Delarsrapport

1 januart - 30 september 2016

"\ bidrar tull
Kunskaps-
sverige”

Tillsammans med Rotterdam och Glasgow ar'lUmea en av staderna som beviljas 180/miljoner kronor i projektmedel fran EU:s
H2020-program. 40'miljoner kommer ga till att gora Universitetsstaden:till en sa energieffektiv stadsdel som mojligt.

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.

PERIODEN JANUARI-SEPTEMBER uppgick till 5,9 procent (6,5) fér rullande 12 méanader. Ned-

* Hyresintdkterna uppgick till 4 098 Mkr (4 109). gangen forklaras av kat fastighetsviirde medan driftover-

» Driftéverskottet uppgick till 2935 Mkr (2 917), vilket &r en skottet 4r of6randrat.
o0kning med 18 Mkr, framst hédnforlig till 1igre kostnader i » Avkastning pa operativt kapital uppgick till 6,4 procent (6,8)
fastighetsforvaltningen. for rullande 12 méanader.

» Resultatpaverkande virdeférindringar i fastigheter uppgick  Soliditeten vid delarsperiodens utgang uppgick till 40,9 pro-
netto till 2 488 Mkr (1 446). cent (46,8).

 Finansiellt netto for delarsperioden uppgick till -657 Mkr
(-362). I finansiellt netto ingar virdeférindringar i finansiella TREDJE KVARTALET
derivatinstrument med -418 Mkr (-103), varav -131 Mkr (22) * Hyresintdkterna uppgick till 1 358 Mkr (1 387), en minskning

ar orealiserade. med 29 Mkr huvudsakligen hénforlig till engangsintéikter
» Resultatet fore skatt for delarsperioden uppgick till 4 703 Mkr under tredje kvartalet 2015.
(3950) och periodens resultat blev 3 663 Mkr (3 081). » Driftéverskottet 6kade nagot till1030 Mkr (1 024).
Okningen ir hinforlig till de positiva virdeférindringarna e Virdefordndringar i fastigheter uppgick till 430 Mkr (330)
ifastigheterna men reduceras av ett simre finansiellt netto. motsvarande 0,6 procent (0,5) av virdet pa fastigheterna.
¢ Investeringariny-, till- och ombyggnader uppgick under del- ¢ Finansiellt netto for rapportperioden uppgick till -236 Mkr
arsperioden till 2 044 Mkr (1 893). (-266). Vardeforandringar i finansiella derivatinstrument
» Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppforande) uppgick till -314 Mkr (-169).
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VD HAR ORDET

Studentbostider utvecklar campus

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

Studentbostider i fokus

Vihar tagit forsta spadtaget for studentbo-
stiider med plats for 430 studenter pd KTH,
som vibyggeriegen regi. Vi har salt mark i
Lund f6r 330 studentboenden och i Gote-
borghar viinitierat och startat GBG 7000+
en samverkansgrupp som ska verka for att
7 000 bostéder for studenter star klara
2026. Ett 40-tal studenter har lagom till
terminsstart kunnat flyttain i de nya stu-
dentlidgenheterna pad SLU i Alnarp och niis-
tan lika méangai det spinnande projektet
HSB Living Lab, som ligger p4 Chalmers-
omradet i Goteborg. Hir ska studenter bo
och samtidigt vara levande forsknings-
objekt, dir erfarenheterna tillvaratas for
att utveckla framtidens studentbostéder.
Sammantaget har vi nu bidragit till att fler
4n 11000 studentbostéder byggs i anslut-

ning till vira campus.

FNs17 hallbarhetsmal

Som statligt bolag har vi hoga krav pa oss
nir det giller hallbarhet. Det dr bra och
driver var affar framat. For att tydliggéra
var vi star och vad vi behover fokusera mer
pa framéver, har vi under kvartalet genom-
fort en inventering av FNs globala hallbar-
hetsmal och hur de kan kopplas till Akade-
miska Hus verksamhet. Malen dr komplexa
och tar in méanga perspektiv och grins-
snitt. Det dr darfor positivt att se att var
verksamhet kan relatera till minst tio avde
sjutton mélen och att vi genom vart syste-
matiska sétt att arbeta ocksé aktivt bidrar
till dem. En utmaning blir nu att utveckla
tydligare och mer motiverande mal som
ger vigledning i det fortsatta hallbarhets-
arbetet.

Innovationsarbete i samverkan

Som ett stort fastighetsbolag dr det idag
sjalvklart att arbeta med innovation for att
utveckla var egen verksamhet och var leve-
rans mot kunderna. Vidriver och ingér i
fleraintressanta innovationsprojekt. Ett
exempel dr "Smart Cities” ddr Akademiska
Hus ingar som en av flera parter. Det hand-
lar om att universitetsstaden Umea ska bli

en energieffektiv ”Smart City” med stéd av

I slutet av 2017 kommer studenterna att kunna bdrja flytta in de nya studentlagen-
heterna mitt pa Kungliga Tekniska Hogskolans campusomrade i Stockholm.

innovativa och framtidsinriktade 16s-
ningar. Umea beviljas 40 miljoner kronor i
EU-finansiering inom ramen f6r Horizon
2020-programmet "Smart Cities”.Vi med-
verkar ocksé i tre av projekten som bevil-
jats stod fran Energimyndigheten via pro-
grammet E2B2. Det dr det hittills storsta
svenska forskningsprogrammet inom
omradet energieffektivt byggande och
boende och handlar om att bygga kunskap
och utveckla teknik, metoder och verktyg.

Green Innovation Park invigd

Islutet avseptember invigdes Green Inno-
vation Park i Uppsala - en féretagspark
med fokus pa de grona niringarna. Det dr
visom tillsammans med SLU, Sveriges
lantbruksuniversitet, star fér satsningen.
Malet dr att skapa en stadsdel fér innova-
tion och foretagande dédr ménniskor vill
arbeta, bo och utvecklas. Detta ér ett bra
exempel pa hur vi kan ta ett helhetsansvar
for campusmiljoer som viixer och utvecklas
med nya funktioner och aktoérer, och som
bidrar till langsiktig nytta for ldrosétena.

