Verkstéllande direktoren for Akademiska Hus AB avger hirmed

Bokslutsrapport 2011

Hyresintidkterna ckade till 5 116 Mkr (4 983).

Resultatet fore skatt, men exklusive virdeférandring i forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 2 891 Mkr (2 834).

Forvaltningsfastigheternas virdeforandringar uppgick till
361 Mkr (87).

Resultatet fore skatt uppgick till 3 252 Mkr (2 921). Intékter fran
fastighetsférvaltningen har 6kat med 202 Mkr och kostnader for
fastighetsférvaltningen har minskat med 52 MKkr. Virdeforand-
ringen i férvaltningsfastigheterna paverkade ocksa positivt
medan finansnettot paverkade negativt och uppgick till

-452 MKkr (-263).

AKADEMISKA HUS

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

Arets resultat efter skatt blev 2 394 Mkr (2 124).

Forvaltningsfastigheternas totalavkastning uppgick till 7,8
procent (7,0).

- Direktavkastningen uppgick till 6,9 procent (6,7).

- Virdeforiandringen uppgick till 0,9 procent (0,3).

Bruttoinvesteringarna uppgick till 2 266 Mkr (1 725).

Under aret genomférdes férsiljningar av Akademiska Hus
fastigheter i Skara dér forsiljningssumman uppgick till 71 Mkr.
Dessutom saldes del av fore detta Mattecentrum i Géteborg.

Styrelsen fattade vid sitt sammantréde den 8 februari beslut
till forslag om utdelning uppgaende till 1 245 MKr.
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Stabil, langsiktig samarbetspartner

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

»Akademiska Hus ar inte bara en leverantor av lokaler - vi dr ocksa
delaktiga i ldrosdtenas och stidernas planering och utveckling.
Som en stabil, langsiktig samarbetspartner till universitet och hog-
skolor &r vi med och stérker Sverige som kunskapsnation. Under
aret som gatt har vi arbetat aktivt med campusutveckling i dialog
med vara kunder och samhéllsfoéretridare. Med var samlade kun-
skap bidrar vi till att skapa attraktiva kunskapsmiljoer fér hela
minniskan. Vi har fokuserat pa vad kunskapsmiljéerna bor erbjuda
utover goda forutsiattningar for lirande och forskning.

Vi dr vél insatta i vara kunders behov och utmaningar. Genom
att vi finns over hela landet kan var samlade nationella kompetens
komma till nytta lokalt, ndra kunden, nér det giller att bygga, ut-
veckla och férvalta moderna miljoer for forskning, utbildning och
innovation.

Pa manga hall i landet har vi sett en stadigt okande efterfragan
pa utveckling av nya och befintliga kunskapsmiljéer. Som ett resul-
tat av detta dr var projektportfélj nu stérre dn nagonsin. Vi plane-
rar fér ndrvarande projekt tillsammans med vara kunder fér drygt
22 miljarder kronor. Med den stora projektportfoljen foljer vikten
av att sikerstilla finansieringen. Akademiska Hus har en stabil
dgare, langsiktiga kundrelationer och ir en attraktiv lantagare pa
obligationsmarknaden. Detta gjorde det mgjligt for oss att under
aret som gick genomféra obligationsemissioner pa sammanlagt
5,8 miljarder kronor.

Den stora osiikerheten om utvecklingen i Europa kvarstar.
Skuldkrisens forlopp har blivit mer dramatiskt och utdraget &n vad
som tidigare forvintades. Tillvixten har bromsats upp under det
sista kvartalet. Dock har nagon konkret negativ inverkan pa fastig-
hetsmarknaden dnnu inte noterats, men pa vissa orter ser vi en
vikande marknad.

Under 2011 har nettoinvesteringar i ny- till- och ombyggnationer
skett med 2,1 miljarder kronor och marknadsvérdet for forvalt-
ningsfastigheterna uppgick dirmed till 52,1 miljarder kronor vid
arsskiftet.

Fastighetsrorelsen uppvisar en resultatforbattring jamfort med
2010 eftersom vi driftsatt nya och forddlat kunskapsmilj6er for
vara kunder samtidigt som drift- och underhallskostnaderna kunnat
begrénsas. Resultatférbéttringen dr ocksa en effekt av virdefor-
dndringar i fastigheter.

For att skapa en mer flexibel kapitalstruktur for att méta dgarens
krav pa langsiktig soliditet och avkastning kommer vi att genom-
fora en fusion av bolagen i koncernen under 2012. Den regionala
indelningen av bolaget paverkas inte. Den lokala férankringen och
nédrheten till de laroséten som dr hyresgister hos Akademiska Hus
dr av fortsatt stor betydelse.

Som statligt dgt bolag tar vi ett stort samhéllsansvar. Vi ldgger
stor vikt vid att en god etik ska genomsyra alla vara affirsrelationer.
Vi agerar langsiktigt genom att vi férvaltar vara byggnader vil och
bygger flexibelt, hallbart och energismart nir vi bygger nytt. Som
Sveriges nist storsta fastighetsbolag kan, och vill, vi gora skillnad
pa miljoomradet.»

