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Styrelsen och verkstallande
direktoren for Akademiska Hus AB
avger harmed Bokslutsrapport 2012

« Hyresintikterna uppgick till 5 265 Mkr (5 116). Okningen ir
framst hanforbar till driftsdttning av nya anldggningar samt

fardigstidllda om- och tillbyggnationer.

 Forvaltningsfastigheternas viardeférandringar uppgick till
-291 MKkr (361).

* Resultatet fore skatt uppgick till 2 546 Mkr (3 252). Fastig-
hetsforvaltningen utvecklas positivt och har ett stabilt resultat.
Intékterna fran fastighetsforvaltningen har 6kat med 133 Mkr
samtidigt som forvaltningskostnaderna minskat med 64 Mkr.
Finansnettot uppgick till -682 Mkr (-452).

o Arets resultat efter skatt blev 3 147 Mkr (2 394).

 Sénkt bolagsskatt till 22 procent medfor en forandring avden
beriknade uppskjutna skatten med 1292 Mkr som paverkar

resultatet.

 Forvaltningsfastigheternas totalavkastning uppgick till 6,8
procent (7,8).
- Direktavkastningen uppgick till 7,1 procent (6,9).
- Virdeforiandringen uppgick till -0,3 procent (0,9).

* Bruttoinvesteringarna uppgick till 2 917 Mkr (2 266). Under
aret har forséljningar genomforts av fastigheter i Kalmar dar

forsdljningssumman uppgick till 96 Mkr.

« Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt

sammantriade 14 mars 2013.

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156 AKADE M |S KA H US



Vd har ordet

Hallbara kunskapsmiljoer

»Vipa Akademiska Hus tror att kunskap
kan fordandra vérlden och att briljanta
idéer formar Sverige som kunskaps-
nation. Genom nyskapande teknik, inno-
vativa idéer och langsiktighet bygger vi
framtidens hallbara kunskapsmilj6er.
Vart arbete sker i niira samarbete med
landets universitet och hogskolor och vi
har en gemensam malsittning: att bygga
Sverige som kunskapsnation. Under aret
har vi paborjat ett arbete med att fortyd-
liga Akademiska Hus roll och vad vi star
for.

Vi ser en fortsatt stadig efterfragan pa
lokaler och har fatt vara kunders for-
troende att bygga och utveckla kunskaps-
miljoer pa manga platser i landet. Beslu-
tade och planerade projekt uppgar till 22
miljarder kronor. Av dessa dr 4 miljarder
kronor redan investerade och dérutéver
finns idéprojekt pa 4 miljarder kronor.
Med en total projektportfolj pa 26 mil-
jarder kronor foljer vikten av att siker-
stélla finansieringen.

STABIL VERKSAMHET

Sedan 2011 har Akademiska Hus genom-
fort obligationsemissioner pa samman-
lagt 3,2 miljarder kronor. Mgjligheterna
for oss att erhélla finansiering dr god.
Detta tack vare dgarférhallandet, en god
finansiell stillning, en god intjdnande-
formaga samt en stark hyresgist- och
kontraktsstruktur.

Kinnetecknande for Akademiska Hus
ir langa kontrakt med kreditviardiga
kunder. Fastighetsforvaltningen utveck-
las positivt och har ett stabilt resultat.
Driftsattningar av nya och befintliga
kunskapsmilj6er for vara kunder
genererar 6kade hyresintikter. Samtidigt
ger var langsiktiga 6vergripande sats-
ning att samordna och 6ka effektiviteten
resultat genom lagre drift- och under-
hallskostnader. Under aret har en fusion
genomforts. I december upplostes dotter-
bolagen for att ge forutsattningar fér en
mer effektiv organisationsstruktur samt
skapa en mer flexibel kapitalstruktur
och mota dgarens krav pa langsiktig soli-
ditet och avkastning. Vi har sedan sen-
hosten 2011 haft en dialog med majori-
teten av vara kunder i denna fraga. Den
geografiska indelningen av bolaget pa-
verkas inte och Akademiska Hus kom-
mer att vara lika transparent som tidigare.
Den lokala forankringen och nirheten

till de ldaroséiten som dr hyresgéster hos
Akademiska Hus ir av fortsatt stor bety-
delse.

