Delarsrapport

1 januart - 30 september 2015

Nytt unikt campus

I september invigdes Ulls hus. Till-
sammans med kunden har vi skapat
ett nytt unikt campus for Sveriges
lantbruksuniversitets (SLU) fram-
gangsrika forskning och utbildning,
inklusive ett universitetsdjursjukhus.
I Ulls Hus sitter Campus Ultunas
grona profil 1 vaggarna. Har samlas
forskning och utbildning tillsammans
med administration och ledning. Ett
stort engagemang har lagts pa att
hitta l6sningar som moter verksam-
hetens behov.

I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och forvaltar vi kunskapsmiljoer
som bidrar till Sveriges framgang som kunskapsnation. Med var erfarenhet,
kompetens och storlek tillhandahaller vi effektiva och hallbara miljcer for
utbildning, forskning och innovation.

PERIODEN JANUARI-SEPTEMBER

» Hyresintakterna uppgick till 4 147 Mkr (4 109). Driftsattningar
okar intikterna med 181 Mkr medan féregdende ars avyttringar
av fastigheter minskar intdkterna med 134 Mkr.

« Driftoverskottet uppgick till 2 890 Mkr (2 844). Driftkostna-
derna, frimst energi- och vattenférsérjning, har minskat
med 25 MKkr.

* Resultatpaverkande virdefordndringar i fastigheter uppgick
netto till 1446 MKkr (3 043), varav sinkta direktavkastnings-
krav och kalkylrintor star fér 674 Mkr (2 803).

* Finansnettot uppgick till -362 Mkr (-725). I finansnettot
ingar virdeférindringar i finansiella derivatinstrument med
-103 Mkr (-416), varav 22 Mkr (-306) ir orealiserade.

 Resultatet fore skatt uppgick till 3 950 Mkr (5138) och periodens
resultat blev 3 081 MKkr (4 065). Minskningen dr frimst hinforlig
till betydligt ldgre positiva virdeforiandringar i fastigheter.

e Investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt forvirv uppgick
till 1893 Mkr (2 301).

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156

 Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 6,5 procent (6,7) fér rullande tolv méanader. Nedgangen
forklaras av 6kat fastighetsvirde medan driftoverskottet inte
okarisamma takt.

» Avkastning pa operativt kapital uppgick till 6,8 procent (6,9) for
rullande tolv manader.

TREDJE KVARTALET

¢ Hyresintékterna uppgick till 1405 Mkr (1 364). Driftsidttningar
Okar intikterna med 50 Mkr medan frémst avyttringar av
fastigheter medfor minskade intédkter om 40 Mkr.

« Driftoverskottet okade med 25 Mkr till 1 015 MKkr (990) som en
f6ljd av 6kade hyresintékter.

e Viardeforandringar i fastigheter uppgick till 330 Mkr (1 813)
motsvarande 0,5 procent (3,0) av viirdet pa fastigheterna.

e Viardeforandringar i finansiella derivatinstrument uppgick
till -169 Mkr (-91).
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Campusutveckling och innovationsprojekt

stirker Kunskapssverige

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

Umea universitet har fatt en ny campus-
plan, dir en viktig malbild dr att skapa ett
mer levande campus fler timmar av dygnet.
Nirliggande bostéder, studentlédgenheter
och service pa campus samt en bittre
forbindelse med centrala Umead dr nagra
exempel pa vad som finns i planen. Campus-
planerna ir ett av vara viktigaste verktyg
for att driva utveckling och visionsarbete
tillsammans med vara kunder och andra
aktorer. Vi har ocksa haftinvigning av ett
nytt marklager som kommer att férsorja
stora delar av Stockholms universitet

med virme och kyla. HSB Living Lab, en
levande bostads- och forskningsarena for
framtidens studentboende har byggstartats
ochvi har dven pabérjat byggnationen av
Undervisningshuset pa Kungliga Tekniska
hogskolan, dar framtidens lirandemiljoer
och utbildningsmetoder ska utvecklas. Det
kommer bland annat att ske genom att
konstruktion och installationer blir fullt
synliga och ddrmed ett pedagogiskt verktyg
for blivande samhéllsbyggare. Dessa dr
négra av de satsningar som blir verklighet
genom vart fokus pa utveckling, hallbarhet
och nidra samverkan med vara kunder.

Extrautdelning beslutad
Den 19 oktober holl Akademiska Hus en
extrabolagsstimma. Anledningen var att
Akademiska Hus skulle limna utdelning
om 6 500 Mkr utover de 1445 Mkr som
beslutades pa arsstimman i april.
Utdelningen var en atgird for att
anpassa var kapitalstruktur till igarens
mal. Enligt digarens mal for Akademiska
Hus ska soliditeten uppga till mellan 30
och 40 procent, vilket dr i niva med de
flesta svenska fastighetsbolag. Den 30 sep-
tember 2015 uppgick koncernens soliditet
till 46,8 procent. Hade den foreslagna
utdelningen betalats den 30 september
2015, skulle koncernens soliditet ddrefter
uppgatt till 39,3 procent. Den hoga solidi-

HSB Living Lab i Goteborg, framtidens studentboende

teten i Akademiska Hus-koncernen ar
framforallt en f6ljd av stora virdedkningar
ivart fastighetsbestand, vilket har mark-
nadsvirderats sedan 2005. Virdeutveck-
lingen i fastighetsbranschen generellt har
varit mycket god sedan dess, vilket huvud-
sakligen forklaras av fallande avkastnings-
krav pa marknaden.

Utdelningen paverkar inte var hyres-
sittning, finansiella férmaga eller atag-
andenienlighet med uppdraget, att i
néra samarbete med vara kunder inves-
terainya kunskaps- och laromiljoer
och tillsammans stidrka Sverige som
kunskapsnation.

Positiv utveckling i forvaltningen
Fastighetsforvaltningen visar en fortsatt
positivresultatutveckling. Driftéverskot-
tet 6kade med 25 MKkr till 1 015 Mkr vilket
motsvarar en driftéverskottsgrad om 70
procent. Periodens resultat minskade med
1235 Mkr till 835 Mkr, framst till f6ljd av

lagre positiva virdeférédndringar i fastig-
heter jamfort med motsvarande kvartal
foregaende ar.

