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1 januart - 30 junt 2017

Som innovationspartner

driver vi utvecklingen framat

Byggprojektet Johanneberg Science Park etapp 2 innefattar flera olika innovationslosningar som tar
0ss vidare som innovationspartner tillsammans med vara kunder. Vara hoga ambitioner for byggnaden
gallande miljo, teknik och funktion ger erfarenheter som vi kan dra nytta av 1 andra investeringar.

Vasentliga handelser

Bygget ar igang av Studenthus Valla pa Linkopings universitet.

Akademiska Hus kommer investera cirka 400 miljoner i projektet.

Studenthuset kommer att ge campusomradet ett centralt nav och
bidra till att utveckla Campus Valla till en kreativ och attraktiv
studiemiljo.

I maj togs det forsta spadtaget for IKSU:s nya klétterhall pa
Campus Umea, en investering pa 53 miljoner kronor. Hallen kom-
mer att halla OS-standard och satsningen stirker idrottsprofilen
pa Campus Umea.

Akademiska Hus var arenasponsor till Vetenskapsfestivalen som
gick avstapelnimajiGoteborg. Med hundratals aktiviteter, cirka
70 000 besok och mer an 1000 timmars vetenskap nar festivalen
ut brett och viicker intresse for forskning och vetenskapliga
dmnen.

Finanstella nyckeltal

PERIODEN JANUARI-JUNI

Hyresintdkterna uppgick till 2 782 Mkr (2 740).

Driftéverskottet uppgick till 1962 Mkr (1905), vilket dr en 6kning
med 57 Mkr och hanforlig till driftsattningar.

Resultatpaverkande virdeforindringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 1917 Mkr (2 058), vilket motsvarar 2,6 procent (3,1) av
virdet pa fastigheterna.

Virdeforidndringarifinansiella instrument uppgick till -199 Mkr
(-268).

Resultatet fore skatt for delarsperioden uppgick till 3 547 Mkr
(3504) och periodens resultat blev 2 744 Mkr (2 737).

Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick under delars-
perioden till 1536 Mkr (1 237).

Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 5,5 procent (6,0) for rullande 12 manader. Nedgangen
forklaras av 6kat fastighetsvirde medan driftéverskottet ar ofor-
dndrat.

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

Las mer i vd:s kommentar pa sidan 3

¢ Det forsta spadtaget har tagits for Johanneberg Science Park

etapp 2 pa sédra Chalmersomradet i Géteborg. Byggnaden pa
9 500 kvadratmeter beriknas sta klar sommaren 2019 och dr en
investering pa 380 miljoner kronor.

Den tusende certifieringen i Miljobyggnad gick till Akademiska
Hus. Det dr en del av ABE-skolan pa KTH:s campus i Stockholm
som nu uppnatt Miljobyggnad Guld.

ANDRA KVARTALET

Hyresintdkterna uppgick till 1 373 Mkr (1 358).

Driftéverskottet uppgick till 969 Mkr (958), vilket &r en 6kning
med 11 Mkr, hanforlig till driftsdttningar.

Virdefordndringar i fastigheter uppgick till 1 015 Mkr (1 750). For-
dndringen forklaras aven mindre virdeuppgang i andra kvartalet
jaAmfort med samma period 2016 vilket ar hanforligt till en relativt
settlagre sinkning av avkastningskraven.

Rintenettot har forbéttrats med 28 MKkr till -43 MKkr.

Resultatet fore skatt uppgick till 1 809 Mkr (2 513). Minskningen 4r
ihuvudsak hinforlig till ligre virdeuppgang i fastigheterna.
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Detta ar Akademiska Hus

Akademiska Hus uppdrag ar att aga, utveckla och forvalta fastigheter for universitet och hogskolor.
Var verksamhet ska bedrivas pa affarsmassiga grunder och generera marknadsmassig avkastning.

Akademiska Hus égs till 100 procent av svenska staten och finns i
hela Sverige, frimst i de stora universitetsstiderna men ocksa pa
ettflertal mindre hégskoleorter.

I ndra samverkan med universitet och hogskolor bygger och for-
valtar vi hdllbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till att stiirka svenska
larosiatens konkurrenskraft, dar studentbostidder spelar en viktig
rolliutvecklingen av campusomréden. Det finns manga fastig-
hetségare inom segmentet lokaler for hogre utbildning och forsk-
ning, men Akademiska Hus med sin specialistkompetens dr den

storsta aktoren med en andel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intékter, cirka 90 procent,
kommer fran universitet och hogskolor. Da dessa i huvudsak dr
statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kreditvirdighet.
For att tillgodose kundernas behov investerar vi ofta i special-
anpassade lokaler, vilket medfor langa kontraktstider. Den

genomsnittliga kontraktslingden har under aret varit 10 ar (11).

Vakansgraden ir lag vilket bland annat ér en foljd av hog efter-
fragan pa lokaler for hogre utbildning och forskning och att nya
projekt inte paborjas innan kontrakt dr tecknade.

LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten aterinvesteras i bade
nybyggnationer och om- och tillbyggnader i befintligt bestand.
Tillsammans med en aktiv skuldférvaltning mojliggors finansie-
ringen av Akademiska Hus omfattande projektportfolj. Akade-
miska Hus har en rating fran Standard & Poor’s pa AA sedan 1996.
Ijanuari 2017 kompletterades den med hogsta kortfristiga ratingen
fran Moody’s. Det speglar var starka finansiella stillning och

marknadsposition som den ledande aktoren for kunskapsmiljoer

AA

KREDITRATING

Standard & Poor’s long term rating,
Stable outlook. Feb 17

for svenska universitet och hogskolor.

P-1

KREDITRATING
Moody’s short termrating, Jan 17

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN, MKR
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Rullande AGARENS FINANSIELLA MAL:
2017 2016 2017 2016 12 man. . & . .
AKADEMISKA HUS april-  april- jan- jan-  julil6- 2016 2015 * Avkastning pa operativt kapital
1 SAMMANDRAG juni juni juni juni  junil7  helar  helér ska uppga till minst 6,5 procent
Intékter fran fastighets- (exkluslve vardeforaanerng).
forvaltningen, Mkr 1416 1400 2896 2830 5732 5666 5646 « Utdelning ska uppga till mellan
e 40 och 60 procent av arets resultat
Driftoverskott, Mkr 969 958 1962 1905 3724 3667 3740 efter skatt, efter terlaggning av
Resultat fore skatt, Mkr 1809 2513 3547 3504 3217 6715 6141 vardefdrandringar och dartill
ho kj katt.
Vérden per 2017-06-30 orande uppskjuten skatt
o « Soliditeten ska uppga till mellan
Soliditet 41,3 397 41,3 397 41,3 41,4 40,7 30 och 40 procent.
Avkastning operativt kapital, % * * * * 59 6,2 6,9
Avkastning eget kapital, % * * * * 157 16,3 15,0 STRATEGISKA HALLBARHETSMAL:
Réntetéckningsgrad, % g * 890 730 741 694 743  Arlig kopt energi, kWh/m2, ska
minska 1 den takt som leder till
Belaningsgrad, % 36,5 388 365 388 386 370 366 50 procent reduktion &r 2025
Direktavkastning fastigheter, % . & * & * 55 57 6.4 jamfért med ar 2000.
Direktavkastning fastigheter, % 2 " N N N 57 53 58 « Eliminera CO_-avtryck fran drift.
- - « Initiera hallbarhetsinitiativ med
Bedomt marknadsvarde hureter
fastigheter, Mkr 76 437 69852 76437 69852 76437 73013 66575 i

* Nyckeltal berdknas endast for tolvméanadersperioden
1) exkl fastigheter under uppférande  2) inkl fastigheter under uppférande

« Olycksfri arbetsplats.

