Bokslutskommunikeé 2016

"\ bidrar tull
Kunskaps-
sverige”

Bra miljder for forskning och utbildning, mer liv och rorelse pa omradet och béattre forutsattningar for studentliv &r nagra av de ambitioner
som formulerats i Karlstads universitets nya campusplan. I december presenterades planen for hur campus ska utvecklas fram till 2030.

Viutvecklar, bygger och forvaltar for ett klokare Sverige

Tillsammans med vara kunder arbetar vi langsiktigt och strategiskt for att skapa attraktiva
och hallbara kunskapsmiljoer. Vi tar helhetsansvar for utvecklingen av campusomraden vid
hogskolor och universitet, dar studentbostader spelar en viktig roll.

HELARET

Hyresintidkterna uppgick till 5 482 Mkr (5 450).
Driftéverskottet uppgick till 3 667 Mkr (3 740), vilket dr en
minskning med 73 MKr, framst hédnforlig till hogre under-
hallskostnader i projekt.

Resultatpaverkande virdefordndringar i fastigheter uppgick
netto till 3 682 Mkr (2 655).

Resultatet fore skatt uppgick till 6 714 Mkr (6 141) och arets
resultat blev 5148 Mkr (4 780). Okningen ér hénforlig till de
positiva viardeférandringarnaifastigheterna men reduceras
av ett simre finansiellt netto.

Fastighetsvirdet uppgick till cirka 73 Mdkr.

Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick till

2761 Mkr (2 499).

Direktavkastningen uppgick till 5,7 procent (6,4). Nedgangen
forklaras av 6kat fastighetsvirde medan driftéverskottet i
princip ar oféréndrat.
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* Avkastning pa operativt kapital uppgick till 6,2 procent (6,9).
¢ Soliditeten uppgick till 41,4 procent (40,7).

FJARDE KVARTALET
* Hyresintdkterna uppgick till 1 384 Mkr (1 341), en 6kning med

43 MKr.
¢ Driftéverskottet minskade till 732 Mkr (823). Minskningen

hinfér sig framst till underhéllskostnader av projektkaraktér.

» Resultatpaverkande virdeférindringar i fastigheter uppgick
till 1194 Mkr (1 209) motsvarande 1,8 procent (1,9) av virdet
pafastigheterna.

» Finansiellt netto uppgick till 108 Mkr (180).

AKADEMISKA HUS
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VD HAR ORDET

Hallbara investeringar for Kunskapssverige

Campus Albano, ett vetenskapligt nav som knyter ihop universitetshuvudstaden Stockholm, beraknas sta klart 2020.
Det blir ett campus med fokus pa hallbarhet och innovation fér Gver 15 000 studenter och forskare.

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

Starkt resultat

Akademiska Hus presenterar ett starkt
resultat for 2016. Arets resultat uppgick till
5148 Mkr. Det drivs frimst av den fortsatt
starka utvecklingen pa fastighetsmarkna-
den som skapar betydande forédndringari
véra fastigheters marknadsvirde.

Effektivitet i fokus

Vi fortsitter vart effektiviserings- och
utvecklingsarbete for att sdkerstilla att
den underliggande verksamheten fungerar
vil. Ett konkret exempel dr den nya organi-
sationsstruktur som tridde ikraft vid ars-
skiftet. Vi frangar en regional indelning
och organiserar oss nu utifran vara huvud-
processer. Ddrmed underlittas kompe-
tensoverforing over helalandet, samtidigt
som vi kan bygga upp och stirka var kom-
petens pa ett mer strukturerat sitt. Vi
kommer ocksa att satsa mer pa innovation i
samverkan med larosidtena och andra for
att utveckla nyalosningar.

Funktionella och

kostnadseffektiva lirmiljoer

Viktigt for framtiden 4r att utveckla fram-
atriktade campusplaner och att bygga ritt

utifran varakunders forutsittningar. Vi
behover vara lyhorda infor vara kunders
o6nskemal och behov, vilka ska omsiittas till
hallbara och kostnadseffektiva lirmiljoer
med hog kvalitet. Ett viktigt projekt dar
helhetsperspektivoch samverkan varit i
fokus, &r Akademiska Hus och Sveriges
lantbruksuniversitets gemensamma sats-
ning pa Green Innovation Park som slut-
fordes under aret. Satsningen stéirker
Campus Ultunas position som centrum
for gront naringsliv.

Stora framtidssatsningar

Akademiska Hus projektportfolj dr bety-
dande och inkluderar viktiga satsningar pa
hogteknologiska forskningsanldaggningar
och andra nybyggnationsprojekt. Beslu-
tade och planerade projekt uppgick vid ars-
skiftet till 16,7 miljarder kronor. Var sats-
ning pa Campus Albano, som kommer att
bli ett avlandets friamsta utbildnings- och
forskningscentrum, uppgar till totalt

3,2 miljarder kronor och ér ett avvara
storsta projekt ndgonsin. Biomedicum i
Solna, som blir ett av Europas storsta labo-
ratorier, dr en annan viktig framtidsinves-
tering pa sammanlagt 3,8 miljarder kronor.
Exempel pd andra investeringsbeslut som
tagits under aret inkluderar “Framtidens
laboratorium” pa Campus Flemingsberg,
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om- och tillbyggnad av fastighet pa Cam-
pus Néckrosen i Goteborg och fortsatt
utveckling av Campus Albano for att

nimna nagra.

Studentbostider prioriterat

Studentbostéder dr en fortsatt prioriterad
fraga fér oss och foér Sveriges liroséten. I en
rad stider verkar vi for att mer &n 11 000
studentbostider byggs pa campus. Under
2016 har 600 studentbostéider fardigstillts
och blivit klara for inflytt vid vara campus-
omréaden.

