnetto

Finansnettot uppgick till -96 Mkr (-526) under forsta halvaret
varav 66 Mkr (-324) avser virdeforandringar i finansiella derivat-
instrument. 123 MKkr (-256) av virdeforandringen ar orealiserad
och -57 Mkr realiserad (-68). Viardeférandringarna ir en effekt av
stigande marknadsréintor. Finansnettot motsvarar en riantekost-
nad pa 1,5 procent (5,6) under perioden dir virdeférindringarna
motsvarar en fordndring av kostnadsréantan med -0,65 procenten-
heter (3,1). Rintebdrande nettolaneskuld 6kade med 1 047 Mkr
sedan arsskiftet och uppgick till 19 918 Mkr. Réntetickningsgra-
den, som beriiknas pa finansnettots kassaflédespaverkan, uppgick
till 746 procent (658).

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR
2015-01-01- 2014-01-01- 2014-01-01-

2015-06-30 2014-06-30 2014-12-31
Rantekostnad, netto l&n
och finansiella tillgangar -162 -211 -423
Rantenetto derivat -57 -41 -89
vardeforandring fristaende
finansiella derivat
- orealiserade 64 -232 -364
- realiserade -57 -68 -165
Vardeforandringar verkligt
vardesakringar 59 -24 -19
Ovriga rantekostnader -13 -11 -13
Aktiverade ranteutgifter projekt 70 61 134
REDOVISAT FINANSNETTO -96 -526 -939

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING
2015-01-01- 2014-01-01- 2014-01-01-

2015-06-30 2014-06-30 2014-12-31
Finansieringskostnad for
lan inklusive avgifter, % 1,59 2,11 2,01
Rantenetto ranteswappar, % 0,56 0,39 0,42
FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2,15 2,50 2,43
Vardefdrandringar finansiella
derivatinstrument, % -0,65 3,08 2,61
TOTAL FINANSIERINGS-
KOSTNAD, % 1,50 5,58 5,04

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD

JAMFORELSER BERAKNINGAR AV ARSEFFEKTIV

FINANSIERINGSKOSTNAD
Mkr %
25000 6
4 A ~\
15,000 S ANYX N A/
3/ Y oL 2,95
10 000 5 \/\)(:V/ 2,37
5000 1 \V/
0 0

2015 2019 2023 2027 2031 2035 2039 2043

07 08 09 10 11 12 13 14 15 Ar
® Finansieringskostnad enligt IFRS rullande 12 manader, %

® Periodiserad finansieringskostnad rullande 12 manader, %
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Resultat finansiella derivatinstrument

Fristdende rintederivatinstrument ska redovisas till marknads-
virde (verkligt virde) och variationer i marknadsvirdet ska resul-
tatforas i det finansiella nettot. Rantederivat ingas huvudsakligen i
syfte att forlinga rantebindningen i skuldportfoljen som till stor del
bestar av finansiering till rorlig rinta. Sjunkande réintor innebér en
negativ resultatpaverkan fran dessa rintederivat och det motsatta
géller vid stigande réntor. Virdeforindringarna utgors av ett for-
Aindrat nuvirde av framtida kassafloden fran rintederivaten, vid
radande riantenivaer. Dessa har dirfor inte nagon omedelbar kassa-
flodespéaverkan sa linge som de ér orealiserade. Vissa riintederivat
stings och avriiknas I6pande (méanads- eller kvartalsvis) och ersitts
med nya, vilket medfor att resultaten realiseras 16pande. Sjunkande
rintor, i kombination med rantederivat i forlingningssyfte, innebar
att rantekostnaden blir hogre &n om férlingningen inte hade genom-
forts. Vid refinansiering och omséttning av rantebindningar vid
senare tillfille kan dock den légre rintenivan nyttjas. I takt med

att tiden forflyter kommer inga, vare sig 6ver- eller undervérden,
ienskilda riantederivat att kvarsta vid férfallotidpunkten.

Den valuta- och rinterisk som uppstér i samband med lang-
fristig finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sak-
ras med valutaridnteswappar. Viardeforandringarna for respektive
instrument kan hiinforas savil till valutakurs- som rinteforiand-
ringar. For dessa finansieringar tillimpas sédkringsredovisning dér
endast ineffektiviteten, som uppkommer till f6ljd av olika vérde-
ringspraxis, redovisas i resultatrdkningen.

