Delarsrapport

1 januart - 30 september 2017

Kvartal

Stark fastighetsmarknad okar resultatet

Under det tredje kvartalet visar Akademiska Hus ett starkt resultat, tack vare en stor vardeférandring 1
fastighetsbestandet. Driftdverskottet ar i princip oférandrat 1 jamforelse med foregdende ar. En rad nya
digitala arenor och arbetsformer har testats for att fortsatt driva campusutvecklingen framat.

Vasentliga handelser

« Akademiska Hus har beslutat att investera omkring 110 miljoner
kronor fér ombyggnad pa Frescati backe, vid Stockholms universi-
tet. Det d4r Barn- och ungdomsvetenskapliga institutionen som
kommer att fa en mer samlad 16sning med undervisningslokaler i
anslutning till institutionslokalerna och flexibla kontorslésningar.

e Samhillsbyggnadshuset pa Chalmers dr invigt efter en omfat-
tande ombyggnation. Resultatet dr en gemensam byggnad for
undervisning och forskning inom Chalmers Samhillsbyggnad,
dir institutionerna Arkitektur och Bygg & Miljo ingar.

¢ Segerstedthuseti Uppsala harinvigts. Uppsala universitets nya
forvaltnings- och administrationsbyggnad samlar 600 medarbe-
tare, som tidigare suttit pa nio olika adresser. Huset ar ocksa 6ppet
for studenter och dir erbjuds studieplatser och studentservice.

Finanstella nyckeltal

PERIODEN JANUARI-SEPTEMBER
e Hyresintidkterna uppgick till 4 190 Mkr (4 098).

» Driftéverskottet uppgick till 2993 Mkr (2 935), vilket dr en 6kning
med 58 Mkr, hianforlig bland annat till driftsiattningar och en
tillaggskopeskilling.

* Resultatpaverkande virdeférindringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 3 584 MKkr (2 488), vilket motsvarar en 6kning av fas-
tighetsvirdet med 4,9 procent (3,7).

e Virdeforandringarifinansiella instrument uppgick till -144 Mkr
(-418).

* Resultatet fore skatt for delarsperioden uppgick till 6 228 Mkr
(4 703) och periodens resultat till 4 783 MKkr (3 663).

» Investeringariny-, till- och ombyggnader uppgick under delérs-
perioden till 2154 Mkr (2103).

¢ Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 5,4 procent (5,9) for de senaste 12 manaderna. Ned-
gangen forklaras av 6kat fastighetsvirde medan driftéverskottet
dr oféréandrat.
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¢ Akademiska Hus bleviseptember en av nio samverkansparteri ett
stort EU-projekt fér klimatsmarta losningar. Det ir ett femarigt
projekt som kallas IRIS, som handlar om 6ppen data och att testa
klimatsmarta l6sningar for energi och hallbara transporter.

e Akademiska Hus gar nu in som partner till Uppsala Innovation
Centre (UIC) och mojliggor att fler innovativa tillvixtforetag kan
stottas och utvecklas i Uppsalaldn. UIC dr en avlandets fraimsta
foretagsinkubatorer.

TREDJE KVARTALET

¢ Hyresintikterna uppgick till 1408 Mkr (1 358).

» Driftéverskottet uppgick till 1031 Mkr (1 030).

¢ Virdefordndringarifastigheter uppgick till 1667 Mkr (430). For-

dndringen forklaras huvudsakligen av sdnkta direktavkastnings-
krav.

¢ Rintenettot har forbéttrats med 30 Mkr till -56 Mkr vilket framst
forklaras av det laga rinteléget.

 Resultatet fore skatt uppgick till 2 681 Mkr (1199). Okningen ir
hénforlig till virdeforandringar.

AKADEMISKA HUS
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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 hégskoleorter.

I néra 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
rolliutvecklingen av campusomréadena. Det finns manga fastig-
hetséigare inom segmentet lokaler for hogre utbildning och forsk-
ning, men Akademiska Hus med sin specialistkompetens dr den

storsta aktoren med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

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

Moody’s short term rating, January 17

aretvarit 10 ar (11). Vakansgraden ir 1ag vilket bland annat &r en
foljd av hog efterfragan palokaler for hogre utbildning och forsk-
ning och att nya projekt inte paborjas innan kontrakt ér 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

AA

KREDITRATING

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

for svenska universitet och hogskolor.
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Rullande AGARENS FINANSIELLA MAL:
2017 2016 2017 2016 12 man. . a . .
AKADEMISKA HUS juli-  juli-  jan-  jan- oktl16- 2016 2015 * Avkastning pé operativt kapital
I SAMMANDRAG sep sep sep sep sepl7  heldr helar ska uppga till minst 6,5 procent
Intakter fran fastighets- (exkluswe vardeforaanerng),
forvaltningen, Mkr 1461 1397 4357 4227 5796 5666 5646 « Utdelning ska uppga till mellan
. 40 och 60 procent av arets resultat
Driftoverskott, Mkr 1031 1030 2993 2935 3725 3667 3740 efter skatt, efter dterlaggning av
Resultat fore skatt, Mkr 2681 1199 6228 4703 8239 6715 6141 vardeférandringar och dartill
ho kj katt.
Virden per 2017-09-30 drande uppskjuten ° att
— « Soliditeten ska uppga till mellan
Soliditet 42,3 40,9 42,3 40,9 42,3 41,4 40,7 30 och 40 procent.
Avkastning operativt kapital, % * * * * 58 6,2 6,9
Avkastning eget kapital, % * * * * 18,3 16,3 15,0 STRATEGISKA HALLBARHETSMAL:
Rantetackningsgrad, % * * 767 721 730 694 743 * Arlig kopt energi, kWh/m?, ska
minska 1 den takt som leder till
Beldningsgrad, % 36,5 38,6 36,5 38,6 36,5 370 36,6 50 procent reduktion &r 2025
Direktavkastning fastigheter, % * o * 2 * 54 5,7 6,4 jamfrt med ar 2000.
Direktavkastning fastigheter, % 2 * * * * 50 53 58 > Ellimiinere! C0 =iy i il
- - « Initiera hallbarhetsinitiativ med
Bedomt marknadsvarde T ——
fastigheter, Mkr 78611 71085 78611 71085 78611 73013 66 575 )

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

« Olycksfriarbetsplats.
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Innovationsprojekt for framtidens campus

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

For att utvecklas dr det viktigt att testa nya
arenor och arbetsformer. Som ett avflera
foretag arrangerade viiseptember ett kre-
ativt laboratorium om framtidens campus
under Gather Festival 2017, en samlings-
plats for foretag, artister, innovatorer och
manga fler. I september deltog ocksa Aka-
demiska Hus som partner till East Sweden
Hack, ett av Sveriges storsta hackaton som
kombinerar 6ppna data med Internet of
Things, dir vi bidrog med 1 miljard mét-
virden fran var energidatabas. Under tva
intensiva dagar tivlade 20 lag och 80 delta-
gare om béstalosning for “City of the
Future”. Ytterligare ett exempel pa hur vi
satsar pa utveckling ir vart nyligen teck-
nade partnerskap med foretagsinkubatorn
UIC, Uppsala Innovation Centre, som ran-
kas som ett av virldens bdsta innovations-
centrum. Vi har ocksa gatt in som samver-
kanspartneriIRIS, ett 5-arigt EU-projekt
som handlar om att testa klimatsmarta l9s-
ningar for transport och energi. Géteborg
har tillsammans med sex andra stideri
Europabeviljats 18 miljoner euro for

projektet.