Akademiska Hus omfattande totala
investeringar bidrar till att stirka Sveriges
larositen och deras internationella konkur-
renskraft. P4 sa sitt moter vi globalise-
ringen samtidigt som vi bidrar till att stiarka

vart land som kunskapsnation.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor

BILDRATTIGHETSI NNEHAVA RE: CHRISTENSEN & CO ARKITEKTER



RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG 2016 2015 2016 2015
okt-dec okt-dec helar helar
Intédkter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1439 1394 5666 5646
Driftoverskott, Mkr 732 823 3667 3740
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 1194 1209 3682 2655
Resultat fore skatt, Mkr 2012 2191 6714 6 141
Vakansgrad, hyra % 1,0 0,8 09 11
Vakansgrad, area % 39 3,8 39 3,8
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 73013 66 575 73013 66 575
varav fastigheter under uppforande, Mkr 4802 3484 4802 3484
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppférande) — — 57 6,4
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) — — 53 58
Driftoverskott kr/kvm = — 1135 1174
Avkastning pa operativt kapital, % = — 6,2 6,9
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — 16,3 15,0
Soliditet, % = — 41,4 40,7
Rantetackningsgrad, %' — — 694 743
Sjalvfinansieringsgrad, % — — 82 132
Belaningsgrad, % = — 37,0 359
1) Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.
KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER Helaret 2016
Fjirde kvartalet Hyresintikter

Hyresintdkterna under arets fjirde kvartal uppgick till 1 384 Mkr Hyresintakterna uppgick till 5 482 Mkr (5 450), vilket 4r en 6kning

(1341), vilket dr en 6kning med 43 Mkr huvudsakligen hanforlig
till driftsdttningar. Kostnader fran fastighetsférvaltningen upp-
gar till 707 Mkr (571) vilket &r en 6kning med 136 Mkr. Okningen
dri huvudsak hénforlig till underhéallskostnader av projekt-

karaktér.

med 32 Mkr. Okningen ir hinforlig till driftsittningar av frimst
Kungliga Musikhdgskolan i Stockholm, Arrhenius vid Stockholms
universitet, Malmo Hogskola samt Ulls Hus i Uppsala.

Uthyrnings- och vakansgrad

Virdeférandringarnaifastigheter uppgick till 1194 Mkr (1 209) Fastighetsbestandet vid arets utgdng 2016 uppgick till 3,2 miljoner

och beror pé siinkta direktavkastningskrav och kalkylréntor, for-

kvm (3,2) uthyrningsbar area. Av den totala uthyrningsbara ytan

dndringar i kassaflodet till f61jd av pagdende projekt som ndrmarsig ~ var 125000 kvm (122 000) vakant, vilket ger en vakansgrad pa

fardigstillande samt omférhandlade hyreskontrakt. Finansnettot 3,9 procent (3,8). Vakanserna har ett klart ldgre hyresvirde 4n

uppgick till 108 Mkr (180). Fjiarde kvartalets resultat fore skatt

uppgick till 1486 Mkr (1 699).

bestdndet i genomsnitt. I viirde utgér vakanserna 52,7 Mkr (64)
eller endast 0,9 procent (1,1). De storsta enskilda vakanserna finns
pa campus Ultuna och uppgar till cirka 78 000 kvm. Dér har bland
annat Klinikcentrum pa cirka 30 000 kvm néistan tomstéllts efter
flytt till Veterindrmedicinskt- och husdjursvetenskapligt centrum.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL SOLIDITET DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH
KALKYLRANTA
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KOMMENTARER

Drift- och underhéllskostnader
Driftkostnaderna for ret uppgick till 764 Mkr (771), vilket motsva-
rar 237 kr/kvm (242). Av driftkostnaderna utgér mediaforsorjning
519 Mkr (519) och motsvarar 161 kr/kvm (163). Minskningen av
kostnad per kvadratmeter férklaras huvudsakligen av vart syste-
matiska arbete med energieffektivisering.

Underhallskostnaderna uppgick till 686 Mkr (618). Okningen
beror huvudsakligen pa underhallskostnader av projektkaraktér.
Kostnaden uppgar till 212 kr/kvm (194).

Fastighetsadministration

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 294 Mkr
(316). Minskningen dr huvudsakligen hanforlig till ett beslut fore-
gaende ar om att medfinansiera en utbyggnad av tunnelbanan fran
Odenplan till Arenastaden med 40 Mkr. Kostnader i samband med

implementering av ny organisation belastade andra halvaret 2016.

Ovriga forvaltningskostnader

Ovriga forvaltningskostnader har 6kat med 54 Mkr till 255 Mkr
(201). Okningen beror pa avsittningar och kostnader i samband
med mindre fastighets- och markavyttringar.

Virdeforandringar fastigheter
Arets viirdeforindringar i fastigheter i resultatrikningen uppgar till
3682 Mkr (2 655). Vardeférandringarna ér en effekt av sdnkta

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forandring av fastighetsbestandet, i Mkr

Ingdende bedomt marknadsvarde

+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer
+ Forvarv

+ Aktiverade ranteutgifter

- Forsaljningar

+/- Vardeforandring, orealiserad, for kvarvarande fastigheter

varav vardeforandring pa grund av forandrad kalkylranta och fordndrat direktavkastningskrav

varav vardeférandring pa grund av andrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid, lokaltyp)

varav aktiverade ranteutgifter
varav ovrig vardeforandring (exempelvis andrade hyresvillkor)
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE

direktavkastningskrav och kalkylrantor, forandringar i kassaflodet
till foljd av pagaende projekt som néirmar sig fardigstillande samt
omférhandlade hyreskontrakt.

FASTIGHETSMARKNADEN

Svensk ekonomi utvecklas fortsatt starkt med en tillvixttakt pa
drygt 3 procent. Positivt dr den tydliga forbéttringen pé arbets-
marknaden med 6kad sysselséittning framforallt inom tjénste-
niringarna, vilket till exempel foranleder sjunkande vakansgrad pa
tillvixtorter. Ekonomin stottas avden expansiva penningpolitiken
som bidrar till 1dga rintekostnader och utgor den viktigaste driv-
kraften for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav.