AKADEMISKA HUS | Stampgatan 14, Box 483, 401 27 Goteborg, Telefon: +46 31 63 24 00. www.akademiskahus.se



VD HAR ORDET

Som innovationspartner
driver vi utvecklingen framat

AKADEMISKA HUS LYFTS
FRAMIRAPPORT TILL FN

Till FN:s politiska hognivaforum om
hallbar utveckling lyfter regeringen
fram Akademiska Hus arbete med
campusplaner som ett konkret
exempel p& hur man kan koppla de
17 globala malen till sin verksamhet.

Planen for Karolinska Institutet
Campus Solna lyfts i exemplet dar de
globala malen for hallbar utveckling
kopplats in i planen och darmed tyd-
liggor hur utvecklingsplanen kan
bidra till genomférandet av Agenda
2030.
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. GLOBALA MALEN ‘

FOR HALLBAR
UTVECKLING

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

I slutet av maj tog vi vart forsta spadtag
for en symboliskt viktig satsning. Investe-
ringen avser etapp 2 av utbyggnaden av
Johanneberg Science park pa Chalmers-
omradet i Gteborg. Hir bygger vi nu ett
9500 kvm stort "Working Lab” ddr en rad
innovationsprojekt ska paga bade under
och efter byggnationen. Med var innova-
tionsstrategi som grund och ett antal part-
nerskap med RISE, Chalmers, Johanne-
berg Science Park m. fl. blir byggprojektet
en testbddd for olika losningar och vi tar

nista stegivar utveckling som fastighets-

bolag och som aktoriinnovationssystemet.

Nér huset star klart om cirka tva ar kom-
mer detta att vara en motesplats for bade
niringsliv, akademi och andra aktérer i
samhillsbyggnadsbranschen. Erfarenhet-

erna fran de olika innovationsprojekten

kanvisedan dranytta aviandra satsningar.

SA SKAPAR VI MER SOCIALT
HALLBARA CAMPUS

Som en stor aktorifastighets- och sam-
hillsbyggnadsbranschen har vi ett extra
ansvar for att driva ett aktivt hallbarhets-
arbete. Vi har mgjlighet att paverka hela
branschen och har kommit langt vad géller
maéanga av de sjilvskrivna omradena som
miljé- och klimatfragor. Diarfor var det
glddjande att regeringen till FN:s politiska

hognivaforum om hallbar utveckling lyfter
fram Akademiska Hus arbete med campus-
planer som ett konkret exempel pa hur
man kan koppla de 17 globala mélen till sin
verksamhet. Akademiska Hus finns ockséa
med som ett av tva exempel pa hur Sverige
bidrar till Agenda 2030 i regeringens verk-
samhetsberittelse for statliga bolag, 2016.

Vikommer framat att fokusera in mer
pasocial hallbarhet. Att arbeta aktivt och
genomtéinkt med hur vi tar socialt ansvar
ir ett satt att forbereda oss for framtiden,
att bidra till en positivsamhillsutveckling
och att skapa viirde for vara kunder och pa
sé vis stirka Sverige som kunskapsnation.

Ett exempel dr hur vi i var campusut-
veckling kan viissa var formaga att ta
hinsyn till sociala perspektivistadsut-
vecklingen. Ett socialt attraktivt och
inkluderande campus kan bidra till en
breddad rekrytering - en fraga som ir vik-
tig for méanga ldrositen. Vi kommer ocksa
att strdva mot en sund virdekedja genom
att stiilla tydliga krav pa vara leverantorer.
Vimedverkar dven i utvecklingen av City-
Lab, en metod for certifiering av hela stads-
delar eller campusomraden dér tydlig hin-
syn ges till sociala perspektiv.

Certifiering av byggnader &r ett av
maéanga verktyg vi anviinder for att siker-

stillabista mojliga miljoprestandaivart

bestand. Nér den tusende certifieringen i
systemet Miljobyggnad genomférdes var
det for en av vara byggnader. En del av
ABE-skolan pa KTH:s campus i Stockholm
har nu uppnatt Miljébyggnad Guld. Vi har
som mal att miljobyggnadscertifiera alla
nybyggnationer och stérre ombyggnatio-
ner, med Miljobyggnad Silver som lidgsta

o
niva.

KVARTALETS RESULTAT

Resultatet for halvaret uppgick till

2744 Mkrvilket drilinje med samma
period féregaende ar. Kassaflodet ér fort-
satt starkt. Det mdjliggor att vikan haen
projektportfolj med beslutade och plane-
rade projekt om 17 400 MKkr varav redan
upparbetade pagaende projekt uppgick till
6200 Mkr.

Kerstin
Lindberg Goransson
Verkstdllande direktor
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Omvirlds- och marknadsanalys:

Marknadsforutsattningarna for lokaler for hogre utbildning och forskning ar goda. Befolkningstillvaxt
och god konjunktur tillsammans med lagrantemiljon driver efterfragan pa fastighetsmarknaden

OMVARLDEN

Valresultat i Europa har minskat den politiska osékerheten. Stodet
for EU-kritiska partier blev mindre én viintat i saviil Nederlidn-
derna som Frankrike och férhoppningarna om EU:s framtid har
ljusnat nagot efter det franska valet. Nyvalet i Storbritannien
resulterade i 6verraskande lagt inflytande for EU-kritiska Tories
da partiet férlorade majoriteten i parlamentet, vilket nu viintas
medfora smidigare Brexitférhandlingar. Utvecklingen avspeglas
irdntemarknaden genom ligre riskpremier for lander som Frank-
rike gentemot Tyskland. Det finns dock kvarstaende osékerhets-
moment inom politiken i savil Europa som USA. De hogt stillda
forvintningarna pa betydande stimulativa insatser har hittills inte
infriats av president Trumps administration och tidsperspektivet
irnagot osiikert. Uteblivna reformplaner fér att hantera obalanser
iekonomin var en bidragande orsak till att Internationella valuta-
fonden (IMF) nyligen séinkte tillviixtprognosen i USA for bade 2017
och 2018. Sammantaget har amerikanska langréntor sjunkit till
f6ljd av den ekonomiska och politiska utvecklingen. Den ameri-
kanska ekonomin gar visserligen relativt starkt, men inte riktigt i
den utstriackning som hade forvintats tidigare. Borsutvecklingen
harvarit god, om &n att den understdds av den ldtta penningpoli-
tiken samt god tillgang pa likviditet.

Svensk ekonomi utvecklas vil och férvintningarna bland savil
foretag som hushall ir fortsatt hogt stéllda. Samtidigt viixer oron
for hushallens skuldséttning till f6ljd av de allt hégre bostadspri-
serna och nya atgirder, sisom ytterligare 6kat amorteringskrav,
foreslas for att dimpa utvecklingen och skapa motstandskraft vid

en framtida rinteuppgéng.

RANTEMARKNAD
Med stéd av 1ag arbetsloshet och en inflation som bérjar nirma sig
malnivan har den amerikanska centralbanken genomfort sin
andra rintehgjning fér aret om 0,25 procentenheter vid junimotet.
Ytterligare en rintehgjning prognostiseras senare under aret. Vid
motet annonserades &ven en plan for hur centralbankens balans-
rikning, som vuxit till f6ljd av obligationskopsprogrammen, ska
minskas.

ECB och Riksbanken fortsétter med den stimulativa penning-

politiken. ECB har dock under kvartalet minskat sina manatliga

kop av obligationer i enlighet med beslutet i december 2016. Riks-
banken har annonserat en forlingning av obligationsképprogram-
met som nu loper till arets slut, i likhet med ECBs program. Det
bestaende dilemmat for bada centralbankerna utgors av en infla-
tionsniva som under lang tid inte natt upp till malet pa tva procent,
samtidigt som den ekonomiska utvecklingen ér férhallandevis
stark. Sa linge som inflationsforvintningarna ir lagt stillda riske-
rar centralbankerna att det blir en utdragen process att uppna en
hogre inflation. Svenska langrintor har foljt rinteutvecklingen i

omvirlden med ndgot sjunkande rintenivaer under kvartalet.