HALLBART FORETAGANDE

Som ett av Sveriges storsta fastighetsbo-
lag vill och kan vi gora skillnad. Att agera
langsiktigt och hallbart &r en sjilvklar-
het for oss och var ambition dr att vara
ledande i fastighetsbranschen. Vi ligger
redan idag i framkant inom manga om-
raden och implementering av smarta
tekniska losningar gor att en allt storre
andel av vara byggnader ar extremt lag-
forbrukande. Ett av vara mal ar att alla
nya byggnader ska miljoklassas och
minst uppfylla kraven enligt Sweden
Green Building Councils certifierings-
niva Miljobyggnad silver. Men hallbart
foretagande dr mer 4n energi och miljo.
Omradena minskliga rittigheter, arbets-
villkor, antikorruption och affirsetik
samt jamstélldhet och mangfald 4r om-
raden som ocksa paverkar var formaga
att bedriva ett hallbart foretagande.
Aven vArt sitt att arbeta med att utveckla
campusomraden, med den sociala och
fysiska miljon i fokus, dr en del i denna
strivan.

Inom Akademiska Hus gor vi idag en
framatriktad satsning for att tydligare
inkludera héallbarhetsfragan i var verk-
samhet och affir. Vi r 6vertygade om
att det skapar ett fortroende och ett
handlingsutrymme att agera rétt och
langsiktigt en aktor att rikna med i
framtiden!

OMVARLD

Under aret har euroomradet haft fort-
satt stora problem samtidigt som de
globala tillvixtutsikterna forsvagats.
Ekonomiska atstramningari flera euro-
peiska linder i kombination med en svag
utveckling i andra delar av viarlden har
bidragit till att bade korta och langa
riantor har natt rekordlaga nivaer under
aret. Under hosten har vi sett en forsvag-
ning i den svenska ekonomin. Markna-
dens fokus dr nu pa fastigheter med
stabila kassafloden, langa avtal och
hyresgister med god kreditvirdighet
vilket ér till Akademiska Hus fordel.
Vara fastigheter aterfinns i kategorin
hogkvalitativa objekt och moter en stark
efterfragan. De ses som relativt sikra
placeringsobjekt med en stabil avkast-
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ning i bade bra och daliga tider. Den
framtida utvecklingen ar dock svarbe-
domd och pa sikt finns risk for stigande
avkastningskrav.

RESULTAT

Fastighetsforvaltningen har ett stabilt
resultat. Driftoverskottet har forbéttrats
genom framforallt 6kade hyresintikter
samt ldgre drift- och underhallskostna-
der. Arets resultat fore skatt 4r ldgre in
2011 och beror pa att virdefériandringar i
fastigheter, uppgar till -291 Mkr for aret
jdmfort med 361 Mkr for 2011. Samtidigt
har finansnettot forsimrats och uppgar
till -682 Mkr (-452). Fastigheternas av-
kastningsnivaer dr oférandrade och be-
doms vara sa &ven under de kommande
manaderna. Akademiska Hus har en
hogkvalitativ fastighetsportfolj med
starka hyresgister och en attraktiv kon-
traktsstruktur.»