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden 6kade markant och arets
transaktionsmarknad uppgick till cirka 200 miljarder kronor,
vilket &r cirka 35 procent dver nivaerna 2014 och 2015. Utvecklingen
var stark i samtliga fastighetssegment; bostadsefterfragan drivs av
fortsatt urbanisering och efterfragan pa kommersiella fastigheter
av det forbéttrade konjunkturldget. Segmentet samhillsfastigheter
understdds av fortsatta satsningari offentlig verksamhet. Attrak-
tionskraften i detta segment forklaras av att hyreskontrakt vanligt-
vis tecknas pa lingre perioder dn for kommersiella fastigheter och
att hyresgésten har en offentlig huvudman.

2016-12-31 2015-12-31
Koncern Koncern
66 575 61 437
2761 2497

= 2

75 108

-45 -33
3647 2564
2435 1245
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-75 -108

1 466 1171
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RANTETACKNINGS- OCH BELANINGSGRAD HYRESKONTRAKTENS MARKNADSVARDE FORVALTNINGS-
FORFALLOSTRUKTUR FASTIGHETER
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KOMMENTARER

Aven om Akademiska Hus fastighetsbestand har sitt speciella

fokus inom segmentet samhaéllsfastigheter, nimligen hégre utbild-
ning och forskning, s samvarierar virdeutvecklingen med mark-
naden i sin helhet. Med en nirvaro som ir starkast pa de storre vil-
etablerade universitetsorterna ir portfoljen vil diversifierad och
marknadsandelen sett 6ver landet uppgar till ca 60 procent. Denna
struktur och inriktning ger goda majligheter att mota tillfalliga

fluktuationer i samhéllsekonomin.

FASTIGHETSVARDERING

Marknadsvirdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter
uppgar per 31 december 2016 till 73 013 Mkr (66 575), en 6kning
med 6 438 Mkr (9,7 procent) jaimfort med foregdende ar. Av den
totala virdeforandringen avser 2 716 Mkr (2 464) nettoinveste-
ringarifastigheter. Resterande 3 647 Mkr avser den resultat-
paverkande virdeforindringen som uppstar till f61jd av den
generella utvecklingen pa fastighetsmarknaden samt afférs-
hiindelser och kassafldden. I det totala marknadsvirdet ingar
pagaende nyanliggningar om 4 803 MKkr (3 484).

Marknadsvérdet faststills genom en intern fastighetsviardering
som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Virderingen tar hén-
syn till prisokningen pa marknaden och den 6kade efterfragan pa
samhillsfastigheter genom sénkta direktavkastningskrav och kal-
kylrintor. Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Paverkan pa resultatet

Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter, +/- en procent 55
Vakanser, +/- en procentenhet 52
Driftkostnader, +/-en procent 8

varav mediaforsorining 5
Kalkylrénta, + en procentenhet -4 384
Kalkylranta, - en procentenhet 4831
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5 655
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 8318

Paverkan pa avkastning

Tidskapsel symboliserade
byggstart for nya Humanisten

I nya Humanisten far Goteborgs universitet
mojlighet att synliggora och samlokalisera den
Humanistiska fakultetens verksamhet, som tidi-
gare varit utspridd pa flera olika platser. I okto-
ber fylldes en tidskapsel for att symbolisera
byggstarten. Projektet omfattar en ombyggnad
och tillbyggnad av nuvarande Humanisten och
kan ses som ett forsta steg 1 Goteborgs universi-
tet och Akademiska Hus gemensamma arbete
med att gora universitetsomradet séder om
Gotaplatsen till en unik och kreativ motesplats
for konst, kultur och humantora.

5,6 procent (5,8) och den genomsnittliga kalkylrintan uppgar till
7,7 procent (7,9). Under aret har justeringar i direktavkastnings-
kraven gjorts pa merparten av Akademiska Hus delmarknader dir
de storsta justeringarna har gjorts i storstdderna och de mest cen-
tralaligena. Akademiska Hus later kvartalsvis tvda oberoende viir-
deringsinstitut, NAI Svefa och Cushman & Wakefield, verifiera
viarderingsforutséttningar for att sékerstélla marknadsméssighe-
ten. Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
driftoverskott, hyresniva, vakansgrad, kontraktslingd, lokaltyp
och typ avkunder. Virdeforandringen hénforlig till affdrshindel-
ser som dessa uppgar till 1466 Mkr (1172). Akademiska Hus ekono-
miska vakansgrad har under de senaste aren varit stabil pa cirka
1procent och bedéms ligga kvar pa den nivan under de nirmaste
aren.

For att sikerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett
urval av fastigheterna &ven av externa virderingsforetag. Under
2016 har 73 virderingsobjekt till ett bedomt marknadsvirde om
17 644 Mkr externvirderats, vilket motsvarade ca 26,5 procent av
Akademiska Hus totala marknadsvirde vid arets ingang. Virde-
ringarna har 2016 utférts av Cushman & Wakefield vilka dr av
Sambhiéllsbyggarna auktoriserade fastighetsvirderare. Utférda
externvirderingar styrker tillforlitligheten i den interna vérde-

ringsmodellen.

paverkan pa bedomt

pad operativt kapital, Paverkan pa bedomt marknadsvarde,
procentenheter marknadsvarde, Mkr procentenheter

01 389 0,5

0.1 451 0,6

0,0 -80 01

0,0 -39 -0,1

0,2 -4 384 -6,0

-0,2 4831 6,6

0,3 -5 655 =77

-0,4 8318 114
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KOMMENTARER

All fastighetsvirdering innehaller bedomningar som ir behéftade
med en viss osékerhet. Ett normalt osidkerhetsintervall vid fastig-

hetsvirdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle mot-

svara cirka +/- 8 650 till 7 300 Mkr i Akademiska Hus bestand.

