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Hogre virdeforindringar ger okat resultat

Akademiska Hus resultat 6kar jamfort med foregdende ar till f6ljd av hégre vardeforand-
ringar i fastighetsbest&ndet. Aven driftéverskottet kar gentemot jamforelseperioden.
Under kvartalet har flera hallbara satsningar genomforts som tar bolaget ett steg nar-
mare att uppna sin nollvision for klimatavtrycket. Lds mer i vd:s kommentar pa sidan 3

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

» Akademiska Hus har tecknat avtal med Balder om forsilj- e Taugustiinvigdes Studenthuset vid Linkdpings universitet.
ning av fastigheterna Domherren 1 (mera kint som A house) Akademiska Hus har investerat cirka 460 miljoner kronor i
och Tre Vapen 7 pa Ostermalm i Stockholm. Fastigheterna byggnaden som nu blir Campus Vallas nya centrala nav. Har
omfattar 10 400 respektive 11 700 kvadratmeter. Tilltridet ryms innovativa lirandemiljoer och 1 000 nya studieplatser
sker den 1 oktober 2019. samtidigt som servicefunktioner for studenter sdsom recep-

tion, studenthilsa, antagnings- och examensservice, grupp-

+ Att minska klimatavtrycket har varit ett av fokusomradena rum och studentdrivet café samlas pa en och samma plats.
under framviixten av den nya kontors- och innovations- Dessutom har ett modernt bibliotek integrerats i byggnaden.
arenan A Working Lab, som i september slog upp portarna
vid Johanneberg Science Park pa Chalmers. Enbart genom ¢ Pa Campus Frescati vid Stockholms universitet har Accelera-
smarta materialval férviintas byggnadens klimatpaverkan bli tor 6ppnat - en ny arena for konst, vetenskap och samhills-
upp till 20 procent ldgre dn om traditionella material hade fragor diar akademi och allminhet kan motas. Verksamheten
anvints. Nu tilldelas A Working Lab hogsta hallbarhetsbetyg huserar i en underjordisk byggnad fran 1930-talet som ur-
genom att uppna guldnivan i miljocertifieringssystemet sprungligen anvints for experimentell fysik och som Akade-
Miljébyggnad. miska Hus under ett ars tid har totalrenoverat fér det nya dn-

damalet.

» Akademiska Hus har hégt uppsatta klimatmal och en beslu-
tad nollvision for sitt klimatavtryck. Viktiga delar i bolagets

EINANSIELLA NYCKELTAL hallbarhetsarbete dr att minska méngden levererad energi
och att satsa pa férnybara energikillor. Under kvartalet har

Perioden januari — september Akademiska Hus invigt solcellsanléggningar vid Sveriges

« Hyresintdkterna uppgick till 4 584 Mkr (4 448). lantbruksuniversitet i Uppsala och Orebro universitet. Bola-

get har dven paborjat installationen av solceller pa nio bygg-
nader vid Goteborgs universitet som kommer att generera
675 000 kWh férnybar el varje ar.

« Driftoverskottet uppgick till 3 242 Mkr (3 119), vilket
i ett jamfdrbart bestand motsvarar en ékning med
1,1 procent.

» Resultatet fére vardeférandringar och skatt
uppgick till 2 850 Mkr (2 890).

« Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastig-
heter uppgick till 2 547 Mkr (799) vilket motsvarar
en 6kning av fastighetsvardet med 3,0 procent (1,0).

« Total finansieringskostnad uppgick till -935 Mkr
(-564) varav vardeforandringar i finansiella instru-
ment uppgick till -659 Mkr (-389).

» Resultatet fére skatt uppgick till 4 737 Mkr (3 300)
och periodens resultat till 3 753 Mkr (3 297).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick
till 2 360 Mkr (2 080).

« Direktavkastningen, exklusive fastigheter under
uppférande, uppgick till 5,0 procent (5,3) for de
senaste 12 ménaderna.
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Akademiska Hus uppdrag &r att dga, utveckla och férvalta fastigheter for universitet och hogskolor.
Var verksamhet ska bedrivas pa affirsmassiga 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 hogskoleorter.

I ndra samverkan med universitet och hogskolor bygger
och forvaltar vi hallbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till att
starka svenska liarosiatens konkurrenskraft, dir student-
bostédder spelar en viktig roll i utvecklingen av campus-
omraden. Det finns manga fastighetségare inom segmentet
lokaler fér hégre utbildning och forskning, men Akademiska
Hus med sin specialistkompetens ar den storsta aktéren
med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH
LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intikter, cirka 90 procent,
kommer fran universitet och hégskolor. Da dessa i huvudsak
ar statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kreditvéar-
dighet. For att tillgodose kundernas behov investerar vi ofta
i specialanpassade lokaler, vilket medfor lingre kontrakts-
tider. Den genomsnittliga kontraktsldngden pa alla nyteck-
nade kontrakt ir for perioden 10,4 ar (10,5 vid arsskiftet).
Den genomsnittliga aterstaende kontraktslingden &r 6,4 ar

(6,5 vid arsskiftet). Den ekonomiska vakansen utgér 2,2 pro-
cent (1,7 vid arsskiftet) av vara totala hyresintikter. Vakans-
graden avseende uthyrningsbar yta, exklusive fastigheter
som ska rivas, uppgar till 3,7 procent (4,3 vid arsskiftet). Den
relativt 1dga vakansen beror bland annat pa att nya projekt i
huvudsak inte pabérjas innan kontrakt dr tecknade.

LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den 1opande verksamheten aterinvesteras
till storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i befint-
ligt bestand. Skuldportféljen finansieras via publika finansi-
eringsprogram och huvudsakligen i obligationsmarknaden.
Akademiska Hus har en langfristig rating fran Standard &
Poor’s pa AA sedan 1996 och den higsta kortfristiga ratingen
pa P-1fran Moody’s sedan januari 2017. Ratingen speglar det
statliga dgandet, var starka finansiella stillning och var
marknadsposition som den ledande aktoren for kunskaps-
miljoer for svenska universitet och hogskolor.

P-1 AA

Moody’s short term rating, Standard & Poor's long term rating,

January 19 Stable outlook. September 19
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Rullande Agarens finansiella mal:
| SAMMANDRAG ?3.13 TSRE fgrE Jza?rf LZI(EZE 2018 2017 » Avkastning pé operativt
sep sep sep sep  sep19 helar helar kapital ska uppga till minst

Intdkter fran fastighets- 1579 1508 4699 4589 6227 6117 5806 6,0 procent 6ver en kon-
férvaltningen, Mkr kel
Driftoverskott, Mkr 1092 1012 3242 3119 4061 3938 3829 Jun yKel.
Resultat fore skatt, Mkr 1383 1224 4737 3300 7255 5818 83M » Ordinarie utdelning ska

uppga till mellan 40 och 70
Virden per 2019-09-30 procent av arets resultat
Soliditet ! 43,6 45,3 43,6 45,3 43,6 45,8 43,3 efter skatt, efter aterlagg-
Avkastning operativt kapital, % "2 * * * * 10,9 9,2 13,7 ning av vérdeféréindringar
Avkastning eget kapital, % * * * * 13,3 1,2 17,6 och dartill hrande upp-
Réantetdckningsgrad, %' * * * * 643 736 871 skjuten skatt.
Bélanlngsgrad‘, % - 39,3 35,9 39,3 35,9 39,3 34,7 34,3 o Seliidlicien gka uppgé till
Direktavkastning fastigheter, % '3 * * * * 5,0 5,1 55 irallla 25wl A5 procent.
Direktavkastning fastigheter, %4 * * * * 4,6 47 50
Beddmt marknadsvarde 90 416 83317 90 416 83317 90 416 85865 80444

fastigheter, Mkr

Pa arsstamman 29 april fattades

*Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
" Vérden for 2019 ar exkl redovisningseffekt av IFRS 16
den nya definitionen som forklaras pa sid 23.

beslut om nya finansiella mal.

