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Kvartal

Stark fastighetsmarknad okar resultatet

Akademiska Hus visar ett starkt resultat for 2017, framst till foljd av positiva vardeforandringar 1 fastig-
hetsbestandet. I arbetet med att utveckla framtidens kunskapsmiljoer har beslut om ett antal stora
investeringar fattats, daribland i utvecklingen av Angstrémlaboratoriet i Uppsala.

Vasentliga handelser 1 kvartalet

¢ Akademiska Hus har fattat beslut om att investera cirka 1,2 miljar-
der kronor i utvecklingen av Angstromslaboratoriet i Uppsala.
Satsningen omfattar tva tillbyggnader om 30 000 kvadratmeter
dir Uppsala universitets internationellt framstdende forskning
och utbildning kan expanderaien tvirvetenskaplig miljo.

» Bygget irigang av bostider for 400 forskare och studenter vid
Karolinska Institutet. Bostdderna byggs pa Campus Solnai direkt
nérhet till den framvixande Hagastaden. I projektet investerar
Akademiska Hus drygt 430 miljoner kronor och inflyttning berak-
nas ske i etapper under 2019/2020.

Finanstella nyckeltal

HELARET
e Hyresintidkterna uppgick till 5 582 Mkr (5 482).

» Driftéverskottet uppgick till 3 829 Mkr (3 667), vilket 4r en 6kning
med 162 Mkr, hinforlig bland annat till driftsdttningar och en
tillaggskopeskilling.

* Resultatpaverkande virdeférindringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 4 979 MKkr (3 682), vilket motsvarar en 6kning av
fastighetsvirdet, inklusive pagaende projekt, med 6,8 procent
(5,5).

¢ Viardeforandringarifinansiella instrument uppgick till -242 Mkr
(-241).

* Resultatet fére skatt fér helaret uppgick till 8 311 Mkr (6 714) och
arets resultat till 6 453 Mkr (5 148).

e Investeringar iny-, till- och ombyggnader uppgick under helérs-
perioden till 2 555 Mkr (2 761).

¢ Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 5,5 procent (5,7). Nedgangen forklaras frimst av okat
fastighetsviérde.

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

« Biblioteket vid Karlstads universitet har utsetts till Arets Miljo-
byggnad vid Sweden Green Building Awards 2017. Den femton ar
gamlabyggnaden dr dessutom den dldsta byggnaden ilandet att
uppgraderas till Miljobyggnad Guld.

» Foratt gora Sveriges campus dn mer hallbara har Akademiska
Hus satsat pa en rad nya solcellsanliggningar, bland annat pa
Chalmers i Goteborg och p4 Campus Umeé. Aven i Linkoping har
tre nya anldggningar driftsatts, vilket gor Campus Valla till det
campus inom Akademiska Hus bestand med storst andel solel.

¢ Idecemberblevden andraetappen avrenoveringen av fore detta
Arkitekturskolan i Stockholm klar. I och med det skapades plats for
en ny skara kreativa unga foretag i innovationsarenan A house.

FJARDE KVARTALET
¢ Hyresintikterna uppgick till 1392 Mkr (1 384).

« Driftéverskottet uppgick till 836 Mkr (732).

¢ Virdeforandringarifastigheter uppgick till 1395 Mkr (1194).
Forandringen forklaras huvudsakligen av sénkta direktavkast-
ningskrav.

¢ Rintenettot har forbéttrats med 40 Mkr till -29 MKkr.

« Resultatet fore skatt uppgick till 2083 Mkr (2 012). Okningen &r
héanforlig till vardeférandringar.
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DETTA AR AKADEMISKA HUS
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Detta dr Akademiska Hus

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

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

I néra samverkan med universitet och hogskolor bygger och for-
valtar vi hdllbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till att stiirka svenska
larositens konkurrenskraft, dar studentbostider spelar en viktig
rolliutvecklingen av campusomréadena. Det finns manga fastig-
hetséigare inom segmentet lokaler for hogre utbildning och forsk-
ning, men Akademiska Hus med sin specialistkompetens dr den

storsta aktoren med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

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

aretvarit 10 ar (10). Den genomsnittliga aterstaende kontrakts-
lingden ir 6 ar (6). Vakansgraden ér 1ag vilket bland annat beror
pa att nya projekt inte paborjas innan kontrakt dr tecknade.

LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten aterinvesteras till
storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i befintligt
bestand. Skuldportfoljen finansieras via publika finansieringspro-
gram och huvudsakligen i obligationsmarknaden. Akademiska Hus
har en langfristig rating fran Standard & Poor’s pd 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

LANGA KONTRAKTSTIDER, MKR
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AGARENS FINANSIELLA MAL:

2017 2016 2017 2016 2015 . a . .
1 SAMMANDRAG okt-dec  okt-dec Helar helar helar » Avkastning pa operativt kapital
Ak tor fran factiahet ska uppga till minst 6,5 procent
ntakter fran rastignets- - - v .
forvaltningen, Mkr 1449 1439 5806 5666 5646 (exklusive vardeforandring).

) « Utdelning ska uppga till mellan
Driftoverskott, Mkr 836 732 3829 3667 3740 40 och 60 procent av arets resultat
Resultat fore skatt, Mkr 2083 2012 8311 6714 6141 efter skatt, efter aterlaggning av

- vardeforandringar och dartill
Varden per 2017-12-31 hérande uppskjuten skatt.
Soliditet 433 414 43,3 414 40,7 « Soliditeten ska uppga till mellan
Avkastning operativt kapital, % * * 59 6.2 6,9 30 och 40 procent.
Avkastning eget kapital, % * * 176 16,3 15,0 STRATEGISKA HALLBARHETSMAL:
Rantetackningsgrad, % * * 871 694 743 « Arlig kpt energi, kWh/m?, ska
Belaningsgrad, % 34,3 37,0 34,3 37,0 36,6 minska 1 den takt som leder till

) . ) 50 procent reduktion ar 2025

0f 1 * *
Direktavkastning fastigheter, % 55 57 6,4 jamfort med ar 2000.
Direktavkastning fastigheter, % * B} ) 50 53 58 « Eliminera CO,-avtryck fran drift
X .

Bedomt marknadsvarde « Initiera hallbarhetsinitiativ med
fastigheter, Mkr 80 444 73013 80 444 73013 66 575 kunder.

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

« Olycksfriarbetsplats.
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Stark virdedkning i fastigheterna

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

Fastighetsbranschen har under aret haft
en fortsatt stark virdeutveckling. Detta 4r
fraimst en f6ljd av det 1dga réinteliiget, men
ocksa beroende pé den goda tillgdngen pa
likviditet i marknaden. De positiva
virdefordndringarna i fastigheterna upp-
gick till4 979 Mkriperioden och ger till-
sammans med vara investeringar ett fas-
tighetsvirde pa ca 80 miljarder kronor.
Denna utveckling forklarar till stor del
arets starka resultat som uppgar till 6 453
Mkr. Driftoverskottet for perioden har
okat nagot i jimforelse med foregaende ar
ochuppgick till 3 829 Mkr.

FORTSATT STORINVESTERINGSVOLYM
Vihar fattat beslut om ett antal stora inves-
teringar under aret. Ett intressant exempel
irinnovationsarenan A Working Lab pa
Chalmers-omradet i Goteborg, en investe-
ring pa 380 Mkr. Hér drivs ett 15-tal inno-
vationsprojekt under sjélva byggperioden
tillsammans med en rad partners fran aka-
demi, institut och nédringsliv. Nar hyresgas-
terna flyttarin 2019 kommer detta att vara
en innovativ och hallbar samverkansmiljo.
Islutet av aret beslutades om en investering
pa 1200 Mkri utvecklingen av Angstrém-
laboratoriet. Det ger Uppsala universitet
mdjlighet att ytterligare expandera sin
internationellt framstaende och tvirveten-
skapliga forskning. Exempel pa viktiga
byggstarter under 2017 ir det nya student-
huset pa Campus Vallai Linkdping (400
MKr) samt att bostiader for 400 studenter
och forskare har borjat byggas pa Karolin-
ska Institutet i Solna (430 Mkr). Flera
storre satsningar har ocksa éverlimnats
till kund under aret, till exempel Humanis-
tiska teatern och Segerstedthuset i Uppsala
och Samhillsbyggnadshuset pa Chalmers.