STORA OCH SMA INVIGNINGAR

Lagom till terminsstart kunde 600 medar-
betare pa Uppsala universitet flytta ihop
fran nio olika adresser till sin nya forvalt-
nings- och administrationsbyggnad, Seger-
stedtshuset som byggstartade 2014. Aven
Samhillsbyggnadshuset pa Chalmers har

haftinvigning under hosten efter ett omfat-

tande ombyggnadsprojekt. Fokus har varit
att skapa en hallbar byggnad ur alla perspek-
tivsom bidrar till fler kreativa pedagogiska
miljoer inom samhillsbyggnadsomradet.
Framtidens hallbara campus bygger pa
manga klimatsmartalgsningar som tillsam-
mans bildar en bra helhet. Ett bra exempel
ir den pool for eldrivna ladcyklar som invig-
des pa Campus Umea fér nagra veckor sedan
- en satsning for att personal och studenter
skakunnaviljaklimatsmarta transporter
paettenkelt séitt och dir vi finns med som

samverkanspartner.

KRAFTTAG FOR FLER
STUDENTBOSTADER

Vid terminsstarten aktualiserades ater den
storabristen pa bostider - inte minst for
alla de studenter som flyttar till en ny ort
for att kunna pabérja sin utbildning. Trots
att bostadsbyggandet har kommit igdng
rejilt de senaste aren dr det langt kvar
innan behovet ér fyllt. 2014 fick vi vart ut-
Okade uppdrag, att kunna bygga student-
bostédder som ett komplement till utbild-
nings- och forskningsmiljoer. Sedan dess
harvi arbetat systematiskt for att identi-
fiera mojligheter att bygga nya student-
bostider pa eller i anslutning till vara
campusomraden. I var prognos fram till
2021 finns moéjlighet att bygga boende for
11 000 studenter. Vibedémer det vara mdj-
ligt attiegen regilatabygga 6 500 av dessa
ochresterande kan byggas dir viredan har

upplatit, eller kommer att upplata, mark

via férsiljning, byte eller arrende. For peri-
oden 2021 till 2026 ser vi mdjlighet till att
det kan byggas ytterligare 10 000 boenden
for studenter ndra campus. Utover den
omedelbara nyttan att utdka antalet stu-
dentbostiider ser vi ocksa att de bidrar till
attutveckla 4nnu mer levande campus-

omraden.

LANGFRISTIG OBLIGATIONS-
FINANSIERING

Hosten har inneburit hog aktivitet i var
finansieringsverksamhet med god efter-
fragan fran obligationsinvesterare. Totalt
har cirka 4 000 Mkr emitterats, varav
3000 Mkr till utlindska investerare diar
den genomsnittliga loptiden har varit 14 ar.
Det ir glidjande att langivarnas fortro-

ende mojliggor dessa langa loptider.

PERIODENS RESULTAT

Driftoverskottet for perioden dr i princip
oférindratijimforelse med foregiende ar
och uppgick till 2 993 Mkr. De positiva
virdeforandringarnaifastigheterna upp-
gick till 3 584 Mkriperioden och det dr

framst virdeférandringen som forklarar

O0kningen avresultatet med 1120 Mkr till
4783 Mkr.

Kerstin
Lindberg Goransson
Verkstdllande direktor
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Omvirlds- och marknadsanalys:

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

OMVARLD
Den globala konjunkturen utvecklades positivt under det tredje
kvartalet och mycket talar fér en robust efterfragan dven fortsitt-
ningsvis. Den langa perioden av dterhimtning borjar nu ge effekter
sasom hogt kapacitetsutnyttjande, vilket i sin tur genererar inves-
teringar, samt en visentligt forbattrad arbetsmarknad. Utveck-
lingen pa internationella borser har varit positiv, om én att oron
kring Nordkorea har haft inverkan. En god tillvixt i kombination
med tillforsel av likviditet fran centralbankerna utgor starka driv-
krafter. Den fortsatt 1aga inflationen och 1aga inflationsforvént-
ningar motiverar centralbankerna att fortsitta med de massiva
penningpolitiska stimulanserna. I USA har tillviaxtforvantning-
arna justerats ned till f6ljd av att de tidigare aviserade kraftfulla
finanspolitiska stimulanserna nu ter sig mer osékra.

Ekonomiska data och indikatorer i Europa visar pa fortsatt
styrka och for svensk del ligger tillviixten i ekonomin pa drygt
3 procent. Under 2018 tillfors ytterligare ekonomisk stimulans
till f6ljd av de finanspolitiska satsningar som nyligen presentera-
desibudgetpropositionen. I Europahar den politiska osékerheten
minskat nagot efter det tyska valet i september. Med bade det fran-
ska och tyska valet avklarade finns nu béttre forutséttningar for att
paborja arbetet for ett mer integrerat EU med Frankrike och Tysk-

land vid rodret.

RANTEMARKNAD

For rantemarknaden har fokus under kvartalet riktats mot cen-
tralbankernas agerande. Dilemmat fér den amerikanska central-
banken (Fed) utgors avden mycket 1aga arbetslosheten, vilket i sig
skulle motivera en dtstramning av penningpolitiken, samtidigt
som inflationen inte 6kar i den takt som forvintats. I dagsldget
beddms inflationsavvikelsen bero pa tillfdlliga faktorer och tva
rantehdjningar om 0,25 procentenheter vardera har genomforts
under aret. Fed paborjar i oktober éiven den tidigare aviserade
reduceringen av balansrikningen, om #n i liten skala i férhallande
till den stora obligationsportf6lj som byggts upp genom obliga-
tionskdpsprogrammen.

Den senaste tidens forsvagning av dollarn gentemot euron, och
ddrmed dven den svenska kronan, har forsatt europeiska central-
banken (ECB), liksom Riksbanken, i en svar position séatillvida att
en starkare valuta innebér ytterligare svarigheter att na inflations-
malet. En starkare krona skulle férsvara fér Riksbanken att

paborja en atstramning av penningpolitiken fore ECB.

