Delarsrapport

1 januart - 31 mars 2017

Kvartal

Utveckling av framtidens campusmiljoer

Akademiska Hus har en ledande roll t att driva utvecklingen av hallbara campusmiljéer som starker
svenska larosatens attraktionskraft. Det strukturerade arbetet med campusutveckling som sker 1 nara

samverkan med kunderna dr en central framtidsfraga.

Viktiga handelser

Eninnovationsarena pa Chalmers Campus Johanneberg blir verk-
lighet. Akademiska Hus har fattat beslut om att investera 380 mil-
joner kronorien byggnad som syftar till att ytterligare stidrka
campusomradet i att bli en forsknings- och innovationsmiljo av
internationella matt.

Akademiska Hus har fattat beslut om att bygga bostédder for
400 forskare och studenter pA Campus Solna, en investering pa
430 miljoner kronor.

En campusplan lanserades tillsammans med Karolinska Institu-
tet f6r Campus Solna med en vision till ar 2030 - ett kunskapsnav
for life science med ett gront hjérta.

Den 9 januari erh6lls den hogsta kortfristiga ratingen Prime-1
(P-1) fran Moody’s. Samma kreditrating tilldelades ocksa det kort-
fristiga ECP-programmet.

Finansiella nyckeltal

PERIODEN JANUARI-MARS

Hyresintdkterna uppgick till 1409 Mkr (1 382).

Driftoverskottet uppgick till 993 Mkr (949), vilket dr en 6kning
med 44 MKkr, hanforlig till driftsdttningar och en tilliggskope-
skilling.

Resultatpaverkande virdefordndringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 902 MKkr (308), vilket motsvarar 1,2 procent (0,5) av
viirdet pa fastigheterna.

Vardefordndringar i finansiella instrument uppgick till -80 Mkr
(-164).

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

¢ Akademiska Hus ér en av initiativtagarna och medlemmarna

isatsningen “Héall nollan”, som lanserades av branschen i mars
2017. Syftet dr att driva en av de absolut viktigaste fragorna fér
bygg- och fastighetsbranschen i Sverige - att ingen ska skada sig
pabyggarbetsplatserna.

Isyfte att arbeta for 6kad jamstélldhet inom fastighetsbranschen,
samverkar Akademiska Hus med tre andra fastighetsféretag och
stiftelsen AllBright. Fastighetsbolagens avtal med Allbright inne-
bér att bolagen forbinder sig att ga igenom ett fyrstegsprogram for
okad jamstilldhet under aret.

Resultatet fore skatt for delarsperioden uppgick till 1737 Mkr
(991) och periodens resultat blev 1346 Mkr (755). Okningen 4r
hénforlig till de positiva virdeférandringarnai fastigheterna.
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick under delars-
perioden till 826 Mkr (449).

Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 5,6 procent (6,3) fér rullande 12 manader. Nedgangen
forklaras av 6kat fastighetsvirde medan driftéverskottet ar ofor-
andrat.
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Detta dr 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 &gs till 100 procent av svenska staten och finns i
hela Sverige, frimst i de stora universitetsstiderna men ocksa pa
ett flertal mindre hogskoleorter.

I nira samverkan med universitet och hogskolor bygger och for-
valtar vi hdllbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till att stiirka svenska
larositens konkurrenskraft, dar studentbostider spelar en viktig
rolli utvecklingen av campusomraden. Det finns ménga fastig-
hetséigare inom detta segment, men Akademiska Hus med sin
specialistkompetens ér den storsta aktéren med cirka 60 procent

av ldarosidtenas lokaler.

AGARENS FINANSIELLA MAL:

« Avkastning pa operativt kapital ska uppga till minst 6,5 pro-
cent (exklusive vardeforandring).

« Utdelning ska uppga till mellan 40 och 60 procent av drets
resultat efter skatt, efter terlaggning av vardeférandringar och
dartill hérande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

STRATEGISKA HALLBARHETSMAL:

« Arlig kdpt energi, kwWh/m?, ska minska i den takt som
leder till 50 procent reduktion ar 2025 jamfort med ar 2000.

« Eliminera CO,-avtryck fran drift.
« Initiera hallbarhetsinitiativ med kunder.
« Olycksfriarbetsplats.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intékter, cirka 90 procent,
kommer fran universitet och hggskolor. Da dessa i huvudsak ér
statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kreditviardighet.
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 dr lag vilket bland annat ér en foljd av hog efter-
fragan palokaler 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 pd 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

for svenska universitet och hogskolor.

KREDITRATING

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

KREDITRATING
Moody’s short term rating, Jan 17

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN, MKR
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AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG

Rullande

2017 2016 12 man.

jan- jan- apr 16- 2016 2015

mars mars mars 17 helar helar
Intékter fran fastig-
hetsforvaltningen, Mkr 1480 1430 5716 5666 5646
Driftoverskott, Mkr 993 947 3711 3667 3740
Resultat fore skatt,
Mkr 1737 991 7 460 6715 6141
Soliditet = — 42,1 41,4 40,7
Avkastning operativt
kapital, % — — 6,2 6,2 6,9
Avkastning eget
kapital, % = — 17,5 16,3 150
Rantetdckningsgrad, % = — 712 694 743
Beldningsgrad, % — — 36,2 37,0 36,6
Direktavkastning
fastigheter, %! — — 56 57 6,4
Direktavkastning
fastigheter, %2 — — 52, 53 58
Beddmt marknads-
varde fastigheter, Mkr 74763 67 351 — 73013 66575

1) exkl fastigheter under uppférande
2) inkl fastigheter under uppférande
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Hallbara campus med helhetsperspektiv

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

Ettviktigt mal som vi delar med vara kun-
der dr att de ska fortsétta att attrahera stu-
denter och forskare fran hela viirlden. Hall-
barhet, samverkan och langsiktighet 4r
viktiga faktoreridetta arbete. Vart strate-
giska hallbarhetsarbete stods av de hoga
ambitioner som var figare har inom omra-
det, dir regeringen ser hallbart féreta-
gande som centralt for Sveriges utveckling.

INVESTERINGAR FOR FRAMTIDEN
Helhetsperspektivet dr en viktig del i varje
investeringsbeslut. Campusplanen for KI
Campus Solna, som lanserades under kvar-
talet, ska hjilpa Karolinska Institutet att
né sin vision. Planen har tagits fram i
enlighet med FNs globala mal for hallbar
utveckling. I borjan av april beslutade vi att
bygga ligenheter med plats f6r 6ver 400
internationella forskare och studenter pa
just Campus Solna, en investering pa drygt
430 miljoner kronor.

Under kvartalet fattades ocksa beslut
om att investera 380 miljoner kronor i var
innovationsarena pa Johanneberg Science
ParkiGoteborg, for att ytterligare stidrka
denna forsknings- och innovationsmiljé av
internationella matt.