FASTIGHETER

MarknadsforutséittningarnaiSverige med bland annat hog befolk-
ningstillviixt, satsningar pa offentlig sektor och stora satsningar pa
nybyggnation gor svenska fastigheter till attraktiva investeringar.
Transaktionsvolymen for andra kvartalet uppgick till cirka 79 mil-
jarder kronor, vilket &r en minskning om 16 procent jamfért med
samma period féregdende ar. Handelsfastigheter utgjorde den
storsta andelen av transaktionsvolymen foljt av kontorsfastigheter
och bostiider. Genomférda transaktioner visar pa fortsatt sjun-
kande direktavkastningskrav, framforallt i storstadsregionerna.
Intresset for segmentet samhallsfastigheter, diar lokaler for hogre
utbildning och forskning ar ett delsegment, 4r fortsatt stort bland

fastighetsinvesterare.

HOG EFTERFRAGAN PA LOKALER

Hyresnivaerna 6ver hela landet stiger i takt med konjunkturen.
Den langsiktiga trenden haller i sig och hyresgister efterfragar
moderna, yteffektiva och miljoriktiga lokaler med hog teknisk
standard. Stockholms kontorsmarknad ér en av de starkaste i
Europa med laga vakansnivaer och rekordhgga hyror. De centrala
delarna av G6teborg och Malmé hari stort sett oférédndrade
vakansnivaer jimfort med tidigare kvartal. Flertalet fastighets-
bolag forviantar sig stigande kontorshyror i storstdderna, bland
annat till f6ljd av planerade moderniseringar av fastighets-
bestanden. Efterfragan och internationell konkurrens driver
utvecklingen mot fullskaliga campusomraden med service,

bostédder, goda kommunikationer och ett integrerat niringsliv.
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FASTIGHETSMARKNADEN

AKADEMISKA HUS FINNS PA

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Nérvaro pa orter
med god tillviixt

Akademiska Hus andel uppgar till 60 procent
av lokalerna for hogre utbildning och forskning,
och ar darmed den enskilt storsta aktoren
inom detta segment. Av Akademiska Hus
totala fastighetsvarde pa 76 miljarder kronor
finns 95 procent pa universitetsorter och

5 procent pa hogskoleorter.
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Umea

Gavle

Uppsala

Karlstad Stockholm
Orebro @
Norrkoping
Linkopin
Goteborg OPE
Kristianstad

[l Befolkningsokning >1%
[ Befolkningsokning <1%

Befolkningsminskning
Kalla: SCB
Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Andel per ort och lokalyta larosaten Andel per ort och lokalyta laroséaten
Stockholm 34 Sthims Lund Lunds universitet
Mdkr universitet 7 Mdkr
888 000 kym K@ginska 359 000 kv
KTH
Umea 4 Mdk Umea universitet
.. . r SLU Umed
Goteborg Goteborgs *
7 Mdkr uaivlersitet 231 000 kvm
352 000 kym CMemers 5 .
Linkoping Linkdpings
‘ 3 Mdkr universitet
Uppsala Uppsala 221 OOO kvm
14 makr universitet
611 OOO kv SLU Ultuna ® Akademiska Hus

Kélla, Andel 2016: Ekonomistyrningsverket
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VARDESKAPANDE n

Var verksamhet
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Akademiska Hus skapar varde genom en langsiktig och resurseffektiv forvaltning. Under aret har
bolaget bland annat fattat beslut om investeringar for att cka antalet studentbostader samt infort

en ny organisation som okar utvecklingsférmagan.

Akademiska Hus bedriver verksamhet i hela Sverige. For att stidrka
var framtida utvecklingsférmaga och 6ka kundvirdet inférdes en
ny organisationsstruktur den 1januari 2017. Genom att franga den
tidigare regionindelningen och istillet utga fran vara huvudpro-
cesser kan vi nyttja var samlade kompetens pa ett in mer resurs-
effektivt och virdeskapande sétt. En samlad férvaltningsorganisa-
tion kompletteras med en projektorganisation och tre geografiskt
ansvariga enheter for campus- och affarsutveckling.

Effektivitet, enhetliga processer och stirkt fokus pa innovation
och utveckling ger en bra grund for det fortsatta arbetet med att

skapa konkurrenskraftiga kunskapsmiljoer.

FORVALTNING

Akademiska Hus forvaltar fastigheter som framst

bestar av forsknings- och utbildningslokaler fér

universitet och hggskolor. Genom en langsiktig och
resurseffektiv forvaltning dir atgirder, underhdll och anpass-
ningar kontinuerligt genomfors bibehaller och dkar vi virdet pa
vara fastigheter.

Forvaltning pa hallbar grund

Forvaltningsenheten arbetar malmedvetet med hallbarhet, dir tva
viktiga delar dr driftoptimering och energieffektivisering. Akade-
miska Hus har hogt stillda méal och bland annat ska energianvind-
ningen halveras till ar 2025, fran ar 2000, samtidigt som vi lang-
siktigt strivar efter en CO,-fri drift. Att minska energianvind-

ningen, men #ven 6ka férmagan att anviinda energin vid ritt tid-

punkt ér viktiga delar for att minska bade miljobelastning och

driftkostnader. For att astadkomma detta driver vi proaktivt for-
bittringsarbete i samverkan med savil hyresgister som leveran-
torer. Det pagar ocksa en rad innovationsprojekt i samverkan med

kund inom dessa omraden.

Hog kvalitet i fastighetsforvaltningen

Attleverera hog kvalitet i forvaltningen ar en forutséttning for att
vara kunder ska kunna bedriva sin verksamhet pa bésta sétt. Hog
digital kompetens ger oss mojlighet att utveckla vara processer. Ett
exempel dr att vara drifttekniker har effektiviserat sina arbetssitt

genom att fastigheternas styrsystem numera kan styras pa distans.

T1 (C) T1 CAMPUS- OCH AFFARSUTVECKLING
| | | For oss pA Akademiska Hus dr campusut-
——————————1 vecklingen avgorande fraga. I samverkan

med Sveriges liroséten tar vi ett helhetsansvar och bidrar med var

expertis och vart kunnande i utvecklingen av framtidens attrak-

tiva och langsiktigt hallbara kunskapsmiljoer.

Helhetsperspektiv allt viktigare

Efterfragan och internationell konkurrens driver utvecklingen
mot fullskaliga campusomraden med service, bostider, goda kom-
munikationer och ett integrerat naringsliv. Ett levande campus-
omrade dkar virdet fér studenter, hgskolor och universitet samt
det omkringliggande samhillet. Ytterst dr det studenter och fors-
kare som véljer var de vill bedriva sina studier eller verksamheter.
Det paverkar efterfragan och dirmed ocksa ldrositenas och
Akademiska Hus mojligheter att genomfora viktiga investeringar.

vid Linkopings universitet

Byggstart for Studenthus Valla

Studenthuset blir campusomradets centrala nav och kom-
mer att bidra till utvecklingen av Campus Valla till en krea-
tiv och attraktiv studiemujo.

Linkdpings universitet och Akademiska Hus arbetar tillsam-
mans for att utveckla Campus Valla till en kreativ och att-
raktiv studiemiljo, dar studenterna och utbildningen star i
fokus.

Studenthuset blir en central motesplats for studenter, med-
arbetare och besokare. Med sina sju vaningar blir det ocksa
den tydliga entré till omradet som universitetet saknat.
Har kommer det att finnas ett brett utbud av service, som
bibliotek, restaurang, studentkdk, kafé, studentservice och
900 nya lasplatser.

Den nya byggnaden kommer att uppfylla hdga krav pa energi-
effektivitet och har en tydlig malsattning att uppna Miljo-
byggnad Guld. Akademiska Hus kommer investera cirka
400 miljoner kronor 1 projektet som berdaknas sta klart
sommaren 2019.