Provningstillstand om LOU

Islutet avseptember fick Akademiska Hus
besked att provningstillstind meddelats av
Hogsta forvaltningsdomstolen angaende
huruvida bolaget ska betraktas som en
upphandlande myndighet och ddrmed
omfattas av Lagen om offentlig upphand-
ling. Det innebér att vi kommer att fa
slutlig klarhet av hogsta instans i fragan.

Kunskapssverige fortsétter att viixa!

Aven resten av aret ser ut att bli hiindelse-
rikt. Bland annat kommer vi att ta det
forsta spadtaget for Albano - dér en helt
ny stadsdel som knyter ihop Stockholms
universitet med KTH kommer att byggas
under de ndrmaste aren. Universitets-
huvudstaden Stockholm, liksom hela
Kunskapssverige, fortsitter att vixa!

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor
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AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG Rullande 12

manader
2015 2014 2015 2014 okt 2014~ 2014 2013
juli-sept juli-sept  jan-sept  jan-sept  sept 2015 Helar Helar
Hyresintakter, Mkr 1405 1364 4147 4109 5533 5495 5359
Driftoverskott, Mkr 1015 990 2890 2844 3763 3717 3506
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 330 1813 1 446 3043 1932 3529 232
Resultat fore skatt, Mkr 1070 2596 3950 5138 5073 6 261 3275
Vakansgrad, hyra, % 16 14 12 1,2 13 12 09
Vakansgrad, area, % 42 2,7 42 2,7 3,8 36 2,1
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 64 758 62 196 64 758 62 196 64 758 61 437 57 557
varav fastigheter under uppférande, Mkr 4747 6192 4747 6192 4747 5407 4491
Direktavkastning fastigheter, % (exkl fastigheter under uppforande) = — = — 6,5 6,9 6,8
Direktavkastning fastigheter, % (inkl fastigheter under uppférande) — — — — 59 6,2 6,2
Driftoverskott kr/kvm = — = — 1186 1160 1089
Avkastning pd operativt kapital, % — — — — 6,8 73 7,2
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % = — = — 11,7 15,5 8,8
Soliditet, % 46,8 47,8 46,8 47,8 46,8 48,0 46,8
Rantetdckningsgrad, % * 850 664 779 660 766 671 647
Sjalvfinansieringsgrad, % 123 121 143 106 555 278 124
Beldningsgrad, % 31,0 33,9 31,0 33,9 31,0 30,7 335

* Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Tredje kvartalet 2015
Hyresintikterna under arets tredje kvartal uppgar till 1405 Mkr
(1364). Okningen ir framst en foljd av driftsittningar i region
Uppsala och Syd. Intikterna reduceras med effekter fran avyttrade
fastigheter under 2014. Driftkostnaderna har minskat nagot och
uppgar till 157 Mkr (161).
Driftoverskottet har 6kat med 25 Mkr till 1 015 MKkr (990).
Virdefordndringarna i fastigheter uppgar till 330 Mkr (1 813).
Finansnettot har forsimrats med 67 Mkr till -266 Mkr beroende
panegativa virdeforiandringar i finansiella derivatinstrument.
Tredje kvartalets resultat fore skatt uppgar till 1070 Mkr (2 596).

Delarsperioden januari - september 2015

Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 4 147 MKkr (4 109). Driftsédttningar 6kar
intdkterna med 181 Mkr och hyresbortfallet till f61jd av de fastig-
heter som avyttrades 2014 uppgar till 134 Mkr. Intéikterna fran
vara rinteanknutna kontrakt i Uppsala minskar med 35 MKkr.
Hyresintikten per kvadratmeter har 6kat nagot jaimfort med
samma period foregaende ar, framst till f6ljd av driftsidttningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet uppgick per 2015-09-30 till 3,2 miljoner kvm
(3,2) uthyrningsbar area. 135 000 kvm (86 000) av arean var
vakant, vilket ger en vakansgrad p 4,2 procent (2,7). Okningen ir
frimst hdnforlig till region Uppsala. Vid arsskiftet uppgick vakans-
graden till 3,6 procent. Vakanserna har ett klart ligre hyresvirde
4n bestandet i genomsnitt. I virde utgor vakanserna 52,6 MKr (49,5)
eller endast 1,2 procent (1,2). De storsta enskilda vakanserna finns
pa campus Ultuna utanfor Uppsala och uppgar till drygt 60 000
kvm. Dar har bland annat Klinikcentrum (KC) néstan tomstéllts
efter flytt till Veterindrmedicinskt- och husdjursvetenskapligt
centrum (VHC). Vakansen for KC uppgar till 28 500 kvm.

Hyreskontrakt
Langa hyreskontrakt med universitet och hogskolor dr utmér-
kande for Akademiska Hus. Den genomsnittliga 16ptiden for
nytecknade hyreskontrakt ir elva ar. Vid periodens utgang var
kontraktens genomsnittliga dterstaende 16ptid 5,9 ar (6,0 vid ars-
skiftet). For de komplexa specialbyggnaderna for laboratorie- och
forskningsverksamhet krivs normalt ett hyresavtal som aterbetalar
en stor del avinvesteringen inom kontraktstiden. I dessa fall teck-
nas hyreskontrakt med 16ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Den dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor, ar
stabila och kreditvirdiga kunder och cirka 90 procent av intak-
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terna kommer fran dem. Samtliga kunder som utgor ldroséten,
férutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten som
huvudman och saledes hogsta kreditvirdighet.

Drift- och underhdllskostnader
Driftkostnaderna for delarsperioden uppgick till 568 Mkr (593)
vilket motsvarar 247 kr/kvm (261) beriknat pa rullande 12 manader.
Av driftkostnaderna utgér mediaforsorjning 376 MKkr (414) och mot-
svarar 167 kr/kvm (182) beriknat pa rullande 12 manader. Minsk-
ningen férklaras huvudsakligen av ldgre kostnader tack vare vart
systematiska energiarbete men ocksa av nagot ligre energipriser.
Underhallskostnaderna uppgick till 422 Mkr (398). Kostnaden
uppgar till 203 kr/kvm (188) beriknat pa rullande 12 manader.
Vi fortsitter med underhallsatgérder i syfte att upprétthélla en
god standard i vart fastighetsbestand.