Prisade som arbetsgivare

Enviktig del i var verksamhet fér att kunna
skapa kundnytta star forstas vara medar-
betare med sin kompetens for. Vi har dér-

for lagt stor kraft pa senare ar pa vart

Employer Branding-arbete for att tydlig-
gorabade oss sjidlva och fastighets-
branschen som en spidnnande arbetsgivare.
Attbreddarekryteringsbasen genom ett
stiarkt mangfaldsfokus har variten avde
viktigaste fragorna. Vi ir en attraktiv
arbetsgivare, det visar bland annat Univer-
sums mitningar. I september fick jag den
stora glddjen att motta ett pris dir Akade-
miska Hus korades till Bista Employer
Branding-foéretag 2016. Priset tilldelas
foretag som aktivt involverar hela organi-
sationen, fran ledningsgrupp till linje och
som jobbar pa ett strategiskt och inspire-
rande sitt. Det kiinns som ett kvitto pa ett
systematiskt och langsiktigt arbete som

kommer att fortsidtta framover.

Vartresultat for tredje kvartalet
Driftoverskottet for tredje kvartalet dr
ofdrandrat jaimfort med samma period
foregdende ar och uppgar till 1030 Mkr.

De positiva virdeforandringarna i fastig-
heter uppgar till 430 Mkr, en 6kning med
100 Mkr. Resultat efter skatt for rapport-
perioden okar till f6ljd av virdeférandring-
arna och uppgar till 926 Mkr.
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RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG Rullande
2016 2015 2016 2015 0&226?.%? 2015 2014
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept sep 2016 helar helar
Intédkter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1397 1437 4227 4252 5621 5646 5630
Driftoverskott, Mkr 1030 1024 2965 2917 3758 3740 3717
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 430 330 2488 1446 3697 2655 3529
Resultat fore skatt, Mkr 1199 1070 4703 3950 6 894 6 141 6261
Vakansgrad, hyra % 19 16 09 12 0,8 11 1,2
Vakansgrad, area % 39 42 39 42 3,7 3,8 3,6
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 71085 64 758 71085 64 758 71085 66 575 61 437
varav fastigheter under uppforande, Mkr 4302 4747 4302 4747 4302 3484 5407
Direktavkastning, %
(exkl fastigheter under uppforande) 59 6,4 6,8
Direktavkastning, %
(inkl fastigheter under uppforande) 55 58 6,2
Driftoverskott kr/kvm 1166 1174 1160
Avkastning pa operativt kapital, % 6,4 6,9 7.3
Avkastning pa eget kapital, % 15,8 15,0 15,5
Soliditet, % 40,9 46,8 409 46,8 40,9 40,7 48,0
Rantetackningsgrad, %* 691 850 721 779 795 743 671
Belaningsgrad, % 38,6 31,0 38,6 31,0 38,6 36,6 30,7

1) Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Tredje kvartalet
Hyresintikterna under arets tredje kvartal uppgick till 1 358 Mkr
(1387), vilket dr en minskning med 29 Mkr huvudsakligen hanfor-
lig till hyresbetalningar av engdngskaraktir om 39 Mkr under
tredje kvartalet 2015. Driftkostnaderna har ocksé minskat nagot
och uppgick till 150 Mkr (157). Aven underhallskostnaderna har
minskat med 46 MKkr till 113 Mkr, vilket beror pa att under-
hallskostnader av projektkaraktir var storre under 2015. Fastig-
hetsadministrationen har 6kat med 5 Mkr och uppgick till 56 Mkr
(51). Driftoverskottet har 6kat med 6 Mkr till 1 030 MKkr.
Virdeforandringarna i fastigheter uppgick till 430 Mkr (330)
och beror pé siinkta direktavkastningskrav och kalkylréntor, for-
indringar i kassaflodet till f6ljd av pagaende projekt som nirmar sig
fardigstidllande samt omférhandlade hyreskontrakt. Finansnettot
har férbattrats med 30 MKkr till -236 MKkr. Den positiva virdefor-
dndringen avser finansiella instrument och férklaras av fortsatt
sjunkande marknadsréntor och flackare avkastningskurvor.
Tredje kvartalets resultat fore skatt uppgick till 1199 Mkr (1 070).

Okningen #r fraimst hanforlig till virdeforindringar i fastigheterna.

Delarsperioden januari-september 2016

Hyresintikter

Hyresintékterna uppgick till 4 098 Mkr (4 109), vilket 4r en minsk-
ning med 11 MKkr. Driftsédttningar i Ulls Hus i Uppsala, Malmé Hog-
skola och Arrhenius vid Stockholms universitet 6kar hyresintak-
terna, medan engéngsintikter under 2015 haft en negativ

paverkan.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet vid tredje kvartalets utgdng 2016 uppgick till
3,23 miljoner kvm (3,20) uthyrningsbar area. Av den totala uthyr-
ningsbara ytan var 128 000 kvm (135 000) vakant, vilket ger en
vakansgrad pa 3,9 procent (4,2). Jaimfort med arsskiftet dr vakans-
gradeniallt visentligt oférdndrad. Vakanserna har ett klart lagre
hyresvirde dn bestdndet i genomsnitt. I viirde utgor vakanserna
38,0 Mkr (52,6) eller endast 0,9 procent (1,2). De storsta enskilda
vakanserna finns pa campus Ultuna och uppgar till cirka

78 000 kvm. Dir har bland annat Klinikcentrum (KC) nistan tom-
stillts efter flytt till Veterindrmedicinskt- och husdjursvetenskap-
ligt centrum (VHC). Vakansen for KC uppgar till cirka 30 000 kvm.

HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER PER REGION HYRESKONTRAKTENS
FORFALLOSTRUKTUR
Mkr Kr/kvm %
60
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KOMMENTARER

Hyreskontrakt

Lénga hyreskontrakt med universitet och hégskolor &r utmér-
kande for Akademiska Hus. Den genomsnittliga 16ptiden for
nytecknade hyreskontrakt ir elva ar. Vid periodens utgang var
kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 6,0 ar (5,9). For de
komplexa specialbyggnaderna for laboratorie- och forskningsverk-
samhet krivs normalt ett hyresavtal som dterbetalar 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 hégskolor, star
for cirka 90 procent av de totala hyresintdkterna. Samtliga kunder
som utgor laroséten, forutom Chalmers tekniska hogskola, har
svenska staten som huvudman och siledes hogsta kreditvirdighet.

Drift- och underhéllskostnader
Driftkostnaderna for delarsperioden uppgick till 553 Mkr (568),
vilket motsvarar 235 kr/kvm (247) beriknat pa rullande 12 mana-
der. Av driftkostnaderna utgér mediaférsorjning 370 Mkr (376) och
motsvarar 159 kr/kvm (167). Minskningen i kronor per kvadrat-
meter forklaras huvudsakligen av vart systematiska arbete med
energieffektivisering.

Underhallskostnaderna uppgick till 368 Mkr (384). Minskningen
beror pa att underhallskostnader av projektkaraktér var stérre
under 2015. Kostnaden uppgér till 187 kr/kvm (186) beriknat pa

FORVALTNINGSFASTIGHETER

rullande 12 ménader. Vi fortsitter med underhallsatgirder i syfte att
uppritthalla standarden i vart fastighetsbestand.

Fastighetsadministration

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick for delarsperio-
den till 200 Mkr (239). Minskningen dr hinforlig till att vi fore-
gdende ar beslutade medfinansiera 40 Mkr for en utbyggnad av
tunnelbanan fran Odenplan till Arenastaden. Projektet genomfors
tillsammans med bland andra Stockholms stad och Solna stad

under de nirmaste fem aren.

Ovriga forvaltningskostnader

Ovriga forvaltningskostnader har kat med 27 Mkr till 171 Mkr
under arets forsta nio manader jamfort med samma period fore-
gdende ar, detta till foljd av ndgra mindre fastighets- och markav-
yttringar.

Virdeforandringar fastigheter

Delarsperiodens virdeférindringar i fastigheter i resultatrikningen
uppgar till 2488 Mkr (1446), inklusive realiserade virdeforiand-
ringar f6r periodens salda fastigheter om 35 Mkr (80). Virdeférind-
ringarna dr en effekt av sénkta direktavkastningskrav och kalkyl-
réintor, fordndringar i kassaflodet till f6ljd av pdgdende projekt som
nérmar sig fardigstillande samt omférhandlade hyreskontrakt.

2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Forandring av fastighetsbestandet, i Mkr Koncern Koncern Koncern
Ingdende bedomt marknadsvéarde 66 575 61 437 61 437
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2044 1891 2497
+ Forvarv — 2 2
+ Aktiverade ranteutgifter 59 80 108
- Forsaljningar -46 -18 -33
+/- Vardeforandring, orealiserad, for kvarvarande fastigheter 2453 1366 2564
varav vardeférandring pa grund av forandrad kalkylranta och fordndrat direktavkastningskrav 1403 674 1245
varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid, lokaltyp) -115 66 256
varav aktiverade ranteutgifter -59 -80 -108
varav Ovrig vardeforandring 1224 706 1171
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 71 085 64 758 66 575

MARKNADSVARDE FORVALTNINGS-

DRIFTKOSTNADER DRIFTOVERSKOTT
Mkr Kr/kvm Mkr
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KOMMENTARER

Samverkansprojektet
Gbg7000+ ska bygga bort
studentbostadsbristen

[ Goteborg ar Akademiska Hus en av aktorerna t samverkans-
projektet Gbg7000+. Tillsammans med bland andra Goteborgs
untversitet, Chalmers tekniska hogskola och Stiftelsen Gote-
borgs Studentbostader kommer vi att medverka till att minst
7 000 studentbostader byggs 1, och omkring Goteborg under
perioden 2016-2026. Med initiativet vill vi bidra till att bygga
bort bostadsbristen som rader och sakra att regionen inte ris-

Soliditet

Akademiska Hus-koncernens soliditet uppgar vid delarsperiodens
slut till1 40,9 procent (46,8). Minskningen beror pd en anpassning
av Akademiska Hus kapitalstruktur till igarens mal. Den 19 okto-
ber 2015 holl Akademiska Hus en extra bolagsstimma, da beslut
togs att limna efterutdelning om 6 500 Mkr till 4garen svenska
staten. Efterutdelningen betalades ut vid flera tillféllen, varav
4500 Mkr under 2015. Resterande 2 000 Mkr utbetalades den
1april 2016.

FASTIGHETSMARKNADEN

Den svenska fastighetsmarknaden ses fortsatt som en investering
med god riskjusterad avkastning i den rddande lagrintemiljon.
Sverige uppvisar hog tillvixt trots ekonomisk och politisk osidker-
hetiomvirlden. Inhemska och internationella fastighetsinveste-
rare atnjuter fortsatt fordelarna av det extraordinirt 1aga rinte-
ldget. Per den 30 september uppgick drets transaktionsvolym till
cirka 120 miljarder kronor, vilket jimf6ért med samma period ar
2015 innebir en 6kning om cirka 28 procent. Avdenna summa ir
31 miljarder kronor hénforlig till tredje kvartalet, som historiskt
settinnebir lagre aktivitet jaimfort med de 6vriga. I sin helhet bru-
kar dock andra halvaret uppvisa hogre transaktionsvolymer éin det
forsta. Transaktionsmarknaden domineras tydligt avinhemska
investerare vilka framst lockas av bostadsfastigheter och bostads-
projekt. Bostadsbristen i storstdderna vicker stort politiskt
intresse och byggtakten bedéms darfor 6ka dven fortsiattningsvis.
Deinternationellainvesterarna soker sig i huvudsak till handels-
fastigheter och primekontoriinnerstdderna, investeringsobjekt
som dven inhemska investerare gillar starkt.