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstillande direktor



RESULTAT OCH NYCKELTAL

AKADEMISKA HUS
BOKSLUTSRAPPORT 2012; RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER &}

2012 2011 2012 2011

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter, Mkr 1328 1279 5265 5116
Driftoverskott, Mkr 820 806 3585 3389
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr -547 18 -291 361
Resultat fore skatt, Mkr 136 718 2546 3252
Vakansgrad hyra, % 1,0 13 1,0 1,2
Vakansgrad area, % 2,6 2,6 2,6 2,6
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 54677 52 071 54677 52 071
varav fastigheter under uppforande 4007 2181 4007 2181
Uthyrningsbar area, kvm 3208 000 3212 000 3208 000 3212 000
Totalavkastning fastigheter, % - - 6,8 7.8
varav direktavkastning, % - - 71 6,9
varav vardeforandring, % - - -0,3 09
Driftoverskott per kvm - - 1120 1059
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % - - 6,8 9.2
Solditet, % 46,1 43,4 46,1 43,4
Rantetackningsgrad, % 7 678 628 672 716
Sjalvfinansieringsgrad, % - - 84 112
Belaningsgrad, % - - 339 32,2

*) Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Hyresintikter

Hyresintidkterna uppgick till 5 265 Mkr, en 6kning jamfort
med foregiende ar (5 116). Okningen 4r hanforlig till driftssitt-
ningar av nya anliggningar samt fardigstillda om- och till-
byggnationer uppgaende till 63 Mkr. Indexupprikning fér 2012
medfor 6kade hyresintéikter med 52 Mkr. Forséljningen i
Kalmar paverkar hyresintikten negativt med cirka 14 Mkr.
Storsta tillkommande fastigheter som 6kat hyresintikterna
under aret dr Biocentrum med 15 Mkr samt Mark-, Vatten- och
Miljocentrum med 11 Mkr, bada i Uppsala.

vilket motsvarar 82 591 kvim (82 417). I viirde utgér vakanserna
53 MKr (64) eller endast 1,0 procent (1,2) av hyrorna. En stor
del av vakanserna har ett klart ligre hyresvirde én bestandet i

genomsnitt.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga l6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar
tio ar och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga ater-
stdende 16ptid 5,2 ar (5,6). Vid investeringar i specialbyggnader

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 208 000 kvm (3 212 000)
uthyrningsbar area. Vakanserna uppgar till 2,6 procent (2,6),

for laboratorie- och forskningsverksamhet kriavs normalt ett
hyresavtal som aterbetalar en stor del av investeringen inom

kontraktstiden. I dessa fall tecknas hyreskontrakt, efter rege-
ringens godkinnande, med l6ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

) ) HYRESKONTRAKTENS
HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER PER REGION FORFALLOSTRUKTUR
Mkr Kr/kvm %
1 0,
6000 1800 Region Norr, 10% 50
- Regi
>000 1500 gegion Ost, 10% Stockroum 40 —
4000 — 1200 34% 20 |
3000 — 900 Region Syd, 15% - |
2000 — 600
Regi | g . A
1000 — 300 Uppeale, 10
Region Vast, 14% 7 N\ 17% 0
2008 2003 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 201h9
ocC

senare



Driftkostnader

For 2012 uppgick driftkostnaderna till 870 Mkr (885), vilket
motsvarar 272 kr/kvm (277). Minskningen &dr hénforlig till
kostnader for mediaférsorjning, vilka uppgar till 598 Mkr (618)
och motsvarar 187 kr/kvm (193). Under aret har arbetet med
energieffektivisering fortsatt och energianvindningen 2012 &r
4,0 procentenheter ldgre 4n 2011. Andelen laboratorier dr hog,
34 procent eller 1,1 miljoner kvm (samma som 2011), och dessa
ar ur energihinseende betydligt mer resurskrivande én 6vriga
lokaler.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna for aret uppgick till 564 Mkr (604)
vilket motsvarar 176 kr/kvm (189). Akademiska Hus flerariga
satsningar har medfort att standarden pa fastighetsbestandet
nu generellt sett 4r hog. Av underhéllskostnaderna avser

135 Mkr (117) kundanpassningar.

Virdeforindringar fastigheter

Arets virdeforiandringar fastigheter uppgar till -291 Mkr (361),
varav orealiserade uppgar till -262 Mkr (364) och realiserade
till -29 Mkr (-3). Se dven avsnittet Fastighetsvirdering pa
sidan 5.