2 Nyckeltalet har en ny definition och jamforelsetalen ar omraknade enligt
3 Exkl fastigheter under uppférande

9 Inkl fastigheter under uppférande
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Stadig utveckling med hallbarhet i fokus

Aldrig férr har klimatfragan varit sa brinnande som nu. Runt
om ivirlden samlas medborgare och demonstrerar for att om-
stillningen mot ett langsiktigt hallbart samhille ska ga snabb-
are. Den yngre generationen kréver att alla de som besitter re-
surser, inte bara politikerna, ska ta ett betydligt storre ansvar
for framtiden. Dér har vi som stor fastighetségare en viktig
roll med stora mojligheter att driva utvecklingen at ritt hall,
och vi har sedan linge tuffa energimal och ett systematiskt
hallbarhetsarbete. Vi har nu 6kat tempot och satt nollmal nér
det géller klimatutslépp fran hela var verksamhet, fran drift
och forvaltning av fastigheterna, till var interna verksamhet
och vara byggprojekt. Men det riacker inte med att ha visioner
och att sitta tuffa mal, det handlar om att verkligen gora saker
ocksa. Ett exempel ér att vi fortsétter var utbyggnad av solcel-
ler. Den senaste anldggningen dér 2 000 kvadratmeter tak
téicks av solceller invigdes p4 Campus Orebro i samband med
universitetets hallbarhetsdag. Vi har ocksa paborjat installa-
tionen av solceller pa 4 000 kvadratmeter yta pA Campus Med-
icinareberget i Goteborg. Under 2019 kommer vi totalt sett
over landet att uppna kapaciteten att arligen producera mer dn
6 miljoner kWh.

Certifiering som gor nytta

Det star nu klart att var nya byggnad A Working Lab vid Jo-
hanneberg Science Park pa Chalmers tilldelas hogsta hall-
barhetsbetyg genom att uppna guldnivan i miljocertifie-
ringssystemet Miljobyggnad. Att minska klimatavtrycket
har varit ett av fokusomradena under framvixten av den 12
000 kvadratmeter stora kontors- och innovationsarenan.
Bara genom smarta materialval forvéantas byggnadens kli-
matpaverkan bli upp till 20 procent ldgre &n om traditionel-
la material hade anvints.

Jag dr ocksa vildigt stolt 6ver att vi har det férsta campus-
omradet i landet som certifieras enligt Citylab. Det &r cam-
pus Albano, dér det byggs 70 000 kvadratmeter nya universi-
tetslokaler, 1 000 student- och forskarbostédder samt anlagda
parker, butiker och restauranger som nu utmérker sig som ett
stadsutvecklingsprojekt i absolut hallbar framkant.

Delningsekonomi och cirkulart resurstank

I september invigdes "Paviljongen”, en motesplats for del-
ning pa Campus Umead. Den kom till genom satsningen *Dela
gronytor”, som ar ett delprojekt i Sharing Cities Sweden, vil-
ket syftar till att utveckla och prova delningstjénster och
cirkulidr ekonomi. I anslutning till Paviljongen kommer det
anordnas aktiviteter for att frimja delning och samverkan.

Hallbarhet pa manga fronter

Ocksa andra aspekter av hallbarhet, som till exempel att
kunna bidra till ménniskors vilmaende, dr nagot vi tar pa
stort allvar. I slutet av september hade vi ett fullbokat
Aha-seminarium dir bland annat grona miljoers betydelse
for vilmaende och hur man kan bygga bort ensamhet nar

Under 2019 tar Akademiska Hus hallbara krafttag genom att installera
fler solcellsanldggningar pa campus runt om i landet som, nér de star
klara, bidrar till att bolagets totala méngd solel kommer att uppga till

6ver 6 miljoner kWh per ar.

man planerar for nya studentbostéider diskuterades. Angelig-
na fragor som vi kommer att fortsitta fokusera pa framover.

Kunder flyttar in

Lagom till terminsstart stod Studenthuset klart, det nya
centrala navet pa Campus Valla vid Linkdping universitet.
Byggnaden rymmer 1 000 nya studieplatser och innovativa
larandemiljéer samtidigt som samtliga servicefunktioner for
studenterna erbjuds pa ett och samma stille. Dessutom har
ett modernt bibliotek integrerats i byggnaden.

Pa Campus Frescati vid Stockholms universitet har den
nya arenan for konst och vetenskap Accelerator 6ppnat.
Verksamheten huserar i en byggnad fran 1930-talet som ur-
sprungligen anvints for experimentell fysik. Vi har ocksa
nyoppnat GIH-badet i Stockholm efter en efterlingtad reno-
vering.

Periodens resultat

Driftoverskottet for perioden har 6kat i jamforelse med for-
gaende ar och uppgick till 3 242 Mkr. Resultatet for perioden
uppgick till 3 753 Mkr, ett 6kat resultat jamfért med férega-
ende ar, till f61jd av hogre viardeférandringar i fastighetsbe-
standet och driftsittningar.

Kerstin
Lindberg G6éransson

Verkstéllande direktor
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En attraktiv fastighetsmarknad

Fastighetsbranschen gynnas av det |aga ranteldget och efterfragan pa

samhéllsfastigheter ar fortsatt hog.

OMVARLDEN

Redan inférda handelsrestriktioner, pagaende handels- och
Brexitforhandlingar samt nya spidnningar i Mellanostern bi-
drar till den 6kade oséikerhet som praglat finansiella markna-
der under lang tid. Nedgingen i virldshandeln samt svagare
global industriproduktion bekriftar en inbromsning i real-
ekonomin. Under det tredje kvartalet har oron fér konjunktu-
ren tilltagit som en f6ljd av allt svagare sentimentsindikato-
rer, framfo6rallt i form av inkdpschefsindex, och under
kvartalet har #ven spridningseffekter fran industrin till
tjAnstesektorn noterats. Europa, och i synnerhet Tyskland,
har under aret statt for stor del av de sidnkta tillvixtférvint-
ningarna, men pa sistone har dven inkdpschefer i USA signa-
lerat en tydligare avmattning vilket talar for en bredare in-
bromsning. Den svenska tillverkningsindustrin har hittills
visat viss motstandskraft, men med simre utsikter hos vikti-
ga handelspartners paverkas #ven svensk ekonomi, trots att
en svag krona ger visst stod at exporten. Svaghetstecken i den
senaste arbetsloshetsstatistiken talar ocksa for forsiktiga
hushall.

FINANSIELLA MARKNADER

Den 6kade politiska och konjunkturella osdkerheten har
medfort en omsviangning bland centralbanker. I USA har Fe-
deral Reserve (Fed) gatt fran att i bérjan av aret ha prognos-
tiserat rdntehdjningar, till att i juli sinka rdntan med 0.25
procentenheter, och ytterligare sinkningar forvintas under
bade 2019 och 2020. Den europeiska centralbanken (ECB)
har i september aterinfort obligationsképsprogrammet med
20 miljarder euro per manad och sinkt rintan med 0.10 pro-
centenheter, samtidigt som de ogynnsamma effekterna av
negativa riantor i banksystemet har mildrats. Atgirderna in-
fors utan slutdatum och ska paga tills inflationsutsikterna
ar forenliga med malet, vilket talar for en lang period av laga
rantor. Den mer expansiva penningpolitiken har medverkat
till markant ldgre langréntor. I kombination med férvint-
ningar om svagare tillvixt har statsobligationsrédntor, dven
pa langa loptider, periodvis handlats till negativ rinta. Niar
penningpolitiken ndrmar sig vigs dnde 6kar pressen pa fi-
nanspolitisk stimulans i Europa i syfte att stotta en aterhimt-
ning i ekonomin och dirmed inflationsutvecklingen.

Till skillnad fran Fed och ECB héll Riksbanken vid sep-
tembermotet fast vid en reporidnteprognos som indikerar en
rintehdjning kring arsskiftet 2019/20, om én att rintebanan
justerades ner avsevirt mot slutet av prognosperioden.
Svenska langrintor har i likhet med internationella sjunkit
under kvartalet. Det ligre rdnteliget har gett stod at borser
nir tillvixtprognoser inte lingre utgor den framsta driv-
kraften, men dven osékerheten kring avmattningen i kon-
junkturen har periodvis gett avtryck i bérsutvecklingen.

FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden visar inga tecken pa inbromsning utan
gynnas av det laga rinteliget vilket skapar en hogre efter-
fragan pa den realavkastning fastigheter genererar. Per den
sista september uppgar transaktionsvolymen till 136,0 mil-
jarder kronor (107,5), en 6kning med 28,5 miljarder kronor
eller cirka 26,5 procent jamfort med motsvarande period f6-
regaende ar. Bostdder har sedan foregaende kvartal gatt om
kontor som det mest handlade segmentet och star en tredje-
del av volymen. Kontor uppgar till 28 procent och logistik/
industri nar en tredjeplats med 18 procent. Samhillsfastig-
heter nar en andel om 9 procent vilket dr i linje med forega-
ende ar. Internationella investerare fortsitter att vara akti-
va med en andel om 37 procent (36). Efterfragan pa
fastigheter dr framforallt hog i storre stdder vilka tillsam-
mans svarar for 84 procent av den totala volymen.