STUDENTBOSTADER BORJAR BYGGAS
Bostadsbristen hos unga 4r en annan sam-
hillsutmaning som vi arbetat intensivt
med. Ingen ska behova tackanej tillen
studieplats pa grund av att man inte far
nagon bostad. Sedan vi fick vart utokade
uppdrag att kunna bygga studentbostéder
som ett komplement till utbildnings- och
forskningsmiljoer, har vi arbetat systema-
tiskt for att identifiera mgjligheter att
bygga nya studentbostider pa eller i anslut-

ning till vira campusomraden.

VD HAR ORDET

I prognosen fram till 2021 finns en ambi-

tionsniva pa 11 000 nya studentboenden
varav ca 6 500 dr mojliga att byggaiegen
regi. Resterande antal kan byggas dér vi
redan har upplatit eller kommer att upplata
mark via férséljning eller arrende. For
perioden 2021 till 2026 ser vi m&jlighet till
ytterligare 10 000 campusnéra student-
boenden, varav ungefir hilften kommer
att byggasiegen regi. 2017 var ocksa pro-
jektet Sthlm6000+ slutar och som en av
initiativtagarna kan vi konstatera att pro-
jektets bostadsmal, totalt 6 000 inflytt-
ningsklara studentbostiider, nas under
2018. Det dr en 6kning av det totala antalet
studentbostéder i Stockholmsregionen
med 48 procent.

LANGFRISTIG FINANSIERING

Under det gingna aret har obligationsemis-
sioner och langfristig finansiering uppgatt
till 8100 Mkr med en genomsnittlig 16ptid
pals ar. Loptiderna har varit 30 ar som
ldngst. Finansieringarna har inneburit en
betydande diversifiering av var langivar-
krets. Endast1500 Mkr har emitterats i
Sverige.

SOCIAL HALLBARHET I FOKUS

2017 har pa manga siitt varit ett hiindelse-
rikt ar - priaglat av utveckling och for-
indring. Inte minst i slutet av aret da
#MeToo-rorelsen satte stora krafterirull-
ningide flesta sektorer i samhillet. Ett av
véara fokusomraden ir social hallbarhet och
dir ar jamstilldhet, mangfald och respekt
viktiga komponenter. Under hela 2017 har
vi samverkat med stiftelsen Allbright for
att forstirka vart jaimstilldhetsarbete och
manifestera var standpunkt. Vi fér ocksa
in dessa perspektivivar campusplane-
process for att utveckla inkluderande och
tillgdngliga miljoer for framtiden.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

INNOVATIONSPROJEKTEN BLIR FLER
Innovation dr en viktig del i var strategi och
vi medverkar nu som partner i en rad pro-
jektsom kan driva oss som bolag framét,
men dven bidra till en positivsamhillsut-
veckling, inte minst vad giller klimatpéaver-
kan och utvecklingen av framtidens kun-
skapsmiljoer. Viarbetar stdndigt med
méanga sma och storre atgirder for att
minska miljopaverkan fran vart bestand.
Attlyckas vinna Arets Miljébyggnad
(Karlstads universitetsbibliotek) med en
15 ar gammal byggnad dr ett kvitto pa att
dettalonar sig. Vi satsar stort pa solceller
ihelalandet och har nu sammantaget 30
anlidggningar.

Under varen tar vi ytterligare krafttag
genom att installera fler anliggningar som
nir de star klara bidrar till att var totala
mingd solel kommer att uppga till 3 miljo-
ner kWh per ar. Detta gor vara campus lite
gronare och skapar goda mgjligheter att
sitta fokus pa energifragan tillsammans
med vara kunder.

Under 2018 kommer vi ocksa att foku-
sera pa att mota den snabba digitalise-
ringen av fastigheter och samhaille och till-
varata de mgjligheter som uppstar for att

utveckla virdeskapande tjénster for vara

kunder.

Kerstin
Lindberg Goransson
Verkstdllande direktor
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OMVARLDS- OCH MARKNADSANALYS
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Omvirlds- och marknadsanalys:

Fastighetsbranschen gynnas av den goda konjunkturen och det ldga rdntelaget. Efterfragan pa
samhallsfastigheter ar hog vilket ger positiva vardeforandringar.

OMVARLD

Den globala konjunkturen har fortsatt att stiirkas pa bred front
under aret. Avsaknad av underliggande inflationsimpulser motive-
rar flera centralbanker att fortsétta med kraftfulla penningpoli-
tiska stimulanser vilket har varit en stark drivkraft for den goda
borsutvecklingen. Med den langa perioden av stigande tillgangs-
priser i kombination med allt starkare arbetsmarknader har opti-
mismen bland foretag och hushall fortsatt att 6ka under aret. Den
forbittrade konjunkturen gynnar édven tillvixtekonomier dir
stigande ravarupriser bidrar. Hogkonjunkturen i Kina har fortsatt
under 2017 men tillvixttakten forvintas kunna dimpas framgent,
om n fran héga nivaer.

Aterhamtningen i USA har kommit lingre &n i Eurozonen, men
dven dir har aret priiglats av férbéttrade forhallanden pa arbets-
marknaden och den 6kade ekonomiska aktiviteten omfattar allt fler
ldnder. Forhoppningar om ett fordjupat EU-samarbete har vickts
panytt,isynnerhet sedan savil det tyska som det franska valet pas-
serade utan 6verraskande inflytande fran EU-kritiska roster. For
svensk del fortséatter tillvixt och sysselsittning att 6ka. Exporten
gynnas av den forbittrade globala efterfragan och svag krona sam-

tidigt som hog aktivitet i byggsektorn bidrar till tillvixten.

FINANSIELLA MARKNADER

Centralbanker har haft en avgérande roll fér stimningsliaget i
finansiella marknader. Den laga arbetslosheten i USA har foranlett
den amerikanska centralbanken (Fed) att genomfora tre rantehoj-
ningar under 2017 samtidigt som en reducering av balansrak-
ningen som vuxit till f61jd av tidigare omfattande obligationskdps-
program har paborjats.

Den penningpolitiska normaliseringsprocessen i USA ligger
fore den i Europa. Det forbittrade ekonomiska ldget i Europa, och
i synnerhet i Sverige, motiverar en atstramning av den expansiva
penningpolitiken, men styrningen mot inflationsmalet medger
inte nagon kurséndring av vare sig Europeiska Centralbankens
(ECB) eller Riksbankens politik. Infér 2018 har ECB férlédngt obli-
gationskopsprogrammet i ytterligare nio manader, om #n i ligre
takt dn tidigare. Riksbanken beslutade vid decembermétet att inte
utoka sitt obligationskopsprogram, men nirvaron i marknaden
kommer #nd4 vara pataglig dd kommande obligationsférfall under
2019 kommer att aterinvesteras i fértid. Utmaningen fér Riksban-
ken ir att om en atstramning av penningpolitiken genomfors fore
ECB sariskerar den att hélla tillbaka inflationstakten till f61jd av
en starkare krona.

Rintenivan for svenska och europeiska langrintor dr i stort
sett oforiindrad under aret. Kortriintor halls nere av negativa styr-
riantor vilket har medfort fortsatt branta avkastningskurvor. I USA
har diremot den penningpolitiska atstramningen medfért en
mycket flack avkastningskurva vars signalvéirde for nirvarande

ir svartolkat.

FASTIGHETSMARKNAD

Arets transaktionsmarknad svalnade som en f6ljd av oséikerheten i
bostadsmarknaden och transaktionsvolymen minskade jamfort
med rekordaret 2016. Vid arets slut uppgick den totala transak-
tionsvolymen f6r 2017 till 148 miljarder kronor vilket kan jimforas
med 201 miljarder kronor féregéende ar, en minskning pa 53 mil-
jarder. Jimforelsesiffrorna for 2016 paverkas dock av en enskild
storre transaktion. Det har trots nedgangen i transaktionsvolymen
varit en stark virdeutveckling i fastighetsbranschen och de trans-
aktioner som dr genomforda visar pa ligre direktavkastningskrav
pakontor och da framforallt i storstidderna.

