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Nya driftsittningar ger okat driftoverskott

Akademiska Hus visar ett okat driftoverskott 2018 jamfort med foregaende ar och ett okat resultat
fore vardeforandringar och skatt. Under aret har bolaget fattat beslut om nya ambitiosa klimatmal -

en nollvision for klimatavtrycket.

Vasentliga handelser 1 kvartalet

e Akademiska Hus har utvecklat en rad ambitigsa mal for att
kunna bidra till ett klimatneutralt samhille och beslutade
nyligen om en nollvision for klimatavtrycket. Nollvisionen
ska uppnas genom en klimatneutral intern verksamhet och
fastighetsdrift till 2025 och en klimatneutral projektverksam-
het till 2045.

¢ Akademiska Hus har beslutat om att investera cirka 460 miljoner
kronor nir M-huset i Lund byggs om till en attraktiv och langsik-
tigt hallbar studie- och forskningsmilj, dir studenter och fors-
kare kan motas. Projektet omfattar 24 400 kvadratmeter och
beriiknas startaislutet av 2019 for att sta klartijuni 2022.

Finanstell information

HELARET
¢ Hyresintdkterna uppgick till 5928 Mkr (5 582).

» Driftoverskottet uppgick till 3 938 Mkr (3 829), vilket 4r en 6kning
med 109 Mkr och hinforlig till driftsdttningar.

Resultatet fore virdeforandringar och skatt uppgick till 3 592 Mkr
(3574).

Orealiserade virdeforandringariforvaltningsfastigheter uppgick
till 2 585 Mkr (4 979), vilket motsvarar 3,0 procent (6,2)
avvirdet pa fastigheterna.

e Total finansieringskostnad uppgick till -628 Mkr (-430) varav
rantenettot uppgick till -268 Mkr (-188).

Resultatet fore skatt for aret uppgick till 5 818 Mkr (8 311) och
arets resultat blev 5 314 Mkr (6 453). Minskningen ér i huvudsak
hanforlig till ligre vardefordndring i fastigheterna.

¢ Investeringariny-, till- och ombyggnader uppgick under perioden
till 2 842 Mkr (2 555).

¢ Direktavkastningen, exklusive fastigheter under uppférande,
uppgick till 5,0 procent (5,4).

Styrelsen foreslar arsstimman 2019 en utdelning om 1 663 Mkr
(1630)
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Las mer i vd:s kommentar pa sidan 3

¢ Inovember invigdes den nyakldtterhallen som Akademiska Hus

har uppfort vid idrottsanliggningen IKSU sport pa Campus Umea.
Hallen, som fatt namnet Lofoten, ska bidra till att langsiktigt
utveckla klattringssporten for hela Norrland. Tillsammans med
IKSU:s 6vriga verksamhet utgor den en betydelsefull del av uni-
versitetsstaden och ir en viktig pusselbit for Umea universitet som
idrottsuniversitet.

P& campus Albano i Stockholm byggs 70 000 kvadratmeter nya
universitetslokaler, 1 000 student- och forskarbostider samt
anlagda parker, butiker och restauranger. Omradet blir nu den
forsta campusmiljon ilandet som registrerar sig for certifiering
enligt Citylab och utmirker sig dirmed som ett stadsutveck-
lingsprojekt i absolut hallbar framkant.

FJARDE KVARTALET

Hyresintidkterna uppgick till 1480 MKkr (1 392).

Driftoverskottet uppgick till 819 Mkr (836), vilket dr en
minskning med 17 MKr.

Resultatet fore virdeférandringar och skatt uppgick till 702 Mkr
(787).

Orealiserade virdeforandringari fastigheter uppgick
till 1786 Mkr (1 395).

Réntenettot uppgick till -93 Mkr (-29).
Resultatet fore skatt uppgick till 2 517 Mkr (2 083).
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Detta ar Akademiska Hus

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

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

I nédra samverkan med universitet och hogskolor bygger och for-
valtar vi hdllbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till att stiirka svenska
larositens konkurrenskraft, dir studentbostider spelar en viktig
rolliutvecklingen av campusomréden. Det finns méanga fastighets-
dgare inom segmentet lokaler for hogre utbildning och forskning,
men Akademiska Hus dr med sin specialistkompetens den storsta
aktoren med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intédkter, cirka 90 procent, kommer
fran universitet och hogskolor. Da dessa ér statliga myndigheter
har kundgruppen hogsta kreditvérdighet.

For att tillgodose kundernas behov investerar vi ofta i special-
anpassade lokaler, vilket medfor langa kontraktstider. Den genom-
snittliga kontraktslingden pa alla nytecknade kontrakt, har under
aretvarit 10,5 ar (10). Den genomsnittliga aterstaende kontrakts-

lingden ir 6,5 ar (6). Den ekonomiska vakansen utgér 1,7 procent
(0,9) avvara totala hyresintiikter. Vakansgraden avseende uthyr-
ningsbar yta uppgar till 5,2 procent (4,2). Den relativt 1aga vakan-
sen beror bland annat pa att nya projekt i huvudsak inte paborjas

innan kontrakt dr tecknade.

LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten aterinvesteras till
storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i befintligt
bestand. Skuldportféljen finansieras via publika finansieringspro-
gram och huvudsakligen i obligationsmarknaden. Akademiska Hus
har en langfristig rating fran Standard & Poor’s pa AA sedan 1996
och den hogsta kortfristiga ratingen pa P-1 fran Moody’s sedan
januari 2017. Ratingen speglar det statliga dgandet, var starka
finansiella stidllning och var marknadsposition som den ledande
aktoren for kunskapsmiljoer for svenska universitet och hogskolor.

P-1 AA

Moody’s short term rating, Standard & Poor’s long term rating,
January 19 Stable outlook. September 18

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN

NAGOT OKAD VAKANSGRAD FRAN LAGA NIVAER
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2018 2017 2018 2017 2016 AGARENS FINANSIELLA MAL:
I SAMMANDRAG okt-dec okt-dec Helar heldr helar . . : .
« Avkastning pa operativt kapital
Intakter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1528 1449 6117 5806 5 666 ska uppga till minst 6,5 procent
Driftéverskott, Mkr 819 836 3938 3829 3667 s VE ST EE i 2
Resultat fo katt, Mk 2517 2083 1 8311 6715 * Utdelning ska uppga till mellan
esultat rore skatt, Mxr s SEIE 40 och 60 procent av arets resul-
Varden per 2018-12-31 tat efter skatt, efter aterldggning
Soliditet e 433 5 433 ny av vardeforandringar och dartill
ohdue > ' A , . hérande uppskjuten skatt.
Avkastning operativt kapital, % * * 55 59 6,2 « Soliditeten ska uppga till mellan
Avkastning eget kapital, % * * 11,2 176 16,3 30 och 40 procent.
e Tva av dgarens tre finansiella mal
Rantetdck d, % * * 7 871 694 5 a
antetackmngsgrad, % ¥ inte uppnatts. Detta beror uteslu-
Belaningsgrad, % 34,7 34,3 34,7 343 37,0 tande pa de stora marknadsvarde-
. ) ) forandringarna hanforliga till vart
Direktavk f h % ! * * . o .
rektavkastning fastigheter, % 5 57 fastighetsbestdnd som redovisats
Direktavkastning fastigheter, % 2 * * 4,7 50 53 ienlighet med IFRS regelverk.
Dessa marknadsvardeférandringar
Bed6mt marknadsvarde fastigheter, Mkr 85865 80444 85865 80444 73013 paverkar nyckeltalen negativt och

*Nyckeltal beraknas endast for tolvmanadersperioden

gor att viinte nar vara finansiella
mal.

1) exkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver 2) inkl fastigheter under uppférande och utbygg-

nadsreserver
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Nollvision for vart klimatavtryck

VD HAR ORDET

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

Under aret driftsattes bland annat Bio-
medicum, vart stérsta byggprojekt nagon-
sin. Det bidrog till ett 6kat driftoverskott
som uppgick till 3938 Mkr jamfoért med

3 829 MKkr féregaende ar. Under aret har
vihaft positiva virdeférandringar pa

2 585 Mkr och det ger tillsammans med
investeringar under aret ett fastighets-
virde pa 86 miljarder kronor. Virdefor-
andringarnaifastighetsbestandet ar lagre
an foregaende ar och paverkar arets resul-
tat som uppgick till 5 314 MKkr, jamfort med
6 453 Mkr féregaende ar.