Till foljd av ldgre rantenivaer och en fortsatt god kapital-
marknad sker transaktioner av kontorsfastigheter till ligre
direktavkastningskrav én tidigare, framforallt i storstads-
omraden dar fastigheter ses som mer omsittningsbara. Ef-
terfragan pa kontorsplatser dr samtidigt hog och hyresniva-
erna fortsitter 6ka &ven om konjunkturen befinner sigi en
avmattningsfas. Det dr framforallt Stockholm, G6teborg och
Uppsala som sticker ut med hogre hyresnivaer under det
tredje kvartalet. Pa fler orter tecknas enskilda avtal till ho-
gre hyresnivaer dn tidigare beroende pa fiardigstillandet av
nyproducerade fastigheter eller hyresgistanpassningar.

SAMHALLSFASTIGHETER

Intresset for samhéllsfastigheter dr rekordhégt pa transak-
tionsmarknaden med en generell forbattring av marknadsfor-
utsidttningarna. Likt tidigare kvartal genomfors fraimst port-
foljaffarer diar direktavkastningskraven nar allt ligre nivaer.
Utover det laga rinteléget beror efterfragan till stor del pa att
samhéllsfastigheter &r mindre konjunkturberoende &n kom-
mersiella fastigheter. Flera storre aktorer, bade inhemska och
internationella, letar investeringsmojligheter som ger en mer
siker realavkastning. Inom Akademiska Hus huvudsakliga
marknad - lokaler for hogre utbildning och forskning - mérks
inga generella fordndringar av hyresnivaer eller vakanser. Lo-
kalt paverkas utvecklingen av genomforda investeringar. I
samarbete med kund utvecklar vi kontinuerligt vara liromil-
joer samt arbetar mot fullskaliga campusomraden med stu-
dent- och forskarbostider, service, goda kommunikationsméj-
ligheter och ett integrerat naringsliv.
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Nirvaro pa orter med god tillvixt

Akademiska Hus &r ett av landets storsta fastighets-
bolag med en uthyrningsbar area pa cirka 3,3 miljoner
kvadratmeter och ett fastighetsvéarde pa 90 miljarder
kronor. Tillsammans med universitet och hdgskolor
starker vi Sverige som kunskapsnation genom att ut-
veckla och férvalta miljder for utbildning och forskning.

Akademiska Hus
finns pa

16

universitets- och
hogskoleorter

Karlstad

Orebro

Skovde

Géteborg

Vara sex storsta orter
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Stockholm

Norrképing
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Linkoping
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Kristianstad

® Befolkningsdkning >1%
Befolkningsdkning <1%
Befolkningsminskning

Kélla: SCB

Marknadsandel Marknadsvarde Storsta Marknadsandel Marknadsvarde Storsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta laroséten
Stockhol Stockhol Lund Lund
fockholm 42 Mdkr u;ci)\?e'rsci)tg:s o 8 Mdkr ulrJ1invesrsitet
972000 .., f[erolnska 360000«
KTH
Uppsala 16 Mdke Up'psalz'i Umeé 4 Unjeé )
tet Mdkr tet
602000, 5Vl O 238000, S
9 v s e ) A e
357000« Chamers 234000

® Akademiska Hus @ Ovriga

Kélla: Andel 2018, Ekonomistyrningsverket
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Tillsammans med vara kunder arbetar vi langsiktigt och strategiskt for att skapa attraktiva
kunskapsmiljéer och campusomraden. Darmed bidrar vi till att de svenska larosatena kan
fortsdtta att positionera sig och locka till sig studenter och forskare fran hela vérlden.

Var verksamhet utgar fran tre huvudprocesser som sékrar
att vi kan nyttja var samlade kompetens over hela landet -
en forvaltningsorganisation, en projektorganisation och tre
geografiskt ansvariga enheter for campus- och affarsutveck-
ling. Effektivitet, 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 forskningsanliggningar
och olika typer av utbildnings- och kontorslokaler. Fastig-
heterna ska halla ritt standard under lang tid, men samti-
digt kunna anpassas i takt med att vara kunders behov
fordndras. Hog kvalitet i driftarbetet, ansvarsfull energi-
anvindning och en 6ppen kommunikation med savil kunder
som leverantorer dr avgorande forutséattningar for att 6ka
affirsnyttan och virdet for vara kunder.

ALBANO AR SVERIGES FORSTA CAMPUS SOM
CERTIFIERAS ENLIGT CITYLAB

| Stockholm véxer ett sammanhdngande universi-
tetsomrade fram som strécker sig fran Stockholms
universitet i norr, via KTH over till Hagastaden med
Karolinska Institutet i vast. Har byggs 70 000 kva-
dratmeter nya universitetslokaler, 1 000 student-
och forskarbostader samt anlagda parker, butiker
och restauranger.

Utvecklingen av campus Albano till en modern
och konkurrenskraftig universitetsmiljé sker i sam-
klang med naturen och med malsattningen att bli
en forebild inom hallbart stadsbyggande. Som ett
bevis pa att projektet har natt hallbarhetsmassig
framgang certifieras nu campus Albano enligt City-
lab, som till skillnad fran andra miljécertifieringar
inte géller en enskild byggnad utan omfattar ett
helt stadsutvecklingsprojekt. Omradet blir dérmed
den forsta campusmiljon i landet som far Citylabs
certifiering. Utvecklingen av campus Albano &r ett
samverkansprojekt mellan Akademiska Hus, Stock-
holms universitet, KTH, Svenska Bostdder och
Stockholms stad.

HALLBARHETSINITIATIV TILLSAMMANS
MED VARA KUNDER

Akademiska Hus har h6gt uppsatta klimatmal och vi beslut-
ade nyligen om en nollvision f6ér vart klimatavtryck. Vi arbe-
tar stindigt for att hitta energieffektiva 16sningar for fastig-
heterna vi dger och forvaltar. Det handlar bade om att
anvinda mindre energi och att anvinda den ritt. Till ar
2025 ska vi halvera médngden levererad energi samtidigt som
ett stort fokus ligger pa att skapa fornybar energi, bland
annat genom solceller.

En viktig del i vart hallbarhetsarbete dr att samarbeta
med vara kunder i olika hallbarhetsinitiativ. Syftet ir inte
bara att minska méngden anvind energi, utan dven att skapa
engagemang och synlighet kring hallbarhetsfragor och
koppla samman vara olika kunskaper i imnet. Initiativen
bygger pa en gemensam vilja att agera och investera i hall-
bara val. Det pagar ocksa en rad innovationsprojekt till-
sammans med vara kunder inom dessa omraden.
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VARDESKAPANDE

CAMPUS- OCH AFFARSUTVECKLING

Sveriges lirandemiljoer och campusomraden ir i konstant
utveckling. Behov, onskemal och visioner diskuteras vid alla
larosiaten. Campus som ir levande under dygnets alla tim-
mar och samspelar med det omgivande samhéllet ar centralt
for att Sveriges larositen ska vara konkurrenskraftiga. Med
var samlade kunskap och nira samarbete med vara kunder
tar vi fram campusplaner som utvecklar framtidens campus-
omraden.

Helhetsperspektiv for socialt hallbara campus

Campus ir en plats for forskning och lirande, men ocksa en
plats for moten med néringslivet och en griansyta for moten
med samhiéllet i 6vrigt dir alla ska kiinna sig vilkomna.
Utover att utveckla effektiva och inspirerande ldrandemiljoer
moter vi anvindarnas behov genom att skapa tillgdngliga
motesplatser och sidkerstélla ett attraktivt serviceutbud i
samverkan med andra aktorer. Restauranger, mojligheter till
kultur- och idrottsaktiviteter och tillgang till férskolor i
nira anslutning till campus dr exempel pa service som i allt
hogre utstrackning integreras i och omkring campus, vilket
underléttar vardagslivet. Fler student- och forskarbostéder
star hogt pa manga larositens prioriteringslistor. Campus-
néra studentbostéder édr en av de viktigaste faktorerna for
att skapa en levande milj6 som ar 6ppen, trygg och inbjudan-
de hela dygnet, alla dagar i veckan.