PROJEKTVERKSAMHETEN, INVESTERINGAR

OCH FORSALJNINGAR

Projektportfsljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 16 710 MKkr varav 4 803 Mkr redan &r investerat i
pagaende projekt. Dessutom har vi en rad idéprojekt till ett virde
av 7 559 Mkr. Med idéprojekt avses projekt som bedéms som san-
nolika men som &r osdkraitid och omfattning. Projektportfoljen
avser kommande investeringar under flera ar och har sin tyngd-

punktiregion Stockholm med ett flertal stérre ny- och ombygg-

nadsprojekt.
PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2016-12-31 2015-12-31
Beslutade projekt 13431 9610
Planerade projekt 3279 7 865
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 16 710 17 475
varav redan investerat i
pagaende projekt -4 803 -3484
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH
PLANERADE PROJEKT 11 907 13991
Idéprojekt 7 559 5301
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 19 466 19 292

Storre under aret firdigstéllda projekt dr (investerat belopp):

» Kungliga Musikhogskolan, nybyggnad, 847 Mkr

* Luled hogskola, ombyggnad, 238 Mkr

¢ Lunds universitet, ombyggnad av sektionen for vig och vatten,
220 Mkr

Storre pagaende projekt ir (slutkostnadsprognos):

 Albano, nybyggnad for Stockholms universitet, 3 226 Mkr

» Biomedicum, nybyggnad fér Karolinska Institutet i Solna inklu-
sive Komparativ Medicin, 3 736 Mkr

* Segerstedthuset, nybyggnad for Uppsala universitet, 718 Mkr

* Humanisten, ny- och ombyggnad fér Géteborgs universitet,
620 MKkr

« Studenthus Valla, nybyggnad f6r Linképings universitet, 411Mkr

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under 2016 till 2 716 Mkr
(2466). Under andra kvartalet avyttrades mark i Stockholm samt
en fastighet i Lund och under tredje kvartalet avyttrades marki
Lund.

FINANSIERING

Finansiella marknader har &ven under 2016 fortsatt att priglas av
den osedvanligt ldtta penningpolitiken i form av negativa styr-
rantor och centralbankernas omfattande obligationskdp i markna-
derna. Utmaningarna for centralbankerna att i denna omgivning
kunna hantera en ovintad ekonomisk avmattning med dérav fort-

sattlaga inflationsforvintningar har lyfts fram. Den amerikanska

centralbanken har pabérjat en rintehdjningsfas om #n i mycket
langsam takt. Den stabilisering av virldsekonomin som generellt
4nda fortgar har foranlett finansiella marknader att féréindra sin
forvantansbild och prissitta att tiden snart 4r mogen for en succes-
siv atergang till mer normala forhallanden. En viss uppgang i infla-
tionsforviantningarna har skett och de ekonomiska utsikterna for-
bittras vilket har medfort nagot stigande langa réintor. Dirutéver
tillkommer en 6kning av riskpremierna med avseende pa den poli-
tiska osiikerhet som rader, i synnerhet i USA efter presidentvalet
men dven i Europa med Storbritanniens kommande uttrdde ur EU.

Akademiska Hus har under aret fullfoljt den av dgaren beslutade
justeringen av kapitalstrukturen genom utbetalning av de sista
2000 MKkr av efterutdelningen under april. Soliditeten uppgick till
41,4 procent och nettolaneskulden uppgick dirmed till 26 962 Mkr
vid arsskiftet. I likhet med 2015 var finansieringsverksamhetens
fokus riktat mot att pa ett vilavvigt och kostnadseffektivt siitt
genomfora en vil diversifierad finansiering av skuldokningen.
Denna har féretriadesvis skett via EMTN- och ECP-programmen.
Positivt i sammanhanget har varit de under aret nagot minskande
kreditriskpremiernaiobligationsmarknaderna. Akademiska Hus
har genomfort nio obligationsemissioner om totalt cirka 4 800 Mkr
under aret dir 2400 MKkr avsag refinansiering. En ytterligare
diversifiering har natts genom obligationsemissioner i den asiatiska
marknaden med drygt 1800 Mkr. Utvecklingen i bankmarknaden
med utdkade krav pa kostnadsdrivande kapitaltickning motiverar
fortsatt 6kat fokus pa obligationsfinansiering.

Den 6kande skulden har dven satt avtryck i utnyttjandegraden
av ECP-programmet. I syfte att dstadkomma ytterligare stabila
forutsattningar for denna finansiering genomfordes en ratingpro-
cess med Moody’s under fjirde kvartalet. I borjan avjanuari 2017
publicerades den hogsta kortfristiga ratingen Prime 1 (P-1) fér Aka-
demiska Hus ECP-program.

Rintemarknaden har inte haft ndgon entydig trend under aret
och det har frimst varit de politiska hindelserna som har 6verras-
kat och genererat riintergrelser. Rintebindningen justeras uppat

nagot under aret.

Finansiellt netto

Finansnettot uppgick till -549 Mkr (-182) under perioden varav
-241 Mkr (165) avser viardefériandringar i finansiella derivatinstru-
ment. Av virdefordndringen dr -24 Mkr orealiserad (297) och

-217 Mkr realiserad (-132). Den huvudsakliga forklaringen till de
realiserade virdeforindringarna ir nagot sjunkande marknads-
rantor under 2016.