RISKHANTERING

Akademiska Hus fastighetsportfolj har en strategisk risk. Campus-
omradena har ett specifikt indamél och dr inte i en vidare mening
generella for andra syften. For att hantera den strategiska risken i
fastighetsportfoljen sker kop och forsiljningar av fastigheter.

Styrelsen tar varje ar stéllning till den langsiktiga utvecklingen,
den strategiska planen, konkurrenslidget och den totala riskexpone-
ringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur organisa-
tionen hanterar de risker som kan uppsta i affiirsverksamheten.
Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, bedoémas och hante-
ras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande till styrelsen.

Ettrevisionsutskott bistar styrelsen bland annat i fragor
rorande ekonomisk risk, rapportering och kontroll samt fastig-
hetsviardering. Darutover finns ett finansutskott som ndrmare
foljer och bereder hanteringen av de finansiella riskerna.

Avseende virdeférdandringar innebér redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrakningen 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 férhallanden i fastigheterna.

Hyresintikterna dr sikrade genom langa hyresavtal. Den genom-
snittliga loptiden for nytecknade hyreskontrakt dri Akademiska
Hus 11 ir och kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid ar
5,9 ar. Uppfoljning av vakanser dr hégprioriterad och sérskilda
atgirdsplaner upprittas. Vakanserna uppgar till 3,7 procent av
arean och 1,1 procent av virde av hyran. Vakanserna inom Akade-
miska Hus ir jimfort med andra fastighetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus dr inte exponerat fullt ut for 6kningar av drift-
kostnader da kostnader fér mediaforsorjning till cirka 50 procent
vidaredebiteras till hyresgédsterna 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 resultatfor-
samring eller vakans. Forvaltningsorganisationen arbetar med
underhallsplanering for varje enskild byggnad. De under aren
genomforda atgéirderna har medfort att fastighetsbestandet dr 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 fér de
finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportféljens
ranterisk sker inom ett separat rintebindningsmandat. Fér en
utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering han-
visas till Arsredovisningen 2014.

EKONOMISKA MAL

Agarens ekonomiska mal ér foljande:

» Avkastningen pa operativt kapital exklusive virdefordndringar
ska uppga till minst 6,5 procent (se definition sidan 15).

» Utdelningen ska uppga till mellan 40 och 60 procent av arets
resultat efter skatt efter aterliggning av virdeférandringar och
dartill hérande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Koncernen har idag en soliditet pa 47,7 procent. For att mojliggora
en anpassning till soliditetsmalet beslutade arsstimman i april
2015 att tillskapa ytterligare fritt eget kapital i moderbolaget om
5000 Mkr.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inget av visentlighet har intréffat efter rapportperiodens utgang.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL, %

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH

RANTETACKNINGS- OCH SJALVFINANSIERINGSGRAD

KALKYLRANTA
% % %
10 10 750
9 9 600
8 8 E—— 450
7 7 300
6 6 —/ 150
5 5
11 12 13 14 Rull 11 12 13 14 Rull 11 12 13 14 Rull
12 man 12 man 12 man

® Kalkylranta, %

® Direktavkastningskrav, %

® Rantetdckningsgrad
® Sjalvfinansieringsgrad
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KONCERNENS RESULTATRAKNING Rullapdedlz
manader

I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2015 2014 juli 2014~ 2014

april-junt april-junt* jan-junt jan-juni* juni 2015* Helar
Hyresintakter 1389 1373 2742 2745 5492 5495
Ovriga forvaltningsintakter 42 42 93 93 186 186
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1431 1415 2835 2838 5678 5681
Driftkostnader -180 -184 -411 -432 -787 -808
Underhallskostnader -148 -160 -245 -257 -609 -621
Fastighetsadministration -89 -112 -206 -183 -349 -326
Ovriga forvaltningskostnader -41 -48 -98 -107 -200 -209
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -458 -504 -960 -979 -1945 -1 964
DRIFTOVERSKOTT 973 911 1875 1859 3733 3717
Centrala administrationskostnader =7 -11 -15 -21 -40 -46
Vardeforandringar fastigheter 575 1209 1116 1230 3415 3529
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1541 2109 2 976 3068 7 108 7 200
Finansiellt netto 128 -220 -96 -526 -509 -939
RESULTAT FORE SKATT 1669 1889 2880 2542 6 599 6 261
Skatt -367 -401 -634 -547 -1133 -1 046
PERIODENS RESULTAT 1302 1488 2 246 1995 5 466 5215
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1302 1488 2 246 1995 5466 5215

