Delarsrapport

1 januart - 30 junt 2016

Pa Campus Ultuna i Uppsala installerar Akademiska Hus
solcellsanldggning. Satsningen ar ett led i arbetet for ett
som vioch Sveriges lantbruksuniversitet gemensamt driver.

"V bidrar tll
Kunskaps-
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Viutvecklar, bygger och forvaltar for ett klokare Sverige

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

PERIODEN JANUARI-JUNI

« Hyresintikterna uppgick till 2 740 Mkr (2 722). Okningen &r i
huvudsak héanforlig till driftséttningar.

¢ Driftéverskottet uppgick till1905 Mkr (1 893), vilket dr en
0kning med 12 Mkr, huvudsakligen hénforligt till intdkterna.

» Resultatpaverkande virdeférindringar i fastigheter uppgick
netto till 2 058 Mkr (1116).

 Finansiellt netto for delarsperioden uppgick till -421 Mkr
(=96). I finansiellt netto ingar virdeférindringar i finansiella
derivatinstrument med -268 MKkr (66), varav -170 Mkr (123) 4r
orealiserade.

e Resultatet fore skatt for delarsperioden uppgick till 3 504 Mkr
(2 880) och periodens resultat blev 2 737 MKr (2 246).
Okningen #r hinforlig till de positiva virdeforindringarna
ifastigheterna.

¢ Investeringariny-, till- och ombyggnader uppgick under del-
arsperioden till 1237 Mkr (1284).

¢ Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 6,0 procent (6,6) for rullande 12 méanader. Ned-
gangen forklaras av 6kat fastighetsvirde medan driftover-
skottet dr i princip oférdndrat.

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

e Avkastning pa operativt kapital uppgick till 6,5 procent (7,0)
for rullande 12 méanader.

 Soliditeten vid delarsperiodens utgang uppgick till 39,7 pro-
cent (47,7).

ANDRAKVARTALET

¢ Hyresintdkterna uppgick till 1 358 Mkr (1 381), en minskning
med 23 Mkr huvudsakligen hénforlig till engangsintéikter om
38 Mkr under andra kvartalet 2015.

« Driftéverskottet minskade med 24 MXkr till 958 MKkr (982) som
en fo6ljd av minskade intékter.

¢ Virdeférandringar i fastigheter uppgick till 1 750 Mkr (575)
motsvarande 2,6 procent (0,9) av viirdet pa fastigheterna.

¢ Finansiellt netto for rapportperioden uppgick till -175 Mkr
(128). Vardefordandringar i finansiella derivatinstrument upp-
gick till -104 Mkr (197).
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VD HAR ORDET

Albano - vetenskapligt nav med fokus pa hallbarhet

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

I maj tog vi ett av vara storsta investerings-
beslut, 2,9 miljarder kronor, for den forsta
etappen av campus Albano. Omradet ska bli
ett vetenskapligt nav som knyter ihop uni-
versitetshuvudstaden Stockholm och bildar
ett hallbart campus med utbildnings- och
forskningsmilj6er f6r 6ver 15 000 studenter
och forskare. Hir byggs ocksa cirka1 000
studentbostidder och lokaler for kommersi-
ell service. Planerad forsta inflyttning for
bade lokaler och bostéder dr ar 2020.
Albano ir ett unikt byggprojekt déar hall-
barhetialla aspekter varit en central del i
planeringen. Virdet fér Stockholm som
studentstad kommer att bli hogt och glad-
jande nog utsags ocksa projektet till ”Stock-
holms studentvin 2016” av Stockholms stu-
dentkarers centralorganisation. En del av
motiveringen var att planprocessen varit
genomténkt och inkluderande.

1 Umed marina forskningscentrum har
en solcellsanldggning driftsatts som den
sista pusselbiteniett energisparprojekt dar
de sammantagna atgirderna nu resulterar i
att energianvindningen reduceras med hela
80 procent och en miljovinlig energiforsor;j-
ning ir sikrad i &tminstone 30 ar framéver.
Aven pa Campus Ultuna har vi installerat
solceller, var storsta anldggning hittills,
med en beriknad produktion av170 000
kWh per ar. Satsningen ir ettled i det stra-
tegiska arbete for ett hallbart campus som
Akademiska Hus och Sveriges lantbruks-
universitet, SLU, gemensamt driver.

Var byggprojektportfolj dr fortsatt stor
och uppgar till cirka 17 miljarder kronor vid
halvarsskiftet. En spinnande investering
om 320 Mkr som beslutats under perioden
ar "Framtidens laboratorium” for Karolin-
ska Institutet pA Campus Flemingsberg som
ska std klart for inflyttning under 2018. Idén
ar att skapa nya forskningsmilj6er som styrs
avforskarnas gemensamma intressen, oav-
settinstitutionstillhorighet. Laboratoriet
kommer att vara temaindelat och dessutom
kommer forskarna kunnadra férdel avden
gemensamma tillgdngen av dyrbar laborato-

Akademiska Hus investerar 2,9 miljarder kronor i den fortsatta utvecklingen av campus Albano.
I takt med att Stockholms universitet och KTH vaxer behtvs nya lokaler pa bade kort och lang sikt
dar universiteten kan verka och samverka med varandra och det omgivande samhdllet.

rieutrustning. Vi har ocksa tagit det férsta
spadtaget till ett nytt Medicinskt Biolo-
giskt Centrum (MBC) vid Umead universi-
tet. Nar campus dldsta byggnad, Biologi-
huset fran 1961, nu bade byggs om och
byggs till kan den medicinska fakulteten
samlokalisera en del av den medicinska

spetsforskningen under ett och samma tak.