NOLLVISION FOR VART KLIMATAVTRYCK:

Akademiska Hus har utvecklat en rad ambitiésa
mal for att kunna bidra till ett klimatneutralt
samhélle. Sammantaget innebir ambitionerna att
bolaget ska na foljande mal kring klimatneutralitet:

« Klimatneutral fastighetsdrift till 2025
« Klimatneutral intern verksamhet till 2025

« Klimatneutral projektverksamhet till 2045

Stdrkt innovationsférmaga

De utmaningar vi star infor som samhillsbyggare innebér att
vi maste 6ka var innovationskraft for att kunna siikra var leve-
rans och bidra med virde till kunderna. Faktorer som digitali-
sering och internationalisering paverkar undervisning och
forskning, och stéller nya krav pa bade befintliga och framtida
kunskapsmiljéer. Genom strukturerade innovationssamarbe-
ten vill vi utveckla produkter och arbetssétt som bidrar till en
hallbar samhillsutveckling. For att férbli en relevant aktor ar
det ocksa viktigt att bredda tjinsteerbjudandet. Vara campus-
miljoer dr spdnnande och tillgingliga métesplatser for
niringsliv, akademi, samhille och individ. Tillsammans med
vara kunder utvecklar vi bland annat ett koncept for co-
working for att kunna erbjuda flexibla och attraktiva arbets-
ytor ddr man kan hyra in sig kortare tid.
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PROJEKT

Byggprocessen utgor en betydande del av Akademiska Hus
verksamhet och var projektportfélj bestar av beslutade och
planerade projekt for cirka 16 miljarder kronor. Byggprojek-
ten utvecklas i nira samverkan med vara kunder och andra
aktorer och dr av varierande karaktér, fran mindre ombygg-
nader till nya avancerade forskningsanldggningar. Genom
dessa projekt bidrar vi till att 1angsiktigt sdkra ldrositenas
lokalbehov for utbildning och forskning. En av vara styrkor
dr att koordinera och driva de omfattande och komplexa
samverkansprocesser som dr nyckeln till ett framgangsrikt
resultat. Formagan att bygga hallbart &r en viktig
konkurrensfordel. I projektenheten dr kostnadseffektivitet,
utveckling av kompetens och erfarenhetsaterforing 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 digitali-
seringen for med sig. Vi 6vergar till mer digitala sitt att
driva vara byggprojekt. Bland exemplen finns Albano i
Stockholm dir vi testar nya modeller mot ett mer digitalt
arbetssitt. Ett annat digitalt och innovationsfokuserat
projekt som vi bedriver 4r A Working Lab pa Chalmers-
omradet Johanneberg i Géteborg. Byggnaden ska bli en
innovationsarena men #ven fungera som en testbédd under
sjalva byggprocessen.

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT
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® Investeringariprojekt

Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2009 till tredje kvar-
talet 2019. | genomsnitt har Akademiska Hus haft en investeringstakt pa
cirka 2,5 miljarder kronor per ar. Sammanlagt sedan 1993 har féretaget
investerat cirka 52 miljarder kronor i om-, ny- och tillbyggnader.
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

Koncernens resultatrikning
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Koncernens resultatrdakning Rullande
i sammandrag, MKR 12mén
2019 2018 2019 2018 okt 2018- 2018
juli-sep juli-sep jan-sep jan—sep sep 2019 Helar
Hyresintdkter 1545 1462 4584 4448 6064 5928
Ovriga férvaltningsintikter 34 46 115 14 163 189
Summa intdkter fran fastighetsférvaltningen 1579 1508 4699 4589 6227 6117
Driftkostnader -188 -179 -660 -643 -911 -894
Underhallskostnader -165 -165 -400 -387 -689 -676
Fastighetsadministration -94 -79 -306 -267 -411 -372
Tomtrattsavgélder — -22 — -64 -20 -84
Ovriga férvaltningskostnader =32 -51 =i -109 -134 -152
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -487 -496 -1458 -1470 -2166 -2179
DRIFTOVERSKOTT 1092 1012 3242 3119 4061 3938
Centrala administrationskostnader -16 -19 -53 -54 -78 -78
Ranteintdkter 9 4 35 27 4 32
Réantekostnader -131 -67 -3M -202 -409 -300
Tomtrattsavgélder -21 — -63 — -63 —
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 934 930 2850 2890 3551 3592
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 786 252 2547 799 4333 2585
Vardeforandring finansiella instrument -338 43 -659 -389 -629 -360
RESULTAT FORE SKATT 1383 1224 4737 3300 7255 5818
Skatt -286 -250 -984 -3 -1485 -504
PERIODENS RESULTAT 1096 974 3753 3297 5770 5314
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1096 974 3753 3297 5770 5314
Koncernens rapport 6ver totalresultat RuIIange
isammandrag, MKR 12mén
2019 2018 2019 2018 okt 2018- 2018
juli-sep juli-sep jan-sep jan—sep sep 2019 Helar
Periodens resultat 1096 974 8758 3297 5770 5314
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessékringar — — — — — —
Skatt hanforlig till kassaflédessékringar — — — — — —
Kassaflodessékringar, upplésta mot resultatrakningen — — — -7 — -7
Ej omklassificerbara poster
Omvardering av férmansbestdmda pensioner — — — — -40 -40
Skatt hanforlig till pensioner = — = — 8 8
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 0 0 0 -7 -32 -39
PERIODENS TOTALRESULTAT 1096 974 3753 3290 5738 5275
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1096 974 3753 3290 5738 5275
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Kommentar: Rorelseresultat

TREDJE KVARTALET

Kvartalets resultat uppgick till 1 096 Mkr (974). Det forbétt-
rade resultatet beror frimst pa att virdefordndringen i for-
valtningsfastigheter ar storre 4n samma period under fore-
gaende ar.

Driftoverskottet har forbattrats med 80 Mkr och uppgick
till 1092 Mkr (1 012) framst forklarat av driftsédttningar un-
der 2019.

PERIODENS RESULTAT

Resultatet for de forsta tre kvartalen uppgick till 3 753 Mkr
(8 297). Okningen forklaras framforallt av att virdeforind-
ringen avseende forvaltningsfastigheter dr 1 748 Mkr hogre
jimfort med samma period 2018. Periodens redovisade skatt
dr hogre jaimfort med samma period féregaende ar da bolags-
skattesatsen séinktes.

Driftoverskottet har forbéttrats med 123 Mkr jaimfort med
samma period féregdende ar till 3 242 Mkr (3 119) framst
forklarat av driftsidttningar under 2018 med effekt under
2019. I ett jimforbart bestand har driftoverskottet 6kat med
1,1 procent. I beridkningen har tomtrittsavgilder aterlagts.

Driftéverskottet har paverkats positivt av férdndrad redo-
visningsprincip avseende tomtrittsavgilder med 64 Mkr.
Forandringen paverkar ej periodens resultat.

HYRESINTAKTER

Under arets tre férsta kvartal har hyresintikterna ckat med
136 Mkr och uppgick till 4 584 Mkr (4 448). Huvuddelen av
Okningen ir relaterat till driftsidttningar under 2018 som gi-
vit effekt i perioden, framforallt avseende Biomedicum och
Polishogskolan i Flemingsberg samt studentbostider vid
KTH. I ett jaimforbart bestand okar hyresintikterna med 1,2
procent mot féregaende ar, exkluderat férindringen i vakan-
ser 0kar hyresintdkterna med 2,7 procent.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 115 Mkr (141).
Minskningen beror huvudsakligen pa ligre volym utférda
tjdnster at hyresgister, vilket d&ven paverkar ovriga forvalt-
ningskostnader.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor under perioden 2,2 procent
(1,7 vid arsskiftet) av vara totala hyresintikter vilket mot-
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svarar 107 MKkr (72). Den 6kade ekonomiska vakansgraden ar
hanforlig till omflyttningen pa Karolinska Institutet i sam-
band med driftsittningen av Biomedicum under varen 2018.
Vi har fortsatt fokus pa vara uthyrningsbara vakanser for att
mojliggora for kommande uthyrningar.

Vakanserna relaterat till area uppgick till 127 000 kvadratme-
ter vilket dr 3,7 procent (4,3 vid arsskiftet) av var totala uthyr-
ningsbara area pa 3,3 miljoner kvadratmeter (3,3 vid arsskiftet).

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaderna for drift och underhall har 6kat nagot och upp-
gick till 1 060 Mkr (1 030). Den huvudsakliga forklaringen ar
hogre kostnader for forebyggande och avhjilpande underhall
samt tillkommande driftkostnader relaterat till driftsatta
fastigheter. I ett jamférbart bestand 6kar drift- och under-
hallskostnaderna med 1,5 procent.

Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt mediafér-
sorjning. Av driftkostnaderna om 660 Mkr (643) utgor medi-
aforsorjning 428 Mkr (426) vilket motsvarar 179 kr/kvm (179)
for de senaste 12 manaderna.

Underhallskostnaderna har 6kat jimfort med samma peri-
od foregaende ar och uppgick till 400 Mkr (387). Forebyggan-
de och avhjilpande underhall har 6kat medan projektunder-
hall har minskat f6ér perioden.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Fastighetsadministration uppgick till 306 Mkr (267). Okningen
ar framst hianforlig till helarseffekter av rekryteringar gjorda
under 2018. Kostnader for utvecklingsarbete, bland annat rela-
terat till nya affarskoncept och var I'T-plattform har ocksa 6kat
jamfort med féregaende ar, enligt plan.