SKISS: WHITE ARKITEKTER




VAR VERKSAMHET

Strategisk campusutveckling i samverkan

Akademiska Hus ldnga erfarenhet och samverkan med kund ir
nyckelfaktorer for campusutvecklingen. For att sidkerstélla att
campus erbjuder en langsiktigt hallbar miljé har Akademiska Hus
utvecklat en modell som inkluderar en rad fragestillningar kring
levande och attraktiva campus. I utvecklingsarbetet for campus
uppmuntras innovativa lésningar som leder till ekonomiskt, ekolo-
giskt och socialt hallbara miljéer. Modellen ir utformad med
speciellt fokus pa lirositenas behov och med dess verksamhet i
centrum. Omréaden som inkluderas ir bland annat arkitektoniska
aspekter, energifragor, mangfald, tillginglighet och trygghet.
Studentbostéder dr ocksd en mycket viktig del som alltid innefattas

idenlangsiktiga campusplaneringen.

PROJEKT

Attkoordinera och driva omfattande samverkansprocesser dr

nyckeln till framgang i Akademiska Hus projektverksamhet.
Projektportfoljen med beslutade och planerade projekt uppgar
till cirka 17 miljarder kronor och projekten varierar frain mindre
ombyggnationer till nya avancerade forskningsanldggningar.
Projektenheten fokuserar pa att férbéttra kostnadseffektiviteten,
kompetensutveckling och erfarenhetsoverforing, for att dranytta

av organisationens hela samlade formaga.
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Hallbart byggande som konkurrensfordel

Allavaraprojekt utvecklas for en langsiktig forvaltning, vilket

ger oss goda forutsittningar att investera i hallbara och innovativa
l6sningar. Med tydliga projektforutsattningar genom hela bygg-
processen kan vi leverera en produkt till rétt kvalitet enligt en
gemensam malbild. Den minskning av anviind energi som férvalt-
ningsorganisationen kan dstadkomma beror delvis pa hur fastig-
heten dr byggd. Vid nybyggnationsprojekt, samt kontinuerligt
under varje byggnads livslidngd, sdkerstiller vi att byggnaden har
vil utformade och energieffektiva system och driftlosningar. Att
uppfora energieffektiva byggnader samt att undersoka mojligheter
till att tillvarata 6verskottsenergi mellan nirliggande byggnader,

arviktiga pusselbitar for att minska behovet avlevererad energi.

AKADEMISKA HUS INVESTERINGAR I PROJEKT 2008-2017, MKR

4000

3000

2000
1000

0

08 09 10 11 12 13 14 15 16 Q2-17 Ar

® Investeringar i projekt

Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2008 till andra
kvartalet 2017 och 1 genomsnitt har Akademiska Hus haft en investe-
ringstakt pa cirka 2,5 miljarder kronor per ar. Sammanlagt sedan
1993 har foretaget investerat cirka 40 miljarder kronor 1 om- ny-

och tillbyggnader.
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Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING Rullande

I SAMMANDRAG, MKR - 12mdn
2017 2016 2017 2016 juli 2016~ 2016
april-juni april-junt jan-junt jan-junt juni 2017 Helar
Hyresintakter 1373 1358 2782 2740 5524 5482
Ovriga férvaltningsintakter 43 42 114 90 208 184
Summa intakter fran fastighetsfarvaltningen 1416 1400 2 896 2830 5732 5666
Driftkostnader -179 -170 -414 -403 775 -764
Underhallskostnader -125 -124 -248 -255 -679 -686
Fastighetsadministration -80 -76 -149 -144 -299 -294
Ovriga forvaltningskostnader -63 =72 -123 -123 -255 -255
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -447 -442 -934 -925 -2 008 -1 999
DRIFTOVERSKOTT 969 958 1962 1905 3724 3667
Centrala administrationskostnader -13 -20 -30 -38 -77 -85
Rantenetto -43 -71 -103 -153 -258 -308
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT! 913 867 1829 1714 3389 3274
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1015 1750 1917 2058 3541 3682
Vardeforandring finansiella instrument -119 -104 -199 -268 -172 -241
RESULTAT FORE SKATT 1809 2513 3 547 3504 3217 6715
Skatt -412 -531 -803 <767 -1 602 -1 566
PERIODENS RESULTAT 1397 1982 2744 2737 1615 5149
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1397 1982 2744 2737 1615 5149

Koncernens rapport 6ver totalresultat

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Rullande
I SAMMANDRAG, MKR ~ 12mdn
2017 2016 2017 2016 juli 2016~ 2016
april-juni april-junt jan-junt jan-junt juni 2017 Heldr
Periodens resultat 1397 1982 2744 2737 1615 5149

Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar 3 25 -7 26 19 52

Skatt hanforlig till kassaflédessakringar -1 -6 1 -6 -5 -12

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 2 1 1 1 1
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av formansbestamda pensioner — — — — -24 -24

Skatt hanforlig till pensioner — — — — 5 5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 3 21 =) 21 -4 22
PERIODENS TOTALRESULTAT 1 400 2003 2739 2758 1611 5171
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1400 2003 2739 2758 1611 5171

1) Ny rubricering av resultatrakningen har skett. Vardeforandringar sarredovisas. Se dven not 1.
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Kommentar: Rorelseresultat

ANDRA KVARTALET

Andrakvartalets resultat fore skatt uppgick till 1 809 Mkr (2 513).
Minskningen édr i huvudsak hdnforlig till en ldgre virdeuppgang i
fastigheterna. Hyresintikterna under arets andra kvartal uppgick
till 1373 Mkr (1 358), vilket dr en 6kning med 15 Mkr huvudsakli-
gen hanforlig till driftsdttningen av Kungliga Musikhogskolan
under tredje kvartalet 2016. Driftkostnaderna uppgick till 179 Mkr
vilket ligger i linje med foregdaende ar. Underhallskostnaderna ir
iprincip oférdandrade och uppgick till 125 Mkr. Administrations-
kostnaderiform av fastighets- och central administration har
sammantaget minskat med 3 Mkr och uppgick till 93 Mkr vilket
framst forklaras av organisationsférdndringen per den forsta janu-
ari 2017. Ovriga forvaltningskostnader har minskat med 9 Mkr till
63 Mkr, vilket dr hanforligt till effekter av markforséljningar i
andrakvartalet 2017.

Réntenettot har forbittrats med 28 Mkr till -43 MKkr. Vardefor-
andringar i fastigheter uppgick till 1 015 Mkr (1 750). Forédndringen
forklaras aven mindre virdeuppgang i andra kvartalet jimfort
med samma period 2016 vilket dr hanforligt till en relativt sett

lagre sinkning av avkastningskraven.

FORSTA HALVARET

Resultatet for halvaret uppgick till 2 744 Mkr vilket dr i linje med
motsvarande period 2016 (2 737). Vardefordndringen avseende
forvaltningsfastigheter uppgick till 1917 Mkr, vilket dr nagot ligre
in motsvarande period 2016 (2 058). Det underliggande driftéver-
skottetifastighetsverksamheten dr i princip oféridndrat.

HYRESINTAKTER

Under forsta halvaret har hyresintiikterna 6kat med 42 Mkr och
uppgick till 2 782 Mkr (2 740). Okningen hinfor sig huvudsakligen
till driftsdttningar och den enskilt stérsta posten avser Kungliga
Musikhogskolan, 15 Mkr, som driftsattes under tredje kvartalet
2016. Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 114 Mkr (90) vilket
ar en 6kning med 24 MKkr och avser en tilldggskopeskilling hanfor-
ligt till en forsédljning som genomfoérdes 2010.