Goteborg 8 februari 2012
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Kerstin Lindberg Géransson
Verkstallande direktor
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RESULTAT OCH NYCKELTAL 2011 2010
Hyresintakter, Mkr 5116 4983
Driftoverskott, Mkr 3389 3134
vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 361 87
Resultat fore skatt, Mkr 3252 2921
Vakansgrad hyra, % 1,2 2,0
Vakansgrad yta, % 2,6 35
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 52071 49 497
Uthyrningsbar area, kvm 3212000 3195 000
Totalavkastning fastigheter, % 7.8 7,0

varav direktavkastning, % 6,9 6,7

varav vardeforandring, % 09 0,3
Driftoverskott kr/kvm 1059 979
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 9,2 8,6
Soliditet, % 43,4 47,5
Rantetackningsgrad, % 716 741

*) Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER

Hyresintikter

Fardigstillda ny-, om- och tillbyggnationer har 6kat hyresintik-
terna under aret.Hyresintikterna uppgick till 5 116 Mkr, vilket
ar en 0kning jimfort med motsvarande period féregaende ar

(4 983).

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 212 000 kvm (3 195 000) uthyr-
ningsbar area. Vakanserna uppgar till 2,6 procent (3,5), vilket mot-
svarar 82 417 kvm (111 970). De minskade vakanserna dr hanforliga
till férsaljningar och uthyrningar. I varde utgor vakanserna 64 MKkr
(102) eller 1,2 procent (2,0) av hyrorna. En stor del av vakanserna
har ett klart ligre hyresvirde dn bestandet i genomsnitt.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar tio
ar och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga aterstaende
16ptid 5,6 ar (5,5). Vid investeringar i specialbyggnader for labora-
torie- och forskningsverksamhet kriavs normalt ett hyresavtal som
aterbetalar en stor del av investeringen inom kontraktstiden.

I dessa fall tecknas hyreskontrakt med I6ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Driftkostnader

For 2011 uppgick driftkostnaderna till 885 Mkr (939) vilket
motsvarar 277 kr/kvm (293). De minskade driftkostnaderna &r
framst hdnforlig till den del som utgors av energi, brénsle och
vatten, vilka uppgar till 618 Mkr (650) och motsvarar 193 kr/kvm
(203). Orsaken till avvikelsen hénfor sig framst till ligre elpriser
2011. Andelen laboratorier dr hog, 34 procent eller 1,1 miljoner
kvm (samma som under 2010) och dessa dr ur energihinseende
betydligt mer resurskrivande dn 6vriga lokaler.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna for aret uppgick till 604 Mkr (657) vilket
motsvarar 189 kr/kvm (205). Akademiska Hus flerariga satsningar
har medfort att standarden pa fastighetsbestandet nu generellt sett
ar hog. Av underhallskostnaderna avser 117 Mkr (118) kundanpass-
ningar.

Virdeforindringar fastigheter

Arets virdeforiandringar fastigheter uppgar till 361 Mkr (87), varav
orealiserade uppgar till 364 Mkr (106) och realiserade till -3 MKkr (-19).
Finansiering

Tilltagande oro och osiikerhet pa finansmarknaden

Aret 2011 kom att bli ett omvilvande ar dir optimismen under
forsta halvaret férbyttes i osikerhet och riskaversion, fram-
forallt efter sommaren. Det dr ett mycket fordndrat scenario;
penningpolitisk atstramning har ersatts med lattnadsatgérder
och prognoserna for tillvixten har reviderats ner kraftigt.

Utvecklingen har inte varit lika dramatisk som under hosten
2008 men eftersom de atgirder som presenterats uppfattats som
otillrédckliga for att 16sa den europeiska skuldkrisen, har utsik-
terna successivt formorkats. Det oklara tidsperspektivet for en
politisk 16sning dr en viktig férklaring till den hoga volatilitet
som rinte- och aktiemarknaderna har reagerat med.

De finansiella marknaderna har praglats av hog osdkerhet
och stigande riskpremier. Pa kreditmarknaden har detta med-
fort generellt hogre kreditspreadar, i synnerhet for finansiella
lantagare och skuldtyngda stater.

Sedan forsta kvartalet har den svenska tioariga statsobliga-
tionsrintan fallit fran 3,4 procent till 1,5 procent. Eftersom
Riksbanken under forsta halvaret héjde reporéntan fran 1,25
procent till 2,00 procent har avkastningskurvan darmed blivit
mycket flack.

Obligationsemissioner om totalt 5 805 MKkr, varav 2 475 Mkr
pa loptider mellan 15 ar och 30 ar har genomforts. Detta sédker-
stéller en langsiktig del i finansieringen av de kommande arens
omfattande investeringar. Det dr ocksa en strategisk férfinans-
iering som motiveras av att det allt stramare liget pa kredit-
marknaden férvintas besta. I det osidkra ldge som de finansiella
marknaderna befinner sig i dr det en férman att langivarnas
stora fortroende mojliggor dessa emissioner.

OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2011

BELOPP LOPTID

200 MHCF (cirka 1 480 Mkr) 10 ar

150 Mkr 15 ar

300 Mkr 7 ar

150 MHCF (cirka 1 050 Mkr) Knappt 5 ar
500 Mkr Drygt 5 ar
325 Mkr 25 ar

1 000 Mkr 30 ar

1 000 Mkr 30 ar

Obligationer ldngre &n 15 ar paverkar genomsnittlig rinte- och
kapitalbindning signifikant och hanteras inom en separat lang
portfdlj. Enligt ett av styrelsen utfirdat nytt mandat far denna uppga
till hégst 30 procent av total portfolj. Vid arsskiftet utgjorde den
cirka 11,5 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen i totala portféljen hade
okat fran 4,1 ar till 7,1 ar vid arets slut till foljd av obligations-
emissionerna. Rintebindningen, exklusive lang portfolj, var 3,1 ar
2,8).
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2011-12-31 2010-12-31
LAN REDOVISAT ~ VERKLIGT REDOVISAT  VERKLIGT
BELOPP I MKR VARDE VARDE VARDE VARDE
Foretagscertifikat 0 0 1563 1557
ECP 2 357 2 345 680 678
Obligationer & MTN 2 666 2708 2797 2 756
EMTN 14 174 14 705 8780 8 844
Ovriga lan 3288 3467 3968 3938
SUMMA LAN 22 485 23 225 17 788 17 773

Derivatinstrumenten anvands for att hantera ranteriskexponering
och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlindsk valuta.