GRONSKANS BETYDELSE PA CAMPUS
En unik forskningsstudie, som genomforts
pa103 amerikanska campus, visar ett klart
samband mellan campusnérabostéider,
forekomst av gronska respektive urbanitet
pa campus och ldrositets avhopps- och
examinationsgrad. Forskningsresultat som
dessa ir intressanta och bidrar till var
utvecklingsférmaga. Gronska pa campus ar
ett omrade som bland annat campusplanen
for KI Campus Solna har tagit hojd for,
detta ir ocksa temat for vart arliga
arsstimmoseminarium den 28 april.

FLER STUDENTBOSTADER

Under kvartalet beslutades om en ny
detaljplan som ger férutsédttningar for 160
nyaligenheter vid Lulea tekniska universi-
tet. Investeringsbeslut 4r &nnu inte fattat
men vi arbetar for att studentbostiderna
ska byggas oavsett om det blir vi sjdlva eller
andra fastighetséigare som bygger.

KVARTALETS RESULTAT

Resultatet for det forsta kvartalet dr starkt
och okade till 1346 MKkr (755), frimst till
f6ljd av positiva marknadsvirdeférand-
ringar i fastighetsbestandet. De positiva
virdeférdndringarna for perioden uppgick

En ny campus-
plan for KI
Campus Solna
lanserades
islutet av mars.
Visionen fram till
2030 ar: "Kun-
skapsnavet for
life science med
ett gront hjarta”,
vilket innebar en
tydlig ambition
om ett kunskaps-
intensivt,
levande och
hallbart campus
praglat av mang-
fald, fortsatt
inflyttning av nya
verksamheter
och okat interna-
tionellt utbyte.

till 902 Mkr (308). Driftéverskottet 6kade
med 4,6 procent och uppgick till 993 Mkr
949).

NY ORGANISATIONSSTRUKTUR
Organisationsférédndringen som tridde i
kraft vid arsskiftet har implementerats
enligt plan. Syftet dr att 6ka var effektivitet
och att ytterligare stirka kundvérdet och
var utvecklingsférmaga. Vi har ocksa en
delvis ny ledningsgrupp. Sammansitt-
ningen av kompetenser ger oss goda férut-
siattningar att hantera framtida utma-
ningar och det kénns extraroligt att vinu
dessutom har en helt jimstélld foretags-
ledning med lika manga mén som kvinnor.
Vivill varadrivande i att gora fastighets-
branschen mer jaimstélld - darfor har vi
och tre andra stora féretag skrivit pa ett
avtal med stiftelsen Allbright och dirige-
nom férbundit oss att ga igenom ett fyr-
stegsprogram for att ytterligare 6ka jam-
stdlldheten och bli férebilder i branschen.

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

Politiken star i fokus #ven under 2017 med flera val i Europa,
nytilltridd president i USA och pagdende férhandlingar om
Storbritanniens uttride ur EU. Det rader osékerhet kring finans-
och handelspolitik och allt storre vikt 1iggs vid centralbankers
ageranden och uttalanden om tidshorisonten for den exceptionellt
latta penningpolitiken. Ekonomisk statistik i USA har generellt
sett utvecklats vil, och framforallt sjunkande arbetsloshet och
stigande inflation bidrog till att styrrédntan hjdes vid marsmotet,
heltilinje med marknadens férvintningar. Rintemarknaden
prissitter for nirvarande ytterligare tva rintehdjningar under
2017.1 Europa men framforallt i Sverige har utvecklingen ocksa
varit férhéllandevis god. Den svenska inflationen steg till malnivan
patva procentifebruari. Det var dock till stor del en f6ljd av till-
filliga priseffekter. I mars sjonk inflationen och avviker aterigen
fran malet vilket var viintat och forklaras av att de tillfilliga
effekterna har avtagit. Riksbanken och ECB har behallit sina
penningpolitiska stimulanser pa en oférindrad niva under
kvartalet, och fokus ligger pa den underliggande inflationen dér
tillfalliga prisforandringar exkluderas. Sverige har sedan 2013 haft
en tilltagande tillvixt men som en f6ljd av osdkerheten kring
finans- och handelspolitik paverkas dven prognosen av den

fortsatta BNP-utvecklingen.

RANTEMARKNADEN

Amerikanskalangrintor steg efter det amerikanska presidentvalet
pa grund av férvintningar om finanspolitiska stimulanser som
skulle bidra till kad ekonomisk aktivitet. Sedan arsskiftet har
dock osékerheten kring utformningen av finanspolitiken 6kat,
vilket visas i utvecklingen pa rintemarknaden. Bade den svenska
och den internationella rintemarknaden har utvecklats relativt
stabilt om &n med svingningar som frimst har sin férklaring i poli-
tiska héndelser. Risken i rdintemarknaden bedéms fortsatt som
asymmetrisk med 6kande risk for stigande langa réintor baserat pa

den lagriantemiljo och férhéallandevis goda konjunktur som rader.

Samtidigt beddms marginalnyttan av ytterligare penningpolitiska
stimulanser som begrinsad. Penningpolitiken i Europaikombina-
tion med en gynnsam konjunktur och rintehdjningar i USA utgor

en utmaning att viirdera pa finansiella marknader.

FASTIGHETER

- ETT FORTSATT ATTRAKTIVT SEGMENT
Marknadsférutsédttningarna i Sverige med bland annat h6g befolk-
ningstillviixt, satsningar pa offentlig sektor och stora satsningar pa
nybyggnation gor svenska fastigheter till attraktiva investeringar.
Denriskjusterade avkastningen pa fastigheter i Sverige &r nu hogre
#n pa ndgon annan europeisk fastighetsmarknad. Transaktions-
volymen for forsta kvartalet uppgick till cirka 35 miljarder kronor,
vilket 4r en 6kning med cirka 6 miljarder jimf6ért med samma
period foregdende ar. Handelsfastigheter utgjorde den storsta
andelen av transaktionsvolymen f6ljt av kontorsfastigheter och
bostider. Genomférda transaktioner visar pa fortsatt sjunkande
direktavkastningskrav, framforallt i storstadsregionerna. Intres-
set for segmentet samhillsfastigheter, dir lokaler for hogre utbild-
ning och forskning ir ett delsegment, &dr fortsatt stort bland fastig-

hetsinvesterare.

HOG EFTERFRAGAN PA LOKALER

Hyresnivaerna 6ver hela landet stiger i takt med konjunkturen.
Den langsiktiga trenden héaller i sig och hyresgister efterfragar
moderna, yteffektiva och miljoriktiga lokaler med hog teknisk
standard. Stockholms kontorsmarknad &r en av de starkaste i
Europa med laga vakansnivaer och rekordhgga hyror. De centrala
delarna av G6teborg och Malmo har i stort sett oféréndrade
vakansnivaer jimfort med tidigare kvartal. Flertalet fastighets-
bolag tror pa stigande kontorshyror i storstiiderna, bland annat till
f6ljd av planerade moderniseringar av fastighetsbestanden. Efter-
fragan och internationell konkurrens driver utvecklingen mot
fullskaliga campusomraden med service, bostider, goda kommuni-

kationer och ett integrerat néringsliv.