UTHYRNINGSGRAD

Uthyrningsgraden dr oférdandrad sedan forra kvartalet. Vakanser
uppgick till 127 000 kvm vilket dr 3,9 procent (3,9) av var totala
uthyrningsbara area pa 3,3 miljoner kvadratmeter. Den uthyr-
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ningsbara arean har 6kat med 25 000 kvm sedan forsta kvartalet
och detta forklaras huvudsakligen av driftséttningen av Segerstedt-
huset i Uppsala 17 000 kvm).

Vakanta lokaler har ett klart liigre hyresvirde dn bestandet i
genomsnitt. Den hyresméssiga vakansen utgor 0,9 procent (0,9) av
vara totala intékter. De storsta enskilda vakanserna aterfinns lik-
som tidigare pa campus Ultuna och uppgar till cirka 78 000 kvm,
dirbl.a. Klinikcentrum, 30 000 kvm, tomstillts da Veterindrmedi-
cinskt- och husdjursvetenskapligt centrum flyttade till nya lokaler.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnader for drift och underhall uppgar till 662 Mkr (658) vilket
ir en marginell 6kning jimfort med foregdaende ar. Vad géller drift-
kostnaderna avser 6kningen kostnader héinforliga till tillsyn och
skotsel. Av driftkostnaderna utgjorde mediaférsorjning 276 Mkr
(279) vilket motsvarar 159 kr/kvm (161).

Underhallskostnader har minskat ndgot och uppgick till
248 Mkr (255). Det ir framforallt underhall i projekt och finansie-
rat underhall som varierar éver tiden. I savil 2016 som 2017 ars
resultat ingar ett antal storre poster sisom ombyggnad av Stock-
holms universitetsbibliotek 2016, 59 Mkr, ombyggnad av A-house
2017, 26 Mkr, samt ombyggnad av EES-skolan 2017, 25 Mkr. Ovriga
underhallskostnader har 6kat marginellt.

ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Administrationskostnader bestar av kostnader relaterade till
fastighets- och central administration. Fastighetsadministration
har 6kat med 5 Mkr och uppgick till 149 Mkr (144) vilket huvudsak-
ligen forklaras av ett forédndrat sitt att redovisa projektkostnader
med start 2017. Central administration har minskat med 8 Mkr till
30 Mkr (38), vilket dr hanforligt till minskade kostnader som en
f6ljd avden nya organisationen som tridde i kraft den 1 januari
2017 samt minskade konsultkostnader.

Ovriga forvaltningskostnader, 123 Mkr (123 Mkr), avser huvud-
sakligen kostnader for tomtriittsavgild, tjinster ar hyresgiister
samt kostnader som uppkommit i samband med fastighets- och

markforsiljning.

HYRESINTAKTER, MKR
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® Driftéverskott Mkr = Driftoverskottsgrad, %
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RANTENETTO
Den lopande finansieringskostnaden bestar av riintor pa underlig-
gande lan samt riintekostnader relaterade till rintederivat. Denna
kostnad uppgick till -103 Mkr (-153) for delarsperioden med en
réntesats pa 0,98 procent jimfért med 1,43 procent. Minskningen
ir delvis hdnforlig till ett ligre riinteléige. Kostnaden paverkas éiven
av att en betydande del av ranteswapportfoljen, som hade negativa
marknadsvérden, realiserades under 2016. Kostnaden som uppstod
nérinstrumenten l6stes i fortid redovisades i sin helhet under 2016.
Den nuvarande ranteswapportfoljen har bidragit positivt till
ettforbdttrat rantenetto jaimfort med samma period 2016. Rinte-
birande nettolaneskuld har 6kat med 923 Mkr sedan arsskiftet
och uppgick till 27 885 Mkr. Réntetéckningsgraden uppgick till
741 procent (738) for rullande tolv manader.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det beddmda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet faststiills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaimfors mot
externa virdeutlatanden. Per den 30 juni 2017 uppgick resultat-
paverkande virdeforindring i fastigheter till 1917 Mkr (2 026),
motsvarande 2,6 procent (3,0) av virdet pa fastigheterna.

Okningen forklaras till storsta delen, 73 procent, av sinkta
direktavkastningskrav pa flera avdelmarknaderna. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,4 procent (5,7).
Resterande virdeforindring dr hanforligt till padgaende projekt,
omforhandlade hyreskontrakt och andra virdepaverkande
faktorer.

Den storsta virdedkningen noteras i Stockholmsregionen och
marknadsomrade Mitt som star for 1,6 procentenheter av virde-
forindringen. Dettaberor generellt pa storre sinkningar av direkt-
avkastningskravjimfort med mindre delmarknader samt en

storre andel projektfastigheter.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Derivatinstrument redovisas till marknadsvérde och variationer
imarknadsvirdet resultatfors. Instrumenten ingas huvudsakligen

isyfte att forlinga rantebindningen i skuldportf6ljen dir finansie-
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ringen till stor del gors till rorlig rdnta. Sjunkande rédntor innebar
en negativ resultatpaverkan och det motsatta giller vid stigande
rintor. Virdefordndringarna i derivatportfoljen for delarsperio-
den uppgick till -199 Mkr (-268). En betydande del av rantebind-
ningen utgors av derivatinstrument och dven sma fordndringar

iett fortsatt lagt riinteléige innebér en negativ resultatpaverkan.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE

VARDEFORANDRINGAR
2017-01-01- 2016-01-01- 2016-01-01-
2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Finansieringskostnad for lan
inklusive avgifter, % 0,74 0,94 0,83
Rantenetto ranteswappar, % 0,24 0,49 0,47
Finansieringskostnad, % 0,98 1,43 1,30
Vardeforandringar finan-
siella derivatinstrument, % 1,36 2,03 0,85
Total finansierings-
kostnad, % 2,34 3,46 2,15

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
Akademiska Hus har under lang tid haft en total rintebindning
som generellt varit lingre dn tre ar. Diirav foljer att den underlig-
gande och langsiktiga finansieringskostnaden 6ver tiden ska upp-
visa god stabilitet. Analysen av finansieringskostnaden forsvaras
av att en betydande andel av réntebindningen utgors av derivat-
instrument som genom virdeforindringar paverkar den totala
finansieringskostnaden under perioder med stora ranteforiand-
ringar. For att dskadliggora den underliggande kostnaden gors en
kompletterande berikning. Diagrammet nedan till vinster beskri-
ver en jimforelseberdkning dir nuvirdeseffekten avrealiserade
virdeforandringar har utjaimnats (periodiserats) 6ver de underlig-
gande instrumentens dterstaende rintebindningstid (se orange
kurva). Rintesatserna dr uttrycktairullande 12 manaders riinta
(arseffektiv).

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER, %
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== Periodiserad total finansierings-
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR
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2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 76 437 69 852 73013
Inventarier och installationer 10 13 11
Derivatinstrument 2048 2137 2172
Andra langfristiga fordringar 126 384 223
Summa anlaggningstillgangar 78 621 72 386 75419
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 128 127 215
Ovriga kortfristiga fordringar 1088 1705 1426
Summa kortfristiga fordringar 1216 1832 1641
Likvida medel
Likvida medel 6213 5653 5370
Summa likvida medel 6213 5653 5370
Summa omsattningstillgangar 7 429 7 485 7011
SUMMA TILLGANGAR 86 050 79 871 82 430
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 35 497 31739 34152
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 21 936 21911 22805
Derivatinstrument 719 839 632
Uppskjuten skatt 10560 9358 9982
Ovriga langfristiga skulder 543 489 554
Summa langfristiga skulder 33758 32597 33973
Kortfristiga skulder
Lan 12 436 11591 9951
Derivatinstrument 90 129 58
Ovriga kortfristiga skulder 4269 3815 4296
Summa kortfristiga skulder 16 795 15535 14 305
Summa skulder 50553 48132 48 278
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 050 79 871 82 430
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per 30 juni 2017 uppgick det bedémda marknadsvérdet for
Akademiska Hus fastighetsbestand till 76 437 Mkr varav upp-
arbetad del av pagaende projekt uppgick till 6 178 Mkr, en 6kning
med 3 424 Mkr (inklusive investeringar) och 4,7 procent, jimfort
med arsskiftet. Den resultatpaverkande virdefériandringen upp-
gick till 1917 Mkr (2 026) och resterande fordndring avser netto-
investeringar.