NYA MAL FOR KLIMATNEUTRALITET
Klimatfragan dr fortsatt en av de viktigaste
samhillsutmaningarna. FN:s klimat-
rapport som publicerades i slutet av 2018
satte nytt ljus pa fragan. Som ett av Sveri-
ges storsta fastighetsbolag har vi en reell
mojlighet att bidra till en positiv utveck-
ling vad géller klimatutslédpp. Vi har under
aret fattat beslut om nya ambitiésa klimat-
mal - en nollvision foér vart klimatavtryck.
Redan ar 2025 ska var fastighetsdrift och
var interna verksamhet ha natt malet. Den
mer komplexa byggprojektverksamheten
utvecklas enligt Bygg- och anldggningssek-
torns fardplan och malet dr att na en
klimatneutral viardekedja till 2045. Inves-
teringarisolceller bidrar till detta mal.
Vara 40 solcellsanlidggningar genererar
arligen 2,5 miljoner kWh hallbar elenergi
till svenska ldrosiaten. Under 2019 tar vi
ytterligare krafttag genom att installera
fler anlaggningar och 6kar kapaciteten till
5 miljoner kWh per ar.

FORSTA CAMPUSMILJON PA VAG ATT
CERTIFIERAS ENLIGT CITYLAB
Tillsammans med vara kunder lyfter vi nu
utvecklings- och hallbarhetsarbetet ytter-
ligare. Ett bra exempel dr det framvixande
campus Albano i Stockholm. Har byggs
70 000 kvadratmeter nya universitetsloka-
ler, 1000 student- och forskarbostader, park-
milj6er, butiker och restauranger. Omradet
blir nu den férsta campusmiljon som regist-
rerar sig for certifiering enligt Citylab och
utmaérker sig ddirmed som ett stadsutveck-
lingsprojekt i absolut hallbar framkant.
Nagot som ocksa kommer att driva
utvecklingen framat dr det férdjupade

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

Biomedicum, ett av Europas storsta forskningslabb, fardigstalldes for Karolinska Institutet under 2018. For
Akademiska Hus dr det bolagets enskilt storsta byggprojekt ndgonsin, som stod klart fore utsatt tid och till
enlagre kostnad an berdknat.

samarbetet mellan Akademiska Hus och
KTH, Kungliga Tekniska hogskolan, dér vi
gar samman i en gemensam viljeyttring for
att stirka vartlangsiktiga och strategiska
samarbete inom utbildning, forskning och
innovation. Ett annat spdnnande exempel
ir samarbetsavtalet med Orebro universi-
tet - “Orebro Campus Lab” - diir mélet ir
att tillsammans verka for att universitetet
blir landets mest digitaliserade ldrosite.

STRATEGISK PLAN TILL 2021

Digitaliseringen som paverkar hela samhél-

let, klimatutmaningen och andra globala
omvarldsfaktorer gor att vi, liksom 6vriga i
fastighetsbranschen, star infor stora utma-
ningar. For att mota dessa har vi under aret
arbetat fram en ny strategi “samverkan for
framtidens kunskapsmiljoer”. Tillsam-
mans med vara kunder, men ocksa med
andra aktorer, ska viihogre takt utveckla
innovativa losningar for en effektivare
verksambhet, bittre basleverans och fram-
tidsinriktade kunskapsmiljoer. Vi har
redan ett 20-tal pagdende innovations-
projekt, varav manga drivs inom ramen for
bygget av A Working Lab pa Chalmers-
omradet i Goteborg. Ettannat exempel r
de cirka 100 miljoner kronor vi satsar pa en
motesplats for innovation inom life science
pa Campus Solna. Det ombyggda huset ska
ge campusomradet en efterlingtad sam-
lingspunkt dir studenter, forskare, beso-

kare, féretagare och start up-bolag kan

motas for kunskapsutbyte, utveckling och

innovation.

STARK EFTERFRAGAN PA STUDENT-
BOSTADER OCH KUNSKAPSMILJOER
Under aret har arbetet med att bidra till fler
studentbostéder bland annat resulteratiatt
227 studenter har flyttat in i vart nybyggda
studentboende pa KTH i Stockholm. Vi har
ocksa fattat beslut att investera cirka 200
Mkribygget av 130 studentboenden pa
Campus Ultuna i Uppsala och lagt fram en
planansékan fér 600 nya studentbostader i
Lund. Bygget av cirka 200 studentbostédder
pacampus i Lulea pagar ocksa just nu.

2018 har varit ett ar da vi tagit ett stort
klivvad giller ambitionsnivan inom en rad
omraden. Vi ska stiirka var basleverans och
samtidigt ta vara pa de mojligheter digitalise-
ringen ger och ligga i framkant vad géller inn-
ovation och utveckling, inte minst inom hall-
barhet. For att lyckas leverera pa vara mal
och ambitioner 6kar vi samverkan med vara
kunder och andra aktorer. Tillsammans ska
viutveckla nya framtidsinriktade 16sningar
som effektiviserar var verksamhet och som

skapar virde for de svenskaldrositena.

Kerstin
Lindberg Goransson
Verkstdllande direktor

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

FOTORATTIGHETER: JEAN-BAPTISTE BERANGER



OMVARLDS- OCH MARKNADSANALYS
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Omvirlds- och marknadsanalys:
Fortsatt attraktiv fastighetsmarknad

Den goda konjunkturen och ranteldget gynnar fastighetsbranschen.

Intresset for samhallsfastigheter ar fortsatt hogt.

OMVARLD

Inledningen av 2018 karakteriserades av optimism om konjunk-
turen. Finanspolitiska stimulanser i USA kombinerat med
férvantningar om fortsatta rantehdjningar fran den amerikanska
centralbanken (Fed) fick inflationsforvantningar och rantor att
stiga. Under aret har dock stimningsliget i den globala ekonomin
dampats. Konjunkturindikatorer sisom inképschefsindex har
generellt sett visat en inbromsning, om én att det sker fran héga
nivaer och indikerar fortsatt god tillvixt. Fragetecken har rests
kring Kinas ekonomi dér kredittillvixten har sjunkit successivt
under aret. Pagaende handelsforhandlingar mellan USA och
omvirlden, i synnerhet Kina, har bidragit ytterligare till en 6kad
osdkerhet om forutsiattningarna for viarldshandeln och dess effekt
patillvixten. Den ekonomiska utvecklingen i Europa har varit
svagare dn forvéintat och tillvixtprognoser har justerats ned.
Under aret har d@ven regeringsbildning och budgetférhandlingar
med Italien samt Brexitforhandlingar medfort ytterligare
spanningar inom eurosamarbetet. Fér svensk del finns ocksa
tecken pa en viss avmattning i aktiviteten i ekonomin.

FINANSIELLA MARKNADER

Med stod av en fortsatt stark arbetsmarknad och stigande 16ner har
Fed genomfort fyra rantehdjningar under aret. Samtidigt fortgar
reduceringen av Feds balansrikning vilket ocksa bidrar till en
atstramande effekt fran penningpolitiken. Kortrintor i USA har
stigit under aret men langréantor har inte stigit i samma takt. Avkast-
ningskurvan dr darfor mycket flack vilket tillfor ytterligare osidker-
het om tillvixtutsikterna da den amerikanska avkastningskurvans
lutning historiskt har varit en god konjunkturindikator.

Aven den europeiska centralbanken (ECB) och Riksbanken har
tagit steg mot en penningpolitisk atstramning under aret. ECB har
dragit ner takten och slutligen avslutat obligationsképsprogram-
met. En rantehojning signaleras dock tidigast till hosten 2019 vil-
ket innebar en fortsatt negativ styrréntai Europa. Inflationsfor-
viantningar kring malet pa tva procent och tecken pa ett nagot okat
kostnadstryck i ekonomin har féranlett Riksbanken att hoja styr-
rdntan med 0.25 procentenheter i december. Riksbanken gar sale-
des fére ECB men har samtidigt papekat vikten av en svag kronaisin
strivan att na inflationsmalet varfor det &ven fortsatt finns skil att
tro att de kommer att ga mycket varsamt fram med réintehgjningar.
Langrantor i Europa och Sverige har sjunkit under aret till stor del
drivet av den 6kade tillvixtoron, i synnerhet under hosten.

