Delarsrapport

1 januart - 31 mars 2018

Strategiska hallbarhetssatsningar i fokus

Under det forsta kvartalet 6kar Akademiska Hus driftoverskott 1 jamforelse med féregaende ar.
Samtidigt minskar resultatet for perioden till foljd av lagre vardeforandringar 1 fastighetsbestandet.
En rad strategiska satsningar har genomforts for att skapa &n mer hallbara campus runt om ilandet.

Vasentliga handelser 1 kvartalet

» Nustar ett av Europas storsta forskningslaboratorium klart vid
Karolinska Institutet pa Campus Solna, Biomedicum &r en avance-
rad byggnad for viarldsledande experimentell forskning med plats
for1 600 forskare och 6vrig personal. I den hogspecialiserade labb-
miljon pa 65 000 kvadratmeter (BTA) har Akademiska Hus inves-
terat cirka tva miljarder kronor.

» Polisutbildningens nyalokaler vid S6dertérns hogskola dr nu far-
digstédllda. Lokalerna har skrdddarsytts for att passa framtidens
polisutbildning och ska maojliggora att utbildningen kraftigt kan
utdka sin verksamhet pa Campus Flemingsberg. Akademiska Hus
har investerat cirka 250 miljoner kronor i ny- och ombyggnads-
projektet som har pagatt sedan borjan av 2016.

Finanstella nyckeltal

PERIODEN JANUARI-MARS
¢ Hyresintdkterna uppgick till 1489 Mkr (1409).

» Driftoverskottet uppgick till1 037 Mkr (993), vilket 4r en 6kning-
med 44 MKkr.

» Resultatpaverkande virdeférindringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 263 Mkr (902) vilket motsvarar en 6kning av fastig-
hetsviardet med 0,3 procent (1,2).

» Total finansieringskostad uppgick till -266 Mkr (-141) varav virde-
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Lds mer i vd:s kommentar pa sidan 3

¢ Akademiska Hus har fattat beslut om att investera cirka 180 miljo-

ner kronor for att bygga 199 lagenheter med plats for 266 studenter
och forskare mitt pa Campus Lulea. Med sitt centrala lige kom-
mer bostidderna att utgora ett campusnéra boende som dessutom
bidrar till ett attraktivare omrade med mer liv och 6kad trygghet.

Under perioden har Studenthus Valla miljocertifierats enligt Mil-
jobyggnad Guld. Certifieringen ér ett resultat av ett malinriktat
samarbete mellan Akademiska Hus och Linkodpings universitet,
som fokuserar pa att skapa en byggnad dir energi, inomhusmiljo
och material optimeras ur hallbarhetssynpunkt.

fordndringarifinansiella instrument uppgick till -207 Mkr (-80).

Resultatet fore skatt uppgick till 1017 Mkr (1 737) och periodens
resultat till 784 Mkr (1 346).

Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick till 679 Mkr
(848).

Direktavkastningen, exklusive fastigheter under uppforande,
uppgick till 5,3 procent (5,6) for de senaste 12 manaderna.
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Detta ar Akademiska Hus

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

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

I nédra samverkan med universitet och hogskolor bygger och for-
valtar vi hdllbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till att stiirka svenska
larositens konkurrenskraft, dir studentbostider spelar en viktig
rolliutvecklingen av campusomréden. Det finns méanga fastighets-
dgare inom segmentet lokaler for hogre utbildning och forskning,
men Akademiska Hus 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 ér 1ag vilket bland annat beror
pa att nya projekt i huvudsak inte pabérjas innan kontrakt ér teck-

nade.

LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten aterinvesteras till
storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i befintligt
bestand. Skuldportféljen finansieras via publika finansieringspro-
gram och huvudsakligen i obligationsmarknaden. Akademiska Hus
har en langfristig rating fran Standard & Poor’s pa AA sedan 1996
och den hogsta kortfristiga ratingen pa P-1 fran Moody’s sedan
januari 2017. Ratingen speglar det statliga dgandet, var starka
finansiella 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 RuHanﬁde
I SAMMANDRAG 12 man.
2018 2017 apr 17- 2017 2016
jan-mars jan-mars mars 18 helar heldr
Intakter fran fastighets-
forvaltningen, Mkr 1542 1480 5 868 5806 5666 . .
e AGARENS FINANSIELLA MAL:
Driftdverskott, Mkr 1037 993 3871 3829 3667 X . . K
« Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore skatt, Mkr 1017 1737 7 589 8311 6715 ska uppga till minst 6,5 procent
Vérden per 2018-03-31 (exklusive vardeforandring).

. . « Utdelning ska uppga till mellan
soliditet 439 433 41,4 40 och 60 procent av arets resul-
Avkastning operativt kapital, % * * 58 59 6,2 tat efter skatt, efter aterldggning

) S . . av vardeforandringar och dartill
Avkastning eget kapital, % 157 177 16,3 hérande uppskjuten skatt.
Rantetackningsgrad, % * * 825 871 694 « Soliditeten ska uppga till mellan
Belaningsgrad, % o * 35,1 34,3 37 30 och 40 procent.
Direktavkastning fastigheter, % ! * * 53 55 57
Direktavkastning fastigheter, % 2 * * 50 50 53
Beddmt marknadsvarde
fastigheter, Mkr 81 380 74 763 81 380 80 444 73013

*Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
1) exkl fastigheter under uppférande  2) inkl fastigheter under uppférande
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Strategiska hallbarhetssatsningar i fokus

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

Akademiska Hus satsar pa en rad intres-
santa projekt som stirker svenska ldro-
sitens verksamhet. I mars presenterades
Goteborg universitets utvecklingsplan for
omradet vid Ndackrosdammen i centrala
Goteborg. Hér finns unika forutsiattningar
att skapa en park for humaniora, konst och
kultur. Byggstarten av nya Humanisten
hosten 2016 markerade starten for utveck-
lingen av universitetsomradet.

I Lulea har vi fattat beslut om att inves-
tera cirka 180 miljoner kronor pa cirka 270
student- och forskarboenden mitt pa cam-
pus. Férutom att tillgangen pa efterfragade
bostiader okar sa tillfor det mer liv pa cam-
pus under storre delar av dygnet.