Marknadsvérdet faststills genom en intern fastighetsviardering
som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Viirdet paverkas av
fastighetsspecifika forutsittningar som driftéverskott, hyres-
nivéer, vakansgrad, kontraktsléingd och lokaltyp. Den generella
prisokningen pa fastighetsmarknaden och efterfragan pa sam-

hillsfastigheter harivirderingen speglats genom séinkningar av

FORVALTNINGSFASTIGHETER 2017-06-30
(inkl pagdende nyanlaggningar och aktiverade ranteutgifter)
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direktavkastningskrav och kalkylrdntor. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 5,4 procent, en sinkning med
0,2 procentenheter sedan arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt viirderingsinsti-
tut verifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader for
att sdkerstdlla marknadsmaéssigheteniden internavirderingen.
Arligen externvirderas ocksa ett urval av fastighetsbestandet.
Externvirderingarna anvinds som benchmark for den interna
virderingen och styrker pa sa vis tillforlitligheten ytterligare.

All fastighetsviirdering innehéaller beddmningar som dr behif-
tade med en viss osékerhet. Ett normalt osidkerhetsintervall vid
fastighetsviardering 4r mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka +/- 3 700 till 7600 Mkr i Akademiska Hus bestand.

Forandring av fastighetsbestandet, i Mkr 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
INGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 73013 66 575 66 575
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1536 1277 2836
+ Forvarv = — —
- Forsaljningar -30 -26 -46
+/- Marknadsvardeforandring 1917 2026 3647

Varav vardeforandring pa grund av forandrad kalkylrdnta och forandrat direktavkastningskrav 1400 1089 2435

Varav ovrig vardeforandring 518 937 1212
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 76 437 69 852 73013

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR, %
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== Genomsnittliga kalkylrantor = Genomsnittliga

direktavkastningskrav

VARDEFORANDRING PER SEGMENT
inklusive investeringar i ny- till- och ombyggnationer

Bidrag till vardefor-

Segment Vardefdrandring, % andring,%-enheter
Syd 3,6 0,8
Mitt 59 3,0
Nord 3,4 0,9
Totalt 4,7

AKADEMISKA HUS | Stampgatan 14, Box 483, 401 27 Goteborg, Telefon: +46 31 63 24 00. www.akademiskahus.se



KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

Investerares stora efterfragan pa avkastning har bidragit till att
riskpremier i foretagsobligationsmarknaden har sjunkit ytterli-
gare under kvartalet. Akademiska Hus har sett ett fortsatt intresse
fran investerare och en mindre obligationsemission har genom-
forts. Skuldportféljen har ddrutover diversifierats med ett 12-arigt
1dn pa1 000 Mkr fran Nordiska Investeringsbanken (NIB) i april.
Aktiviteten pa den kortfristiga finansieringsmarknaden har varit
god, och likviditeten har hallits pa en betryggande niva inf6r utdel-
ningen pa 1393 Mkrimaj.

Laneskuldens kapitalbindning har bibehallits pa 6ver fem ar
genom att delar av nyfinansiering skett med lang kapitalbindning.
Riintebindningen har férléingts nagot och ligger kvar i den hogre
delen avmandatets intervall. Risken i rintemarknaden bedéms
som asymmetrisk, pA medellang sikt, med storre sannolikhet for
stigande réintor, baserat pa den lagrintemiljo och goda konjunktur

som rader.

Réinte- och kapitalbindning

Finansiella marknader prissitter i ett normallége langfristig

rinte- och kapitalbindning till hogre riskpremier. Riskhantering-

ens malséttning blir sdledes att balansera merkostnad vid lang-

fristig rédnte- och kapitalbindning och ddrmed begrinsad oséker-

het, mot besparing vid mer kortfristig rédnte- och kapitalbindning

dér storre osidkerhet accepteras.

» Grundportfolj - ECP, certifikat, lan, obligationer
ochrintederivat

« Lang portfolj - obligationer med réinte- och kapitalbindning
over15 ar

 Realrénteportfolj - obligationer med realrédnta
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NETTOLANESKULD

2017-01-01- 2016-01-01- 2016-01-01-
MKR 2017-06-30 2016-06-30  2016-12-31
Lan -34 371 -33 502 -32 757
Derivatinstrument skulder -733 -968 -690
Sékerhet for derivat -1 426 -1354 -1762
Likvida medel 6213 5653 5369
Ovriga kortfristiga
fordringar 256 794 492
Deriv_atinstrument
fordringar 2176 2264 2386
Summa nettolaneskuld -27 885 -27 113 -26 962

Rénte- Rante- Kapital- Kapital-
bindning, ar, bindning, &r, bindning, ar, bindning, ar,
juni 2017 dec 2016 junt 2017 dec 2016
Grundportfolj 4,88 4,69 2,48 2,31
Lang portfslj 23,19 2367 23,19 2367
Realrdnte-
portfolj 5,28 575 5,28 575
Total portfdlj 711 7,22 5,08 5,23
FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD, MDR BELANINGSGRAD, %
30 40
25 \/_/
30
20
15 20
10
10
5
17 21 25 29 33 37 41 45 Ar 13 14 15 16 Rull12  Ar
man.

AKADEMISKA HUS | Stampgatan 14, Box 483, 401 27 Goteborg, Telefon: +46 31 63 24 00. www.akademiskahus.se
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FORVALTNINGSPROJEKT

Beslutade och planerade projekt uppgick sammanlagt till 17 400 Mkr

varav 6 200 MKkr dr redan nedlagda kostnader och redovisas darfor

som pagaende projekt. Utover detta innehaller projektportfoljen
ett antal idéprojekt till ett viirde av 9 300 Mkr. Idéprojekt avser

projekt som bedéms som sannolika men som ér osidkraitid och

omfattning. Pagdende och framtida investeringar har sin tyngd-

punktiStockholm med ett flertal stérre ny-och ombyggnads-

projekt.

Av de projekt med en investeringsram storre dn 100 MKkr dr

Biomedicum och Albano stoérst med planerad driftséttning 2018
respektive 2021. Under 2017 har bland annat studentbostadspro-

jektet KI forskarbostidder samt innovationsprojektet Johanneberg

Science Park tillkommit efter beslut om genomforande.

BESLUTADE PROJEKT
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PROJEKTPORTFOLJ
Mkr 2017-06-30 2016-12-31
Beslutade projekt 14 400 13400
Planerade projekt 3000 3300
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 17 400 16 700
varav redan investerat i pAgaende projekt -6 200 -4 800
ATERSTAR AV BESLUTADE 11 200 11 900
OCH PLANERADE PROJEKT
Idéprojekt 9300 7 600
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 20 500 19 500
Summa exkl redan investerat 26 700 24 300

De olika investeringarna kategoriseras i:

« Beslutade projekt.

« Planerade projekt - har utrednings- eller projekteringsram och dar ndgon
form av dverenskommelse finns mellan bolaget och hyresgast.