FASTIGHETSMARKNAD

Transaktionsvolymen per den 30 september uppgick till cirka

100 miljarder kronor, en minskning pa 20 procent jimfort med
samma period féregdende ar. Marknadsforutsittningarna for fas-
tigheter har iinda forbéttrats under det tredje kvartalet. Genom-
forda transaktioner visar pa ligre direktavkastningskrav, framfé-
ralltistorstadsregionerna och de storre tillvixtorterna. God
konjunktur och 6kad modernisering har fatt kontorshyrorna att
stiga och tydligt bidragit till att forbédttra marknadens attraktivi-
tet. Hogre kontorshyror har dven fatt fler aktorer att satsa pa
nyproduktion. Hyresgisterna efterfragar i regel moderna, yteffek-
tiva och miljoriktiga lokaler med hog teknisk standard. Det ér sale-
des inte ovanligt att dldre kontorsbestdnd konverteras till bosté-
der, isynnerhetiStockholm. Under det tredje kvartalet syns en
tydlig 6kning av andelen internationella investerare. Utvecklingen
visar att svenska fastigheter &r attraktiva d&ven ur ett internatio-

nellt perspektiv.

SAMHALLSFASTIGHETER

Intresset for samhillsfastigheter vixer dd marknaden inte ér lika
konjunkturs- och marknadsberoende som exempelvis fér kom-
mersiella lokaler. Efterfragan pa samhéllsfastigheter drivs till stor
del av demografiska faktorer. Sveriges vixande och aldrande
befolkning skapar behov av ytterligare investeringar i offentlig
sektor och utbildningsvisende. Utvecklingen speglas inte minst i
lagre direktavkastningskrav pa samhillsfastigheter och tydligast
pade orter dir befolkningstillviixten dr som storst. Hyresmarkna-
den varierar kraftigt beroende pa lige, genomférda investeringar
och hyresgistanpassningar. Sett till sin helhet mérks ingen trend i
hyresutvecklingen. Bolag och institutioner som specialiserar sig pa
samhillsfastigheter ar fortsatt aktiva och investerar for att utéka

och modernisera sina bestand.

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



FASTIGHETSMARKNADEN

AKADEMISKA HUS FINNS PA

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Nérvaro pa orter
med god tillvixt

Akademiska Hus andel uppgar till 60 procent
av lokalerna for hogre utbildning och forskning,
och dar darmed den enskilt storsta aktoren
inom detta segment. Av Akademiska Hus
totala fastighetsvarde pa 79 miljarder kronor
finns 95 procent pd universitetsorter och

5 procent pa hogskoleorter.
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Kalla, Andel 2016: Ekonomistyrningsverket
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Var verksamhet
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Akademiska Hus skapar varde genom en langsiktig och resurseffektiv forvaltning. Under aret har flera
viktiga projekt fardigstallts och spadtag har tagits for allt fran studentbostader till innovationsarenan,
A working lab. Investeringar for ett och samma mal - att starka Sverige som kunskapsnation.

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 stiirkt fokus pa innovation och utveckling
ger en bra grund for det fortsatta arbetet med att skapa konkur-
renskraftiga kunskapsmiljoer.

FORVALTNING

Akademiska Hus forvaltar fastigheter som framst

bestar av forsknings- och utbildningslokaler fér

universitet och hggskolor. 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 strivar efter en CO, -fri drift. Att minska energianvénd-
ningen, men dven 6ka formagan att anvéinda energin vid ritt tid-

punkt ér viktiga delar for att minska bade miljébelastning och

driftkostnader. For att astadkomma detta driver vi proaktivt for-
bittringsarbete i samverkan med savil hyresgiister som leveranto-
rer. Det pagar ocksd en rad innovationsprojekt tillsammans med
vara kunder inom dessa omraden.

Hog kvalitet 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

T1 o 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 niringsliv. 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 Aka-
demiska Hus mojligheter att genomfora viktiga investeringar.

Samhillsbyggnadshuset

invigt pa Chalmers i Goteborg

Tidigare har ingenjorsstudenterna gatt at ett hall och
arkitekturstudenterna at ett annat. Nu ska det bli
annorlunda 1 det ombyggda samhallsbyggnadshuset pa
Chalmers. Visionen ar att samverkan och integration
ska pragla framtidens larande och forskning inom
Chalmers Samhallsbyggnad, dar institutionerna Arki-
tektur och Bygg & Miljo ingar.

Ombyggnadsprojektets mal har varit att bidra till fler
kreativa och stimulerande pedagogiska mijoer. De nya
lokalerna ska ge goda forutsattningar for méten mellan
forskare och studenter fran de olika institutionerna
bland annat genom ett nytt centralt placerat café och
en unik biblioteks- och studiemijé.

Totalt investerade Akademiska Hus pa uppdrag av
Chalmersfastigheter och Chalmers cirka 360 miljoner
kronor 1 ombyggnadsprojektet.

SKISS: WHITE ARKITEKTER



VAR VERKSAMHET

Strategisk campusutveckling i samverkan

Akademiska Hus ldnga erfarenhet och samverkan med kund ir
nyckelfaktorer for campusutvecklingen. For att sidkerstélla att
campus erbjuder en langsiktigt hallbar miljé har Akademiska Hus
utvecklat en modell som inkluderar en rad fragestillningar kring
levande och attraktiva campus. I utvecklingsarbetet for campus
uppmuntras innovativa l6sningar som leder till ekonomiskt, ekolo-
giskt och socialt hallbara miljéer. Modellen ir utformad med
speciellt fokus pa lirositenas behov och med dess verksamhet i
centrum. Omréaden som inkluderas ir bland annat arkitektoniska
aspekter, energifragor, mangfald, tillginglighet och trygghet.
Studentbostéder dr ocksd en mycket viktig del som alltid innefattas

idenlangsiktiga campusplaneringen.

PROJEKT

Attkoordinera och driva omfattande samverkansprocesser ar

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

av organisationens hela samlade formaga.
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Hallbart byggande som konkurrensfordel

Allavara projekt utvecklas fér en 1angsiktig férvaltning, vilket

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

arviktiga pusselbitar for att minska behovet avlevererad energi.

AKADEMISKA HUS INVESTERINGAR I PROJEKT 2008-2017, MKR
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@ Investeringar i projekt

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

och tillbyggnader.
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Koncernens resultatrikning
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KONCERNENS RESULTATRAKNING Rullande
I SAMMANDRAG, MKR 12 man
2017 2016 2017 2016 okt 2016~ 2016
juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep sep 2017 Helar
Hyresintakter 1408 1358 4190 4098 5574 5482
Ovriga forvaltningsintakter 53 39 167 129 222 184
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1461 1397 4357 4227 5796 5666
Driftkostnader -167 -150 -581 -553 -792 -764
Underhallskostnader -134 -113 -382 -368 -700 -686
Fastighetsadministration -67 -56 -216 -200 -310 -294
Ovriga forvaltningskostnader -62 -48 -185 -171 -269 -255
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -430 -367 -1 364 -1 292 -2 071 -1999
DRIFTOVERSKOTT 1031 1030 2993 2935 3725 3667
Centrala administrationskostnader -16 -25 -46 -63 -68 -85
Rantenetto -56 -86 -159 -239 -228 -308
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT! 959 919 2788 2633 3429 3274
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1667 430 3584 2488 4778 3682
Vardeforandring finansiella instrument 55 -150 -144 -418 33 -241
RESULTAT FORE SKATT 2681 1199 6 228 4703 8 239 6715
Skatt -642 =273 -1 445 -1 040 -1 971 -1 566
PERIODENS RESULTAT 2039 926 4783 3663 6 269 5149
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2039 926 4783 3663 6 269 5149
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Rullande
I SAMMANDRAG, MKR 12 man
2017 2016 2017 2016 okt 2016~ 2016
juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep sep 2017 Heldr
Periodens resultat 2039 926 4783 3663 6 269 5149
Omeklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar — 15 -7 41 4 52
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 5 -3 6 -9 3 -12
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen -1 — — 1 — 1
Ej omklassificerbara poster
Omvardering av formansbestamda pensioner — — - - -24 -24
Skatt hanforlig till pensioner — — — - 5 5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 4 12 -1 33 -12 22
PERIODENS TOTALRESULTAT 2043 938 4782 3696 6 257 5171
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2043 938 4782 3696 6 257 5171