PRISADE PROJEKT

ABE-skolan p4 KTH vann pris for Arets
Fasad pa Arets Bygge-galan, dir man bedo-
mer uttryck, material, hantverk och utfo-
rande. Vackra Humanistiska teatern med
sin konstnirligt utformade platfasad som
dr byggt for Uppsala universitet vann arki-
tektpriset "Platpriset”, ett pris for inno-
vativa och hallbara metallfasader. Dessa
utmairkelser gor oss lite extra stolta Gver
varabyggprojekt.

STUDENTHUS FAR MILJOBYGGNAD GULD
Akademiska Hus satsning pa ett nytt stu-
denthus for Linképings universitet kom-
mer att bli campusomradets centrala nav
och moétesplats. Bygget pagar for fullt

och beriknas varaklart sommaren 2019.
Redan nu har Studenthus Valla milj6cer-
tifierats enligt Miljobyggnad Guld. Detta
har varit var och Linképings universitets
gemensamma ambition sedan vi borjade
planerabyggnaden som blir ett studenthus
som verkligen ligger i hallbarhetsmissig
framkant.

STARK INNOVATIONSMILJO I
GOTEBORG

Det dr en ynnest som fastighetségare att ha
kunder som samverkanspartners i fragor
som ér viktiga for bada parter. I Goteborg
finns en stark innovationsmiljo som inne-
fattar flera projekt som kan gora stdder mer
energieffektiva, hallbara och attraktiva.

Akademiska Hus gor en rekordstor satsning pa férnybar energi genom att tka solcellskapaciteten med 50
procent. Okningen sker nar majoriteten av taken pa Campus Ultuna i Uppsala nu tacks med solceller. Var
totala solelproduktion kommer darmed att stiga fran 2 till 3 miljoner kwWh/ar sett dver hela bestandet.

I mars holls ett internationellt projektméte
for EU-satsningen IRIS Smart Cities, ett
av flera EU-projekt ddr Akademiska Hus

ir en av parterna. Chalmersomradet Cam-
pus Johanneberg dr demonstrations- och
testbaddsdistriktet for projektet. Har tes-
tas I6sningar och koncept som sedan kan
anvindas i andra europeiska stéder. Dess-
utom deltar viienrad andra samverkans-
projekt pa Campus Johanneberg som till
exempel EU-projektet FED (Fossile-free
Energy Districts). Ett annat exempel pa
projekt dir Akademiska Hus deltar dr att
vi testar nya sitt att via solceller 6verfora
likstrom. PA Campus Johanneberg bygger
vijust nu ocksd innovationsarenan A Wor-
king Lab med ett femtontal pagaende inno-
vationsprojekt.

TESTBADD I SAMVERKAN MED KTH
Aven i andra stider pagar samverkans- och
innovationsprojekt. Det senaste i raden &r
ett projekt pA KTH, Kungliga Tekniska
hogskolan i Stockholm dir vi upplater
Undervisningshuset pA KTH Campus

som testbadd for att mojliggora tester och
forskning i samverkan med KTH Live-In
Lab. Satsningen som gors tillsammans
med Vinnova syftar till att mojliggora att
nya konkurrenskraftiga miljétekniska och
hallbara produkter och tjénster snabbare

nar ut till marknaden.

SMART CITY I UMEA

Tillsammans med flera andra lokala akto-
rer i Umed arbetar Akademiska Hus for
att utveckla stadsdelen Universitetssta-
den inom ramen for Smart City-projektet
RUGGEDISED. Syftet dr att hitta och testa
framtidens energilosningar. Umed ingar
idet femariga EU-projektet tillsammans
med Rotterdam och Glasgow, vars repre-
sentanter besokt Umea och fatt se omra-
dets nio delprojekt under tva marsdagar.
Hir skabland annat en energismart buss-
hallplats byggas och genom nya tekniska
16sningar for intelligent styrning av bygg-
nader ska energianvindningen minska i

offentliga byggnaderistadsdelen.

PERIODENS RESULTAT
Driftoverskottet for perioden har dkat
nagot i jimforelse med férgaende ar och
uppgick till 1037 MKkr. Periodens resultat
uppgick till 784 Mkr, ett minskat resultat
jaimfort med féregdende ar, detta till f61jd

av ligre virdeforandringari fastighets-
bestandet.

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

Fastighetsbranschen gynnas av den goda konjunkturen och det lga ranteldget. Efterfragan pa

samhallsfastigheter ar fortsatt hog.

OMVARLDEN

Aret 2018 inleds i en milj6 dir en aterhdmtning i den globala eko-
nomin fortgar. I USA forbattrades utsikterna ytterligare efter att
administrationens skattelattnader beslutades i december vilket
tillsammans med kvardroéjande effekter av den ldtta penningpoli-
tiken innebir en ytterligare stimulans under de narmsta aren. Den
forbattrade konjunkturen i Europa omfattar allt fler lander och
den svenska ekonomin véixerigod takt didr den svaga kronan bidrar
till efterfragan inom industrisektorn. Alltjamt positiva konjunk-
tursignaler och mycket god tillgang till likviditet genom omfat-
tande penningpolitiska stimulanser &r gynnsamt dven for borsut-
vecklingen. Den senaste tiden har dock marknaden kdnnetecknats
av osidkerhet efter det att amerikansk arbetsmarknadsstatistik

for januari uppvisade hogre I6ne6kningar dn forvéntat. Forvint-
ningar om ytterligare rintehdjningar fran den amerikanska cen-
tralbanken (Fed) har bidragit till betydande fluktuationer pa bor-
senvilket tyder pa att kinsligheten i virderingen dr hog efter en
lang period av stigande tillgangspriser.

Under forsta kvartalet har det amerikanska handelsunderskot-
tet hamnat i rampljuset. Protektionistiska stromningar har tillta-
git och forhandlingar for att hantera obalanser i handeln mellan
USA och Kina pagar. Samtidigt vixer det amerikanska budgetun-
derskottet och statsskulden dr snartiniva med landets BNP. Sam-
mantaget innebir utvecklingen en 6kad osikerhet pa de finansiella
marknaderna med 6kad volatilitet som foljd.

RANTEMARKNADEN

Fed hojde rdntan som vintat med 0,25 procentenheter i mars och
aviserar ytterligare tva rintehdjningar under resterande del av
aret. Parallellt pagar en reducering av Feds balansrikning som
vuxit till foljd av tidigare obligationskopsprogram. De amerikan-
ska finanspolitiska stimulanserna, som till stor del &r ofinansie-
rade, samt pagaende normalisering av penningpolitiken bidrog
under inledningen av aret till stigande obligationsrintor som nu
har stabiliserats pa en hogre niva.