2011-12-31 2010-12-31
DERIVATINSTRUMENT TILL- TILL-
BELOPP I MKR GANGAR SKULDER GANGAR SKULDER
Fristaende derivatinstrument 626 479 532 223
Sakringsinstrument
verkligt vardesakring 2390 0 1726 7
Sakringsinstrument
kassaflodessakring 91 54 72 27
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 3107 533 2 330 257

Verkligt varde for rante- och valutaranteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbe-
lopp och upplupen ranta. Verkligt varde motsvarar redovisat varde i tabellen ovan.

ENLIGT
IFRS TIDIGARE PRINCIPER*

FINANSIERINGSKOSTNADENS ~ 2011-01-01- 2010-01-01- 2011-01-01- 2010-01-01-

SAMMANSATTNING 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Finansieringskostnad 2,75 1,18 2,75 118
forlan, %

Rantenetto ranteswappar, % 0,44 0,96 0,44 0,96
Periodiseringar

och avgifter, % 0,03 0,03 -0,12 0,63
vardeforandringar finansiella

derivatinstrument, % -0,23 -0,33 = =
TOTAL

FINANSIERINGSKOSTNAD 2,99 1,84 3,07 2,77

* Exklusive orealiserade vardeforandringar i finansiella instrument och inklusive periodisering
av realiserade vardeforandringar pa underliggande instruments aterstaende 6ptid.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -452 Mkr (-263) vilket motsvarar en rinte-
kostnad, inklusive virdeférindringar i finansiella instrument, pa
2,99 procent (1,84) under perioden. Enligt tidigare berdaknings-
grunder, med periodisering av derivat, har finansieringskostnaden
Okat till 3,07 procent (2,77). Detta forklaras dels av att kortfristiga
riantor (STIBOR) har stigit till foljd av den penningpolitiska at-
stramningen under aret och hojda riskpremier och dels av bety-
dande obligationsemissioner till fast rdnta. Finansieringskostna-
den begrinsades delvis av positiva virdeférandringar pa finansiella
instrument.

Rintetickningsgraden som beriknas pa finansnettots kassa-
flodespaverkan, uppgick till betryggande 716 procent (741). Det
starka underliggande kassaflodet fran fastighetsverksamheten be-
grinsade nettolaneskuldens 6kning till 1 052 Mkr (194) trots en ut-
delning pa 1207 Mkr (1 219) och nettoinvesteringar om 2 150 Mkr
1673).

Resultateffekter av finansiella instrument
Viardeokningen motsvarar en minskning av kostnadsrédntan med
0,23 procentenheter for helaret.

Rénteswappar ingds i syfte att férlinga rdntebindningen i
skuldportfsljen. Den valuta- och rianterisk som uppstar i samband
med finansiering i utlindsk valuta, sikras under hela 16ptiden
genom valutardnteswappar. De orealiserade virdeforandringarna
representerar ett nuvirde av framtida kassaflédespaverkande posi-
tioner vid nuvarande rintenivaer. Dessa ska redovisas till verkligt
viarde (marknadsvirde) och fordndringar ingar i resultatet. Stora
variationer i marknadsvéirden mellan rapportperioderna kan med-
fora stora forandringar i redovisat resultat. Forlust eller vinst ar
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dock orealiserad sa linge derivatet inte avslutas i fortid. Sett 6ver
upplaningens hela 16ptid i de fall derivaten halls till férfall, paver-
kas resultatet inte av de ackumulerade fériandringarna eftersom
marknadsvérdet pa varje derivatkontrakt borjar och slutar pa noll.

Skatt
I nedanstaende tabell anges de olika komponenterna i arets skatte-
kostnad.

SKATT 2011-01-01- 2010-01-01-
BELOPP I MKR 2011-12-31 2010-12-31
Aktuell skatt -345 -314
Forandring av uppskjuten skatt -513 -483

- varav periodiseringsfond -36 -57

- varav forvaltningsfastigheter -471 -385

- varav finansiella instrument -6 -41
ARETS SKATTEKOSTNAD -858 -797
Fastighetsvirdering

Den tidigare starka konjunkturuppgangen inom virldsekonomin
avtog under 2011. Optimismen under férsta halvaret 2011 har for-
bytts i osdkerhet och riskaversion. Utvecklingen har inte varit lika
dramatisk som under 2008 och har inte, i ndimnvird omfattning,
paverkat den reala ekonomin i Sverige. Riskerna for aterverkningar
har dock 6kat. Den radande osikerheten skapar en viss tvekan dven
pa fastighetsmarknaden. Annu syns inga konkreta konsekvenser
inom fastighetsmarknaden. Férhallandena pa kreditmarknaden
har stramats at och om utvecklingen fortgar och férvirras kan det
komma att paverka fastighetsvirden negativt.