1) Ny rubricering av resultatrakningen har skett. Vardefordandringar sarredovisas. Se dven not 1.
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

Kommentar: Rorelseresultat

TREDJE KVARTALET
Hyresintikterna under arets tredje kvartal uppgick till 1408 Mkr
(1358) vilket &dr en 6kning med 50 Mkr. Okningen ar huvudsakli-
gen hanforlig till driftsdttningar, varav den storsta dr Segerstedt-
huset i Uppsala som driftsattes under andra kvartalet 2017.
Driftkostnaderna har 6kat med 17 MKkr till 167 Mkr (150), huvud-
sakligen hanforligt till media och 6kade arbetskraftskostnader for
driftpersonal. Underhallskostnaderna har 6kat med 21 Mkr och upp-
gar till 134 Mkr, vilket frimst forklaras av ett storre underhallspro-
jektavseende energi pa Stockholms universitet under 2017 19 Mkr).
Administrationskostnader som bestar av fastighets- och cen-
tral administration &r sammantaget oférdndrade jaimfort med
foregaende ar och uppgick till 82 Mkr. Ovriga forvaltningskostna-
der har 6kat med 14 Mkr till 62 Mkr. Okningen ér frimst hanforlig
till en 6kad kostnad for tomtrittsavgild i Stockholm med begrin-
sad resultateffekt da huvuddelen vidarefaktureras till kund.
Driftéverskottet ar i princip oférandrat, 1031 Mkr (1 030).
Réntenettot har férbéttrats med 30 Mkr till -56 Mkr. Férand-
ringen ir frimst hinforlig till det laga rénteléget.
Virdeforandringarifastigheter uppgickikvartalet till1 667 Mkr
(430) som en foljd av sdnkta direktavkastningskrav och kalkylran-
tor, férdndringar i kassaflédet till f6ljd av pagdende projekt som
nirmar sig fardigstidllande samt omférhandlade hyreskontrakt.
Tredje kvartalets resultat fore skatt uppgick till 2 681 Mkr
(1199). Okningen ir i huvudsak hianforlig till virdeforindringar
ifastigheterna.

PERIODENS RESULTAT

Deldrsresultatet, 4 783 Mkr, ir klart béttre n motsvarande period
2016 (3 663.) Detta forklaras huvudsakligen av att marknadsvérdet
av fastighetsbestandet 6kat med 3 584 Mkr under arets tre forsta
kvartal, vilket &r betydligt mer &n motsvarande period 2016

(2 488). Vidare har driftoverskottet forbattrats och uppgick till
2993 Mkr (2 935).

HYRESINTAKTER

Under arets forsta tre kvartal har hyresintéikterna 6kat med 92 Mkr
och uppgick till 4190 Mkr (4 098). 66 Mkr dr hanforligt till nya
driftsdttningar i framfoérallt Stockholm (Kungliga musikhégskolan,
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A-house, Nobelhuset), Uppsala (Segerstedthuset, Humanistiska
teatern, Ostra lingan) samt Lund (Nya Biotronen). 21 Mkr ir hin-
forligt till omférhandlingar av avtal.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 167 Mkr (129) vilket ir
en 6kning med 38 Mkr. 25 MKkr avser en tilldaggskopeskilling hian-
forligt till en forsiljning som genomférdes 2010. 11 Mkr dr hanfor-
ligt till 6kning av tjdnster at hyresgist.

UTHYRNINGSGRAD

Uthyrningsgraden dr ofdridndrad sedan forra kvartalet. Vakanser
uppgick till 128 000 kvm vilket &r 3,9 procent (3,9) av var totala
uthyrningsbara area pa 3,3 miljoner kvadratmeter. Den uthyr-
ningsbara arean har 6kat med 7 500 kv sedan forsta kvartalet och
detta forklaras huvudsakligen av driftséttningar av Undervisnings-
huset och ABE-skolan vid KTH.

Vakanta lokaler har ett klart liigre hyresvirde dn bestandet i
genomsnitt. Vakanserna utgér 0,9 procent (0,9) av vara totala
intikter. De storsta enskilda vakanserna aterfinns pa campus
Ultuna och uppgér till cirka 78 000 kvm, dér bland annat Klinik-
centrum (30 000 kvm) tomstéllts efter att Veterindrmedicinskt-
och husdjursvetenskapligt centrum flyttat till nya lokaler.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnader for drift- och underhall uppgick till 963 Mkr (921).
Kostnadsékningen ér frimst hiinforlig till underhall.

Totala underhallskostnader uppgick till 382 Mkr (368). De
underliggande underhéllskostnaderna i form av avhjélpande och
forebyggande underhall har 6kat marginellt. Det dr frimst ett
storre energiprojekt pa Stockholms universitet som férklarar
okningen (19 Mkr). Ombyggnaden av A-house pa KTH, EES-skolan
samt KTHs huvudbyggnad dr stérre underhallsprojekt hittills
under éret.

Driftkostnaderna har 6kat med 28 MKkr till 581 Mkr (553), varav
mediakostnader star for en 6kning om 15 Mkr som en effekt av 6kad
vidareforsiljning av media till kund. Av driftkostnaderna utgor
mediaférsoérjning 385 Mkr (370) vilket motsvarar 157 kr/kvm (161).
Ovrig driftkostnadsokning 4r framst hanforlig till arbetskraft-
kostnader.

HYRESINTAKTER, MKR
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Administrationskostnaderna utgors av fastighets- och central
administration, som sammantaget i princip dr oférédndrade. Fas-
tighetsadministration har okat och uppgick till 216 Mkr (200).
Okningen forklaras huvudsakligen av en forandrad redovisnings-
princip under 2017, relaterat till aktivering av kostnader i projekt.

Kostnaden for central administration har minskat till 46 Mkr
(63), vilket dr hdanforligt till minskade kostnader som en f6ljd av
den nya organisationen som triadde i kraft den 1 januari 2017 samt
minskade konsultkostnader.