Fastighetsadministration

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick for delarsperio-
den till 266 Mkr (255). Okningen #r hinforlig till att vi beslutat
medfinansiera 40 Mkr fér en utbyggnad av tunnelbanan fran
Odenplan till Arenastaden under de ndrmaste fem aren. Projektet
genomfors tillsammans med bland andra Stockholms stad och
Solna stad. Under motsvarande period 2014 belastades fastighets-
administrationen med kostnader av engangskaraktir uppgaende
till cirka 20 Mkr.

Viirdefordndringar fastigheter

Delarsperiodens virdeforandringar i fastigheter i resultatrikningen
uppgar till 1446 Mkr (3 043) och ir till stor del en effekt av sdinkta
direktavkastningskrav och kalkylridntor.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

FASTIGHETSMARKNADEN

Kapitalet pa den svenska marknaden har under aret fortsatt fléda
till fastighetsmarknaden. Det fortsatt laga rinteliget, god tillgang
till finansiering och avsaknad av hogavkastande alternativ hari
kombination med en god hyresutveckling lett till hoga transak-
tionsvolymer. Till och med utgangen av tredje kvartalet uppgick
transaktionsvolymen till cirka 91 miljarder kronor vilket &r att
jaimfora med cirka 84 miljarder kronor samma period féregaende
ar. Den stora efterfragan fortsitter att pressa priser uppat och gor
investerare alltmer villiga att investera i mer sekundéra orter och
lagen.

Pé koparsidan dominerar fortfarande svenska aktérer som star
for merparten av det investerade kapitalet. Pensionsfonder och
andra institutioner som historiskt haft en 1ag exponering mot fastig-
heter har blivit viktiga spelare som allokerar mer och mer kapital
till fastighetsmarknaden.

Intresset dr stort for moderna kontorslokaler med effektivt
lokalutnyttjande, men dven samhéllsfastigheter utgor attraktiva
objekt. Samhillsfastigheter karaktiriseras av stabil avkastningi
forhallande till risk, med langa hyresavtal och statliga och kommu-
nala hyresgister vilket intresserar sa vil institutioner som privata
aktorer. Transaktionsvolymen for samhillsfastigheter har under
aret minskat jimfért med 2014 vilket beror pa bristen pa utbud
snarare dn intresserade kdpare.

Mot denna bakgrund gynnas Akademiska Hus bestand av
utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden. Vi har en geo-
grafiskt bred portfolj med fastigheter pa bade attraktiva orter och
l4gen och hyresgéster som i hog grad ar okénsliga mot tillfilliga
ekonomiska svingningar. En stor andel specialanpassade lokaler
innebir en 6kad risk, i synnerhet pd mindre orter dér antalet
potentiella hyresgéster ir firre. Akademiska Hus risktagande pa

2015-09-30 2014-12-31
Forandring av fastighetsbestandet, i mkr Syd Vast Ost  Uppsala Stockholm Norr Koncern Koncern
Ingdende bedomt marknadsvarde 7 889 7 454 4933 12459 24 537 4165 61 437 57 557
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 183 90 17 206 1314 81 1891 2904
+Forvarv — — — 2 — — 2 100
+ Aktiverade ranteutgifter 13 2 — 32 32 1 80 134
- Forsdljningar — — — — -18 — -18 -2752
+/- Vardeftrandring, orealiserad 182 171 -15 -83 1059 52 1 366 3494
Varav vardeforandring pa grund av férandrad
kalkylranta och foréndrat direktavkastningskrav 5 97 39 88 421 24 674 3070
Varav vardeférandring pa grund av andrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid,
lokaltyp) -11 20 -35 -9 101 — 66 -172
Varav aktiverade ranteutgifter -13 -2 — -32 -32 -1 -80 -134
Varav ovrig vardeforandring 201 56 -19 -130 569 29 706 730
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 8267 7717 4935 12616 26924 4299 64 758 61 437
DRIFTKOSTNADER DRIFTOVERSKOTT MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER
Mkr Kr/kvm Mkr % Mkr kr/kvm
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Nytt Undervisningshus
for pedagogiskt lirande

Undervisningshuset pa Kungliga Tekniska
hogskolan (KTH). Har ska framtidens larande-
miljoer och utbildningsmetoder utvecklas,
bland annat genom att konstruktion och
installationer blir fullt synliga och darmed
ett pedagogiskt verktyg for blivande
samhallsbyggare.

"Den har nya byggnaden kommunicerar
tydligt vad KTH ar och star for. Den visar att
vi dr ett nyskapande universitet med teknik
och manniska i fokus pa en och samma gang”,
sager Peter Gudmundson, rektor vid KTH.

dessa orter begrinsas av tillgangen till en vil fungerande och aktiv
hyresmarknad. De kontinuerliga satsningarna pa nyproduktion
och utveckling av befintligt fastighetsbestand, dir anvindningen
av campusomradena breddas, leder till att omradena pa sikt blir
mer attraktiva.

FASTIGHETSVARDERING

Marknadsvirdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gick till 64 758 Mkr jaimfort med 61437 Mkr vid arsskiftet och har
faststéllts genom en intern fastighetsvéirdering som omfattar kon-
cernens samtliga fastigheter. I det totala marknadsvirdet for for-
valtningsfastigheter ingar pagaende nyanliaggningar uppgaende till
4747 MKkr (5 407). Varderingsmetoden som anvénds, finns utforligt
beskriven i Arsredovisningen 2014. Marknadsvirdet exklusive
virdet av pagaende nyanliggningar och utbyggnadsreserver uppgar
per kvadratmeter till 18 471 kr (17 471). Forandringen i fastighets-
bestandet under aret dr positivmed 3 321 Mkr (4 639) vilket mot-
svarar en 6kning med 5,4 procent (8,1) av marknadsvirdet.