Studentbostéder ar fortsatt en avde
viktigaste fragorna for oss, lirositena och
studenterna. Detta var darfor temat for det
seminarium vi holl i samband med var ars-
stimma. Fragan for dagen var “Attraktiva
campus och fler bostéder for studenter och
forskare - vilken roll kan Akademiska Hus
spela?” och fokuserade pa studentbostads-
fragan ur perspektivsom handlade om
internationalisering och mottagande av
nya studenter och forskare. Ministern for
hogre utbildning och forskning, Helene
Hellmark Knutsson, var en avdem som dis-
kuterade med oss och med foéretriadare for
laroséten och studentorganisationer hur vi
tillsammans kan finnalésningar inom
detta viktiga omrade. Det blev ett spin-
nande kunskapsutbyte som gav nya per-
spektivinfor framtiden.

Nyligen slog Hogsta férvaltningsdom-
stolen fast att Akademiska Hus &r att
betrakta som en upphandlande myndighet

som omfattas avlagen om offentlig upp-
handling (LOU). Domen innebér att vara
anskaffningar ska upphandlas enligt LOU,
ett besked som vi vilkomnar eftersom det
ger oss efterldngtad klarhet i fragan som
vicktes 2011. Vi arbetar kontinuerligt med
var inkoépsprocess for att sikra hogkvalita-
tiva upphandlingar och 6vergangen till det
nyaregelverket kommer dirfor att ga smi-
digt.

Driftoverskottet for andra kvartalet
uppgar till 958 Mkr vilket dr en minskning
med 24 Mkr jimfort med samma period
foregdende ar och dr hanforligt till mins-
kade intdkter. De positiva viardeférdand-
ringarna for fastigheterna ar betydande
och uppgar till 1 750 Mkr att jimfora med
575 Mkr for andra kvartalet 2015. Resultat
efter skatt for rapportperioden har 6kat
med 680 Mkr jaimfort med motsvarande
kvartal féregdende ar, frimst till f61jd av de

positiva virdeférandringarna.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor
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RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG Rullande

2016 2015 12 man.
april- april- 2016 2015 Juli 2015- 2015 2014
juni junt jan-junt jan-junt juni 2016 heldr helar
Intékter fran fastighetsférvaltningen, Mkr 1400 1423 2830 2815 5661 5646 5630
Driftoverskott, Mkr 958 982 1905 1893 3752 3740 3717
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 1750 575 2058 1116 3597 2655 3529
Resultat fore skatt, Mkr 2513 1669 3504 2880 6 765 6 141 6 261
Vakansgrad, hyra % 1,0 11 09 11 12 11 12
Vakansgrad, area % 3,6 3,7 3,6 3,7 3,8 38 3,6
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 69 852 63 809 69 852 63809 69 852 66 575 61 437
varav fastigheter under uppforande, Mkr 4508 4870 4508 4870 4508 3484 5407
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppforande) — — — — 6,0 6,4 6,8
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) — — — — 56 58 6,2
Driftoverskott kr/kvm = — = — 1179 1174 1160
Avkastning pa operativt kapital, % — — — — 6,5 6.9 73
Avkastning pa eget kapital, % — — — — 16,0 15 155
Soliditet, % 39,7 477 39,7 477 397 40,7 48,0
Rantetackningsgrad, %* 730 861 741 746 738 743 671
Beldningsgrad, % 38,8 31,2 38,8 31,2 388 36,6 30,7

1) Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Andrakvartalet

Hyresintéikterna under arets andra kvartal uppgick till 1 358 Mkr
(1381), vilket &r en minskning med 23 Mkr huvudsakligen hdnfor-
lig till hyresgistanpassningar av engadngskaraktir om 38 Mkr
under andra kvartalet 2015. Driftkostnaderna har ocksa minskat
nagot och uppgick till 170 Mkr (180) och underhéllskostnaderna
har minskat med 16 Mkr till 124 Mkr. Fastighetsadministrationen
ar nist intill oférandrad och uppgick till 76 Mkr (80). Ovriga for-
valtningskostnader har 6kat med 31 Mkr och uppgick till 72 Mkr,
vilka avser exploateringskostnader i samband med markavytt-
ringar. Driftéverskottet har minskat med 24 Mkr till 958 MKkr.
Minskningen forklaras av lidgre intékter, da forvaltningskostna-
derna sammantaget dr ofordndrade. Virdeforindringarnai fastig-
heter uppgick till 1 750 Mkr (575) och beror pa séinkta direktav-
kastningskrav och kalkylridntor, férdndringar i kassaflodet till

foljd av pagdende projekt som ndrmar sig firdigstdllande samt

omforhandlade hyreskontrakt. Finansnettot har forsdmrats med
-303 Mkr till -175 MKkr. Vardeforandringarna forklaras av fortsatt
sjunkande marknadsréntor och flackare avkastningskurvor. Andra
kvartalets resultat fore skatt uppgick till 2 513 Mkr (1 669).
Okningen ir frimst hanforlig till virdeforindringar i fastighe-

terna.

Forsta halvaret

Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 2 740 Mkr (2 722) vilket &r en 6kning
om 18 Mkr. Okningen ir i huvudsak hanforlig till driftséttningar. De
driftsdttningar som har haft storst paverkan pa intékterna ér Ulls
Hus i Uppsala, Malmo hogskola och Arrhenius vid Stockholms uni-
versitet.