Ovriga forvaltningskostnader har 6kat med 14 och uppgick till
185 Mkr (171), vilket frimst férklaras av den 6kade kostnaden fér
tomtrittsavgild i Stockholm, med en begrinsad resultateffekt da

huvuddelen vidarefaktureras till kund.

RANTENETTO
Den l6pande finansieringskostnaden bestar av réintor pa lan och
rintenettot som relateras till rinteswapportfoljen. Kostnaden for
dessa poster minskade till 159 Mkr (239) for delarsperioden vilket
motsvarar en rintesats pa 0,98 procent (1,35). Den allt liigre kost-
naden forklaras av det bestdende mycket 1aga rinteléiget som suc-
cessivt inverkar vid refinansiering samt nyfinansiering. Kostnaden
for rénteswappar har sjunkit till f6ljd av att delar av ranteswap-
portféljen med negativt marknadsvirde realiserades under sista
kvartalet forra aret.

Den riintebirande nettoldneskulden har 6kat med 998 MKkr till
28 460 Mkr. Réntetdckningsgraden ér fortsatt pa en hog niva,
730 procent (795) fér rullande tolv manader.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Detbedémda marknadsvirdet pa fastighetsbesténdet faststills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jimfors mot
externa virdeutlatanden. Per den 30 september 2017 uppgick
resultatpaverkande virdeférindring i fastigheter till 3 584 Mkr

(2 488), inklusive realiserade virdefériandringar for periodens
salda fastigheter om 0 Mkr (35), en 6kning med 4,9 procent (3,7) av
virdet pa fastigheterna.

Okningen forklaras till storsta del, 76,9 procent (57,2), av sédnkta
direktavkastningskrav pa flera av delmarknaderna. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,3 procent (5,6). Res-
terande virdeforindring dr hanférligt till pdgaende projekt, omfor-
handlade hyreskontrakt och andra virdepaverkande faktorer.

Den storsta virdedkningen noteras i Stockholmsregionen och
marknadsomréade Mitt som star for 2,9 procentenheter av virde-

forindringen. Detta beror generellt pa storre sinkningar av direkt-
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avkastningskravjaimfort med mindre delmarknader samt en

storre andel projektfastigheter.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforandringarnai derivatportfoljen uppgick till -144 Mkr
(-418). Instrumenten, i form av rinteswappar, ingas huvudsakli-
genisyfte att forlinga rantebindningen i skuldportf6ljen dar
finansieringen fér ndrvarande sker till 60 procent med rorlig rénta.
Hilften av bolagets riinteriskexponering emanerar fran réinte-
swappar och séledes kommer dven sma fordndringar i rinteléget
att paverka resultatet genom marknadsvérdesférindringar. Sjun-
kande marknadsrintor innebér en negativ resultatpaverkan och
det motsatta giller vid stigande rantor. I en rintemarknad med
stora variationer i rénteldget kommer dirmed virdeférandring-

arnabli betydande.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE

VARDEFORANDRINGAR
2017-01-01- 2016-01-01- 2016-01-01-
2017-09-30  2016-09-30 2016-12-31
Finansieringskostnad for lan
inklusive avgifter, % 0,75 0,87 0,83
Rantenetto ranteswappar, % 0,23 0,48 0,47
Finansieringskostnad, % 0,98 1,35 1,30

vardeforandringar finan-
siella dertvatinstrument, % 1,34 1,98 0,85

Total finansierings-
kostnad, %

2,32 3,33 2,15
JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
Akademiska Hus har under de senaste tio aren haft en réinte-
bindning, i den totala skuldportf6ljen, som i genomsnitt varit 5,5
ar. Dirav foljer att den redovisade finansieringskostnaden 6ver
tiden uppvisar en god stabilitet. Analysen forsvaras visentligt av
att anvindningen av rantederivat dr betydande och genererar
virdefordndringar vid ranteforandringar i marknaden. Vérde-
forandringarnairintederivat ir savil realiserade som oreali-
serade. En viss andel avridntederivaten realiseras 16pande
(ménads- eller kvartalsvis) dven om det underliggande
instrumentets ridntebindning dr langfristig.

For att askadliggéra den underliggande finansieringskostnaden
gors en kompletterande berdkning (periodiserad total finansie-
ringskostnad) dér dven realiserade rdntederivats kassafloden hin-
fors till varje instruments underliggande rintebindning. Diagram-
met nedan till vinster askadliggor en jimforelseberikning av det
ovan beskrivna dir rintesatserna ir uttrycktairullande 12 méana-

ders rinta (arseffektiv).

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER, %

N AL\
VAR

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 Ar

0,72

O P N W N O

= Total finansieringskostnad
inklusive vardefdrandringar

Periodiserad total finansierings-
kostnad
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR
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2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 78 611 71085 73013
Inventarier och installationer 9 12 11
Derivatinstrument 1019 2493 2172
Andra langfristiga fordringar 151 232 224
Summa anlaggningstillgangar 79790 73822 75420
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 618 57 215
Ovriga kortfristiga fordringar 2481 1850 1426
Summa kortfristiga fordringar 3099 1907 1641
Likvida medel
Likvida medel 5895 4228 5370
Summa likvida medel 5895 4228 5370
Summa omsattningstillgangar 8994 6135 7 011
SUMMA TILLGANGAR 88784 79 957 82 430
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 37 541 32677 34152
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 22519 22634 22805
Derivatinstrument 902 991 632
Uppskjuten skatt 11051 9551 9982
Ovriga langfristiga skulder 553 498 554
Summa langfristiga skulder 35025 33674 33973
Kortfristiga skulder
Lan 12 540 9665 9951
Derivatinstrument 250 157 58
Ovriga kortfristiga skulder 3427 3784 4296
Summa kortfristiga skulder 16 217 13606 14 305
Summa skulder 51 242 47 280 48 278
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 784 79 957 82 430
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

Kommentar:

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per den 30 september 2017 uppgick det beddmda marknadsvérdet
for Akademiska Hus fastighetsbestand till 78 611 Mkr, en 6kning
med 5 599 Mkr och 7,7 procent, jimfért med arsskiftet. I mark-
nadsvirdet ingar upparbetad del av pagaende projekt. Totalt upp-
gar pagaende projekt till 6 667 Mkr. Den resultatpaverkande vérde-
fordndringen uppgick till 3 584 Mkr (2 488), inklusive realiserade
virdeforiandringar for periodens salda fastigheter om 0 Mkr (35).
Resterande férdndring avser nettoinvesteringar.