Andelen utldndska investerare utgjorde cirka 23 procent jim-
fort med 2016 da utlindskt kapital stod for 19 procent av transak-
tionsvolymen. Stockholm har etablerat sig som en sirskilt stark
kontorsmarknad i Europa dir enbart London och Paris har hogre
hyresnivéer. En viktig anledning dr Stockholms stora teknologi-
sektor med hoga krav pad modernitet och ldge. Likasd Goteborg och
Malmo har méirkbart starkare hyresmarknad jimfért med 2016.
Utanfor storstdderna drivs hyrorna frimst av nyproduktion och
moderniseringar. Trenden att hyresgésteriallt hogre grad efter-
fragar moderna, yteffektiva och miljoriktiga lokaler med hog tek-
nisk standard dr tydlig. Snitthyrorna i de mindre stiderna gar dock
sidledes pa grund av minskad efterfragan pa den stérre andelen

ildre bestand.

SAMHALLSFASTIGHETER

Intresset for samhillsfastigheter har fortsatt att stiga da mark-
naden inte &r lika konjunktur- och marknadsberoende som for
kommersiella lokaler. Utvecklingen speglasilédgre direktavkast-
ningskrav pa samhéllsfastigheter vilket dr tydligast pa de snabbast
vixande orterna. Trots de ldgre direktavkastningskraven ar
intresset fran investerare stort. Siljarna i dagens marknad vill ofta
renodla sina bestand eller erhalla kapital till andra investeringar.
Kapitalet som frigors fran forsiljningarna anvinds ofta fér att

investeraibefintligt bestand.
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FASTIGHETSMARKNADEN

AKADEMISKA HUS FINNS PA

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER
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Gavle

Uppsala
Karlstad Stockholm
Orebro
Nirvaro pa orter ~- i Norrksping
Skovde
med god tillvixt _. 7 Linkdping
Goteborg -
Akademiska Hus andel uppgar till 61 procent Boras
av lokalerna for hogre utbildning och forskning,
och dr darmed den enskilt stérsta aktoren
inom detta segment. Av Akademiska Hus
totala fastighetsvarde pa 80 miljarder kronor Lund
finns 95 procent pé universitetsorter och Kristianstad
5 procent pa hogskoleorter. Alnarp
B W Befolkningsokning >1%
Malmd [ Befolkningstkning <1%
Befolkningsminskning
Kalla: SCB
Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Andel per ort och lokalyta larosaten Andel per ort och lokalyta laroséaten
Stockholm 36 Sthims Lund 7 Lunds universitet
Mdkr universitet Mdkr
906 000 ki <roinska 359 000
KTH
Umea 4 Mdk Umea universitet
r SLU Umed
Uppsala Uppsala J
14 makr universitet 231 000 kvm
609 OOO kvm SLU Ultuna 5 )
Linkoping Linkdpings
‘ . 3 Mdkr universitet
Goteborg 8 Goteborgs 221 OOO kvm
Mdkr universitet }
348 OOO kv Chalmers ® Akademiska Hus

Kélla, Andel 2017: Ekonomistyrningsverket
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VARDESKAPANDE n

Var verksamhet

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

Akademiska Hus skapar varde genom en langsiktig och resurseffektiv forvaltning. Under aret har flera
viktiga projekt fardigstallts och spadtag har tagits for allt fran studentbostader till innovationsarenan,
A working lab. Investeringar for ett och samma mal - att starka Sverige som kunskapsnation.

Akademiska Hus bedriver verksamhet i hela Sverige. For att stidrka
var framtida utvecklingsférmaéga och 6ka kundvirdet inférdes en
ny organisationsstruktur den 1januari 2017. Genom att franga den
tidigare regionindelningen och istéllet utga fran vara huvudpro-
cesser kan vi nyttja var samlade kompetens pa ett &n mer resurs-
effektivt och virdeskapande sitt. En samlad forvaltningsorganisa-
tion kompletteras med en projektorganisation och tre geografiskt
ansvariga enheter for campus- och affarsutveckling. Effektivitet,
enhetliga processer och stiirkt fokus pa innovation och utveckling
ger en bra grund for det fortsatta arbetet med att skapa konkur-
renskraftiga kunskapsmiljoer.

Akademiska Hus har hogt stillda mal och bland annat ska energi-
anvindningen halveras till ar 2025, fran ar 2000, samtidigt som vi
langsiktigt stravar efter en CO, -fri drift. Att minska energian-
viindningen, men éven 6ka formagan att anvénda energin vid ritt
tidpunkt ér viktiga delar for att minska bade miljobelastning och
driftkostnader. For att Astadkomma detta driver vi proaktivt for-
bittringsarbete i samverkan med savil hyresgéster som leveran-
torer. Det pagar ocksa en rad innovationsprojekt tillsammans med

varakunder inom dessa omraden.

Hog kvalitet i fastighetsforvaltningen

Attleverera hog kvalitetiférvaltningen dr en forutsittning for att
FORVALTNING
Akademiska Hus foérvaltar fastigheter som framst

vara kunder ska kunna bedriva sin verksamhet pa bésta sétt. Hog

digital kompetens ger oss mojlighet att utveckla vara processer. Ett
bestar av forsknings- och utbildningslokaler fér exempel dr att vara drifttekniker har effektiviserat sina arbetssétt
universitet och hggskolor. Genom en langsiktig och genom att fastigheternas styrsystem numera kan styras pa distans

resurseffektiv férvaltning dér atgirder, underhall och anpass-

CAMPUS- OCH AFFARSUTVECKLING
véra fastigheter. [l | ] For oss pa Akademiska Hus dr campusut-
—————————1 vecklingen avgorande fraga. I samverkan
med Sveriges lirositen tar vi ett helhetsansvar och bidrar med var

ningar kontinuerligt genomfors bibehaller och dkar vi virdet pa T1 (¢} T1
I

Forvaltning pa héallbar grund

Forvaltningsenheten arbetar malmedvetet med hallbarhet, dir expertis och vart kunnande i utvecklingen av framtidens attrak-

tvaviktiga delar dr driftoptimering och energieffektivisering.

tiva och langsiktigt hallbara kunskapsmiljéer.

Miljardinvestering i
Angstromlaboratoriet

Akademiska Hus och Uppsala universitet gor den
storsta gemensamma satsningen nagonsin genom en
utbyggnad av Angstromlaboratoriet. Idag rymmer de
72 000 kvadratmeter stora lokalerna bland annat forsk-
ning och utbildning inom rymdfysik, matematik, inno-
vativ energi, materiallara och nanoteknologi. Har vistas
dagligen cirka 5 000 forskare och studenter men verk-
samheten ar nu trangbodd.

Akademiska Hus investerar cirka 1,2 miljarder kronor
1tva tillbyggnader om 30 000 kvadratmeter dér laro-
satets internationellt framstaende forskning och
utbildning kan expandera 1 en tvarvetenskaplig mijo.
Tullbyggnaderna maojliggor aven att IT-forskningen kan
knytas ndrmare den dvriga verksamheten p& Angstrém.
Den fysiska miljon ska stddja den pedagogik Uppsala
universitet vill jobba med 1 framtiden, bade vad galler
undervisningslokaler och métesplatser. Studenter,
larare och didaktikforskare har darfor varit med under
planeringsprocessen. Byggstart for de tva tillbyggna-
derna ar planerad till varen respektive hosten 2018 med
inflyttning hosten 2020 respektive varen 2022.

FOTO: TEMA




VAR VERKSAMHET

Helhetsperspektiv allt viktigare

Efterfragan och internationell konkurrens pa studenter driver
utvecklingen mot fullskaliga campusomraden med service, bosti-
der, goda kommunikationer och ett integrerat niaringsliv. Ett
levande campusomrade okar virdet for studenter, hogskolor och
universitet samt det omkringliggande samhaéllet. Ytterst dr det
studenter och forskare som viljer var de vill bedriva sina studier
eller verksamheter. Det paverkar efterfragan och ddirmed ocksa
larosiatenas och Akademiska Hus mdjligheter att genomfora vik-

tigainvesteringar.