Avkastningsnivaerna rérde sig under det férsta halvaret svagt
nedat pa manga delmarknader, &ven utanfor storstdderna. Under
andra halvaret har avkastningsnivaerna 6verlag legat stilla. Kop-
intresse finns pd marknaden, i synnerhet for kvalitetsobjekt med
sikra kassafloden. Akademiska Hus beddmning dr att virdeut-
vecklingen sammantaget legat stilla under aret.

For Akademiska Hus del handlar den nu pagaende utvecklingen
inte om en vikande efterfragan pa befintliga lokaler. Bland liro-
sitena runt om i landet satsas det for ndrvarande pa forskning, ut-
veckling och utbildning vilket skapar en efterfragan fér Akademiska
Hus lokaler.

Akademiska Hus foljer marknadens fordndrade villkor i varde-
ringen. Den orealiserade virdeférindringen under aret ar positiv
med 364 Mkr vilket motsvarar en marginell 6kning med 0,9 pro-
cent (6kning 0,2) av marknadsvardet.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till 6,4 pro-
cent (6,4) och den genomsnittliga kalkylrantan uppgar till 8,5 procent
(8,6) efter justering for stimpelskatt.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
bland annat uthyrningsgrad/vakansgrad, hyresnivaer, driftover-
skott, kontraktslangd, fastighetskategori och typ av kunder. Vakan-
serna ir laga inom Akademiska Hus, den ekonomiska vakansgraden
har under de senaste aren uppgatt till cirka 2 procent och bedéms
ligga kvar pa den nivan under de nirmaste aren.

Kénnetecknande fér Akademiska Hus ar mycket langa kontrakt
med stabila och kreditviardiga kunder. 88 procent av koncernens
intiikter kommer fran den dominerande kundgruppen universitet och
hogskolor och 91 procent fran hyresgéster som har svenska staten som
huvudman. Avseende dessa hyresgister foreligger ingen kreditrisk.
Kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid &r 5,6 ar (5,5).

Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkastningskrav,
kalkylrénta och 6vriga virderingsférutsittningar med tva oberoende
varderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ.

Externvarderingar har utférts av DTZ som benchmark for de in-
terna kassaflodesvirderingarna. Av de 100 fastigheter med hogst
marknadsvirde, har 14 fastigheter externvarderats vilka virde-
méssigt utgor 5 procent av det totala virdet. De utférda extern-
viarderingarna styrker tillforlitligheten i Akademiska Hus interna
varderingsmodell.
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Marknadsvirdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gar per 2011-12-31 till 52 071 Mkr (49 497) och har faststéllts genom
en intern fastighetsvirdering som omfattar féretagets samtliga fas-
tigheter. Arets orealiserade virdeférandring ir positiv och uppgar
till 364 Mkr (106). Marknadsvirdet per kvadratmeter dr 15 220 kr
(14 645).

VARDEFORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET 2011 MKR
Beddmt marknadsvarde 31 december 2010 49 497
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2254
+ Forvarv 0
+ Aktiverade ranteutgifter 73
- Forsaljningar -117
+ Marknadsvardesforandring 364

varav vardeférandring pa grund av

forandrade kalkylrantor och direktavkastningskrav 256

varav vardeférandring pa grund av andrat vardeindex

(varderingsldge, genomsnittligt aterstaende 16ptid, lokaltyp) -104

varav aktiverade ranteutgifter -73

varav Ovrig vardeforandring 285
BEDOMT MARKNADSVARDE 31 DECEMBER 2011 52 071

49 289 MKkr (95 procent) av det bedomda marknadsvirdet har fast-
stillts genom en intern kassaflodesvirdering. Ovriga fastigheter
(utbyggnadsreserver, fastigheter under uppforande och utvecklings-
fastigheter) har virderats individuellt med den virderingsmetod
som bést varit tillamplig.

MARKNADSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER PER REGION, MKR

_ VARAV VARAV

VARAV ~ FORSALJ- OREALISE-

o INVESTE-  NINGAR/ RAD VARDE-

FORAND-  RINGAR/ UTRANGE-  FORAND-

REGION 2011-12-31 2010-12-31 RING FORVARV RINGAR RING

Norr 4057 3849 208 162 0 46

Uppsala 9424 8572 852 693 0 159

Stockholm 20 859 19 437 1422 1094 0 328

Ost 4 496 4316 180 78 0 102

Vast 6771 6 684 87 103 -117 101

Syd 6 464 6 639 -175 124 0 -299

TOTALT 52 071 49 497 2574 2 254 -117 437
INVESTERINGAR

Nettoinvesteringarna 2011 uppgick till 2 150 Mkr (1 623). Bruttoin-
vesteringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 2 254 Mkr (1 719).
Under 2011 har férsiljningar skett uppgaende till 117 Mkr (83).

Storre under aret firdigstillda projekt ér bland annat:

* Umea Experimental Research Center. Om- och tillbyggnad for
Umea universitet, 183 MKkr.

¢ Kemicentrum hus 3. Ombyggnad fér Lunds universitet, 125
MKkr.

¢ Arkitektur. Ombyggnad for Lunds universitet, 118 Mkr.

¢ EBC 3. Om- och tillbyggnad for Uppsala universitet, 106 Mkr.

Storre pagaende projekt dr bland annat:

e Veterinir- och husdjurscentrum (VHC) i Uppsala. Nybyggnad
for Sveriges lantbruksuniversitet, 1 447 MKkr.

¢ Skandionkliniken. Nybyggnad fér Kommunalférbundet Avan-
cerad stralbehandling (KAS), 759 Mkr.

¢ Niagara. Nybyggnad for Malmo hogskola, 623 MKkr.