Marknadsvirdet faststélls genom en intern fastighetsvirde-
ring som omfattar féretagets samtliga fastigheter. Virdet paver-
kas av fastighetsspecifika forutsattningar som driftéverskott,
hyresnivaer, vakansgrad, kontraktslingd och lokaltyp. Den gene-
rella prisékningen pa fastighetsmarknaden och efterfragan pa

samhillsfastigheter harivéirderingen speglats genom sénkningar

FORVALTNINGSFASTIGHETER 2017-09-30
(inkl pdgéende nyanldggningar och aktiverade réanteutgifter)

Férandring av fastighetsbestandet, i Mkr

INGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE

+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer
+ Forvarv

- Forsaljningar

+/- Marknadsvardeférandring

Varav vardeforandring pa grund av forandrad kalkylrédnta och forandrat direktavkastningskrav

Varav ovrig vardeforandring
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE
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av direktavkastningskrav och kalkylréntor. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 5,3 procent, en sinkning
med 0,2 procentenheter sedan arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt virderingsinsti-
tut verifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader for att
sidkerstidlla marknadsméssigheten i den interna virderingen.
Arligen externviirderas ocksa ett urval av fastighetsbestandet.
Externvirderingarna anvinds som benchmark fér den interna
virderingen och styrker pa sé vis tillférlitligheten ytterligare.

All fastighetsviirdering innehéller beddmningar som dr behaf-
tade med en viss osdkerhet. Ett normalt osékerhetsintervall vid
fastighetsviardering &r mellan +/- fem till tio procent, vilket
skulle motsvara cirka +/- 3 900 till 7 800 Mkr i Akademiska Hus
bestand.

2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
73013 66 575 66 575
2154 2103 2836

-139 -46 -46

3584 2453 3 647
2755 1403 2435

829 1050 1212

78 611 71085 73013

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR, %
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== Genomsnittliga kalkylrdntor Genomsnittliga

direktavkastningskrav

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

Bidrag till vardefor-

Segment Vardefdrandring, % andring,%-enheter
Syd 35 08
Mitt 57 2,9
Nord 4.6 1,2
Totalt 4,9
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING
Perioden efter sommaren har préglats av mycket hog aktivitet i
marknaden for foretagsobligationer dér efterfragan fran investe-
rare som onskar frimst langfristiga 16ptider varit ett staende
inslag. Akademiska Hus har prioriterat dessa onskemal och obliga-
tioner for cirka 4 000 Mkr har emitterats, varav 3 000 MKkr till
utldndska investerare dir den genomsnittliga l6ptiden var 14 ar.
Bland emissionerna utgjorde en obligation pd 250 MCHF
(2115 Mkr) med 12 ars 16ptid den storsta. Dirutéver har obligatio-
ner i svenska kronor med 16ptider pa 20 respektive 30 ar placerats
hos utlindska investerare. Till f6ljd av obligationsemissionerna
och hyresinbetalningarna var likviditetstillgdngen mycket god.

Rénte- och kapitalbindning

De omfattande langfristiga obligationsemissionerna har bidragit
till en férlingning av den genomsnittliga kapitalbindningen i port-
foljen med 0,8 ar. Tillskottet av langfristiga obligationer till fast
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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 begrinsad oséker-
het, mot besparing vid mer kortfristig rédnte- och kapitalbindning
dér storre osékerhet accepteras.

Skuldportfoljen har féljande indelning:

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

« Lang portfolj - obligationer med rinte- och kapitalbindning
over 15 ar

* Realrinteportf6lj - obligationer med realrénta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR

. . . . . Rénte- Rante- Kapital-  Kapital-
rintaisvenskakronor har medverkat till att vidmakthalla en jam- bindning  bindning  bindning  bindning
forelsevis lang rintebindning. Skuldférvaltningen dr &ven fort- Mkr__2017-0930 20161231 20170930 201612-31
sittningsvis inriktad pa att allokera portfoljens rinterisk till de Grundportfolj 25 400 Al 47 & 2.3
mest effektiva perioderna, vanligtvis med rintederivat som medel. Lang portfolj 4000 2z 237 2218 237

R o . . . . . Realrante-
Till f6ljd av fortsatt franvaro avinflationsimpulser i ekonomin pOrtfol] 900 50 57 50 57
kvarstar den expansiva penningpolitiken som féranleder en fort- Total portfslj 73 72 6.1 52
satt1ang rintebindning tillsvidare.
NETTOLANESKULD
MKR 2017-09-30  2016-09-30 2016-12-31
Lan =35 059 -32 299 -32 757
Derivatinstrument skulder =919 -1149 -690
Sakerhet for derivat -782 -1515 -1 762
Likvida medel 5895 4228 5369
Ovriga kortfristiga
fordringar 769 713 492
Derivatinstrument
fordringar 1636 2550 2386
Summa nettolaneskuld -28 460 -27 472 -26 962
FINANSIERINGSKALLOR, MDR FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD, MDR
35 30
30 — 25
25 ‘» 20
N : I 15
10
5
Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Juli 37 41 45 Ar

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17

@ Ovrigt @ MTN/EMTN SEK @ EMTN exkl. CHF

ECP cP

EMTN CHF
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT

Projektportféljen med beslutade och planerade projekt uppgar till

sammanlagt 18 400 Mkr varav 6 700 Mkr redan dr investerat i paga-

ende projekt. Utover detta innehéller projektportféljen ett antal
idéprojekt till ett virde av10 800 Mkr. Med idéprojekt avses projekt

som bedéms som sannolika inom en femarsperiod men som ir

osdkraisin omfattning. Projektportféljen avser kommande investe-

ringar under flera ar och har sin tyngdpunkt i Stockholms-regionen

med ett flertal stérre ny-och ombyggnadsprojekt.

Flera stora nya idéprojekt har tillkommit under aret och 6kat

idéprojektportfoljen med 3 200 Mkr. Huvuddelen av dessa dr loka-

liserade i Goteborg och det storsta dr Sahlgrenska Life, en satsning

inom Goteborgsregionen for att stdrka Life Science som syftar till

att skapa samverkan mellan forskning, klinisk verksamhet och

néringsliv.

Av de stora projekten 6ver 100 Mkr &r Biomedicum och Albano

de tva storsta projekten med planerad driftséittning 2018 respek-
tive 2021. Under 2017 har bland annat projektet KI forskarbosta-

der samt innovationsprojektet Johanneberg Science Park tillkom-

mit efter beslut om genomforande.

BESLUTADE PROJEKT
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PROJEKTPORTFOLJ

Mkr

2017-09-30 2016-12-31

Beslutade projekt

Planerade projekt

BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT
varav redan investerat i pdgdende projekt

ATERSTAR AV BESLUTADE
OCH PLANERADE PROJEKT

Idéprojekt
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT

Summa exkl redan investerat

De olika investeringarna kategoriseras i:

« Beslutade projekt.