Finansiering

Under aret har euroomradet haft fortsatt stora problem samti-
digt som de globala tillviaxtutsikterna forsvagats. Flera lander
har underliggande strukturella problem ddr mycket stora
underskott medfort en skulduppbyggnad under manga ar samt
dalig konkurrenskraft. Banksektorn karakteriseras dessutom
av underkapitalisering. Ekonomiska atstramningar i flera
europeiska linder i kombination med en svag utveckling i
andra delar av virlden har bidragit till att bade korta och langa
réntor har natt rekordlaga nivaer under aret. Centralbankerna
har bade séinkt den korta ridntan och vidtagit extraordinira at-
girder i olika former av likvidiseringsinsatser for att stotta det
finansiella systemet och realekonomin for att vinna tid for
politiska beslut.

Sverige uppvisade inledningsvis under aret en god tillviixt
med en relativt stabil arbetsmarknad. Dessutom stirktes kro-
nan och fick en status av “safe haven”. Efterfragan pa svenska
obligationer 6kade. Under hosten dndrades bilden och en for-
svagning i den svenska ekonomin syntes bland annat genom
svagare inkopschefindex, konjunkturbarometer, handels-
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balans och nedreviderad BNP. Den starka kronan i en svag
omvérldskonjunktur bdrjade successivt verka hdimmande
pa exporten. Riksbanken sénkte under aret reporintan fran
1,75 procent till 1,00 procent.

Under aret har obligationsemissioner om totalt 1 330 Mkr
genomforts. Motivet for emissionerna har framst varit att det
finansiella systemet fortfarande bedéms som mycket sarbart
for storningar. Infor ett fortsatt osékert lige pa kreditmark-
naden har det varit centralt att siikerstiilla mycket langfristig
finansiering av den betydande investeringsportféljen. Aven om
en minskad efterfragan av riktigt langa obligationer har note-
rats sa har 830 Mkr med en 16ptid pa dver 25 ar kunnat emit-
teras. Obligationer med lidngre 16ptid 4n 15 ar paverkar rinte-
och kapitalbindning signifikant och hanteras inom en separat
lang obligationsportfolj. Enligt mandat far denna uppga till
hogst 30 procent av total portfélj. Vid arsskiftet utgjorde den
cirka 15 procent. Under sista kvartalet noterades ett minskat
intresse i ECP-marknaden varfér forfallande lan inte forlingdes.

OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2012

Belopp Loptid
500 Mkr 25 ar
330 Mkr 30 ar
500 Mkr 3ar

Vid arets slut var den genomsnittliga rinte- och kapitalbind-
ningen 27,5 ar fér den langa obligationsportféljen. Den genom-
snittliga kapitalbindningen i den totala portféljen minskade
fran 7,1 ar till 6,9 ar vid arsskiftet. Rintebindningen, exklusive
lang portfolj, var 3,2 ar (3,1).

LAN
2012-12-31 2011-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Belopp i Mkr varde varde vérde varde
ECP 2006 2000 2 357 2345
Obligationer & MTN 2641 2723 2 666 2708
EMTN 14774 15534 14174 14 705
Ovriga lan 3048 3096 3490 3467
SUMMA LAN 22 469 23 353 22 687 23 225

Derivatinstrument anvénds for att hantera rinteriskexpone-
ring och for eliminering av valutarisker vid finansiering i
utldndsk valuta.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV

DRIFTKOSTNADER MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER OCH KALKYLRANTA VARDERING
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till -682 Mkr (-452) vilket motsvarar en
rantekostnad, inklusive virdeférdndringar i finansiella instru-
ment, pa 4,21 procent (2,99) under perioden. Enligt tidigare
berikningsgrunder, med periodisering av derivat, har finansie-
ringskostnaden 6kat till 3,38 procent (3,07). Skillnaden for-
klaras framst av virdeférandringar pa finansiella derivat-
instrument vilka uppgick till -201 Mkr (42). Réntetdcknings-
graden, som beriknas pa finansnettots kassaflédespaverkan,
uppgick till betryggande 672 procent (716). Det starka under-
liggande kassaflodet fran fastighetsverksamheten begrinsade
nettolaneskuldens okning till 1 750 Mkr (1 052) trots en utdel-
ning pa 1245 Mkr (1 207) och nettoinvesteringar om 2 771 Mkr
(2150).