¢ Biocentrum i Uppsala. Nybyggnad for Sveriges lantbruksuniver-
sitet, 551 MKkr.

e Karolinska Institutet Aula i Solna. Nybyggnad, 510 Mkr.
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RISKHANTERING

Hyresintikterna dr sikrade genom, fér branschen, langa hyresavtal.
Den genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar i Aka-
demiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende 16p-
tid dr 5,6 ar. Uppfoljning av vakanser ar hogprioriterad och sirskilda
atgirdsplaner uppréittas. Vakanserna uppgar till 2,6 procent av
arean och 1,2 procent av hyran. Vakanserna inom Akademiska Hus
ar jamfort med andra fastighetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus &r inte exponerat fullt ut for 6kningar av
driftkostnader da kostnader for energi, brinsle och vatten till
57 procent vidaredebiteras till hyresgisterna som tillagg till hyran.

Elanvandningen prissidkras for att mota eventuella prisupp-
gangar pa el. Inkop av elkraft sker koncerngemensamt direkt pa
Nord Pool och regleras genom bolagets elhandelspolicy. Under-
hallskostnader dr i hog omfattning rorliga och kan minskas for att
mota en resultatforsdmring eller vakans. Forvaltningsorganisatio-
nen arbetar med underhallsplanering for varje enskild byggnad. De
under aren genomforda atgirderna har medfort att fastighets-
bestandet dr vdl underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med vil
anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finans-
policyn anger koncernens risksyn och hur exponeringen for de
finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportféljens
ranterisk sker inom ett separat rintebindningsmandat. En utfor-
ligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering lamnas i ars-
redovisningen for 2011.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, MKR

KAPITAL- RANTE- RANTE- RANTE-
BINDNING, BINDNING, BINDNING, BINDNING,
LAN LAN DERIVAT SUMMA
2012 3314 5014 5316 10 330
2013 2199 2350 -662 1688
2014 1832 1832 -704 1128
2015 4 666 3166 -2 416 750
2016 1949 1949 -699 1250
2017 0 0 400 400
2018 3022 3022 -2322 700
2019 120 120 1 000 1120
2020 450 450 0 450
2021 och
senare 4342 3991 -1 166 2825
SUMMA 21 894 21 894 -1 253 20 641

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omraknade till balans-
dagens kurs. D& samtliga ldan som upptagits i utlandsk valuta swappas till svenska kronor
ar valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde innebar att koncernen betalar ranta,
negativt varde innebar att koncernen erhaller ranta.

EKONOMISKA MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal har faststillts till:

» Avkastningen (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget
kapital ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobli-
gationsrintan plus 4 procentenheter sett 6ver en konjunktur-
cykel.

» Koncernens utdelningsmal ir att utdelningen skall uppga till
50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive
orealiserade viardeforandringar, med avdrag for aktuell skatt.
De arliga besluten om utdelning ska beakta bolagets strategi,
finansiella stdllning samt 6vriga ekonomiska mal.

» Koncernens soliditet ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL
%
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Avkastning eget kapital
— Genomsnitt avkastning pa eget kapital dver 5 ar

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 9,2 pro-
cent. Agarmdlet uppgick till 6,3 procent da den
femariga genomsnittliga statsobligationsrdantan
under 2011 uppgick till 2,3 procent. Avkastningen
pa eget kapital har under den senaste femars-
perioden uppgatt till mellan 0,7 procent och 9,2
procent. Avkastningsmalet har samtidigt uppgatt
till mellan 6,3 procent och 8,3 procent.

MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr Kr/kvm
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Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr
— Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm

Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 52 071 Mkr
(49 497). Okningen &r framforallt féranledd av projekt
som blivit fardigstallda under aret. Fastigheternas
marknadsvarde 1 kr/kvm uppgick till 15 220 (14 645).

DRIFTOVERSKOTT
Mkr %
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Driftéverskott, Mkr
— Driftoverskott, %

Driftoverskottet, det vill sga resultatet av koncer-
nens verksamhet fore vardeforandringar, centrala
administrationskostnader och finansiellt netto
uppgick for 2011 till 3 389 Mkr (3 134). Driftover-
skottsgraden utfoll till 63 procent (61).

RANTETACKNINGS- OCH SJALVFINANSIERINGSGRAD

% %
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400 100
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Rantetackningsgrad, %
— Sjadlvfinansieringsgrad, %

Rantetackningsgraden (resultat fore finansiella
poster exklusive vardeforandringar fastigheter i
relation till finansnetto exklusive vardeforand-
ringar finansiella derivatinstrument och inklusive
periodiseringar av realiserade resultat av dertvat-
instrument) uppgick till 716 (741).
Sjalvfinansieringsgraden (den del av arets anskaff-
ning av materiella anldggningstillgdngar som
kunnat finansieras med under aret internt tillférda
medel) uppgick till 112 (151).

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Vice vd Anette Henriksson har sagt upp sig och laimnar sin befattning i maj 2012 for att tilltrida som kommundirektor i Lund.
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TOTALAVKASTNING
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Vardeférandring, %
Direktavkastning, % exkl fastigheter under
uppférande

— Totalavkastning fastigheter, %

Totalavkastningen uppgick till 7,8 procent (7,0) va-
rav direktavkastningen uppgick till 6,9 procent
(6,7) och vardeférandringen uppgick till 0,9 procent
(0,3).