FASTIGHETSMARKNAD

Marknaden for kommersiella fastigheter har med stod av god kon-
junktur utvecklats vil under 2018. Efterfragan pa kontorslokaler
drhogistor- och regionstiadernavilket har lett till ligre vakans-
nivaer och stigande hyror. Pa transaktionsmarknaden mérks ett
starkt intresse for svenska fastigheter och transaktionsvolymen ar
paungefir samma niva som 2017. Per den sista december uppgick
arets transaktionsvolym till 153 miljarder kronor (151), en 6kning
om cirka en procent jimfort med féregaende ar. Med undantag

for 2016 som generellt var ett exceptionellt starkt fastighetsar

har transaktionsvolymen varit pa ungefir samma nivaifyraar.
Inhemska aktorer stod for 73 procent (77) av transaktionsvolymen
vilket innebér att utlindska investerare - med en andel om 27 pro-
cent (23) - intagit en mer betydande position dn under tidigare ar,
troligtvis dr kronforsvagningen en bidragande faktor. Det dr fram-
forallt bostader och kontor som handlas och de stod for 34 procent
(26) respektive 23 procent (18) av volymen. Vidare sker en nagot
storre del av transaktionerna i stor- och regionstéader jaimfort med
2017, da summan for 6vriga landet enbart uppgick till 17 procent
(20) avden totala volymen. Trots en starkare hyresmarknad sker
generellt transaktioner till oférandrade direktavkastningskrav,
sannolikt pa grund av att finansieringskostnaden véntas stiga vid

en normalisering av penningpolitiken.

FORTSATT STARK MARKNAD FOR SAMHALLSFASTIGHETER
Transaktionsmarknaden for samhéllsfastigheter har under aret
varit nagot avvaktande medan nyproduktionen 6kat. Befintliga
dgare dr vanligtvis restriktiva nar det kommer till férsialjningar
ochide fall férsdljningar inda sker motiveras det vanligtvis med
en strivan efter att renodla sitt bestand och frigéra kapital som
kan aterinvesteras. Vidare sker det firre transaktioner av
samhillsfastigheter under valar da bade séljare och képare vill
avvakta politisk forandring.

Akademiska Hus fastighetsbestand ar frimst koncentrerat till
stor- och regionstider - marknadsomraden som generellt stirkts
under aret. Inom delsegmentet lokaler for hogre utbildning och
forskning &r Akademiska Hus ledande med en marknadsandel om
60 procent. Ett campusomrade utgor ett attraktivt mikroldge for
utbildning, forskning och relaterad verksamhet. Efterfragan pa
lokaler inom ett campusomrade beror dven pa hur vil omradet ar
integrerat med staden i 6vrigt. Genom forbéttrad infrastruktur,
Okat serviceutbud samt bostadsutveckling stirks campusomradets
attraktivitet fér bade laroséiten och ndringsliv.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Vara universitets-
och hogskoleorter

AKADEMISKA HUS FINNS PA

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Nirvaro pa orter
med god tillvixt

Akademiska Hus andel uppgar till 60 procent
av lokalerna for hogre utbildning och forskning,
och ar darmed den enskilt storsta aktoren
inom detta segment. Av Akademiska Hus totala
fastighetsvarde pa 86 miljarder kronor finns
97 procent pa universitetsorter och 3 procent
pa hogskoleorter.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

Karlstad Stockholm

Orebro
Norrkopin
Skvde bIng
Linkéioi
Goteborg r’ TOPNg
/ Kristianstad

M Befolkningsokning >1%
W Befolkningsokning <1%

Befolkningsminskning
Kalla: SCB
Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Andel per ort och lokalyta larosaten Andel per ort och lokalyta larosaten
Storstock- 39 Sthims Lund 7 Lunds universitet
holm Mdkr universitet Mdkr
957 000 kym faoineka 358 000 kvm
KTH
Uppsala Uppsala Umea Umea universitet
15 mdkr universitet J 4 mokr SLU Umea
604 000 Ky VUHNE 236 000 «vm
Goteborg Goteborgs Link6ping Linkdpings
8 Mdkr universitet ‘ 3 Mdkr universitet
348 000 kym Cnemers 221 000 kvm

Kéalla: Andel 2018: Ekonomistyrningsverket

® Akademiska Hus
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VARDESKAPANDE n

Var verksamhet

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

Tillsammans med vara kunder arbetar vilangsiktigt och strategiskt for att skapa attraktiva
kunskapsmiljoer och campusomraden. Darmed bidrar vi till att de svenska larosatena kan
fortsatta att positionera sig och locka till sig studenter och forskare fran hela varlden.

Var verksamhet utgar fran tre huvudprocesser som sékrar att vi
kan nyttja var samlade kompetens 6ver hela landet - en forvalt-
ningsorganisation, en projektorganisation och tre geografiskt
ansvariga enheter for campus- och affarsutveckling. Effektivi-
tet, enhetliga processer och stirkt fokus pa digital transformation
ger en bra grund i vart fortsatta arbete med att stiirka Sverige som

kunskapsnation.

FORVALTNING

Vart fastighetsbestand pa cirka 3,3 miljoner kvadratmeter bestar
framst av hogteknologiska forskningsanliggningar och olika
typer av utbildnings- och kontorslokaler. Fastigheterna ska halla
ritt standard under lang tid, men samtidigt kunna anpassas i takt
med att vara kunders behov fériandras. Hég kvalitet i driftarbetet,
ansvarsfull energianvindning och en 6ppen kommunikation med
savil kunder som leverantorer ir avgérande férutsittningar for att
Oka affirsnyttan och virdet fér vara kunder.

Hallbarhetsinitiativ tillsammans med vara kunder

Utifran Akademiska Hus energistrategi och vara ambitiosa hall-
barhetsmal arbetar vi fér att halvera miangden levererad energi
fram till ar 2025 och eliminera CO.-avtrycket fran var drift. En

del av strategin dr att minska energianvindningen i vart nuva-

rande fastighetsbestand men ett stort fokus ligger ocksa pa att
skapa fornybar energi, bland annat genom solceller.

Enviktig delivart hallbarhetsarbete dr att samarbeta med vara
kunderiolika hallbarhetsinitiativ. Syftet dr inte bara att minska
méngden anviand energi, utan dven att skapa engagemang och syn-
lighet kring hallbarhetsfragor och koppla samman vara olika kun-
skaper i imnet. Initiativen bygger pa en gemensam vilja att agera
och investeraihallbaraval. Det pagar ocksa en rad innovations-

projekt tillsammans med vara kunder inom dessa omraden.

STRATEGISKA HALLBARHETSMAL:

« Arlig kopt energi, kWh/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.

« Olycksfri arbetsplats.

Akademiska Hus nya
klimatneutrala mal

Akademiska Hus har utvecklat en rad ambitiosa mal
for att kunna bidra till ett klimatneutralt samhalle.
Sammantaget innebdr ambitionerna att bolaget ska na
fojande mal kring klimatneutralitet:

e Klimatneutral fastighetsdrift till 2025: malet nas
genom att arbeta malmedvetet med aktiva energi-
dtgdrder, investeringar i energibesparande teknik och
fornybara losningar samt genom tydliga inkopsstrate-
gler for energl.

o Klimatneutral intern verksamhet till 2025: malet
innefattar Akademiska Hus tjdnsteresor och bolagets
ovriga paverkan i form av forbrukningsvaror med mera.

e Klimatneutral projektverksamhet till 2045: malet
nas genom en tydlig uppfoljning av projektens paver-
kan, aktiva beslut kring konstruktionslosningar, system
och materialval, tydliga bestallarkrav kring utférande
och en kontinuerlig drivkraft for att hitta klimatsmarta
losningar som likval fyller kundernas behov.

FOTORATTIGHETER: OLA KJELBYE



VARDESKAPANDE

CAMPUS- OCH AFFARSUTVECKLING

Sveriges lirandemiljoer och campusomraden ér i konstant utveck-
ling. Behov, 6nskemal och visioner diskuteras tillsammans med
allaldrosédten. Campus som dr levande under dygnets alla tim-
mar och samspelar med det omgivande samhiéllet &r centralt for
att Sveriges ldrositen ska vara konkurrenskraftiga. Med var sam-
lade kunskap och i ndra samarbete med vara kunder tar vi fram

campusplaner som utvecklar framtidens campusomraden.

Helhetsperspektiv for socialt hallbara campus

Campus ir en plats for forskning och lirande, men ocksa en plats
fér moten med néringslivet och en grinsyta féor méten med sam-
hélletiovrigt dir alla ska kdnna sig vilkomna. Utover att utveckla
effektiva och inspirerande lairandemiljoer moter vi anvindarnas
behov genom att skapa tillgéngliga motesplatser och i samverkan
med andra aktorer sékerstilla ett attraktivt serviceutbud. Restau-
ranger, mojligheter till kultur- och idrottsaktiviteter och tillgang
till férskolor i ndra anslutning till campus dr exempel pa service
som underlédttar vardagslivet och somiallt hogre utstrickning
integrerasioch omkring campus. Fler student- och forskarbosti-
der star hogt pa manga larositens prioriteringslistor. Campusnéra
studentbostéder dr en av de viktigaste faktorerna for att skapa en
levande milj6 som dr 6ppen, trygg och inbjudande hela dygnet, alla

dagariveckan.