RANTENETTO

Rintenettot, som i huvudsak bestar av rdntor pa lan och rin-
tenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till 276 Mkr (175)
under perioden vilket motsvarar en riantesats pa 1,21 procent
(0,82). C)kningen forklaras frimst av de omfattande langfristi-
ga obligationsemissionerna under foregaende ar samt att ho-
gre stibor har medfort en 6kad kostnad for 1an till rorlig ran-
ta. Aktiverade rinteutgifter for pagaende projekt, vilka inte
ingar i rdntenettot, uppgick till 67 Mkr (70) under perioden.
Se tabell 6ver finansnettots sammanséttning pa sidan 23.
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2019-01-01- 2018-01-01- 2018-01-01-

2019-09-30 2018-09-30  2018-12-31
Rén_tekogtnad férlan inklusive 1,07 074 0,88
avgifter, %
Réantenetto ranteswappar, % 013 0,08 0,09
Rantenetto, % 1,21 0,82 0,97
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % 2es 1.86 1.33
Total finansieringskostnad, % 3,76 2,68 2,30

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedémda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet fast-
stills genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaim-
fors mot externa virdeutlatanden dér ett urval av bestandet
externvérderas. Per den 30 september 2019 uppgick resul-
tatpaverkande virdeforindring i fastigheter till 2 547 MKkr,
en 6kning med 1748 Mkr jimfort med samma period 2018.

Okningen gentemot jimforelseperioden forklaras framfor
allt av sdnkt kalkylrdnta och direktavkastningskrav for del-
marknader med stort genomslag pd marknadsvirdet. Ok-
ningen forklaras ocksa av 6vrig virdeforandring som dr hin-
forlig till pagaende projekt, omférhandlade hyreskontrakt
och andra virdepaverkande faktorer. Det genomsnittliga di-
rektavkastningskravet uppgick till 5,25 procent (5,47).

De storsta virdeférandringarna noteras i marknadsomrade
Mitt samt Syd och da framférallt i Stockholmsregionen, men
dven i Goteborgs- samt Lundregionen. Det beror generellt pa
att hyresutvecklingen varit positiv i Stockholmsregionen
samt storre viardepaverkan vid sdnkt kalkylridnta och direkt-
avkastningskrav for samtliga nimnda delmarknader.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT

Virdeforidndringarna i derivatportfoljen uppgick till -659
Mkr (-389) vilket forklaras av markant ldgre langa mark-
nadsréntor och flackare avkastningskurva hittills under
aret. Derivatportféljen bestar till stor del av rinteswappar
med framtida start som huvudsakligen ingas i syfte att for-
linga rdntebindningen i skuldportfoljen, dar finansieringen
till 60 procent sker till rorlig ranta. Akademiska Hus riante-
riskexponering utgors till en tredjedel av rdnteswappar, vil-
ket betyder att d&ven sma fordndringar i rinteléget paverkar
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resultatet genom marknadsvarderingar. Sjunkande mark-
nadsrintor i kombination med flackare avkastningskurva
innebir en negativ resultatpaverkan och det motsatta géller
vid stigande rdntor och brantare avkastningskurva. I en
rantemarknad med stora variationer i rdnteldget kommer
ddrmed virdeférandringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en forhal-
landevis lang rintebindning i den totala skuldportféljen, dar
rantederivaten ingar. Férindringar i marknadsrintor gene-
rerar virdeférandringar i rdntederivaten. En viss andel av
rantederivaten realiseras l1opande (manads- eller kvartals-
vis) &ven om det underliggande instrumentets 16ptid dr lang-
fristig.

For att askadliggora den underliggande finansieringskost-
naden gors en jimforelseberikning dér realiserade réntede-
rivats kassafloden hanférs till (periodiseras) varje instru-
ments underliggande 16ptid. Denna periodisering for den
senaste tolvmanadersperioden motsvarar en rintekostnad
pa 0,47 procent. Diagrammet nedan till vinster askadliggor
denna jamforelseberikning av den underliggande finansie-
ringskostnaden, dir rintesatserna ar uttryckta i rullande 12
manaders rianta (arseffektiv). Den periodiserade finansie-
ringskostnaden uppgar per sista september till 1,73 procent.
Berdkningen visar att den langa riantebindningen har resul-
terat i en relativt god stabilitet i finansieringskostnaden.

Vid berdkning av rintetdckningsgraden inkluderas de ak-
tiverade ranteutgifterna och periodiseringen av de stingda
rantederivatens resultat. Rintetdckningsgraden &r pa en
fortsatt hég niva, 643 procent (808), se diagram nedan.

SKATT
Bolagsskatten har 2019 i ett forsta steg sdnkts till 21,4% och
sinks ytterligare till 20,6% ar 2021. Arets aktuella skatt 323
Mkr har berédknats till 21,4%. Uppskjutna skatter omvérde-
ras utifran den skattesats som giller vid den tidpunkt da den
uppskjutna skatten forviantas regleras. Det innebér att den
uppskjutna skatteskulden har berédknats till 20,6%.
Rénteavdragen i bolagssektorn har begrinsats fran och
med 1 januari 2019. De nya reglerna bedéms inte ha nagon
paverkan pa arets skatteberdkning.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikning
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Koncernens balansrdakning i sammandrag, MKR 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 90 416 83317 85865
Tomtratt 2736 — —
Inventarier och installationer 22 25 23
Derivatinstrument 6188 1286 1614
Ovriga langfristiga fordringar 488 312 430
Summa anlaggningstillgangar 99 851 84941 87933
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 65 256 67
Ovriga kortfristiga fordringar 1973 2075 2173
Summa kortfristiga fordringar 2038 2330 2240
Likvida medel
Likvida medel 8IS0 2901 3304
Summa likvida medel 3959 2901 3304
Summa omsiéttningstillgangar 5997 5231 5544
SUMMA TILLGANGAR 105848 90172 93477
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 44922 40 847 42832
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 32369 27120 28262
Derivatinstrument 2616 750 941
Uppskjuten skatt 12290 11120 1630
Langfristig skuld tomtréatt 2736 — —
Ovriga langfristiga skulder 615 565 602
Summa langfristiga skulder 50627 39554 41435
Kortfristiga skulder
Lan 3647 6047 5259
Derivatinstrument 12 160 136
Ovriga kortfristiga skulder 6 640 3564 3815
Summa kortfristiga skulder 10299 9771 9210
Summa skulder 60926 49325 50645
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 105848 90172 93477
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Vid tredje kvartalets utgang uppgick det bedomda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till
90 416 Mkr. Det dr en 6kning med 4 551 Mkr och 5,3 procent,
jaimfort med arsskiftet, varav 2,3 procent ar hanforligt till
investeringar. I marknadsvirdet ingar upparbetade delar av
pagaende projekt. Totalt uppgick pagaende projekt till 5 955
MKkr. Den resultatpaverkande virdeforiandringen inklusive
aktiverade rinteutgifter uppgick till 2 547 Mkr (799). Ovriga
fordndringar avser investeringar och forsialjningar dar vi
under det férsta kvartalet 2019 salt del av fastigheten Ultu-
na 2:23, benamnd Stallarna, till SLU f6r 355 MKr.
Marknadsvirdet faststélls genom en intern fastighetsvir-
dering som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Vardet
paverkas av fastighetsspecifika férutsiattningar som drift6-
verskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontraktslingd och lokal-
typ samt av marknadsrelaterade avkastningskrav och kal-

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2019

kylriantor. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 5,25 procent vilket innebér en sinkning med
0,13 procentenheter jimfort med arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt virderings-
institut verifiera direktavkastningskrav och schablonkost-
nader for att sdkerstédlla marknadsméssigheten i den interna
virderingen. Arligen externvirderas ocksd 25-30 procent av
fastighetsbestandet av externa virderingskonsulter. Extern-
virderingarna anvinds som benchmark for den interna vér-
deringen och styrker pa sa vis tillforlitligheten att vi ham-
nar inom nedan angivet intervall.

All fastighetsvirdering innehéller bedémningar som &r
behiftade med en viss oséikerhet. Ett normalt osidkerhetsin-
tervall vid fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio pro-
cent, vilket skulle motsvara cirka +/- 4 520 till 9 040 Mkr i
Akademiska Hus bestand.