Strategisk campusutveckling i samverkan

Akademiska Hus ldnga erfarenhet och samverkan med kund dr
nyckelfaktorer for campusutvecklingen. For att sikerstélla att
campus erbjuder en langsiktigt hallbar miljo har Akademiska Hus
utvecklat en modell som inkluderar en rad fragestéllningar kring
levande och attraktiva campus. I utvecklingsarbetet f6r campus
uppmuntras innovativa losningar som leder till ekonomiskt, ekolo-
giskt och socialt hallbara miljéer. Modellen iir utformad med speci-
ellt fokus pé lirositenas behov och med dess verksamhet i cen-
trum. Omraden som inkluderas &r bland annat arkitektoniska
aspekter, energifragor, mangfald, tillginglighet och trygghet.
Studentbostéder dr ocksa en mycket viktig del som alltid innefattas

iden langsiktiga campusplaneringen.

PROJEKT
Attkoordinera och driva omfattande samverkansprocesser ar
nyckeln till framgang i Akademiska Hus projektverksamhet.
Projektportféljen med beslutade och planerade projekt uppgar
till cirka 17 miljarder kronor och projekten varierar frain mindre
ombyggnationer till nya avancerade forskningsanldggningar.
Projektenheten fokuserar pa att férbéttra kostnadseffektiviteten,
kompetensutveckling och erfarenhetsoverféring, for att dranytta

av organisationens hela samlade formaga.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

Hallbart byggande som konkurrensfordel

Allavara projekt utvecklas for en langsiktig forvaltning, vilket

ger oss goda férutsittningar att investera i hallbara och innovativa
16sningar. Med tydliga projektférutséittningar genom hela bygg-
processen kan vi leverera en produkt till rétt kvalitet enligt en
gemensam malbild. Den minskning av anviind energi som férvalt-
ningsorganisationen kan dstadkomma beror delvis pa hur fastig-
heten dr byggd. Vid nybyggnationsprojekt, samt kontinuerligt
under varje byggnads livslangd, sikerstéller vi att byggnaden har
vil utformade och energieffektiva system och driftlosningar. Att
uppfora energieffektiva byggnader samt att undersoka mojligheter
till att tillvarata 6verskottsenergi mellan nirliggande byggnader,

arviktiga pusselbitar for att minska behovet avlevererad energi.

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT, MKR
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Investeringar i projekt

Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2008 till 2017
och i genomsnitt har Akademiska Hus haft en investeringstakt pa
cirka 2,5 miljarder kronor per ar. Sammanlagt sedan 1993 har foreta-
get investerat cirka 45 miljarder kronor i om- ny- och tillbyggnader.
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FLERARSOVERSIKT n BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

FLERARSOVERSIKT 2017 2016 2015°® 2014 2013

RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintakter 5806 5666 5646 5681 5588
Driftkostnader -785 -764 -771 -808 -889
Underhallskostnader -615 -686 -618 -621 -668
Fastighetsadministration -309 -294 -316 -326 =272
Driftoverskott 3829 3667 3740 3717 3506
Centrala administrationskostnader -67 -85 =72 -46 -73
Rantenetto -188 -308 -347 -391 -397
Resultat fore vardefordandringar och skatt * 3574 3274 3321 3280 3036
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 4979 3682 2655 3529 232
Vardeforandring finansiella instrument -242 -241 165 -548 7
Resultat fore skatt 8 311 6714 6141 6 261 3275
Arets resultat 6453 5148 4780 5215 2568

BALANSRAKNING, MKR

Beddmt marknadsvarde fastigheter 80 444 73013 66 575 61 437 57 557
Ovriga tillgéngar 10113 9417 7 858 8282 5785
Eget kapital 39186 34152 30271 33432 29 614
Rantebdrande skulder 37 051 35627 30831 26 082 23860
Ovriga skulder och avsattningar 14 320 12651 13331 10 205 9868

KASSAFLODE, MKR

Kassafldde fran den l6pande verksamheten 2121 2721 2485 3161 3060
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 341 -2 548 -2 204 -439 -2 459
Kassafldde fore finansiering -220 172 281 2722 601
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1330 893 -534 -853 -1 159
Arets kassaflode 1110 1065 -253 1869 -558

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 12,5 11,4 11,0 13,4 72
varav direktavkastning, %? 55 57 6,4 6,9 6,8
varav vardeforandring, % * 7,0 57 4,6 6,5 0,4

Hyresintakter kr/kvm 1715 1697 1710 1715 1664

Driftkostnader kr/kvm 241 237 242 252 276

Underhallskostnader kr/kvm 189 212 194 194 208

Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 66 65 66 65 63

Driftoverskott kr/kvm 1176 1135 1174 1160 1089

Vakansgrad area, % 4.2 3.9 3,8 3,6 21

Vakansgrad hyra, % 1,0 09 11 12 09

Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm+ 22 476 20638 19238 17 471 16 188

Energianvandning, kWh/kvm 201 204 212 224 231

CO,, kg/kvm 9 8 8 11 12

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 176 16,3 15,0 15,5 8.8
Avkastning pad operativt kapital, %° 59 6,2 6,9 7,3 7,2
Avkastning pa totalt kapital, % 10,1 10,8 10,7 10,9 6,1
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 27 569 26 962 23924 18 871 19278
Soliditet, % 43,3 41,4 40,7 48,0 46,8
Rantetdckningsgrad, % 871 694 743 671 647
Rantekostnad irelation till rantebarande skulds medelkapital, % 18 2,2 1,2 50 2,6
Beldningsgrad, % 34,3 37,0 359 30,7 33,5
Sjalvfinansieringsgrad, % 137 84 132 278 124
Ordinarie utdelning, Mkr 6 1393 1290 1445 1374
Efterutdelning, Mkr” — — — 6500 —
PERSONAL

Genomsnittligt antal anstallda 449 440 409 408 407

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

2) Exklusive fastigheter under uppférande.

3) Vardeférandring irelation till snittvarde for forvaltningsfastigheter exklusive pdgdende nyanlaggningar och utbyggnadsreserver.

4) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

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

6) Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade den 14 mars 2018.

7) Beslut pa extra bolagsstamma den 19 oktober 2015.

8) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamférelse. Anledningen ar forandrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har fordelningen mellan
kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader fordandrats.
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2017 2016
okt-dec okt-dec Helar Helar
Hyresintakter 1392 1384 5582 5482
Ovriga foérvaltningsintakter 57 55 224 184
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1449 1439 5806 5666
Driftkostnader -203 -211 -785 -764
Underhallskostnader -233 -318 -615 -686
Fastighetsadministration -93 -94 -309 -294
Ovriga forvaltningskostnader -83 -84 -268 -255
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -613 =707 -1977 -1999
DRIFTOVERSKOTT 836 732 3829 3667
Centrala administrationskostnader -21 -22 -67 -85
Rantenetto =29 -69 -188 -308
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT! 787 641 3574 3274
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1395 1194 4979 3682
Vardeforandring finanstiella instrument -99 177 -242 -241
RESULTAT FORE SKATT 2083 2012 8 311 6714
Skatt -413 -526 -1 858 -1 566
ARETS RESULTAT 1670 1486 6 453 5148
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1670 1 486 6 453 5148
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2017 2016
okt-dec okt-dec Helar Helar

Periodens resultat 1670 1486 6453 5148
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar 3 11 -4 52

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar -5 -3 1 -12

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 - 1 1
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av formansbestamda pensioner -29 -24 -29 -24

Skatt hanforlig till pensioner 6 5 6 5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -24 -11 -25 22
PERIODENS TOTALRESULTAT 1646 1 475 6 428 5170
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1646 1475 6 428 5170

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

Kommentar: Rorelseresultat

FJARDE KVARTALET

Hyresintikterna under arets fjirde kvartal uppgick till 1 392 Mkr
(1 384). Okningen ir huvudsakligen hinforlig till driftsittningar,
varav den storsta dr Segerstedthuset i Uppsala som driftsattes
under andra kvartalet 2017.