Resultateffekter finansiella derivatinstrument

Orealiserade virdeférandringar motsvarar en 6kning av kost-
nadsridntan med 1,06 procent for helaret. Rinteswappar ingas
for att forlinga rdntebindningen i skuldportf6ljen. Den valuta-
och rinterisk som uppstar i samband med finansiering i ut-
ladndsk valuta, sikras under hela 16ptiden genom valutarinte-
swappar. De orealiserade virdeférandringarna representerar
ett nuvirde av framtida kassaflodespaverkande positioner vid
nuvarande rintenivaer. Dessa ska redovisas till verkligt viirde
(marknadsvirde) och férindringar ingar i resultatet. Stora
variationer i marknadsvirden mellan rapportperioderna kan
medfora stora forindringar i redovisat resultat. Virdeforand-
ringarna utgors av valutakursfériandringar som uppkommer
till f6ljd av olika viarderingspraxis dels for siakringstransak-
tioner som ingatts, i form av valutarédnteswappar, dels for virdet
iobligationerna i utlindsk valuta. Ingen reell valutarisk fore-
ligger och viardeférandringarna kommer att vara eliminerade
vid respektive forfallotidpunkt.

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING

2012-01-01- 2011-01-01-

2012-12-31 2011-12-31

Finansieringskostnad for 1an, % 2,72 2,75
Rantenetto ranteswappar, % 0,40 0,44
Avgifter, % 0,03 0,03
Finansieringskostnad exklusive IFRS, % 3,15 3,22
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD 4,21 2,99

AKADEMISKA HUS
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Skatt

I nedanstdende tabell anges de olika komponenterna i arets
skattekostnad. Den till 22 procent séinkta bolagsskattesatsen
medfor en férindring av den beriknade uppskjutna skatten med
1292 Mkr. Forindringen har ej haft nagon kassaflodeseffekt.

SKATT
2012-01-01 2011-01-01
Belopp i Mkr 2012-12-31 2011-12-31
Aktuell skatt -356 -345
Forandring av uppskjuten skatt 957 -513
- varav periodiseringsfond -50 -36
- varav forvaltningsfastigheter -327 -471
- varav finansiella instrument 42 -6
- varav effekt av forandrad skattesats 1292 -
ARETS SKATTEKOSTNAD 601 -858

Fastighetsviirdering

Marknadens fokus dr nu pa fastigheter med stabila kassafloden
och lag hyresrisk (langa avtal och hyresgister med god kredit-
virdighet) vilket dr till Akademiska Hus fordel. Den geogra-
fiskt breda portfsljen erbjuder ocksa en god riskspridning som
kan dra nytta av utvecklingen inom starka regionala markna-
der, som till exempel universitets- och hogskoleorter. Akade-
miska Hus fastigheter aterfinns i kategorin hégkvalitativa
objekt och méter en stark efterfragan. De ses som relativt sdkra
placeringsobjekt med en stabil avkastning i bade bra och daliga
tider. Den framtida utvecklingen dr dock svarbedémd. Dels dr
utvecklingen pa fastighetsmarknaden med hyror och vakans-
grader besvirlig att prognostisera i dagslidget. Dels styr ytterli-
gare faktorer sdsom réntenivaer, tillgang pa krediter samt
efterfragan pa alternativa investeringsobjekt. Situationen for
Europa vad géller den makroekonomiska bilden forsvarar ocksa.
Osikerheterna ér betydande om hur ekonomin kommer att
utveckla sig och det dr darfor svart att uttala sig om hur fastig-
hetsmarknaden kommer att gestalta sig framover. Pa sikt finns
risk for stigande avkastningskrav. Baserat pa hur marknaden
ser ut idag gors bedéomningen att direktavkastningskraven for
Akademiska Hus vilbeldgna och moderna fastigheter fortsitter
att vara relativt stabila pa kort sikt.