FORVALTNINGSFASTIGHETER 30 SEPTEMBER 2019 (inkl p&g&ende nyanldggningar och aktiverade ranteutgifter)

Forandring av fastighetsbestandet, Mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Ingdende bed6mt marknadsvarde 85865 80444 80444
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2360 2080 2842
+ Forvarv = — —
- Forséljningar -355 -6 -6
+ Marknadsvardeforandring 2547 799 2585

Varav vardeforéandring pa grund av fordndrad kalkylrdnta och fordndrat direktavkastningskrav 1441 80 1385

Varav 6vrig vardeférandring 1106 719 1200
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 90416 83317 85865

TOMTRATT

Fran och med 1 januari 2019 tillimpar koncernen de nya
reglerna enligt IFRS 16 Leasingavtal. Det innebir att
leasingskulden for tomtrittsavgélder uppick till 2 736 Mkr
och redovisas som en langfristig skuld. En motsvarande
nyttjanderittstillgang dr upptagen i balansrikningen under
anliggningstillgangar.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

%
10

11 12 13 14 15 16 17 18

Genomsnittliga
direktavkastningskrav

= Genomsnittliga kalkylréntor

19-Q3 Artal

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

Virde- Bidragtill virdeférandring,
Segment forandring, % %-enheter
Syd 76 1,7
Mitt 6,1 32
Nord 1.5 0,4
Totalt 53
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FINANSIERING Skuldportféljen har féljande indelning:

Kreditspreadar har bibehallits pa en 1dg niva under det tred- » Grundportfélj - ECP, certifikat, lan, obligationer

je kvartalet. Likviditeten har varit mycket god och finansie- och rintederivat

ringsbehovet har dirmed varit begrinsat. Nettoaterkop och ¢ Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med savil
forfall av obligationer har under kvartalet mojliggjort en rinte- som kapitalbindning lingre &n 15 ar

emission om 500 Mkr med en 16ptid pa 5 ar i den svenska * Realréinteportfdlj - obligationer med realrénta

obligationsmarknaden. Nettolaneskulden har 6kat med
5075 Mkr sedan arsskiftet vilket till stor del férklaras av
omvirderingseffekter i enlighet med IFRS 9 (for mer infor- RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR

mation, se not 20 och 211 arsredovisningen for 2018). Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-

bindning, ar, bindning, ar, bindning, ar, bindning, ar,
sep 2019 dec 2018 sep 2019 dec 2018

1)
NETTOLANESKULD Grundportfolj 3,8 4] 8,8 8,5
Lang portfslj 211 218 211 218
MKR : 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31 Realranteportfol] 57 3.8 57 3,8
Bruttoldneskuld -36 016 -33166 -33 521 Total portflj 6.9 73 10,9 10.8
Tillgangar
Sakerhet for derivat, netto -3666 -536 -891 i .

s Kapital- Rénte-
Likvida medel 3959 2901 3304 bindning bindning
Ovriga kortfristiga 232 326 692 Ar Mkr Mkr
fordringar 2019 2136 12538
Summa nettolaneskuld -35491 -30475 -30416 2020-2024 11010 12783
1) Nettolaneskulden har omdefinierats infér arsredovisningen 2018. Derivatinstrument ex- 2025-2029 6546 1400

kluderas numera fran begreppet. Till f6ljd av detta har jamférelsesiffrorna omréaknats. 2030-2034 776 200

2035-2039 2626 1895
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2040-2044 5812 2736
De senaste arens langfristiga obligationsemissioner har bi- 2045-2049 8351 705
dragit till en 1ang kapitalbindning som under perioden har TOTAL 32257 82257
bibehallits ndra 11 ar. Obligationer i utlindsk valuta swappas I tabellen ovan visas nominella belopp. Obligationer i utlandsk valuta swappas in till
. . e . . . ° svenska kronor genom valutaranteswappar. Darmed &r alla framtida aterbetalningar
in till svenska kronor med rorlig rinta och medfor saledes valutasikrade.
inte motsvarande férlangning av rintebindningen. Réante-
riskhanteringen i skuldportfoljen sker istédllet huvudsakli-
gen med hjilp av rintederivat. Skuldférvaltningen ér liksom
tidigare inriktad pa att allokera rinterisken till de mest ef-
fektiva perioderna.

Finansiella marknader prissidtter normalt langfristig

riante- och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuldfor-
valtningens malsattning blir saledes att balansera merkost-
nad vid langfristig rante- och kapitalbindning och dirmed
begrénsad osékerhet, mot besparing vid mer kortfristig
rante- och kapitalbindning dér stérre osdkerhet accepteras.
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING

OCH ANDELEN FORFALL
Ar
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Limit fér andel forfall inom rullande 12 ménader, %
Andel |&n, brutto, som forfaller inom rullande 12 mé&nader, %
== Kapitalbindning i total portfdlj, ar
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PROJEKT

Projektportfoljen avser investeringar under kommande ar
och har sin tyngdpunkt i Stockholmsomradet med ett fler-
tal storre ny- och ombyggnadsprojekt.

Vara beslutade och planerade projekt uppgick till sam-
manlagt 15 600 Mkr varav cirka 6 000 Mkr redan dr investe-
rat i pagaende projekt. I kvartalet har inga storre driftsatt-
ningar gjorts och den storsta fordndringen dr att om- och
tillbyggnad av konstnérliga fakulteten, Artisten tillkommer
som planerat projekt (1 500 Mkr). Av de pagaende, beslutade
projekten dr Albano (3 300 Mkr) med driftséttning 2020-
2022 tillsammans med Angstrém etapp 4 (1 200 Mkr) de tva
storsta.

Vi har flera studentbostadsprojekt i var projektportfslj
och manga dr pa vig in. Bland de beslutade projekten ir fyra
studentbostadsprojekt och uppgick till 1 300 MKkr.

BESLUTADE PROJEKT
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PROJEKTPORTFOLJ
Mkr 2019-09-30 2018-12-31
Beslutade projekt 10100 9900
Planerade projekt 5500 4100
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 15600 14000
varav redan investerats i pagdende projekt -6 000 -4400
ATERSTAR AV BESLUTADE 9600 9600
OCH PLANERADE PROJEKT

De olika investeringarna kategoriseras i:

« Beslutade projekt.

« Planerade projekt — har utrednings- eller projekteringsram och dar ndgon form av éver-
enskommelse finns mellan bolaget och hyresgést.

Investerings- Andelupp- Tillkommande Berdknat

Fastighet Ort Typ av lokal ramMkr  arbetat, % kvmLOA  fardigstillt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 49 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 27 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Humanisten Géteborg Kontor 668 100 12100 2019-Q4 Goteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 499 3 19000 2022-Q2 Lunds Universitet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 4 15500 2020-Q1 Karolinska Institutet
Studenthus Valla Link&ping Undervisning 411 100 13500 2019-Q3 Linkopings universitet
Studentbostédder Teknikringen Stockholm Bostad 400 83 8900 2019-Q3 Akademiska Hus
A working lab Goteborg Ovrigt 381 98 9600 2019-Q3 Akademiska Hus
Medicinskt Biologiskt Centrum Umed Laboratorium 306 100 1800 2020-Q1 Umea universitet
A House Stockholm Ovrig 317 56 3500 2020-Q1 Akademiska Hus
Hydra studentbostéader Uppsala Bostad 193 - 4600 2020-Q2 Akademiska Hus
Polstjarnan studentbostader Luled Bostad 183 99 6000 2020-Q1 Akademiska Hus
ITC Uppsala Undervisning 156 14 - 2020-Q3  IT Gymnasiet Sverige AB
GIH-badet Stockholm Ovrigt 18 69 - 2019-Q3 Stockholms Stad
Barn- och ungdomsvetenskap

Frescati Backe Stockholm Undervisning m 57 - 2019-Q3 Stockholms universitet
Projekt under 100 Mkr 1451