BNP-UTVECKLINGEN I SVERIGE, PAVERKAS AV OSAKERHETEN
KRING FINANS- OCH HANDELSPOLITIK, %
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FASTIGHETSMARKNADEN

AKADEMISKA HUS FINNS PA

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Nérvaro pa orter
med god tillvixt

Akademiska Hus marknadsandel uppgar till
60 procent av lokalerna for hogre utbildning
och forskning, och ar darmed den enskilt
stdrsta aktoren inom detta segment. Av
Akademiska Hus totala fastighetsvarde pa

74 miljarder kronor finns 95 procent pa univer-
sitetsorter och 5 procent pa hégskoleorter.
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Befolkningsminskning
Kalla: SCB
Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Marknadsandel per ort och lokalyta laroséaten Marknadsandel per ort och lokalyta laroséaten
Stockholm 33 Sthims Lund 7 Lunds universitet
Mdkr universitet Mdkr
Karolinska
888 000 kym  <¥olinsk: 359 000 kv
KTH
Umea 3 Mdk Umea universitet
P .
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Mdkr universitet 231 000 «vm
352 000 kym  Chaimers
Linkopin Linkdpings
pine ‘ 3 Mdkr univeEsitget
225 000 «wm
Uppsala Uppsala
13 makr universitet
593 OOO kv SLU Ultuna © Akademiska Hus

Kalla, Marknadsandel 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 kvartalet har
bolaget bland annat fattat beslut om investeringar for att cka antalet studentbostader samt infort en

ny organisation som okar utvecklingsformagan.

Akademiska Hus bedriver verksamhet i hela Sverige. For att stirka
var framtida utvecklingsférmaéga och 6ka kundvirdet inférdes en
ny organisationsstruktur den 1januari 2017. Genom att franga den
tidigare regionindelningen och istéllet utga fran vara huvudpro-
cesser kan vi nyttja var samlade kompetens pa ett &n 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 kunskapsmiljder.

FORVALTNING

Akademiska Hus foérvaltar fastigheter som framst

bestar av forsknings- och utbildningslokaler fér uni-

versitet och hégskolor. Genom en langsiktig och
resurseffektiv férvaltning dér atgirder, underhall och anpass-
ningar kontinuerligt genomfors bibehaller och dkar vi virdet pa
vara fastigheter.

Forvaltning pa hallbar grund

Foérvaltningsenheten arbetar malmedvetet med hallbarhet, dir tva
viktiga delar dr driftoptimering och energieffektivisering. Akade-
miska Hus har hogt stiillda mél och bland annat ska energianvéind-
ningen halveras till ar 2025 (fran ar 2000) samtidigt som vilang-
siktigt stravar efter en CO2-fri drift. Att minska energianvind-
ningen, men dven 6ka formagan att anvéinda energin vid ritt tid-
punkt édr viktiga delar for att minska bade miljébelastning och

driftkostnader. For att 4stadkomma detta driver vi proaktivt for-

bittringsarbete i samverkan med savil hyresgiister som leveranto-
rer. Det pagar ocksd en rad innovationsprojekt i samverkan med
kund inom dessa omraden.

Hogkvalitet i fastighetsforvaltningen

Attleverera hog kvalitetiférvaltningen dr en forutsattning for att
vara kunder ska kunna bedriva sin verksamhet pa bista sétt. Hog
digital kompetens ger oss mojlighet att utveckla vara processer. Ett
exempel dr att vara drifttekniker har effektiviserat sina arbetssétt
genom att fastigheternas styrsystem numera kan styras pa distans.

1 (C) T1 CAMPUS- OCH AFFARSUTVECKLING
11 I 11 For oss pa Akademiska Hus dr campusut-
——————————1 vecklingen avgorande fraga. I samverkan

med Sveriges lirositen tar vi ett helhetsansvar och bidrar med var

expertis och vart kunnande i utvecklingen av framtidens attrak-
tiva och langsiktigt hallbara kunskapsmiljéer.

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 6kar virdet fér studenter, hgskolor och universitet samt
det omkringliggande samhillet. Ytterst &r det studenter och fors-
kare som véljer var de vill bedriva sina studier eller verksamheter.
Det paverkar efterfragan och dirmed ocksa ldrosétenas och
Akademiska Hus mojligheter att genomféra viktiga investeringar.

Innovationsarena pa
Chalmers

Som en del av Johanneberg Science Park bygger Akademiska
Hus JSP2 - en ny kontorsbyggnad och innovationsarena -
pa Chalmers Campus Johanneberg. Akademiska Hus inves-
terar cirka 380 miljoner kronor 1 projektet for att ytterligare
starka omradet, som ar en forsknings- och innovationsmiljo
av internationella matt.

JSP2 (Johanneberg Science Park etapp 2) kommer att
anvandas som en kontorsbyggnad och en innovationsarena
bade under byggprocessen och framdver. Har ska flera par-
ter bedriva innovationsprojekt bland annat med byggnaden
som test- och demonstrationsarena.

Akademiska Hus har hoga ambitioner for byggnaden gal-
lande mi}jg, teknik och funktion. Ur foretagets innovations-
strategi har tre innovationsutmaningar tagits fram for
JSP2; "flexibla och digitala larmijoer och arbetsplatser”,
"vardeskapande motesplatser” och "ett klimatanpassat och
resurseffektivt hus med lagt CO,-avtryck”.
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VARDESKAPANDE

Strategisk campusutveckling i samverkan

Akademiska Hus langa 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 l6sningar som leder till ekonomiskt, ekolo-
giskt och socialt hallbara miljéer. Modellen ir utformad med speci-
ellt fokus pa lirositenas behov och med dess verksamhet i cen-
trum. Omraden som inkluderas ir bland annat arkitektoniska
aspekter, energifragor, mangfald, tillginglighet och trygghet.
Studentbostéder dr ocksd en mycket viktig del som alltid innefattas
idenlangsiktiga campusplaneringen.
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PROJEKT
Att koordinera och driva omfattande samverkans-
processer dr nyckeln till framgéng i Akademiska

Hus projektverksamhet. Projektportféljen uppgar

till cirka 17 miljarder kronor och projekten varierar frdn mindre
ombyggnationer till nya avancerade forskningsanldggningar. Pro-
jektenheten fokuserar pa att forbittra kostnadseffektivitet, kom-
petensutveckling och erfarenhetsoéverforing, fér att dra nytta av
organisationens hela samlade férmaga.