Hyresnivaerna runtom ilandet fortsitter stiga d efterfragan
pa kontorsplatser 6kar med sysselsittningen inom kontorsinten-
siva branscher. Vakansgraderna i Stockholms och Géteborgs
innerstéider samt Viistra hamnen i Malmo dr fortsatt laga, vilket
forklarar de hoga primehyrornai dessa omraden. Primehyran i
Stockholm har stigit kraftigt under tredje kvartalet, medan Gote-
borg och Malmg befunnit sig pa oféridndrade nivier sedan en

langre tid tillbaka. I samtliga tre stéder tecknas det likvil enskilda

kerar hamna efter, varken 1 den regionala utvecklingen eller
som kunskapsstad.

avtal pa betydligt hogre nivaer #n tidigare, da uteslutandes i nypro-
ducerade fastigheter.

Akademiska Hus har ett betydande bestand samhillsfastigheter
iregionstéder och storstider. Intresset fér samhillsfastigheter 6kar
kontinuerligt, speciellt for fastigheter med offentligt finansierade
hyresgister pa kontraktsldngder 6ver 10 ar. Marknadsutvecklingen
isegmentet forklaras av den ldgre motpartsrisk samhéllsfastigheter
oftainnebir. Fortsatt drivande tillvixtfaktor dr regeringens vix-
ande satsning pa hogre utbildning. En osikerhetsfaktor dr dock att
universitet och hogskolor uppvisat ett svagt minskande antal
antagna elever till hostterminen 2016 jamfort med 2015. Akade-
miska Hus arbetar kontinuerligt med att utveckla sitt fastighetsbe-
stand med fokus pa attraktiva campusomraden. P4 sé sitt skapas

stimulerande arbets- och liromiljéer som uppmanar till lirande.

FASTIGHETSVARDERING

Marknadsvérdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gar per september 2016 till 71 085 Mkr jimfort med 66 575 Mkr vid
arsskiftet. Okningen av marknadsvirdet pa 4 510 Mkr (6,8 pro-
cent) forklaras till stor del av investeringar pa 2 044 Mkr, samt ett
fortsatt gynnsamt liige pa fastighetsmarknaden. I det totala fastig-
hetsvirdet ingar pagidende nyanlidggningar om 4 302 MKkr (3 484).
Marknadsvérdet har faststillts genom en intern fastighetsvérde-
ring som omfattar féretagets samtliga fastigheter. Akademiska
Hus interna virderingsmodell finns beskriven mer utforligt i ars-
redovisningen 2015.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till 5,6 pro-
cent (5,7) och den genomsnittliga kalkylréintan uppgar till 7,8 pro-
cent (7,8). Direktavkastningskrav och kalkylréntor har under det
tredje kvartalet sinkts med 0,05 for de allra starkaste delmarkna-
derna, till f61jd av generellt prisdrivande faktorer pa fastighets-
marknaden for samhillsfastigheter. Totalt har den positiva resul-
tatpaverkande virdeforindringen hinforlig till fordndrade
direktavkastningskrav och kalkylrintor under kvartalet uppgatt
till 314 Mkr. Akademiska Hus later kvartalsvis tva oberoende
viarderingsinstitut, NAI Svefa och Cushman & Wakefield, verifiera

virderingsforutsattningar for att sikerstilla marknadsmaéssigheten.
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KOMMENTARER

Under aret har fastigheter till ett viirde i balansrikningen om
46 Mkr avyttrats. Avyttringarna avser mark i Stockholm samt
fastigheterna Maria Magle 6 och Lund Tegelbruket 7 i Lund.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
vakansgrad, hyresnivaer, driftéverskott, kontraktslingd, fastig-
hetskategori och typ avkunder. Viardeférandringen hanforlig till
affirshéindelser som dessa uppgar per den 30 september 2016 till
1050 Mkr (692). Akademiska Hus ekonomiska vakansgrad har
under de senaste aren varit stabil pa cirka 1 procent och bedéms
ligga kvar pa den nivin under de nirmaste aren.

For att sidkerstilla den interna virderingen virderas, vid tva
tillfillen varje ar, ett urval av fastigheterna av externa viirderings-
foretag auktoriserade av Samhéllsbyggarna. Externvirderingarna
anvinds som benchmark for den interna virderingen och styrker
pasavis tillférlitligheten.

All fastighetsvirdering innehaller bedomningar som dr behéf-
tade med en viss osékerhet. Ett normalt osékerhetsintervall vid
fastighetsviardering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka +/- 3 550 till 7100 Mkr i Akademiska Hus bestand.

PROJEKTVERKSAMHETEN, INVESTERINGAR OCH
FORSALJNINGAR

Projektportfsljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 16 064 MKkr varav 4 366 Mkr redan &r investerat i
pagaende projekt. Dessutom har vi en rad idéprojekt omfattande

7 264 Mkr. Med idéprojekt avses projekt som bedéms 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 stérre projekten

hiinvisas till arsredovisningen 2015.

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under delarsperioden till
1999 Mkr (1875). Under andra kvartalet avyttrades mark i Stock-
holm samt en fastighet i Lund och under tredje kvartalet avyttra-
des mark i Lund. Férsiljningssumman uppgick till totalt 81 Mkr.
Vid halvarsskiftet 2015 ingicks avtal om avyttring av markomra-
deniUltuna, Uppsala. Képaren berdknas tilltrdda dessa under
2016 och 2017.

FINANSIERING

Perioden inleddes i kolvattnet av Storbritanniens folkomrdstning
med det 6verraskande utfallet om ett uttride ur EU. Redan laga
globala rédntor sjonk till innu ldgre nivaer och for Sveriges del har
de under kvartalet legat kvar kring denna nya nivd. Kommande
forhandlingar mellan EU och Storbritannien utgor en osikerhets-
faktor, vilket blir en fortsatt utmaning for de finansiella markna-
derna att virdera.