JAMFORELSER OLIKA BERAKNINGAR
AV FINANSIERINGSKOSTNADEN

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD
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Marknadsvérdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter
uppgar per 2012-12-31 till 54 677 Mkr (52 071) och har fast-
stillts genom en intern fastighetsviardering som omfattar fére-
tagets samtliga fastigheter. Marknadsvirdet per kvadratmeter
ir 15 504 kr (15 220). Virdeférindringen under aret dr negativ
med 262 Mkr vilket motsvarar en marginell minskning med
0,3 procent (6kning 0,9) av marknadsvérdet. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgar till 6,4 procent (6,4) och den
genomsnittliga kalkylrintan uppgar till 8,6 procent (8,5) efter
justering for stimpelskatt.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
bland annat uthyrningsgrad/vakansgrad, hyresnivaer, drift-
overskott, kontraktsliangd, fastighetskategori och typ av
kunder. Vakanserna dr laga inom Akademiska Hus, den eko-
nomiska vakansgraden har under de senaste aren uppgatt till
mellan 1 och 2 procent och bedéms ligga kvar pa den nivan
under de nirmaste aren.

Kinnetecknande fér Akademiska Hus dr mycket langa kon-
trakt med stabila och kreditvardiga kunder. Cirka 90 procent
av intikterna kommer fran den dominerande kundgruppen
universitet och hogskolor. Samtliga laroséten, forutom Chalmers
tekniska hogskola, har svenska staten som huvudman och
ingen kreditrisk foreligger. Kontraktens genomsnittliga ater-
staende 16ptid ir 5,2 ar (5,6).

Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkastnings-
krav, kalkylrdnta och 6vriga virderingsforutsattningar med
tva oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ.

Externvarderingar har utférts av DTZ som benchmark for
de interna kassaflodesvarderingarna och styrker tillforlitlig-
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MARKNADSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER PER REGION, MKR

Varav Varav

Varav forsdlj- oreali-

investe- ningar/ serad

Fordnd- ringar/ utrange- vérdefor-

Region 2012-12-31 2011-12-31 ring forvarv  ringar é&ndring

Norr 4096 4057 40 63 0 -23

Uppsala 10 094 9424 670 987 0 -317

Stockholm 22335 20859 1475 1400 0 76

Ost 4557 4 496 62 95 0 -33

Vast 6 975 6771 204 111 0 93

Syd 6 620 6 464 156 254 -146 -48

TOTALT 54 677 52071 2606 2908 -146 -156
INVESTERINGAR

Nettoinvesteringarna 2012 uppgick till 2 771 Mkr (2 150).
Bruttoinvesteringar i forvaltningsfastigheter uppgick till
2908 Mkr (2 254). Under 2012 har forséljningar skett upp-
gaende till 146 Mkr (117). Forsiljningen omfattar drygt 16 000 kvim
av det totala fastighetsbestandet pa cirka 28 000 kvm i Kalmar.
Fastigheterna ir belégna pa sédra Malmen och Rostad och
innefattar nio byggnader, bland annat universitetets bibliotek.
Beslutade och planerade projekt uppgar till totalt 22 169 Mkr
varav 4 006 Mkr redan ir investerat. Projektportfoljen avser
kommande investeringar under flera ar och har sin tyngd-
punkt i Stockholm och Uppsala med ett flertal storre nybygg-
nadsprojekt. For ytterligare information om de storre
projekten hinvisas till arsredovisningen for 2012.