Stiirkt innovationsférmaga

De utmaningar vi star infor som samhillsbyggare innebér att vi
maste 6ka var innovationskraft for att kunna sikra var leverans
och skapa virde till kunderna. Faktorer som digitalisering och
internationalisering paverkar undervisning och forskning, och
stiiller nya krav pa bade befintliga och framtida kunskapsmiljoer.
Genom strukturerade innovationssamarbeten vill vi utveckla pro-
dukter, tjinster och arbetssitt som bidrar till en hallbar samhélls-
utveckling.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

PROJEKT

Byggprocessen utgor en betydande del av Akademiska Hus verk-
samhet och var projektportfslj bestar av beslutade och planerade
projekt for cirka 14 miljarder kronor. Byggprojekten utvecklas i
niira samverkan med vira kunder och andra aktérer och dr av
varierande karaktér, fran mindre ombyggnader till nya avancerade
forskningsanlidggningar. Genom dessa projekt bidrar vi till att
langsiktigt siikra lirositenas lokalbehov for utbildning och forsk-
ning. En av vara styrkor ir att koordinera och driva de omfattande
och komplexa samverkansprocesser som ér nyckeln for ett fram-
gangsrikt resultat. Formagan att bygga hallbart ir en viktig kon-
kurrensfordel. I projektenheten dr kostnadseffektivitet, utveckling
avkompetens och erfarenhetsaterféring centrala omraden.

Digitalisering och innovation

Digitaliseringsdiskussionen inom fastighetsbranschen pagar for
fullt och vi mérker ett allt tydligare intresse fran vara kunder och
leverantorer for de mojligheter som digitaliseringen for med sig.
Viovergar till mer digitala sitt att driva vara byggprojekt. Bland
exemplen finns Albano i Stockholm dér vi testar nya modeller mot
ett mer digitalt arbetssitt. Ett annat digitalt och innovationsfoku-
serat projekt som vi bedriver dr A Working Lab pa Chalmersomradet
Johanneberg i Goteborg. Byggnaden ska bli en innovationsarena

men dven fungera som en testbiddd under sjdlva byggprocessen.

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT

Mkr
3500

3000
2500
2000
1500
1000
500
0

18 Ar

09 10 11 12 13 14 15 16 17

® Investeringar i projekt

Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2009 till 2018
och 1 genomsnitt har Akademiska Hus haft en investeringstakt pa
cirka 2,5 miljarder kronor per ar. Sammanlagt sedan 1993 har vi
investerat cirka 50 miljarder kronor 1 om-, ny- och tillbyggnader.
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FLERARSOVERSIKT n BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

FLERARSOVERSIKT 2018 2017 2016 2015° 2014

RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintékter 6117 5806 5666 5646 5681
Driftkostnader -894 -785 -764 =771 -808
Underhallskostnader -676 -615 -686 -618 -621
Fastighetsadministration -372 -309 -294 -316 -326
Driftoverskott 3938 3829 3667 3740 3717
Centrala administrationskostnader -78 -67 -85 =72 -46
Rantenetto -268 -188 -308 -347 -391
Resultat fore vardeforandringar och skatt? 3592 3574 3274 3321 3280
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2585 4979 3682 2655 3529
Vardeforandring finansiella instrument -360 -242 -241 165 -548
Resultat fore skatt 5818 8311 6714 6141 6 261
Arets resultat 5314 6453 5148 4780 5215

BALANSRAKNING, MKR

Bedomt marknadsvarde fastigheter 85 865 80 444 73013 66 575 61 437
Ovriga tillgéngar 7 612 10113 9417 7 858 8282
Eget kapital 42832 39186 34152 30271 33432
Rantebarande skulder 35081 37051 35627 30831 26082
Ovriga skulder och avsattningar 15 564 14 320 12651 13331 10 205
KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den lopande verksamheten 2998 2121 2721 2485 3161
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2 991 -2 341 -2 548 -2 204 -439
Kassafldde fore finansiering 7 -220 172 281 2722
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3183 1330 893 -534 -853
Arets kassaflode -3175 1110 1065 -253 1869

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 8,5 12,5 114 11,0 134
varav direktavkastning, %2 51 55 57 6,4 6,9
varav vardeférandring, %3 34 7,0 57 46 6,5

Hyresintakter kr/kvm 1791 1715 1697 1710 1715

Driftkostnader kr/kvm 270 241 237 242 252

Underhallskostnader kr/kvm 204 189 212 194 194

Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 64 66 65 66 65

Driftoverskott kr/kvm 1190 1176 1135 1174 1160

Vakansgrad area, % 52 4.2 3.9 3,8 3,6

Vakansgrad hyra, % 1,7 1,0 09 11 1,2

Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm* 24173 22476 20638 19238 17 471

Energianvandning, kWh/kvm 201 201 204 212 224

CO,, kg/kvm 7 9 8 8 11

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 11,2 176 16,3 15,0 15,5

Avkastning pa operativt kapital, %° 55 59 6,2 6,9 73

Avkastning pa totalt kapital, % 6,6 10,1 10,8 10,7 10,9

Rantebdrande nettolaneskuld, Mkr 29812 27 569 26 962 23924 18871

Soliditet, % 45,8 433 41,4 40,7 48,0

Rantetackningsgrad, % 736 871 694 743 671

Finansieringskostnad, % 2,3 1.8 2,2 12 50

Beldningsgrad, % 347 34,3 37,0 359 30,7

Sjalvfinansieringsgrad, % 115 137 84 132 278

Ordinarie utdelning, Mkr o 1630 1393 1290 1445

Efterutdelning, Mkr” — — — — 6500

PERSONAL

Genomsnittligt antal anstallda 480 449 440 409 408

1) Ny rubricering av resultatrakningen har skett. Vardeférandringar sarredovisas. Se dven not 1.

2) Exklusive fastigheter under uppforande och utbyggnadsreserver.

3) Vardeférandring i relation till snittvarde for forvaltningsfastigheter exklusive pagaende nyanldggningar och utbyggnadsreserver.

4) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

5) Agarens avkastningsmdl ar att avkastningen pa operativt kapital exklusive vardeférandringar ska uppgé till minst 6,5 procent.

6) Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade den 14 mars 2019.

7) Beslut pa extra bolagsstamma den 19 oktober 2015.

8) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen &r forandrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har
fordelningen mellan kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

2018 2017 2018 2017
I SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec Helar Helar
Hyresintakter 1480 1392 5928 5582
Ovriga forvaltningsintakter 48 57 189 224
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1528 1449 6117 5806
Driftkostnader -251 -203 -894 -785
Underhallskostnader -289 -233 -676 -615
Fastighetsadministration -106 -93 -372 -309
Ovriga férvaltningskostnader -64 -83 -236 -268
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -709 -613 -2'179 -1977
DRIFTOVERSKOTT 819 836 3938 3829
Centrala administrationskostnader -24 -21 -78 -67
Rantenetto -93 -29 -268 -188
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 702 787 3592 3574
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1786 1395 2585 4979
Vardeforandring finansiella instrument 30 -99 -360 -242
RESULTAT FORE SKATT 2517 2083 5818 8311
Skatt -501 -413 -504 -1858
ARETS RESULTAT 2017 1670 5314 6 453
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2017 1670 5314 6 453
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2018 2017 2018 2017
I SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec Helar Helar
Arets resultat 2017 1670 5314 6453
Omeklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar — 3 — -4
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar — -5 — 1
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen — 1 -7 1
Ej omklassificerbara poster
Omvardering av formansbestamda pensioner -40 -29 -40 -29
Skatt hanforlig till pensioner 8 6 8 6
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -32 -24 -39 -25
ARETS TOTALRESULTAT 1985 1 646 5 27/5 6 428
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1985 1646 5275 6428
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

Kommentar: Rorelseresultat

FJARDE KVARTALET

Resultatet for fiairde kvartalet uppgick till 2 017 Mkr vilket 4r

347 Mkr hogre dn samma period féregaende ar (1 670). Okningen

forklaras fraimst av hogre positiva virdeforidndringar i fastighets-

bestandet fér perioden, vilka uppgick till 1786 Mkr (1 395).
Driftoverskottet harikvartalet forsimrats med 17 Mkr till

819 Mkr (836) vilket framst forklaras av hogre oférutsedda kost-

nader avseende avhjélpande underhall &n motsvarande period

foregdende ar.