« Idéprojekt - sannolika projekt inom en femarsperiod.

telr?:gz: Upparbetat, Andelupp- Tillkommande Beraknat
Oort Fastighet ramar, Mkr Mkr arbetat, % antalkvm LOA fardigstallt Kund
Stockholm Albano 3302 235 7 41 600 Okt-21 Stockholms universitet
Stockholm Biomedicum 2822 1784 63 49000 Apr-18 Karolinska Institutet
Biomedicum Komparativ
Stockholm Medicin 886 738 83 11000 Dec-17 Karolinska Institutet
Uppsala Segerstedthuset 725 610 84 17 400 Sept-17 Uppsala universitet
Goteborg Humanisten 668 140 21 12100 Dec-19 Goteborgs universitet
Stockholm KI forskarbostader 434 5 1 15500 Aug-19 Karolinska Institutet
Linkdping Studenthus Valla 411 53 13 13500 Juli-19 Linkdpings universitet
Studentbostader

Stockholm Teknikringen 400 92 23 8900 Mars-19 Akademiska hus
Goteborg Johanneberg Science Park 2 381 40 10 9600 Aug-19 Akademiska hus
Goteborg Projekt Samhallsbyggnad 366 300 82 20600 Aug-17 Chalmersfastigheter
Stockholm Framtidens Lab 322 128 40 = Nov-18 Karolinska Institutet
Umea MBC 306 103 34 1800 Mars-20 Umea universitet
Stockholm Polisprogrammet Sodertorn 260 167 64 5400 Dec-17 Sodertorns hogskola
Stockholm AHouse 241 143 59 900 Dec-18 Akademiska hus
Stockholm ABE-skolan 185 153 83 4500 Aug-17 Kungliga Tekniska hogskolan
Umea Polisutbildningen Umed 165 104 63 5000 Dec-17 Umea universitet
Stockholm Undervisningshuset 130 122 94 2800 Juli-17  Kungliga Tekniska hogskolan
Stockholm EES-skolan 125 41 33 — Okt-17  Kungliga Tekniska hogskolan
Stockholm GIH-badet 118 9 8 - Mars-19 Stockholms Stad
Stockholm P-deck Campus Solna 117 91 78 16 600 Dec-17 Akademiska hus
Uppsala Humanistiska Teatern 116 121 104 2300 Sept-17 Uppsala universitet
Stockholm MTC Annexet 98 11 11 81 Juli-18 Karolinska Institutet
Projekt under 100 Mkr 1822 988 54

TOTALT 14 400 6178 238581
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER
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Foréindringar i koncernens eget kapital

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 2016-01-01 2135 2135 -32 40 25993 30271
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
Utdelningar — — — — — —
Summa totalresultat, juli-dec 2016 — — 20 -19 2411 2412
EGET KAPITAL 2016-12-31 2135 2135 9 21 29 851 34152
Utdelningar 2 — — — — -1 393 -1393
Summa totalresultat, jan-juni 2017 — — -6 — 2744 2739
EGET KAPITAL 2017-06-30 2135 2135 3 21 31 202 35497
1) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2016.
2) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa drsstdmman den 28 april 2017.
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2016
jan-juni jan-junt Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 3547 3504 6715
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -1 810 -1889 -4 106
Betald skatt -202 -202 -335
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 1535 1413 2274
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 335 -393 -156
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -76 112 603
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1794 1132 2721
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -1536 -1 237 -2761
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 55 57 103
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -1 -1 -2
Okning av langfristiga fordringar 274 -481 —
Minskning av langfristiga fordringar — — 112
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 208 -1 662 -2 548
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 1650 5168 4183
Utbetald utdelning -1393 -3290 -3290
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 257 1878 893
PERIODENS KASSAFLODE 843 1348 1 066
Likvida medel vid periodens ingang 5370 4305 4305
Likvida medel vid periodens slut 6213 5653 5370
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS OCH RISKHANTERNG

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fore férindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 1 535 Mkr (1 413). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick
till 1537 Mkr (1237).

Finansieringsverksamhetens kassaflode har minskat med
1621 Mkr till 257 Mkr (1 878). Under maj 2017 har en utdelning
utbetalats till aktiedigaren med 1393 Mkr (3 290). Totalt uppgar
arets kassaflode till 843 Mkr (1 348).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férind-
ringar avrorelsekapitalet uppgick under perioden januari 2013 till
juni 2017 till 12 457 MKkr. Investeringar under motsvarande period
uppgar till 12 570 Mkr. Tabellen visar att kassaflodet fran den
16pande verksamheten aterinvesteras i sin helhet i nybyggnationer
samt om- och tillbyggnader i befintligt bestand.

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-

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN 2017-06-30
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KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR, MKR
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verksamheten fore férand-
ringar av rorelsekapitalet
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Investeringar

heten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, bedomas

och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande till styrel-

sen. Bolaget har inte identifierat ndgra andra viisentliga risker &n de

som beskrivs pa sidorna 40-43 i drsredovisningen 2016.

Paverkan pa resultatet

Paverkan pa bedomt

Paverkan pa bedomt

Forandring fore skatt, Mkr marknadsvarde, Mkr marknadsvarde, procentenheter
Hyresintakter, +/- en procent 55 394 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 62 -433 -0,6
Driftkostnader, +/-en procent 8 81 0,1

varav mediaforsorjning 5 40 0,1
Kalkylrdnta, + en procentenhet -4 552 -4 552 -6,0
Kalkylrénta, - en procentenhet 5017 5017 6,6
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 051 -6 051 -7.9
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 9019 9019 11,8
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Koncernens segment

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

Summa
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN? 2017-01-01-2017-06-30, MKR Syd? Mitt® Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 783 1307 806 2896 — 2896
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rérelsekostnader -230 -417 -218 -865 -69 -934
DRIFTOVERSKOTT 553 890 588 2031 -69 1962
Centrala administrationskostnader -30
Rantenetto -103
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT® 1829
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1917
Vardeforandring finanstella instrument -199
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 3547
Isumma tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18006 39158 19 273 76 437 — 76 437
varav investerat under perioden 250 1036 250 1536 — 1536
Summa B
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN! 2016-01-01-2016-06-30, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intékter inklusive 6vriga rorelseintakter 789 1277 761 2827 3 2830
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive 6vriga rérelsekostnader -255 -391 -195 -841 -84 -925
DRIFTOVERSKOTT 534 886 566 1986 -81 1905
Centrala administrationskostnader -38
Rantenetto -153
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATTS® 1714
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 2058
Véardeforandring finansiella instrument -268
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 3504
Isumma tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 16664 35199 17989 69 852 — 69 852
varav investerat under perioden 143 705 389 1237 — 1237
Summa B
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN? 2016-01-01-2016-12-31, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intékter inklusive 6vriga rorelseintdkter 1587 2568 1511 5666 — 5666
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive 6vriga rorelsekostnader -516 -875 -421 -1812 -187 -1999
DRIFTOVERSKOTT 1071 1693 1090 3854 -187 3667
Centrala administrationskostnader -85
Rantenetto -308
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT® 3274
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3682
Vardeforandring finansiella instrument -241
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6715
I'summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 17379 36988 18 646 73013 — 73013
varav investerat under aret 362 1615 784 2761 — 2761

1)Franochmed1januari 2017 redovisas AkademiskaHus rorelsesegment uppdelat pa Nord, Mitt och Syd. Tidigare delades de inisex regioner.
2) Syd: Lund, Alnarp, Malmo, Kristianstad, Karlstad, Skévde, Goteborg, Boras

3) Mitt: Stockholm, LinkGping, Norrkdping, Orebro

4)Nord: Uppsala, Gavle, Umed, Luled

5)Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ejhanfors tillrespektive segment.

