Delarsrapport

1 januart - 30 junt 2018

Kvartal

Nya driftsittningar ger okat driftoverskott

Under det forsta halvaret okar Akademiska Hus driftoverskott 1 jamforelse med foregaende ar.
Samtidigt minskar resultatet fore skatt till foljd av lagre vardeforandringar 1 fastighetsbestandet. Flera
digitala utvecklingsprojekt pagar tillsammans med larosdtena for att bista i deras lokaleffektivisering.

Vasentliga handelser 1 kvartalet

« Tjunipabérjades utvecklingen av Angstromlaboratoriet etapp
4vid Uppsala universitet. Det ér tillbyggnaden av en ny flygel
mot soder som byggstartade och som fraimst kommer att inne-
halla undervisningslokaler och kontorsplatser. Projektet omfat-
tar totalt tva tillbyggnader om sammanlagt 30 000 kvadratmeter.
Akademiska Hus investering uppgar till cirka 1,2 miljarder kronor.

¢ Akademiska Hus investerar nidra 100 miljoner kronor i en ombygg-
nation for att skapa en motesplats for innovation inom life science
pa Campus Solna. Huset ska ge campusomradet en efterléingtad
central samlingspunkt dir studenter, forskare, besokare, foreta-
gare och start up-bolag kan sammanstrala for kunskapsutbyte,
utveckling och innovation.

Finanstella nyckeltal

PERIODEN JANUARI-JUNI
¢ Hyresintdkterna uppgick till 2 986 Mkr (2 782).

» Driftoverskottet uppgick till 2107 Mkr (1 962), vilket dr en 6kning
med 145 Mkr och hianforlig till driftséttningar.

Resultatpaverkande virdeforidndringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 547 Mkr (1917), vilket motsvarar 0,7 procent (2,6) av
virdet pa fastigheterna.

» Total finansieringskostnad uppgick till -544 Mkr (-302) varav ran-
tenettot uppgick till -112 Mkr (-103).

Resultatet fore skatt for delarsperioden uppgick till 2 076 Mkr
(3 547) och periodens resultat blev 1769 MKkr (2 744).

» Investeringariny-, till- och ombyggnader uppgick under delars-
perioden till 1433 Mkr (1 536).

¢ Direktavkastningen, exklusive fastigheter under uppférande, upp-
gick till 5,4 procent (5,5) fér rullande 12 manader.
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Las mer i vd:s kommentar pa sidan 3

¢ Ibodrjan avmaj gick startskottet for Akademiska Hus senaste stu-
dentbostadsprojekt som innebér att 199 nya ldgenheter med plats
for 266 studenter och forskare byggs mitt pA Campus Luled. Fler
campusnira bostider bidrar till ett attraktivare omrade med mer
livoch rorelse samt 6kad trygghet. Akademiska Hus investerar
cirka 180 miljoner kronor i projektet.

ANDRA KVARTALET
¢ Hyresintdkterna uppgick till 1497 Mkr (1 373).

« Driftoverskottet uppgick till1 070 Mkr (969), vilket dr en 6kning
med 101 Mkr, hdnforlig till driftsattningar.

e Virdefoérandringar i fastigheter uppgick till 284 Mkr (1 015).
¢ Réntenettot har féorsdmrats med 10 MKkr till -53 MKkr.

¢ Resultatet fore skatt uppgick till 1058 Mkr (1 809). Minskningen
ir i huvudsak hianférlig till ligre virdeuppgang i fastigheterna.

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 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 hégskolor bygger och for-
valtar vi hdllbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till att stiirka svenska
larosétens 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 med sin specialistkompetens dr 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 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 nytecknade kontrakt, har under
aretvarit 10,5 ar (10). Den genomsnittliga aterstaende kontrakts-

lingden ir 6 ar (6). Vakansgraden avseende uthyrningsbar yta upp-
gar till 4,5 procent (3,9). Det 1aga viirdet 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 hégsta kortfristiga ratingen pa P-1 fran Moody’s sedan
januari 2017. Ratingen speglar det statliga dgandet, var starka
finansiella stillning 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 18 Stable outlook. February 18
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AKADEMISKA HUS Rullande
I SAMMANDRAG 2018 2017 2018 2017 12 man.
april- april- jan- jan-  jult 17- 2017 2016
juni juni juni junt  juni 18 heldr heldr
Intakter fran fastighets-
forvaltningen, Mkr 1540 1416 3082 2896 5991 5806 5666 . .
e AGARENS FINANSIELLA MAL:
Driftoverskott, Mkr 1070 969 2107 1962 3973 3829 3667 . . . .
« Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore skatt, Mkr 1058 1809 2076 3547 6839 8311 6714 ska uppga till minst 6,5 procent
Virden per 2018-06-30 (exklusive vardeforandring).
Soliditet 435 413 435 413 435 433 4l4 * Utdelning ska uppgs till mellan
40 och 60 procent av arets resul-
Avkastning operativt kapital, % * * * * 59 59 6,2 tat efter skatt, efter aterldggning
. N . . . . av vardeforandringar och dartill
Avkastning eget kapital, % 14,2 176 16,3 horande uppskjuten skatt.
Réntetéckningsgrad, % * * 812 890 813 871 694 « Soliditeten ska uppgé il mellan
Belaningsgrad, % 36,2 36,5 36,2 36,5 36,2 34,3 37 30 och 40 procent.
Direktavkastning fastigheter, % ! * * * * 54 55 57
Direktavkastning fastigheter, % 2 * * * * 50 50 53
Beddmt marknadsvarde
fastigheter, Mkr 82465 76437 82465 76437 82465 80444 73013

*Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
1) exkl fastigheter under uppférande  2) inkl fastigheter under uppférande
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Digital utveckling mojliggor eftektivare lokaler

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

Utbildningsbehoven férdndras och hogre
utbildning och forskning paverkas aven
allt mer digitaliserad och internationell
omvirld. Just nu arbetar vi intensivt med
enrad spannande fragor, dir inte minst
den allt snabbare digitala utvecklingen
skapar mojligheter for oss och for hela
fastighetsbranschen. Digitaliseringen
innebir att universiteten och hogskolorna
stéller krav pa oss att tillhandahalla nya,
mer effektiva lokaler som dr anpassade till
den nya tidens lirande och forskning.
Varroll dr att bista vara kunder att
lokaleffektivisera och samtidigt hgja
campusomradenas attraktivitet. For att
levereraivart uppdrag arbetar vi nira
tillsammans med larositenai olika
utvecklingsprojekt. Bland annat verkar vi
for att knyta ihop olika system for virme,
ventilation och bokning. Vi utvecklar ocksa
visualiseringslosningar som medger
virtuella besok savil som fysiska besok pa
campus med "forstirkt verklighet”.