HELARET 2018

Arets resultat uppgick till 5 314 Mkr, vilket dr 1139 Mkr ligre dn

foregdende ar. Den huvudsakliga forklaringen ér ligre virde-

fordndringar i fastighetsbestdndet vilka uppgick till 2 585 Mkr

(4 979). Resultateffekten av de ldgre virdeférandringarna motver-

kas till viss del av effekten av fordndrad bolagsskattesats. Effekten

avden dndrade bolagsskattesatsen uppgick till 743 MKkr.
Driftoverskottet har for perioden férbéttrats med 109 Mkr till

3938 Mkr (3 829) jamfort med foregdende ar, vilket frimst forkla-

ras av nya driftsdttningar under aret.

HYRESINTAKTER
Under aret har hyresintikterna med avdrag fér vakanser 6kat med
346 Mkr jimfort med féregdende ar och uppgick till 5 928 Mkr
(5 582). Huvuddelen av 6kningen ir relaterat till nya driftsatt-
ningar déribland Biomedicum och Biomedicum Komparativ Medi-
cin i Stockholm, Polishdgskolan i Huddinge och Segerstedthuset i
Uppsala. Under aret har den ekonomiska vakansgraden 6kat vilket
medfort att effekten av tillkommande driftsittningar inte paver-
kat redovisade hyresintékter till fullo.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 189 Mkr (224). Minsk-
ningen forklaras huvudsakligen av en tilldggskopeskilling om
25 Mkr som ingick i foregdende ars resultat.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

UTHYRNINGSGRAD
Vakansgraden har 6kat under aret och dr helt hinforlig till omflytt-
ningen pa Karolinska Institutet i samband med driftséttningen av
Biomedicum. Den ekonomiska vakansen utgoér 1,7 procent (0,9) av
vara totala hyresintikter vilket motsvarar 109 Mkr (54).

I area uppgick vakanserna till 173 000 kvadratmeter (127 000)
vilket dr 5,2 procent (3,9) av var totala uthyrningsbara area pa
3,3 miljoner kvadratmeter (3,3 miljoner). Vi arbetar aktivt for att
mojliggéra nya uthyrningar och ddrigenom minimera den eko-
nomiska vakansen vilket kan medféra anpassningar och investe-
ringaribefintliga lokaler.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhéll uppgick till 1570 Mkr (1400).
Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt mediaférsorj-
ning. Okningen av driftskostnaderna om 109 Mkr férklaras huvud-
sakligen av en kall inledning pa aret med 6kade kostnader for bade
uppviarmning och snérojning samt ett 6kat behov av kyla under den
varma sommaren som var. Av driftkostnaderna om 894 Mkr (785)
utgor mediaforsorjning 595 Mkr (521) vilket motsvarar 177 kr/kvm
(160) de senaste 12 manaderna.

Underhallskostnader 6kade med 61 Mkr till 676 Mkr (615)
framst till f6ljd av 6kade kostnader for avhjédlpande underhall &n
foregaende ar.

ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Fastighetsadministration har 6kat med 63 Mkr och uppgick till
372 Mkr (309). Okningen ir planerad och hiinfér sighuvudsakligen
till helarseffekter av rekryteringar som gjordes under 2017, frimst
relaterat till ny férvaltningsorganisation, utékningar i organisa-
tionen for Campus & Affarsutveckling samt inkop. Dessutom har
utvecklingsarbetet inom digitalisering och innovation medfort
okade kostnader for aret.

Central administration uppgick till 78 Mkr vilket &r nagot hogre

in foregaende ar men ilinje med plan.

STABILA HYRESINTAKTER SOM OKAR I TAKT MED
DRIFTSATTNINGAR
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® Driftdverskott, Mkr = Driftoverskottsgrad, %
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

FINANSNETTO

Detlopande finansnettot bestar av riantor palan och riantenettot
som relateras till rinteswapportféljen. Kostnaden for dessa poster
uppgick till 268 Mkr (188) for aret vilket motsvarar en riintesats pa
0,97 procent (0,94). De omfattande obligationsemissionerna under
aret har mojliggjort en neddragning av den kortfristiga finansie-
ringen via ECP. Detta har inneburit en viss 6kning av rintekostna-
den forlan. Aktiverade rinteutgifter for pagaende projekt, vilka inte
ingarifinansnettot, uppgick till 92 Mkr (101) per arsskiftet.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE

VARDEFORANDRINGAR
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rantekostnad for lan, netto, % 0,88 0,74
Rantenetto ranteswappar, % 0,09 0,20
Finansnetto, % 0,97 0,94
Vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, % 1,33 0,85
Total finansieringskostnad, % 2,30 1,79

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet faststiills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaimfors mot
externavirdeutlatanden dér ett urval av bestandet externvérde-
ras. Per den 31 december 2018 uppgick resultatpaverkande virde-
fordndring i fastigheter till 2 585 Mkr, en minskning med 2 394
Mkr jaimfort med samma period 2017.

Minskningen gentemot jimforelseperioden forklaras till storsta
del aven mer moderat utveckling av kalkylrénta och direktavkast-
ningskrav. Vidare férklaras minskningen av forédndringarivérde-
ringsmodellen 2018, sasom dndrad hantering av schablonvakans och
avdrag for stimpelskatt, vilket ger ett negativt genomslag pa samt-
liga delmarknader om 230 Mkr. Ovrig virdefériandring dr hinforlig
till pagaende projekt, omforhandlade hyreskontrakt och andra viir-
depaverkande faktorer. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 5,38 procent (5,45).

De storsta vardeférandringarna noteras i Stockholmsregionen
och i Uppsala. Det beror generellt pa att dessa marknadsomraden
har en storre andel av projektfastigheter som nédrmar sig fardig-
stillande.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdefordndringarna i derivatportféljen uppgick till -360 Mkr
(-242). Derivatportféljen bestar framforallt av rinteswappar
med framtida start som huvudsakligen ingés i syfte att férlinga
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rintebindningen i skuldportfdljen, dir finansieringen till drygt
60 procent sker till rorlig rdnta. Koncernens rinteriskexponering
utgors till cirka en tredjedel av réinteswappar, varfor éven sma for-
indringar i rinteléiget paverkar resultatet genom marknadsviir-
deringar. Sjunkande marknadsréntor i kombination med flackare
avkastningskurvainnebir en negativ resultatpaverkan och det
motsatta giller vid stigande rintor och brantare avkastningskur-
vor.I enrintemarknad med stora variationer i rinteldget kommer

ddrmed viardefordndringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
De senaste fem aren har den genomsnittliga riintebindningen, i den
totala skuldportféljen, varit forhallandevis lang. Anvindningen av
rintederivat dr betydande och rénteforandringarna genererar vir-
defériandringar (nuvérden). De redovisade virdefordndringarna ar
savill realiserade som orealiserade. En viss andel av réintederivaten
realiseras I6pande (manads- eller kvartalsvis) &ven om det under-
liggande instrumentets 16ptid dr langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansieringskostnaden
gors en jamforelseberdkning dir realiserade rintederivats kassa-
floden hanfors till (periodiseras) varje instruments underliggande
16ptid. Denna periodisering fér den senaste tolvmanadersperioden
motsvarar en rintekostnad pa 0,52 procent. Diagrammet nedan
till véinster askadliggér denna jimforelseberikning av den under-
liggande finansieringskostnaden, dér rintesatserna dr uttrycktai
rullande 12 ménaders rinta (arseffektiv). Den periodiserade finan-
sieringskostnaden uppgar vid arsskiftet till 1,52 procent. Berik-
ningen bekriftar att den langa rintebindningen har resulteratien
relativt god stabilitet i finansieringskostnaden.

Réntetidckningsgraden ir pa en fortsatt hog niva, om éin att den
under dret har sjunkit som en f61jd av det ndgot hogre riintenettot,
och uppgick vid arskiftet till 736 procent (871), se diagram nedan. Vid
berikning av rintetickningsgraden aterfors de aktiverade rinteut-
gifterna och periodiseringen av de stingda réntederivatens resultat.

