Delarsrapport

1 januart - 31 mars 2016

"V bidrar tll
Kunskaps-
sverige”

Akademiska Hus investerar 668 miljoner kronor i nya Humanisten vid Renstromsparken i centrala Goteborg.
Projektet &r en viktig del i utvecklingen av Campus Nackrosen.

Viutvecklar, bygger och forvaltar for ett klokare Sverige

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

* Hyresintdkterna uppgick till 1 382 Mkr (1 341). Driftsétt-
ningar 6kar intdkterna med 43 MKkr.

» Driftoverskottet uppgick till 947 Mkr (911), vilket dr en 6kning
med 36 MKkr som till stérsta delen ar hénforlig till kade intak-
ter. Driftkostnaderna dri stort sett oférdandrade.

¢ Finansnettot for perioden uppgick till -246 Mkr (-224). I
finansnettot ingar virdeforiandringar pa finansiella instrument
med -164 MKr (-131), varav -103 MKr (-121) dr orealiserade.

¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 991 Mkr (1 211)
och periodens resultat blev 755 Mkr (944). Minskningen &r
huvudsakligen hanfoérlig till inte fullt sa stora virdeforiand-
ringariforvaltningsfastigheter 308 Mkr (541).

AKADEMISKA HUS AB (PUBL) ORG. NR: 556459-9156

Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick under peri-
oden till 449 MKkr (559).

Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 6,3 procent (6,7) fér rullande tolv manader. For-
indringen beror pa att fastigheternas virde har 6kat snabbare
an driftoverskottet.

Avkastning pa operativt kapital uppgick till 6,8 procent (7,0)
for rullande tolv méanader.

Soliditeten vid periodens utgang uppgick till 39,8 procent
48,1).

AKADEMISKA HUS
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VD HAR ORDET

Tillsammans med de unga bygger vi framtiden

L
TENGBOM

Nu &r bygget igdng som ska méjliggora att polisutbildningen kan uttka sin verksamhet pa Campus Flemingsberg i Huddinge. Akademiska Hus och
Sodertorns hogskola utvecklar bade nya och befintliga lokaler som ska std klara 2017 och ge plats for cirka 700 polisstudenter.

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

Nir jag summerar héindelserna det férsta
kvartaletiar kan jag konstatera att vi har
manga framtidsinriktade projekt pa gdng
och allt oftare involverar vi unga ménni-
skor ivara processer. En sjilvklarhet kan
tyckas, da vara campusomraden till stor del
byggs just for dagens och morgondagens
studenter. Ett bra exempel dr nir vi tog
avstamp i den kommande campusplanen
for Uppsala universitet. Vibjod in studen-
ter till tdvlingen ”Vart goda campus” for att
diskutera hur campusomradet kan bli &n
mer attraktivt och samtidigt mer tillgdng-
ligt och inkluderande. Nir vi nu startar
campusplanearbetet under viren kommer
tankar och idéer fran tévlingen att vara en
viktig del. I Uppsala har vi ocksa haft en
case-tivling for studenter som handlade
om att gora SLUs campus dnnu gronare
med hjilp avinnovativa hallbarhetslos-
ningar. Att vi som en stor samhéllsaktor
engagerar oss i unga ménniskor dr viktigt.

Det handlar om allt fran att vi driver pa
utvecklingen av byggandet av student-
bostéder, som de 230 som vi byggeriegen
regi pa KTH, till att vi nyligen engagerat
oss iungdomsprojektet We-change for
hallbar utveckling. I projektet HSB Living
Lab, dir vi dr partners, dr det de unga
hyresgisterna som ska forma framtidens
studentboende med hjélp av nya innovativa
16sningar.

Vihar under bérjan av aret tagit flera
viktiga investeringsbeslut. I G6teborg star-
tar utvecklingen av Campus Néckrosen,
dir vi satsar 668 MKr pa om- och tillbygg-
nad av Humanisten. Studentbostéderna
som byggs paA KTH, och som nimns ovan,
iren investering pa drygt 400 MKkr. I
Stockholm investerar vi &ven drygt 118 Mkr
ien totalrenovering av GIH-badet som ska
gora anldggningen mer modern och till-
ginglig fér alla géister. Vi har paborjat bygg-
nationen av bade polisutbildningen vid

Soédertorns hogskolas nya lokaler och den
stora ombyggnaden for Chalmers Sam-
héllsbyggnad.

Resultatet fran fastighetsférvaltningen
ar fortsatt gott och l6per enligt plan. Drift-
overskottet 6kade med 36 Mkr till 947 Mkr
och dr framst hanforligt till 6kade intékter.
Periodens resultat minskade med 189 Mkr
till 755 MKkr, vilket framst forklaras av inte
fullt sa stora viirdedkningar i fastighets-
portféljen jimfort med foregaende ar.