Centralbankernas littnader har pagatt under lang tid, och pa
senare tid har fokus riktats mot finanspolitiska dtgirder som en
mojlighet att fa igdng aktiviteten i ekonomin. Lagrintepolitiken
har ifragasatts fran politiskt hall, vilket riskerar att férsvaga for-
troendet for den penningpolitik som fors.

Generellt har stimningsldget under kvartalet varit avvaktande.
Marknadsaktorer har véntat in tecken pa vart ekonomin ir pa vig,
och det har dven féranlett att centralbanker har gatt férsiktigt
fram. ECB valde vid sitt senaste mote att inte diskutera fragan
kring forlingning av de kvantitativa lattnaderna, medan de finan-
siella marknaderna hade forvintat sig ett uttalat stod for fortsatt
lagrintepolitik. Overraskningen satte avtryck i saviil bors som rin-
tor. Reaktionen visar hur kidnslig marknaden ar for indikationer
om att penningpolitiska lattnader inte varar for evigt.

Trots Brexit och politisk osdkerhet har riskpremierna under

kvartalet sjunkit. Kvantitativa ldttnader och centralbankers fore-

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2016-09-30 2015-12-31
Beslutade projekt 13630 9610 tagsobligationskop har bidragit till 14gre kreditspreadar. Vi har
Planerade projekt 2434 7865 noterat en hog aktivitet i obligationsmarknaden med investerare
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 16 064 17 475 som efterfragar fastriintetillgdngar i en miljé med centralbankssti-
varav redan investerat i mulanser. Akademiska Hus holl en ndgot hogre likviditetsreserv
ATEprng;;chpg;zthTADE ocH 4366 3484 in tidigare infor osdkerheten kring Brexit. Tu?bulensen pade
PLANERADE PROJEKT 11 698 13991 finansiella marknaderna uteblev dock, sannolikt tack vare flera
Idéprojekt 7 264 5301 centralbankers forsikran om god beredskap for tillférsel av likvi-
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 18 962 19 292 ditet om behovet uppstar. I sparen av detta har likviditetsreserven
FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD JAMFORELSER MELLAN OLIKA BERAKNINGAR AV
FINANSIERINGSKOSTNADEN
Mdr %
30 6
25 5
20 4
15 3
10 2 1,65
5 1 1,80
0 16 20 24 28 32 36 40 44 Ar 0 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 Ar

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

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT 1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2016



KOMMENTARER

i Akademiska Hus minskats négot, och vi har haft en nagot ligre
aktivitet pd ECP-marknaden. Under kvartalet har vi genomfort en
obligationsemission om 1000 MKkr pa fem érs 16ptid. Totalt har
nirmare 4 000 MKkr emitterats hittills under aret, varav cirka
1000 Mkr i utléndsk valuta.

Riinte- och kapitalbindningen dr sammantaget nagot kortare dn
vid arsskiftet.

Nettoldneskuld
Nettolaneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur framgar i

tabellen nedan.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rénte- Rante-  Kapital- Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar, sept ar, dec ar, sept ar, dec

Mkr 2016 2015 2016 2015

Lang portfolj 3613 239 247 239 247

Grundportfolj 23108 41 3,6 2,6 2,6
Realrénte-

portfolj 900 6,0 6.8 6,0 6.8

Total portfolj 6,8 6,9 55 6,1

Finansiellt netto

Det finansiella nettot uppgick till -657 Mkr (-362), varav -418 Mkr
(-103) avser virdefordndringar i finansiella derivatinstrument.
-131 Mkr (22) av virdeforiandringen dr orealiserad och -287 Mkr
(-125) realiserad. Virdeférandringarna forklaras av fortsatt sjun-
kande marknadsréntor och flackare avkastningskurvor. Det finan-
siella nettot motsvarar en rintekostnad pa 3,33 procent (2,76)
under perioden dér virdeférdndringarna motsvarar en 6kning av
kostnadsrintan med 1,98 procentenheter (0,65). Réntebarande
nettolaneskuld 6kade med 3 548 Mkr sedan arsskiftet och uppgick
till 27 472 Mkr vid periodens slut. Réntetdckningsgraden, som
beriknas pa det finansiella nettots kassaflddespaverkan, uppgick
till 795 procent (766) for rullande tolv manader.

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2016-01-01- 2015-01-01- 2015-01-01-
2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Rantekostnad, netto lan och
finansiella tillgangar -185 -238 -309
Rantenetto derivat -101 -93 -129
Vardeforandring fristdende
finansiella derivat
-orealiserade -165 53 256
-realiserade -287 -125 -132
vardeforandringar verkligt
vardesakringar 34 -31 41
Ovriga rantekostnader -11 -9 -17
Aktiverade ranteutgifter
projekt 58 81 108
Redovisat finansnetto -657 -362 -182
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING
2016-01-01- 2015-01-01- 2015-01-01-
2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Finansieringskostnad for lan
inklusive avgifter, % 0,87 1,52 1,38
Rantenetto ranteswappar, % 0,48 0,59 0,58
Finansieringskostnad, % 1,35 2,11 1,96
Vardeforandringar finan-
siella dertvatinstrument, % 1,98 0,65 -0,74
Total finansierings-
kostnad, % 3,33 2,76 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 rintebindningen 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
férdndrat nuvirde av framtida kassafldden fran rintederivaten,
vid rddande réntenivaer. Dessa har dirfor inte ndgon omedelbar
kassaflodespaverkan sé linge som de ér orealiserade. Vissa réinte-
derivat stings och avriknas 16pande (manads- eller kvartalsvis)
och ersiitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras

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

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH

RANTETACKNINGS- OCH BELANINGSGRAD

KALKYLRANTA
0, 0,
% % % %
10 9 1 000 75
800 60
8 . X
6 600 45
7
4 400 30
5 6 \ 200 15
0 . 5 . 0 -
12 13 14 15 Rull Ar 12 13 14 15 Rull Ar 12 13 14 15 Rull Ar
12 man 12 man 12 man

@ Avkastning pd operativt kapital, %
= Kalkylrdnta, %

= Direktavkastningskrav, %

@ Rintetackningsgrad, % = Beldningsgrad, %
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KOMMENTARER

lingningssyfte, innebér att rintekostnaden blir hégre d4n om for-
lingningen inte hade genomforts. Vid refinansiering och omsitt-
ning avrantebindningar vid senare tillfdlle kan dock den ligre
rintenivan nyttjas. Over tid kommer inga, vare sig 6ver- eller
undervirden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid férfallotid-
punkten.