Hallbart byggande som konkurrensfordel

Allavara projekt utvecklas for en langsiktig férvaltning, vilket ger
oss goda forutsittningar att investera i hallbara och innovativa
l6sningar. Med tydliga projektforutsidttningar genom hela bygg-
processen kan vileverera 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 driftslosningar. 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 PROJEKTPORTFOLISUTVECKLING 2008-2017, MKR
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Tabellen visar arliga investeringar i projekt fran 2008 till forsta kvartalet 2017 och i genomsnitt har Akademiska Hus legat pa en investerings-
takt pa cirka 2,5 miljarder kronor per ar. Sammanlagt sedan 1993 har foretaget investerat sammanlagt cirka 40 miljarder kronor i om- ny- och
tillbyggnader. Tabellen visar dven forsdljningar gjorda under samma period.
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Koncernens resultatrikning
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KONCERNENS RESULTATRAKNING Rullande
1 SAMMANDRAG, MKR 12 man
2017 2016 apr 2016~ 2016
jan-mars jan-mars mars 2017 Helar
Hyresintakter 1409 1382 5509 5482
Ovriga forvaltningsintakter 71 48 207 184
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1480 1430 5716 5666
Driftkostnader -235 -233 -768 -764
Underhallskostnader -123 -131 -678 -686
Fastighetsadministration -69 -68 -295 -294
Ovriga forvaltningskostnader -60 -51 -264 -255
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -487 -483 -2 005 -1999
DRIFTOVERSKOTT 993 947 3711 3667
Centrala administrationskostnader -17 -18 -84 -85
Rantenetto -60 -82 -286 -308
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT! 915 847 3341 3274
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 902 308 4276 3682
Vardeforandring finansiella instrument -80 -164 -157 -241
RESULTAT FORE SKATT 1737 991 7 460 6715
Skatt -391 -236 -1721 -1 566
PERIODENS RESULTAT 1 346 755 5739 5149
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1346 755 5739 5149
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 630 354
Resultat per aktie efter utspadning, kr 630 354
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Rullande
I SAMMANDRAG, MKR 12 man
2017 2016 apr 2016- 2016
jan-mars jan-mars mars 2017 Heldr
Periodens resultat 1346 755 5739 5149
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar -10 -1 43 52
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 2 — -10 -12
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen — 1 — 1
Ej omklassificerbara poster
Omvardering av formansbestamda pensioner — — -24 -24
Skatt hanforlig till pensioner — — 5 5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -8 0 14 22
PERIODENS TOTALRESULTAT 1338 755 5753 5171
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1338 755 5753 5171

1) Ny rubricering av resultatrékningen har skett. Vardeférandringar sarredovisas. Se dven not 1.
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Kommentar:
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Resultatet for arets forsta kvartal uppgar till 1 346 Mkr vilket ar en 6kning med 591 Mkr jamfort med
samma period 2016. Okningen forklaras huvudsakligen av en storre 6kning 1 fastighetsbestandets
marknadsvdrde jamfort med samma period foregaende ar. Det underliggande driftéverskottet 1 fastig-

hetsverksamheten ar 1 princip oforandrat.

HYRESINTAKTER
Under arets forsta kvartal 6kade forvaltningsintékterna med
27 Mkr och uppgick till 1409 Mkr (1 382) vilket huvudsakligen
hénfor sig till driftsdttningar. Den enskilt storsta posten avser
Kungliga Musikhogskolan, 11 Mkr, som driftsattes under tredje
kvartalet 2016.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 71 Mkr (48) vilket &r
en okning med 23 Mkr. Okningen avser en tilliggskopeskilling
om 25 Mkr hanforligt till en férsiljning som genomfordes 2010.

UTHYRNINGSGRAD

Uthyrningsgraden dr oféréandrad sedan forra kvartalet. Vakanser
uppgar till 123 000 kvm vilket ir 3,9 procent (3,9) av var totala
uthyrningsbara area pa 3,2 miljoner kvadratmeter.

Vakanser relaterat till yta har ett klart ligre hyresvirde 4n
bestandet i genomsnitt. I viirde utgér vakanserna 0,9 procent (0,9)
avvara totala intékter. De storsta enskilda vakanserna finns pa
campus Ultuna och uppgar till cirka 78 000 kvm. Dér har bland
annat Klinikcentrum om cirka 30 000 kvm i princip tomstillts
efter flytt till Veterindrmedicinskt- och husdjursvetenskapligt

centrum.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnader for drift- och underhall uppgick till 358 Mkr (364) vil-
ket &r en marginell minskning jimfort med féregéende ar. Minsk-
ningen dr huvudsakligen hénforlig till minskade kostnader for
hyresgiistanpassning at kunder. Av driftkostnaderna uppgick
mediaforsorjning till 164 Mkr (170) vilket motsvarar 158 kr/kvm
(162). Minskade mediakostnader ér till stor del en effekt av fortsatt
energieffektiviseringsarbete.

Totala underhéllskostnader har minskat nagot och uppgick till
123 Mkr (131). Det underliggande underhallet &r ofta i princip ofér-
indrat medan kostnaden for projektunderhall varierar mellan
aren. I savil 2016 som 2017 ars utfall ingar storre poster, exempel-
vis ombyggnad av Stockholms universitetsbibliotek 2016, 59 MKkr,
och ombyggnad av A-house 2017, 63 MKkr.

ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Administrationskostnaderna utgors av fastighets- och central
administration och uppgick till 69 Mkr (68) respektive 17 Mkr (18)
vilket dr i princip oféréndrat jaimfért med motsvarande period
2016. Lénekostnaderna minskade jamfort med 2016 till f61jd av var
omorganisation medan ett férindrat sitt att redovisa vara projekt-
kostnader ger en motsvarande 6kning. Fériandringen iredovis-
ningen medfor att storre andel kostnader som tidigare hanférdes
till projekt nu blir kostnadsférda.

Ovriga forvaltningskostnader 6kade med 9 Mkr och uppgick till
60 MKkr (51) vilket helt forklaras av en 6kad kostnad for tomtritts-
avgild efter omforhandling med Stockholms stad.

VARDEFORANDRINGAR

Detbedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet faststills
genom en intern fastighetsviirdering som arligen benchmarkas
mot externa virdeutldtanden. Per den 31 mars 2017 uppgick resul-
tatpaverkande virdeforindring i fastigheter till 902 Mkr (308),
motsvarande 1,2 procent (0,5) av virdet pa fastigheterna.

Okningen forklaras till storsta delen, 71 procent, av sinkta
direktavkastningskrav pa flera av de storre delmarknaderna. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,5 procent
(5,6). Resterande viirdeforiandring dr héinforligt till pdgaende pro-
jekt, omférhandlade hyreskontrakt och andra viirdepaverkande
faktorer.

Den storsta virdedkningen noteras i Stockholmsregionen och
marknadsomrade Mitt. 0,8 procentenheter av virdeférindringen
ar hanforlig till Mitt och beror generellt pa stérre sinkningar av
direktavkastningskravjamfort med mindre delmarknader samt

en storre andel projektfastigheter.