INVESTERINGSPORTFOLJ (MKR)

heten i den interna virderingsmodellen. Belopp i Mkr Totalt
Beslutade projekt 13594
FORVALTNINGSFASTIGHETER Planerade projekt 8575
Beslutade och planerade projekt 22169
2012-01-01- 2011-01-01- .
Mkr 2012-12-31 2011-12-31  [déprojekt 3908
Ingdende bedomt marknadsvarde 52 071 49 497 ~ TOTAL PROJEKTPORTFOL] 26 077
- - - - varav investerat per arsskiftet -4 006
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2901 2254 < 2 -
ATERSTAENDE INVESTERINGSPORTFOLJ 22 071
Forvarv 7 0 varav beslutade och planerade 18 163
Aktiverade ranteutgifter 107 73 " o e o
o Storre under aret fardigstillda projekt ir bland annat:
Forsaljningar 146 117 Biocentrum. Nybyggnad fér Sveriges lantbruksuniversitet
Marknadsvérdesforandring -262 364 (SLU) i Uppsala, 526 MKkr.
varav vardeforandring p& grund av for- ¢ Widerstromska huset. Nybyggnad for Karolinska Institutet i
andrade kalkylrantor och direktavkast- -29 256 Solna, 440 MKr.
ningskrav ’ ) e " .
g ¢ Mark-, Vatten- och Miljécentrum. Nybyggnad fér SLU i
varav vardefdrdndring pa grund av .
dndrat inflationsantagande 232 0 Uppsala, 301 Mkr.
* Gymnastikhogskolan. Om- och tillbyggnad fér Gymnastik-
varav vardeférandring pa grund av _ _ : o :
Andrat virdeindex 262 104 och idrottshogskolan (GIH) i Stockholm, 161 MKr.
varav aktiverade ranteutgifter -107 ~73  Stérre pagiende projekt ir bland annat:
varav driftsatta projekt, omvdrderingar av 367 2g5 * Biomedicum. Nybyggnad fér Karolinska Institutet (KI) i
kassafloden med mera
Solna, 3 450 MKkr.
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 54 677 52071 . Veterinir- och husdjurscentrum. Nybyggnad fér SLU i
Uppsala, 1463 MKr.

52130 Mkr (95 procent) av det beddmda marknadsvirdet har
faststillts genom en intern kassaflodesvirdering. Ovriga fas-
tigheter har vidrderats individuellt med den vidrderingsmetod
som bést varit tillimplig.

* Kungliga Musikhdgskolan. Om- och tillbyggnad for Kungliga
Musikhogskolan i Stockholm, 834 Mkr.

¢ Skandionkliniken. Nybyggnad for Kommunalférbundet
Avancerad stralbehandling (KAS) i Uppsala, 759 Mkr.

* Niagara. Nybyggnad fér Malmo hogskola, 745 MKr.

RISKHANTERING

Hyresintikterna ar sikrade genom langa hyresavtal. Den ge-
nomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar i Aka-
demiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende



16ptid 4r 5,2 ar. Uppfoljning av vakanser ar hégprioriterad och
sirskilda atgiardsplaner upprittas. Vakanserna uppgar till 2,6

procent av arean och 1,0 procent av viarde av hyran. Vakanser-
na inom Akademiska Hus &r jimfoért med andra fastighetsbo-

lag mycket laga.

Akademiska Hus ir inte exponerat fullt ut for férdndrade
driftkostnader da kostnader for mediaforsorjning till 40 procent
vidaredebiteras hyresgésterna som ett tillagg.