BRANSCHSAMVERKAN

For att kunnarealisera en hog utvecklings-
taktbehovs dven samverkan inom bran-
schen. Hir dr RealEstateCore ett bra exem-
pel - ett gemensamt digitalt sprak speciellt
framtaget av fastighetségare for byggna-
der. Syftet dr att mojliggora kontroll 6ver
den stora méngd data som dagens moderna
byggnader genererar. Genom att ha ett
enhetligt digitalt sprak kan nyttan maxi-
meras och nya tjanster utvecklas till for-
man for hyresgéster och leverantorer.
RealEstateCore bidrar till den smarta sta-
den och dr ett samarbete mellan bland
andra Akademiska Hus, Vasakronan och
RISE.

STOR INVESTERING I UPPSALA
Ijunibyggstartade forsta delen av utbygg-
naden av Angstromlaboratoriet etapp 4,
vid Uppsala universitet. Detta dr var hit-
tills storsta gemensamma satsning med
Uppsala universitet. Akademiska Hus
investerar cirka 1,2 miljarder kronor i pro-
jektet, som omfattar tva tillbyggnader om
totalt 30 000 kvadratmeter dir larositets

Nu dr bygget av studentbostader igang pa Campus Luled. Inflyttning i de 199 nya lagenheterna &r planerad
till rsskiftet 2019/2020.

internationellt framstaende forskning och
utbildning kan expanderaien tvirveten-
skaplig milj6. I host startar andra delen av
utbyggnaden och hela projektet berdknas
staklart varen 2022.

FLER STUDENT- OCH
FORSKARBOSTADER

Iborjan av maj togs det forsta spadtaget i
ettbostadsprojekt i Luled som innebér att
199 nya ldgenheter med plats f6r 266 stu-
denter och forskare byggs mitt pa campus
Lulea. Den centrala placeringen i omradet
medfor att det blir &n mer liv och rérelse
under fler timmar av dygnet. Hittills under
aret har 700 studentbostider byggstartats.

UNIVERSITETSSTADEN
STOCKHOLM UTVECKLAS
Campus Solna och den nérliggande
Hagastaden viixer och utvecklas med malet
att bli ett starkt life science-kluster. For-
utom Karolinska Institutet finns har myn-
digheter, institut och féretag — allamed en
koppling till utbildning och forskning inom
medicin och hélsa.

I samband med att Karolinska Institu-
tet under 2018 flyttar flera institutioner
till det nybyggda forskningslaboratoriet
Biomedicum tomstélls andralokaler och
nya verksamheter kan skapas. Exempelvis
investerar vi ndra 100 miljoner kronorien
ombyggnation for att skapa en métesplats
for innovation inom life science. Huset ska
ge campusomradet en efterlingtad central

samlingspunkt dar studenter, forskare,
besokare, foretagare och start up-bolag
kan sammanstrala for kunskapsutbyte,
utveckling och innovation. Dessutom
stirks omradet ytterligare nir det globala
life science-foretaget Bayer flyttar

till Campus Solna under varen 2019.

FRAMGANGSRIKA
OBLIGATIONSEMISSIONER

Akademiska Hus har framgangsrikt genom-
fortlangfristiga obligationsemissioner
under det senaste aret. Emissionerna
omfattar cirka 10 miljarder och har en
genomsnittlig 16ptid pa 19 ar. Kapitalbind-
ningen i skuldportf6ljen har ddrmed for-
lingts till 9,7 ar vilket dr en styrka infér den
fortsatta utvecklingen avverksamheten.

FORBATTRAT DRIFTOVERSKOTT
Driftoverskottet for halvaret har 6kat i
jamforelse med féregaende ar och upp-
gick till 2107 Mkr. Okningen ir frimst en
foljd av att vi har driftsatt flera stora pro-
jekt, bland annat Biomedicum pa Campus

Solna.

Kerstin
Lindberg Goransson
Verkstdllande direktor
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Omvirlds- och marknadsanalys:
Fortsatt attraktiv fastighetsmarknad

Fastighetsbranschen gynnas av den goda konjunkturen och det ldga rantelaget.

Efterfrdgan pa samhallsfastigheter ar fortsatt hog.

OMVARLDEN
Politiska fragor har ater hamnat i fokus under senvaren. Reger-
ingsbildningen i Italien skapade osékerhet i den finansiella mark-
naden och utgjorde en pAminnelse om de strukturproblem landet
star infor med férhallandevis 1ag tillvixt och produktivitet samt
svaga offentliga finanser. Inom EU kvarstar utmaningarna med ett
fordjupat samarbete, dar migrationsfragan utgér en av stoteste-
narna som tenderar att splittra medlemsldnderna.

1 USA har handelspolitiken blivit tydligt protektionistisk och
importtullar om 25 procent pa stal och aluminium har inférts.
Det har resulterat i motatgéarder fran bland annat Kina och EU. De
pagaende férhandlingarna avseende obalanser i den globala han-
deln kan pa sikt paverka virldshandeln negativt och darigenom
ocksa ha en dimpande effekt pa tillvixten, men de slutliga effek-
terna dr dnnu svara att virdera. Den globala konjunkturen ar fort-
satt god och arbetsmarknaden stark. For svensk del gynnas indu-
striexporten av en stark internationell efterfragan och svag krona.
Hog efterfragan samt utbudsrestriktioner har medfort ett stigande
oljepris vilket bidrar till, i ett centralbanksperspektiv, onskvéirda

inflationsimpulser.

FINANSIELLA MARKNADER

Stark arbetsmarknad och en viss uppgang i inflationen under inled-
ningen av aret ger stod at den amerikanska centralbanken, Federal
Reserve (Fed), att fortga med rinteh6jningar. I juni hojdes rantan
med 0,25 procentenheter och nu aviseras ytterligare tva hojningar
fore arsskiftet, vilket innebér en viss uppjustering av rintehdjnings-
takten. Samtidigt pagar ocksa reduceringen av Feds balansrakning
som vuxit till f6ljd av tidigare obligationskopsprogram.

Centralbanker befinner sig fortsatt i otakt. ECB har aviserat
att obligationskdépsprogrammet férlings aret ut, om én i halverad
takt. En rantehojning bedoms darfor bli aktuell tidigast efter som-
maren 2019 vilket ir nagot senare dn vad som hade forvintats.

I Sverige har hogre energipriser och svag krona medfért en
inflationstaktilinje med inflationsmalet, men den laga l6ne-
o6kningstakten samt sviktande inflation fran tjinstesektorn utgor
fortsatt bryderi for Riksbanken. Dock indikeras en férsta rante-
hojningislutet av aret. Oavsett om riantan hojs fére arsskiftet kom-
mer Riksbanken sannolikt att ga varsamt fram med den penning-
politiska atstramningen.

Den 6kade osidkerheten kring handelshinder, EU-samarbetets
utmaningar samt ECBs uttalanden om en senarelagd forsta rante-
hoéjning har bidragit till ndgot ldgre langriantor i savil Europa som
Sverige under kvartalet. Amerikanska langrintor har istéllet stigit

nagot, men avkastningskurvan ir dnda fortsatt flack.