Driftkostnaderna har minskat med 8 Mkr till 203 Mkr vilket
huvudsakligen dr hinforligt till media. Underhéllskostnaderna har
minskat med 85 Mkr och uppgick till 233 Mkr vilket férklaras av
flera stora underhéallsprojekt under fjarde kvartalet 2016.

Administrationskostnader och férvaltningskostnader som
bestar av fastighets- och central administration samt vriga for-
valtningskostnader ligger i niva med féregdende ar och uppgick till
197 Mkr. Driftéverskottet har 6kat med 104 Mkr till 836 Mkr vilket
frimst har sin forklaring i minskade underhallskostnader.

Réntenettot har under kvartalet forbattrats med 40 Mkr till
-29 Mkr. Fordandringen ar framst hénforlig till ett lagre rintelége.

Virdefordandringen i fastigheter dr betydande &dvenifjirde kvar-
talet, 1395 Mkr (1194), som en f6ljd av sdnkta direktavkastnings-
krav och kalkylrintor, fordndringar i kassaflodet till f6ljd av paga-
ende projekt som ndrmar sig fardigstdllande samt omférhandlade
hyreskontrakt.

Fjiarde kvartalets resultat fore skatt uppgick till 2 083 Mkr
(2 012). Okningen ir i huvudsak hinforlig till virdeforindringar
ifastigheterna och ett hogre driftoverskott.

HELARET 2017

Arets resultat uppgick till 6 453 Mkr, vilket ir en forbittring med
1305 Mkr mot féregdende ar. Den huvudsakliga férklaringen ir ett
6kat marknadsvirde i fastighetsbestandet om niistan 5 000 Mkr
under 2017, att jimfora med motsvarande virdedkning om cirka
3700 MKkr under 2016. Utover virdeférdandringen har drift-
overskottet forbattrats med 162 Mkr och uppgick till 3 829 MKkr.

HYRESINTAKTER

Under aret har hyresintéikterna 6kat med 100 Mkr jamf6rt med
2016 och uppgick till 5 582 Mkr (5 482). Okningen ér frimst hanfor-
ligt till driftsattningar i Stockholm och Uppsala. I Stockholm har
Kungliga musikhogskolan, A-house och Framtidens laboratorium
Soédertorn driftsatts och i Uppsala driftsattes Segerstedthuset och
Humanistiska teatern.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 224 Mkr (184). Okningen
avser en tillaggskopeskilling och en mindre 6kning av intékter for
tjinst at hyresgist.

UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets uthyrningsbara area uppgick vid arsskiftet
till 3,3 miljoner kvadratmeter med en vakansgrad om 4,2 procent
(3,9). Den ekonomiska vakansen métt i hyresvirde dr betydligt
lagre och uppgick till 1,0 procent (0,9). De storsta vakanserna ar
oférindrade under aret och aterfinns pa campus Ultuna. De upp-
gick till cirka 78 000 kvadratmeter och avser bland annat Klinik-
centrum pa 30 000 kvadratmeter. Uthyrningsgraden dr hogijam-
forelse med branschen i 6vrigt vilket beror pa att hyreskontrakt
alltid tecknas innan nya projekt paborjas.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnader for drift- och underhéll uppgick till 1400 Mkr (1450).
Den minskade kostnaden &dr frimst hanforlig till firre stora
underhallsprojekt éin foregaende ar.

Totala underhéallskostnader uppgick till 615 Mkr (686). Det ir
frimst underhallskostnader relaterade till storre projekt som
minskat dd antalet saidana projekt dr firre jimfért med ar 2016.

Driftkostnaderna har 6kat med 21 MKkr till 785 MKkr, vilket
huvudsakligen forklaras av 6kade kostnader for tillsyn och skdtsel
kopplat till driftsdttning av nya lokaler. Av driftkostnaderna utgor
mediaférsoérjning 521 Mkr (519) vilket motsvarar 160 kr/kvm (161).

ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Administrationskostnaderna utgors av kostnader for fastighets-
och central administration, som sammantaget i princip &r ofor-
andrade. Fastighetsadministration har 6kat med 15 Mkr och
uppgick till 309 Mkr, vilket &r en kombination av en forstérkt
inkopsorganisation relaterat till LoU samt éndrade redovisnings-
principer for projekt. Férdandringen i redovisningen medfor att
storre andel kostnader som tidigare hénfordes till projekt nu blir
kostnadsforda. Central administration har minskat till 67 Mkr
som en f6ljd av omstillningskostnader i samband med att var nya
organisation tridde i kraft 1 januari 2017 samt minskade konsult-
kostnader.

Ovriga forvaltningskostnader ligger i niva med foregiende Ar.

STABILA HYRESINTAKTER, MKR
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® Driftoverskott Mkr = Driftoverskottsgrad, %
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

FINANSNETTO

Det16pande finansnettot bestar av rintor pa lan och rintenettot
som relateras till rinteswapportfoljen. Kostnaden f6r dessa poster
uppgick till 188 Mkr (308) under dret vilket motsvarar en réintesats
pa 0,94 procent (1,30). Det fortsatt mycket 1dga riinteléget férklarar
den ldgre kostnaden for lan. Liksom 2016 har en omstrukturering i
rianteswapportfoljen genomforts i slutet av aret. I syfte att allokera
rinterisken till effektiva perioder har rinteswappar med kort ater-
staende 16ptid ersatts med rinteswappar med framtida start, dir
skyddet mot stigande rantor bedéms mer kostnadseffektivt givet
nuvarande marknadsférhéllanden. Aktiverade rinteutgifter for
pagiende projekt, vilka inte ingar i finansnettot, uppgick till

101 MKkr (75) per arsskiftet.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedémda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet faststills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jimfors mot
externa virdeutldtanden. Per den 31 december 2017 uppgick resul-
tatpaverkande virdeforiandring i fastigheter till 4 979 Mkr (3 682),
inklusive realiserade virdeférindringar fér periodens salda fastig-
heter om 0 Mkr (35), en 6kning med 6,8 procent (5,5) av viirdet pa
fastigheterna.

Okningen forklaras till storsta del, 68,2 procent (66,8), av sinkta
direktavkastningskrav pé flera av delmarknaderna. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,25 procent (5,55).
Resterande virdeférindring dr hanférligt till pAgaende projekt,
omfoérhandlade hyreskontrakt och andra virdepaverkande faktorer.

Den storsta virdedkningen noteras i Stockholmsregionen och
dettaberor generellt pa storre sinkningar av direktavkastnings-
kravjamfort med mindre delmarknader samt en storre andel

projektfastigheter.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforédndringarna i derivatportfoljen uppgick till -242 Mkr
(-241). Derivatportfoljen bestar framforallt av rinteswappar som
huvudsakligen ingas i syfte att férlinga rintebindningen i skuld-
portfoljen, dir finansieringen till 60 procent sker till rorlig rianta.
Koncernens rianteriskexponering utgors till en tredjedel av rénte-
swappar, varfér dven sma fordndringar i rinteliget paverkar resul-
tatet genom marknadsvirderingar. Sjunkande marknadsriantor
innebir en negativ resultatpaverkan och det motsatta géller vid
stigande riantor. I en rintemarknad med stora variationeririnte-

laget kommer ddrmed virdeforandringarna bli betydande.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE

VARDEFORANDRINGAR

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31

Rantekostnad for 1an inklusive
avgifter, % 0,74 0,83
Rantenetto ranteswappar, % 0,20 0,47
Finansnetto, % 0,94 1,30
Vardefdrandringar finansiella deri-
vatinstrument, % 0,85 0,85
Total finansieringskostnad, % 1,79 2,15

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
Akademiska Hus har under de senaste tio aren haft en réinte-
bindning, i den totala skuldportf6ljen, som i genomsnitt varit

5,7 ar. Resultatanalysen férsvaras visentligt av att anvindningen
avrintederivat dr betydande och detta genererar virdeférand-
ringar vid rinteférdndringar i marknaden. Virdeférindringarna
utgors av ett nuvirde for saviil realiserade som orealiserade
rantederivat. En viss andel avrintederivaten realiseras 16pande
(ménads- eller kvartalsvis) dven om det underliggande instru-
mentets 16ptid dr langfristig.