I Akademiska Hus interna fastighetsviardering speglas de sti-
gande priserna pa marknaden av sinkta direktavkastningskrav
och kalkylrintor. Sedan arsskiftet har det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet samt den genomsnittliga kalkylrdntan justerats
ned med 0,1 procentenhet vardera och uppgar nu till 5,9 procent
(6,0) respektive 8,0 procent (8,1) efter justering for stimpelskatt.
Totalt har den positiva orealiserade virdeférdndringen hanforlig
till férindrade direktavkastningskrav och kalkylrintor under aret
uppgatt till 674 Mkr (2 803).

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
vakansgrad, hyresnivaer, driftoverskott, kontraktsldngd, fastig-
hetskategori och typ av kunder. Akademiska Hus ekonomiska
vakansgrad har under de senaste aren varit stabil pa cirka 1 pro-
cent och bedéms ligga kvar pa den nivan under de nirmaste aren.

Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkastnings-
krav, kalkylridnta och 6vriga virderingsforutsédttningar med
tva oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och Cushman
& Wakefield.

All fastighetsvirdering innehaller inslag avbedémningar som dr
behiftade med en viss osidkerhet. Ett normalt osékerhetsintervall vid
fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka 3 240 till 6 480 Mkr i Akademiska Hus bestand.

PROJEKTVERKSAMHETEN, INVESTERINGAR
OCHFORSALJNINGAR

Projektportfsljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 18 700 MKkr varav 4 700 Mkr redan dr investerat i
pagaende projekt. Dessutom har vi en rad idéprojekt omfattande
5200 Mkr. Med idéprojekt avses projekt som bedéms som sanno-
lika men som ar osdkraitid och omfattning. Projektportféljen

avser kommande investeringar under flera ar och har sin tyngd-
punktiregion Stockholm med ett flertal stérre ny- och ombygg-
nadsprojekt ddr nybyggnation av Biomedicum i Solna och Albano
i Stockholm &r de storsta. I region Uppsala har Veterinér- och
husdjursvetenskapligt centrum samt Ulls hus driftsatts under
aret. Investeringarna for dessa uppgick till cirka 2 200 MKkr. T
region Syd har Niagara driftsatts under tredje kvartalet. Investe-
ringen uppgick till 740 Mkr. For ytterligare information om de
storre projekten hinvisas till Arsredovisningen 2014.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2015-09-30 2014-12-31
Beslutade projekt 10 200 11 800
varav redan investerat
i pagdende projekt -4 700 -5 400
KVAR ATT INVESTERA I BESLUTADE PROJEKT 5500 6 400
Planerade projekt 8500 9200
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH
PLANERADE PROJEKT 14 000 15600
Idéprojekt 5200 4200
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 19 200 19 800

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under delarsperioden till
1875 Mkr (1 502). Hittills i 4r har mark avyttrats i region Ost och i
region Stockholm. Forsdljningssummorna uppgick till 55 Mkr.
Vid férra kvartalsskiftet ingicks avtal om avyttring av mark-
omraden i Ultuna. Képaren beriknas tilltrida dessa under 2016
och 2017. Fér campus Konradsberg i Stockholm har under forsta
kvartalet erhallits en tilliggskopeskilling uppgaende till 16 Mkr
avseende forsiljningen under 2014.

FINANSIERING
Finansiella marknader har fortsatt att priaglas av den extraordi-
nértlatta penningpolitiken dér centralbankerna med de tillbuds
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staende medlen verkar fér att fa upp inflationen och inflationsfér-
vintningarna. Aven om ett flertal tongivande ekonomier uppvisar
goda tillvixttal pa 2,5 till 3 procent sa har tidsperspektivet fér en
omlédggning av penningpolitiken strickts ut. Forklaringen dr fram-
forallt den senaste tidens tvekan om huruvida tillviixten dr hallbar
pasikt. Osékerhet har spridit sig efter den kinesiska devalveringen
och riskaversion har satt avtryck i savil aktiemarknader som kre-
ditmarknader. I kreditmarknaderna noteras hogre riskpremier
och forsamrad likviditet.

Akademiska Hus har vidmakthallit sedvanliga aktiviteter i
finansieringsmarknaden. Under loppet av 2015 refinansieras obli-
gationslan om sammanlagt 4 100 Mkr och frekventa emissioner
sker pa ECP-programmet. Under det tredje kvartalet genomfordes
en obligationsemission pa 1000 MKkr, utover den mer kortfristiga
finansieringen. For att sékerstélla god betalningsberedskap infor
hostens utdelning har placeringarnailikvida tillgangar och bank-
tillgodohavanden 6kats under perioden med cirka 1400 MKkr.
Eftersom likviditeten har lanefinansierats har soliditeteten som
en foljd dédrav, allt annat lika, minskat med 0,9 procentenheter
under perioden.

Efter det att informationen om efterutdelningen publicerades
den 25 september bekriftade Standard & Poor’s den 14 oktober
Akademiska Hus rating pA AA/A-1+ med “stable outlook”.

Forhdllandenaiden internationella kreditmarknaden har fort-
satt att vara osikra med generellt stigande riskpremier. En viktig

NETTOLANESKULD
Rante- Rante- Kapital- Kapital-
bindning, bindning, bindning, bindning,
ar, sep ar, dec ar, sep ar, dec
MSEK 2015 2014 2015 2014
Lang portfolj 3621 24,9 25,6 24,9 25,6
Grundportfdlj 15910 45 34 0,8 16
Realrdnte-
portfolj 500 97 0 97
Total portfdl 8,5 71 55 58
Finansnetto

Finansnettot uppgick till -362 Mkr (-725) under delarsperioden
varav -103 MKr (-416) avser vardeforandringar i finansiella deriva-
tinstrument. 22 MKkr (-306) av viardeforandringen ar orealiserad
och -125 Mkr realiserad (-110). Vardeforidndringarna ar en effekt
av sjunkande marknadsréintor. Finansnettot motsvarar en rinte-
kostnad pa 2,8 procent (5,0) under perioden dér virdeforiandring-
arna motsvarar en 0kning av kostnadsréntan med 0,65 procent-
enheter (2,6). Rintebirande nettolaneskuld 6kade med 1233 Mkr
sedan arsskiftet och uppgick till 20 104 Mkr. Rinteticknings-
graden, som beriiknas pa finansnettots kassaflodespaverkan,
uppgick till 779 procent (660).