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 610 697 1052 934 2560 2443

Resultat per aktie efter utspadning, kr 610 697 1052 934 2560 2443

Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT Ruuapdedlz
manader

I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2015 2014 juli 2014~ 2014

april-junt april-junt jan-junt jan-junt juni 2015 Helar

Periodens resultat 1302 1488 2 246 1995 5 466 5215

Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar -2 28 -3 31 36 70

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar — -7 — -7 — -7

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 2 2 — -35 -37
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av formansbestamda pensioner — — — — -63 -63

Skatt hanforlig till pensioner = — = — 14 14
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN =1 23 =1l 24 -48 -23
PERIODENS TOTALRESULTAT 1301 1511 2245 2019 5418 5192
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1301 1511 2245 2019 5418 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 2015-06-30 2014-06-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgadngar
Forvaltningsfastigheter 63 809 59730 61 437
Inventarier och installationer 16 16 13
Summa materiella anlaggningstillgdngar 63 825 59 746 61 450
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 1809 1195 1478
Andra langfristiga fordringar 308 401 471
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2117 1596 1949
Summa anlaggningstillgangar 65942 61 342 63 399
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 532 608 807
Ovriga kortfristiga fordringar 1053 1145 955
Summa kortfristiga fordringar 1585 1753 1762
Likvida medel 4171 3472 4558
Summa likvida medel 4171 3472 4558
Summa omsattningstillgdngar 5756 5225 6 320
SUMMA TILLGANGAR 71 698 66 567 69 719
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 34232 30259 33432
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 13124 16 143 13032
Derivatinstrument 591 454 735
Uppskjuten skatt 8174 7413 7753
Ovriga langfristiga skulder 467 349 419
Summa langfristiga skulder 22 356 24 359 21939
Kortfristiga skulder
Lan 10 766 8014 10 092
Derivatinstrument 166 81 109
Ovriga kortfristiga skulder 4178 3854 4147
Summa kortfristiga skulder 15110 11 949 14 348
Summa skulder 37 466 36308 36 287
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 71 698 66 567 69 719
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 469 205 350
Eventualforpliktelser 4 4 4
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Hanforligt till moderfdretagets aktiedgare

EGET KAPITAL I SAMMANDRAG, Ovrigt Aktuariella
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 -1 374
Minskning av aktiekapitalet -1 000 — — — 1000 —
Fondemission 1000 — — — -1 000 —
Summa totalresultat, jan-juni 2014 — — 24 — 1995 2019
EGET KAPITAL 2014-06-30 2135 2135 -21 72 25938 30 259
Summa totalresultat, juli-dec 2014 — — 2 -49 3220 3173
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 23 29158 33432
Utdelning — — — — -1445 -1445
Minskning av aktiekapitalet? -5000 — — — 5000 —
Fondemission? 5000 — — — -5000 —
Summa totalresultat, jan-junt 2015 — — -1 — 2 246 2245
EGET KAPITAL 2015-06-30 2135 2135 -20 23 29959 34232

1) Arsstdmman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderbolagets aktiekapital med totalt 5 000 000 000 kronor for avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstamman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av férvaltningsfastigheter.

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2014

jan-junt jan-juni helar

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 2880 2542 6 261
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -756 -1 209 -3222
Betald skatt -185 -488 -633
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE

FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 1939 845 2 406
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -109 — 187
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 71 289 568
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1901 1134 3161
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter -1 284 -1685 -3004
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 82 803 2797
Investeringar 1 6vriga anlaggningstillgangar -6 — -3
Okning av langfristiga fordringar — — -229
Minskning av langfristiga fordringar 33 14 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1175 -868 -439
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 332 1891 521
Utbetald utdelning -1 445 -1 374 -1 374
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1113 517 -853
PERIODENS KASSAFLODE -387 783 1869
Likvida medel vid drets ingang 4558 2689 2689
Likvida medel vid periodens slut 4171 3472 4558
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KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig

-01-01- -06- rorelse- verk- Kon-
2015-01-01-2015-06-30, MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 398 401 278 534 974 250 2835 — 2835
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive 6vriga rorelsekostnader -131 -123 -77 -142 -298 -97 -868 -92 -960
DRIFTOVERSKOTT 267 278 201 392 676 153 1967 -92 1875
Centrala administrationskostnader -15
Vardeforandringar fastigheter 1116
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2976
Resultat fran finansiella poster (netto) -96
RESULTAT F_C_)RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 2880
I'summa tillgdngar ingar:

Forvaltningsfastigheter 8260 7664 4991 12513 26 116 4265 63 809 — 63809
varav investerat under perioden 133 63 9 152 873 54 1284 - 1284
INFORMATION OM SEGMENTEN Sun{ma Omkg

-01-01- -06- rorelse- verk- Kon-
2014-01-01-2014-06-30, MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 370 405 278 501 1008 275 2837 1 2838
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive 6vriga rorelsekostnader -138 -125 -80 -136 -284 -123 -886 -93 -979
DRIFTOVERSKOTT 232 280 198 365 724 152 1951 -92 1859
Centrala administrationskostnader -21
Vardeforandringar fastigheter 1230
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 3068
Resultat fran finansiella poster (netto) -526
RESULTAT F_f_jRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 2542
I summa tillgdngar ingar:

Forvaltningsfastigheter 7415 7196 4709 11673 24 859 3878 59730 — 59730
varav investerat under perioden 287 70 4 381 884 59 1685 — 1685
INFORMATION OM SEGMENTEN Suﬂ;ma OVFL%

-01-01- -12- rorelse- verk- Kon-
2014-01-01-2014-12-31, MKR Syd vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intakter 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 1425 293 3867 -150 3717
Centrala administrationskostnader -46
Vardeforandringar fastigheter 3529
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 7 200
Resultat fran finansiella poster (netto) -939
RESULTAT FpRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 261
I summa tillgdngar ingar:

Forvaltningsfastigheter 7889 7454 4933 12 459 24 537 4165 61 437 — 61437
varav investerat under aret 597 161 12 591 1570 73 3004 — 3004

* Med Ovrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till regionerna.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

2015 2014 2015 2014 2014

I SAMMANDRAG, MKR apr-junt apr-juni* jan-junt jan-junt* helar
Hyresintakter 1389 1373 2742 2745 5495
Ovriga forvaltningsintakter 80 341 175 404 1732
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1469 1714 2917 3149 7227
Driftkostnader -180 -185 -410 -433 -808
Underhallskostnader -148 -162 -245 -259 -625
Fastighetsadministration -85 -107 -195 -178 -313
Ovriga férvaltningskostnader -41 -76 -99 -135 -215
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -454 -530 -949 -1 005 -1 961
DRIFTOVERSKOTT 1015 1184 1968 2144 5 266
Centrala administrationskostnader -7 -11 -15 -21 -46
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar 1 fastighetsforvaltningen -406 -310 -735 -622 -1176
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 602 863 1218 1501 4044
Finansiellt netto 92 -254 -166 -587 -1073
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 694 609 1052 914 2971
Bokslutsdispostitioner — — — — -243
RESULTAT FORE SKATT 694 609 1052 914 2728
Skatt -153 -61 -232 -128 -270
PERIODENS RESULTAT 541 548 820 786 2458
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2015 2014 2015 2014 2014
I SAMMANDRAG, MKR apr-junt apr-junt jan-junt jan-junt helar
Periodens resultat 541 548 820 786 2458
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessakringar -2 28 -3 31 69

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar — -7 — -7 -7

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 2 2 — -37
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN =1l 23 =1 24 25
PERIODENS TOTALRESULTAT 540 571 819 810 2483
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 253 267 384 379 1163
Resultat per aktie efter utspadning, kr 253 267 384 379 1163
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000 2135000

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

kostnader.
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2015-06-30 2014-06-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 89 551 32 564 32605

Inventarier och installationer 16 16 13
Summa materiella anlaggningstillgangar 39 567 32580 32618
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1 1 1

Derivatinstrument 1809 1195 1478

Ovriga langfristiga fordringar 308 401 471
Summa finansiella anldggningstillgangar 2118 1597 1950
Summa anldggningstillgangar 41 685 34177 34568
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 532 608 807