For att askadliggéra den underliggande finansieringskostnaden
gors en jaimforelseberdkning dér realiserade réntederivats kassa-
fléden hénfors till varje instruments underliggande 16ptid. Denna
periodisering av stingda rintederivats resultat uppgar for 2017 till
-156 Mkr. Diagrammet nedan till véinster askadliggér denna jim-
forelseberdkning avden underliggande finansieringskostnaden,
dir riantesatserna ir uttrycktairullande 12 manaders rinta (ars-
effektiv). Den periodiserade finansieringskostnaden uppgick 2017
till 1,50 procent. Beriikningen bekriiftar att den langa rintebind-
ningen har resulterati en relativt god stabilitet i finansierings-
kostnaden.

Riintetidckningsgraden ir pa en fortsatt hog niva, 871 procent
(694), se diagram nedan. Vid berékning av rantetdckningsgraden
aterfors de aktiverade rinteutgifterna och periodiseringen av de

stingdaridntederivatens resultat.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER, %

ALY
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= Total finansieringskostnad
inklusive vardeférandringar

Periodiserad total finansierings-
kostnad
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 80 444 73013
Inventarier och installationer 8 11
Derivatinstrument 1053 2172
Andra langfristiga fordringar 209 224
Summa anlaggningstillgangar 81715 75420
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 598 215
Ovriga kortfristiga fordringar 1765 1425
Summa kortfristiga fordringar 2363 1640
Likvida medel
Likvida medel 6479 5370
Summa likvida medel 6479 5370
Summa omsattningstillgangar 8842 7 010
SUMMA TILLGANGAR 90 557 82 430
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 39186 34152
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 25198 22805
Derivatinstrument 315 632
Uppskjuten skatt 11 444 9982
Ovriga langfristiga skulder 571 554
Summa langfristiga skulder 38149 33973
Kortfristiga skulder
Lan 9541 9951
Derivatinstrument 69 58
Ovriga kortfristiga skulder 3613 4296
Summa kortfristiga skulder 13223 14 305
Summa skulder &1 71 48 278
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90 557 82 430
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

Kommentar:

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per den 31 december 2017 uppgick det bedomda marknadsvérdet
for Akademiska Hus fastighetsbesténd till 80 444 Mkr, en 6kning
med 7 431 Mkr och 10,2 procent, jimfort med arsskiftet. I mark-
nadsvirdet ingar upparbetade del av pagaende projekt. Totalt upp-
gar pagaende projekt till 5 717 Mkr. Den resultatpaverkande virde-
férandringen och aktiverade rdanteutgifter uppgick till 4 979 Mkr
(3 682), inklusive realiserade virdeforandringar for periodens
séalda fastigheter om 0 Mkr (35). Resterande foréndring avser
nettoinvesteringar.

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

rella priskningen pa fastighetsmarknaden och efterfragan pa

FORVALTNINGSFASTIGHETER 2017-12-31
(inkl pdgéende nyanldggningar och aktiverade réanteutgifter)

Férandring av fastighetsbestandet, i Mkr

INGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE

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

- Forsaljningar

+/- Marknadsvardeférandring

Varav vardeforandring pa grund av forandrad kalkylrdnta och forandrat direktavkastningskrav

Varav ovrig vardeforandring
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

samhillsfastigheter harivirderingen speglats genom séinkningar
av direktavkastningskrav och kalkylréntor. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 5,25 procent, en sinkning
med cirka 0,3 procentenheter sedan arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt virderings-
institut verifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader
for att sdkerstilla marknadsméssigheten i den interna viarde-
ringen. Arligen externvirderas cirka 30 procent av fastighets-
bestandet. Externvirderingarna anviinds som benchmark for
den interna virderingen och styrker pa sa vis tillforlitligheten
ytterligare.

All fastighetsviirdering innehéller beddmningar som dr behaf-
tade med en viss osdkerhet. Ett normalt osékerhetsintervall dr
mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle motsvara cirka
+/-4000 till 8 000 Mkr i Akademiska Hus bestand.

2017-12-31 2016-12-31
73013 66 575
2656 2836

-204 -45

4979 3 647
339 2435
1584 1212

80 444 73013

SANKTA DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR, %

10
6
4 13 14 15 16 17 Ar

== Genomsnittliga kalkylrdntor Genomsnittliga

direktavkastningskrav

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

Bidrag till vardefor-

Segment Vardefdrandring, % andring,%-enheter
Syd 77 1,8
Mitt 12,2 6,2
Nord 8,5 2,2
Totalt 10,2
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

Nettolaneskulden har 6kat med 607 Mkr under aret och uppgar per
arsskiftet till 27 569 Mkr. Soliditeten uppgick till 43,3 (41,4) pro-
cent. Alltligre kreditspreadar i kombination med ett stort intresse
for Akademiska Hus obligationer med langa 16ptider fran utlind-
skainvesterare har mojliggjort omfattande emissioner. Dédrigenom
har 6nskemaélet om ytterligare diversifiering av skuldportféljen
kunnat métas. Under dret har 16 obligationsemissioner genomforts
om totalt 7100 Mkr, varav utlindska investerares andel har upp-
gatt till 5 600 Mkr. Av dessa har 4 500 Mkr avsett obligationer i
utlindsk valuta representerade av australiensiska dollar, US-
dollar, euro och schweizerfranc. Loptiderna har varierat mellan
2,5 och 30 ar med tonvikten idet lingre segmentet. Den genom-
snittliga 16ptiden pa arets emissioner har varit drygt 15 ar.

NETTOLANESKULD

MKR 2017-12-31 2016-12-31
Lan -34 741 -32 757
Derivatinstrument skulder -956 -690
Sakerhet for derivat -858 -1762
Likvida medel 6478 5 369
Ovriga kortfristiga

fordringar 857 492
Derivatinstrument

fordringar 1651 2 386
Summa nettolaneskuld -27 569 -26 962

OBLIGATIONSEMISSIONER OCH LANGFRISTIGA LAN 2017

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

Rénte- och kapitalbindning

De omfattande langfristiga obligationerna samt lanet fran Nord-
iska Investeringsbanken har méjliggjort minskad kortfristig
finansiering och utgor samtidigt en férfinansiering av obligations-
forfall under 2018. De har dirmed medverkat till en férlingning av
den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen med drygt
tva ar. Okade krav pa bankers kapitaltickning éir kostnadsdrivande
och motiverar fortsatt fokus pa obligationsfinansiering. Under aret
har Akademiska Hus hallit en god 6verskottslikviditet och per ars-
skiftet uppgick den till 6 479 Mkr.

Finansiella marknader prissétter normalt langfristig rinte-
och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuldférvaltningens
malsittning dr sdledes att balansera merkostnad vid langfristig
riante- och kapitalbindning och ddrmed begridnsad osékerhet, mot
besparing vid mer kortfristig rante- och kapitalbindning dér storre
osdkerhet accepteras.

Skuldportfoljen har féljande indelning:

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

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

* Realrinteportf6lj - obligationer med realrénta

Langfristiga obligationer i svenska kronor till fast rénta, som 6kat
den langa portféljen med 1175 Mkr under aret, har medverkat till
attbibehalla en férhallandevis lang rintebindning i totalportfoljen
pacirka 7,6 ar.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR

Rénte- Rante- Kapital-  Kapital-

Genomsnittlig bindning  bindning  bindning  bindning
GEOGRAFISK MARKNAD Mkr 16ptid ar Mkr  2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Aslen 1550 198 Grundportfdlj 22900 4,5 4,7 4,5 2,3
Centraleuropa 1950 218 L&ng portfélj 4800 23,0 237 23,0 237
Schweiz 2100 12,1 Realrdnte-
Sverige 1500 70 portfolj 900 4.8 58 4.8 57

Total
Totala obligationsemissioner 7 100 15,4 pgr?fﬁlj 7,6 7,2 7.6 5,2
Nordiska Investeringsbanken (NIB) 1000 12,0
Total langfristig finansiering 8 100 15,0
OLIKA FINANSIERINGSKALLOR, MDR LANG FORFALLOSTRUKTUR PA LANESKULD, MDR
35
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT

Projektportféljen med beslutade och planerade projekt uppgick till
sammanlagt 16 700 Mkr varav 5700 Mkr redan ér investerati paga-
ende projekt. Utover detta innehéller projektportféljen ett antal
idéprojekt. Med idéprojekt avses projekt som bedoms som sannolika
inom en feméarsperiod men som ér osiikrai sin omfattning. Idépro-
jekten omfattar ndstan 9 800 Mkr varav det storsta dr Sahlgrenska
Life, en satsning inom Goteborgsregionen for att stérka Life Science
som syftar till att skapa samverkan mellan forskning, klinisk verk-
samhet och néringsliv.