FASTIGHETSMARKNAD

Med st6éd av god konjunktur, radande lagrantemiljé samt god till-
gang till likviditet framstar fastigheter fortsatt som attraktiva
investeringar. Transaktionsvolymen ir kvar pa héga nivaer och
uppgar per halvarsskiftet till 57 miljarder kronor, vilket motsvarar
30 procent ldgre volym jaimfort med samma period 2017. Kontors-
segmentet star fér den storsta delen, medan intresset for bostads-
segmentet 4r mer avvaktande som en f6ljd av 6verutbud. Den svaga
kronan bidrar till utlindska investerares intresse for den svenska
fastighetsmarknaden och under det forsta halvaret stod de for
cirka 32 procent av transaktionsvolymen. Stockholmsomradet till-
drar sig fortsatt storst intresse i transaktionsmarknaden. Direkt-
avkastningskraven i de storre stdderna ar generellt oférandrade
jamfort med foregaende kvartal.

Efterfragan pa kontorslokaler ir fortsatt mycket hog i storsta-
derna med laga vakanser som f6ljd. Hyresnivaerna ir kvar pa hoga
nivaer, och i vissa fall stigande. Utvecklingen medfor att hyresgis-
ter soker ett alltmer effektivt lokalutnyttjande. Cellindelade kon-
tor omvandlas till 6ppna kontorslandskap med aktivitetsbaserade
arbetsplatser vilket ofta innebér att hyresgésten 6nskar minska
storleken pa sina lokaler. Regionstiderna foljer utvecklingen i stor-
stiderna med en viss fordrojning och utvecklas saledes vil.

SAMHALLSFASTIGHETER
Intresset for samhéllsfastigheter dr stort da segmentet kiinneteck-
nas avlanga hyreskontrakt, hyresgister med god kreditviardighet
och forhallandevis lagt konjunkturberoende. Marknaden domine-
ras av langsiktiga dgare, vanligtvis i offentlig regi. Segmentet att-
raherar dock alltfler privata aktorer. Sveriges demografi med en
vixande och dldrande befolkning skapar ett stadigt behov av inves-
teringar i offentlig sektor, vilket gynnar efterfragan pa samhalls-
fastigheter pa lang sikt. Transaktionsmarknaden for samhills-
fastigheter har dock stannat av nagot under aret. Liksom tidigare
fokuserar befintliga dgare pa att fériadla och modernisera sina fast-
ighetsbestand och ir restriktiva nir det kommer till férséljningar.
Delsegmentet lokaler fér hogre utbildning och forskning har
utvecklats stabilt under kvartalet med i princip oférandrade
hyresnivaer och vakanser. Hog sysselsittning och ett sjunkande
antal ungdomar i universitetsalder har lett till nagot farre sokande
de senaste aren. Fler personer under 24 ars alder har valt att
senarelégga sina studier till férman for arbete, vilket indikerar ett
kontracykliskt inslag i efterfragan pa hogre utbildning. I takt med
radande digitaliseringstrend bedéms dock efterfragan pa utbild-
ning 6ka framgent som en f6ljd av arbetsmarknadens krav pa stin-
dig kompetensutveckling och ett livslangt lirande. Samtidigt kréivs
att ldroséitenas attraktivitet 6kar genom arbetet mot fullskaliga
campusomraden med service, bostider, goda kommunikationer
och ettintegrerat niaringsliv.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Vara universitets-
och hogskoleorter

AKADEMISKA HUS FINNS PA

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER
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d god tillvi ) , Linkopin
med god tillvixt Soteborg ping
Akademiska Hus andel uppgar till 61 procent Boras
av lokalerna for hogre utbildning och forskning,
och dar darmed den enskilt storsta aktoren
inom detta segment. Av Akademiska Hus totala
fastighetsvarde pa 82 miljarder kronor finns Lund o
95 procent pa universitetsorter och 5 procent Kristianstad
pa hogskoleorter. Alnarp
. M Befolkningsokning >1%
Malmo M Befolkningsokning <1%
Befolkningsminskning
Kélla: SCB
Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Andel per ort och lokalyta larosaten Andel per ort och lokalyta larosaten
Storstock- 37 Sthims Lund 7 Lunds universitet
holm Mdkr universitet Mdkr
Karolinsk
953 000 kvm  [rtiiiet 359 000 kvm
KTH
Uppsala Uppsala Umea Umea universitet
15 mdkr universitet * 4 mokr SLU Umea
609 000 kym Ve 236 000 kvm
Goteborg Goteborgs Link6ping Linkdpings
8 Mdkr universitet ‘ 3 Mdkr universitet
348 000 kym Chelmers 221 000 kvm

Kéalla: Andel 2017: Ekonomistyrningsverket

® Akademiska Hus
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Var verksamhet
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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 helalandet - en férvalt-
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 stirka Sverige som
kunskapsnation.

FORVALTNING

Vart fastighetsbestand pa cirka 3,3 miljoner kvadratmeter bestar
framst av hogteknologiska forskningsanldggningar 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 forindras. Hog kvalitet i driftarbetet,
ansvarsfull energianvindning och en 6ppen kommunikation med
savil kunder som leverantorer dr avgérande férutsittningar for att
oka affdrsnyttan och viardet fér vara kunder.

Hallbarhetsinitiativ tillsammans med vara kunder

Utifran Akademiska Hus energistrategi och vara ambitiésa hall-
barhetsmal arbetar vi for att halvera miingden levererad energi
fram till ar 2025 och eliminera CO.-avtrycket fran var drift. En del
av strategin dr att minska energianvindningen i vart nuvarande
fastighetsbestand men ett stort fokus ligger ocksa pa att skapa for-
nybar energi, bland annat genom solceller.
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Enviktig delivart hallbarhetsarbete r att samarbeta med vara
kunder i olika hallbarhetsinitiativ. Syftet dr inte bara att minska
mingden anvind energi, utan dven att skapa engagemang och syn-
lighet kring hallbarhetsfragor och koppla samman vara olika kun-
skaper i amnet. Initiativen bygger pa en gemensam vilja att agera
och investeraihallbara val. 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.

Ny motesplats for innovation
inom life science pa Campus
Solna

Campus Solna och den narliggande Hagastaden

vaxer och utvecklas med malet att bli ett av varldens
starkaste life science-kluster. Forutom Karolinska
Institutet finns har myndigheter, institut och fore-

tag - alla med en koppling till utbildning och forskning
inom medicin och halsa. Akademiska Hus investerar nu
nara 100 mijoner kronor 1 en ombyggnation som ska
ge omradet en efterldngtad samlingspunkt dar stu-
denter, forskare, besokare, foretagare och start up-bo-
lag kan sammanstrala for kunskapsutbyte, utveckling
och innovation. Byggnaden har en central placering

pa Campus Solna och kommer att innehalla kontor och
labbplatser. Totalt omfattar projektet en ombyggnation
om cirka 5 800 kvadratmeter. Byggstart ar planerad till
hosten 2018 med fardigstallande 1 slutet av 2019.