Med en god utveckling i ryggen utsags
vi dven nyligen till fastighetsbranschens
mest attraktiva arbetsgivare bland bli-
vande civilingenjorer - ett kvitto pa att var
verksamhet uppfattas som framtidsinrik-
tad och lockar unga som vill bidra till sam-
héllsbyggandet.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor
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RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG Rullande
12 mana-
der april
2016 2015 2015- 2015 2014
jan-mars jan-mars mars 2016 helar helar
Intakter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1430 1392 5684 5646 5630
Driftoverskott, Mkr 947 911 3776 3740 3717
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 308 541 2422 2655 3529
Resultat fore skatt, Mkr 991 1211 6125 6 141 6 261
Vakansgrad, hyra, % 0,9 1,0 1,1 1,1 1,2
Vakansgrad, area, % 35 36 3,8 3,8 3,6
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 67 351 62527 67 351 66 575 61 437
varav fastigheter under uppférande, Mkr 3815 5886 3815 3484 5407
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppforande) — — 6,3 6,4 6,8
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) — — 58 58 6,2
Driftdverskott kr/kvm — — 1179 1174 1160
Avkastning pa operativt kapital, % - — 6,8 6,9 73
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — 141 15,0 155
Soliditet, % = — 398 40,7 48,0
Rantetdckningsgrad, %* = — 771 743 671
Sjalvfinansieringsgrad, % — — 133 132 278
Beldningsgrad, % — — 371 36,6 30,7
1) Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.
KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER Hyreskontrakt

Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 1382 Mkr (1 341). Driftsdttningar
okar intdkterna med 43 Mkr. Hyresintdkten per kvadratmeter har
okat nagot jimfort med samma period foregaende ar, framst till
foljd av driftséttningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet uppgick per 31 mars 2016 till 3,21 miljoner
kvm (3,15) uthyrningsbar area. 113 000 kvm (112 000) av arean var
vakant, vilket ger en vakansgrad pa 3,5 procent (3,6). Vakanserna
har ettklart ligre hyresvirde &n bestdndet i genomsnitt. I virde
utgor vakanserna 12,7 Mkr (14,3) eller endast 0,9 procent (1,0). De
storsta enskilda vakanserna finns pa campus Ultuna och uppgar
till cirka 78 000 kvm. Dér har bland annat Klinikcentrum (KC)
néstan tomstéllts efter flytt till Veterindrmedicinskt- och husdjurs-
vetenskapligt centrum (VHC). Vakansen f6r KC uppgar till cirka
30000 kvm.

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 dterstdende 16ptid 5,9 ar (5,9). For de
komplexa specialbyggnaderna for laboratorie- och forskningsverk-
samhet krivs normalt ett hyresavtal som aterbetalar en stor del av
investeringen inom kontraktstiden. I dessa fall tecknas hyreskon-
trakt med 16ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Den dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor, dr
stabila och kreditvérdiga kunder och cirka 90 procent av intak-
terna kommer fran dem. Samtliga kunder som utgor liaroséten, for-
utom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten som huvud-
man och saledes hogsta kreditvirdighet.

HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER PER REGION HYRESKONTRAKTENS FORFALLO-
STRUKTUR
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KOMMENTARER

Drift- och underhéllskostnader
Driftkostnaderna for perioden uppgick till 233 Mkr (231) vilket
motsvarar 241 kr/kvm (247). Av driftkostnaderna utgor mediafor-
sorjning 169 Mkr (164) och motsvarar 164 kr/kvm (171). Minsk-
ningenikronor per kvadratmeter forklaras av att den i stort ofor-
indrade kostnaden fordelas pa storre forvaltad yta och av vart
systematiska arbete med energieffektivisering.
Underhéllskostnaderna uppgick till 131 Mkr (85). Okningen &ir
hinférlig till underhallsinsatser vid biblioteket pa Frescatiiregion
Stockholm. Kostnaden beriknad pa rullande tolv manader uppgick
till 207 kr/kvm (194). Vi fortsitter med underhallsatgérder i syfte
att upprétthalla en god standard i vart fastighetsbestand.

Fastighetsadministration

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick fér perioden till
68 Mkr (108). Minskningen ir hénforlig till att vi féregaende ar
beslutade medfinansiera 40 Mkr for en utbyggnad av tunnelbanan
fran Odenplan till Arenastaden. Projektet genomférs tillsammans
med bland andra Stockholms stad och Solna stad under de nér-

maste fem aren.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Virdeforandringar fastigheter

Periodens virdeforandringar i fastigheteriresultatriakningen upp-
gar till 308 MKkr (541), varav 0 Mkr (396) ir en effekt av siinkta
direktavkastningskrav och kalkylrédntor. Periodens virdeférand-
ringar avser framst férdandringar i kassaflodet, bland annat till
foljd av pagdende projekt som nérmar sig firdigstéllande samt
omforhandlade hyreskontrakt.

Soliditet

Akademiska Hus-koncernens soliditet uppgar vid periodens slut
till 39,8 procent (48,1). Minskningen beror pd en anpassning av
Akademiska Hus kapitalstruktur till #garens mal (soliditet mellan
30 och 40 procent).

Den 19 oktober 2015 holl Akademiska Hus en extra bolags-
stimma da beslut togs att limna efterutdelning om 6 500 Mkr till
dgaren svenska staten. Efterutdelningen utbetalades i flerarater,
varav 4 500 Mkr under 2015. Resterande 2 000 MKkr utbetalades
den1april 2016.