UTVECKLING RANTENETTO

Isyfte att fortydliga finansieringskostnadens sammanséttning
har Akademiska Hus sedan arsskiftet 2017 en ny redovisnings-
princip for hur finansieringskostnaden redovisas i resultat-

rikningen. Fran att tidigare ha redovisat ett finansnetto som
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inkluderar virdeforandringar i derivat, redovisas nu istillet ett
rintenetto som exkluderar dessa virdeférandringar.
Virdefordndringarna i finansiella derivatinstrument framgar nu
paenegenrad i resultatrikningen. Berikningen av var totala
finansieringskostnad paverkas dock inte av dessa

redovisningsméissiga férandringar.

Finansieringskostnad

Den totala finansieringskostnaden uppgick under perioden till
-140 Mkr (-246), varav -80 Mkr (-164) avser virdefordndringar
ifinansiella derivatinstrument. Av virdefériandringarna avser
-96 Mkr (-103) orealiserad virdeforandring och 16 Mkr (-61)
avser realiserad virdeférandring.

Den totala finansieringskostnaden, inklusive virdeforand-
ringar, motsvarar en rintekostnad pa 2,03 procent (3,96), dir
virdeforandringar motsvarar en 6kning av kostnadsrintan med
1,07 (2,47). Rintebirande nettolaneskuld 6kade med 107 Mkr
sedan arsskiftet och uppgick till 27 069 Mkr. Réintetdcknings-
graden uppgick till 712 procent (771).

FINANSIERINGSKOSTNAD
2017-01-01- 2016-01-01- 2016-01-01-
2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
Finansieringskostnad for 1an
inklusive avgifter, % 0,70 0,98 0,83
Rantenetto ranteswappar, % 0,26 0,51 0,47
Finansieringskostnad, % 0,96 1,49 1,30

Vardeforandringar finan-
siella dertvatinstrument, % 1,07 2,47 0,85

Total finansierings-

kostnad, % 2,03
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Resultat finansiella derivatinstrument

Rintederivatinstrument som inte anvinds i sikringssyfte redovi-
sas till marknadsvérde (verkligt virde) och variationer i mark-
nadsvirdet ska resultatforas. Rintederivat ingds huvudsakligen i
syfte att forlinga rantebindningen i skuldportfoljen som till stor
del bestar av finansiering till rorlig rdnta. Sjunkande riintor inne-
bir en negativ resultatpaverkan fran dessa rintederivat och det
motsatta giller vid stigande riantor. Vardeférandringarna utgors av
ett forindrat nuvirde av framtida kassafldden fran rintederivaten,
vid radande rintenivaer. Dessa har dirfor inte ndgon omedelbar
kassaflodespaverkan sé linge som de ér orealiserade. Vissa réinte-
derivat stings och avriknas l6pande (manads- eller kvartalsvis)
och ersiitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras
l6pande. Sjunkande réntor, i kombination med réntederivat i for-
lingningssyfte, innebir att rintekostnaden blir hogre 4n om for-
lingningen inte hade genomforts. Vid refinansiering och omsétt-
ning av rintebindningar vid senare tillfdlle kan dock den lagre
rintenivan nyttjas. I takt med att tiden férflyter kommer inga, vare
sig 6ver- eller undervirden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid
forfallotidpunkten.

Den valuta- och réinterisk som uppstéar i samband med lang-
fristig finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sak-
ras med valutarénteswappar. Viardeforédndringarna for respektive
instrument kan hinféras savil till valutakurs- som rinteférind-
ringar. For dessa finansieringar tillimpas sékringsredovisning déar
endast ineffektiviteten, som uppkommer till f6ljd av olika varde-

ringspraxis, redovisas i resultatrikningen.

JAMFORELSER MELLAN OLIKA BERAKNINGAR
AV FINANSIERINGSKOSTNADER, RULLANDE 12 MANADER, %
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR
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2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 74763 67 351 73013
Inventarier och installationer 10 13 11
Summa materiella anlaggningstillgangar 74773 67 364 73024
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 2007 1828 2172
Andra langfristiga fordringar 269 363 223
Summa finansiella anldggningstillgangar 2276 2191 2395
Summa anldggningstillgangar 77 049 69 555 75419
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 212 230 215
Ovriga kortfristiga fordringar 1450 1941 1426
Summa kortfristiga fordringar 1662 2171 1641
Likvida medel
Likvida medel 5491 6271 5370
Summa likvida medel 5491 6271 5370
Summa omsattningstillgdngar 7153 8 442 7 011
SUMMA TILLGANGAR 84 202 77 997 82 430
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 35490 31027 34152
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 21 303 20 565 22805
Derivatinstrument 649 797 632
Uppskjuten skatt 10 243 8 898 9982
Ovriga langfristiga skulder 542 456 554
Summa langfristiga skulder 32737 30716 33973
Kortfristiga skulder
Lan 11 961 10133 9951
Derivatinstrument 83 389 58
Ovriga kortfristiga skulder 3931 5732 4296
Summa kortfristiga skulder 15975 16 254 14 305
Summa skulder 48712 46 970 48278
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 202 77 997 82 430
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Kommentar:

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Per 31 mars 2017 uppgick det beddmda marknadsvérdet for Akade-
miska Hus fastighetsbestéand till 74 763 Mkr, en 6kning med 1750
Mkr (inklusive investeringar) och 2,4 procent, jimfort med ars-
skiftet. Den resultatpaverkande virdeférindringen uppgick till
902 Mkr (308) och resterande fordndring avser nettoinvesteringar.
Marknadsvérdet faststills genom en intern fastighetsviardering
som omfattar féretagets samtliga fastigheter. Viirdet paverkas av
fastighetsspecifika forutsittningar som driftoverskott, hyres-
nivder, vakansgrad, kontraktslingd och lokaltyp. Den generella
prisokningen pa fastighetsmarknaden och efterfragan pa sam-
hillsfastigheter harivirderingen speglats genom séinkningar av

direktavkastningskrav och kalkylrdntor. Det genomsnittliga

FORVALTNINGSFASTIGHETER 2017-03-31
(inkl pagdende nyanlaggningar och aktiverade ranteutgifter)
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direktavkastningskravet uppgick till 5,5 procent, en sinkning med
0,1 procentenheter sedan arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis externa virderingsinstitut
verifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader for att
sikerstillamarknadsmissigheten i den interna viirderingen. Arli-
gen externvirderas ocksa ett urval av fastighetsbestandet. Extern-
viarderingarna anvinds som benchmark fér den interna virde-
ringen och styrker pa sé vis tillforlitligheten ytterligare.

All fastighetsvirdering innehéaller beddmningar som ar behif-
tade med en viss osédkerhet. Ett normalt osékerhetsintervall vid
fastighetsvirdering 4r mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka +/- 3 700 till 7 500 Mkr i Akademiska Hus bestand.