Uthyrnings- och vakansgrad
Fastighetsbestandet vid andra kvartalets utgang 2016 uppgick till

HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER PER REGION HYRESKONTRAKTENS FORFALLO-
STRUKTUR
Mkr Kr/kvm %
6000 2000 @ stockholm, 36% 50
® Uppsala, 19%
4500 1500 Syd, 14% 40
Vast, 14% 30
3000 1000 Ost. 9%
Norr, 8% 20
1500 500
10
0

0
12 13 14 15 Rull Ar
12 man
@ Hyresintakter, Mkr

== Hyresintakter, kr/kvm

16 17 18 19 20 21 22 Ar
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KOMMENTARER

3,23 miljoner kv (3,19) uthyrningsbar area. Av den totala uthyr-
ningsbara ytan var 116 000 kvm (118 000) vakant, vilket ger en
vakansgrad pa 3,6 procent (3,7). Jimfért med arsskiftet 4r vakans-
gradeniallt visentligt oférdndrad. Vakanserna har ett klart lagre
hyresvirde dn bestandet i genomsnitt. I viirde utgor vakanserna
26,3 Mkr (29,6) eller endast 0,9 procent (1,1). De storsta enskilda
vakanserna finns pa campus Ultuna och uppgar till cirka 78 000
kvm. Dér har bland annat Klinikcentrum (KC) nistan tomstillts
efter flytt till Veterindrmedicinskt- och husdjursvetenskapligt
centrum (VHC). Vakansen fér KC uppgar till cirka 30 000 kvm.

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 5,9 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.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Drift- och underhéllskostnader

Driftkostnaderna for delarsperioden uppgick till 403 Mkr (411),
vilket motsvarar 239 kr/kvm (246) beriiknat pa rullande 12 méana-
der. Av driftkostnaderna utgor mediaforsorjning 279 Mkr (284)
och motsvarar 161 kr/kvm (171). Minskningen i kronor per kva-
dratmeter forklaras av att den i stort oférdndrade kostnaden for-
delas pé storre férvaltad yta och av vart systematiska arbete med
energieffektivisering.

Underhéllskostnaderna uppgick till 255 Mkr (225). Okningen
ir huvudsakligen hiinforlig till underhéllsinsatser vid biblioteket
pa Frescatiiregion Stockholm. Kostnaden uppgar till 203 kr/kvm
(191) beriiknat pa rullande 12 méanader. Vi fortsétter med under-
hallsatgérder i syfte att uppritthalla standarden i vart fastighets-
bestand.

Fastighetsadministration

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick for delarsperio-
den till 144 Mkr (188). Minskningen ar hanforlig 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.

2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
Forandring av fastighetsbestandet, i Mkr Koncern Koncern Koncern
Ing&ende bedémt marknadsvarde 66 575 61 437 61 437
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1237 1284 2 497
+ Forvarv — - 2
+ Aktiverade ranteutgifter 40 70 108
- Forsaljningar -26 -18 -33
+/- Vardefordandring, orealiserad, for kvarvarande fastigheter 2026 1036 2564
varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylranta och férandrat direktavkastningskrav 1089 674 1245
varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid, lokaltyp) -94 49 256
varav aktiverade ranteutgifter -40 -70 -108
varav ovrig vardeforandring (forandrade kassafloden for pagdende projekt, omférhandlade hyror) 1071 383 1171
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 69 852 63 809 66 575

MARKNADSVARDE FORVALTNINGS-

DRIFTKOSTNADER DRIFTOVERSKOTT
Mkr Kr/kvm Mkr
1000 400 4000
750 300 3000
500 200 2000
250 100 1000

0 12 13 14 15 Rull Ar ° 0 12 13

12 man
Varav mediafdrsorjning, Mkr

== varav mediafdrsorjning,
kr/kvm

@ Driftkostnader, Mkr @ Driftoverskott, Mkr

== Driftkostnader,
kr/kvm

= Driftoverskottsgrad, %

FASTIGHETER
% Mkr Kr/kvm
80 72 000 20 000
60 54000 15000
40 36 000 10 000
20 18 000 5000
14 15 Rull Ar 0 0 12 13 14 151606 Aro

12 man
® Bedomt marknadsvérde fastigheter, Mkr
== Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm
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Ovriga forvaltningskostnader

Ovriga forvaltningskostnader har 6kat med 25 Mkr under férsta
halvaret jimfort med samma period féregaende ar, detta till f61jd
avmindre fastighets- och markavyttringar.

Virdeforandringar fastigheter

Delarsperiodens virdeforiandringar i fastigheter i resultatrik-
ningen uppgar till 2 058 Mkr (1116), inklusive virdeférindringar
for periodens salda fastigheter om 32 Mkr (80). Virdeforiandring-
arna ir en effekt av sinkta direktavkastningskrav och kalkyl-
réntor, fordndringar i kassaflodet till f61jd av pdgdende projekt som
nirmar sig fardigstdllande samt omférhandlade hyreskontrakt.

Soliditet

Akademiska Hus-koncernens soliditet uppgar vid delarsperiodens
slut till 39,7 procent (47,7). Minskningen beror pa en anpassning av
Akademiska Hus kapitalstruktur till 4garens 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 betalades ut vid flera till-
fillen, varav 4 500 Mkr under 2015. Resterande 2 000 MKkr utbeta-
lades den 1 april 2016.

FASTIGHETSMARKNADEN

Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden ér fortsatt hog
och fastigheter utgor attraktiva investeringsobjekt fér bade
svenska och utlindska kopare. Nir alternativa tillgdngsslag ger lag
riskjusterad avkastning och gapet mellan yielden och finansie-
ringskostnaderna vid sjunkande lanerintor okar, skapas goda for-
utsittningar for affdrer. Transaktionsvolymen ackumulerat per
30 juni uppgick till cirka 86 miljarder kronor vilket dr 1angt ver
normala nivéer.