FOTORATTIGHETER: RESPONS ARKITEKTER



VARDESKAPANDE

CAMPUS- OCH AFFARSUTVECKLING

Sveriges lirandemiljoer och campusomraden ér i konstant utveck-
ling. Behov, 6nskemal och visioner diskuteras vid alla ldrositen.
Campus som dr levande under dygnets alla timmar och samspelar
med det omgivande samhiéllet dr centralt for att Sveriges ldroséten
skavarakonkurrenskraftiga. Med var samlade kunskap och i néira
samarbete med vara kunder tar vi fram campusplaner som utveck-

lar 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 grénsyta 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 tillgéingliga métesplatser och i samverkan
med andra aktorer sékerstilla ett attraktivt serviceutbud. Restau-
ranger, mojligheter till kultur- och idrottsaktiviteter och tillgdng
till férskolor i ndra anslutning till campus dr exempel pa service
som underléttar vardagslivet och som i allt hogre utstrickning
integrerasioch omkring campus. Fler student- och forskarbosta-
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 samhéllsbyggare innebér att vi
maste 6ka var innovationskraft for att kunna siikra var leverans
och bidra med vérde till kunderna. Faktorer som digitalisering och
internationalisering paverkar undervisning och forskning, och
stiiller nya krav pa bade befintliga och framtida kunskapsmiljer.
Genom strukturerade innovationssamarbeten vill vi utveckla pro-
dukter, tjinster och arbetssétt som bidrar till en hallbar samhélls-
utveckling.
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PROJEKT

Byggprocessen utgor en betydande del av Akademiska Hus verk-
samhet och var projektportfélj bestar av beslutade och planerade
projekt for cirka 14 miljarder kronor. Byggprojekten utvecklas i
niira samverkan med vira kunder och andra aktérer och r 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 ar nyckeln for ett fram-
gangsrikt resultat. Formagan att bygga hallbart ir en viktig kon-
kurrensfordel. I projektenheten dr kostnadseffektivitet, utveckling
avkompetens och erfarenhetsaterféring centrala utvecklings-

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 fér med sig. Vi
overgar 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 ir A Working Lab pa Chalmersomradet
Johanneberg i Goteborg. Byggnaden ska bli en innovationsarena

men dven fungera som en testbiddd under sjilva byggprocessen.

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT
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® Investeringar i projekt

Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2009 till andra
kvartalet 2018 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 48 miljarder kronor 1 om-, ny- och
tillbyggnader.
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING
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Rullande 12

1 SAMMANDRAG, MKR 2018 2017 2018 2017 manjuli 2017- 2017
april-juni apriljunt jan-juni jan-junt juni 2018 Helar
Hyresintakter 1497 1373 2986 2782 5786 5582
Ovriga férvaltningsintakter 43 43 95 114 206 224
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1540 1416 3082 2896 5991 5806
Driftkostnader -194 -179 -464 -414 -835 -785
Underhallskostnader -131 -125 -223 -248 -590 -615
Fastighetsadministration -104 -80 -188 -149 -347 -309
Ovriga forvaltningskostnader -41 -63 -99 -123 -245 -268
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -469 -447 -975 -934 -2 018 -1977
DRIFTOVERSKOTT 1070 969 2107 1962 3973 3829
Centrala administrationskostnader -18 -13 -35 -30 -71 -67
Rantenetto 53 -43 =112 -103 =197 -188
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 999 913 1961 1829 3706 3574
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 284 1015 547 1917 3609 4979
Vardeforandring finansiella instrument -225 -119 -432 -199 -476 -242
RESULTAT FORE SKATT 1058 1809 2 076 3 547 6 839 8 311
Skatt 481 -412 248 -803 -807 -1 858
PERIODENS RESULTAT 1539 1397 2324 2744 6 031 6 453
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1539 1397 2324 2744 6031 6453
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Rullande 12
I SAMMANDRAG, MKR 2018 2017 2018 2017 manjuli 2017- 2017
april-juni apriljunt jan-juni jan-junt juni 2018 Helar

Periodens resultat 1539 1397 2324 2744 6031 6453
Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar -11 3 - -7 3 -4

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 2 -1 — 1 — 1

Kassaflodessakringar, upplosta

mot resultatrakningen -4 1 -7 1 -6 1
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av formansbestamda pensioner — — — — -29 -29

Skatt hanforlig till pensioner — — — — 6 6
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -13 3 -7 -5 -26 -25
PERIODENS TOTALRESULTAT 1526 1400 2317 2739 6 005 6 428
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1526 1400 2317 2739 6 005 6 428
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

Kommentar: Rorelseresultat

ANDRA KVARTALET

Resultatet for andra kvartalet uppgick till 1 539 Mkr, vilket 4r 142
Mkr hégre dn samma period féregaende ar (1 397). Fordndringen
beror till stor del pé lidgre viirdeférindringar i fastighetsbestandet
vilka uppgick till 284 Mkr (1 015). Samtidigt har bolagsskattesat-
sen dndrats vilket ger en positiv effekt. Driftéverskottet har for-
béttrats med 101 MKr till 1 070 MKkr (969) vilket till storsta delen
forklaras av 6kade hyresintikter i samband med driftsidttningar.

FORSTA HALVARET

Resultatet for halvaret uppgick till 2 324 Mkr, vilket dr 420 Mkr
lagre jaimfort med samma period féregaende ar. Det férklaras av
lagre virdeférindringar i fastighetsbestandet vilka uppgick till
547 Mkr (1917) samt dndrad bolagsskattesats som ger en positiv
effekt. Driftoverskottet i fastighetsverksamheten for halvaret har
forbéttrats med 145 Mkr jaimfort med samma period féregaende ar,
till 2107 Mkr (1 962).

HYRESINTAKTER

Under arets tva forsta kvartal har intékterna fran fastighets-
forvaltning 6kat med 186 Mkr jimfort med samma period 2017
och uppgick till 3 082 Mkr (2 896). Huvuddelen av 6kningen avser
nyadriftsdttningar ddribland Biomedicum, Biomedicum Kompa-
rativ Medicin (KM-B), ABE-skolan pd KTH och Segerstedthuset

i Uppsala. Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 95 Mkr (114).
Minskningen dr huvudsakligen hanforlig till en tilldggskope-
skilling om 25 Mkr i féregéende ars resultat.

UTHYRNINGSGRAD
Vid kvartalets utgang utgér den ekonomiska vakansen 1,0 procent
(0,9) avvara totala intiikter. De vakanta lokalerna har ett ligre
hyresvirde dn bestandet i genomsnitt. I yta uppgick vakanserna
till 150 000 kvadratmeter (127 000) vilket &r 4,5 procent (3,9) av
var totala uthyrningsbara area pa 3,3 miljoner kvadratmeter (3,3
miljoner).

Framover forvintas vakanserna att 6ka nagot och det beror
paKarolinska Institutets omflyttning i samband med driftsitt-
ningen av Biomedicum. Atgirder har vidtagits for att mota dessa

vakanser.
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DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaden for drift och underhéll uppgick till 687 Mkr (662).
Driftkostnaderna har 6kat med 50 Mkr till 464 Mkr, vilket huvud-
sakligen forklaras av en kall inledning pa aret med ckade kostna-
der f6r bade uppvirmning och snéréjning. Av driftkostnaderna
utgor mediaforsorjning 310 Mkr (276) vilket motsvarar 170 kr/kvm
(160) de senaste 12 manaderna. Totala underhallskostnader har
minskat med 25 Mkr och uppgick till 223 Mkr (248). Framst dr det
underhallskostnader relaterat till stérre projekt som har minskat i
omfattning jimfort med samma period foregaende ar.

ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Fastighetsadministration har 6kat med 38 Mkr och uppgick till 188
Mkr (149). Okningen av kostnaderna sker enligt lagd plan och éir
bland annat en foljd av helarseffekter av rekryteringar under 2017,
beslutet om att bolaget lyder under LOU och det utvecklingsarbete
som pagar inom digitalisering och innovation. Central administra-
tion uppgick till 35 Mkr och ligger i linje med féregaende ar.

FINANSNETTO

Detl6pande finansnettot bestar av réntor pa lan och rintenettot
som relateras till réinteswapportfoljen. Kostnaden for dessa poster
uppgick till 112 Mkr (103) under det férsta halvaret vilket motsva-
rar en riantesats pa 0,95 procent (0,98). De omfattande obligations-
emissionerna har mojliggjort en neddragning av den kortfristiga
finansieringen via ECP. Detta har inneburit en viss 6kning av
rintekostnaden for lan. Kostnaden for rinteswappar har sjunkit
som en f6ljd av att delar av rdnteswapportf6ljen med negativt
marknadsvirde realiserades under slutet av forra aret. Aktiverade
rinteutgifter for pagaende projekt, vilka inte ingar i finansnettot,
uppgick till 47 Mkr (44) under perioden.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE

VARDEFORANDRINGAR
2018-01-01- 2017-01-01- 2017-01-01-
2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Rantekostnad for 1&n, netto, % 0,86 0,74 0,74
Rantenetto ranteswappar, % 0,09 0,24 0,20
Finansnetto, % 0,95 0,98 0,94
Vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, % 2,99 1,36 0,85
Total finansieringskostnad, % 3,94 2,34 1,79
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet faststiills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaimfors mot
externa virdeutlatanden. Per den 30 juni 2018 uppgick resultat-
paverkande virdeforidndringar i fastigheter till 547 Mkr, en minsk-
ning med 1370 Mkr jamf6rt med samma period 2017.

Minskningen gentemot jamfoérelseperioden férklaras till storsta
del aven mer moderat utveckling av kalkylridnta och direktav-
kastningskrav. Vidare forklaras minskningen av gjorda férand-
ringar ivirderingsmodellen per 31 mars 2018, sdsom dndrad han-
tering av schablonvakans och avdrag for stimpelskatt, vilket ger
ett genomslag pa samtliga delmarknader om 230 Mkr. Resterande
virdefordndring dr hianforlig till pagaende projekt, omférhandlade
hyreskontrakt och andra virdepaverkande faktorer. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,5 procent (5,6).

De storsta virdeforandringarna noteras i Stockholmsregio-
nen och i Uppsala. Det beror generellt pa faktiskt utfall av tidigare
gjorda modellférindringar samt att marknadsomradena har en
storre andel projektfastigheter.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforidndringarna i derivatportféljen uppgick till -432 Mkr
(-199). Derivatportfoljen bestar framforallt av rinteswappar med
framtida start som huvudsakligen ingas i syfte att férlinga rinte-
bindningen i skuldportfoljen, dér finansieringen till 60 procent
sker till rorlig rdnta. Koncernens rénteriskexponering utgors till
drygten tredjedel av rinteswappar, varfor dven sma férandringar
irdnteliget paverkar resultatet genom marknadsvirderingar.
Sjunkande marknadsrantor i kombination med flackare avkast-
ningskurva innebir en negativ resultatpaverkan och det motsatta
géller vid stigande rantor och brantare avkastningskurvor. I en
riantemarknad med stora variationer i rinteldget kommer ddrmed
viardeférandringarna bli betydande.
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JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
De senaste fem aren har den genomsnittliga rintebindningen, i
den totala skuldportfoljen, varit férhallandevis 1ang. Resultat-
analysen blir mer krévande av att anvindningen av réntederivat
ar betydande och detta genererar virdefordndringar vid rénte-
fordndringar i marknaden. Virdefordndringarna utgors av savél
realiserade som orealiserade rédntederivat. En viss andel av rénte-
derivaten realiseras l6pande (manads- eller kvartalsvis) &ven om
det underliggande instrumentets 16ptid dr langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansieringskostnaden
gors en jaimforelseberdkning dir realiserade rintederivats kassa-
fléden hénfors till (periodiseras) varje instruments underliggande
16ptid. Denna periodisering fér den senaste tolvmanadersperioden
motsvarar en rintekostnad pa 0,60 procent. Diagrammet nedan
till vinster dskadliggor denna jimforelseberikning av den under-
liggande finansieringskostnaden, dir rintesatserna dr uttryckta i
rullande 12 manaders rinta (arseffektiv). Den periodiserade finan-
sieringskostnaden uppgar per sista juni till 1,58 procent. Berik-
ningen bekriftar att den langa rintebindningen har resulteratien
relativt god stabilitet i finansieringskostnaden.

Réntetickningsgraden for rullande 12-ménadersperioden dr
paen fortsatt hog niva, 813 procent (741), se diagram nedan. Vid
berikning av rintetickningsgraden aterférs de aktiverade rinte-
utgifterna och periodiseringen av de stéingda rdntederivatens
resultat.

SKATT

Riksdagen har beslutat att bolagsskatten, som fér narvarande dr
22,0%, kommer att sinkas i tva steg. Forsta sinkningen sker 2019
till 21,4% och andra sinkningen sker 2021 till 20,6%. Uppskjutna
skatter omvirderas utifran den skattesats som giller vid den tid-
punkt da den uppskjutna skatten forviintas att regleras. For Aka-
demiska Hus innebir det omvérdering till 20,6% och far som foljd
att uppskjuten skatteskuld &r omvirderad till 10 959 Mkr samt att
en uppskjuten skatteintikt om 706 MKkr redovisas i det andra kvar-
talet.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikning
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 82 465 76 437 80 444
Inventarier och installationer 20 10 8
Derivatinstrument 1389 2048 1053
Andra langfristiga fordringar 262 126 209
Summa anlaggningstillgangar 84136 78 621 81 715
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 772 128 598
Ovriga kortfristiga fordringar 1889 1088 1765
Summa kortfristiga fordringar 2661 1216 2363
Likvida medel
Likvida medel 4 955 6213 6479
Summa likvida medel 4955 6213 6 479
Summa omséattningstillgangar 7 616 7 429 8 842
SUMMA TILLGANGAR 91 752 86 050 90 557
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 39873 35497 39186
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 28098 21936 25198
Derivatinstrument 898 719 935
Uppskjuten skatt 10959 10560 11 444
Ovriga langfristiga skulder 560 543 571
Summa langfristiga skulder 40 514 33758 38 149
Kortfristiga skulder
Lan 7 251 12 436 9541
Derivatinstrument 88 90 69
Ovriga kortfristiga skulder 4026 4269 3613
Summa kortfristiga skulder 11 365 16 795 13 223
Summa skulder 51 879 50553 51371
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91 752 86 050 90 557
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