2016-03-31  2015-03-31 2015-12-31
Forandring av fastighetsbestandet, i Mkr Koncern Koncern Koncern
Ingdende bedémt marknadsvarde 66 575 61 437 61 437
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 449 559 2 497
+ Forvarv = - 2
+ Aktiverade ranteutgifter 19 35 108
- Forsaljningar = — -33
+/- Vardeforandring, orealiserad 308 497 2564
varav vardeforandring pa grund av forandrad kalkylranta och fordndrat direktavkastningskrav — 396 1245
varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstdende hyrestid, lokaltyp) -45 103 256
varav aktiverade ranteutgifter -19 -35 -108
varav Ovrig vardeférandring &7z 33 1171
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 67 351 62 527 66 575

MARKNADSVARDE FORVALTNINGS-
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KOMMENTARER

FASTIGHETSMARKNADEN
Aret 2015 visade pa en mycket stark utveckling pa den svenska

fastighetsmarknaden, vilken har fortsatt under inledningen av
2016. I februarivalde Riksbanken att sinka reporidntan ytterli-
gare. Borsaret 2015 fick en svag avslutning med endast viss ater-
hédmtning under férsta kvartalet 2016 och tillsammans med
lagrianteliget leder det till att kapital fortsatt allokeras till fastig-
hetsmarknaden. Nér alternativa avkastningsformer ir fa och gapet
mellan fastigheters avkastning och lanerintan dkar, skapas goda
forutsattningar for affdrer. Transaktionsvolymen for férsta kvar-
talet 2016 uppgar till drygt 25 miljarder kronor, vilket &r en 6kning
med 2 miljarder kronor jimfért med samma period 2015.

Tillgdngen till finansiering bedéms fortfarande som god, i syn-
nerhet for siikra objekt med lag vakansrisk eller 1ag hyresgéstrisk.
Bland hyresgister finns en hog efterfragan pa centralt beligna
fastigheter med moderna och flexibla ytor. For denna typ av objekt
ir vakansrisken 1dg och hyrorna nagot stigande. Samhéllsfastig-
heter bedéms generellt ha en 1ag hyresgistrisk da fastigheterna
ofta har langa kontrakt med stabila, offentligt finansierade hyres-
géster.

Bland koparkategorierna dominerar svenska investerare men
trenden med ett fortsatt 6kat intresse fran utlindska kopare fort-
gar. Fler och fler av de transaktioner som dger rum avser hela port-
foljer eller bestand - ndgot som tenderar attrahera utlindska akto-
rer. PA marknaden for samhéllsfastigheter dr dock svenska foretag
och institutioner huvudaktorer. Samhéllsfastigheter utgor attrak-
tivainvesteringsobjekt och det finns flera aktorer som specialise-
rar sig pa samhiéllsfastigheter pa grund av den stabila avkastningen
iforhallande till risken.

Mot dennabakgrund gynnas Akademiska Hus fastighetsbe-
stand av utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden. Vi har
en geografiskt bred portfslj med fastigheter pa bade attraktiva
orter och ldgen. En stor andel specialanpassade lokaler innebir en
okad risk, i synnerhet pd mindre orter dir antalet potentiella
hyresgiister ér firre. Akademiska Hus risktagande pa dessa orter
begrinsas av stabila hyresgéster som i hog grad ar okidnsliga mot

tillfdlliga ekonomiska sviingningar. De kontinuerliga satsningarna

Viinvesterar i studentbostider
pa KTH Campus

Behovet av studentbostader 1 Stockholm ar stort och till-
gangen pa boende dr avgorande for stadens ldrosatens fram-
tida attraktionskraft. Fler bostader bidrar ocksa till ett mer
levande campus med folkliv under dygnets alla timmar.
Akademtiska Hus investerar darfor drygt 400 miljoner kronor
for att 1 egen regi bygga och dga cirka 230 studentlagenheter
vid Teknikringen pa KTH Campus 1 Stockholm med plats for
Over 400 studenter. Den forsta etappens inflyttning ar plane-
rad till slutet av 2017 och den sista vid arsskiftet 2018/2019.

panyproduktion och utveckling av befintligt fastighetsbestéand,
dir anvindningen av campusomradena breddas, leder till att

omradena pa sikt blir mer attraktiva.

FASTIGHETSVARDERING

Marknadsvérdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gar per 31 mars 2016 till 67 351 Mkr, en total virdeférindring med
776 Mkr (1,2 %) jimfort med 31 december 2015. Okningen beror
dels pé investeringar i ny-, till- och ombyggnationer med 449 Mkr
samt en resultatpaverkande virdeférindring om 308 Mkr. I det
totala marknadsvirdet ingar pagdende nyanliggningar om