TOTALT 10100
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER
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Foréindringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Forandringari koncernens eget kapital i Ovrigt Aktuariella Totalt
sammandrag, MKR Aktie- tillskjutet Sékrings- vinster och Balanserade eget
kapital kapital reserv forluster vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2018-01-01 2135 2135 7 -1 34910 39186
Utdelningar — — — — -1630 -1630
Summa totalresultat, jan—-sep 2018 — — -7 — 3297 3290
EGET KAPITAL 2018-09-30 2135 2135 0 -1 36577 40847
Summa totalresultat, juli-dec 2018 — — — -32 2017 1985
EGET KAPITAL 2018-12-31 2135 2135 0 -33 38594 42832
Utdelningar? — — — — -1663 -1663
Summa totalresultat, jan—sep 2019 — — — — 3753 3753
EGET KAPITAL 2019-09-30 2135 2135 0 -33 40684 44922
1) Utdelning om 1630 000 000 kronor beslutades p& &rsstimman den 27 april 2018.
2) Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades pé arsstamman den 29 april 2019.
Koncernens kassaflodesanalys
Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, MKR 2019 2018 2018
jan-sep jan—-sep Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 4737 3300 5818
Justering for poster som ej ingdr i kassaflédet -2034 -962 -2313
Betald skatt -308 -302 -378
K[:\S§AFL6DE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 2395 2035 3127
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET'
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 309 -439 -543
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 177 19 414
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2881 1615 2998
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter 21293 -2010 -2753
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter BE5) 6 6
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -5 -23 -23
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar -58 -103 -221
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2001 -2130 -2991
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebdrande lan, exkl omfinansieringar 10742 14102 17 863
Aterbetalning av l&an -11833 -15734 -19876
Betald ranta -252 -208 -335
Realiserade derivat samt CSA 2781 407 795
Utbetald utdelning -1663 -1630 -1630
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -225 -3063 -3183
PERIODENS KASSAFLODE 655 -3578 -3175
Likvida medel vid periodens ingang 3304 6479 6479
Likvida medel vid periodens slut 3959 2901 3304
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den lI6pande verksamheten fore foriand-
ringar av rérelsekapitalet uppgick till 2 395 Mkr (2 035).
Kassaflodespaverkan av investeringar i férvaltningsfastig-
heter uppgick till -2 293 Mkr (-2 010). Kassaflodet fran in-
vesteringsverksamheten inkluderar en forsiljning till SLU
om 355 Mkr avseende del av fastighet Ultuna 2:23.
Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -225
MKkr (-3 063). Det forbittrade kassaflodet beror pa minskad
nettoamortering och ett 6kat infléde av CSA-sikerheter till
foljd av hogre fordringar gentemot derivatmotparter.
Totalt uppgick arets kassaflide till 655 Mkr (-3 578).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassafléde fran den l16pande verksamheten fére for-
dndring av rorelsekapitalet uppgick under perioden 2015 till
september 2019 till 14 270 Mkr. Investeringar under motsva-
rande period uppgick till 12 871 Mkr. Diagrammet visar att
kassaflodet fran den 16pande verksamheten aterinvesteras
till storsta del i nybyggnationer samt om- och tillbyggnader i
befintligt bestand.

Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i samband med strategiseminariet,
stillning till den langsiktiga utvecklingen, den strategiska
planen, konkurrensliaget och den totala riskexponeringen.
Styrelsen f6ljer dessutom l6pande hur organisationen hante-
rar och utvirderar de risker som kan uppsta i affarsverk-
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STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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@ Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fére férandringar

av rorelsekapitalet

Investeringar

samheten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras,
bed6mas och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras
l6pande till styrelsen. Bolaget har inte identifierat nagra
andra visentliga risker 4n de som beskrivs pa sidorna 43-47
iarsredovisningen 2018.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2019-09-30

Forandring Paverkan paresultatet Paverkan pa bedomt Paverkan pa bedomt
fore skatt, Mkr marknadsviarde, Mkr? marknadsvarde, procentenheter

Hyresintékter, +/- en procent 61 446 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 58 -729 -0,8
Driftkostnader, +/- en procent 9 -88 -0
varav mediaférsorjning 6 -44 0,0
Kalkylrénta, + en procentenhet -5246 -5246 -5,8
Kalkylrdnta, - en procentenhet 5782 5782 6,4
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -7176 -7176 -7,9
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 10809 10809 12,0

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.
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INFORMATION OM SEGMENTEN

Koncernens segment
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KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN | SAMMANDRAG

Summa
rorelse- Ovrig verk-
Information om segmenten 2019-01-01-2019-09-30, Mkr Syd! Mitt? Nord? segment samhet’  Koncernen
Intakter inklusive dvriga rérelseintdkter 1225 2228 1246 4699 — 4699
Kostnader for fastighetsférvaltningen inklusive 6vriga rorelsekostnader -403 -503 -416 -1322 -136 -1458
DRIFTOVERSKOTT 822 1725 830 3377 -136 3241
Centrala administrationskostnader -53
Rénteintédkter 35
Réantekostnader -311
Tomtrattsavgélder -63
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 2850
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 983 1278 286 2547 — 2547
Vardefordandring finansiella instrument -659
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 4737
I summa tillgdngar ingér:
Forvaltningsfastigheter 21053 47 684 21679 90416 — 90416
varav investerat under aret 499 1480 382 2360 — 2360
Information om segmenten 2018-01-01-2018-09-30, Mkr
Intakter inklusive 6vriga rérelseintédkter 1215 2148 1266 4629 -40 4589
Kostnader for fastighetsférvaltningen inklusive 6vriga rorelsekostnader -384 -589 -358 -1331 -138 -1470
DRIFTOVERSKOTT 831 1559 908 3298 -178 3119
Centrala administrationskostnader -54
Ranteintdkter -27
Réantekostnader -202
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 2890
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -24 466 357 799 — 799
Vardeférandring finansiella instrument -389
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 3300
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 19083 43349 20885 83317 — 83317
varav investerat under perioden 394 1374 312 2080 — 2080
Summa B
rorelse- Ovrig verk-
Information om segmenten 2018-01-01-2018-12-31, Mkr Syd' Mitt? Nord?® segment samhet’  Koncernen
Intakter inklusive 6vriga rérelseintéakter 1617 2861 1639 617 — 617
Kostnader for fastighetsférvaltningen inklusive 6vriga rorelsekostnader -575 -887 -518 -1980 -199 -2179
DRIFTOVERSKOTT 1042 1974 1121 4137 -199 3938
Centrala administrationskostnader -78
Réanteintakter 32
Réantekostnader -300
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3592
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 322 1532 731 2585 — 2585
Vardeférandring finansiella instrument -360
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 5818
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 19571 44927 21367 85865 — 85865
varav investerat under &ret 536 1887 419 2842 — 2842

1) Syd: Lund, Alnarp, Malm®, Kristianstad, Karlstad, Skévde, Goteborg, Boras.

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

3) Nord: Uppsala, Gavle, Umea, Lulea.

4) Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanférs till respektive segment.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

Moderforetagets resultatrikning

Moderféretagets resultatrédkning
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2019 2018 2019 2018 2018
isammandrag, Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep Helar
Intakter fran fastighetsférvaltningen 11579 1508 4809 4590 6118
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -501 -492 -1507 -1470 -2182
DRIFTOVERSKOTT 1078 1016 3302 3120 3936
Centrala administrationskostnader -16 -19 =53 -54 -78
_Av— o_ch nedg}krivningar samt aterférda nedskrivningar 334 325 1226 936 1315
i fastighetsférvaltningen
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 729 672 2023 2131 2543
Réanteintakter 9 4 35 27 32
Réantekostnader -154 -90 -378 =272 -392
Vardeforandring finansiella instrument -338 43 -659 -389 -360
Bokslutsdispositioner — — — — -138
RESULTAT FORE SKATT 246 629 1022 1496 1686
Skatt -52 -128 -219 -177 -192
PERIODENS RESULTAT 194 501 803 1319 1494
Moderforetagets rapport dver totalresultat 2019 2018 2019 2018 2018
isammandrag, Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep Helar
Periodens resultat 194 501 803 1319 1494
Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessékringar — — — — —
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar — — — — —
Kassaflodessékringar, omfért till resultatrakningen — — — -7 -7
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 0 0 0 -7 -7
PERIODENS TOTALRESULTAT 194 501 803 1312 1487
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Moderforetagets balansrikning

Moderforetagets balansrdakning i sammandrag, MKR 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 45201 44018 44 374
Inventarier och installationer 22 25 23
Andelari koncernforetag 1 1 1
Derivatinstrument 6188 1286 1614
Ovriga langfristiga fordringar 488 312 430
Summa anlaggningstillgangar 51900 45642 46442
Omesattningstillgangar
Derivatinstrument 65 256 67
Ovriga kortfristiga fordringar 1973 2075 2173
Likvida medel 3959 2901 3304
Summa omsittningstillgangar 5997 5231 5543
SUMMA TILLGANGAR 57896 50873 51986
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5817 6501 6677
Obeskattade reserver 4344 4206 4344
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 32369 27120 28262
Derivatinstrument 2616 750 941
Uppskjuten skatt 2093 2165 2197
Ovriga langfristiga skulder 356 356 351
Summa langfristiga skulder 37434 30391 31752
Kortfristiga skulder
Lan 3647 6047 5259
Derivatinstrument 12 160 136
Ovriga kortfristiga skulder 6643 3567 3818
Summa kortfristiga skulder 10302 9774 9213
Summa skulder 47736 40165 40965
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57896 50873 51986
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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 hogskolefastigheter. Overvigande delen av
koncernens intdkter hiarror fran fastighetsuthyrning for ut-
bildningsverksamhet i statlig regi. I stort sett bedrivs hela
koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebar att
beskrivningen av risker och osdkerhetsfaktorer &r samma i
bade koncernen och i moderféretaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omséttning for delarsperioden uppgick till 3 302
MKkr (3 120). Hirav utgjorde intékter fran dotterforetag

0 MKkr (0). Resultatet fore finansiella poster var 2 023 Mkr
(2 131). Resultat efter skatt blev 803 Mkr (1 319).

AVSKRIVNINGAR

De uppskrivningar av forvaltningsfastigheter som gjorts
2014 och 2015, skrivs av i en takt sa att uppskrivningen ar
fullt avskriven nir byggnaden i 6vrigt ar helt avskriven.
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INVESTERINGAR

Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 5 Mkr
(21) och i fastigheter till 2 293 Mkr (2 010).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 5 817 Mkr jamfort med 6 677
Mkr vid arsskiftet. Under maj 2019 utbetalades en utdelning
till aktiedgaren om 1 663 MKkr.