Olika typer av fastigheter attraherar olika kopare. Storre han-
delsfastigheter och innerstéddernas primekontor attraherar framst
utlédndska investerare medan bostadsfastigheter i huvudsak attra-
herar svenska investerare. Marknaden for samhillsfastigheter
domineras av svenska fastighetsbolag och institutioner och ses

Goteborgs elbusslinje firar ett
framgangsrikt forsta ar

- Efter ett ar med eldriven busstrafik pa linje 55 1 Goteborg star
det klart att forvantningarna infriats med marginal. Bussar och
hallplatser far hoga betyg fran bade resendrer och férare, och
antalet genomforda resor ar nu uppe 1 cirka 1,2 miljoner. Den
tysta och utslappsfria busslinjen &r en av varldens modernaste
och Akademiska Hus ar en av projektets samarbetspartners.
Engagemanget ar ett led 1 vart uppdrag att starka Sverige som
kunskapsnation, vilket vi har gér genom att framja hallbara
kommunikationer till och fran campusomradena Chalmers
Johanneberg och Chalmers Lindholmen.

som en lagriskinvestering pa grund av den laga hyresgéstrisken.
Sverige har under senaste aren haft en god sysselséttningstillvéixt.
Sysselsdttningen 6kar i kontorsintensiva branscher, vilket under-
stoder efterfragan palokaler och pressar hyresnivéer uppat.
Hyresgister med hoga krav pa lokaler ér villiga att betala for bista
lige med modern, flexibel utformning. Storst effekt far dettaide
mest centrala delarna i storstiderna dir mycket 1aga vakanser och
stigande primehyror noteras. Liknande utveckling noteras ocksa i
svenska regionstider och efterfragan pa lokaler ir stor pa i stort
sett alla orter som visar pa tillvixt.

Utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden ér gynnsam
for Akademiska Hus fastighetsportfslj. Antalet aktorerivart seg-
ment samhillsfastigheter 6kar och efterfragan ér stor. De stora
delarna av vart bestand aterfinns i storstider och regionstéder i
attraktivaldgen. Att Akademiska Hus har en stor andel lokaler som
ar specialanpassade for ett visst kundsegment innebér en forhojd
risk, i synnerhet pa mindre orter dér antalet potentiella kunder dr
farre. Risken begrinsas dock av kontraktsstrukturen med stabila
kunder och av att regeringen fortsatt viljer att satsa pengar pa
forskning och hogre utbildning. Akademiska Hus arbetar kontinu-
erligt med att bygga mer flexibelt och att utveckla bade befintligt
fastighetsbestand och campusomraden vilket leder till att omra-
dena pa sikt blir mer attraktiva.

FASTIGHETSVARDERING
Marknadsvirdet for Akademiska Hus férvaltningsfastigheter upp-
gar per juni 2016 till 69 852 Mkr jimfort med 66 575 MKkr vid ars-
skiftet. Omfattande investeringar, uppgaende till 1 277 Mkr under
rapportperioden, i kombination med ett fortsatt gynnsamt ldge pa
fastighetsmarknaden har lett till en 6kning av marknadsvérdet
med 3 277 Mkr jamfort med drets ingang, vilket motsvarar en
6kning med 4,9 procent. I det totala marknadsvérdet ingar paga-
ende nyanldggningar om 4 508 Mkr (3 484). Marknadsvirdet har
faststéllts genom en intern fastighetsvirdering som omfattar fore-
tagets samtliga fastigheter. Akademiska Hus interna virderings-
modell finns beskriven mer utforligt i arsredovisningen 2015.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till 5,7 pro-
cent (5,8) och den genomsnittliga kalkylrintan uppgar till 7,8 pro-
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cent (7,9). Direktavkastningskrav och kalkylréntor har under
andrakvartalet sinkts med mellan 0,05 och 0,30 procentenheter,
till foljd av generellt prisdrivande faktorer pa fastighetsmarknaden
for samhillsfastigheter. Totalt har den positiva resultatpaver-
kande virdeférandringen hanforlig till forindrade direktavkast-
ningskrav och kalkylréntor under kvartalet uppgatt till 1089 Mkr.
Akademiska Hus later kvartalsvis tva oberoende virderings-
institut, NAI Svefa och Cushman & Wakefield, verifiera virde-
ringsfoérutséattningar for att sikerstilla marknadsmaissigheten.

Under aret har fastigheter till ett viirde i balansrikningen om
26 Mkr avyttrats. Avyttringarna avser mark i Stockholm samt
fastighetiLund.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
vakansgrad, hyresnivaer, driftéverskott, kontraktslingd, fastig-
hetskategori och typ avkunder. Virdeférandringen hanforlig till
affirshéindelser som dessa uppgar per halvarsskiftet till 937 Mkr
(308). Akademiska Hus ekonomiska vakansgrad har under de
senaste aren varit stabil pa cirka 1 procent och bedéms ligga kvar
paden nivan under de nirmaste dren.

For att sidkerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett
urval av fastigheterna av externa viarderingsforetag auktoriserade
av Samhillsbyggarna. Externvirderingarna anviands som bench-
mark for den interna viirderingen och styrker pa sa vis tillforlitlig-
heten.

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 +/- 3 500 till 7000 Mkr i Akademiska Hus besténd.

PROJEKTVERKSAMHETEN, INVESTERINGAR OCH
FORSALJNINGAR

Projektportfsljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 17 165 Mkr varav 4 508 Mkr redan ir investerat i paga-
ende projekt. Dessutom har vi en rad idéprojekt omfattande

7 714 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.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2016-06-30 2015-12-31
Beslutade projekt 14 370 9610
Planerade projekt 2795 7 865
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 17 165 17 475
varav redan investerat i
pagdende projekt -4 508 -3484
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH
PLANERADE PROJEKT 12 657 13991
Idéprojekt 7714 5301
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 20 371 19 292

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under perioden till

1211 Mkr (1266). Under andra kvartalet avyttrades mark i Stock-
holm samt en fastighet i Lund. Férsédljningssumman uppgick till
totalt 57 Mkr. Vid halvarsskiftet 2015 ingicks avtal om avyttring av
markomraden i Ultuna, Uppsala. Koparen beréiknas tilltrida dessa
under 2016 och 2017.