3815 Mkr (3 484).

Marknadsvérdet har faststéllts genom en intern fastighets-
virdering som omfattar foretagets samtliga fastigheter. I virde-
ringen speglas den generella utvecklingen pa fastighetsmarknaden
och segmentet samhéllsfastigheter genom justeringar av direktav-
kastningskrav och kalkylrdntor. Under 2015 gjordes flera sédnk-
ningar av dessa parametrar. Aven om trenden visar pa en fortsatt
god marknadsutveckling har ldget inte forédndrats visentligt och
genomsnittliga direktavkastningskrav och kalkylrintor kvarstar
pa 5,79 procent respektive 7,91 procent sedan december 2015.
Akademiska Hus later kvartalsvis tva oberoende viirderings-
institut, NAI Svefa och Cushman & Wakefield, verifiera viarde-
ringsforutsittningar for att sdkerstidlla marknadsmaissigheten.
Akademiska Hus interna virderingsmodell finns beskriven mer
utforligt i drsredovisningen 2015.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
vakansgrad, hyresnivaer, driftoverskott, kontraktslingd, fastig-
hetskategori och typ avkunder. Vardeférandringen hanforlig till
faktorer som dessa uppgar per 31 mars 2016 till 308 Mkr (497).
Akademiska Hus ekonomiska vakansgrad har under de senaste
aren varit stabil pa cirka 1 procent och bedéms ligga kvar pa den
nivan under de nirmaste aren.

For att siikerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett
urval av fastigheterna av externa virderingsforetag auktoriserade av
Samhillsbyggarna. Externvidrderingarna anvinds som benchmark

foér den interna virderingen och styrker pa sa vis tillférlitligheten.
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KOMMENTARER

All fastighetsvirdering innehaller inslag av bedémningar som ir
behéftade med en viss osékerhet. Ett normalt osékerhetsintervall
vid fastighetsvérdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket
skulle motsvara cirka +/- 3 300 till 6 700 Mkr i Akademiska Hus
bestand.

PROJEKTVERKSAMHETEN, INVESTERINGAR OCH
FORSALJNINGAR

Projektportfsljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 18 020 MKkr varav 3 815 Mkr redan ar investerat i
pagaende projekt. Dessutom har vi en rad idéprojekt omfattande
5407 Mkr. Med idéprojekt avses projekt som beddms som sanno-
lika men som &r osdkra i tid och omfattning. Projektportfoljen
avser kommande investeringar under flera ar och har sin tyngd-
punktiregion Stockholm med ett flertal stérre ny- och ombygg-
nadsprojekt. For ytterligare information om de storre projekten

hiinvisas till arsredovisningen 2015.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2016-03-31 2015-12-31
Beslutade projekt 10 402 9610
Planerade projekt 7618 7 865
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 18 020 17 475
varav redan investerat i
pagaende projekt -3815 -3484
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH
PLANERADE PROJEKT 14 205 13991
Idéprojekt 5407 5301
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 19 612 19 292

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under perioden till

449 Mkr (559). Bruttoinvesteringar i fastigheter uppgick till
samma belopp, dd inga avyttringar forekommit under perioden.
Vid halvarsskiftet 2015 ingicks avtal om avyttring av markomra-
deniUltuna, Uppsala. Képaren beréknas tilltrida dessa under
2016 och 2017.

FINANSIERING

Finansiella marknader har uppvisat ett nagot avvaktande forhall-
ningssitt hittills under aret. Efter en svag avslutning pa 2015 har
dock viss stabilitet och férbéttring intritt pd borserna. Aret har
inletts med signifikant sjunkande langa rintor vilket har sin for-
klaring i att tidsperspektivet fér penningpolitiska atstramningar
har strickts ut. Osédkerheten kring den fortsatta ekonomiska
utvecklingen har gjort sig pAmind och den laga inflationen ér ett
fortsatt problem for centralbankerna. Riskbilden beskrivs som
asymmetrisk med storre risk for en svagare utveckling. Ravaru-
priserna, och i synnerhet oljepriset, har aterhiimtat sig betydligt.
Dock har inte detta dinnu paverkat inflationsférvintningar och
réntor i ndgon nimnvérd omfattning.

Konjunkturcykeln befinner sigi ett nagot mer moget stadium
iUSA. Den senaste tiden har det dock uttryckts viss tveksamhet
kring varaktigheten i tillvixt och inflation och tonléget fran
Federal Reserve har nyligen blivit mer duvaktigt. Europeiska
Centralbanken (ECB) sénkte sin rdnta med 0,10 procentenheter
till minus 0,40 procent i mars. Samtidigt utékades obligations-
képsprogrammet till att omfatta fler obligationskategorier. Atgir-
derna foranleds av den langvarigt alltfor 1aga inflationstakten.
Riksbanken genomforde en sinkning av reporintan till minus
0,50 procent i februari och den senaste kommunikationen fran
Riksbankens sida indikerar att det 4r tveksamt huruvida nigra
ytterligare séinkningar kommer att levereras. Trots god tillgdng pa
likviditet i kolvattnet av centralbankernas obligationskop karakte-
riseras finansiella marknader av forsdmrad funktionalitet och
svarigheter vid hantering av risker.