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2015-01-01- 2014-01-01- 2014-01-01-
forklaring ir de extraordinéra forhallandena med negativa rintor. 2015-09-30  2014-09-30  2014-12-31
Akademiska Hus har haft formanen att kunna genomfora fyra Réntekostnad. netto 1&n
obligationsemissioner om sammanlagt cirka 4 000 MKkr, varav och finansiella tillgangar -238 -329 -423
cirka 2 200 Mkr (250 MCHF) i den schweiziska marknaden, under Rantenetto derivat -93 -63 -89
oktober manad trots det forsimrade stimningslidget i marknaden. Vardeforandring fristaende
Sammanlagt till dags dato 2015 har cirka 7000 Mkr emitterats. ﬁnammvella dertvat

- orealiserade 53 -282 -364
OBLIGATIONSEMISSIONER AUGUSTI-OKTOBER 2015 - realiserade -125 -110 -165

Vardefdrandringar verkligt

vardesakringar =3l -24 -19
1 000 Mkr Rorlig ranta 4 &r Ovriga rantekostnader =g -14 -13
600 Mkr Fast ranta 4 8r Aktiverade ranteutgifter projekt 81 97 134
220 Mkr Rorlig rénta 5ar REDOVISAT FINANSNETTO -362 -725 -939
1 000 Mkr Fast ranta 55 ar

250 MCHF (2 165 Mkr) Rorlig ranta, SEK 10 ar

Forlangningen av rdntebindningen som genomfordes under andra
kvartalet har i stort sett vidmakthallits. Motivet var den férvin-
tade 6kningen av skuldportf6ljen under hosten. Rédntederivat utgor
aven fortsdttningsvis ett medel for att hantera rédntebindningen.

Nettolaneskuld
Nettoldneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur framgar i
tabell 6verst till hoger.

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING

2015-01-01- 2014-01-01- 2014-01-01-
2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
Finansieringskostnad for
lan inklusive avgifter, % 1,52 2,04 2,01
Rantenetto ranteswappar, % 0,59 0,39 0,42
FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2,11 2,43 2,43
Vardefdrandringar finansiella
derivatinstrument, % 0,65 2,57 2,61
TOTAL FINANSIERINGS-
KOSTNAD, % 2,76 5,00 5,04

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD

JAMFORELSER BERAKNINGAR AV ARSEFFEKTIV

FINANSIERINGSKOSTNAD
Mkr %
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Resultat finansiella derivatinstrument

Fristaende rintederivatinstrument ska redovisas till marknads-
virde (verkligt virde) och variationer i marknadsvirdet ska resul-
tatforas i det finansiella nettot. Réantederivat ingas huvudsakligen
isyfte att forlinga rantebindningen i skuldportféljen som till stor
del bestar av finansiering till rorlig rinta. Sjunkande rintor inne-
bir en negativ resultatpaverkan fran dessa rintederivat och det
motsatta géller vid stigande réntor. Viardeforandringarna utgors av
ett féorindrat nuvirde av framtida kassafléden fran rintederivaten,
vid radande rintenivaer. Dessa har darfor inte nagon omedelbar
kassaflodespaverkan sa linge som de ér orealiserade. Vissa réinte-
derivat stings och avriknas 16pande (manads- eller kvartalsvis)
och ersidtts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras
I6pande. Sjunkande rédntor, i kombination med rantederivat i for-
lingningssyfte, innebér att rantekostnaden blir hogre dn om for-
lingningen inte hade genomforts. Vid refinansiering och omsitt-
ning avriantebindningar vid senare tillfille kan dock den liagre
rintenivan nyttjas. I takt med att tiden férflyter kommer inga, vare
sig over- eller undervirden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid
forfallotidpunkten.

Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med lang-
fristig finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sak-
ras med valutarinteswappar. Viardeforandringarna for respektive
instrument kan hiinféras savil till valutakurs- som rinteférand-
ringar. For dessa finansieringar tillimpas sédkringsredovisning dér
endast ineffektiviteten, som uppkommer till f61jd av olika vérde-
ringspraxis, redovisas i resultatrikningen.

RISKHANTERING

Akademiska Hus fastighetsportfdlj har en strategisk risk. Campus-
omradena har ett specifikt indamal och dr inte i en vidare mening
generella for andra syften. For att hantera den strategiska risken i
fastighetsportfoljen sker kop och forsédljningar av fastigheter.

Styrelsen tar varje ar stéllning till den langsiktiga utvecklingen,
den strategiska planen, konkurrenslidget och den totala riskexpone-
ringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur organisa-
tionen hanterar de risker som kan uppstai affarsverksamheten.
Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, bedomas och hante-
ras effektivt. Storre tvister rapporteras Iopande till styrelsen.

Ettrevisionsutskott bistar styrelsen bland annat i fragor rérande
ekonomisk risk, rapportering och kontroll samt fastighetsvéirdering.
Dirutover finns ett finansutskott som ndrmare foljer och bereder
hanteringen av de finansiella riskerna.

Avseende viardeférandringar innebiar redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrdkningen och
attvirdeférindringar paverkar resultatrikningen. Fastigheternas
virde bestims dels av generella marknadsfaktorer sdsom riskpre-
mier samt utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden och dels
av specifika férhallanden i fastigheterna.

Hyresintikterna dr sikrade genom langa hyresavtal. Den genom-
snittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt dr i Akademiska
Hus 11 ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid ar
5,9 ar. Uppfoljning av vakanser dr hogprioriterad och sirskilda
atgirdsplaner upprittas. Vakanserna uppgar till 4,2 procent av arean
och1,2 procent avvirde av hyran. Vakanserna inom Akademiska Hus
ir jaimfort med andra fastighetsbolag mycket lga.

Akademiska Hus ér inte exponerat fullt ut for 6kningar av drift-
kostnader da kostnader for mediaférsorjning till cirka 50 procent
vidaredebiteras till hyresgisterna som tillagg till hyran.