Andra kortfristiga fordringar 1053 1147 955
Summa kortfristiga fordringar 1585 1755 1762
Likvida medel 4171 3472 4558
Summa likvida medel 4171 3472 4558
Summa omsattningstillgadngar 5756 5227 6 320
SUMMA TILLGANGAR 47 441 39 404 40 888
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 12 541 6 494 8 167
Obeskattade reserver 3693 3450 3693
Langfristiga skulder

Lan 13124 16 143 13032

Derivatinstrument 591 454 735

Uppskjuten skatt 2057 632 627

Ovriga langfristiga skulder 321 280 283
Summa langfristiga skulder 16 093 17 509 14677
Kortfristiga skulder

Lan 10 766 8014 10 092

Derivatinstrument 166 81 109

Ovriga kortfristiga skulder 4182 3856 4150
Summa kortfristiga skulder 15114 11951 14 351
Summa skulder 31207 29 460 29028
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 441 39 404 40 888
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 469 205 350
Eventualforpliktelser 4 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-junt 2014 — — 24 786 810
EGET KAPITAL 2014-06-30 2135 2135 -21 2 245 6 494
Summa totalresultat, juli-dec 2014 — — 2 1672 1673
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 3917 8 167
Utdelning — — — -1 445 -1 445
Minskning av aktiekapitalet? -5000 — - 5000 0
Fondemission? 5000 — — — 5000
Summa totalresultat, jan-junit 2015 — — -1 820 819
EGET KAPITAL 2015-06-30 2135 2135 -20 8 292 12 541

1) Arsstdmman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderbolagets aktiekapital med totalt 5 000 000 000 kronor for 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 Huskoncernen,
som #gs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar
huvudsakligen av att 4ga och férvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. Overviigande delen av koncernens intéikter hiarrér fran
utbildningsverksamhet i statlig regi.

Omsittning och resultat

Bolagets omsittning under perioden uppgick till 2 917 Mkr (3 149).
Hérav utgjorde intdkter fran dotterbolag 0 Mkr (0). Resultatet
fore finansiella poster var 1218 Mkr (1 501) och det finansiella
nettot -166 Mkr (-587). Resultat efter finansiella poster blev

1052 Mkr (914).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 6 Mkr (1) och
ifastigheter till 1 284 Mkr (1 685).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 12 541 Mkr mot vid arsskiftet
8167 Mkr. Arsstimman beslutade den 28 april 2015 om en aktie-
utdelning om 676,81 kronor (643,56) per aktie, totalt 1445 Mkr
(1374) som har betalats ut under andra kvartalet.

For att mojliggora en anpassning av koncernens kapitalstruktur
till 4garens soliditetsmal, beslutade arsstimman i april 2015 om
nedséttningar av aktiekapitalet med totalt 5000 MKr for avsatt-
ning till fritt eget kapital. Vidare beslutades om fondemissioner fér
att aterstilla aktiekapitalet till ursprunglig niva. Fondemission-
erna har genomforts genom uppskrivningar av forvaltningsfastig-
heter.

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

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

Nyaredovisningsprinciper 2015
Nagra nya eller indrade IFRS:er som har paverkan pa Akademiska
Hus redovisning har inte trétt ikraft under 2015.

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér revisorernas
granskning.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar hirmed att delérs-

rapporten ger en rittvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksamhet,
stdllning och resultat samt beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer

som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 15 juli 2015

Eva-Britt Gustafsson Britta Burreau Olof Ehrlén
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Jennlinger Anders Larsson Ingela Lindh
Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot

Leif Ljungqvist Pia Sandvik

Styrelseledamot Styrelseledamot
Gunnar Svedberg Ingemar Ziegler

Styrelseledamot Styrelseledamot

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
Rorelseresultat 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.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, 16pande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppféljning samt personaladministration.

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, rantenetto
for finanstella derivat och marknadsvardesforandring for finansiella
derivat, irelation till rantebarande medelkapital

Hyresintakter

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

KVM BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgodrs 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 lan, rantenetto for
finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran
finansiella derivat 6ver det underliggande instrumentets aterstaende
16ptid, irelation 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 vardeforandringar 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-
den 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.

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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