Aven om konjunkturen i Europa har utvecklats vil dr inflations-
utvecklingen fortsatt ddmpad. Nuvarande obligationskopspro-
gram pagar till utgangen av september och ECB ir tydliga med att
en rantehdjning kan bli aktuellt forst efter att obligationskdpspro-
grammet har avslutats vilket talar for att den expansiva penning-
politiken bestar under storre delen av aret. Foér svensk del indike-
rar Riksbanken en forsta rantehojning till hosten, men avsaknaden
avvaraktiga inflationsimpulser talar for en senareldggning av
hojningen. Som en foljd av att normaliseringen av penningpoliti-
ken férvintas dréja har langa obligationsrintor, efter en uppgang
under arets inledning, ater sjunkit savil i Eurozonen som i Sverige.

FASTIGHETSMARKNAD

Fastighetsmarknaden foljer till stor del konjunkturen som fortsatt
utvecklas vil. Vidare drivs marknaden av lagrantemiljén och den
goda likviditetstillgangen vilket underlittar finansiering dir
fastigheter med stabila kassafloden dr attraktiva investeringar.
Medan investerare forhallit sig avvaktande till bostadsprojekt pa
grund av nytt amorteringskrav och 6verutbud, har kontors-
segmentet gatt starkt. Transaktionsvolymen hittills under aret
uppgick endast till 21 miljarder kronor vilket &r en minskning pa 13
miljarder kronor jimfort med samma period féregaende ar. Under
arets inledning har utlindskt kapital svarat for cirka 40 procent av
transaktionsvolymen dér kronans forsvagning bidragit till ett 6kat
intresse. Vidare sker en allt storre andel av transaktionernai
Stockholm som gynnas av att vara en likvid och mer vialkand
marknad for internationella investerare.

Efterfragan pa kontorslokaler ir fortsatt mycket hog i storsta-
derna. Hyresnivaerna i Stockholm och Malmo har fortsatt stiga i
arets inledning medan Go6teborg befinner sig pa en i stort sett ofr-
andrad niva jimfort med féregaende kvartal. Det dr fraimst nypro-
duktion och moderniseringar som driver kontorshyrorna. Stock-
holms stora teknologisektor med héga krav pa modernitet och lige
ar en viktig drivkraft i utvecklingen. Efterfragan pa modernaloka-
ler 4r d&ven hog i regionstiderna vilka foljer utvecklingen i storsté-

derna med en viss fordrojning.

SAMHALLSFASTIGHETER

Intresset for samhéllsfastigheter dr fortsatt stort. Sveriges demo-
grafi med en vixande och aldrande befolkning skapar investerings-
behovi offentlig sektor, for savil utbildning som vard och omsorg.
Allt fler aktorer soker investeringar i de snabbast vixande orterna
dér offentlig verksamhet bed6ms 6ka mest. Antalet transaktio-
ner har dock varit fa hittills under aret. Befintliga dgare fokuserar
som tidigare pa att foriddla och modernisera sina fastighetsbestand
och arrestriktiva niar det kommer till férsiljningar. Delsegmentet
lokaler fér hogre utbildning och forskning kiinnetecknas avlanga
hyreskontrakt, hyresgiaster med god kreditvirdighet och férhal-
landevis lagt konjunkturberoende. Minskat antal ungdomar i uni-
versitetsalder och en 6kad sysselsittningsgrad har lett till nagot
farre sokanden de senaste aren. Antalet antagna till arets varter-
min visar dock pa en viss stabilisering jimfért med féregaende ar.
Internationell konkurrens driver utvecklingen mot fullskaliga
campusomraden med service, bostider, goda kommunikationer
och ettintegrerat naringsliv. Viardeutvecklingen samvarierar med
marknaden som helhet. Akademiska Hus bestand dr huvudsak-
ligen koncentrerat till stor- och regionstéder vilka 4r marknader
som generellt starkts under kvartalet.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Vara universitets-
och hogskoleorter

AKADEMISKA HUS FINNS PA

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER
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Gavle

Uppsala

Karlstad Stockholm
Orebro ]
N" 3 t Norrkdping
arvaro pa orter Skovde
1va ) ; LinkSpin
med god tillvéixt soteborg 7 ping
Akademiska Hus andel uppgar till 61 procent Bords
av lokalerna for hogre utbildning och forskning,
och ar darmed den enskilt storsta aktoren
inom detta segment. Av Akademiska Hus totala
fastighetsvarde pa 81 miljarder kronor finns Lund o
95 procent pa universitetsorter och 5 procent Kristianstad
pa hogskoleorter. Alnarp
. W Befolkningstkning >1%
Malmo [ Befolkningsokning <1%
Befolkningsminskning
Kalla: SCB
Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Andel per ort och lokalyta larosaten Andel per ort och lokalyta larosaten
Stockholm 37 Sthims Lund 7 Lunds universitet
Mdkr universitet Mdkr
Karolinsk
930 000 kvm [etiutet 359 000 kvm
KTH
Uppsala Uppsala Umea Umea universitet
14 makr universitet * 4 mokr SLU Umea
LU UL
609 000 kym V0" 236 000 kvm
Goteborg Goteborgs Link6ping Linkdpings
7 Mdkr universitet ‘ 3 Mdkr universitet
348 000 kym Cnemers 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 nyttjavar samlade kompetens 6ver hela landet - en forvalt-
ningsorganisation, en projektorganisation och tre geografiskt
ansvariga enheter for campus- och affarsutveckling. Effektivi-
tet, enhetliga processer och stirkt fokus pa digital transformation
ger en bra grund i vart fortsatta arbete med att stirka Sverige som
kunskapsnation.

FORVALTNING

Vart fastighetsbestand pa cirka 3,3 miljoner kvadratmeter bestar
framst av hogteknologiska forskningsanlidggningar 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 fordndras. Hog kvalitet i driftarbetet,
ansvarsfull energianvindning och en 6ppen kommunikation med
savil kunder som leverantorer dr avgorande forutsittningar for att
oka affarsnyttan och virdet for vara kunder.

Hallbarhetsinitiativ tillsammans med vara kunder

Utifran Akademiska Hus energistrategi och vara ambitiésa hall-
barhetsmal arbetar vi for att halvera mingden levererad energi
fram till ar 2025 och eliminera CO2-avtrycket fran var drift. En
del av strategin dr att minska energianvindningen i vart nuva-
rande fastighetsbestand men ett stort fokus ligger ocksa pa att

skapa fornybar energi, bland annat genom solceller.