14 400 13 400

4000 3300
18 400 16 700
-6 700 -4 800
11700 11 900
10800 7600
22500 19500
29 300 24 300

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

« Idéprojekt - sannolika projekt inom en femarsperiod.

teIrri‘xg:: Upparbetat, Andelupp- Tillkommande Berdaknat
ort Fastighet ramar, Mkr Mkr arbetat, % antal kvm LOA fardigstallt Kund
Stockholm Albano 3302 332 10 41 600 Okt-21 Stockholms universitet
Stockholm Blomedicum 2822 1818 64 49000 Apr-18 Karolinska Institutet
Stockholm Blomedicum Komparativ 886 750 85 11 000 Dec-17 Karolinska Institutet
Medicin
Uppsala Segerstedthuset 725 636 88 17 400 Dec-17 Uppsala universitet
Goteborg Humanisten 668 193 29 12100 Dec-19 Goteborgs universitet
Stockholm KIforskarbostader 434 7 2 15500 Aug-19 Karolinska Institutet
Linkdping Studenthus Valla 411 76 18 13500 Juli-19 Linkdpings universitet
Stockholm Studentbostader 400 151 38 8900 Mars-19 Akademiska hus
Teknikringen
Goteborg Johanneberg Science Park 2 381 64 17 9600 Aug-19 Akademiska hus
Goteborg Projekt Samhéllsbyggnad 357 312 87 20600 Dec-17 Chalmersfastigheter
Stockholm Framtidens Lab 322 163 51 - Nov-18 Karolinska Institutet
Umed MBC 306 122 40 1800 Mars-20 Umed universitet
Stockholm Polisprogrammet Sodertorn 260 242 93 5400 Dec-17 Sodertorns hogskola
Stockholm AHouse 241 110 46 900 Dec-18 Akademiska hus
Stockholm ABE-skolan 185 159 86 4500 Dec-17 Kungliga Tekniska hogskolan
Umed Polisutbildningen Umea 165 127 77 5000 Dec-17 Umed universitet
Stockholm Undervisningshuset 130 131 100 2800 Dec-17 Kungliga Tekniska hdgskolan
Stockholm EES-skolan 125 58 46 — Okt-17  Kungliga Tekniska hogskolan
Stockholm GIH-badet 118 17 14 — Mars-19 Stockholms Stad
Stockholm P-deck Campus Solna 117 91 78 16 600 Dec-17 Akademiska hus
Uppsala Humanistiska Teatern 116 124 100 2300 Dec-17 Uppsala universitet
Stockholm Kontorsanpassningar 111 5 5 Juli-18 Stockholms universitet
Frescatibacke
Projekt under 100 Mkr 1807 979 54
TOTALT 14 389 6667 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
Utdelning ! — — — — -1 290 -1 290
Summa totalresultat, jan-sep 2016 — — 33 — 3663 -3696
EGET KAPITAL 2016-09-30 2135 2135 1 40 28 366 32677
Utdelningar — — — — — —
Summa totalresultat, okt-dec 2016 — — 9 -19 1485 1475
EGET KAPITAL 2016-12-31 2135 2135 10 21 29 851 34152
Utdelningar 2 — — — — -1 393 -1393
Summa totalresultat, jan-sep 2017 — — -1 — 4782 4782
EGET KAPITAL 2017-09-30 2135 2135 9 21 33 240 37 541
1) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2016.
2) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa drsstdmman den 28 april 2017.
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2016
jan-sep jan-sep Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 6 229 4703 6715
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -3582 -2 617 -4106
Betald skatt -246 -303 -335
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2401 1783 2274
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -1 070 -520 -156
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -995 84 603
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 336 1347 2721
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -2.085 -2 044 -2761
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 139 81 103
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -1 -3 -2
Okning av langfristiga fordringar — -464 —
Minskning av langfristiga fordringar 895 — 112
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 052 -2 430 -2 548
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av réantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 2634 4296 4183
Utbetald utdelning -1393 -3290 -3290
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1241 1006 893
PERIODENS KASSAFLODE 525 =77 1 066
Likvida medel vid periodens ingang 5370 4305 4305
Likvida medel vid periodens slut 5895 4228 5370
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS OCH RISKHANTERING

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fore férindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 2 401 Mkr (1 783). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till
2085 MKkr (2 044).

Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgick till 1241 Mkr
(-769). Under féregdende ar upptogs nya lan for utbetalning av
efterutdelning till igaren som dgde rum i april 2016. I maj 2017
har en utdelning utbetalats till igaren med 1 393 Mkr.

Totalt uppgar arets kassaflode till 525 Mkr (-77).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férindring
avrorelsekapitalet uppgéar under perioden januari 2013 till sep-
tember 2017 till 13 332 Mkr. Investeringar under motsvarande
period uppgar till 13 119 Mkr. Tabellen visar att kassaflodet fran
denl6pande verksamheten aterinvesteras i sin helhet i nybyggna-
tioner samt om- och tillbyggnader i befintligt besténd.

Riskhantering

Styrelsen tar varje ar stillning till den langsiktiga utvecklingen,
den strategiska planen, konkurrensliget och den totala riskexpo-
neringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur orga-
nisationen hanterar de risker som kan uppsta i affirsverksam-

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN 2017-09-30

Paverkan pa resultatet
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KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR, MKR
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® Kassaflode fran den l6pande Investeringar
verksamheten fore férand-

ringar av rorelsekapitalet

heten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, bedomas
och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande till styrel-
sen. Bolaget har inte identifierat ndgra andra viisentliga risker &n de
som beskrivs pa sidorna 40-43 i drsredovisningen 2016.

paverkan pa bedomt paverkan pa bedomt

Forandring fore skatt, Mkr marknadsvarde, Mkr marknadsvarde, procentenheter
Hyresintakter, +/- en procent 56 614 0,8
Vakanser, +/- en procentenhet 63 -453 -0,6
Driftkostnader, +/-en procent 8 82 01

varav mediaforsorjning 5 41 0,1
Kalkylrdnta, + en procentenhet -4 698 -4 698 -6,0
Kalkylrénta, - en procentenhet 5178 5178 6,6
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 403 -6 403 -8,1
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 9650 9650 12,3
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Koncernens segment

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

Summa
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN? 2017-01-01-2017-09-30, MKR Syd? Mitt® Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 1182 1963 1212 4357 — 4357
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rérelsekostnader -332 -608 -311 -1 252 -112 -1 364
DRIFTOVERSKOTT 850 1355 901 3105 -112 2993
Centrala administrationskostnader -46
Rantenetto -159
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT® 2788
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3584
Vardeforandring finanstella instrument -144
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6 228
Isumma tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18359 40486 19 766 78 611 — 78 611
varav investerat under pertoden 365 1380 409 2154 — 2154
Summa B
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN? 2016-01-01-2016-09-30, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintdkter 1190 1920 1123 4233 -6 4227
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive 6vriga rérelsekostnader -354 -541 -277 -1172 -120 -1 292
DRIFTOVERSKOTT 836 -1379 846 3061 -126 2935
Centrala administrationskostnader -63
Rantenetto -239
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATTS® 2633
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2488
Vardeforandring finansiella instrument -418
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 4703
Isumma tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 16792 36085 18 208 71085 — 71085
varav investerat under perioden 280 1216 607 2103 — 2103
Summa B
rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN? 2016-01-01-2016-12-31, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intékter inklusive 6vriga rorelseintakter 1587 2568 1511 5666 — 5666
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive 6vriga rorelsekostnader -516 -875 -421 -1812 -187 -1999
DRIFTOVERSKOTT 1071 1693 1090 3854 -187 3667
Centrala administrationskostnader -85
Rantenetto -308
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATTS® 3274
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3682
Vardeforandring finansiella instrument -241
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6715
Isumma tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 17379 36988 18 646 73013 — 73013
varav investerat under aret 369 1670 797 2836 — 2836

1)Franochmed 1januari 2017 redovisas AkademiskaHusrorelsesegment uppdelat pa Nord, Mitt och Syd. Tidigare delades de inisex regioner.
2) Syd: Lund, Alnarp, Malma, Kristianstad, Karlstad, Skévde, Goteborg, Boras

3) Mitt: Stockholm, LinkGping, Norrkdping, Orebro

4)Nord: Uppsala, Gavle, Umed, Luled

5)Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ejhanfors till respektive segment.