FINANSIERING

Det forsta halvaret har passerati osiikerhetens tecken. Visserligen
uppvisar virldsekonomin fortsatt tillvixt och pa sedvanligt sétt
har centralbankerna deklarerat att man vaksamt foljer inkom-
mande ekonomisk statistik och att riskbilden utvérderas alltefter-
som. Tidigare forvintningar om en beslutsam penningpolitisk
atstramning fran Federal Reserve har inte infriats och ECB fort-
siatter med sina systematiska obligationskdp som nu omfattar d&ven
foretagsobligationer. En viss inbromsning i den ekonomiska aktivi-
teten forvéntas infér kommande ar.

Den radgivande folkomrostningen i Storbritannien utféll, med
en liten marginal, till forman for ett uttride ur EU vilket var ovin-
tat for marknaden. Det som tidigare betraktades som ett oséiker-
hetsmoment visade siginrymma stor dramatik. Det dr en grann-
laga uppgift att analysera konsekvenserna, som huvudsakligen ar
politiska men ockséa centrala fér den fortsatta ekonomiska utveck-
lingen. Det dr en dnnu storre utmaning for finansiella marknader
att prissidtta de framtida riskerna med de nya férutsittningarna.
Det rader osiikerhet om det inrikespolitiska liget och regeringssi-
tuationen, tidsperspektivet och resultat av framtida férhandlingar
mellan Storbritannien och EU. Tillsvidare kommer osékerheten
sannolikt att ligga sordin pa den ekonomiska aktiviteten samtidigt

som investeringsviljan minskar.
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KOMMENTARER

Kortsiktigt har vissa riskpremier dkat och pa sedvanligt séitt har
finansiella loden sokt sig mot tillgdngsslag som uppfattas som rela-
tivt sett trygga, i form av obligationsmarknader. Sannolikt kommer
iven paverkan i fastighetsmarknader att kunna noteras. Aven om
det laga riinteléiget har varit etablerat under en liingre tid har den
senaste tiden sdledes medfort ytterligare sjunkande réntor.
Svenska statsobligationsrdntor noteras nu till negativa tal upp till
nio ars loptid.

Nér viblickar tillbaka drygt ett ar ér slutsatsen att stimnings-
lage och utsikter for finansiella marknader omprovats vid flera till-
fillen; marknadsrintor i Europa nadde ”all time low” under férra
varen for att direfter uppvisa en osedvanligt dramatisk och kraft-
full rekyl upp. Nu har riintorna ater viint ner och natt nivaer som
till och med &r &nnu ldgre &n férra varen.

Det 6kade finansieringsbehovet har féranlett Akademiska Hus
frekventa nédrvaro i obligationsmarknaden sedan bérjan av 2015.
Tack vare en hog flexibilitet och lyhordhet gentemot investerares
efterfragan har emissioner om cirka 10 800 Mkr kunnat genom-
foras. Under andra kvartalet hade vi forméanen att emittera en obli-
gation om 562 miljoner Hong Kong-dollar (600 Mkr) med fem ars
16ptid. Emissionen var en bekriiftelse pa Akademiska Hus goda
mdjligheter att diversifiera finansieringen via utlindska finansie-
ringsmarknader. Utéver denna obligation emitterades dven
500 Mkr med fyra ars 16ptid i den svenska marknaden.

Mot bakgrund av den osikerhet och riskbild som har funnits
imarknaden infér sommaren har god likviditet sikrats genom
emissioner i den kortfristiga marknaden med ECP och foretags-
certifikat. Syftet har varit att sdkerstélla betalningsberedskapen
under en period som kan bli hégst oséiker vad giller férhallandena
ifinansiella marknader. Ut6ver utbetalningen av den ordinarie
utdelningen om 1290 MKkr, genomférdes i april den sista utbetal-
ningen av efterutdelningen om 2 000 Mkr.

Rinte- och kapitalbindningen dr nagot kortare én vid arsskiftet.

Nettoldneskuld
Nettolaneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur framgar i
tabellen 6verst till hoger.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rénte- Rante-  Kapital- Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar, juni ar, dec ar, juni ar, dec

Mkr 2016 2015 2016 2015

Lang portfolj 3617 24,2 247 24,2 24,7

Grundportfolj 24624 3,8 3,6 2,7 2,6

Realrdnte-

portfolj 900 6,3 6,8 6,3 6,8

Total portfol 6,4 6,9 55 6,1
Finansiellt netto

Det finansiella nettot uppgick till -421 Mkr (-96), varav -268 Mkr
(66) avser virdefordndringar i finansiella derivatinstrument.

-170 Mkr (123) av viardeférandringen ir orealiserad och -98 Mkr
(-57) realiserad. Virdeférandringarna forklaras av fortsatt sjun-
kande marknadsréntor och flackare avkastningskurvor. Det finan-
siella nettot motsvarar en rintekostnad pa 3,46 procent (1,5) under
perioden dér virdeférdndringarna motsvarar en 6kning av kost-
nadsridntan med 2,03 procentenheter (-0,65). Rintebéirande netto-
laneskuld 6kade med 3 189 Mkr sedan arsskiftet och uppgick till
27113 MKkr vid periodens slut. Rintetickningsgraden, som berék-
nas pa det finansiella nettots kassaflédespaverkan, uppgick till
738 procent (717) for rullande tolv ménader.