Enviktig delivart hallbarhetsarbete r att samarbeta med vara
kunderiolika hallbarhetsinitiativ. Syftet ar inte bara att minska
méngden 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 investeraihallbaraval. Det pagar ocksa en rad innovations-
projekt tillsammans med vara kunder inom dessa omraden.

STRATEGISKA HALLBARHETSMAL:
« Arlig kopt energi, kWh/m?, ska minska i den

takt som leder till 50 procent reduktion ar 2025
jamfort med ar 2000.

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

Ett av Europas storsta
forskningslaboratorium
star klartiSolna

Med sina 65 000 kvadratmeter (BTA) ar Karolinska
Institutets nya forskningslaboratorium Biomedicum
ett av Europas storsta laboratorier. Den hogspecialise-
rade labbmiljon stracker sig 6ver elva vaningar och ger
plats for 1 600 forskare och ovrig personal. Byggnaden
ar utrustad med spetsteknologti for varldsledande
experimentell forskning 1 syfte att forbattra mann-
iskors halsa. Biomedicum ska framja interaktion, nya
samarbeten och utbyte av erfarenheter, idéer och tek-
niker over granserna nar flera vetenskapliga discipliner
for forsta gdngen samlas under ett och samma tak.
Det innebar dven att dyrbar utrustning kan utnyttjas
effektivt av manga. Akademiska Hus har investerat
cirka tva miljarder kronor i projektet som byggstartade
hosten 2013 och som nu star klart fore utsatt tid och
till en lagre kostnad ar beraknat.

FOTORATTIGHETER: JEAN-BAPTISTE BERANGER



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 motesplatser och i samverkan
med andra aktorer sékerstilla ett attraktivt serviceutbud. Restau-
ranger, mojligheter till kultur- och idrottsaktiviteter och tillgang
till férskolor i ndra anslutning till campus dr exempel pa service
som underlédttar vardagslivet och somiallt hogre utstrickning
integrerasioch omkring campus. Fler student- och forskarbost-
der star hogt pa manga liarosétens prioriteringslistor. Campusnéra
studentbostéder dr en av de viktigaste faktorerna for att skapa en
levande milj6 som dr 6ppen, trygg och inbjudande hela dygnet, alla

dagariveckan.

Stiirkt innovationsférmaga

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

Byggprocessen utgor en betydande del av Akademiska Hus verk-
samhet och var projektportfslj bestar av beslutade och planerade
projekt for cirka 17 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, utveck-
ling av kompetens och erfarenhetséterfoéring centrala

utvecklingsomraden.

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 dr A Working Lab pa Chalmersomra-
det Johannebergi Géteborg. Byggnaden ska bli en innovations-
arena men dven fungera som en testbiadd under sjédlva

byggprocessen.

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT
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® Investeringar i projekt

Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2009 till forsta
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 45 miljarder kronor 1 om-, ny- och
tillbyggnader.

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



KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING
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Rullande 12 man

I SAMMANDRAG, MKR 2018 2017 apr 2017- 2017
jan-mars jan-mars mars 2018 Helar
Hyresintakter 1489 1409 5662 5582
Ovriga férvaltningsintakter 58 71 206 224
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1542 1480 5868 5806
Driftkostnader -271 -235 -822 -784
Underhallskostnader -91 -123 -583 -615
Fastighetsadministration -84 -69 -324 -309
Ovriga forvaltningskostnader -59 -60 -267 -268
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen =505 -487 -1997 -1977
DRIFTOVERSKOTT 1037 993 3871 3829
Centrala administrationskostnader -17 -17 -67 -67
Rantenetto -59 -61 -186 -188
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 961 915 3619 3575
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 263 902 4340 4979
Vardeforandring finansiella instrument -207 -80 -370 -243
RESULTAT FORE SKATT 1017 1737 7 589 8 311
Skatt -233 -391 -1 700 -1 858
PERIODENS RESULTAT 784 1346 5889 6 453
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 784 1346 5889 6453
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Rullande 12 man
I SAMMANDRAG, MKR 2018 2017 apr 2017- 2017
jan-mars jan-mars mars 2018 Helar

Periodens resultat 784 1346 5889 6453
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar 11 -10 — -21

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar -2 2 -1 3

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen -2 — 3 5
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av formansbestamda pensioner — — 22 22

Skatt hanforlig till pensioner — — -5 -5
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 7 -8 19 4
PERIODENS TOTALRESULTAT 791 1338 5908 6 457
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 791 1338 5908 6 457
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

Kommentar: Rorelseresultat

FORSTA KVARTALET

Resultatet for forsta kvartalet uppgick till 784 Mkr, vilket 4r 562
MKkr ligre dn samma period foregdende ar (1 346), detta till f61jd av
ligre virdeférindringar i fastighetsbestandet. Driftéverskottet
har forbattrats med 44 Mkr till1 037 MKkr (993) vilket till storsta
delen forklaras av av 6kade hyresintidkter i samband med
driftsdttningar.

HYRESINTAKTER
Under forsta kvartalet har hyresintikterna 6kat med 80 Mkr
jamfort med samma period 2017 och uppgick till 1489 Mkr (1409).
Huvuddelen érrelaterat till nya driftsattningar som exempelvis
Biomedicum Komparativ Medicin (KM-B) och ABE-skolani
Stockholm samt Segerstedthuset och Humanistiska teatern i
Uppsala.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 53 Mkr (71), minsk-
ningen forklaras huvudsakligen av en tilldggskopeskilling om 25
Mkriforegaende ars resultat.

UTHYRNINGSGRAD
Vakanser uppgick vid kvartalet till 140 000 kvadratmeter vilket 4r
4,2 procent (3,9) av var totala uthyrningsbara area pa 3,3 miljoner
kvadratmeter.

Vakanser relaterat till yta har ett klart ldgre hyresvirde d4n
bestandet i genomsnitt. I viirde utgér vakanserna 0,9 procent (0,9)
avvara totala intékter.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnader for drift och underhall uppgick till 362 Mkr (358).

Driftkostnaderna har 6kat till 271 Mkr (235), vilket huvudsak-
ligen forklaras av ett kallt forsta kvartal med 6kade kostnader for
bade uppvirmning och snéréjning.