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
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FEMARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING, MKR 2011 2010 2009 2008 2007
Forvaltningsintakter 5378 5176 5115 4957 4786
Driftkostnader -885 -939 -866 -864 -786
Underhallskostnader -604 -657 -657 -585 -658
Fastighetsadministration -268 -249 -252 -258 -239
Driftdverskott 3389 3134 3149 3053 2930
Vardefordandring forvaltningsfastigheter 361 87 -1 208 -2 192 -617
Centrala administrationskostnader -45 -37 -35 -40 -30
Resultat fore finansiella poster 3704 3184 1906 821 2283
Finansiellt netto -452 -263 -576 -589 -610
Resultat fore skatt 3252 2921 1330 232 1673
Arets resultat 2394 2124 972 749 1253

BALANSRAKNING, MKR

Beddmt marknadsvarde fastigheter 52071 49 497 47 723 47 524 49 705
Ovriga tillgéngar 9002 4029 4064 5139 2 449
Eget kapital 26 521 25 406 24 477 24 462 24 700
Rantebarande skulder 24 693 18 973 18 782 19 414 18 009
Ovriga skulder och avsattningar 9859 9147 8528 8787 9 445

KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den lopande verksamheten 2017 2 444 1761 1981 1814
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1 898 -1 459 -1123 290 -685
Kassaflode fore finansiering 119 985 638 2271 1129
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3779 -1175 =771 -2 100 -1 664
Arets kassaflode 3897 -190 -133 171 -535

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 7.8 7,0 4,3 19 4,6
varav direktavkastning, %1 6,9 6,7 6,8 6,4 6,0
varav vardeforandring, % 09 0,3 2,3 -4,5 1.4

Hyresintakter kr/kvm 1599 1557 1543 1500 1439

Driftkostnader kr/kvm 277 293 271 270 244

Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 189 205 206 183 204

Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 63 61 62 62 61

Driftoverskott kr/kvm 1059 979 986 955 909

Vakansgrad yta, % 2,6 35 38 37 31

Vakansgrad hyra, % 1,2 2,0 19 15 2,1

Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm2 15220 14 645 13 896 14 207 14713

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 3 9,2 8,6 4,0 0,7 49
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 6,5 4.4 2,1 48
Rantebdrande nettoldneskuld, Mkr 16 778 15726 15531 15 090 16 411
Solditet, % 43,4 475 47,3 46,5 47,8
Rantetackningsgrad, % 716 741 841 347 362
Rantekostnad 1 relation till rantebdrande skulds medelkapital, % 2,9 1,8 3,6 3,5 3,6
Beldningsgrad, % 32,2 31,8 825 32,6 339
Sjavfinansieringsgrad, % 112 151 165 222 106
Utdelning, Mkr 12459 1207 1219 978 967
PERSONAL

Genomsnittligt antal anstallda 396 401 399 399 397
N&jd medarbetar-index (NMI) 5) 67 70 70 69

1) Exklusive fastigheter under uppférande.
2) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

3 Agarens avkastningsmal ar att avkastningen p& genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femdriga statsobligationsrantan plus 4,0 procentenheter sett Gver en konjunkturcykel.
Under 2011 uppgick den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan till 2,3 procent.

4 Styrelsen fattade vid sitt sammantrade den 8 februari beslut till férslag om utdelning.
s) Presenteras 1 drsredovisningen den 31 mars 2012.
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2011 2010 2011 2010
KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintakter 1279 1276 5116 4983
Ovriga férvaltningsintakter 89 il 262 193
Summa intakter fran fastighetsfarvaltningen 1368 1327 5378 5176
Driftkostnader -234 -265 -885 -939
Underhallskostnader -181 -265 -604 -657
Fastighetsadministration -75 -74 -268 -249
Ovriga férvaltningskostnader -73 -57 -233 -197
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -563 -661 -1 990 -2 042
DRIFTOVERSKOTT 805 666 3389 3134
Vardeforandringar fastigheter, positiva 689 571 1913 1748
vardeforandringar fastigheter, negativa -672 -211 -1 553 -1 661
Summa vardeforandringar fastigheter 17 360 361 87
Centrala administrationskostnader -16 -11 -45 -37
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 807 1015 3704 3184
Finanstellt netto -89 87 -452 -263
RESULTAT FORE SKATT 717 1102 3252 2921
Skatt -196 -318 -858 =797
PERIODENS RESULTAT 521 784 2394 2124
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 521 784 2394 2124
2011 2010 2011 2010
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG (MKR) OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Periodens resultat 521 784 2394 2124
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar -60 55 -133 27
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 dvrigt totalresultat 14 -14 26 -9
Kassaflddessakringar, uppldsta mot resultatrédkningen 7 1 35 7
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -39 42 -72 25
PERIODENS TOTALRESULTAT 482 826 2322 2149
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 482 826 2322 2149
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 52 071 49 497
Inventarier och installationer 24 19
Summa materiella anlaggningstillgangar 52095 49 516

Finansiella anlaggningstillgangar

Derivatinstrument 2828 2141
Andra langfristiga fordringar 456 432
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3282 2573
Summa anlaggningstillgangar 55379 52089

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 279 189
Ovriga kortfristiga fordringar 825 556
Summa kortfristiga fordringar 1104 745

Likvida medel

Likvida medel 4590 692
Summa likvida medel 4590 692
Summa omsattningstillgadngar 5694 1437
SUMMA TILLGANGAR 61 073 53 526

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26 521 25 406
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 19 350 14 024
Derivatinstrument 379 216
Uppskjuten skatt 7 554 7 067
Ovriga langfristiga skulder 321 284
Summa langfristiga skulder 27 604 21591