SKATT

Riksdagen har beslutat att bolagsskatten, som for narvarande

ir 22,0%, kommer att séinkas i tvé steg. Forsta siinkningen sker
2019 till 21,4% och andra sankningen sker 2021 till 20,6%. Upp-
skjutna skatter omviirderas utifran den skattesats som giller vid
den tidpunkt d& den uppskjutna skatten férviintas att regleras. For
Akademiska Hus innebir det omvirdering till 20,6% och far som
foljd att uppskjuten skatteskuld 4r omvérderad till 11 630 Mkr samt
att en uppskjuten skatteintakt om 743 Mkr redovisas under 2018.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER
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Koncernens balansrikning

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 85 865 80 444
Inventarier och installationer 28 8
Derivatinstrument 1614 1053
Andra langfristiga fordringar 430 209
Summa anlaggningstillgangar 87 933 81 715
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 67 598
Ovriga kortfristiga fordringar 2173 1765
Summa kortfristiga fordringar 2240 2363
Likvida medel
Likvida medel 3304 6479
Summa likvida medel 3304 6479
Summa omséattningstillgangar 5544 8 842
SUMMA TILLGANGAR 93 477 90 557
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 42 832 39186
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 28 262 25198
Derivatinstrument 941 935
Uppskjuten skatt 11 630 11 444
Ovriga langfristiga skulder 602 571
Summa langfristiga skulder 41 435 38 149
Kortfristiga skulder
Lan 5259 9541
Derivatinstrument 136 69
Ovriga kortfristiga skulder 3815 3613
Summa kortfristiga skulder 9210 13 223
Summa skulder 50 645 51371
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 93 477 90 557
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per den 31 december 2018 uppgick det bedémda marknadsvirdet
for Akademiska Hus fastighetsbestand till 85 865 Mkr, en 6kning
med 5421 Mkr och 6,7 procent, jimfort med arsskiftet. I mark-
nadsvirdet ingar upparbetade delar av pagaende projekt. Totalt
uppgar pagaende projekt till 4 404 Mkr. Den resultatpaverkande
virdeforandringen och aktiverade rénteutgifter uppgick till
2585 MKkr (4 979), inklusive realiserad viardeférindring for perio-
dens salda fastigheter om 0 Mkr (0). Resterande fordndring avser
investeringar och forséljningar.

Marknadsvérdet faststéills genom en intern fastighetsvirde-
ring som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Virdet paverkas
av fastighetsspecifika forutsattningar som driftéverskott, hyres-
nivéer, vakansgrad, kontraktslingd och lokaltyp. Under 2018 har

fordndringarivirderingsmodellen genomforts vilket gett en min-
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dre resultatpaverkan jaimfort med féregaende ar. Det genomsnitt-
liga direktavkastningskravet uppgick till 5,38 procent vilket inne-
bir en sinkning med 0,07 procentenheter jimfort med arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt viirderingsinsti-
tut verifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader for att
sikerstillamarknadsmissigheten i den interna virderingen. Arli-
gen externvirderas ocksa ett urval av fastighetsbestandet. Extern-
virderingarna anviands som benchmark for den interna vérde-
ringen och styrker pa sé vis tillférlitligheten att vi hamnar inom
nedan angivet intervall.

All fastighetsvirdering innehaller bedomningar som édr behéf-
tade med en viss osédkerhet. Ett normalt osékerhetsintervall vid
fastighetsvérdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka +/- 4 290 till 8 580 Mkr i Akademiska Hus bestand.

Forvaltningsfastigheter 31 december 2018 (inkl pagdende nyanlaggningar och aktiverade ranteutgifter)

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET, MKR 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende beddmt marknadsvéarde 80 444 73013
+ Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnationer 2842 2656
+ Forvarv — —
- Forsaljningar -6 -204
+ Marknadsvardeforandring 2 585 4979

Varav vardeforandring pa grund av férandrad kalkylrdanta och férandrat direktavkastningskrav 1385 3395

Varav vardeforandring pa grund av férandrade parametrar i varderingsmodellen -230 —

Varav ovrig vardeforandring * 1 430 1584
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 85 865 80 444

1) Pagaende projekt, omférhandlade hyreskontrakt och andra vardepaverkande faktorer.

UTVECKLING AV DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR
%
10

8 -

VARDEFORANDRING PER SEGMENT
inklusive investeringar i ny-, till- och ombyggnationer samt forsaljningar

6 \

11 12 13 14 15 16 17 18 Ar
== Genomsnittliga kalkylrantor = Genomsnittliga
direktavkastningskrav

Direktavkastningskrav och kalkylrantor fér 2011-2017 har justerats med 0,2
procentenheter for stampelskatt vilket ar hanforligt till den modellférandring
som har genomfdrts under forsta kvartalet 2018.

Varde- Bidrag till vardefor-
Segment forandring, % andring, %-enheter
Syd 46 11
Mitt 8,2 4,2
Nord 57 14
Totalt 6,7
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

Nettolaneskulden har 6kat med 2 243 Mkr under aret och uppgick
vid arsskiftet till 29 812 Mkr. Soliditeten uppgick till 45,8 (43,3)
procent. Inledningsvis fortsatte kreditspreadar att sjunka, men
under senare delen av aret har de istiillet stigit nagot. Efterfragan
pa Akademiska Hus obligationer har varit god och 14 emissioner
om totalt cirka 4 700 Mkr har kunnat genomforas. Liksom 2017 har
skuldforvaltningen fokuserat pa diversifiering av skuldportfsljen
och emissionerna har skett med investerare i Centraleuropa, Asien
samt Schweiz. Langa loptider har prioriterats och den genomsnitt-
liga16ptiden for drets obligationsemissioner har varit cirka 26 ar.

NETTOLANESKULD
MKR 2018-12-31 2017-12-31
Lan -33521 -34 741
Derivatinstrument skulder -1 077 -956
Sakerhet for derivat -891 -858
Likvida medel 3304 6478
Ovriga kortfristiga fordringar 692 857
Derivatinstrument fordringar 1681 1651
Summa nettolaneskuld -29 812 -27 569
OBLIGATIONSEMISSIONER 2018

Genomsnittlig
GEOGRAFISK MARKNAD Volym, Mkr 16ptid, ar
Centraleuropa 2600 27
Schwelz 1300 26
Aslen 800 21
Totalt 4700 26

Rinte- och kapitalbindning

Obligationsemissionerna under aret har fortsatt att bidra till

en forlangning av kapitalbindningen i skuldportféljen. Den
genomsnittliga kapitalbindningen uppgar per arsskiftet till cirka
11 ar. Obligationer till fast riinta i svenska kronor bidrar till en
férlangning avrdntebindningen, medan obligationer i utlandsk
valuta swappas in till svenska kronor med rorlig ranta varfor

dessa emissioner inte medfor motsvarande férlingning av riante-
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bindningen. Rdnteriskhanteringen i skuldportfoljen sker istél-
let huvudsakligen med hjilp av rantederivat, och liksom tidigare
efterstrivas att allokera rinterisken till de mest effektiva perio-
derna.

Under det fiarde kvartalet har kreditfaciliteter i bank utokats till
5500 MKkr, varav 3 500 MKkr avser bankfaciliteter med en 16ptid om
tva ar med mojlighet till ett ars férlingning i taget vid tva tillfil-
len. Resterande 2 000 Mkr har en 16ptid om 12 méanader. Detta har-
monierar med den skuldokning som skett de senaste aren. Utéver
kreditfaciliteter i bank holls vid arsskiftet en god 6verskottslikvi-
ditet om 3 304 MKr.

Finansiella marknader prisséitter normalt langfristig rinte-
och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuldférvaltningens
malsittning blir saledes att balansera merkostnad vid langfristig
rante- och kapitalbindning och ddrmed begrénsad osédkerhet, mot
besparing vid mer kortfristig rante- och kapitalbindning dér storre
osdkerhet accepteras.

Skuldportféljen har f6ljande indelning:

e Grundportfolj - ECP, certifikat, lan, obligationer
ochrintederivat

 Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med
savil rinte- som kapitalbindning lingre dn 15 ar

¢ Realridnteportf6lj - obligationer med realréinta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR

Rante- Rante- Kapital- Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar, ar, ar, ar,

december  december, december  december,

2018 2017 2018 2017

Grundportfdlj 41 4,5 8,5 4,5
Lang portfolj 21,8 23,0 21,8 23,0
Realranteportfolj 38 4.8 38 4.8
Total portfolj 7,3 7.6 10,8 76

RANTEBINDNING I TOTAL PORTFOLJ

Ar
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GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING OCH ANDELEN FORFALL
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- Limit for andel forfall inom rullande 12 manader, %
= Andellan, brutto, som forfaller inom rullande 12 manader, %
= Kapitalbindning i total portfolj, ar
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT
Projektportféljen avser investeringar under kommande ar och har
sin tyngdpunkt i Stockholmsomradet med ett flertal stérre ny- och
ombyggnadsprojekt.
Vara beslutade och planerade projekt uppgar till sammanlagt
14 000 Mkr varav cirka 4 400 Mkr redan dr investerat i pagaende
projekt. Av de pagaende, beslutade projekten dr Albano (3 300 Mkr)
med driftsittning 2021 tillsammans med Angstrom etapp 4
(1200 MKkr) de tva storsta. Under fjarde kvartalet har projektet
Framtidens lab pa Karolinska Institutet firdigstéllts.
Projektportféljen innehaller ett antal idéprojekt uppgaende
till cirka 11 700 MKkr. Det storsta idéprojektet &r en satsning pa
studentbostéder i Uppsala (1 200 Mkr) tinkt att driftsédttas 2022.
I Goteborgsomradet dterfinns flera stora projekt sasom Konstnér-
liga fakulteten, Nya universitetsbiblioteket samt Studentbostéder
Gibraltarvallen.
I den totala projektportfoljen finns 13 studentbostadsprojekt
uppgaende till 4 500 Mkr.