Elanviindningen prissiikras for att mota eventuella prisuppgangar
pael. Inkop av elkraft sker direkt pa Nord Pool och regleras genom
bolagets riktlinje for elhandel. Underhallskostnader ir i hég omfatt-
ning rorliga och kan minskas for att mota en resultatforsamring
eller vakans. Férvaltningsorganisationen arbetar med underhalls-
planering for varje enskild byggnad. De under aren genomférda
atgirderna har medfort att fastighetsbestandet dr vil underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med vil
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
finansiellariskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportféljens
ranterisk sker inom ett separat rintebindningsmandat. Fér en
utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering hanvisas
till Arsredovisningen 2014.

EKONOMISKA MAL

Agarens ekonomiska mal dr foljande:

» Avkastningen pa operativt kapital exklusive virdeforindringar
ska uppga till minst 6,5 procent (se definition sidan 16).

e Utdelningen ska uppga till mellan 40 och 60 procent av arets
resultat efter skatt efter aterliggning av viardeférandringar och
dértill hérande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Koncernen har idag en soliditet pa 46,8 procent. For att mgjliggora en
anpassning till soliditetsmalet beslutade arsstimman i april 2015 att
tillskapa ytterligare fritt eget kapital i moderforetaget om 5 000 Mkr.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Den 19 oktober holl Akademiska Hus en extra bolagsstdmma.
Anledningen var att Akademiska Hus skulle limna utdelning om
6500 Mkr utover de 1445 Mkr som beslutades pa arsstimman i
april. Utdelningen var en atgird for att anpassa var kapitalstruktur
till igarens mal. Enligt dgarens mal for Akademiska Hus ska solidi-
teten uppga till mellan 30 och 40 procent, vilket dr i niva med de
flesta svenska fastighetsbolag.

Efter rapportperiodens utgang har Akademiska Hus genomfort
obligationsemissioner om cirka 4 000 Mkr, vilket beskrivs under
rubriken Finansiering pa sidorna 5-6.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL, %

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH

RANTETACKNINGS- OCH SJALVFINANSIERINGSGRAD
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KONCERNENS RESULTATRAKNING Ruuagdedlz
manaader
I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2015 2014 okt 2014~ 2014
juli-sept juli-sept* jan-sept jan-sept* sept 2015 Helar
Hyresintakter 1405 1364 4147 4109 5533 5495
Ovriga forvaltningsintakter 50 39 143 132 197 186
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1455 1403 4290 4241 5730 5681
Driftkostnader -157 -161 -568 -593 -783 -808
Underhallskostnader -177 -141 -422 -398 -645 -621
Fastighetsadministration -60 -67 -266 -255 -337 -326
Ovriga forvaltningskostnader -46 -44 -144 -151 -202 -209
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -440 -413 -1 400 -1 397 -1 967 -1 964
DRIFTOVERSKOTT 1015 990 2890 2844 3763 3717
Centrala administrationskostnader -9 -8 -24 -24 -46 -46
Vardeforandringar fastigheter 330 1813 1446 3043 1932 3529
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1336 2795 4312 5863 5649 7 200
Finansiellt netto -266 -199 -362 -725 -576 -939
RESULTAT FORE SKATT 1070 2 596 3950 5138 5073 6 261
Skatt -235 -526 -869 -1 073 -842 -1 046
PERIODENS RESULTAT 835 2070 3081 4 065 4231 5215
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 835 2070 3081 4065 4231 5215
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 391 970 1443 1904 1982 2443
Resultat per aktie efter utspadning, kr 391 970 1443 1904 1982 2443
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT Ruuapdedlz
manaader
I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2015 2014 okt 2014~ 2014
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept sept 2015 Helar
Periodens resultat 835 2070 3081 4065 4231 5215

Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar -14 14 -17 45 8 70

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 3 -3 3 -10 6 -7

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 — 3 — -34 -37
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av formansbestamda pensioner — — — — -63 -63

Skatt hanforlig till pensioner = — = — 14 14
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -10 11 -11 35 -69 -23
PERIODENS TOTALRESULTAT 825 2081 3070 4100 4162 5192
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 825 2081 3070 4100 4162 5192

* 2014 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen &r en forandrad fordelning mellan fastighetsadministration och centrala administrations-
kostnader.



KONCERNENS BALANSRAKNINGAR
AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT 1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2015

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar

Forvaltningsfastigheter 64 758 62 196 61 437
Inventarier och installationer 16 15 13
Summa materiella anlaggningstillgdngar 64 774 62 211 61 450

Finansiella anlaggningstillgangar

Derivatinstrument 1652 1194 1478
Andra langfristiga fordringar 308 414 471
Summa finansiella anldggningstillgangar 1960 1608 1949
Summa anlaggningstillgangar 66 734 63819 63 399

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 477 609 807

Ovriga kortfristiga fordringar 1223 1356 955
Summa kortfristiga fordringar 1700 1965 1762
Likvida medel 6 547 1886 4558
Summa likvida medel 6 547 1886 4558
Summa omsattningstillgdngar 8 247 3851 6320
SUMMA TILLGANGAR 74 981 67 670 69 719

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 35057 32340 33432
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 14 457 16129 13032
Derivatinstrument 699 566 735
Uppskjuten skatt 8309 7822 7753
Ovriga langfristiga skulder 470 353 419
Summa langfristiga skulder 23935 24 870 21939
Kortfristiga skulder
Lan 11 823 6473 10 092
Derivatinstrument 200 80 109
Ovriga kortfristiga skulder 3966 3907 4147
Summa kortfristiga skulder 15989 10 460 14 348
Summa skulder 39924 35330 36 287
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 74 981 67 670 69 719

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter 520 245 350

Eventualforpliktelser 4 4 4
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FORANDRINGAR I KONCERNENS Hanforligt till moderforetagets aktiedgare
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG, Ovrigt Aktuariella
MKR tillskjutet vinster och Balanserade Totalt
Aktiekapital kapital Sakringsreserv forluster vinstmedel eget kapital
EGET KAPITAL 2014-01-01 2135 2135 -45 72 25317 29614
Utdelning — — — -1 374 -1374
Minskning av aktiekapitalet -1 000 — — — 1000 0
Fondemission 1000 — — — -1 000 0
Summa totalresultat, jan-sept 2014 — — 35 — 4065 4100
EGET KAPITAL 2014-09-30 2135 2135 -10 72 28 008 32 340
Summa totalresultat, okt-dec 2014 — — -9 -49 1150 1092
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 23 29158 33432
Utdelning — — — — -1445 -1445
Minskning av aktiekapitalet? -5000 — — — 5000 0
Fondemission? 5000 — — — -5000 0
Summa totalresultat, jan-sept 2015 — — -11 — 3081 3070
EGET KAPITAL 2015-09-30 2135 2135 -30 23 30794 35057

1) Arsstdmman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderbolagets aktiekapital med totalt 5 000 000 000 kronor for avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstamman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av férvaltningsfastigheter.