Av driftkostnaderna utgor mediaforsorjning 191 Mkr (164) vilket
motsvarar 168 kr/kvm (160) de senaste 12 manaderna.

Totala underhéllskostnader har minskat med 32 Mkr och upp-
gick till 91 Mkr (123). Det ir frimst underhallskostnader relate-
rat till storre projekt som har minskat da antalet saidana projekt dr
fiarre jimfort med samma period féregaende ar.
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ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Administrationskostnaderna utgors av kostnader for fastighets-
och central administration. Fastighetsadministration har 6kat
med 15 Mkr och uppgick till 84 Mkr (69) vilket hanfor sig till de for-
starkningar av organisationen som gjordes under 2017 bland annat
inom omradena inkdp, innovation och hallbar utveckling.

Central administration dr oférandrad.

FINANSNETTO

Detl6pande finansnettot bestar av réntor pa lan och réntenetto
som relateras till rénteswapportfoljen. Kostnaden for dessa poster
uppgick till 59 Mkr (61) under perioden vilket motsvarar en rante-
sats pa 0,98 procent (0,96). De omfattande obligationsemissionerna
har mojliggjort en neddragning av den kortfristiga finansieringen
via ECP. Detta har inneburit en viss 6kning av rantekostnaden for
lan. Kostnaden for riinteswappar har sjunkit som en f61jd av att
delar av rinteswapportf6ljen med negativt marknadsvirde reali-
serades under slutet av forra aret. Aktiverade rinteutgifter for
pagdende projekt, vilka inte ingar i finansnettot, uppgick till

23 Mkr (22) under perioden.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE

VARDEFORANDRINGAR
2018-01-01- 2017-01-01- 2017-01-01-
2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
Rantekostnad for 1&n inklusive
avgifter, % 0,88 0,70 0,74
Rantenetto ranteswappar, % 0,10 0,26 0,20
Finansnetto, % 0,98 0,96 0,94
Vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, % BEE 1,07 085
Total finansieringskostnad, % 3,81 2,03 1,79

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Detbedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestdndet faststills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jamfors mot
externavirdeutldtanden. Under kvartalet uppgick resultatpaver-
kande viardeféridndring i fastigheter till 263 MKkr, en minskning
med 639 Mkr jaimfort med samma period 2017. Under perioden
redovisas inga vardeforandringar relaterade till sénkta direkt-
avkastningskrav intriffat. De virdeforiandringar som redovisas
avser férindringar i virderingsmodellen sdsom @ndrad bedomning

STABILA HYRESINTAKTER

Mkr
6 000
4500
3000
1500
0 .
14 15 16 17 Rull Ar

12 man

STIGANDE DRIFTOVERSKOTT OCH STABIL DRIFTOVERSKOTTSGRAD

Mkr %
4000 80
3000 60
2000 40
1000 20

0 0
14 15 16 17 Rull Ar
12 man

® Driftdverskott, Mkr = Driftoverskottsgrad, %
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

av schablonvakans och férdndrad hantering av stimpelskatt vilket
ger ett negativt resultat for samtliga delmarknader om -230 Mkr.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,5 procent
(5,5). Resterande viirdeforindring dr hinforlig till pagaende projekt,
omforhandlade hyreskontrakt och andra viirdepaverkande faktorer.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforiandringarnaiderivatportfoljen uppgick till -207 Mkr
(-80). Derivatportféljen bestar framforallt av rinteswappar som
huvudsakligen ingas i syfte att férlinga rintebindningen i skuld-
portféljen, dir finansieringen till 60 procent sker till rorlig ranta.
Koncernens rianteriskexponering utgors till en tredjedel av rén-
teswappar, varfoér &ven sma fordndringar i rinteldget paverkar
resultatet genom marknadsvérderingar. Sjunkande marknadsrén-
tor i kombination med flackare avkastningskurva innebér en nega-
tivresultatpaverkan och det motsatta giller vid stigande riantor. I
enrintemarknad med stora variationerirénteldget kommer dér-
med virdeforandringarnabli betydande.
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JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
De senaste fem aren har den genomsnittliga riintebindningen i den
totala skuldportféljen varit féorhallandevis 1ang. Resultatanalysen
forsvaras visentligt av att anviindningen av rintederivat dr bety-
dande vilket genererar virdeforandringar vid réanteforandringar i
marknaden. Virdeforindringarna utgérs av savil realiserade som
orealiserade ridntederivat. En viss andel avrintederivaten realise-
ras 16pande (manads- eller kvartalsvis) &ven om det underliggande
instrumentets loptid dr langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansieringskostnaden
gors en jamforelseberdkning dir realiserade rantederivats kassa-
floden hénfors till (periodiseras) varje instruments underliggande
16ptid. Diagrammet nedan till vinster askadliggoér denna jamfo-
relseberikning av den underliggande finansieringskostnaden, dar
ridntesatserna dr uttrycktairullande 12 manaders rinta (arseffek-
tiv). Den periodiserade finansieringskostnaden uppgar per sista
mars till 1,55 procent. Berikningen bekréftar att den langa réin-
tebindningen har resulterat i en relativt god stabilitet i finansie-
ringskostnaden.

Réntetidckningsgraden for rullande 12-ménadersperioden dr pa
en fortsatt hog niva, 825 procent (771), se diagram nedan. Rénte-
tickningsgraden inkluderar, forutom riintenettot, dven aterforing
av de aktiverade rinteutgifterna pa -102 Mkr (-101) samt periodise-
ringen av de stingda rintederivatens resultat -172 Mkr (-156).