Den betydande andelen realiserade forluster forklaras av att
rinteswapportféljen strukturerats om satillvida att ineffektiva
rantebindningsperioder har ersatts med mer effektiva skydd. Dér-
med har underviirden realiserats I6pande under aret. Finansnettot
motsvarar en rintekostnad pa 2,1 procent (1,2) under perioden dir
viardeférandringarna motsvarar en 6kning av kostnadsrédntan med

0,8 procentenheter (minskning 0,7).
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KOMMENTARER
FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR NETTOLANESKULD
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-01-01- 2015-01-01- MKR 2016-12-31 2015-12-31
MKR 2016-12-31 2015-12-31 Lan 32757 28 399
Rantekostnad, netto lan och Derivatinstrument skulder -690 -819
finansiella tillgdngar -233 -309 - - ;
- . Sdkerhet for derivat -1 762 -1 380
Rantenetto derivat -133 -129 .
- o . Likvida medel 5 369 4304
Vardeforandring fristaende Fa— .
finansiella derivat Ovriga kortfristiga fordringar 492 461
- orealiserade -18 256 Derivatinstrument fordringar 2386 1909
- realiserade 2 132 “Summa nettolaneskuld -26 962 23924
Vardeforandringar verkligt
vardesakringar -6 41
Ovriga rantekostnader 17 -7 RANTE- OCH KAPITALBINDNING
) ) ) ] Rénte- Rante-  Kapital- Kapital-
Aktiverade ranteutgifter projekt 75 108 bindning, bindning, bindning, bindning,
. . 549 182 ar, dec ar, dec ar, dec ar, dec
Redovisat finansnetto 2016 2015 2016 2015
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNIN Lang portfol 237 a7 37 a7
S GSKOS SS S G Grundportfol 47 36 2,3 2,6
2016-01-01- 2015-01-01- Realrante-
2016-12-31 2015-12-31 portfolj 58 6.8 58 6.8
) o _ Total portfol 7.2 6,9 52 6,1
Finansieringskostnad for 1an inklu-
sive avgifter, % 0,83 1,38
“ " p
Rantenetto ranteswappar, % 0,47 0,58 RISK
Finansieringskostnad, % 1,30 1,96 Styrel ¢ e &1 stillnine till den 14 ikti tveckli
Vardeforandringar finansiella deri- yrelsen tar varje ar stdllning till den langsiktiga utvecklingen,
vatinstrument, % 0,85 -0,74 den strategiska planen, konkurrensldget och den totala risk-
. . exponeringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur
Total finansieringskostnad, % 2,15 1,22

Riintebdrande nettolaneskuld 6kade med 3 038 Mkr under aret och
uppgick till 26 962 Mkr (23 924). Riantetdckningsgraden, uppgick
till 694 procent (743). Eftersom en betydande andel av réntebind-
ningen utgors av derivatinstrument kommer resultatvariationen i
det finansiella nettot att bli pataglig under perioder med stora rian-
tefordndringar. Diagrammet lingst ner till hoger beskriver en jam-
forelseberdkning dar nuvirdeseffekten av virdeférdndringar,
savil realiserade som orealiserade, har lagts tillbaka 6ver instru-

mentens aterstdende 16ptid.

organisationen hanterar de risker som kan uppsta i affiirs-
verksamheten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras,
bed6mas och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande
till styrelsen. Bolaget har inte identifierat ndgra andra viisentliga
risker 4n de som beskrivs pa sidorna 39-43 i arsredovisningen
2015.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Den 17 janauari 2017 har det hallits en extra bolagsstimma dér
Christer Nerlich har valtsinistyrelsen. I 6vrigt har inget av
viisentlighet intriiffat efter rapportperiodens utgéng.

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD

Mdr
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JAMFORELSER MELLAN OLIKA BERAKNINGAR AV
FINANSIERINGSKOSTNADEN

Y%

2,15
1,76

O = N W N O

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 Ar

= Periodiserad finansieringskostnad rullande 12 manader, %
= Finansieringskostnad enligt IFRS rullande 12 manader, %
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT 2016 20157 2014 2013 20124
RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintékter 5 666 5646 5681 5588 5511
Driftkostnader -764 771 -808 -889 -870
Underhallskostnader -686 -618 -621 -668 -564
Fastighetsadministration -294 -316 -326 =272 -278
Driftoverskott 3667 3740 3717 3506 3588
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3682 2655 3529 232 -291
Centrala administrationskostnader -85 =72 -46 -73 -66
Resultat fore finansiella poster 7 264 6323 7 200 3665 3231
Finansiellt netto -549 -182 -939 -390 -682
Resultat fore skatt 6714 6 141 6 261 3275 2549
Arets resultat 5148 4780 5215 2568 3149
BALANSRAKNING, MKR
Bedomt marknadsvarde fastigheter 73013 66 575 61 437 57 557 54677
Ovriga tillgangar 9417 7 858 8282 5785 6955
Eget kapital 34152 30271 33432 29614 28 336
Rantebdrande skulder 35627 30831 26 082 23860 24212
Ovriga skulder och avsattningar 12651 13331 10 205 9868 9084
KASSAFLODE, MKR
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 2721 2024 3161 3060 2126
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2548 -1731 -439 -2 459 -2388
Kassaflode fore finansiering 172 293 2722 601 -262
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 893 -546 -853 -1 159 -1 081
Arets kassaflode 1065 -253 1869 -558 -1 343
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 11,4 11,0 13,4 7,2 6,8

varav direktavkastning, %! 57 6,4 6,9 6,8 71

varav vardeforandring, % 57 4,6 6,5 0.4 -0,3
Hyresintakter kr/kvm 1697 1710 1715 1664 1644
Driftkostnader kr/kvm 237 242 252 276 272
Underhallskostnader kr/kvm 212 194 194 208 176
Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 65 66 65 63 65
Driftoverskott kr/kvm 1135 1174 1160 1089 1120
Vakansgrad area, % 39 38 3,6 2,1 2,6
Vakansgrad hyra, % 0,9 11 1,2 0,9 1,0
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm? 20638 19238 17 471 16188 15504
Energianvandning, kWh/kvm 204 212 224 231 235
CO,, kg/kvm 8 8 11 12 12
FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 16,3 15,0 155 8,8 6,9
Avkastning pa operativt kapital, %? 6,2 6,9 73 7.2 7.8
Avkastning pa totalt kapital, % 10,8 10,7 10,9 6,1 56
Rantebarande nettoldneskuld, Mkr 26 962 23924 18871 19278 18528
Soliditet, % 41,4 40,7 48,0 46,8 46,0
Rantetdckningsgrad, % 694 743 671 647 558
Rantekostnad irelation till rantebarande skulds medelkapital, % 2,2 1.2 5,0 2,6 4,2
Beldningsgrad, % 370 359 30,7 335 339
Sjalvfinansieringsgrad, % 84 132 278 124 93
Ordinarie utdelning, Mkr E 1290 1445 1374 1355
Efterutdelning, Mkr® = — 6500 — —
PERSONAL
Genomsnittligt antal anstallda 440 409 408 407 403
Nojd medarbetarindex (NMI) 61 61 66 68 69

1) Exklusive fastigheter under uppforande.