Kortfristiga skulder

Lan 3337 3764
Derivatinstrument 154 41
Ovriga kortfristiga skulder 3457 2724
Summa kortfristiga skulder 6948 6529
Summa skulder 34 552 28120
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61 073 53 526

POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 119 54
Eventualforpliktelser 3 3
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HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

FORANDRINGAR I KONCERNENS EGET KAPITAL I SAMMANDRAG OVRIGT TILLSKIJUTET BALANSERADE TOTALT
BELOPP I MKR AKTIEKAPITAL KAPITAL  SAKRINGSRESERV VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Eget kapital 2010-01-01 2135 2135 9 20198 24 476
Utdelning = = = -1 219 -1 219
Summa totalresultat, jan-dec 2010 - - 25 2124 2149
Eget kapital 2010-12-31 2135 2135 34 21103 25 406
Utdelning - - - -1207 -1 207
Summa totalresultat, jan-dec 2011 - - -72 2394 2322
EGET KAPITAL 2011-12-31 2135 2135 -38 22 289 26 521

2011 2010
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG (MKR) JAN-DEC JAN-DEC

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 3252 2921
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -520 -106
Betald skatt -440 -295
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2292 2520

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR 1 RORELSEKAPITALET

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -173 72
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -102 -148
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2017 2444

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter -1917 -1 495
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 85 53
Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar -13 -6
Okning ()/minskning (+) av langfristiga fordringar -53 -11
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 898 -1 459

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagning av rantebarande lan, exklusive omfinansieringar 4986 44
Utbetald utdelning -1207 -1219
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3779 -1 175
ARETS KASSAFLODE 3898 -190
Likvida medel vid drets ingang 692 882
Likvida medel vid drets slut 4 590 692

10
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MODERFORETAGET
Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncer- fran regionbolag 765 MKkr (910). Resultat fore bokslutsdispositioner
nen. Verksamheten bestar av koncernledning samt 6vriga koncern- och skatt blev 884 Mkr (1 194).

gemensamma funktioner. Moderfoéretaget hanterar all finansie-

Investeringar
ring och elupphandling i koncernen.

Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 5 Mkr (1).

Omsittning och resultat Eget kapital

Bolagets omséttning uppgick till 129 Mkr (131). Hirav utgjorde in- Det egna kapitalet uppgick till 5 617 Mkr jamfort med 6 065 Mkr
tékter fran regionbolag 116 Mkr (115). Rorelseresultatet var -26 Mkr

féregaende ar.
(-7) och det finansiella nettot 911 Mkr (1 201) inklusive utdelningar

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG 2011 2010 2011 2010
BELOPP I MKR OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Intakter 42 36 129 131
Kostnader -66 -47 -155 -138
Resultat fore finansiella poster -24 -11 -26 -7
Finansiellt netto 69 225 911 1201
Resultat efter finansiella poster 45 214 884 1194
Bokslutsdispositioner - 9 -27 =
Resultat fore skatt 45 214 857 1194
Skatt -6 -59 -26 -77
PERIODENS RESULTAT 39 155 831 1117
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG 2011 2010 2011 2010
BELOPP I MKR OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Periodens resultat 39 155 831 1117

Ovrigt totalresultat

Resultat fran kassaflédessakringar -60 55 -133 27
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 dvrigt totalresultat 14 -14 26 -9
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 7 1 35 7
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -39 42 -72 25
PERIODENS TOTALRESULTAT 0 197 759 1142
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier och installationer 7

Summa materiella anlaggningstillgdngar 7

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1564 1564
Derivatinstrument 2828 2141
Summa finansiella anlaggningstillgangar 4392 3705
Summa anlaggningstillgangar 4 399 3709

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 279 189
Andra kortfristiga fordringar 21 447 20 755
Summa kortfristiga fordringar 21 726 20 944

Likvida medel

Likvida medel 4589 692
Summa likvida medel 4589 692
Summa omsattningstillgangar 26 315 21 636
SUMMA TILLGANGAR 30714 25 345

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5617 6 065
Obeskattade reserver 393 366
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 19156 13 822
Ovriga langfristiga skulder 471 329
Summa langfristiga skulder 19627 14 151

Kortfristiga skulder

Lan 3329 3756
Ovriga kortfristiga skulder 1748 1007
Summa kortfristiga skulder 5077 4763
Summa skulder 24 704 18 914
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30714 25 345

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 119 54
Eventualforpliktelser 168 150

12
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SEGMENTSRAPPORTERING

_SUMMA OVRIG
INFORMATION OM SEGMENTEN 2011 . . STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI-
BELOPP I MKR SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT SAMHET NERING KONCERNEN
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 783 814 528 947 1802 503 5377 1 = 5378
Forsaljning mellan segment = = = = 1 = 1 128 -129 0
Summa intakter 783 814 528 947 1803 503 5378 129 -129 5378
Kostnader for fastighetsférvaltningen
inklusive ovriga rorelsekostnader -406 -313 -155 -364 -551 -190 -1979 -110 99 -1 990
Vardefdrandringar fastigheter -306 94 100 116 315 42 361 = = 361
Centrala omkostnader -6 -6 -4 -6 -10 -4 -36 -45 36 -45
Resultat fran finansiella poster (netto) -72 -89 -64 -80 -245 -48 -598 911 -765 -452
Bokslutsdispositioner -7 61 -19 -82 -76 -40 -163 -27 190 0
Arets skatt 3 -141 -103 -141 -328 -70 -780 -26 =52, -858
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN -11 420 283 390 908 193 2183 831 -621 2394
SUMMA TILLGANGAR 6 526 7 216 4523 9 555 21 512 4148 53 480 30716 -23 123 61 073
I summa tillgdngar ingar: Investeringar 124 104 79 692 1099 163 2 261 5 = 2 266
SUMMA SKULDER 3638 4131 2721 5593 12 141 2339 30 563 24704 -20 715 34 552