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2016-01-01- 2015-01-01- 2015-01-01-
2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
Rantekostnad, netto lan och
finansiella tillgangar -124 -162 -309
Rantenetto derivat -64 -57 -129
Vardeforéndring fristdende
finansiella derivat
-orealiserade -206 64 256
-realiserade -98 -57 -132
vardeforandringar verkligt
vardesakringar 36 59 41
Ovriga rantekostnader -5 -13 -17
Aktiverade ranteutgifter
projekt 40 70 108
Redovisat finansnetto -421 -96 -182

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL
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KOMMENTARER

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING

2016-01-01- 2015-01-01- 2015-01-01-
2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
Finansieringskostnad for 1&n
inklusive avgifter, % 0,94 1,59 1,38
Rantenetto ranteswappar, % 0,49 0,56 0,58
Finansieringskostnad, % 1,43 2,15 1,96
Vardeforandringar finan-
siella dertvatinstrument, % 2,03 -0,65 -0,74
Total finansierings-
kostnad, % 3,46 1,50 1,22

Resultat finansiella derivatinstrument

Fristdende rintederivatinstrument redovisas till marknadsvirde
(verkligt viarde) och variationer i marknadsvérdet ska resultatforas
idet finansiella nettot. Réntederivat ingas huvudsakligen i syfte
att forlanga rantebindningen i skuldportféljen som till stor del
bestar av finansiering till rérlig rinta. Sjunkande rintor innebir
en negativ resultatpaverkan fran dessa rintederivat och det mot-
satta géller vid stigande réntor. Virdeforandringarna utgors av ett
férandrat nuvirde av framtida kassafldden fran rintederivaten,
vid rddande rintenivaer. Dessa har ddrfor inte nagon omedelbar
kassaflodespaverkan sé linge som de ér orealiserade. Vissa réinte-
derivat stings och avriknas 16pande (méanads- eller kvartalsvis)
och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras
I6pande. Sjunkande réntor, i kombination med réntederivat i for-
lingningssyfte, innebér att rintekostnaden blir hdgre &4n om for-
lingningen inte hade genomforts. Vid refinansiering och omsitt-
ning avriantebindningar 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 uppstér 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-

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Paverkan pa resultatet

Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter, +/- en procent 55
Vakanser, +/- en procentenhet 57
Driftkostnader, +/-en procent 8

varav mediaforsorining 5
Kalkylrénta, + en procentenhet -4 283
Kalkylrénta, - en procentenhet 4713
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5386
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 7835

Paverkan pa avkastning

nisationen hanterar de risker som kan uppsta i affirsverksam-
heten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, beddmas
och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande till
styrelsen. Ett revisionsutskott bistar styrelsen bland annat i 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 virdeférandringar innebir redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrikningen och
attvirdeférindringar paverkar resultatrikningen. Fastigheternas
virde bestiims dels av generella marknadsfaktorer sdsom riskpre-
mier samt utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden och dels
av specifika forhallanden i fastigheterna.

Hyresintikterna dr sikrade genom langa hyresavtal. Den genom-
snittligaloptiden for nytecknade hyreskontrakt dr i Akademiska
Hus 11 ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid ir 5,9
ar. Uppf6ljning av vakanser dr hogprioriterad och sirskilda atgéirds-
planer upprittas. Vakanserna foér delarsperioden uppgar till 3,6 pro-
cent avarean och 0,9 procent avvirde avhyran. Vakansernainom
Akademiska Hus ér jimfort med andra fastighetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus ir 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 m6ta 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 bedémt marknadsvarde,
procentenheter marknadsvarde, Mkr procentenheter

01 392 0,6

01 -408 -06

0,0 -78 0.1

0,0 -39 -0,1

0,3 -4 283 -6,1

-03 4713 6.7

0,3 -5 386 =77

-0,4 7 835 11,2
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

KONCERNENS RESULTATRAKNING Rullande
I SAMMANDRAG, MKR - 12mdn
2016 2015 2016 2015 juli 2015~ 2015
april-juni april-junt jan-junt jan-juni! juni 2016 Helar!
Hyresintakter 1358 1381 2740 2722 5468 5450
Ovriga férvaltningsintakter 42 42 90 93 193 196
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1400 1423 2830 2815 5661 5646
Driftkostnader -170 -180 -403 -411 -763 <771
Underhallskostnader -124 -140 -255 -225 -648 -618
Fastighetsadministration -76 -80 -144 -188 =272 -316
Ovriga forvaltningskostnader =72 -41 -123 -98 -226 -201
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -442 -441 =925 -922 -1 909 -1 906
DRIFTOVERSKOTT 958 982 1905 1893 3752 3740
Centrala administrationskostnader -20 -16 -38 -33 -77 =72
Vardeforandringar fastigheter 1750 575 2058 1116 3597 2655
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2688 1541 3925 2976 7 272 6 323
Finansiellt netto -175 128 -421 -96 -507 -182
RESULTAT FORE SKATT 2513 1669 3504 2880 6 765 6 141
Skatt -531 -367 -767 -634 -1 494 -1 361
PERIODENS RESULTAT 1982 1302 2737 2 246 5271 4780
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1982 1302 2737 2 246 5271 4780
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 928 610 1282 1052
Resultat per aktie efter utspadning, kr 928 610 1282 1052
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Rullande
I SAMMANDRAG, MKR ~ 12mdn
2016 2015 2016 2015 juli 2015- 2015
april-juni april-junt jan-junt jan-junt! junt 2016 Helar!
Periodens resultat 1982 1302 2737 2246 5271 4780
Poster som har omférts eller kan omféras till
periodens resultat
Resultat fran kassaflodessakringar 25 -2 26 -3 8 -21
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar -6 — -6 — -3 3
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 1 1 2 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 20 -1 21 -1 26 4
PERIODENS TOTALRESULTAT 2002 1301 2758 2 245 5297 4784
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2002 1301 2758 2245 5297 4784

1) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen ar férandrad redovisning av hyresgdstanpassningar. Vidare har fordelningen mellan kost-

nader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 69 852 63 809 66 575
Inventarier och installationer 13 16 14
Summa materiella anlaggningstillgdngar 69 865 63825 66 589
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 2137 1809 1658
Andra langfristiga fordringar 384 308 343
Summa finansiella anldggningstillgangar 2521 2117 2001
Summa anlaggningstillgangar 72 386 65942 68 590
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 127 532 251
Ovriga kortfristiga fordringar 1705 1053 1287
Summa kortfristiga fordringar 1832 1585 1538
Likvida medel
Likvida medel 5653 4171 4305
Summa likvida medel 5653 4171 4305
Summa omsattningstillgdngar 7 485 5756 5843
SUMMA TILLGANGAR 79 871 71 698 74 433
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 31739 34232 30271
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 21911 13124 18622
Derivatinstrument 839 591 602
Uppskjuten skatt 9358 8174 8761
Ovriga langfristiga skulder 489 467 452
Summa langfristiga skulder 32597 22 356 28437
Kortfristiga skulder
Lan 11591 10 766 9777
Derivatinstrument 129 166 217
Ovriga kortfristiga skulder 3815 4178 5731
Summa kortfristiga skulder 15535 15110 15725
Summa skulder 48132 37 466 44162
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 79 871 71 698 74 433
NOT
Stallda sakerheter 552 469 589
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-juni 2015 — — -1 — 2246 2245
EGET KAPITAL 2015-06-30 2135 2135 -20 23 29959 34232
Efterutdelning * — — — — -6 500 -6 500
Summa totalresultat, juli-dec 2015 — — -12 17 2534 2539
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -32 40 25993 30 271
Utdelning — — — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, jan-junt 2016 — — 21 — 2737 2758
EGET KAPITAL 2016-06-30 2135 2135 -11 40 27 440 31739

1) Utdelning om 1 445 000 000 kronor pa drsstamman 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 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-juni jan-junt jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 3504 2880 6 141
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -1 889 -1 299 -3054
Betald skatt -202 -185 -296
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 1413 1396 2791
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR 1 RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -393 -109 -373
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 112 71 -394
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1132 1358 2024
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1237 -1284 -2.499
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 57 82 124
Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar -1 -6 -7
Okning av langfristiga fordringar -481 — —
Minskning av langfristiga fordringar — 167 651
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 662 -1 041 -1731
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 5168 741 5399
Utbetald utdelning -3290 -1 445 -5945
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1878 -704 -546
PERIODENS KASSAFLODE 1348 -387 -253
Likvida medel vid periodens ingang 4305 4558 4558
Likvida medel vid periodens slut 5653 4171 4305
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INFORMATION OM SEGMENTEN

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
2016-01-01-2016-06-30, MKR ) ) rorelse-  verksam-  Kon-
Syd Vast Ost  Uppsala  Stockholm Norr segment het' cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 399 390 262 531 1018 230 2830 — 2830
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive dvriga rorelsekostnader -133 -126 -68 -131 -329 -69 -856 -69 -925
DRIFTOVERSKOTT 266 264 194 400 689 161 1974 -69 1905
Centrala administrationskostnader -38
Vardeforandringar fastigheter 2058
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 3925
Finansiellt netto -421
RESULTAT FpRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 3504
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 8227 8437 4995 13420 30204 4569 69 852 — 69852
varav investerat under perioden 40 103 1 270 704 119 1237 — 1237
INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
2015-01-01-2015-06-30, MKR ) ) rorelse-  verksam-  Kon-
Syd Vast Ost  Uppsala  Stockholm Norr segment het'! cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 398 394 274 532 974 243 2815 — 2815
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
ovriga rorelsekostnader -131 -116 -73 -140 -298 -90 -848 -74 -922
DRIFTOVERSKOTT 267 278 201 392 676 153 1967 -74 1893
Centrala administrationskostnader -33
Vardeforandringar fastigheter 1116
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2976
Finansiellt netto -96
RESULTAT F_'_O'RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 2880
I summa tillgadngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 8260 7664 4991 12513 26116 4265 63 809 — 63809
varav investerat under perioden 133 63 9 152 873 54 1284 - 1284
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 FpRE 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 RESULTATRAKNING

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2016 2015 2015
april-juni april-juntt jan-juni jan-junt! Helar!
Hyresintakter 1358 1381 2740 2722 5450
Ovriga férvaltningsintakter 64 80 112 175 300
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1422 1461 2852 2897 5750
Driftkostnader -170 -180 -402 -410 -769
Underhallskostnader -124 -140 -255 -225 -618
Fastighetsadministration -68 -76 -138 -177 -297
Ovriga férvaltningskostnader -60 -41 -112 -99 -204
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -422 -437 -907 -911 -1 888
DRIFTOVERSKOTT 1000 1024 1945 1986 3862
Centrala administrationskostnader -20 -16 -38 -33 =72
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -149 -406 -474 -735 -1 598
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 831 602 1433 1218 2192
Finansiellt netto -196 92 -461 -166 -290
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 635 694 972 1052 1902
Bokslutsdispositioner — — — — -158
RESULTAT FORE SKATT 635 694 972 1052 1744
Skatt -118 -153 -210 -232 -394
PERIODENS RESULTAT 517 541 762 820 1350
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2016 2015 2016 2015 2015
april-juni april-juntt jan-juni jan-junit Helar!