2) Exklusive vdrdet av fastigheter under uppforande och utbyggnadsreserver.
3) Agarens avkastningsmal ar att avkastningen pa operativt kapital exklusive vardeférandringar ska uppga till minst 6,5 procent.

4) 2012 ar omraknat enligt IAS 19R.

5) Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade den 13 mars 2017.

6) Beslut pa extra bolagsstamma den 19 oktober 2015.

7) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen &r foréndrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har férdelningen mellan
kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2016 2015
okt-dec okt-dec? Helar Helar!

Hyresintakter 1384 1341 5482 5450
Ovriga férvaltningsintakter 55 53 184 196
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1439 1394 5666 5646
Driftkostnader -211 -203 -764 =771
Underhallskostnader -318 -234 -686 -618
Fastighetsadministration -94 =77 -294 -316
Ovriga forvaltningskostnader -84 -57 -255 -201
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -707 -571 -1 999 -1 906
DRIFTOVERSKOTT 732 823 3667 3740
Centrala administrationskostnader 22 -21 -85 =72
Vardeforandringar fastigheter 1194 1209 3682 2655
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1904 2011 7 264 6 323
Finansiellt netto 108 180 -549 -182
RESULTAT FORE SKATT 2012 2191 6714 6 141
Skatt -526 -492 -1 566 -1 361
ARETS RESULTAT 1 486 1699 5148 4780
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1486 1699 5148 4780
RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 696 796 2411 2239

Resultat per aktie efter utspadning, kr 696 796 2411 2239

Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2016 2015

okt-dec okt-dec? Helar Helar!

Periodens resultat 1486 1699 5148 4780
Poster som har omforts eller kan omféras till
periodens resultat

Resultat fran kassaflodessakringar 11 -4 52 -21

Skatt hanforlig till kassaflodessékringar -3 0 -12 3

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 0 2 1 5
Poster som inte kan omforas till periodens resultat

Omvardering av formansbestamda pensioner -24 22 -24 22

Skatt hanforlig till pensioner 5 -5 5 -5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -11 15 22 4
PERIODENS TOTALRESULTAT 1475 1714 5170 4784
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1475 1714 5170 4784

1) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen &r fordndrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har férdelningen mellan
kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader forandrats.
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 73013 66 575
Inventarier och installationer 11 14
Summa materiella anlaggningstillgdngar 73024 66 589
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 2172 1658
Andra langfristiga fordringar 224 343
Summa finansiella anldggningstillgangar 2396 2001
Summa anldggningstillgangar 75 420 68 590
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 215 251
Ovriga kortfristiga fordringar 1425 1287
Summa kortfristiga fordringar 1640 1538
Likvida medel
Likvida medel 5370 4305
Summa likvida medel 5370 4305
Summa omsdttningstillgangar 7 010 5843
SUMMA TILLGANGAR 82 430 74 433
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 34152 30271
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 22 805 18622
Derivatinstrument 632 602
Uppskjuten skatt 9982 8761
Ovriga langfristiga skulder 554 452
Summa langfristiga skulder 33973 28437
Kortfristiga skulder
Lan 9951 9777
Derivatinstrument 58 217
Ovriga kortfristiga skulder 4296 5731
Summa kortfristiga skulder 14 305 15725
Summa skulder 48 278 44162
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 82 430 74 433
NOT
Stéllda sakerheter 429 589
Eventualforpliktelser 4 4
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER

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 2015-01-01 2135 2135 -19 23 29158 33432
Utdelning ! — — — — -7 945 -7 945
Minskningar av aktiekapitalet 2 -5 000 — — — 5000 0
Fondemissioner ? 5000 — — — -5 000 0
Summa totalresultat, jan-dec 2015 — — -13 17 4780 4784
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -32 40 25993 30271
Utdelning * — — — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, jan-dec 2016 — — 41 -19 5148 5170
EGET KAPITAL 2016-12-31 2135 2135 10 21 29 851 34152

1) Utdelning om 1 445 000 000 kronor pé arsstamman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor pa extra bolagsstamma den 19 oktober 2015.
2) Arsstamman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med totalt 5 000 000 000 kronor for 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 2016 2015
Helar Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 6714 6 141
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -4106 -2593
Betald skatt =35 -296
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2274 3252
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -156 -373
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 603 -394
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2721 2485
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2761 -2.499
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 103 124
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -2 -7
Okning av langfristiga fordringar - -
Minskning av langfristiga fordringar 112 651
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 548 -2 204
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebdrande lan, exklusive omfinansieringar 4183 5411
Utbetald utdelning -3290 -5945
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 893 -534
PERIODENS KASSAFLODE 1 065 -253
Likvida medel vid periodens ingang 4305 4558
Likvida medel vid periodens slut 5370 4305
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KONCERNENS SEGMENT I SAMMANDRAG