Kommentar:

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Per den 30 juni 2018 uppgick det beddémda marknadsvérdet for
Akademiska Hus fastighetsbestand till 82 465 Mkr, en 6kning med
2021 Mkr och 2,5 procent, jaimfért med arsskiftet.  marknads-
virdet ingar upparbetade delar av pagaende projekt. Totalt uppgar
pagaende projekt till 4 218 Mkr. Den resultatpaverkande virde-
férandringen och aktiverade réanteutgifter uppgick till 547 Mkr
(1917). Resterande forédndring avser nettoinvesteringar.
Marknadsvérdet faststélls genom en intern fastighetsviardering
som omfattar féretagets samtliga fastigheter. Viirdet paverkas av
fastighetsspecifika forutséittningar som driftoverskott, hyresni-
véer, vakansgrad, kontraktslingd och lokaltyp. Under 2018 har for-
dndringar av parametrar i virderingsmodellen genomforts vilket

speglas i periodens ligre virdeforindring jaimfort med féregaende
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ar. Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,5
procent och dr oférindrat sedan arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt viirderingsinsti-
tut verifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader for
att sdkerstidlla marknadsmaissigheteniden internavirderingen.
Arligen externvirderas cirka 30 procent av fastighetsbestandet.
Externvirderingarna anviands som benchmark for den interna véir-
deringen och styrker pa sa vis tillforlitligheten ytterligare.

All fastighetsvirdering innehaller bedomningar som édr behéf-
tade med en viss osékerhet. Ett normalt osékerhetsintervall vid
fastighetsvérdering 4r mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka +/- 4100 till 8 200 Mkr i Akademiska Hus besténd.

Forvaltningsfastigheter 30 juni 2018 (inkl pagdende nyanldggningar och aktiverade ranteutgifter)

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET, MKR 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 80 444 73013 73013
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1480 1536 2656
+ Forvarv = — —
- Forsaljningar -6 -30 -204
+ Marknadsvardefdérandring 547 1917 4979

Varav vardeforandring pa grund av fordndrad kalkylranta och forandrat direktavkastningskrav 310 1400 3395

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

Varav ovrig vardeforandring 467 518 1584
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 82 465 76 437 80 444

OFORANDRADE DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR
%
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== Genomsnittliga kalkylrantor Genomsnittliga
direktavkastningskrav

Direktavkastningskrav och kalkylrantor 2011 till 2017 har justerats med 0,2
procentenheter for stampelskatt vilket ar hanforligt till den modellférandring
som har genomfodrts under kvartal 1.

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

Vérde- Bidrag till vardefor-

Segment forandring, % andring, %-enheter
Syd 13 03
Mitt 2,9 15
Nord 2.9 0,7
Totalt 2,5
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

Nettoldneskulden har 6kat med 2 285 Mkr under halvaret och upp-
gick per sista juni till 29 854 Mkr. Okningen hérror huvudsakligen
fran den utbetalda utdelningen om 1630 Mkr. Efter den hoga akti-
viteten iobligationsmarknaden sedan 2017 dr obligationsforfal-
len under 2018 till stor del forfinansierade. Kreditspreadarna har
sjunkit ndgot under kvartalet och efterfragan pa Akademiska Hus
obligationer har mojliggjort ytterligare tre emissioner om totalt
cirka 900 Mkr. Europeiska och asiatiska investerare har placerat i
obligationer pa loptider om 22 respektive 30 ar.

NETTOLANESKULD

MKR 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Lan -35 336 -34 371 -34 741
Derivatinstrument skulder -985 -733 -956
Sakerhet for derivat -1 058 -1 426 -858
Likvida medel 4955 6213 6 478
Ovriga kortfristiga

fordringar 409 256 857
Derivatinstrument

fordringar 2161 2176 1651
Summa nettolaneskuld -29 854 -27 885 -27 569

Rénte- och kapitalbindning

Liksom tidigare har de langfristiga obligationsemissionerna
under kvartalet bidragit till en forlingning av den genomsnittliga
kapitalbindningen. De obligationsemissioner som kunnat genom-
foras det senaste 1,5 aret uppgar till cirka 10 200 Mkr och har haft
en genomsnittlig 16ptid om cirka 19 ar. Det har medverkat till en
onskvird forlingning av kapitalbindningen som nu uppgar till
nistan 10 ar.

Obligationer i utlandsk valuta swappas till svenska kronor med
rorlig ranta varfor emissionerna inte medfor motsvarande férlang-
ning av rintebindningen. Ranteriskhanteringen i skuldportféljen
sker istdllet huvudsakligen med hjélp av riantederivat. Skuldfor-
valtningen dr liksom tidigare inriktad pa att allokera rénterisken
till de mest effektiva perioderna. Finansiella marknader prissétter
normalt langfristig rinte- och kapitalbindning till hégre riskpre-
mier. Skuldférvaltningens malsattning blir saledes att balansera
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merkostnad vid langfristig rinte- och kapitalbindning och dirmed
begrinsad osékerhet, mot besparing vid mer kortfristig réinte- och
kapitalbindning dér storre osékerhet accepteras.

Skuldportféljen har f6ljande indelning:

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

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

« Realrdnteportf6lj - obligationer med realréinta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR

Rénte- Rante- Kapital- Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar, juni ar, dec ar, juni ar, dec

2018 2017 2018 2017

Grundportfolj 41 4,5 7,2 4,5
Lang portfolj 22,5 23,0 22,5 23,0
Realrdanteportfolj 4,3 4.8 4,3 4.8
Total portfolj 7,2 7,6 9,7 7,6

RANTEBINDNING I TOTAL PORTFOLJ

Ar
10

8

10 11 12 13 14 15 16 17 18 Ar

GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING OCH ANDELEN FORFALL

% Ar
175 10
150 9
125 8
100 7

75 6
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4

50 -
25 o v
0 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 Arg

- 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

Projektportfoljen avser investeringar under kommande ar och har
sin tyngdpunkt i Stockholmsomradet med ett flertal stérre ny- och
ombyggnadsprojekt.

Projektportféljen med beslutade och planerade projekt uppgar
till sammanlagt 14 400 Mkr varav cirka 4 200 Mkr redan dr inves-
terat i pagaende projekt.

Av de pagaende projekten dr Albano (3 300 Mkr) med driftsitt-
ning 2021 tillsammans med Angstrom etapp 4 (1 200 Mkr) de tva
storsta. I kvartalet har vart hittills storsta projekt Biomedicum
driftsatts och 6verlamnats till kund.

Projektportféljen innehéller ett antal idéprojekt uppgaende
till cirka 11 500 Mkr. Det storsta idéprojektet dr en satsning pa
studentbostider i Uppsala (1 200 Mkr). I Géteborgsomradet ater-
finns flera stora projekt sasom Konstnirliga fakulteten, Student-
bostéder Gibraltarvallen samt Nya universitetsbiblioteket.