Ur ettlantagarperspektiv har marknaden stabiliserats och den
uppatgiende trenden for riskpremierna i kreditmarknaden har
brutits. Akademiska Hus har genom det 6kade finansieringsbeho-
vet haft en mer frekvent ndrvaro i obligationsmarknaden under det
senaste halvaret. Genom en hog flexibilitet har emissioneriett
brett spann kunnat genomfoéras. Under kvartalet genomfordes fyra
obligationsemissioner om sammanlagt cirka 1 870 MKkr, daribland
1000 Mkr med tva ars 16ptid och en obligation i australiensiska
dollar pa 60 miljoner, vilket motsvarar 360 MKkr.
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KOMMENTARER

Under kvartalet har fortsatt hog aktivitet upprétthallits i den kort-
fristiga marknaden med ECP och foretagscertifikat ddr Akade-
miska Hus kommer i dtnjutande av negativa finansieringsrintor.
Fortsatt god niva hélls pa likviditeten infor den sista utbetalningen
av efterutdelningen (2 000 Mkr), ordinarie utdelning (1 290 Mkr)
och forfallande obligationslan.

Riinte- och kapitalbindningen uppgar till ungefir samma niva

som vid arsskiftet.
Nettolaneskuld

Nettolaneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur framgar i

tabellen nedan.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rénte- Rante-  Kapital- Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar,mars ar, dec ar, mars ar, dec

Mkr 2016 2015 2016 2015

Lang portfolj 3617 24,4 247 24,4 247

Grundportfolj 19 651 41 3,6 2,3 2,6
Realrénte-

portfolj 900 6,5 6.8 6.5 6.8

Total portfoj 24168 7,2 6,9 58 6,1

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -246 Mkr (-224), varav -164 Mkr (-131)
avser virdeforidndringarifinansiella derivatinstrument. -103 Mkr
(-121) av virdeforandringen dr orealiserad och -61 Mkr (-10) reali-
serad. Virdefordndringarna forklaras av nagot sjunkande mark-
nadsréntor och flackare avkastningskurvor. Finansnettot mot-
svarar en rintekostnad pa 4,0 procent (4,8) under perioden dir
virdeforandringarna motsvarar en 6kning av kostnadsrdntan med
2,5 procentenheter (2,5). Rintebdrande nettolaneskuld ckade med
602 Mkr sedan arsskiftet och uppgick till 24 987 Mkr vid periodens
slut. Riintetickningsgraden, som beréknas pa finansnettots kassa-
flodespaverkan, uppgick till 771 procent (667) for rullande tolv

manader.

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2016-01-01- 2015-01-01- 2015-01-01-
2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
Rantekostnad, netto lan och
finansiella tillgangar -65 -85 -309
Rantenetto derivat -34 -30 -129
Vardefordndring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade -145 -166 256
-realiserade -61 -10 -132
Véardeforandringar verkligt
vardesakringar 42 45 41
Ovriga rantekostnader =2 -13 -17
Aktiverade ranteutgifter
projekt 19 35 108
Redovisat finansnetto -246 -224 -182
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING
2016-01-01- 2015-01-01- 2015-01-01-
2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
Finansieringskostnad for
lan inklusive avgifter, % 0,98 1,67 1,38
Rantenetto ranteswappar, % 0,51 0,58 0,58
FINANSIERINGS-
KOSTNAD, % 1,49 2,25 1,96
Véardeforandringar finan-
siella derivatinstrument, % 2,47 2,53 -0,74
TOTAL FINANSIERINGS-
KOSTNAD, % 3,96 4,78 1,22

Resultat finansiella derivatinstrument

Fristaende rintederivatinstrument redovisas till marknadsvirde
(verkligt virde) och variationer i marknadsvirdet ska resultatforas
idet finansiella nettot. Rintederivat ingas huvudsakligen i syfte
att forldnga rdntebindningen i skuldportféljen som till stor del
bestar av finansiering till rorlig riinta. Sjunkande réntor innebér
en negativ resultatpaverkan fran dessa rintederivat och det mot-
satta géller vid stigande réntor. Vardeférandringarna utgors av ett
férandrat nuvirde av framtida kassafldden fran rintederivaten,
vid radande rintenivaer. Dessa har dirfor inte ndgon omedelbar
kassaflodespaverkan s linge som de ér orealiserade. Vissa réinte-
derivat stings och avriknas 16pande (manads- eller kvartalsvis)
och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras

l6pande. Sjunkande réntor, i kombination med réntederivat i for-

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH

RANTETACKNINGS- OCH SJALV-

KALKYLRANTA FINANSISIERINGSGRADGRAD
% % % %
10 9 1000 300
8 8 X 800 240
6 600 180
7
4 400 120
2 6 X 200 60
0 ] 5 ] 0 0
12 13 14 15 Rull Ar 12 13 14 15 Rull A 12 13 14 15 Rull Ar
12 méan 12 man 12 man

@ Avkastning pa operativt kapital, %
= Kalkylrinta, %

= Direktavkastningskrav, %

@ Rintetackningsgrad, %
== Sjdlvfinansieringsgrad, %
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KOMMENTARER

lingningssyfte, innebér att rintekostnaden blir hégre d4n om for-
lingningen inte hade genomforts. Vid refinansiering och omsitt-
ning avriantebindningar vid senare tillfdlle kan dock den l4gre
rdntenivan nyttjas. I takt med att tiden férflyter kommer inga, vare
sig over- eller undervirden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid
forfallotidpunkten.