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER

%
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikning
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 81 380 74763 80 444
Inventarier och installationer 21 10 8
Derivatinstrument 1216 2007 1053
Andra langfristiga fordringar 208 269 209
Summa anlaggningstillgangar 82 825 77 049 81715
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 773 212 598
Ovriga kortfristiga fordringar 2725 1450 1765
Summa kortfristiga fordringar 3498 1662 2363
Likvida medel
Likvida medel 4827 5491 6479
Summa likvida medel 4827 5491 6479
Summa omsattningstillgangar 8 325 7 153 8 842
SUMMA TILLGANGAR 91 150 84 202 90 557
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 39977 35490 39186
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 27 422 21 303 25198
Derivatinstrument 906 649 935
Uppskjuten skatt 11 550 10 243 11 444
Ovriga langfristiga skulder 565 542 571
Summa langfristiga skulder 40 443 32737 38 149
Kortfristiga skulder
Lan 7 110 11961 9541
Derivatinstrument 36 83 69
Ovriga kortfristiga skulder 3584 3931 3613
Summa kortfristiga skulder 10 730 15975 13 223
Summa skulder 51173 48 712 51371
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91 150 84 202 90 557
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Vid forsta kvartalets utgang uppgick det beddmda marknadsvirdet
for Akademiska Hus fastighetsbestéand till 81 380 Mkr, en 6kning
med 936 Mkr och 1,2 procent jimfort med arsskiftet. I marknads-
virdet ingar upparbetade delar av pagaende projekt. Totalt uppgar
pagaende projekt till 5 586 Mkr. Den resultatpaverkande virdefor-
andringen inklusive aktiverade rinteutgifter uppgick till 263 Mkr
(902). Resterande fordndring avser nettoinvesteringar.
Marknadsvérdet faststélls genom en intern fastighetsvirde-
ring som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Virdet paverkas
av fastighetsspecifika forutsattningar som driftéverskott, hyres-
nivéer, vakansgrad, kontraktsléingd och lokaltyp. Per den 31 mars
2018 har fordndringar i virderingsmodellen genomforts vilket

speglas i periodens minskade resultat jimfort med féregaende ar.
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Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,5 pro-
cent (5,5).

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

All fastighetsvirdering innehaller bedémningar som ir behif-
tade med en viss osédkerhet. Ett normalt osékerhetsintervall vid
fastighetsvirdering 4r mellan * fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka 4100 till 8 100 Mkr i Akademiska Hus bestand.

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

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET, MKR 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 80 444 73013 73013
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 679 848 2656
+ Forvarv = — —
- Forsaljningar -6 — -204
+ Marknadsvardefdérandring 263 902 4979

Varav vardeforandring pa grund av forandrad kalkylranta och férandrat direktavkastningskrav — 636 3395

Varav vardeforandringar i varderingsmodellen -230 — —

Varav 6vrig vardeforandring 493 266 1584
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 81 380 74763 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 genomforts under kvartal 1.

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

Vérde- Bidrag till vardefor-

Segment forandring, % andring, %-enheter
Syd 0,3 01
Mitt 16 0,8
Nord 1,0 0,3
Totalt 1,2
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

Nettolaneskulden har 6kat med 1016 Mkr under kvartalet och
uppgick per sista mars till 28 585 Mkr. Efter den hoga aktiviteten
iobligationsmarknaden under 2017 dr obligationsforfallen under
2018 till stor del férfinansierade. Kreditspreadarna har sjunkit
ytterligare under férsta kvartalet och efterfragan pa Akademiska
Hus langfristiga obligationer har mojliggjort ytterligare fyra emis-
sioner. Europeiska investerare har placerat i obligationer motsva-
rande cirka 2100 Mkr med l6ptider mellan 25 och 30 ar, dir en
obligation i Schweiz om 100 MCHF (834 Mkr) var den storsta.

NETTOLANESKULD

2018-01-01- 2017-01-01- 2017-01-01-
MKR 2018-03-31 2017-03-31  2017-12-31
Lan -34532 -33 265 -34 741
Derivatinstrument skulder -942 -693 -956
Sakerhet for derivat =700 -1 386 -858
Likvida medel 4827 5490 6478
gﬁgﬁiggffﬂsuga 773 557 857
Dertvatinstrument
fordringar 1989 2228 1651
Summa nettolaneskuld -28 585 -27 069 -27 569
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Rinte- och kapitalbindning

Tlikhet med féregaende ars langfristiga finansiering har obliga-
tionsemissionerna under kvartalet bidragit till en férlingning av
den genomsnittliga kapitalbindningen. Obligationer i utlandsk
valuta swappas in till svenska kronor med rorlig rdnta varfor
emissionerna inte medfér motsvarande forlingning av rante-
bindningen. Rénteriskhanteringen i skuldportféljen sker istél-
let huvudsakligen med hjélp av rdntederivat. Skuldforvaltningen
ar liksom tidigare inriktad pa att allokera rinterisken till de mest
effektiva perioderna.

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

Skuldportféljen har f6ljande indelning:

e Grundportfolj - ECP, certifikat, lan, obligationer
ochrintederivat

 Lang portfolj - obligationer med rinte- och kapitalbindning
over15 ar

* Realrdnteportfolj - obligationer med realréinta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR

Rénte- Rante- Kapital- Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar, mars ar, dec ar, mars ar, dec

2018 2017 2018 2017

Grundportfol 44 45 6,8 45
Lang portfolj 22,8 23,0 22,8 23,0
Realrdanteportfolj 45 4.8 4,5 4.8
Total portfolj 7,4 7,6 9,3 7,6

RANTEBINDNING I TOTAL PORTFOLJ
Ar
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GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING OCH ANDELEN FORFALL
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- Limit for andel forfall inom rullande 12 manader, %
= Andellan, brutto, som forfaller inom rullande 12 manader, %
= Kapitalbindning i total portfolj, ar
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PROJEKT

Projektportféljen 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 17 100 MKkr varav cirka 5 600 Mkr redan &r inves-
terat i pagaende projekt.

Av de stora pagaende projekten éver 100 Mkr dr Biomedicum och
Albano de tva absolut storsta projekten med planerad driftséittning
2018 respektive 2021. I forsta kvartalet har styrelsen tagit beslut
om att genomfora tre nya projekt, Polstjirnan studentbostider i
Lulea, 183 Mkr), Innovationernas Hus (97 Mkr) samt projektet
Acceleratorn Konst och Vetenskap i samverkan (91 MKkr).

Utover detta innehaller projektportféljen ett antal idéprojekt
till ett viarde av cirka 10 900 Mkr. Bland de storsta idéprojekten
finns Konstnérliga fakulteten, Studentbostéder Gibraltarvallen
samt Nya universitetsbiblioteket, alla i Géteborgsomradet. I den
totala projektportféljen finns tio studentbostadsprojekt som upp-
gar till 4 300 MKkr varav cirka 3 000 Mkr ér idéprojekt.

BESLUTADE PROJEKT

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI-31 MARS 2018

PROJEKTPORTFOLJ
MKR 2018-03-31 2017-12-31
Beslutade projekt 13100 13 000
Planerade projekt 4000 3700
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 17 100 16 700
varav redan investerat i pagadende projekt -5 600 -5700
ATERSTAR AV BESLUTADE 11 500 11 000
OCH PLANERADE PROJEKT
Idéprojekt 10900 9800
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 22 400 20 800
Total projektportfol 28 000 26 500

De olika investeringarna kategoriseras i:
« Beslutade projekt.