I den totala projektportfoljen finns tolv studentbostadsprojekt
som uppgar till 4 800 Mkr.

BESLUTADE PROJEKT
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PROJEKTPORTFOLJ
MKR 2018-06-30 2017-12-31
Beslutade projekt 10 200 13 000
Planerade projekt 4200 3700
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 14 400 16 700
varav redan investerat i pdgaende projekt -4 200 -5700
ATERSTAR AV BESLUTADE 10 200 11 000
OCH PLANERADE PROJEKT
Idéprojekt 11 500 9800
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 21 700 20 800
Total projektportfolj 25900 26 500

De olika investeringarna kategoriseras i:
« Beslutade projekt.

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

« Idéprojekt - sannolika projekt inom en femarsperiod.

Investe-

ringsram Andel upp- Tillkommande Berédknat
Fastighet Oort Typ av lokal Mkr arbetat, % kvm LOA féardigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 16 100 000 2021-Q4  Stockholms universitet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 7 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Humanisten Goteborg Kontor 668 56 12100 2019-Q4 Goteborgs universitet
KI Residence Stockholm Bostad 434 4 15 500 2019-Q3 Karolinska Institutet
Studenthus Valla Linkdping Undervisning 411 44 13500 2019-Q3 Linkdpings universitet
Studentbostader Teknikringen  Stockholm Bostad 400 69 8900 2019-Q1 Akademiska Hus
A working lab Goteborg Ovrigt 381 44 9600 2019-Q3 Akademiska Hus
Framtidens lab Stockholm Laboratorium 322 72 = 2018-Q4 Karolinska Institutet
Medicinskt Biologiskt Centrum Umed Laboratorium 306 57 1800 2020-Q1 Umed universitet
Polisprogrammet Sodertérn Stockholm Undervisning 260 100 5400 2018-Q2 Sodertorns hogskola
A House Stockholm Ovrigt 241 33 900 2019-Q4 Akademiska Hus
Polstjarnan studentbostader Luled Bostad 183 18 6 000 2020-Q1 Akademiska Hus
GIH-badet Stockholm Undervisning 118 19 = 2019-Q3 Stockholms Stad
Barn- och ungdomsvetenskap
Frescati Backe Stockholm Undervisning 111 21 - 2019-Q2  Stockholms universitet
Projekt under 100 Mkr 1878
TOTALT 10 200
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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 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 9 21 29 851 34152
Utdelningar? — — - — -1 393 -1 393
Summa totalresultat, jan-junt 2017 — — -5 — 2744 2739
EGET KAPITAL 2017-06-30 2135 2135 4 21 31202 35 497
Summa totalresultat, juli-dec 2017 — — -22 3708 3689
EGET KAPITAL 2017-12-31 2135 2135 -1 34910 39 186
Utdelningar® — — — — -1630 -1630
Summa totalresultat, jan-junit 2018 — — -7 — 2324 2317
EGET KAPITAL 2018-06-30 2135 2135 0 -1 35604 39873
1) Under andra kvartalet 2018 har Akademiska Hus valt att avsluta sakringsredovisningen for kassaflédessakringar.
Dessa sakringar redovisas istéllet 6ver 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 2017
jan-juni jan-junt Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2076 3547 8311
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -116 -1810 -4 742
Betald skatt -202 -202 -347
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 1757 1535 3222
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET!
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -213 335 -355
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -86 -76 -747
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1 458 1794 2120
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1 433 -1536 -2 555
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 6 55 204
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -14 -1 -1
Okning av langfristiga fordringar — 274 —
Minskning av langfristiga fordringar -53 — 11
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 494 -1208 -2 341
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Fordndring av rantebarande lan -314 1650 2723
Forandring sakerheter 456 — —
Utbetald utdelning -1630 -1 393 -1 393
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 488 257 1330
PERIODENS KASSAFLODE -1 524 843 1109
Likvida medel vid periodens ingang 6 479 5370 5370
Likvida medel vid periodens slut 4955 6213 6479

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

for jamforelseperioder har ej skett.
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fore férindringar av rorel-
sekapitalet uppgick till 1757 Mkr (1 535). Kassaflodespaverkan av
investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 1433 Mkr
(1536).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -1 488 Mkr
(257). Det ldgre kassaflodet, i jimforelse med samma period fore-
gaende ar, beror pa att utdelningen om 1630 Mkr (1 393) inte finan-
sierats med utokad upplédning utan skett genom en neddragning av
kortfristiga placeringar (likvida medel) som har forfallit succes-
sivt under perioden.

Totalt uppgick arets kassaflode till -1 524 Mkr (843).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férindring
avrorelsekapitalet uppgick under perioden 2014 till juni 2018 till
12 911 Mkr. Investeringar under motsvarande period uppgick till
12 278 MKkr. Tabellen visar att kassaflodet fran den 1pande 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 l&ngsiktiga utvecklingen, den strategiska planen, kon-
kurrensliget och den totala riskexponeringen. Styrelsen foljer
dessutom lopande hur organisationen hanterar och utvirderar de
risker som kan uppsta i affirsverksamheten. Detta gor att risker

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2018-06-30
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STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Mkr
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©® Kassaflode fran den lopande
verksamheten fore férand-
ringar av rorelsekapitalet

Ar

Investeringar

kan identifieras, analyseras, bedomas och hanteras effektivt.

Storre tvister rapporteras l6pande till styrelsen. Bolaget har inte

identifierat nagra andra viisentliga risker in de som beskrivs pa

sidorna 42-45iarsredovisningen 2017.

Forandring Paverkan pa resultatet Paverkan pa bedomt  Paverkan pa bedomt marknads-
fore skatt, Mkr  marknadsvéarde, Mkr? varde, procentenheter

Hyresintakter, +/- en procent 58 405 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 57 -677 -0,8
Driftkostnader, +/- en procent 8 -86 -0,1
varav mediaforsorjning 6 -43 -01
Kalkylrdnta, + en procentenhet -4 936 -4 936 -6,0
Kalkylrénta, - en procentenhet 5444 5444 6,6
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 459 -6 459 7,8
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 9611 9611 11,7

1) Avser enbart kassaflodesvarderade fastigheter.
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INFORMATION OM SEGMENTEN

Koncernens segment

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG
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Summa
rorelse-  Ovrig verk-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2018-01-01-2018-06-30, MKR Syd* Mitt? Nord? segment samhet*  Koncernen
Inté@kter inklusive dvriga rorelseintakter 817 1445 820 3082 — 3082
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive évriga rorelsekostnader -262 -369 -244 -875 -100 -975
DRIFTOVERSKOTT 555 1076 576 2207 -100 2107
Centrala administrationskostnader -35
Rantenetto -112
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 1961
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -46 235 358 547 — 547
Vardeforandring finanstiella instrument -432
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 2076
I'summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18953 42705 20807 82 465 — 82 465
varav investerat under aret 279 928 226 1433 — 1433
Summa
rorelse-  Ovrig verk-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2017-01-01-2017-06-30, MKR Syd! Mitt? Nord? segment samhet®  Koncernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 783 1307 806 2896 — 2896
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rorelsekostnader -230 -417 -218 -865 -69 -934
DRIFTOVERSKOTT 553 890 588 2031 -69 1962
Centrala administrationskostnader -30
Rantenetto -103
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 1829
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 378 1133 407 1917 — 1917
Vardeforandring finansiella instrument -199
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 3547
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18 006 39158 19273 76 437 — 76 437
varav investerat under perioden 250 1036 250 1536 — 1536
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 -243
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 8 310
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, Skvde, G6teborg, Boras.
2) Mitt: Stockholm, Linkoping, Norrkdping, Orebro.