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 resultatrikningen.

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 lI6pande till
styrelsen. Ett revisionsutskott hanterar bland annat fragor
rorande ekonomisk risk, rapportering och kontroll samt fastig-
hetsvirdering. Darutover finns ett finansutskott som ndrmare
foljer och bereder hanteringen av de finansiella riskerna.
Avseende virdeférdandringar innebér redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i 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.

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Paverkan pa resultatet

Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter, +/- en procent 54
Vakanser, +/- en procentenhet 56
Driftkostnader, +/-en procent 8

varav mediaforsorjning 5
Kalkylrénta, + en procentenhet -4298
Kalkylranta, - en procentenhet 4727
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5 488
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 8009

Paverkan pa avkastning

Hyresintéikterna ér sikrade genom langa hyresavtal. Den genom-
snittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar i Akademiska
Hus 11 ir och kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid dr

6,0 ar. Uppf6ljning av vakanser dr hogprioriterad och sirskilda
atgirdsplaner upprittas. Vakanserna for delarsperioden uppgar
till 3,9 procent avarean och 0,9 procent av virde av hyran. Vakan-
sernainom Akademiska Hus ar jAimfort med andra fastighetsbolag
mycket laga.

Akademiska Hus dr inte exponerat fullt ut fér 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 dr i stor omfattning rorliga och kan mins-
kas for att méta en resultatforsimring eller vakans. Férvaltnings-
organisationen arbetar med underhéallsplanering for varje enskild
byggnad. De under aren genomforda atgirderna har medfort att
fastighetsbestandet ir vil underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med vél
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.

For en utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhante-

ring hdnvisas till arsredovisningen 2015.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Inget av viisentlighet har intriffat efter rapportperiodens utgéng.

paverkan pa bedomt

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

01 399 0,6

0,1 -420 -0,6

0,0 79 0,1

0,0 39 01

0,2 -4 298 -6,1

-0,3 4727 6,7

0,3 -5 488 =77

-0,4 8 009 11,3
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

KONCERNENS RESULTATRAKNING Rullande
1 SAMMANDRAG, MKR 12 man
2016 2015 2016 2015 okt 2015~ 2015
juli-sept juli-sept! jan-sept jan-sept! sept 2016! Helar!
Hyresintakter 1358 1387 4098 4109 5439 5450
Ovriga forvaltningsintakter 39 50 129 143 182 196
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1397 1437 4227 4252 5621 5646
Driftkostnader -150 -157 -553 -568 -756 <771
Underhallskostnader -113 -159 -368 -384 -602 -618
Fastighetsadministration -56 -51 -200 -239 -277 -316
Ovriga forvaltningskostnader -48 -46 -171 -144 -228 -201
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -367 -413 -1 292 -1 335 -1 863 -1 906
DRIFTOVERSKOTT 1030 1024 2935 2917 3758 3740
Centrala administrationskostnader -25 -18 -63 -51 -84 =72
Vardeforandringar fastigheter 430 330 2488 1446 3697 2655
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1 435 1336 5360 4312 7 371 6 323
Finansiellt netto -236 -266 -657 -362 -477 -182
RESULTAT FORE SKATT 1199 1070 4703 3950 6 894 6 141
Skatt -273 -235 -1 040 -869 -1532 -1361
PERIODENS RESULTAT 926 835 3663 3081 5 362 4780
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 926 835 3663 3081 5362 4780
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 434 391 1716 1443 2239
Resultat per aktie efter utspadning, kr 434 391 1716 1443 2239
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Rullande
I SAMMANDRAG, MKR 12 man
2016 2015 2016 2015 okt 2015- 2015
juli-sept juli-sept? jan-sept jan-sept! sept 2016! Helar!
Periodens resultat 926 835 3663 3081 5362 4780
Poster som har omférts eller kan omféras till
periodens resultat
Resultat fran kassaflodessakringar 15 -14 41 -17 37 -21
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar -3 3 -9 3 -9 3
Kassaflodessakringar, omfort till resultatrakningen — 1 1 3 3 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 12 -10 33 -11 48 4
PERIODENS TOTALRESULTAT 938 825 3 696 3070 5410 4784
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 938 825 3696 3070 5410 4784

1) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen ar férandrad redovisning av hyresgdstanpassningar. Vidare har fordelningen mellan
kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 71 085 64 758 66 575
Inventarier och installationer 12 16 14
Summa materiella anlaggningstillgangar 71097 64774 66 589
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 2493 1652 1658
Andra langfristiga fordringar 232 308 343
Summa finansiella anldggningstillgangar 2725 1960 2001
Summa anlaggningstillgangar 73822 66 734 68 590
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 57 477 251
Ovriga kortfristiga fordringar 1850 1223 1287
Summa kortfristiga fordringar 1907 1700 1538
Likvida medel
Likvida medel 4228 6 547 4305
Summa likvida medel 4228 6 547 4305
Summa omsattningstillgdngar 6135 8247 5843
SUMMA TILLGANGAR 79 957 74 981 74 433
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 32677 35057 30271
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 22634 14 457 18 622
Derivatinstrument 991 699 602
Uppskjuten skatt 9551 8309 8761
Ovriga langfristiga skulder 498 470 452
Summa langfristiga skulder 33674 23935 28 437
Kortfristiga skulder
Lan 9665 11 823 9777
Derivatinstrument 157 200 217
Ovriga kortfristiga skulder 3784 3966 5731
Summa kortfristiga skulder 13606 15989 15725
Summa skulder 47 280 39924 44162
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 79 957 74 981 74 433
NOT
Stallda sakerheter 595 520 589
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
Utdelning ! — — — — -1 445 -1 445
Minskningar av aktiekapitalet 2 -5 000 — — — 5000 0
Fondemissioner ? 5000 — — — -5 000 0
Summa totalresultat, jan-sept 2015 — — -11 — 3081 3070
EGET KAPITAL 2015-09-30 2135 2135 -30 23 30794 35057
Efterutdelning * — — — — -6 500 -6 500
Summa totalresultat, okt-dec 2015 — — -2 17 1699 1714
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -32 40 25993 30 271
Utdelning — — — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, jan-sept 2016 — — 33 — 3663 3696
EGET KAPITAL 2016-09-30 2135 2135 1 40 28 366 32677

1) Utdelning om 1 445 000 000 kronor pa drsstamman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor pa extra bolagsstdamma den 19 oktober 2015.
2) Arsstamman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderforetagets 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.

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2015
jan-sept jan-sept jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 4703 3950 6141
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -2617 -1 545 -3054
Betald skatt -303 -286 -296
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 1783 2119 2791
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR 1 RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -520 -275 -373
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 84 -143 -394
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1347 1701 2024
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2 044 -1893 -2.499
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 81 82 124
Investeringar 1 6vriga anlaggningstillgangar -3 -6 -7
Okning av langfristiga fordringar -464 — —
Minskning av langfristiga fordringar — 330 651
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 430 -1 487 -1731
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 4296 3220 5399
Utbetald utdelning -3290 -1 445 -5945
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1006 1775 -546
PERIODENS KASSAFLODE =77 1989 -253
Likvida medel vid periodens ingang 4305 4558 4558
Likvida medel vid periodens slut 4228 6547 4305
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INFORMATION OM SEGMENTEN

KONCERNENS SEGMENT I SAMMANDRAG

INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig

2016-01-01-2016-09-30, MKR . . rorelse-  verksam- Kon-
Syd Vast Ost  Uppsala  Stockholm Norr segment het' cernen

Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 596 594 394 780 1519 344 4227 — 4227

Kostnader for fastighetsforvaltningen

inklusive dvriga rorelsekostnader -174 -186 -101 -183 -449 -101 -1194 98  -1292
DRIFTOVERSKOTT 422 408 293 597 1070 243 3033 -98 2935
Centrala administrationskostnader -63
Vardeforandringar fastigheter 2488
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 5360
Finansiellt netto -657
RESULTAT FpRE SKATT ENLIGT

RESULTATRAKNINGEN 4703

I summa tillgangar ingar:

Forvaltningsfastigheter 8120 8672 5027 13559 31058 4649 71085 — 71085

varav investerat under perioden 54 221 44 403 1128 194 2044 — 2044
INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig

2015-01-01-2015-09-30, MKR . . rorelse-  verksam- Kon-

Syd Vast Ost  Uppsala  Stockholm Norr segment het'! cernen

Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 601 585 402 828 1477 359 4252 — 4252

Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader -193 -172 -107 -227 -408 -136 -1 243 92 -1335
DRIFTOVERSKOTT 408 413 295 601 1069 223 3009 -92 2917
Centrala administrationskostnader -51
Vardeforandringar fastigheter 1 446
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 4312
Finansiellt netto -362
RESULTAT F_'_O'RE SKATT ENLIGT

RESULTATRAKNINGEN 3950

I summa tillgadngar ingar:

Forvaltningsfastigheter 8267 7717 4935 12616 26924 4299 64 758 — 64758

varav investerat under perioden 183 90 17 208 1314 81 1893 - 1893
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 tillgdngar ingar:

Forvaltningsfastigheter 8191 8124 4935 12 691 28214 4420 66 575 — 66575

varav investerat under aret 208 125 26 242 1752 146 2499 — 2 499

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 2015
juli-sept juli-sept! jan-sept jan-sept! Helar!
Hyresintakter 1358 1387 4098 4109 5450
Ovriga forvaltningsintakter 53 49 165 224 300
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1411 1436 4263 4333 5750
Driftkostnader -149 -156 -551 -566 -769
Underhallskostnader -113 -159 -368 -384 -618
Fastighetsadministration -53 -46 -191 -223 -297
Ovriga férvaltningskostnader -50 -46 -162 -145 -204
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -365 -407 -1272 -1318 -1 888
DRIFTOVERSKOTT 1 046 1029 2991 3015 3862
Centrala administrationskostnader 25 -18 -63 -51 =72
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -297 -420 771 -1155 -1 598
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 724 591 2157 1809 2192
Finansiellt netto -254 -277 -715 -443 -290
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 470 314 1 442 1 366 1902
Bokslutsdispositioner — — — — -158
RESULTAT FORE SKATT 470 314 1 442 1 366 1744
Skatt -113 -68 -323 -300 -394
PERIODENS RESULTAT 357 246 1119 1 066 1350
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2016 2015 2015
juli-sept juli-sept! jan-sept jan-sept! Helart

Periodens resultat 357 246 1119 1066 1350
Poster som har omforts eller kan omforas till periodens resultat

Resultat fran kassaflédessakringar 15 -13 41 -16 -21

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar -3 3 -9 3 4

Kassaflodessakringar, omfort till resultatrakningen — 1 1 3 5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 12 -9 33 -10 -12
PERIODENS TOTALRESULTAT 369 237 1152 1 056 1338
RESULTAT PER AKTIE

Totalresultat per aktie, kr 173 111 540 495 627

Totalresultat per aktie efter utspadning, kr 173 111 540 495 627

Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 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