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

« Idéprojekt - sannolika projekt inom en femarsperiod.

Investe-

ringsram Andel upp- Tillkommande Berédknat
Fastighet Ort Typ av lokal Mkr arbetat, % kvm LOA fardigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 14 100 000 2021-Q4  Stockholms universitet
Biomedicum Stockholm Laboratorium 2822 70 48 000 2018-Q2 Karolinska Institutet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 5 30000 2021-Q3 Uppsala universitet
Humanisten Goteborg Kontor 668 51 12 100 2019-Q4 Goteborgs universitet
KI Residence Stockholm Bostad 434 48 15 500 2019-Q3 Karolinska Institutet
Studenthus Valla Linkdping Undervisning 411 32 13500 2019-Q3 Linkopings universitet
Studentbostader Teknikringen  Stockholm Bostad 400 52 8900 2019-Q1 Akademiska hus
A working lab Goteborg Ovrigt 381 26 9600 2019-Q3 Akademiska hus
Framtidens lab Stockholm Laboratorium 322 61 = 2018-Q4 Karolinska Institutet
Medicinskt Biologiskt Centrum Umed Laboratorium 306 46 1800 2020-Q1 Umea 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 - 6 000 2020-Q1 Akademiska hus
Polisutbildningen Umea Umea Undervisning 165 91 5000 2018-Q1 Umea universitet
GIH-badet Stockholm Undervisning 118 16 - 2019-Q3 Stockholms Stad
Barn- och ungdomsvetenskap
Frescati Backe Stockholm Undervisning 111 8 - 2019-Q2 Stockholms universitet
Projekt under 100 Mkr 1791
TOTALT 13100
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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 reserv forluster vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2017-01-01 2135 2135 10 21 29851 34152
Summa totalresultat, jan-mars 2017 — — -8 — 1346 1338
EGET KAPITAL 2017-03-31 2135 2135 2 21 31197 35490
Utdelningar! -1 393 -1 393
Summa totalresultat, apr-dec 2017 4 -22 5107 5089
EGET KAPITAL 2017-12-31 2135 2135 6 -1 34911 39 186
Summa totalresultat, jan-mars 2018 — — 7 — 784 791
EGET KAPITAL 2018-03-31 2135 2135 13 -1 35695 39977
1) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2017.
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2018 2017 2017
jan-mars jan-mars Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1018 1737 8311
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -40 -815 -4 742
Betald skatt -101 -101 -347
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 877 821 3222
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET!
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -1192 -39 -355
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 861 -397 -747
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 546 385 2120
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -656 -826 -2.555
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 6 — 204
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -13 -1 -1
Okning av langfristiga fordringar - - -
Minskning av langfristiga fordringar 1 116 11
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -661 -711 -2 341
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Fordndring av rantebarande lan -834 447 2723
Forandring sakerheter? -703 — —
Utbetald utdelning — — -1 393
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 537 447 1330
PERIODENS KASSAFLODE -1 652 121 1109
Likvida medel vid periodens ingang 6479 5370 5370
Likvida medel vid periodens slut 4827 5491 6479

1) Under 2018 har en omklassificering skett av Credit Support Annex (CSA) fran rérelsekapitalet till finansieringsverksamheten. Motsvarande omklassificering for jam-

forelseperioder har ej skett.
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fore férandringar av rorel-
sekapitalet uppgick till 877 Mkr (821). Kassaflodespaverkan av
investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 656 Mkr (826).
Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -1 537 Mkr
(447). Fordandringen beror till stor del pa att poster avseende stil-
lande av séikerheter fér derivat omklassificerats fran rérelsekapi-
tal till finansieringsverksamheten. Totalt uppgick arets kassaflode
till -1 652 Mkr (121). En av orsakerna till minskningen ar hanforlig
till kundfordringar som inbetalades efter bokslutsdagen. Forsvag-
ningen av den svenska kronan jimfért med samma period férega-

ende ar, har ocksa bidragit till ett minskat kassaflode.

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassafldde fran den 16pande verksamheten fore férindring
avrorelsekapitalet uppgar under perioden 2014 till mars 2018 till
12 031 Mkr. Investeringar under motsvarande period uppgar till
11499 Mkr. Tabellen visar att kassaflgdet fran den 16pande verk-
samheten aterinvesteras till storsta del i nybyggnationer samt om-

och tillbyggnader i befintligt bestand.

Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i ssamband med strategiseminariet, stillning
till den langsiktiga utvecklingen, den strategiska planen, kon-
kurrensliget och den totala riskexponeringen. Styrelsen foljer
dessutom l6pande hur organisationen hanterar och utvérderar de

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2018-03-31
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STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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® Kassaflode fran den lopande Investeringar
verksamheten fore férand-

ringar av rorelsekapitalet

risker som kan uppsté i affirsverksamheten. Detta gor att risker
kanidentifieras, analyseras, bedémas och hanteras effektivt.
Storre tvister rapporteras lopande till styrelsen. Bolaget har inte
identifierat nagra andra visentliga risker #n de som beskrivs pa
sidorna 42-45iarsredovisningen 2017.

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

Hyresintdkter, +/- en procent 57 415 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 59 -669 -0,8
Driftkostnader, +/- en procent 8 -85 -0,1
varav mediaforsorjning 5 -42 -0,1
Kalkylranta, + en procentenhet -4 898 -4 898 -6,0
Kalkylranta, - en procentenhet 5401 5401 6,6
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 414 -6 414 -7.9
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 9522 9522 11,7

1) Avser enbart kassaflédesvarderade 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 2018-01-01-2018-03-31, MKR Syd* Mitt? Nord? segment samhet*  Koncernen
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 417 708 417 1542 — 1542
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive évriga rorelsekostnader -145 -188 -129 -462 -43 -505
DRIFTOVERSKOTT 272 520 288 1080 -43 1037
Centrala administrationskostnader -17
Rantenetto -59
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 961
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -85 251 97 263 — 263
Vardeforandring finansiella instrument -207
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 1017
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18763 42189 20 428 81 380 — 81 380
varav investerat under aret 132 412 112 656 — 656
Summa
rorelse-  Ovrig verk-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2017-01-01-2017-03-31, MKR Syd! Mitt? Nord? segment samhet’  Koncernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 428 660 392 1480 — 1480
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga rorelsekostnader -117 -217 -115 -449 -38 -487
DRIFTOVERSKOTT 311 443 277 1031 -38 993
Centrala administrationskostnader -17
Rantenetto -61
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 915
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 177 598 127 902 — 902
Vardeforandring finansiella instrument -80
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 1737
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 17 687 38176 18 900 74763 — 74763
varav investerat under perioden 129 575 122 826 — 826
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 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 — 4979
Vardeforandring finanstella 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, Malmé, Kristianstad, Karlstad, Skvde, G6teborg, Boras.
2) Mitt: Stockholm, Linkoping, Norrkdping, Orebro.