Den valuta- och riinterisk som uppstar i samband med lang-
fristig finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sik-
ras med valutarédnteswappar. Viardeférandringarna for respektive
instrument kan hiinforas savil till valutakurs- som rénteforiand-
ringar. For dessa finansieringar tillimpas sdkringsredovisning dar
endast ineffektiviteten, som uppkommer till f6ljd av olika vérde-

ringspraxis, redovisas i resultatrdkningen.

RISKHANTERING

Styrelsen tar varje ar stillning till den langsiktiga utvecklingen,
den strategiska planen, konkurrensliget och den totala riskexpo-
neringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur orga-
nisationen hanterar de risker som kan uppsta i affirsverksam-
heten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, bedomas
och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande till sty-
relsen. Ett revisionsutskott bistar styrelsen bland annat i fragor
rorande ekonomisk risk, rapportering och kontroll samt fastig-
hetsvirdering. Darutover finns ett finansutskott som nirmare f61-
jer och bereder hanteringen av de finansiella riskerna.

Avseende virdeférdandringar innebér redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrikningen och
attviirdeférindringar paverkar resultatrikningen. Fastigheternas
virde bestims dels av generella marknadsfaktorer sdsom riskpre-
mier samt utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden och dels
av specifika forhallanden i fastigheterna.

Hyresintékterna ir sikrade genom langa hyresavtal. Den
genomsnittliga loptiden for nytecknade hyreskontrakt dri
Akademiska Hus 11 ar och kontraktens genomsnittliga aterstiende
16ptid dr 5,9 ar. Uppfoljning av vakanser dr hégprioriterad och sér-
skilda atgéirdsplaner upprittas. Vakanserna uppgar till 3,5 procent
avarean och 0,9 procent avvirdet av hyran. Vakanserna inom
Akademiska Hus ar jimfort med andra fastighetsbolag mycket
laga.

Akademiska Hus dr inte exponerat fullt ut for 6kningar av drift-
kostnader da kostnader for mediaforsorjning till drygt 60 procent
vidaredebiteras till hyresgisterna 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 ir i hog
omfattning rorliga och kan minskas for att mota en resultatfor-
simring eller vakans. Férvaltningsorganisationen arbetar med
underhallsplanering for varje enskild byggnad. De under aren
genomforda atgiirderna 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
rianterisk sker inom ett separat rintebindningsmandat. Fér en
utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering han-

visas till drsredovisningen 2015.

EKONOMISKA MAL

Agarens ekonomiska mal r foljande:

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

« Utdelningen ska uppga till mellan 40 och 60 procent av arets
resultat efter skatt samt efter aterliggning av virdeforiandringar
och dértill hérande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Inget av viisentlighet har intriffat efter rapportperiodens utgang.
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rullande 12 man

I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 april 2015- 2015
jan-mars jan-mars! mars 2016! Helar!

Hyresintakter 1382 1341 5491 5450
Ovriga férvaltningsintakter 48 51 193 196
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1430 1392 5684 5646
Driftkostnader -233 -231 -773 -771
Underhallskostnader -131 -85 -664 -618
Fastighetsadministration -68 -108 -276 -316
Ovriga férvaltningskostnader -51 -57 -195 -201
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -483 -481 -1 908 -1 906
DRIFTOVERSKOTT 947 911 3776 3740
Centrala administrationskostnader -18 -17 -73 =72
Vardeforandringar fastigheter 308 541 2422 2655
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1237 1435 6 125 6 323
Finansiellt netto -246 -224 -204 -182
RESULTAT FORE SKATT 991 1211 5921 6 141
Skatt -236 -267 -1 330 -1 361
PERIODENS RESULTAT 755 944 4 591 4780
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 755 944 4591 4780
RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 354 442

Resultat per aktie efter utspadning, kr 354 442

Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Rullande 12 man

u
I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 april 2015- 2015
jan-mars jan-marst mars 2016* Helar*

Periodens resultat 755 944 4591 4780
Poster som har omforts eller kan omforas till periodens resultat

Resultat fran kassaflodessakringar 1 -1 -19 -21

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar — — 3 3

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen — 1 4 5
Poster som inte kan omforas till periodens resultat

Omvardering av formansbestamda pensioner - — 22 22

Skatt hanforlig till pensioner — — -5 -5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1 0 5 4
PERIODENS TOTALRESULTAT 756 944 4 596 4784
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 756 944 4596 4784