HANDELSER EFTER

RAPPORTPERIODENS UTGANG

Ett forsédljningsavtal har tecknats med Fastighets AB Balder
avseende fastigheterna Domherren 1 och Tre Vapen 7. Képa-
ren tilltrdder 1 oktober 2019.

Verkstéllande direktoren forsdkrar hirmed att
delarsrapporten ger en rittvisande oversikt av bolagets och koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osdkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star

infor.

Goteborg den 23 oktober 2019

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport

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

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) fér Aka-
demiska Hus AB (publ) per 30 september 2019 och den ni-
omanadersperiod som slutade per detta datum. Det r sty-
relsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppritta och presentera denna finansiella delarsinformation
i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa
var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med In-
ternational Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation ut-
ford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ir ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfra-
gor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6ver-
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siktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De gransknings-
atgirder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan séikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstédndigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har diarfor
inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en re-
vision har.

SLUTSATS

Grundat pa var ¢versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt viasentligt, dr upprittad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Goteborg den 23 oktober 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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NOTER

Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus féljer de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport fér koncernen ar upp-
rattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och fér moderféretaget i enlighet
med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder verensstammer, om ej
annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvédndes vid upp-
rattandet av den senaste arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhdrande noter dven i 6vriga delar av delars-
rapporten.

De generella principerna fér vardering av finansiella instrument &r att
finansiella placeringstillgangar och samtliga derivatinstrument ska véar-
deras till verkligt varde medan 6vriga finansiella tillgdngar och finansiella
skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verk-
liga varde med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella instru-
ment férutom de som tillhér kategorin finansiella tillgdngar som varderas
till verkligt varde via resultatréakningen.
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Nya redovisningsprinciper 2019

Frdn och med 1januari 2019 tilldmpar koncernen IFRS 16 Leasingavtal
enligt den forenklade 6vergangsmetoden. Det innebér att standarden inte
kommer att tilldmpas retroaktivt. Den nya standarden paverkar redovis-
ningen av koncernens operationella leasingavtal dér koncernen ar lease-
tagare.

Vid genomgéngen av koncernens leasingavtal hartomtréttsavtal
identifierats som de vasentliga leasingavtalen vilket innebér att leasing-
avtal avseende tomtratter redovisas i koncernens balansrékning. Inféran-
det av standarden har dock haft en begrédnsad paverkan pé de finansiella
rapporterna, da koncernen i allt vdasentligt agerar som leasegivare och
leasingavtal dar koncernen &r leasetagare dr av begrdnsad omfattning
relativt koncernens évriga verksamhet. Overgangen till IFRS 16 har sale-
des inte fatt ndgon péaverkan pa eget kapital fér koncernen. Da den for-
enklade 6vergangsmetoden tillampas har inte jamforelsetalen fér 2018
raknats om. Koncernen har valt att tilldmpa undantagen att inte redovisa
korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande till-
gangen har ett mindre varde som nyttjanderattstillgdngar och leasings-
kuld i balansrakningen. Betalningar hanforliga till dessa leasingavtal
kommer istéllet att redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Per1januari 2019 uppgick leasingskulden fér tomtrattsavgélder till
2736 Mkr. En motsvarande nyttjanderéttstillgdng &r upptagen i balans-
rakningen. Leasingsskulden har berdknats efter en genomsnittlig avgalds-
ranta pa 3,08%. Kostnaden for tomtrattsavgalder under de tre férsta kvar-
talen 2019 uppgick till 63 Mkr och redovisas som en finansiell kostnad
efter driftdverskottet. Det bliringen effekt av uppskjuten skatt netto da till-
gangen och skulden &r lika stora vid tidpunkt for évergang till IFRS 16.

Akademiska Hus har valt att aterféra effekten avinférandet av IFRS 16
vid berdakning av de alternativa nyckeltalen som presenteras i rapporten
for att 6ka jamforbarheten.
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NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

| enlighet med riktlinjer, fran ESMA (European Securities and Markets
Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas har
definition och avstdmning av alternativa nyckeltal fér Akademiska Hus.
Riktlinjerna innebéar utékade upplysningar avseende de finansiella matt
som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgér nedan ar redovisade
idelarsrapporten. De anvénds for intern styrning och uppféljning och ar
vedertagna inom fastighetsbranschen. Fér avkastning pa operativt kapi-
tal och soliditet finns &ven dgarmal satta. Eftersom inte alla féretag berék-
nar finansiella matt pd samma satt, ar dessa inte alltid jaimférbara med
matt som anvands av andra féretag.

Avkastning pa eget kapital
Resultat fore skatt med avdrag for schablonskatt (enligt géllande skatte-
sats) i relation till genomsnittligt Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore skatt exklusive vardeforandring finansiella instrument och
rantenetto i relation till genomsnittligt operativt kapital.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende vérde férvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott med aterldggning av tomtrattsavgalder i relation till genom-
snittligt bedémt marknadsvarde exklusive byggnader under uppférande
och utbyggnadsreserver.

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till fastig-
heternas varde.

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott med aterldggning av tomtréttsavgalder i relation till forvalt-
ningsintakter.

Driftéverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det ar en form av
effektivitetsmatt som ar jamférbart Gver tid.

Finansnettots sammansattning, Mkr

2019-01-01-  2018-01-01-  2018-01-01-
2019-09-30  2018-09-30 2018-12-31
Réntenetto, Ian och -256 -206 278
finansiella tillgangar
Réantenetto derivat -32 -19 -27
Ovriga rantekostnader -54 -51 -55
Akt‘iverade ranteutgifter 67 70 9
projekt
Totalt rdntenetto -275 -206 -268
Vérdeférandring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade -796 -168 -160
-realiserade -18 26 39
Vardef6randringar verkligt 155 216 160
vardesakringar
Totalavardeférandringar -659 -358 -360
Tomtrattsavgald -63 — —
Redovisat finansnetto -997 -564 -628
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Nettoinvesteringar
Utgdende balans minus ingdende balans fér anlaggningstillgdngar, plus
avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld

Allalaningéribruttolaneskuld. Nettolaneskuld inkluderar viss del av kort-
fristiga fordringar, likvida medel samt sdkerhetsoverféringar for derivat-
instrument. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

MKR

2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Bruttolaneskuld -36 016 -33166 -33521
Tillgdngar
Sékerhet for derivat, netto -3 666 -536 -891
Likvida medel 3959 2901 3304
]%\;(rjirgiig;)rrtfristiga 232 326 692
Summa nettolaneskuld -35491 -30475 -30416
Réntebdrande medel- -32778 -31352 -31688

kapital (helarsbasis)

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Réntetdckningsgrad
Driftéverskott med aterlaggning av tomtréttsavgalder med tillagg for
centrala administrationskostnader i relation till rantenetto exklusive tomt-
rattsavgélder, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt.
Rantetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga ganger
foretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade resultatet fore
finansiella poster.

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutningen exklusive tomtrétter vid
periodens utgang.
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Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader fér atgarder som héller en fastighet, instal-
lation eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i mediaférsérjning,
tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, [I6pande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppféljning samt personaladministration.

Hyresintakter
Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra fér vakant uthyrnings-
bar lokalarea samt tilligg med avdrag fér vakanser och hyresreduktioner.

Jamforbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som tilltratts och salts eller
varit klassade som projekt under perioden eller jamférelseperioden.

KVM BTA

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader for atgarder som syftar till att aterstélla 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 &r hyresintakter for uthyrd area respektive berédknade
hyresintdkter for vakant area i relation till totala hyresintakter.

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som Akademiska Hus (publ) ar skyldig att
offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden.
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