BESLUTADE PROJEKT

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

PROJEKTPORTFOLJ
MKR 2018-12-31 2017-12-31
Beslutade projekt 9900 13000
Planerade projekt 4100 3700
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 14 000 16 700
varav redan investerat i pdgaende projekt -4 400 -5700
ATERSTAR AV BESLUTADE 9600 11 000
OCH PLANERADE PROJEKT
Idéprojekt 11 700 9800
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 21 300 20 800
Total projektportfolj 25700 26 500

De olika investeringarna kategoriseras i:
« Beslutade projekt.

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

« Idéprojekt - sannolika projekt inom en femarsperiod.

Investe-

ringsram Andel upp- Tillkommande Berédknat
Fastighet Ort Typ av lokal Mkr arbetat, % kvm LOA fardigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 30 100 000 2021-Q4  Stockholms universitet
Angstrom etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 13 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Humanisten Goteborg Kontor 668 71 12100 2019-Q4 Goteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 459 2 19 000 2022-Q2 Lunds universitet
KI Residence Stockholm Bostad 434 4 15 500 2020-Q1 Karolinska Institutet
Studenthus Valla Linkdping Undervisning 411 82 13500 2019-Q3 Linkopings universitet
Studentbostader Teknikringen  Stockholm Bostad 400 83 8900 2019-Q1 Akademiska Hus
A working lab Goteborg Ovrigt 381 62 9600 2019-Q3 Akademiska Hus
A House Stockholm Ovrigt 317 39 3500 2020-Q3 Akademiska Hus
Medicinskt Biologiskt Centrum Umea Laboratorium 306 100 1800 2020-Q1 Umea universitet
Hydra Studentbostader Uppsala Bostad 193 - 4600 2020-Q2 Akademiska Hus
Polstjarnan studentbostader Luled Bostad 183 44 6 000 2020-Q1 Akademiska Hus
GIH-badet Stockholm Ovrigt 118 30 - 2019-Q3 Stockholms Stad
Barn- och ungdomsvetenskap
Frescati Backe Stockholm Undervisning 111 48 - 2019-Q2  Stockholms universitet
Projekt under 100 Mkr 1432
TOTALT 9900
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

Foréindringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

FORANDRINGAR I KONCERNENS EGET Ovrigt Aktuariella Totalt
KAPITAL I SAMMANDRAG, MKR Aktie- tillskjutet Sakrings- vinster och Balanserade eget
kapital kapital reservt forluster vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2017-01-01 2135 2135 10 21 29851 34152
Utdelningar 2 — — — — -1 393 -1393
Summa totalresultat, jan-dec 2017 — — -3 -22 6 453 6 428
EGET KAPITAL 2017-12-31 2135 2135 7 -1 340911 39 186
Utdelningar® — — — — -1630 -1630
Summa totalresultat, jan-dec 2018 — — -7 -31 5314 5276
EGET KAPITAL 2018-12-31 2135 2135 0 -32 38 595 42 832
1) Under andra kvartalet 2018 har Akademiska Hus valt att avsluta sakringsredovisningen for kassaflédessakringar.
Dessa sakringar redovisas istéllet dver resultatréakningen.
2) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2017.
3) Utdelning om 1 630 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 27 april 2018.
Koncernens kassaflodesanalys
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2018 2017
Helar Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 5818 8311
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -2313 -4 742
Betald skatt -378 -347
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 3127 3222
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET!
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -543 -354
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 414 =747
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2998 2121
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -2753 -2 555
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 6 204
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -23 -1
Okning av langfristiga fordringar — —
Minskning av langfristiga fordringar -221 11
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 991 -2 341
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Fordndring av rantebarande lan' =1l 553 2723
Utbetald utdelning -1630 -1 393
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN =381'83 1330
ARETS KASSAFLODE -3175 1110
Likvida medel vid arets ingang 6 479 5370
Likvida medel vid arets slut 3304 6 479

1) Under 2018 har en omklassificering skett av Credit Support Annex (CSA) fran rorelsekapitalet till finansieringsverksamheten.
Motsvarande omklassificering for jamforelseperioder har ej skett.

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



KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran l1opande verksamheten fore férindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 3127 Mkr (3 222). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till
2753 Mkr (2 555).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -3183 Mkr
(1330). Det liigre kassaflodet beror frimst pa att laneforfall och
utdelning om 1630 Mkr (1 393) férfinansierades genom hégre upp-
laning under 2017.

Totalt uppgick arets kassaflode till -3 175 Mkr (1 110).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férindring
avrorelsekapitalet uppgick under perioden 2014 till 2018 till

14 310 Mkr. Investeringar under motsvarande period uppgick till
13 584 Mkr. Tabellen visar att kassaflodet fran den 16pande verk-
samheten aterinvesteras till storsta delen i nybyggnationer samt
om- och tillbyggnader i befintligt bestand.

Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i samband med strategiseminariet, stillning
till den langsiktiga utvecklingen, den strategiska planen, kon-
kurrenslidget och den totala riskexponeringen. Styrelsen foljer
dessutom lopande hur organisationen hanterar och utvirderar de
risker som kan uppsté i affirsverksamheten. Detta gor att risker

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2018-12-31

Paverkan pa resultatet

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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® Kassaflode fran den l6pande
verksamheten fore forand-
ringar av rorelsekapitalet

Ar

Investeringar

kanidentifieras, analyseras, bedomas och hanteras effektivt.
Storre tvister rapporteras I6pande till styrelsen. Bolaget har inte
identifierat nagra andra viisentliga risker in de som beskrivs pa
sidorna 42-45iarsredovisningen 2017.

Paverkan pa bedomt  Paverkan pa bedomt marknads-

Férandring fore skatt, Mkr  marknadsvéarde, Mkr? varde, procentenheter
Hyresintakter, +/- en procent 59 418 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 57 -693 -0,8
Driftkostnader, +/- en procent 9 -86 -0,1

varav mediaforsorjning 6 -43 -01
Kalkylrdnta, + en procentenhet -5033 -5033 -59
Kalkylrénta, - en procentenhet 5550 5550 6,5
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 692 -6 692 -7.8
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 9997 9997 116

1) Avser enbart kassaflodesvarderade fastigheter.
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INFORMATION OM SEGMENTEN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

Koncernens segment

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

Summa

rorelse-  Ovrig verk-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2018-01-01-2018-12-31, MKR Syd! Mitt? Nord? segment samhet’  Koncernen
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 1617 2861 1639 6117 — 6117
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rorelsekostnader -575 -887 -518 -1 980 -199 -2.179
DRIFTOVERSKOTT 1042 1974 1121 4137 -199 3938
Centrala administrationskostnader -78
Rantenetto -268
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3592
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 322 1532 731 2585 — 2585
Vardeforandring finansiella instrument -360
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 5818
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 19571 44 927 21367 85 865 — 85 865

varav investerat under aret 536 1886 420 2842 — 2842

Summa

rorelse-  Ovrig verk-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2017-01-01-2017-12-31, MKR Syd! Mitt? Nord?® segment samhet®  Koncernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 1572 2618 1616 5806 — 5806
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive évriga rorelsekostnader -519 -863 -437 -1 819 -158 -1977
DRIFTOVERSKOTT 1053 1755 1179 3987 -158 3829
Centrala administrationskostnader -67
Rantenetto -188
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3574
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 940 2781 1258 4979 — 4979
Vardeforandring finansiella instrument -242
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 8 311
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18712 41 509 20223 80 444 — 80 444

varav investerat under aret 458 1740 458 2656 — 2656

1) Syd: Lund, Alnarp, Malmg, Kristianstad, Karlstad, Skovde, Géteborg, Bords.