)

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

Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2017

I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2017 2016 2016
juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep Helar
Intakter fran fastighetsférvaltningen 1556 1411 4482 4263 5702
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -422 -365 -1 349 -1272 -1977
DRIFTOVERSKOTT 1134 1 046 3133 2991 3725
Centrala administrationskostnader -16 -25 -46 -63 -85
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -294 -297 -867 <771 -1 040
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 824 724 2220 2157 2600
Finansiellt netto -27 -254 -373 <715 -625
Bokslutsdispositioner — — — — -175
RESULTAT FORE SKATT 797 470 1847 1442 1800
Skatt -206 -113 -453 -323 -485
PERIODENS RESULTAT 591 357 1394 1119 1315
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2017 2016 2016
juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep Helar

Periodens resultat 591 357 1394 1119 1315
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessakringar — 15 -7 41 52

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar 6 -3 6 -9 -12

Kassaflodessakringar, omfort till resultatrakningen = — = 1 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 6 12 =1 33 41
PERIODENS TOTALRESULTAT 597 369 1393 1152 1356
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

Modertforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR
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2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 42799 41 142 41 591

Inventarier och installationer 9 12 11

Andelar 1 koncernforetag 1 1 1

Derivatinstrument 1019 2493 2172

Ovriga langfristiga fordringar 151 232 223
Summa anlaggningstillgangar 43 979 43 880 43998
Omsattningstillgangar

Derivatinstrument 618 57 215

Andra kortfristiga fordringar 2481 1850 1426

Kassa och bank 5895 4228 5369
Summa omséttningstillgangar 8993 6135 7 010
SUMMA TILLGANGAR 52 972 50 015 51 008
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 626 6422 6626
Obeskattade reserver 4025 3850 4025
SKULDER
Langfristiga skulder

Lan 22519 22634 22805

Derivatinstrument 902 991 632

Uppskjuten skatt 2296 2146 2219

Ovriga langfristiga skulder 383 362 393
Summa langfristiga skulder 26 100 26133 26 049
Kortfristiga skulder

Lan 12 540 9665 9951

Derivatinstrument 250 157 58

Ovriga kortfristiga skulder 3430 3788 4299
Summa kortfristiga skulder 16 220 13610 14 308
Summa skulder 42 320 39743 40 357
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 972 50 015 51 008
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MODERFORETAGET

Moderforetaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen,
som #gs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar
huvudsakligen av att dga och forvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. Overviigande delen av koncernens intékter hirror fran
fastighetsuthyrning fér utbildningsverksambhet i statlig regi. I stort
sett bedrivs hela koncernens verksamhet i moderforetaget. Det
innebdr att beskrivningen av risker och osédkerhetsfaktorer 4r

samma i bade koncernen och i moderforetaget.

Omsittning och resultat

Foretagets omsiéttning fér delarsperioden uppgick till 4 482 Mkr
(4 263). Hirav utgjorde intékter fran dotterféretag 0 Mkr (0).
Resultatet fore finansiella poster var 2 220 Mkr (2157) och det
finansiella nettot —-373 Mkr (-715). Resultat efter skatt blev

1394 Mkr (1119).

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

byggnaden idvrigt dr helt avskriven.
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Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (1) och
ifastigheter till 2 084 Mkr (2 044).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 6 626 Mkr. Under maj 2017 utbetala-
des enutdelning till aktiedgaren om 1393 Mkr.

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

varken i moderforetaget eller koncernen.

Verkstillande direktoren forsdakrar hirmed att

delarsrapporten ger en rittvisande 6versikt av bolagets och koncernens

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

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

Goteborg den 25 oktober 2017

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport

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

Inledning

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationen i sammandrag (delarsrapporten) fér Akademiska Hus
AB (publ) per den 30 september 2017 och den nioménadersperiod
som slutade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vartansvar dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grun-

dad pa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vihar utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Internatio-
nal Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets
valdarevisor. 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
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attvidta andra 6versiktliga granskningsatgirder. En oversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jaimfoért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De gransk-
ningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gér det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sddan séikerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en

uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

lagets delienlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 25 oktober 2017

KPMGAB

Bjorn Flink

Auktoriserad revisor
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Noter

Redovisningsprinciper

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

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

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

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2017

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

Alternativa nyckeltal

I enlighet med riktlinjer, frain ESMA (European Securities and Markets
Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas
hér definition och avstimning av alternativa nyckeltal for Akademiska
Hus. Riktlinjerna innebiar utékade upplysningar avseende de finan-
siella méatt som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar nedan
irredovisade i delarsrapporten. De anviinds for intern styrning och
uppfoljning och dr vedertagna inom fastighetsbranschen. For avkast-
ning pa operativt kapital och soliditet finns dven dgarmal satta. Efter-
som inte alla foretag beriknar finansiella matt pa samma sitt, ir dessa
inte alltid jimférbara med matt som anvinds 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 virdeforandringar och skatt exklusive rintenetto i rela-
tion till genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

BELANINGSGRAD
Nettolaneskuld i relation till utgdende viirde forvaltningsfastigheter.

DIREKTAVKASTNING

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

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

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE
VARDEFORANDRINGAR

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

RANTETACKNINGSGRAD

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

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

NETTOINVESTERINGAR
Utgdende balans minus ingdende balans for anlidggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

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

2017-01-01- 2016-01-01- 2016-01-01-
MKR 2017-09-30 2016-09-30  2016-12-31
Lan -35 059 -32 299 -32 757
Derivatinstrument skulder =SJg) -1 149 -690
Sdkerhet for derivat -782 -1515 -1762
Likvida medel 5895 4228 5369
Ovriga kortfristiga
fordringar 769 713 492
Derivvatinstrument
fordringar 1636 2550 2386
Summa nettolaneskuld -28 460 -27 472 -26 962
Rantebarande medel-
kapital (helarsbasis) 29 605 28 317 -28104

OPERATIVT KAPITAL
Eget kapital plus nettolaneskuld.

SOLIDITET
Eget kapitalirelation till Summa eget kapital och skulder.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och virdeférdndring
uttrycktiprocent.
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DEFINITIONER/ORDLISTA

Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

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

Fastighetsadministration

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

Hyresintikter

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

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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

Uthyrnings- och vakansgrad

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

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