Projektportfoljen avser kommande investeringar under flera
ars tid och har i nuliget sin tyngdpunkt i Stockholmsregionen med
ett flertal storre ny-och ombyggnadsprojekt. Projektportféljen
omfattar dven atta projekt avseende studentbostider, som uppgick
till totalt 3000 MKr.

Av de stora pagaende projekten 6ver 100 Mkr ér Biomedicum

och Albano de tva storsta projekten med planerad driftséittning
2018 respektive 2021. Under 2017 har bland annat innovations-
projektet A Working Lab och Angstrém etapp 4 tillkommit efter

beslut om genomférande.

BESLUTADE PROJEKT

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

PROJEKTPORTFOLJ
Mkr 2017-12-31 2016-12-31
Beslutade projekt 13000 13400
Planerade projekt 3700 3300
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 16 700 16 700
varav redan investerat i pdgdende projekt -5 700 -4 800
ATERSTAR AV BESLUTADE 11 000 11 900
OCH PLANERADE PROJEKT
Idéprojekt 9800 7 600
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 20 800 19 500
Summa exkl redan investerat 26500 24 300

De olika investeringarna kategoriseras i:

« Beslutade projekt.

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

« Idéprojekt - sannolika projekt inom en femarsperiod.

teIrri‘XZ:: Upparbetat, Andelupp- Tillkommande Berdknat
Ort Fastighet ramar, Mkr Mkr arbetat, % antalkvmLOA  fardigstallt Kund
Stockholm Albano 3302 376 11 100000 Okt-21 Stockholms universitet
Stockholm Bilomedicum 2822 1857 66 48000 Apr-18 Karolinska Institutet
Uppsala Angstrom etapp 4 1185 49 4 30000 Aug-21 Uppsala universitet
Goteborg Humanisten 668 242 36 12100 Dec-19 Goteborgs universitet
Stockholm KIResidence 434 8 2 15500 Aug-19 Karolinska Institutet
Linkdping Studenthus Valla 411 97 24 13500 Juli-19 Linkdpings universitet
Stockholm Studentbostadder 400 162 41 8900 Mars-19 Akademiska hus
Teknikringen
Goteborg Aworking lab 381 79 21 9600 Aug-19 Akademiska hus
Stockholm Framtidenslab 322 172 53 = Nov-18 Karolinska Institutet
Umed MBC Biologihuset 306 124 41 1800 Mars-20 Umea universitet
Stockholm Polisprogrammet Sodertdrn 260 258 99 5400 Mars-18 Sodertorns hogskola
Stockholm AHouse 241 75 31 900 Dec-18 Akademiska hus
Umea Polisutbildningen Umed 165 150 91 5000 Mars-18 Umed universitet
Stockholm GIH-badet 118 17 14 — Aug-19 Stockholms Stad
Stockholm Barn- och ungdomsvetenskap 111 9 8 = Juni-18 Stockholms universitet
Frescatibacke
Stockholm Blomedicum Komparativ — 774 100 — Dec-17 Karolinska Institutet
Medicin?
Goteborg Samhallsbyggnad! = 324 100 = Dec-17 Chalmersfastigheter
Projekt under 100 Mkr 1874 925 30
TOTALT 13000 5700 250700

1) Projekten &r driftsatta och dverlamnade till kund under fjarde kvartalet 2017.
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

Foréindringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

FORANDRINGAR I KONCERNENS Ovrigt Aktuariella
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG, MKR tillskjutet vinster och Balanserade Totalt
Aktiekapital kapital ~ Sakringsreserv forluster vinstmedel eget kapital
EGET KAPITAL 2016-01-01 2135 2135 -32 40 25993 30 271
Utdelning ! -1 290 -1 290
Summa totalresultat, jan-dec 2016 41 -19 5148 5170
EGET KAPITAL 2016-12-31 2135 2135 10 21 29 851 34152
Utdelningar # -1 393 -1 393
Summa totalresultat, jan-dec 2017 -3 -22 6 453 6428
EGET KAPITAL 2017-12-31 2135 2135 7 -1 34911 39186
1) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2016.
2) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2017.
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016
Helar Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 8311 6714
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -4.742 -4106
Betald skatt -347 -335
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 3222 2274
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR 1 RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -354 -156
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -747 603
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2121 2721
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -2 555 -2761
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 204 103
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -1 -2
Okning av langfristiga fordringar - -
Minskning av langfristiga fordringar 11 112
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 341 -2 548
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av réantebarande 1&n, exklusive omfinansieringar 2723 4183
Utbetald utdelning -1393 -3290
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1330 893
PERIODENS KASSAFLODE 1110 1 065
Likvida medel vid periodens ingang 5370 4305
Likvida medel vid periodens slut 6 479 5370
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS OCH RISKHANTERING

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fore férindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 3 222 Mkr (2 274). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till
2555 Mkr (2 761).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 1330 Mkr
(893). Under foregaende ar upptogs nyalan fér utbetalning aven
extrautdelning till igarna som dgde rum i april 2016. I maj 2017
har utdelning utbetalats till aktiedgaren med 1393 mkr.

Totalt uppgar arets kassaflode till 1110 Mkr (1 065).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapitalet uppgéar under perioden 2013-2017 till 14 144 Mkr.
Investeringar under motsvarande period uppgar till 13 589 MKkr.
Tabellen visar att kassaflodet fran den lpande verksamheten ater-
investerasisin helhet i nybyggnationer samt om- och tillbyggnader
ibefintligt bestand.

Riskhantering

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

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN 2017-12-31

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN, MKR
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Investeringar

heten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, bedomas

och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande till styrel-

sen. Bolaget har inte identifierat ndgra andra viisentliga risker &n de

som beskrivs pa sidorna 40-43 i drsredovisningen 2016.

Paverkan pa resultatet

paverkan pa bedomt

Paverkan pa bedomt

Forandring fore skatt, Mkr marknadsvarde, Mkr marknadsvarde, procentenheter
Hyresintakter, +/- en procent 56 402 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 53 -471 -0,6
Driftkostnader, +/-en procent 8 -84 -0,1

varav mediaforsorjning 5 -42 -0,1
Kalkylrdnta, + en procentenhet -4 880 -4 880 -6,1
Kalkylrdnta, - en procentenhet 5387 5387 6,7
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 655 -6 655 -8,3
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 10 067 10 067 12,5
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INFORMATION OM SEGMENTEN

Koncernens segment

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

Summa

rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN? 2017-01-01-2017-12-31, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 1572 2618 1616 5806 - 5806
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rérelsekostnader -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
Vardeforandring finanstella instrument -243
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 8 310
Isumma tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18712 41509 20223 80 444 — 80 444

varav investerat under perioden 458 1740 458 2656 — 2656

Summa B

rorelse- Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN? 2016-01-01-2016-12-31, MKR Syd? Mitt? Nord* segment verksamhet® Koncernen
Intékter inklusive 6vriga rorelseintakter 1587 2568 1511 5666 — 5666
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive 6vriga rorelsekostnader -516 -875 -421 -1812 -187 -1999
DRIFTOVERSKOTT 1071 1693 1090 3854 -187 3667
Centrala administrationskostnader -85
Rantenetto -308
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATTS 3274
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 762 2183 737 3682
Vardeforandring finansiella instrument -241
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6714
Isumma tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 17379 36988 18 646 73013 — 73013

varav investerat under aret 369 1670 797 2836 - 2836

1)Franochmed 1januari2017 redovisas AkademiskaHusrorelsesegment uppdelat pa Nord, Mitt och Syd. Tidigare delades de inisexregioner.

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

5)Med dvrig verksamhet avses verksamhet som ejhanfdrs tillrespektive segment.