Forandring av fastighetsbestandet, i Mkr 2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
INGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 73013 66 575 66 575
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 848 468 2836
+ Forvarv = — —
- Forsaljningar — — -46
+/- Marknadsvardeféréandring 902 308 3647

Varav vardeforandring pa grund av férandrad kalkylrénta och férandrat direktavkastningskrav 636 — 2435

Varav 0vrig vardeforandring 266 308 1212
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 74763 67 351 73013

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR, %
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== Genomsnittliga kalkylrdntor Genomsnittliga

direktavkastningskrav

VARDEFORANDRING PER SEGMENT
Bidrag till vardefor-

Segment Vardefdrandring, % andring,%-enheter
Syd 18 04
Mitt 32 16
Nord 14 0,4
Totalt 2,4
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FORANDRINGAR I FINANSIERING

Som en f6ljd av Riksbankens och ECBs obligationskdpsprogram
har kreditspreadar i obligationsmarknaden fortsatt sjunka nagot
sedan forra aret. Akademiska Hus har sett ett fortsatt intresse fran
utlédndska investerare, och skuldportfdljen har under kvartalet
diversifierats ytterligare mot den asiatiska marknaden. Under
kvartalet genomfordes tva lingre obligationsemissioner om totalt
750 Mkr under EMTN-programmet. Bada bidrog till en kad diver-
sifiering med avseende pa 16ptid. Akademiska Hus har &ven sett en
god aktivitet i de kortfristiga finansieringsmarknaderna, och likvi-
diteten har bibehallits pa en god niva, for att méta bade fluktuatio-
neribetalningsstrommarna samt de krav som ratinginstituten

stiiller pa Akademiska Hus.
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Rénte- och kapitalbindning

Finansiella marknader prissétter i ett normallége langfristig

riante- och kapitalbindning till hogre riskpremier. Riskhantering-

ens malsittning blir saledes att balansera merkostnad vid lang-

fristig rdnte- och kapitalbindning och ddrmed begriansad oséker-

het, mot besparing vid mer kortfristig rénte- och kapitalbindning

dér storre osékerhet accepteras.

» Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
ochrintederivat

« Lang portfolj - obligationer med réinte- och kapitalbindning 6ver
15ar

* Realrinteportf6lj - obligationer med realrénta

Rante- Rante- Kapital- Kapital-

Nettolaneskuld bindning, bindning, bindning,  bindning,

X i K i o . e X ar, mars ar, dec ar, mars ar, dec

Kapitalbindningen har bibehallits pa en jamn niva. Rédntebind- 2017 2016 2017 2016
ningen har 6kat nagot vilket delvis har astadkommits genom den .

. . L L. . . . Grundportfdlj 54 47 2,6 2,3
utokade langfristiga finansieringen. Skuldférvaltningen inriktar Lang portfdlj 234 237 23.4 237
sig fortsatt pa att finjustera skuldportfoljens réinterisk till effektiva Realrante-
perioder, diir réintederivat &ven fortsittningsvis ir ett viktigt verk- portfoly 5,5 58 5.5 58
tys. Total portfol 7.8 7.2 54 5,2

2017-01-01- 2016-01-01- 2016-01-01-
MKR 2017-03-31 2016-03-31  2016-12-31
Lan -33 265 -30 698 -32 757
Derivatinstrument skulder -693 -1 186 -690
Sakerhet for derivat -1 386 -1 432 -1 762
Likvida medel 5490 6271 5369
Ovriga kortfristiga
fordringar 557 945 492
Derivatinstrument
fordringar 2228 2058 2386
Summa nettolaneskuld -27 069 -24 042 -26 962
FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD, MDR BELANINGSGRAD, %
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FORVALTNINGSPROJEKT

Projektportfsljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 17 000 Mkr varav 5 600 Mkr redan &r investerat i
pagaende projekt. Utover detta innehéller projektportféljen ett
antal idéprojekt till ett virde av 9 700 Mkr. Med idéprojekt avses

projekt som bedéms som sannolika men som ér osidkraitid och

omfattning. Projektportf6ljen avser kommande investeringar

under flera r och har sin tyngdpunkt i region Stockholm med ett

flertal stérre ny- och ombyggnadsprojekt.

Av de riktigt stora projekten 6ver 100 MKkr sé ir Biomedicum

och Albano de tva absolut storsta projekten med planerad drift-

séittning 2018 respektive 2021. Jimfért med foregiende kvartal

har studentbostadsprojektet KI forskarbostéder samt innova-

tionsprojektet Johanneberg Science Park tillkommit efter beslut

om genomfoérande.

BESLUTADE PROJEKT
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PROJEKTPORTFOLJ
Mkr 2017-03-31 2016-12-31
Beslutade projekt 14 500 13 400
Planerade projekt 2500 3300
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 17 000 16 700
varav redan investerat i pagdende projekt -5 600 -4 800
ATERSTAR AV BESLUTADE 11 400 11 900
OCH PLANERADE PROJEKT
Idéprojekt 9700 7 600
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 21 100 19 500
Summa exkl redan investerat 26 700 24300

De olika investeringarna kategoriseras i:

« Beslutade projekt.

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

« Idéprojekt - sannolika projekt inom en femarsperiod.

Totalinves-  Upparbetat, Andelupp- Tillkommande Berdaknat
Oort Fastighet tering, Mkr Mkr arbetat, % antalkvm LOA fardigstallt Kund
Stockholm Albano 3249 176 5 41600 Okt-21 Stockholms universitet
Stockholm Blomedicum 2706 1693 63 49000 Apr-18 Karolinska Institutet
Biomedicum
Stockholm Komparativ Medicin 999 682 68 11000 Dec-17 Karolinska Institutet
Uppsala Segerstedthuset 715 587 82 17 400 Maj-17 Uppsala universitet
Goteborg Humanisten 668 100 15 12100 Dec-19 Goteborgs universitet
Stockholm KIforskarbostader 434 4 1 15500 Aug-19 Karolinska Institutet
Linkdping Studenthus Valla 444 44 10 13500 Juli-19 Linkdpings universitet
Studentbostader

Stockholm Teknikringen 400 80 20 8900 Mars-19 Akademiska hus
Goteborg Johanneberg Science Park 2 381 23 6 9600 Aug-19 Akademiska hus
Goteborg Projekt Samhallsbyggnad 363 232 64 20600 Aug-17 Chalmersfastigheter
Stockholm Framtidens Lab 332 102 31 0 Nov-18 Karolinska Institutet
Umea MBC 288 77 27 1800 Mars-20 Umead universitet
Stockholm Polisprogrammet Sodertdrn 284 140 49 5400 Dec-17 Sodertdrns hogskola
Stockholm AHouse 241 91 38 900 Dec-17 Akademiska hus
Luled Luled A-huset ombyggnad 241 133 55 0 Dec-17 Luled Tekniska universitet
Stockholm ABE-skolan 185 143 77 4500 Aug-17  Kungliga Tekniska hogskolan
Umead Polisutbildningen Umed 174 75 43 5000 Dec-17 Umed universitet
Stockholm Undervisningshuset 156 107 69 2800 Juli-17  Kungliga Tekniska hogskolan
Uppsala Humanistiska Teatern 129 109 84 2300 Apr-17 Uppsala untversitet
Stockholm EES-skolan 123 27 22 0 Okt-17  Kungliga Tekniska hogskolan
Stockholm GIH-badet 118 8 7 0 Dec-18 Stockholms Stad
Stockholm P-deck Campus Solna 105 90 86 16600 Dec-17 Akademiska hus
Projekt under 100 Mkr 1765 877 50