INFORMATION OM SEGMENTEN

INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
2016-01-01-2016-12-31, MKR ) ) rorelse-  verksam-  Kon-
Syd Vast Ost  Uppsala  Stockholm Norr segment het' cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 794 793 527 1049 2041 462 5666 0 5666
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive dvriga rorelsekostnader -241 -282 -146 -259 -743 -170 -1841 -158  -1999
DRIFTOVERSKOTT 553 511 381 790 1298 292 3825 -158 3667
Centrala administrationskostnader -85
Vardeforandringar fastigheter 3682
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 7 264
Finansiellt netto -549
RESULTAT FQRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6714
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 8255 9124 5139 13851 31 849 4795 73013 — 73013
varav investerat under perioden 72 290 51 528 1564 256 2761 - 2761
INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
2015-01-01-2015-12-31, MKR ) ) rorelse-  verksam-  Kon-
Syd Vast Ost  Uppsala  Stockholm Norr segment het! cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 801 780 536 1060 1986 482 5645 1 5646
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
ovriga rorelsekostnader -272 -259 -148 -271 -631 -188 -1769 -137 -1 906
DRIFTOVERSKOTT 529 521 388 789 1355 294 3876 -136 3740
Centrala administrationskostnader =72
Vardeforandringar fastigheter 2655
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 6 323
Finansiellt netto -182
RESULTAT F_'_O'RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 141
I summa tillgadngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 8191 8124 4935 12 691 28214 4420 66 575 — 66575
varav investerat under perioden 208 125 26 242 1752 146 2499 — 2499

1) Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till regionerna.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2016 2015
okt-dec okt-dec? Helar Helar!
Hyresintakter 1384 1341 5482 5450
Ovriga férvaltningsintakter 55 76 220 300
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1439 1417 5702 5750
Driftkostnader -211 -203 -762 -769
Underhallskostnader -318 -234 -686 -618
Fastighetsadministration -92 74 -283 -297
Ovriga forvaltningskostnader -84 -59 -246 -204
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -705 -570 -1977 -1 888
DRIFTOVERSKOTT 734 847 3725 3862
Centrala administrationskostnader 22 -21 -85 72
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -269 -443 -1 040 -1 598
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 443 383 2599 2192
Finansiellt netto 90 153 -625 -290
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 533 536 1974 1902
Bokslutsdispositioner -175 -158 -175 -158
RESULTAT FORE SKATT 358 378 1800 1744
Skatt -162 -94 -485 -394
ARETS RESULTAT 196 284 1315 1350
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2016 2015
okt-dec okt-dec? Helar Helar!

Periodens resultat 196 284 1315 1350
Poster som har omforts eller kan omforas till periodens resultat

Resultat fran kassaflédessakringar 11 -5 52 -21

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar -3 1 -12 4

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 0 2 1 5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -2 41 -12
ARETS TOTALRESULTAT 204 282 1356 1338
RESULTAT PER AKTIE

Totalresultat per aktie, kr 96 132 635 627

Totalresultat per aktie efter utspadning, kr 96 132 635 627

Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000

1) 2015 &rs siffror har justerats for att underlédtta jamforelse. Anledningen ar férandrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har férdelningen mellan
kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 41 591 39900

Inventarier och installationer 11 14
Summa materiella anlaggningstillgdngar 41 602 39914
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1 1

Derivatinstrument 2172 1658

Ovriga langfristiga fordringar 223 343
Summa finansiella anldggningstillgdngar 2 396 2002
Summa anlaggningstillgangar 43998 41 916
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 215 251

Andra kortfristiga fordringar 1425 1287
Summa kortfristiga fordringar 1640 1538
Kassa och bank

Kassa och bank 5369 4304
Summa kassa och bank 5369 4304
Summa omsattningstillgangar 7 010 5842
SUMMA TILLGANGAR 51 008 47 758
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 626 6 560
Obeskattade reserver 4025 3850
Langfristiga skulder

Lan 22805 18 622

Derivatinstrument 632 602

Uppskjuten skatt 2219 2074

Ovriga langfristiga skulder 393 323
Summa langfristiga skulder 26 049 21621
Kortfristiga skulder

Lan 9951 9777

Derivatinstrument 58 217

Ovriga kortfristiga skulder 4299 5733
Summa kortfristiga skulder 14 308 15727
Summa skulder 40 357 37 348
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 008 47 758
NOT
Stallda sakerheter 429 589
Eventualforpliktelser 4 4
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MODERFORETAGETS EGET KAPITAL

FORANDRINGAR I MODERFORETAGETS EGET KAPITAL

I SAMMANDRAG, MKR Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for Balanserade Totalt eget
Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2015-01-01 2135 2135 -19 3917 8 168
Utdelning ! — — — -7 945 -7 945
Minskningar av aktiekapitalet ? -5 000 — — 5000 0
Fondemissioner ? 5000 — — — 5000
Summa totalresultat, jan-dec 2015 — — -12 1350 1338
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -31 2322 6 560
Utdelning - — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, jan-dec 2016 — — 41 1315 1356
EGET KAPITAL 2016-12-31 2135 2135 10 2 346 6 626

1) Utdelning om 1 445 000 000 kronor pé arsstamman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor pa extra bolagsstamma den 19 oktober 2015.
2) Arsstamman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med totalt 5 000 000 000 kronor for avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstdamman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkanda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna kommuniké for koncernen ar upp-
rattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for moderforetaget i
enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berakningsmetoder 6verensstammer, om
ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvandes
vid upprdttandet av den senaste arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom 1 de finansiella
rapporterna och dess tillnérande noter dven i 6vriga delar av delars-
rapporten.

Nya redovisningsprinciper 2016
Inga nya redovisningsprinciper gallande fran 2016 har vasentligen
paverkat Akademiska Hus-koncernen.

NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, frdn ESMA (European Securities and Markets
Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas
har definition och avstdmning av alternativa nyckeltal for Akademiska
Hus. Riktlinjerna innebdr utdkade upplysningar avseende de finan-
siella matt som inte definieras 1 IFRS. De nyckeltal som framgar nedan
dar redovisade i deldrsrapporten. De anvands for intern styrning och
uppfdljning och ar vedertagna inom fastighetsbranschen. For avkast-
ning pa operativt kapital och soliditet finns dven agarmal satta. Efter-
som inte alla foretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar
dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra foretag.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster efter 22 procent skatt irelation till
genomsnittligt Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore finansiella poster exklusive vardeforandringar i relation
till genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella poster plus finansiella intakter, i relation till
genomsnittlig Summa eget kapital och skulder (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende varde forvaltningsfastigheter.