2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 41 142 39 740 39900

Inventarier och installationer 12 16 14
Summa materiella anldggningstillgangar 41 154 39756 39914
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1 1 1

Derivatinstrument 2493 1652 1658

Ovriga langfristiga fordringar 232 308 343
Summa finansiella anldggningstillgangar 2726 1961 2002
Summa anlaggningstillgangar 43 880 41 717 41 916
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 57 477 251

Andra kortfristiga fordringar 1850 1223 1287
Summa kortfristiga fordringar 1907 1700 1538
Kassa och bank

Kassa och bank 4228 6 547 4304
Summa kassa och bank 4228 6547 4304
Summa omsattningstillgangar 6135 8 247 5842
SUMMA TILLGANGAR 50 015 49 964 47 758
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6422 12778 6 560
Obeskattade reserver 3850 3693 3850
Langfristiga skulder

Lan 22634 14 457 18 622

Derivatinstrument 991 699 602

Uppskjuten skatt 2146 2026 2074

Ovriga langfristiga skulder 362 320 323
Summa langfristiga skulder 26133 17 502 21621
Kortfristiga skulder

Lan 9665 11 823 9777

Derivatinstrument 157 200 217

Ovriga kortfristiga skulder 3788 3968 5733
Summa kortfristiga skulder 13610 15991 15727
Summa skulder 39743 33493 37348
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 015 49 964 47 758
NOT
Stallda sakerheter 595 520 589
Eventualforpliktelser 4 4 4

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT 1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2016



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 ! — — — -1 445 -1 445
Minskningar av aktiekapitalet ? -5 000 — — 5000 0
Fondemissioner ? 5000 — — — 5000
Summa totalresultat, jan-sept 2015 — — -10 1066 1056
EGET KAPITAL 2015-09-30 2135 2135 -29 8538 12778
Efterutdelning! — — — -6 500 -6 500
Summa totalresultat, okt-dec 2015 — — -2 284 282
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -31 2322 6 560
Utdelning — — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, jan-sept 2016 — — 33 1119 1152
EGET KAPITAL 2016-09-30 2135 2135 2 2151 6 422

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 deldrsrapport for koncernen ar
upprattad 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- 2015-01-01-
MKR 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Rantekostnad, netto lan
och finansiella tillgangar -185 -238 -309
Rantenetto derivat -101 -93 -129
Vardeforandring frista-
ende finansiella derivat
-orealiserade -165 53 256
-realiserade -287 -125 -132
Vardefdrandringar verkligt
vardesakringar 34 -31 41
Ovriga rantekostnader -11 -9 -17
Aktiverade ranteutgifter
projekt 58 81 108
Redovisat finansnetto -657 -362 -182
Réntebarande medel-
kapital (helérsbasis) -27 883 -21 003 -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- 2015-01-01-
MKR 2016-09-30 2015-09-30  2015-12-31
Lan -32299 -26 280 -28 399
Derivatinstrument skulder -1149 -899 -819
Sakerhet for derivat -1515 -1601 -1 380
Likvida medel 4228 6 547 4304
Ovriga kortfristiga
fordringar 713 — 461
Derivatinstrument
fordringar 2550 2129 1909
Summa nettolaneskuld -27 472 -20 104 -23924

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 vardefoérandringar 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 omsiéttning fér delarsperioden uppgick till 4 263 Mkr
(4 333). Hirav utgjorde intiikter fran dotterféretag 0 Mkr (0).
Resultatet fore finansiella poster var 2157 Mkr (1 809) och det
finansiella nettot -715 MKkr (-443). Resultat efter skatt blev

1119 Mkr (1 066).

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 maskiner och inventarier uppgick till 3 Mkr (6) och
ifastigheter till 2 044 Mkr (1 893).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 422 Mkr jaimfoért med 6 560 Mkr
vid &rsskiftet. Arsstimman beslutade den 28 april 2016 om en
aktieutdelning om 604,22 kronor (676,81) per aktie, totalt

1290 Mkr, som betalades ut under andra kvartalet.

Verkstillande direktoren forséikrar hirmed att delarsrapporten ger en ritt-

visande 6versikt av bolagets och koncernens verksamhet, stiallning

och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer

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

Goteborg den 25 oktober 2016

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Revisorsrapport 6ver 6versiktlig granskning av finansiell del-
arsinformation i ssammandrag (delarsrapport) upprittad i
enlighet med IAS 84 och 9 kap. arsredovisningslagen
(1955:1554)

Till styrelsen i Akademiska Hus AB (publ)
Org nr 556459-9156

Inledning

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationen i sammandrag (delarsrapporten) fér Akademiska Hus
AB (publ) per den 30 september 2016 och den nioménadersperiod
som slutade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vartansvar dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grun-

dad pa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Internatio-

nal Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig

granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och
attvidta andra 6versiktliga granskningsatgirder. En oversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De gransk-
ningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sddan séikerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en

uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt visentligt, &r upprittad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moder-

bolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 25 oktober 2016

KPMGAB

Bjorn Flink

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

DEFINITIONER/ORDLISTA

Driftkostnader

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

Fastighetsadministration
Kostnader for forvaltning, l6pande ekonomisk administration, uthyr-

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

teknisk planering och uppfoljning samt personaladministration.

Hyresintakter

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

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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 irelation till total area. Ekonomisk uthyr-
nings- eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd area respektive
beraknade hyresintakter for vakant area i relation till totala hyres-
intakter.

KONTAKTPERSONER

Kerstin Lindberg Goransson, vd

telefon: +46 708 91 61 10

e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

Catarina Fritz, CFO
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

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN
Bokslutskommuniké 2016 15 februari 2017
/erredowsmng 2016 31 mars 2017

Arsstdmma 28 april 2017
Delarsrapport januari-mars 2017 28 april 2017
Delérsrapport januari-juni 2017 14juli 2017
Delarsrapport januari-september 2017 25 oktober 2017
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