TOTALT 14500 5600 238500
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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 30 271
Summa totalresultat, jan-mars 2016 — — 1 — 755 756
EGET KAPITAL 2016-03-31 2135 2135 -31 40 26 748 31 027
Utdelningar * — — — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, apr-dec 2016 — — 40 -18 4393 4415
EGET KAPITAL 2016-12-31 2135 2135 9 22 29 851 34152
Summa totalresultat, jan-mars 2017 — — -8 — 1346 1338
EGET KAPITAL 2017-03-31 2135 2135 1 22 31197 35490
1) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2016.
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2016
jan-mars jan-mars Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1737 991 6715
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -815 -130 -4106
Betald skatt -101 -101 -335
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 821 760 2274
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR 1 RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -39 -652 -156
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -397 — 603
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 385 108 2721
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -826 -449 -2761
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter — — 103
Investeringar 1 6vriga anlaggningstillgangar -1 -1 -2
Okning av langfristiga fordringar — -14 —
Minskning av langfristiga fordringar 116 — 112
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -711 -464 -2 548
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av réntebdrande lan, exklusive omfinansieringar 447 2322 4183
Utbetald utdelning — — -3290
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 447 2322 893
PERIODENS KASSAFLODE 121 1 966 1 066
Likvida medel vid periodens ingang 5370 4305 4305
Likvida medel vid periodens slut 5491 6271 5370
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore forindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 821 Mkr (760). Kassaflodespaverkan
avinvesteringariforvaltningsfastigheter uppgick till 826 Mkr
(449).

Finansieringsverksamhetens kassaflode har minskat med
1875 Mkr till 447 Mkr (2 322). Under foregdende ar upptogs nya
lan for utbetalning av den kvarstaende extrautdelningen till
dgarna som dgde rum i april 2016. Totalt uppgick drets kassafléde
till 121 Mkr (1 966).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férind-
ringar av rorelsekapitalet uppgick under perioden januari 2013 till
mars 2017 till 11 743 MKkr. Investeringar under motsvarande period
uppgick till 11 859 Mkr. Tabellen visar att kassaflodet fran den
l6pande verksamheten aterinvesteras i sin helhet i nybyggnationer
samt om- och tillbyggnader i befintligt bestand.
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KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR, MKR
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INFORMATION OM SEGMENTEN

Koncernens segment

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI-31 MARS 2017

Summa
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN! 2017-01-01-2017-03-31, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 428 660 392 1480 — 1480
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rérelsekostnader -117 -217 -115 -449 -38 -487
DRIFTOVERSKOTT 311 443 277 1031 -38 993
Centrala administrationskostnader -17
Rantenetto -60
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT® 915
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 902
Vardeforandring finansiella instrument -80
RESULTAT F.:O'RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 1737
I'summa tillgadngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 17 687 38176 18900 74763 — 74763
varav investerat under aret 129 575 122 826 — 826
Summa B
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN! 2016-01-01-2016-03-31, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintdkter 396 643 391 1430 — 1430
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rérelsekostnader -130 -209 -107 -446 -37 -483
DRIFTOVERSKOTT 266 434 284 984 -37 947
Centrala administrationskostnader -18
Rantenetto -82
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATTS 847
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 308
Vérdeforandring finansiella instrument -164
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 991
I'summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 16 361 33626 17 364 67 351 - 67 351
varav investerat under perioden 62 235 152 449 - 449
Summa B
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN! 2016-01-01-2016-12-31, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 1587 2568 1511 5666 5666
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rorelsekostnader -516 -875 -421 -1812 -187 -1 999
DRIFTOVERSKOTT 1071 1693 1090 3854 -187 3667
Centrala administrationskostnader -85
Rantenetto -308
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATTS® 3274
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3682
Vardeforandring finansiella instrument -241
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6715
Isumma tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 17 379 36 988 18 646 73013 — 73013
varav investerat under aret 362 1615 784 2761 — 2761

1)Franochmed1januari 2017 redovisas AkademiskaHus rorelsesegment uppdelat paNord, Mitt och Syd. Tidigare delades deinisexregioner.

2) Syd:Lund, Alnarp, Malmg, Kristianstad, Karlstad, Skovde, Géteborg, Boras
3) Mitt: Stockholm, Linkdping, Norrkdping, Orebro
4)Nord: Uppsala, Gavle, Umed, Luled

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

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

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



MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING
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I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2016
jan-mars jan-mars Helar
Hyresintakter 1409 1382 5482
Ovriga férvaltningsintakter 71 48 220
Summa intakter fran fastighetsférvaltningen 1480 1430 5702
Driftkostnader -235 -232 -762
Underhallskostnader -123 -131 -686
Fastighetsadministration -67 -70 -283
Ovriga férvaltningskostnader -60 -52 -246
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -485 -485 -1977
DRIFTOVERSKOTT 995 945 3725
Centrala administrationskostnader -17 -18 -85
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -289 -325 -1 040
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 689 602 2600
Finansiellt netto -162 -265 -625
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 527 337 1975
Bokslutsdispositioner — — -175
RESULTAT FORE SKATT 527 337 1800
Skatt -125 -92 -485
PERIODENS RESULTAT 402 245 1315
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2016
jan-mars jan-mars Heldr

Periodens resultat 402 245 1315
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessakringar -8 1 52

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar — — -12

Kassaflodessakringar, omfort till resultatrakningen = — 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -8 1 41
PERIODENS TOTALRESULTAT 394 246 1356
RESULTAT PER AKTIE

Totalresultat per aktie, kr 185 115 635

Totalresultat per aktie efter utspadning, kr 185 115 635

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

Moderforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR
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2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 42129 40 024 41 591
Inventarier och installationer 10 13 11
Summa materiella anldggningstillgangar 42139 40 037 41 602
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 1 1 1
Derivatinstrument 2007 1828 2172
Ovriga langfristiga fordringar 269 362 223
Summa finansiella anldggningstillgangar 2277 2191 2396
Summa anlaggningstillgangar 44 416 42228 43998
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 212 230 215
Andra kortfristiga fordringar 1450 1941 1426
Summa kortfristiga fordringar 1662 2171 1641
Kassa och bank
Kassa och bank 5491 6271 5369
Summa kassa och bank 5491 6271 5369
Summa omsattningstillgangar 7153 8 442 7 010
SUMMA TILLGANGAR 51 569 50 670 51 008
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 020 6 806 6 626
Obeskattade reserver 4025 3850 4025
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 21 303 20565 22805
Derivatinstrument 649 797 632
Uppskjuten skatt 2213 2067 2219
Ovriga langfristiga skulder 380 329 393
Summa langfristiga skulder 24545 23758 26 049
Kortfristiga skulder
Lan 11 961 10133 9951
Derivatinstrument 83 389 58
Ovriga kortfristiga skulder BIEES 5734 4299
Summa Kortfristiga skulder 15979 16 256 14 308
Summa skulder 40 524 40014 40 357
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 569 50 670 51 008
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MODERFORETAGETS EGET KAPITAL OCH RISKHANTERING
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Forindringar i moderforetagets eget kapital