1) 2015 ars siffror har justerats for att underléatta jamforelse. Anledningen ar forandrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har fordelningen

mellan kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader forandrats.
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 67 351 62 527 66 575
Inventarier och installationer 13 17 14
Summa materiella anlaggningstillgdngar 67 364 62 544 66 589
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 1828 2149 1658
Andra langfristiga fordringar 363 485 343
Summa finansiella anldggningstillgangar 2191 2634 2001
Summa anlaggningstillgangar 69 555 65178 68 590
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 230 548 251
Ovriga kortfristiga fordringar 1941 813 1287
Summa kortfristiga fordringar 2171 1361 1538
Likvida medel
Likvida medel 6271 4888 4 305
Summa likvida medel 6271 4888 4305
Summa omsattningstillgdngar 8 442 6 249 5843
SUMMA TILLGANGAR 77 997 71 427 74 433
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 31027 34376 30271
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 20 565 13801 18 622
Derivatinstrument 797 832 602
Uppskjuten skatt 8 898 7911 8761
Ovriga langfristiga skulder 456 462 452
Summa langfristiga skulder 30716 23006 28 437
Kortfristiga skulder
Lan 10133 9802 9777
Derivatinstrument 389 126 217
Ovriga kortfristiga skulder 5732 4117 5731
Summa kortfristiga skulder 16 254 14 045 15725
Summa skulder 46 970 37051 44162
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 77 997 71 427 74 433
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 740 273 589
Eventualforpliktelser 4 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
Summa totalresultat, jan-mars 2015 — — — — 944 944
Eget kapital 2015-03-31 2135 2135 -19 23 30102 34376
Utdelningar* — — — — -7 945 -7 945
Minskningar av aktiekapitalet? -5 000 — — — 5000 0
Fondemissioner? 5000 — — — -5000 0
Summa totalresultat, apr-dec 2015 — — -13 17 3836 3840
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -32 40 25993 30 271
Summa totalresultat, jan-mars 2016 — — 1 — 755 756
EGET KAPITAL 2016-03-31 2135 2135 -31 40 26 748 31 027

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

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 2015
jan-mars jan-mars jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 991 1211 6 141
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -130 -258 -2593
Betald skatt -101 -84 -296
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 760 869 3252
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR 1 RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -652 135 -373
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder = 9 -394
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 108 1013 2 485
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -449 -559 -2.499
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter — 28 124
Investeringar i 6vriga anldaggningstillgangar -1 -5 -7
Okning av langfristiga fordringar -14 -136 —
Minskning av langfristiga fordringar — — 178
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -464 -672 -2 204
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebarande lan, exklusive omfinansieringar 2322 — 5411
Amortering av rantebdrande skulder — -11 —
Utbetald utdelning — — -5945
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2322 -11 -534
PERIODENS KASSAFLODE 1 966 330 -253
Likvida medel vid periodens ingang 4305 4558 4558
Likvida medel vid periodens slut 6271 4888 4305
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INFORMATION OM SEGMENTEN

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
2016-01-01-2016-03-31, MKR ) ) rorelse-  verksam-  Kon-
Syd Vast Ost  Uppsala  Stockholm Norr segment het' cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 200 196 131 275 512 116 1430 — 1430
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive dvriga rorelsekostnader -63 -68 -36 -73 -175 -37 -452 -31 -483
DRIFTOVERSKOTT 137 128 95 202 337 79 978 -31 947
Centrala administrationskostnader -18
Vardeforandringar fastigheter 308
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1237
Resultat fran finansiella poster (netto) -246
RESULTAT FpRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 991
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 8169 8192 4934 12899 28 692 4465 67 351 — 67351
varav investerat under perioden 20 42 -5 116 240 36 449 - 449
INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
2015-01-01-2015-03-31, MKR ) ) rorelse-  verksam-  Kon-
Syd Vast Ost  Uppsala  Stockholm Norr segment het! cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 188 198 136 259 493 118 1392 — 1392
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
ovriga rorelsekostnader -64 -60 -38 -69 -165 -43 -439 -42 -481
DRIFTOVERSKOTT 124 138 98 190 328 75 953 -42 911
Centrala administrationskostnader -17
Vardeforandringar fastigheter 541
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1435
Resultat fran finansiella poster (netto) -224
RESULTAT F_'_O'RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 1211
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7952 7565 4979 12643 25174 4214 62 527 — 62527
varav investerat under perioden 62 21 4 59 388 25 559 — 559
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 -1 769 -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
Resultat fran finansiella poster (netto) -182
RESULTAT F_'_O'RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 141
I'summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 8191 8124 4935 12 691 28214 4420 66 575 — 66575
varav investerat under aret 208 125 26 242 1752 146 2499 - 2499

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

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2015
jan-mars jan-mars! Helar!
Hyresintakter 1382 1341 5450
Ovriga férvaltningsintakter 48 95 300
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1430 1436 5750
Driftkostnader -232 -230 -769
Underhallskostnader -131 -85 -618
Fastighetsadministration -70 -101 -297
Ovriga férvaltningskostnader -52 -58 -204
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -485 -474 -1 888
DRIFTOVERSKOTT 945 962 3862
Centrala administrationskostnader -18 -17 -72
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -325 -329 -1598
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 602 616 2192
Finansiellt netto -265 -258 -290
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 337 358 1902
Bokslutsdispositioner — — -158
RESULTAT FORE SKATT 337 358 1744
Skatt -92 -79 -394
PERIODENS RESULTAT 245 279 1350
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2015
jan-mars jan-mars? Helar!