Periodens resultat 517 541 762 820 1350
Poster som har omforts eller kan omforas till periodens resultat

Resultat fran kassaflédessakringar 25 -2 26 -3 -21

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar -6 — -6 — 4

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 1 1 2 5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 20 -1 21 -1 -12
PERIODENS TOTALRESULTAT 537 540 783 819 1338
RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 252 253 367 384 627

Resultat per aktie efter utspadning, kr 252 253 367 384 627

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

1) 2015 ars siffror har justerats for att underlédtta jamforelse. Anledningen &r férandrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har fordelningen mellan kost-
nader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 40 641 39551 39900

Inventarier och installationer 13 16 14
Summa materiella anldggningstillgangar 40 654 39 567 39914
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1 1 1

Derivatinstrument 2137 1809 1658

Ovriga langfristiga fordringar 384 308 343
Summa finansiella anldggningstillgangar 2522 2118 2002
Summa anlaggningstillgangar 43176 41 685 41 916
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 127 532 251

Andra kortfristiga fordringar 1705 1053 1287
Summa kortfristiga fordringar 1832 1585 1538
Kassa och bank

Kassa och bank 5653 4171 4304
Summa kassa och bank 5653 4171 4304
Summa omsattningstillgangar 7 485 5756 5842
SUMMA TILLGANGAR 50 661 47 441 47 758
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 053 12541 6 560
Obeskattade reserver 3850 3693 3850
Langfristiga skulder

Lan 21911 13124 18 622

Derivatinstrument 839 591 602

Uppskjuten skatt 2114 2057 2074

Ovriga langfristiga skulder 356 321 323
Summa langfristiga skulder 25220 16 093 21621
Kortfristiga skulder

Lan 11 591 10 766 9777

Derivatinstrument 129 166 217

Ovriga kortfristiga skulder 3818 4182 5733
Summa kortfristiga skulder 15538 15114 15727
Summa skulder 40758 31207 37 348
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 661 47 441 47 758
NOT
Stallda sakerheter 552 469 589
Eventualforpliktelser 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
Utdelning ! — — — -1 445 -1 445
Minskningar av aktiekapitalet ? -5 000 — — 5000 0
Fondemissioner ? 5000 — — — 5000
Summa totalresultat, jan-juni 2015 — — -1 820 819
EGET KAPITAL 2015-06-30 2135 2135 -20 8 292 12 541
Efterutdelning! — — — -6 500 -6 500
Summa totalresultat, juni-dec 2015 — — -11 530 519
EGET KAPITAL 2015-12-31 2135 2135 -31 2322 6 560
Utdelning - — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, jan-juni 2016 — — 21 762 783
EGET KAPITAL 2016-06-30 2135 2135 -10 1794 6 053

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 upprattandet 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, fran ESMA (European Securities and Markets
Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas
har definition och avstamning av alternativa nyckeltal i Akademiska
Hus. De nyckeltal som framgar nedan ar redovisade 1 delarsrapporten.
De anvéands for intern styrning och uppfoljning och &r vedertagna
inom fastighetsbranschen. Fér avkastning pa operativt kapital och
soliditet finns aven dgarmal satta.

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.

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakter.

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 vardeforandringar finan-
siella derivatinstrument, inklusive periodiseringar av realiserade
resultat av derivatinstrument och inklusive réntor som aktiverats i
projekt. (Se tabell 6verst till hbger.)

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. (Se tabell dverst till
hoger.)

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2016-01-01- 2015-01-01- 2015-01-01-
2016-06-30 2015-06-30  2015-12-31
Rantekostnad, netto lan
och finansiella tillgangar -124 -162 -309
Rantenetto derivat -64 -57 -129
Vardefordndring frista-
ende finansiella derivat
-orealiserade -206 64 256
-realiserade -98 -57 -132
Vardeforandringar verkligt
vardesakringar 36 59 41
Ovriga rantekostnader =5 -13 -17
Aktiverade ranteutgifter
projekt 40 70 108
Redovisat finansnetto -421 -96 -182
Rantebarande medel-
kapital (helarsbasis) -26 376 .20 422 .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 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
Lan -33502 -23 890 -28 399
Derivatinstrument skulder -968 =757 -819
Sdkerhet for derivat -1 354 -1782 -1 380
Likvida medel 5653 4170 4304
Ovriga kortfristiga
fordringar 794 - 461
Derivatinstrument
fordringar 2264 2341 1909
Summa nettolaneskuld -27 113 -19 918 -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 2 852 Mkr
(2 897). Hirav utgjorde intéikter fran dotterforetag 0 Mkr (0).
Resultatet fore finansiella poster var 1433 Mkr (1 218) och det
finansiella nettot -461 MKkr (-166). Resultat efter skatt blev

762 MKkr (820).

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 1 Mkr (6) och
ifastigheter till 1237 Mkr (1 284).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 053 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.

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér revisorernas

granskning.

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar hirmed att delarsrapporten

ger en rittvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksambhet, stiallning

Anitra Steen

Styrelseordférande

Kristina Ekengren

Styrelseledamot

Ingela Lindh
Styrelseledamot

och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer

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

Goteborg den 15 juli 2016

Britta Burreau

Styrelseledamot

Thomas Jennlinger

Arbetstagarledamot

Gunnar Svedberg

Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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Arbetstagarledamot
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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, lopande 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 1 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 i relation 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

Anders Ruth, tf CFO
telefon: +46 705 82 92 19
e-post: anders.ruth@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

Deldrsrapport januari-september 2016 25 oktober 2016
Bokslutskommuniké 2016 Februari 2017
Arsredovisning 2016 Mars 2017
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