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

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

Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING
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2018 2017 2017
I SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars Helar
Intakter fran fastighetsforvaltningen 1544 1480 5975
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -515 -485 -1 959
DRIFTOVERSKOTT 1029 995 4016
Centrala administrationskostnader -17 -17 -67
Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -303 -289 -1 160
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 709 689 2789
Finansiellt netto -289 -162 -532
Bokslutsdispositioner — — -181
RESULTAT FORE SKATT 420 527 2076
Skatt -102 -125 -487
PERIODENS RESULTAT 318 402 1589
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2018 2017 2017
I SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars Helar
Periodens resultat 318 402 1589
Omeklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar 11 -10 -4
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar -2 2 1
Kassaflodessakringar, omfort till resultatrékningen -2 — 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 7 -8 -2
PERIODENS TOTALRESULTAT 325 394 1587
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

Moderforetagets balansrikning
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 43293 42129 42 951
Inventarier och installationer 21 10 8
Andelar i koncernforetag 1 1 1
Derivatinstrument 1215 2007 1053
Ovriga langfristiga fordringar 208 269 209
Summa anlaggningstillgangar 44738 44 416 44 222
Omsattningstillgangar
Derivatinstrument 773 212 598
Andra kortfristiga fordringar 2725 1450 1765
Kassa och bank 4827 5491 6 479
Summa omséattningstillgangar 8 325 7 153 8843
SUMMA TILLGANGAR 53 063 51 569 53 065
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapttal 7 144 7 020 6820
Obeskattade reserver 4206 4025 4206
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 27 422 21303 25198
Derivatinstrument 906 649 936
Uppskjuten skatt 2290 2213 2315
Ovriga langfristiga skulder 362 380 365
Summa langfristiga skulder 30980 24 545 28 814
Kortfristiga skulder
Lan 7 110 11961 9541
Derivatinstrument 36 83 69
Ovriga kortfristiga skulder 3587 3935 3616
Summa kortfristiga skulder 10 733 15979 13 225
Summa skulder 41 713 40 524 42 039
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53063 51 569 53 065
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MODERFORETAGET

Moderforetaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncer-
nen, som dgs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten
bestar huvudsakligen av att diga och férvalta universitets- och hog-
skolefastigheter. Overviigande delen av koncernens intékter harror
fran fastighetsuthyrning for utbildningsverksamhet i statlig regi.
Istort sett bedrivs hela koncernens verksamhet i moderforetaget.
Det innebir att beskrivningen av risker och osidkerhetsfaktorer ar

samma i bade koncernen och i moderforetaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsiéttning fér delarsperioden uppgick till 1 544 Mkr
(1480). Hirav utgjorde intiikter fran dotterféretag 0 Mkr (0).
Resultatet fore finansiella poster var 709 Mkr (689) och det finan-
siella nettot -289 MKkr (-162). Resultat efter skatt blev 318 Mkr
(402).

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

byggnadeniovrigt dr helt avskriven.
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INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 13 Mkr (1)
och i fastigheter till 656 Mkr (826).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 7 144 Mkr jimfort med 6 820 Mkr
vid arsskiftet. Styrelsen har féreslagit arsstimman att besluta om
en aktieutdelning om 763,47 kronor (652,57) per aktie, totalt 1630
Mkr.

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

varken i moderforetaget eller koncernen.

Denna delarsrapport har inte varit féremal f6r revisorernas

granskning.

Verkstillande direktoren forsdakrar hirmed att

delarsrapporten ger en rittvisande éversikt av bolagets och koncernens

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

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

Goteborg den 27 april 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 i enlig-
het med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

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

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom 1 de finansiella
rapporterna och dess tillhorande noter aven i évriga delar av delars-
rapporten.

Nya redovisningsprinciper 2018
Fran och med 1 januari 2018 tilldmpar Akademiska Hus-koncernen IFRS
9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder.
Overgangen till IFRS 9 Finanstella instrument har inte haft nagon
paverkan pa varderingen av finansiella instrument for Akademiska Hus
utover vissa forandringar 1 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
ovrigt 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 hyresgaster kan
inte paverka valet av leverantdr, frekvens eller ha annan paverkan pa
utforande. Beloppsmassigt ar detta inte vasentligt for Akademiska
Hus och kommer 1 resultatrakningen 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 innebdr utdkade upplysningar avseende de finansiella
matt som inte definieras 1 IFRS. De nyckeltal som framgar nedan ar
redovisade i deldrsrapporten. De anvands for intern styrning och upp-
foljning och dr vedertagna inom fastighetsbranschen. For avkastning
pd operativt kapital och soliditet finns dven agarmal satta. Eftersom
inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa
inte alltid jamforbara med matt som anvéands av andra foretag.

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

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

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende varde forvaltningsfastigheter.

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

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten irelation till
fastigheternas varde.

Driftéverskottsgrad

Driftoverskott i relation till forvaltningsintékter.
Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran

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

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

Rantetackningsgrad

Driftoverskott med tillagg for central administration i relation 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 anlaggningstillgdngar,
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-
2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
Lan -34532 -33 265 -34 741
Derivatinstrument skulder -942 -693 -956
Sdkerhet for derivat -700 -1 386 -858
Likvida medel 4827 5490 6478
Ovriga kortfristiga
fordringar 773 557 857
Derivatinstrument
fordringar 1989 2228 1651
Summa nettolaneskuld -28 585 -27 069 -27 569
Réantebarande medel- -29 776 -28 524 -29 973

kapital (helarsbasis)

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

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

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

Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

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

Fastighetsadministration

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

Hyresintakter

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

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

e-post: kerstinlindberggoransson@akademiskahus.se
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