SUMMA OVRIG

INF%RMATION OM SEGMENTEN 2010 ) ) STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI-
BALIIAP L MR SYD  VAST OST UPPSALA  HOLM  NORR SEGMENT  SAMHET  NERING KONCERNEN
Intakter inklusive 6vriga rorelseintakter 751 794 530 858 1746 496 5175 1 - 5176
Forsdljning mellan segment - - - - 1 - 1 130 -131 0
Summa intakter 751 794 530 858 1747 496 5176 131 -131 5176
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive 6vriga rorelsekostnader -392 -330 -169 -373 -561 -204 -2 029 -101 88 -2042
Vardeforandringar fastigheter 174 -238 -262 25 363 25 87 = = 87
Centrala omkostnader -6 -6 -4 -6 -13 -4 -39 =37 39 =37
Resultat fran finansiella poster (netto) -70 -89 -59 -68 -224 -45 -555 1201 -909 -263
Bokslutsdispositioner -11 -30 -18 -48 -71 -16 -194 - 194 0
Arets skatt -120 -37 -6 -111 -329 -67 -670 =77 -50 =797
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 326 64 12 277 912 185 1776 1117 -769 2124
SUMMA TILLGANGAR 6 684 7 071 4 389 8707 19949 3957 50 757 25 347 -22 578 53 526
I summa tillgdngar ingdr: Investeringar 96 104 104 728 567 124 1724 1 - 1725
SUMMA SKULDER 3717 4212 2782 5211 11 218 2 280 29 420 18 914 -20 214 28120

REDOVISNINGSPRINCIPER Andrade redovisningsprinciper for moderforetag

Akademiska Hus foljer de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna
bokslutsrapport for koncernen dr upprittad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

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

Nya redovisningsprinciper 2011
Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har tratt i kraft 2011:

STANDARD/TOLKNING

Andring 1 IAS 24
Andring 1 IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering
Forbattringar av IFRSer 2010

Upplysningar om narstaende.

De dndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har
trétt ikraft och géller for rikenskapsaret 2011 har inneburit att
koncernbidrag inte lingre redovisas mot eget kapital. Ett koncern-
bidrag som moderféretaget erhaller fran ett dotterforetag redovisas
enligt samma principer som sedvanliga utdelningar fran dotterfore-
tag och redovisas som en finansiell intdkt. Denna dndring har inte
haft nagon effekt pa moderforetagets finansiella rapporter.

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

Verkstéllande direktoren forsikrar harmed att bokslutsrapporten
ger en rattvisande oversikt av bolaget och koncernens verksamhet,
stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och oséker-
hetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star
infor.

Goteborg den 8 februari 2012

IFRIC 14 IAS 19. Begransningen av en formansbestamd till-
gang, lagsta fonderingskrav och samspelet dem
emellan.
IFRIC 19 Utslackningar av finansiella skulder med eget-
kapitalinstrument. Kerstin Lindberg Goransson
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL EFTER SCHABLONSKATT
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full skatt i relation till genom-
snittligt eget kapttal.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Rorelseresultat plus finansiella intdkter, 1 relation till genomsnittlig balans-
omslutning.

BELANINGSGRAD
Rantebdrande nettolaneskuld i relation till utgdende varde forvaltnings-
fastigheter.

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott i relation till genomsnittligt beddmt marknadsvarde.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for atgarder med ett forvantat intervall mindre an ett ar vilka
syftar till att uppratthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt. Driftkost-
nader indelas 1 energi- och vattenforsorjning samt dvriga driftkostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for forvaltning, 16pande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgdstkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppfdljning samt personaladministration.

HYRESINTAKTER
Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra for vakant uthyrningsbar
lokalarea samt tilldgg med avdrag for vakanser och hyresreduktioner.

KVM BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokalarea LOA samt gemen-
samhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

KONTAKTPERSONER:

KerstinLindberg Géransson, vd
telefon: 031-632460
e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

Gunnar Oders, ekonomidirektdr
telefon: 031-63 24 26
e-post: gunnar.oders@akademiskahus.se

EKONOMISK RAPPORTERING (KALENDER)
Arsredovisning 2011

Kvartal 1 2012

Arsstamma

Kvartal 2 2012

Kvartal 3 2012

Bokslutsrapport 2012

Arsredovisning 2012

mars 2012

25 april 2012
25 april 2012
16 juli 2012

30 oktober 2012
februart 2013
mars 2013

ADRESS KONCERNKONTOR:

Akademiska Hus AB Telefon: 031-63 24 00
Box 483 akademiskahus.se
Stampgatan 14 info@akademiskahus.se

401 27 Goteborg Orgnr556459-9156

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

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
Rantebdrande 1an, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga rante-
barande placeringar. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebdrande 1an inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar fastigheter i
relation till finansnetto exklusive vardeférandringar finansiella derivat-
instrument och inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument.

SJALVFINANSIERINGSGRAD
Den del av arets anskaffning av materiella anldggningstillgdngar som kunnat
finansieras med under aret internt tillférda medel.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeférandring uttryckt i
procent.

UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaden for atgarder som syftar till att aterstédlla 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 hyres-
intakter for vakant area irelation till totala hyresintakter.
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