3) Nord: Uppsala, Gavle, Umed, Luled.
4)

Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till respektive segment.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

Moderforetagets resultatrikning
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING 2018 2017 2018 2017 2017
I SAMMANDRAG, MKR april-juni april-junt jan-juni jan-junt Helar
Intakter fran fastighetsforvaltningen 1540 1446 3083 2926 5975
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -464 -442 -979 -927 -1959
DRIFTOVERSKOTT 1075 1004 2104 1999 4016
Centrala administrationskostnader -18 -13 =35 -30 -67
Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen -308 -284 -611 -573 -1 160
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 749 707 1458 1396 2789
Finansiellt netto -302 -184 -591 -346 -532
Bokslutsdispositioner — - — — -181
RESULTAT FORE SKATT 447 523 867 1050 2076
Skatt 52 -122 -50 -247 -487
PERIODENS RESULTAT 499 401 818 803 1590
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2018 2017 2018 2017 2017
I SAMMANDRAG, MKR april-juni april-junt jan-juni jan-junt Helar
Periodens resultat 499 401 818 803 1590
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar -11 1 — -7 -4

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 2 1 — 1 1

Kassaflodessakringar, omfort till resultatrékningen -4 1 -7 1 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -13 3 -7 5 -3
PERIODENS TOTALRESULTAT 486 404 811 798 1587
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

Moderforetagets balansrikning
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 43764 42512 42 951
Inventarier och installationer 20 10 8
Andelar i koncernforetag 1 1 1
Derivatinstrument 1389 2048 1053
Ovriga langfristiga fordringar 262 126 209
Summa anldggningstillgangar 45 435 44 697 44 222
Omsattningstillgangar
Derivatinstrument 772 128 598
Ovriga kortfristiga fordringar 1889 1088 1765
Kassa och bank 4955 6213 6479
Summa omsattningstillgangar 7 616 7 429 8 842
SUMMA TILLGANGAR 53051 52126 53 065
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 001 6029 6820
Obeskattade reserver 4206 4025 4206
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 28098 21935 25198
Derivatinstrument 898 719 936
Uppskjuten skatt 2127 2241 2315
Ovriga langfristiga skulder 354 378 365
Summa langfristiga skulder 31 477 25273 28 814
Kortfristiga skulder
Lan 7 239 12 437 9541
Derivatinstrument 88 90 69
Ovriga kortfristiga skulder 4041 4272 3616
Summa kortfristiga skulder 11 368 16 799 13 225
Summa skulder 42 845 42 072 42 039
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53 051 52 126 53 065
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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 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 moderféretaget.
Det innebdr att beskrivningen av risker och osidkerhetsfaktorer ar

samma i bade koncernen och i moderforetaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsittning for delarsperioden uppgick till 3 083 Mkr
(2926). Hirav utgjorde intiikter fran dotterféretag 0 Mkr (0). Resul-
tatet fore finansiella poster var 1458 Mkr (1396) och det finansiella
nettot -591 Mkr (-364). Resultat efter skatt blev 818 MKkr (803).

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

byggnadeniovrigt dr helt avskriven.
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SKATT

Bolagsskatten siinks stegvis fran dagens 22,0% till 20,6% ar 2021.
Det far som foljd att uppskjuten skatteskuld dr omvirderad till

2 217 Mkr samt att en uppskjuten skatteintikt om 144 Mkr

redovisasidet andrakvartalet.

INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 14 Mkr (1)
ochifastigheter till 1433 Mkr (1537).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 6 001 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 delarsrapport har inte varit foremal fér revisorernas

granskning.

Verkstillande direktoren forsdkrar hirmed att

delarsrapporten ger en rittvisande 6versikt 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 13 juli 2018

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 1 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 forutom i de finansiella
rapporterna och dess tilthorande noter aven i évriga delar av delars-
rapporten.

Nya redovisningsprinciper 2018
Fran och med 1 januari 2018 tilldmpar Akademiska Hus-koncernen IFRS
9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder.
Overgangen till IFRS 9 Finansiella instrument har inte haft nagon
paverkan pa varderingen av finansiella instrument for Akademiska Hus
utover vissa forandringar i benamningar. Derivatinstrument kommer
fortsatt att redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Sak-
ringsredovisningen beddms vara effektiv dven under den nya standar-
den. En forlustreserv ska redovisas for alla finansiella tillgangar som
varderas till upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt varde via
dvrigt totalresultat. Denna forlustreserv kommer inte vara vasentlig.
En mindre del av koncernens intakter omfattas av IFRS 15. Dessa
betraktas som en integrerad del av hyresavtalet. Vara hyresgéster kan
inte paverka valet av leverantdr, frekvens eller ha annan paverkan pa
utforande. Beloppsmadssigt ar detta inte vasentligt for Akademiska
Hus och kommer tresultatrakningen att redovisas som hyresintakter.

NOT 2 ALTERNATIVANYCKELTAL

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

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

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

Belaningsgrad
Nettoladneskuld i relation till utgdende varde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftdverskott irelation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde
exklusive byggnader under uppftrande.

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till
fastigheternas varde.

Driftéverskottsgrad

Driftéverskott irelation till forvaltningsintakter.
Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran

den operativa verksamheten som féretaget far behalla. Det &r en form

av effektivitetsmatt som ar jamforbart dver tid.
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Total finansieringskostnad inklusive vardeforandringar
Rantenetto och vardeférandringar finansiella derivat, i relation till
rantebarande medelkapital. (Se tabell nedan.)

Réantetackningsgrad

Driftéverskott med tillagg for central administration irelation till

rantenetto, med tilldgg av periodiseringar av realiserade resultat av

dertvatinstrument 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- 2017-01-01-
2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Lan -35 336 -34 371 -34 741
Derivatinstrument skulder -985 -733 -956
Sdkerhet for derivat -1 058 -1 426 -858
Likvida medel 4955 6213 6 478
Ovriga kortfristiga
fordringar 409 256 857
Dertvatinstrument
fordringar 2161 2176 1651
Summa nettolaneskuld -29 854 -27 885 -27 569
Réantebarande medel- -29 501 -28 035 -29 973

kapital (helarsbasis)

Operativt kapital
Eget kapital plus nettoldneskuld.

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, [6pande ekonomisk administration, uthyr-

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

teknisk planering och uppféljning samt personaladministration.

Hyresintakter

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