2) Mitt: Stockholm, Linkdping, Norrkoping, Orebro.

3) Nord: Uppsala, Gavle, Umed, Luled.

4) Med dvrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till respektive segment.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

2018 2017 2018 2017
I SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec Helar Helar
Intakter fran fastighetsforvaltningen 1528 1493 6118 5975
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -712 -610 -2 182 -1 959
DRIFTOVERSKOTT 816 883 3936 4016
Centrala administrationskostnader -24 -21 -78 -67
Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar -380 -293 -1315 -1 160
i fastighetsforvaltningen
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 412 569 2 543 2789
Finansiellt netto -85 -159 -719 -532
Bokslutsdispositioner -138 -181 -138 -181
RESULTAT FORE SKATT 190 229 1686 2076
Skatt -14 -34 -192 -487
PERIODENS RESULTAT 176 196 1494 1590
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2018 2017 2018 2017
I SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec Helar Helar
Periodens resultat 176 196 1494 1590
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar — 4 — -4
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar — 1 — 1
Kassaflodessakringar, omfort till resultatrakningen = 1 7 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 0 5 -7 -3
PERIODENS TOTALRESULTAT 176 201 1 487 1587
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

Moderforetagets balansrikning

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 44 374 42 951
Inventarier och installationer 23 8
Andelar i koncernforetag 1 1
Derivatinstrument 1614 1053
Ovriga langfristiga fordringar 430 209
Summa anldggningstillgangar 46 442 44 222
Omsdttningstillgangar
Derivatinstrument 67 598
Ovriga kortfristiga fordringar 2173 1765
Kassa och bank 3304 6 479
Summa omsattningstillgangar 5543 8 842
SUMMA TILLGANGAR 51 986 53 065
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6677 6820
Obeskattade reserver 4344 4206
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 28 262 25198
Derivatinstrument 941 936
Uppskjuten skatt 2197 2315
Ovriga langfristiga skulder 351 365
Summa langfristiga skulder 31 752 28 814
Kortfristiga skulder
Lan 5259 9541
Derivatinstrument 136 69
Ovriga kortfristiga skulder 3818 3616
Summa kortfristiga skulder 9213 13 225
Summa skulder 40 965 42 039
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 986 53 065

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



MODERFORETAGET

Moderforetaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen,
som #gs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar
huvudsakligen av att 4ga och forvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. Overviigande delen av koncernens intéikter hirrér
fran fastighetsuthyrning for utbildningsverksamhet i statlig regi.
Istort sett bedrivs hela koncernens verksamhet i moderforetaget.
Det innebir att beskrivningen av risker och osidkerhetsfaktorer ar

samma i bade koncernen och i moderforetaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsittning for perioden uppgick till 6 118 Mkr (5 975).
Héirav utgjorde intékter fran dotterféretag 0 Mkr (0). Resultatet fére
finansiella poster var 2 543 Mkr (2 789) och det finansiella nettot
-719 MKkr (-532). Resultat efter skatt blev 1494 Mkr (1590).

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

byggnadeniovrigt dr helt avskriven.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

SKATT

Bolagsskatten siinks stegvis fran dagens 22,0% till 20,6% ar 2021.
Det far som foljd att uppskjuten skatteskuld dr omvirderad till
2197 Mkr samt att en uppskjuten skatteintikt om 155 Mkr

redovisas under 2018.

INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 23 Mkr (1)
ochifastigheter till 2 753 Mkr (2 555).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 6 677 Mkr jimfort med 6 820 Mkr
vid arsskiftet. Under maj 2018 utbetalades en utdelning till aktie-
dgaren om 1630 MKkr.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inget av viisentlighet har intriffat efter rapportperiodens utgang

varken i moderforetaget eller koncernen.

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for revisorernas

granskning.

Verkstillande direktoren forsdakrar hirmed att

delarsrapporten ger en rittvisande éversikt av bolagets och koncernens

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

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

Goteborg den 14 februari 2019

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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NOTER

Noter

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport for koncernen ar upp-
rattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for moderforetaget i enlig-
het med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings
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 férutom 1 de finansiella
rapporterna och dess tillhorande noter aven i évriga delar av delars-
rapporten.

Nya redovisningsprinciper 2018

Frdn och med 1 januari 2018 tillampar Akademiska Hus-koncernen
IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intakter fran avtal med
kunder.

Overgangen till IFRS 9 Finanstella instrument har inte haft nagon
paverkan pa varderingen av finansiella instrument for Akademiska Hus
utdver vissa forandringar i benamningar. Derivatinstrument kommer
fortsatt att redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Sak-
ringsredovisningen bedéms vara effektiv dven under den nya standar-
den. En forlustreserv ska redovisas for alla finansiella tillgdngar som
varderas till upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt varde via
Ovrigt totalresultat. Da denna forlustreserv inte ar vasentlig kommer
den inte att bokas upp for 2018.

En mindre del av koncernens intakter omfattas av IFRS 15. Dessa
betraktas som en integrerad del av hyresavtalet. Vara hyresgaster kan
inte paverka valet av leverantdr, frekvens eller ha annan paverkan pa
utforande. Beloppsmassigt ar detta inte vasentligt for Akademiska
Hus och kommer tresultatrakningen att redovisas som hyresintakter.

Nya redovisningsprinciper 2019

Akademiska Hus kommer att tillampa IFRS 16 enligt den forenklade
dvergangsmetoden fran och med 1 januari 2019, det innebar att
standarden inte kommer att tillampas retroaktivt. Den nya standarden
paverkar redovisningen av koncernens operationella leasingavtal dar
koncernen ar leasetagare. Vid genomgangen av koncernens
leasingavtal har bara tomtrattsavtalen bedomts ha ndgon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapportering. Leasingskulden per 1
januari 2019 uppgar till 2 736 Mkr. Nyttjanderatten pa motsvarande
belopp kommer att redovisas som forvaltningsfastighet till verkligt
varde. Tomtrattsavgalderna pa 84 Mkr kommer i sin helhet att
redovisas som finanstell kostnad istallet for 6vrig forvaltningskostnad,
vilket innebadr att driftoverskottet kommer att forbattras.

NOT 2 ALTERNATIVANYCKELTALW

I enlighet 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 utdkade upplysningar avseende de finansiella
matt som inte definieras 1 IFRS. De nyckeltal som framgar nedan ar
redovisade i deldrsrapporten. De anvands for intern styrning och upp-
foljning och dr vedertagna inom fastighetsbranschen. For avkastning
pd operativt kapital och soliditet finns dven agarmal satta. Eftersom
inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa
inte alltid jamforbara med matt som anvéands av andra foretag.

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

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore vardeforandringar och skatt exklusive rantenetto
relation till genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld irelation till utgdende varde forvaltningsfastigheter.

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

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till
fastigheternas varde.

Driftéverskottsgrad

Driftdverskott i relation till forvaltningsintakter.
Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjdnad krona fran

den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det ar en form

av effektivitetsmatt som ar jamforbart dver tid.

Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar
Rantenetto och vardeférandringar finansiella derivat, irelation till
rantebarande medelkapital. (Se tabell nedan.

Réantetackningsgrad

Driftdverskott med tillagg for central administration i relation till

rantenetto, med tillagg av periodiseringar av realiserade resultat av

derivatinstrument och inklusive rantor som aktiverats 1 projekt.
Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga

ganger foretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade

resultatet fore finansiella poster.

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

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

MKR 2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Lan -33521 -34741
Derivatinstrument skulder -1 077 -956
Sakerhet for derivat -891 -858
Likvida medel 3304 6478
Ovriga kortfristigafordringar 692 857
Derivatinstrument fordringar 1681 1651
Summa nettolaneskuld -29 812 -27 569
Rantebarande medelkapital -31 688 -29 973

(helarsbasis)

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

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

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

Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

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

Fastighetsadministration
Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk administration, uthyr-

ning, hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,

teknisk planering och uppfoljning samt personaladministration.

Hyresintakter

Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra for vakant uthyr-
ningsbar lokalarea samt tillagg med avdrag for vakanser och hyres-
reduktioner.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

KVM BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea t 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 i relation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd area respektive beraknade
hyresintakter for vakant area i relation till totala hyresintakter.

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

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN
Arsredovisning 2018 22 mars 2019
Arsstdmma 29 april 2019
Deldrsrapport januari-mars 2019 29 april 2019
Deldrsrapport januari-juni 2019 12 juli 2019

Deldrsrapport januari-september 2019 23 oktober 2019
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