FORANDRINGAR I MODERFORETAGETS

EGET KAPITAL I SAMMANDRAG, MKR Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for Balanserade Totalt eget

Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2016-01-01 2135 2135 -31 2322 6 560
Summa totalresultat, jan-mars 2016 — — 1 245 246
EGET KAPITAL 2016-03-31 2135 2135 -30 2 567 6 806
Utdelning? - — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, apr-dec 2016 - - 40 1070 1110
EGET KAPITAL 2016-12-31 2135 2135 10 2 347 6 626
Summa totalresultat, jan-mars 2017 — — -8 402 394
EGET KAPITAL 2017-03-31 2135 2135 2 2749 7 020
1) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2016.
Styrelsen tar varje ar stillning till den langsiktiga utvecklingen, heten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, beddmas
den strategiska planen, konkurrensléget och den totala riskexpo- och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande till styrel-
neringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur orga- sen. Bolaget har inte identifierat ndgra andra viisentliga risker &n de
nisationen hanterar de risker som kan uppsta i affarsverksam- som beskrivs pa sidorna 40-43 i drsredovisningen 2016.

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN 2017-03-31

Paverkan pa resultatet

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

varav mediaforsorjning 5
Kalkylrdnta, + en procentenhet -4 455
Kalkylrénta, - en procentenhet 4909
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5 825
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 8619

Paverkan pa bedomt
marknadsvarde, Mkr

392
423
80

40

-4 455
4909
-5 825
8619

paverkan pa bedomt

marknadsvdrde, procentenheter

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

0,5
0,6
0,1
0,1
-6,0
6,6
-7.8
115



MODERFORETAGET

MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen,
som #gs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar
huvudsakligen av att dga och forvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. Overviigande delen av koncernens intékter hirror fran

fastighetsuthyrning fér utbildningsverksamhet i statlig regi.

Omsittning och resultat

Foretagets omséttning fér delarsperioden uppgick till 1480 Mkr
(1430). Hirav utgjorde intikter fran dotterforetag 0 Mkr (0).
Resultatet fore finansiella poster var 689 Mkr (602) och det finan-
siella nettot -162 Mkr (-265). Resultat efter skatt blev 402 Mkr
(245).

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

byggnadeniodvrigt dr helt avskriven.
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Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (1) och
ifastigheter till 826 Mkr (449).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 7020 Mkr jaimfért med 6 626 Mkr
vid arsskiftet. Styrelsen har foreslagit drsstimman att besluta om
en aktieutdelning om 652,57 kronor (604,22) per aktie, totalt
1393 Mkr.

Hiindelser efter rapportperiodens utging

Inget av viisentlighet har intfréffat efter rapportperiodens utgang.

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér revisorernas

granskning.

Verkstillande direktoren forsikrar hirmed att delarsrapporten

ger en riattvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksambhet, stillning

och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer

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

Goteborg den 28 april 2017

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Noter

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkanda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna deldrsrapport for koncernen ar
upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for moderforetaget i
enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berakningsmetoder dverensstammer, om
ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvandes
vid upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom 1 de finansiella
rapporterna och dess tillnérande noter dven i 6vriga delar av delars-
rapporten.

Nya redovisningsprinciper 2017

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med den senaste
arsredovisningen forutom att rubriceringen i resultatrakningen och
segmentsredovisningen ar dndrade. Resultat till och med driftsover-
skott &r ofdrandrat. Anpassning till rddande branschpraxis har skett
genom att vardeférandringar i forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument redovisas under en egen rubrik. Jamforelsetalen &r omrak-
nade.

NOT 2 ALTERNATIVANYCKELTAL

Ienlighet med riktlinjer, fran ESMA (European Securities and Markets
Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas
har definition och avstamning av alternativa nyckeltal for Akademiska
Hus. Riktlinjerna innebdr utokade upplysningar avseende de finan-
siella matt som inte definieras 1 IFRS. De nyckeltal som framgar nedan
ar redovisade i delarsrapporten. De anvands for intern styrning och
uppfoljning och ar vedertagna inom fastighetsbranschen. For avkast-
ning pa operativt kapital och soliditet finns &ven agarmal satta. Efter-
som inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma satt, ar
dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag.

Avkastning pa eget kapital
Resultat fore skatt efter 22 procent skatt i relation till genomsnittligt
Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore vardeférandringar och skatt exklusive rantenetto irela-
tion till genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende varde forvaltningsfastigheter.

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

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till
fastigheternas varde.

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakter.

Driftdverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det &r en
form av effektivitetsmatt som ar jamforbart dver tid.
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Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan, rantenetto for
finansiella derivat och marknadsvardesforandring for finansiella deri-
vat, trelation till rantebarande medelkapital. (Se tabell nedan.)

Réntetackningsgrad

Driftoverskott med tillagg for central administration i relation till
finansiellt netto exklusive vardeférandringar finansiella derivatin-
strument, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt. (Se tabell
nedan.)

Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger foretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade
resultatet fore finansiella poster.

Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan, rantenetto for
finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran
finansiella derivat 6ver det underliggande instrumentets aterstaende
16ptid, 1relation till rantebdrande medelkapital. (Se tabell nedan.)

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

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

2017-01-01- 2016-01-01- 2016-01-01-
MKR 2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
Lan -33 265 -30 698 -32757
Derivatinstrument skulder -693 -1186 -690
Sdkerhet for derivat -1 386 -1 432 -1 762
Likvida medel 5490 6271 5369
Ovriga kortfristiga
fordringar 557 945 492
Derivatinstrument
fordringar 2228 2058 2386
Summa nettolaneskuld -27 069 -24 042 -26 962
Rantebarande medel-
kapital (helarsbasis) -28 524 -26 272 -28 104

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Soliditet
Eget kapital i relation till Summa eget kapital och skulder.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeforandring
uttryckt i procent.
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DEFINITIONER/ORDLISTA

Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader for atgarder som haller en fastighet,
installation eller dylikt 1 funktion. Driftkostnader delas upp i media-
forsorjning, tillsyn och skdétsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, l0pande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppfdljning samt personaladministration.

Hyresintakter

Bashyra uppréknad med index och uppskattad hyra for vakant uthyr-
ningsbar lokalarea samt tilldgg med avdrag for vakanser och hyres-
reduktioner.
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KVM BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgodrs av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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

Uthyrnings- och vakansgrad

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

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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