Periodens resultat 245 279 1350
Poster som har omforts eller kan omforas till periodens resultat

Resultat fran kassaflédessakringar 1 -1 -21

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar — — 4

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen — 1 5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1 0 -12
PERIODENS TOTALRESULTAT 246 279 1338
RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 115 131 627

Resultat per aktie efter utspadning, kr 115 131 627

Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000

1) 2015 ars siffror har justerats for att underléatta 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

2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 40 024 32836 39900

Inventarier och installationer 13 17 14
Summa materiella anldggningstillgangar 40 037 32853 39914
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1 1 1

Derivatinstrument 1828 2149 1658

Ovriga langfristiga fordringar 362 485 343
Summa finansiella anldggningstillgangar 2191 2635 2002
Summa anlaggningstillgangar 42 228 35488 41 916
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 230 548 251

Andra kortfristiga fordringar 1941 813 1287
Summa kortfristiga fordringar 2171 1361 1538
Kassa och bank

Kassa och bank 6271 4888 4304
Summa kassa och bank 6271 4888 4304
Summa omsattningstillgangar 8 442 6 249 5842
SUMMA TILLGANGAR 50 670 41 737 47 758
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 806 8 446 6 560
Obeskattade reserver 3850 3693 3850
Langfristiga skulder

Lan 20 565 13801 18 622

Derivatinstrument 797 832 602

Uppskjuten skatt 2067 598 2074

Ovriga langfristiga skulder 329 319 323
Summa langfristiga skulder 23758 15550 21621
Kortfristiga skulder

Lan 10133 9802 9777

Derivatinstrument 389 126 217

Ovriga kortfristiga skulder 5734 4120 5733
Summa kortfristiga skulder 16 256 14048 15727
Summa skulder 40 014 29598 37 348
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 670 41 737 47 758
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 740 273 589
Ansvarsforbindelser 4 4 4
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

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
Summa totalresultat, jan-mars 2015 — — — 279 279
EGET KAPITAL 2015-03-31 2135 2135 -19 4196 8 446
Utdelningar - - — -7945 -7 945
Minskningar av aktiekapitalet? -5000 — — 5000 0
Fondemissioner? 5000 — — — 5000
Summa totalresultat, apr-dec 2015 — — -12 1071 1059
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -31 2322 6 560
Summa totalresultat, jan-mars 2016 — — 1 245 246
EGET KAPITAL 2016-03-31 2135 2135 -30 2 567 6 806

1) Utdelning om 1 445 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor beslutades pa extra bolagsstdmma
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 arsstdmman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

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 for perioden uppgick till 1430 Mkr (1 436).
Hirav utgjorde intédkter fran dotterforetag 0 Mkr (0). Resultatet
fore finansiella poster var 602 Mkr (616) och det finansiella nettot
-265 Mkr (-258). Resultat efter skatt blev 245 MKkr (279).

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 dr fullt avskriven
nir byggnaden i 6vrigt ar helt avskriven. For forsta kvartalet inne-
bir dessa atgirder att utfallet fér avskrivningar i allt visentligt ir

oférindrat jaimfért med motsvarande kvartal foregaende ar.

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (5) och
ifastigheter till 449 Mkr (559).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 806 Mkr jaimfort med 6 560 Mkr
vid arsskiftet. Styrelsen har féreslagit drsstimman att besluta om
en aktieutdelning om 604,22 kronor (676,81) per aktie, totalt
1290 Mkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus f6ljer de av EU godkédnda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport fér koncernen
drupprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for moderfore-
tagetienlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer.

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

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i vriga

delar av delérsrapporten.

Nyaredovisningsprinciper 2016
Inga nyaredovisningsprinciper gillande fran 2016 har viisentligen

paverkat Akademiska Hus-koncernen.

Denna delarsrapport har inte varit foremal f6r revisorernas

granskning.

Verkstillande direktoren forséikrar hirmed att delarsrapporten ger en ritt-

visande dversikt av bolagets och koncernens verksamhet, stéllning

och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer

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

Goteborg den 28 april 2016

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

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

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

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella poster plus finansiella intakter, i relation till
genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad

Rantebarande nettoldneskuld i relation till utgadende varde forvalt-
ningsfastigheter.

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

Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader for atgarder som haller en fastighet,
installation eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i media-
forsdrjning, tillsyn och skotsel.

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakter.

Efterutdelning
Utdelning som beslutas av extra bolagsstamma.

Fastighetsadministration

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

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan, rantenetto
for finansiella derivat och marknadsvardesforandring for finansiella
derivat, irelation till rantebarande medelkapital.

Hyresintakter

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

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea 1 kvadratmeter.

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

Operativt kapital
Eget kapital plus rantebdrande 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, i relation till rantebdrande medelkapital.

Rantebarande nettolaneskuld

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

Réntebarande skulder

Rantebdrande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Rantetackningsgrad

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

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

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

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeférandring
uttryckt i procent.

Underhallskostnader
Kostnader for dtgarder som syftar till att aterstalla ursprunglig
standard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area. Ekonomisk uthyr-
nings- eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd area respektive
berdknade hyresintakter for vakant area i relation till totala hyres-
intdkter.
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