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2014
jan-sept jan-sept helar

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 3950 5138 6 261
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -976 -2 955 -3222
Betald skatt -286 -588 -633
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE

FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2688 1595 2 406

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -275 -233 187
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -143 339 568
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2270 1701 3161

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter -1 893 -2301 -3004
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 82 803 2797
Investeringar 1 6vriga anlaggningstillgangar -6 -2 -3
Okning av langfristiga fordringar — — -229
Minskning av langfristiga fordringar 56 5 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1761 -1 495 -439

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 2925 365 521
Utbetald utdelning -1 445 -1 374 -1 374
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1480 -1 009 -853
PERIODENS KASSAFLODE 1989 -803 1869
Likvida medel vid arets ingang 4558 2689 2689

Likvida medel vid periodens slut 6547 1886 4558
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KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
-01-01- -09- rorelse- verk- Kon-
2015-01-01-2015-09-30, MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 601 597 414 831 1478 369 4290 — 4290
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive 6vriga rorelsekostnader -193 -184 -119 -230 -409 -146 -1281 -119  -1400
DRIFTOVERSKOTT 408 413 295 601 1069 223 3009 -119 2890
Centrala administrationskostnader -24
Vardeforandringar fastigheter 1446
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 4312
Resultat fran finansiella poster (netto) -362
RESULTAT F_C_)RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 3950
I'summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 8267 7717 4935 12616 26 924 4299 64758 — 64758
varav investerat under perioden 183 90 17 208 1314 81 1893 — 1893
INFORMATION OM SEGMENTEN Sun}ma Omkg
-01-01- -09- rorelse- verk- Kon-
2014-01-01-2014-09-30, MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 556 601 414 763 1508 398 4240 1 4241
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive ovriga rorelsekostnader -191 -185 -116 -200 -412 -170 -1274 -123 -1397
DRIFTOVERSKOTT 365 416 298 563 1096 228 2966 -122 2844
Centrala administrationskostnader -24
Vardeforandringar fastigheter 3043
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 5863
Resultat fran finansiella poster (netto) -725
RESULTAT F_f_jRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 5138
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7825 7343 4901 11988 26 017 4122 62 196 — 62196
varav investerat under perioden 446 114 7 476 1180 78 2301 — 2301
INFORMATION OM SEGMENTEN Surqma Ovrikg
-01-01- ~12- rorelse- verk- Kon-
2014-01-01-2014-12-31, MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 745 804 549 1038 2018 526 5680 1 5681
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
Gvriga rorelsekostnader -270  -271  -155 -291 -593 -233 -1813 -151  -1964
DRIFTOVERSKOTT 475 533 394 747 1425 293 3867 -150 3717
Centrala administrationskostnader -46
Vardeforandringar fastigheter 3529
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 7 200
Resultat fran finansiella poster (netto) -939
RESULTAT FpRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 261
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7889 7454 4933 12459 24537 4165 61 437 — 61437
varav investerat under aret 597 161 12 591 1570 73 3004 — 3004

* Med Ovrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till regionerna.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING 2015 2014 2015 2014 2014
I SAMMANDRAG, MKR juli-sept juli-sept* jan-sept jan-sept* Helar
Hyresintakter 1405 1364 4147 4109 5495
Ovriga forvaltningsintakter 49 122 224 526 1732
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1454 1486 4371 4635 7227
Driftkostnader -156 -161 -566 -594 -808
Underhallskostnader =177 -142 -422 -401 -625
Fastighetsadministration -55 -64 -250 -247 -313
Ovriga forvaltningskostnader -46 -51 -145 -186 -215
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -434 -418 -1 383 -1 428 -1 961
DRIFTOVERSKOTT 1020 1 068 2988 3207 5266
Centrala administrationskostnader -9 -8 -24 -24 -46

Av- och nedskrivningar samt aterforda

nedskrivningar 1 fastighetsforvaltningen -420 -323 -1155 -945 -1176
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 591 737 1809 2238 4044
Finansiellt netto =277 -235 -443 -822 -1 073
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 314 502 1 366 1416 2971
Bokslutsdispostitioner — — — — -243
RESULTAT FORE SKATT 314 502 1 366 1 416 2728
Skatt -68 -127 -300 -255 -270
PERIODENS RESULTAT 246 375 1 066 1161 2458
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2015 2014 2015 2014 2014
I SAMMANDRAG, MKR juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept Helar
Periodens resultat 246 375 1066 1161 2458

Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessakringar -13 14 -16 45 69

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar 3 -3 3 -10 -7

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 — 3 — -37
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -9 11 -10 35 25
PERIODENS TOTALRESULTAT 237 386 1 056 1196 2483
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 111 181 495 560 1163
Resultat per aktie efter utspadning, kr 111 181 495 560 1163
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000 2135000

* 2014 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen ar en forandrad fordelning mellan fastighetsadministration och centrala administrations-
kostnader.
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 39 740 32936 32 605

Inventarier och installationer 16 15 13
Summa materiella anldggningstillgangar 39 756 32951 32618
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1 1 1

Derivatinstrument 1652 1194 1478

Ovriga langfristiga fordringar 308 414 471
Summa finansiella anldggningstillgangar 1961 1609 1950
Summa anldaggningstillgangar 41717 34560 34568
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 477 609 807