)

6) Ny rubricering har skett. Vardeftrandringar sarredovisas. Se dvennot 1
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING
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I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2017 2016 2016
april-juni april-junt jan-junt jan-junt Helar
Intékter fran fastighetsférvaltningen 1446 1422 2926 2852 5702
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -442 -422 -927 -907 -1977
DRIFTOVERSKOTT 1004 1000 1999 1945 3725
Centrala administrationskostnader -13 -20 -30 -38 -85
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -284 -149 -573 -474 -1 040
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 707 831 1396 1433 2600
Finansiellt netto -184 -196 -346 -461 -625
Bokslutsdispositioner — — — — -175
RESULTAT FORE SKATT 523 635 1050 972 1800
Skatt =122 -118 -247 -210 -485
PERIODENS RESULTAT 401 517 803 762 1315
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2017 2016 2016
april-juni april-junt jan-junt jan-junt Helar

Periodens resultat 401 517 803 762 1315
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessakringar 1 -4 -7 26 52

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar 1 0 1 -6 -12

Kassaflodessakringar, omfort till resultatrakningen 1 2 1 1 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 8 -2 5 21 41
PERIODENS TOTALRESULTAT 404 515 798 783 1356
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

Modertforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR
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2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 42512 40 641 41 591

Inventarier och installationer 10 13 11

Andelar i koncernforetag 1 1 1

Derivatinstrument 2048 2137 2172

Ovriga langfristiga fordringar 126 384 223
Summa anlaggningstillgangar 44 697 43176 43998
Omsattningstillgangar

Derivatinstrument 128 127 215

Andra kortfristiga fordringar 1088 1705 1426

Kassa och bank 6213 5653 5369
Summa omséattningstillgangar 7 429 7 485 7 010
SUMMA TILLGANGAR 52 126 50 661 51008
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapttal 6 029 6053 6626
Obeskattade reserver 4025 3850 4025
SKULDER
Langfristiga skulder

Lan 21935 21911 22805

Derivatinstrument 719 839 632

Uppskjuten skatt 2241 2114 2219

Ovriga langfristiga skulder 378 356 393
Summa langfristiga skulder 25273 25220 26 049
Kortfristiga skulder

Lan 12 437 11591 9951

Derivatinstrument 90 129 58

Ovriga kortfristiga skulder 4272 3818 4299
Summa kortfristiga skulder 16 799 15538 14 308
Summa skulder 42072 40 758 40 357
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 126 50 661 51 008
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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 utbildningsverksambhet i statlig regi. I stort
sett bedrivs hela koncernens verksamhet i moderforetaget. Det
innebdr att beskrivningen av risker och osidkerhetfaktorer ar

samma i bade koncernen och i moderforetaget.

Omsittning och resultat

Foretagets omsiéttning for delarsperioden uppgick till 2 926 Mkr
(2 852). Hirav utgjorde intiikter fran dotterféretag 0 Mkr (0).
Resultatet fore finansiella poster var 1 396 Mkr (1433) och det
finansiella nettot -364 Mkr (-461). Resultat efter skatt blev

803 MKkr (762).

Avskrivningar
De uppskrivningar av férvaltningsfastigheter som gjorts 2014 och
2015, skrivs avien takt sa att uppskrivningen ér fullt avskriven néar

byggnadeniovrigt dr helt avskriven.
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Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (1) och
ifastigheter till 1537 Mkr (1 237).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 029 Mkr jaimfért med 6 053 Mkr
vid arsskiftet. Under maj 2017 utbetalades en utdelning till aktie-
dgaren om 1393 MKr.

Hiindelser efter rapportperiodens utgang
Inget av viisentlighet har intriffat efter rapportperiodens utgang

varken i moderforetaget eller koncernen.

Denna delarsrapport har inte varit féremal for revisorernas

granskning.

Styrelsen och verkstéllande direktoren férsékrar hirmed att

delarsrapporten ger en riittvisande éversikt av bolagets och koncernens

verksamhet, stidllning och resultat samt beskriver visentliga risker och oséker-

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

Goteborg den 14 juli 2017

Anitra Steen Caroline Arehult Britta Burreau
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Kristina Ekengren Peter Gudmundson Thomas Jennlinger

Styrelseledamot Styrelseledamot Arbetstagarledamot
Anders Larsson Christer Nerlich Gunnar Svedberg
Arbetstagarledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Orjan Wikforss
Styrelseledamot

Ingemar Ziegler

Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Noter

Redovisningsprinciper

Akademiska Hus f6ljer de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport fér koncernen ir
upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering och fér moderforetaget i
enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verensstimmer,
om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvindes
vid upprittandet av den senaste arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finan-
siellarapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av del-
arsrapporten.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2017

Redovisningsprinciperna ir oférindrade jimfort med den senaste ars-
redovisningen forutom att rubriceringen i resultatrikningen och seg-
mentsredovisningen dr dndrade. Resultat till och med driftéverskott ar
oféridndrat. Anpassning till radande branschpraxis har skett genom att
virdeforiandringar i forvaltningsfastigheter och finansiella instrument
redovisas under en egen rubrik. Jimforelsetalen dr omriknade.

Alternativa nyckeltal

I enlighet med riktlinjer, frain ESMA (European Securities and Markets
Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas
hér definition och avstimning av alternativa nyckeltal for Akademiska
Hus. Riktlinjerna innebir utékade upplysningar avseende de finan-
siellaméatt som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar nedan
arredovisade i delarsrapporten. De anviinds for intern styrning och
uppféljning och dr vedertagna inom fastighetsbranschen. For avkast-
ning pa operativt kapital och soliditet finns dven dgarmal satta. Efter-
som inte alla foretag beriknar finansiella matt pA samma sitt, dr dessa
inte alltid jimforbara med matt som anvéinds av andra foretag.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat fore skatt efter 22 procent skatt i relation till genomsnittligt
Egetkapital IB+UB)/2.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL
Resultat fore virdeforandringar och skatt exklusive riantenetto i rela-
tion till genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

BELANINGSGRAD
Nettolaneskuld irelation till utgdende viirde forvaltningsfastigheter.

DIREKTAVKASTNING

Driftoverskottirelation till genomsnittligt beddomt marknadsvirde
exklusive byggnader under uppforande. Nyckeltalet visar avkastningen
fran verksamheten i relation till fastigheternas virde.
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DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskottirelation till férvaltningsintiakter.

Driftéverskottsgraden visar hur stor del av varje intjinad krona fran
den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det dr en form
av effektivitetsmatt som ar jamforbart 6ver tid.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE
VARDEFORANDRINGAR

Réntenetto och virdeforandringar finansiella derivat, i relation till
rintebdrande medelkapital. (Se tabell nedan.)

RANTETACKNINGSGRAD

Driftoverskott med tilldgg for central administration i relation till
riantenetto, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt.

Réntetickningsgrad ér ett finansiellt matt som visar hur manga ganger
foretaget klarar av att betala sina rintor med det justerade resultatet
fore finansiella poster.

NETTOINVESTERINGAR
Utgaende balans minus ingaende balans for anliggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

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

2017-01-01- 2016-01-01- 2016-01-01-
MKR 2017-06-30 2016-06-30  2016-12-31
Lan -34 371 -33 502 -32 757
Derivatinstrument skulder -733 -968 -690
Sdkerhet for derivat -1 426 -1 354 -1 762
Likvida medel 6213 5653 5369
Ovriga kortfristiga
fordringar 256 794 492
Derivvatinstrument
fordringar 2176 2264 2386
Summa nettolaneskuld -27 885 -27 113 -26 962
Rantebarande medel-
kapital (helérsbasis) -28 035 -26 376 -28 104

OPERATIVT KAPITAL
Eget kapital plus nettolaneskuld.

SOLIDITET
Eget kapitalirelation till Summa eget kapital och skulder.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och virdeférdndring
uttrycktiprocent.
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DEFINITIONER/ORDLISTA

Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

Driftkostnader dr kostnader for atgéirder som haller en fastighet,
installation eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i media-
forsorjning, tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgistkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppf6ljning samt personaladministration.

Hyresintikter

Bashyra uppriknad med index och uppskattad hyra for vakant uthyr-
ningsbar lokalarea samt tilldgg med avdrag fér vakanser och hyres-
reduktioner.
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KVMBTA
Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalareaikvadratmeter.

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

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant areairelation till total area. Ekonomisk uthyr-
nings- eller vakansgrad dr hyresintdkter for uthyrd area respektive
beriknade hyresintidkter for vakant area i relation till totala hyres-
intékter.

Informationen i denna deldrsrapport ar sadan som Akademiska Hus (publ) ar skyldig att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden.
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