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

Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2017 2016
okt-dec okt-dec Helar Helar
Intékter fran fastighetsférvaltningen 1493 1439 5975 5702
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -610 -705 -1959 -1977
DRIFTOVERSKOTT 883 734 4016 3725
Centrala administrationskostnader -21 -22 -67 -85
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -293 -269 -1 160 -1 040
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 569 443 2789 2599
Finansiellt netto -159 90 -532 -625
Bokslutsdispositioner -181 -175 -181 -175
RESULTAT FORE SKATT 229 358 2076 1800
Skatt -34 -162 -487 -485
PERIODENS RESULTAT 196 196 1590 1315
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, MKR 2017 2016 2017 2016
okt-dec okt-dec Helar Helar

Periodens resultat 196 196 1590 1315
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessakringar 4 11 -4 52

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar 1 -3 1 -12

Kassaflodessakringar, omfort till resultatrakningen 1 - 1 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 5 8 =3 41
PERIODENS TOTALRESULTAT 201 204 1587 1356
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

Modertforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 42 951 41 591

Inventarier och installationer 8 11

Andelar i koncernforetag 1 1

Derivatinstrument 1053 2172

Ovriga langfristiga fordringar 209 223
Summa anlaggningstillgangar 44 222 43998
Omsattningstillgangar

Derivatinstrument 598 215

Andra kortfristiga fordringar 1765 1425

Kassa och bank 6 479 5369
Summa omsattningstillgangar 8 842 7 010
SUMMA TILLGANGAR 53 065 51 008
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 820 6 626
Obeskattade reserver 4206 4025
SKULDER
Langfristiga skulder

Lan 25198 22805

Derivatinstrument 936 632

Uppskjuten skatt 2315 2219

Ovriga langfristiga skulder 365 393
Summa langfristiga skulder 28 814 26 049
Kortfristiga skulder

Lan 9 541 9951

Derivatinstrument 69 58

Ovriga kortfristiga skulder 3616 4299
Summa kortfristiga skulder 13225 14 308
Summa skulder 42 039 40 357
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53 065 51 008
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MODERFORETAGET

Moderforetaget

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

samma i bade koncernen och i moderforetaget.

Omsittning och resultat

Foretagets omsiéttning fér dret uppgick till 5975 Mkr (5 702).
Hirav utgjorde intédkter fran dotterforetag 0 Mkr (0). Resultatet
fore finansiella poster var 2 789 Mkr (2 600) och det finansiella
nettot -532 MKkr (-625). Resultat efter skatt blev1 590 Mkr (1 315).

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

byggnaden idvrigt dr helt avskriven.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (2) och
ifastigheter till 2 555 Mkr (2 761).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 6 820 Mkr. Under maj 2017 utbetala-
des enutdelning till aktiedgaren om 1393 Mkr.

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

varken i moderforetaget eller koncernen.

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for revisorernas

granskning.

Verkstillande direktoren forsdakrar hirmed att

delarsrapporten ger en rittvisande 6versikt av bolagets och koncernens

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

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

Goteborg den 15 februari 2018

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor

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



REDOVISNINGSPRINCIPER OCH DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Noter

Redovisningsprinciper

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

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

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

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2017

Redovisningsprinciperna dr oférindrade jaimfort med den senaste
arsredovisningen forutom att rubriceringen i resultatriakningen och
segmentsredovisningen ar dndrade. Resultat till och med driftéverskott
ir oférindrat. Anpassning till ridande branschpraxis har skett genom
att virdeforandringar i forvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment redovisas under en egen rubrik. Jimforelsetalen 4r omriknade.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2018

Fran och med 1januari 2018 tillimpar Akademiska Hus-koncernen
IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intdkter fran avtal med
kunder. De har inte fortidstillaimpats vid uppréttandet av dessa finan-
siellarapporter. Arbetet med att analysera effekterna avimplemente-
ringen IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intdkter fran avtal
med kunder har slutforts.

IFRS 9 innehéller en modell for klassificering och virdering av finan-
siellainstrument, en framatblickande nedskrivningsmodell f6r finan-
siella tillgdngar och en viisentligt omarbetad ansats till siikringsredo-
visning. Klassificering och virdering under IFRS 9 dr baserad pa den
affirsmodell ett foretag tillaimpar for forvaltningen av finansiella till-
gangar och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflddena fran den
finansiella tillgangen. Ut6ver vissa férdndringar i bendmningar har
indringen ingen paverkan pa virderingen av Akademiska Hus finan-
siella instrument. Derivatinstrument kommer fortsatt att redovisas
till verkligt virde via resultatrikningen. Akademiska Hus tillimpar
sikringsredovisning och kommer #ven att gora sa fortsittningsvis
enligt IFRS 9 och bedomer att sékringsrelationen ér effektiv &ven
under den nya standarden. Det blir dirmed ingen effekt av 6vergangen.
Ingen omrékning av jamforelsetal kommer att ske. En forlustreserv
skaredovisas for alla finansiella tillgangar som virderas till upplupet
anskaffningsvérde eller till verkligt virde via 6vrigt totalresultat.
Denna forlustreserv kommer inte vara visentlig for koncernen eller
moderbolaget.

IFRS 15 innehaéller en samlad modell fér intdktsredovisning avse-
ende kundkontrakt som inte omfattas av andra standarder. Under 2017
har en utredning genomforts som visar att effekterna av IFRS 15 inte
kommer ha nagon visentlig effekt pa koncernens nettoomsittning vare
sig beloppsmiéssigt eller avseende skillnad i periodicitet. Huvudsakli-
gen bestar koncernens intédkter av hyresintikter som redovisas enligt
TAS17 Leasing, vilken ersitts 1 januari 2019 av IFRS 16 Leasing. En
mindre del av koncernens intdkter omfattas av IFRS 15. Det ar tillaggs-
debitering i form av extratjénster sdsom el, virme, vatten, kyla, ventila-
tion mm. Dessabetraktas som en integrerad del av hyresavtalet. Vara
hyresgister kan inte paverka valet av leverantér, frekvens eller ha
annan paverkan pa utférande. Beloppsmissigt dr detta inte viisentliga
belopp fér Akademiska Hus och kommer i resultatrikningen redovisas
som hyresintékter.

Alternativa nyckeltal

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

BELANINGSGRAD
Nettolédneskuld i relation till utgdende virde forvaltningsfastigheter.

DIREKTAVKASTNING

Driftoverskottirelation till genomsnittligt bedomt marknadsvérde
exklusive byggnader under uppférande. Nyckeltalet visar avkastningen
fran verksamheten i relation till fastigheternas virde.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD

Driftoverskottirelation till forvaltningsintiakter.
Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjinad krona

fran den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det dr en

form av effektivitetsméatt som ir jimforbart ver tid.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD

INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

Réntenetto och virdeforiandringar finansiella derivat, i relation till
riantebirande medelkapital. (Se tabell nedan.)

RANTETACKNINGSGRAD

Driftoverskott med tilldgg for central administration i relation till

rintenetto, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-

instrument och inklusive rédntor som aktiverats i projekt.
Réntetdckningsgrad dr ett finansiellt matt som visar hur manga

ganger foretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade

resultatet fore finansiella poster.

NETTOINVESTERINGAR
Utgéende balans minus ingdende balans for anliggningstillgdngar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

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

2017-01-01- 2016-01-01-
MKR 2017-12-31 2016-12-31
Lan -34 741 -32 757
Derivatinstrument skulder -956 -690
Sakerhet for derivat -858 -1762
Likvida medel 6 478 5369
Ovriga kortfristiga
fordringar 857 492
Derivatinstrument
fordringar 1651 2386
Summa nettolaneskuld -27 569 -26 962
Rantebarande medel-
kapital (helarsbasis) -29 973 -28 104

OPERATIVT KAPITAL
Eget kapital plus nettolaneskuld.

SOLIDITET
Eget kapitalirelation till Summa eget kapital och skulder.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och virdeférédndring
uttrycktiprocent.
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DEFINITIONER/ORDLISTA

Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

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

Fastighetsadministration

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

Hyresintikter

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

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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

Uthyrnings- och vakansgrad

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

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