Andra kortfristiga fordringar 1223 1356 955
Summa kortfristiga fordringar 1700 1965 1762
Kassa och bank 6 547 1886 4558
Summa kassa och bank 6 547 1886 4558
Summa omsattningstillgangar 8 247 3851 6 320
SUMMA TILLGANGAR 49 964 38 411 40 888
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 12778 6 880 8 167
Obeskattade reserver 3693 3450 3693
Langfristiga skulder

Lan 14 457 16129 13032

Derivatinstrument 699 566 735

Uppskjuten skatt 2026 641 627

Ovriga langfristiga skulder 320 283 283
Summa langfristiga skulder 17 502 17 619 14677
Kortfristiga skulder

Lan 11 823 6473 10 092

Derivatinstrument 200 80 109

Ovriga kortfristiga skulder 3968 3909 4150
Summa kortfristiga skulder 15991 10 462 14 351
Summa skulder 33493 28 081 29028
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 49 964 38 411 40 888
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 520 245 350
Ansvarsforbindelser 4 4 4

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

FORANDRINGAR I MODERFORETAGETS EGET Fond for Balanserade
KAPITAL I SAMMANDRAG, MKR Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel Totalt eget kapital
EGET KAPITAL 2014-01-01 2135 2135 -45 1833 6 058
Utdelning — — — -1 374 -1 374
Minskning av aktiekapitalet -1 000 — — 1000 0
Fondemission 1000 — — — 1000
Summa totalresultat, jan-sept 2014 — — 35 1161 1196
EGET KAPITAL 2014-09-30 2135 2135 -10 2620 6 880
Summa totalresultat, okt-dec 2014 — — -9 1297 1287
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 3917 8 167
Utdelning — — — -1 445 -1 445
Minskning av aktiekapitalet? -5000 — — 5000 0
Fondemission? 5000 — — — 5000
Summa totalresultat, jan-sept 2015 — — -10 1066 1056
EGET KAPITAL 2015-09-30 2135 2135 -29 8 538 12778

1) Arsstamman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderbolagets aktiekapital med totalt 5 000 000 000 kronor for avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstamman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.
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MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Huskoncernen,
som #gs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar
huvudsakligen av att 4ga och forvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. Overviigande delen av koncernens intéikter hiarrér fran
utbildningsverksamhet i statlig regi.

Omsittning och resultat

Bolagets omsittning under delarsperioden uppgick till 4 371Mkr
(4 635). Harav utgjorde intékter fran dotterbolag 0 Mkr (0). Resul-
tatet fére finansiella poster var 1 809 Mkr (2 238) och det finan-
siellanettot -443 Mkr (-822). Resultat efter finansiella poster
blev1366 Mkr (1 416).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 6 Mkr (2) och
ifastigheter till 1 893 Mkr (2 301).

Egetkapital

Det egna kapitalet uppgick till 12 778 Mkr jamfort med 8 167 Mkr
vid arsskiftet. Arsstimman beslutade den 28 april 2015 om en
aktieutdelning om 676,81 kronor (643,56) per aktie, totalt 1445 Mkr
(1374) som betalades ut under andra kvartalet.

For att mgjliggora en anpassning av koncernens kapitalstruktur
till igarens soliditetsmal, beslutade arsstimman i april 2015 om
nedséttningar av aktiekapitalet med totalt 5000 Mkr for avsétt-
ning till fritt eget kapital. Vidare beslutades om fondemissioner fér

att aterstilla aktiekapitalet till ursprunglig niva. Fondemission-
erna har genomforts genom uppskrivningar av forvaltningsfastig-
heter.

Den 19 oktober holl Akademiska Hus en extra bolagsstimma dar
beslut togs att laimna efterutdelning om 6 500 MKkr till 4garen
svenska staten. Efterutdelningen skabetalas utiflerarater, varav
4 500 Mkr under 2015 och resterande 2 000 Mkr innan arsstim-
man 2016. Den 30 september 2015 uppgick moderforetagets solidi-
tet till 31,3 procent. Hade den foreslagna utdelningen betalats den
30 september 2015, skulle moderforetagets soliditet diarefter upp-
gatt till 19,2 procent.

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

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

Nyaredovisningsprinciper 2015
Inga nyaredovisningsprinciper gillande fran 2015 har viisentligen
paverkat Akademiska Hus-koncernen.

Verkstéllande direktoren forsédkrar hirmed att delarsrapporten ger en
riattvisande oversikt av bolagets och koncernens verksamhet, stéllning

ochresultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som
bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Goteborg den 28 oktober 2015

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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Revisorsrapport 6ver oversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation i sammandrag (deldrsrapport) upprittad
i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen
(1955:1554)

Till styrelsen i Akademiska Hus AB (Publ)
Org nr556459-9156

Inledning

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationen i sammandrag (delarsrapporten) fér Akademiska Hus
AB (Publ) per den 30 september 2015 och den niomanadersperiod
som slutade per detta datum. Det 4r styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret fér att uppritta och presentera denna
delarsrapportienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfért var versiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig

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

Slutsats

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

Goteborg den 28 oktober 2015

KPMGAB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

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

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

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intakter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld i relation till utgadende varde forvalt-
ningsfastigheter.

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

Driftkostnader

Driftkostnader ar atgarder som haller en fastighet, installation eller
dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i mediaférsorjning, tillsyn
och skotsel.

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, 1opande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppféljning samt personaladministration.

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, rantenetto
for finanstella derivat och marknadsvardesforandring for finansiella
derivat, irelation till rantebarande medelkapital.

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. Utgors av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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

Operativt kapital
Eget kapital plus rantebarande nettolaneskuld.

Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan, rantenetto for
finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran
finansiella derivat 6ver det underliggande instrumentets aterstaende
16ptid, irelation till rantebdrande medelkapital.

Réntebarande nettolaneskuld

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

Réntebarande skulder
Rantebarande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Rantetackningsgrad

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

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

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

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeforandring
uttryckt i procent.

Underhallskostnader

Kostnader for dtgarder som syftar till att aterstalla ursprunglig stan-
dard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar. Har redovisas
dven kostnader for hyresgastanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area trelation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd area respektive beraknade
hyresintakter for vakant area irelation till totala hyresintakter.
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