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

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till
fastigheternas varde.

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakter.

Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det &r en
form av effektivitetsmatt som ar jamférbart dver tid.

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan, rantenetto for
finansiella derivat och marknadsvardesforandring for finansiella deri-
vat, irelation till réntebarande medelkapital. (Se tabell dverst till
hoger.)

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeforandringar fastig-
heter irelation till finansiellt netto exklusive vardeférandringar finan-
siella derivatinstrument, inklusive periodiseringar av realiserade
resultat av derivatinstrument och inklusive rantor som aktiverats i
projekt. (Se tabell 6verst till hbger.)

Rantetdckningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger foretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade
resultatet fore finansiella poster.

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 aterstdende
16ptid, i relation till rantebdrande medelkapital. (Se tabell nedan.)

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2016-01-01- 2015-01-01-
MKR 2016-12-31 2015-12-31
Rantekostnad, netto lan och
finansiella tillgangar £288) -309
Rantenetto derivat -133 -129
Vardefordndring fristdende
finansiella derivat
- orealiserade -18 256
- realiserade -217 -132
Vardefdrandringar verkligt
vardesakringar -6 41
Ovriga rantekostnader -17 -17

75

Aktiverade rénteutgifter projekt 108
Redovisat finansnetto -549 -182
Réantebarande medel-
kapital (helarsbasis) -28 104 -22 397

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

Nettolaneskuld
Lan, derivatinstrument, del av kortfristiga fordringar och skulder
samt likvida medel. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

2016-01-01- 2015-01-01-
MKR 2016-12-31 2015-12-31
Lan -32757 -28 399
Derivatinstrument skulder -690 -819
Sdkerhet for derivat -1762 -1 380
Likvida medel 5 369 4304
Ovriga kortfristiga fordringar 492 461
Derivatinstrument
fordringar 2386 1909
Summa nettolaneskuld -26 962 -23 924

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Soliditet
Eget kapital i relation till Summa eget kapital och skulder.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeforandring
uttryckt i procent.

NOT 3 EKONOMISKA MAL
Agarens ekonomiska mal ar féljande:

« Avkastningen pa operativt kapital exklusive vardeforandringar ska
uppga till minst 6,5 procent.

« Utdelningen ska uppga till mellan 40 och 60 procent av arets resul-
tat efter skatt samt efter aterldggning av vardeftérandringar och
dartill hérande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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MODERFORETAGET

MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen,
som #gs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar
huvudsakligen av att dga och forvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. Overviigande delen av koncernens intékter hirror fran

fastighetsuthyrning fér utbildningsverksamhet i statlig regi.

Omsittning och resultat

Foretagets omséttning uppgick till 5 702 Mkr (5 750). Hirav
utgjorde intékter fran dotterforetag 0 Mkr (0). Resultatet fore
finansiella poster var 2 599 Mkr (2 192) och det finansiella nettot
-625 MKkr (-290). Resultat efter skatt blev 1 315 Mkr (1 350).

Avskrivningar

Fran och med 2016 har avskrivningsplanen for foretagets byggna-
der fordndrats. Byggnaderna skrivs nu av 6ver 60 ar (tidigare 40 ar),
vilket battre speglar byggnadernas ekonomiska livslingd. Den nya
planen tillimpas framatriktat. Nagon retroaktiv omréikning har

inte gjorts.

De uppskrivningar av férvaltningsfastigheter som gjorts 2014 och
2015, skrivs avi en takt sa att uppskrivningen ér fullt avskriven nir

byggnaden i 6vrigt ar helt avskriven.

Investeringar
Investeringar i fastigheter uppgick till 2 761 Mkr (2 499).

Eget kapital
Vid arsskiftet uppgick det egna kapitalet till 6 626 MKkr (6 560)

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal fér revisorernas

granskning.

Verkstéllande direktoren forsdakrar hirmed att bokslutskommunikén ger en

rattvisande oversikt avbolagets och koncernens verksamhet, stdllning

och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer

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

Goteborg den 15 februari 2017

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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DEFINITIONER
DEFINITIONER/ORDLISTA
Driftkostnader KVM LOA
Driftkostnader ar kostnader for atgarder som haller en fastighet, Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

installation eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i media-

forenring . h skitsel
orsorjning, tillsyn och skdtsel Underhallskostnader

Kostnader for dtgarder som syftar till att aterstalla ursprunglig

Fastighetsadministration ) o ) standard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.
Kostnader for forvaltning, l6pande ekonomisk administration, uthyr-

ning, hyresgdstkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,

teknisk planering och uppfoljning samt personaladministration. Uthyrnings- och vakansgrad
Uthyrd eller vakant area irelation till total area. Ekonomisk uthyr-
nings- eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd area respektive

Hyresintékter ) B berdknade hyresintékter fér vakant area i relation till totala hyres-
Bashyra uppréknad med index och uppskattad hyra for vakant uthyr- intakter.

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.

KONTAKTPERSONER PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

Kerstin Lindberg Goransson, vd Arsredovisning 2016 24 mars 2017

telefon: +46 708 91 61 10 Arsstamma 28 april 2017

e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se Deldrsrapport januari-mars 2017 28 april 2017
Delarsrapport januari-juni 2017 14juli 2017

Catarina Fritz, CFO Delérsrapport januari-september 2017 25 oktober 2017

telefon: +46 703 42 94 69
e-post: catarina.fritz@akademiskahus.se

ADRESS HUVUDKONTOR
Akademiska Hus AB
Stampgatan 14

Box 483

401 27 Goteborg

Telefon: +46 31 63 24 00
Hemsida: www.akademiskahus.se
e-post: info@akademiskahus.se
Org. nr: 556459-9156

Informationen i denna bokslutskommuniké &r sadan som Akademiska Hus (publ) &r skyldig att

offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden. A KAD E M | S KA H US
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