Elanvindningen prissikras for att mota eventuella prisupp-
gangar pa el. Inkop av elkraft sker gemensamt direkt pa Nord
Pool och regleras genom bolagets elhandelspolicy. Under-
hallskostnader dr i h6g omfattning rorliga och kan minskas
for att mota en resultatférsamring eller vakans. Forvaltnings-
organisationen arbetar med underhéllsplanering for varje
enskild byggnad. De under aren genomférda atgirderna har
medfort att fastighetsbestandet &r védl underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med
vil anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella
riskerna och en 1ag finansieringskostnad. Den av styrelsen
beslutade finanspolicyn anger féretagets risksyn och hur
exponeringen for de finansiella riskerna ska hanteras. Hante-
ringen av skuldportféljens rinterisk sker inom ett separat
rantebindningsmandat.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, MKR

Rénte- Rénte-

Kapital- Rénte- bindning, bindning,

bindning, lan bindning, lan derivat summa

2013 4138 6338 2950 9 288
2014 1780 1925 -830 1095
2015 4624 3124 -1174 1950
2016 2418 1918 -668 1250
2017 0 0 400 400
2018 2836 2836 -2 136 700
2019 120 120 1 000 1120
2020 450 450 0 450
2021 1624 1424 -1 124 300
2022 0 0 600 600
2023 och 3733 3589 0 3589
SUMMA 21723 21 723 -982 20 741

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omraknade till balans-
dagens kurs. D& samtliga lan som upptagits i utldndsk valuta swappas till svenska
kronor dr valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde innebdr att foretaget betalar
ranta, negativt varde innebar att féretaget erhdller ranta.

AKADEMISKA HUS
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EKONOMISKA MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal 4r faststéllda enligt nedan:

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

 Utdelningsmalet dr att utdelningen ska uppga till 50 procent
av resultatet efter finansiella poster, exklusive orealiserade
virdeférindringar, med avdrag fér aktuell skatt. De arliga
besluten om utdelning ska beakta bolagets strategi, finansiel-
la stillning samt 6vriga ekonomiska mal.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Mot slutet av 2012 paborjade dgaren en bolagsgenomgang vilken
kommer att f6ljas av att de ekonomiska malen ses 6ver.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inget av vasentlighet har intréffat efter rapportperiodens ut-
gang.

DRIFTOVERSKOTT AVKASTNING PA EGET KAPITAL TOTALAVKASTNING
Mkr % % %
4000 80 15 10
12 —
3000 — 60
9_ 5
2000 — 40
67
0
1000 — 20 3_
0 0 0 -5
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012

B Driftoverskott, Mkr

— Driftoverskottsgrad, % over 5 ar

B Genomsnitt avkastningsmal éver 5 ar

Genomsnitt avkastning pa eget kapital

Vardeférandring, %

B Direktavkastning, % exkl fastigheter
under uppforande

— Totalavkastning fastigheter, %
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FEMARSOVERSIKT
RESULTATRAKNING, MKR Diagram 2012 2011 2010 2009 2008
Forvaltningsintakter 5511 5378 5176 5115 4957
Driftkostnader -870 -885 -939 -866 -864
Underhallskostnader -564 -604 -657 -657 -585
Fastighetsadministration -281 -268 -249 -252 -258
Driftdverskott 3585 3389 3134 3149 3053
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -291 361 87 -1 208 -2192
Centrala administrationskostnader -66 -45 -37 -35 -40
Resultat fore finansiella poster 1 3228 3704 3184 1906 821
Finansiellt netto -682 -452 -263 -576 -589
Resultat fore skatt 1 2 546 3252 2921 1330 232
Arets resultat 3003 2394 2124 972 749
BALANSRAKNING, MKR
Beddmt marknadsvarde fastigheter 2 54677 52 071 49 497 47 723 47 524
Ovriga tillgéngar 6 955 9002 4029 4064 5139
Eget kapital 28 423 26 521 25 406 24 477 24 462
Réntebdrande skulder 24 212 24 693 18 973 18 782 19 414
Ovriga skulder och avsattningar 8997 9859 9147 8528 8787
KASSAFLGDE, MKR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2126 2017 2444 1761 1981
Kassafléde fran investeringsverksamheten 3 -2 388 -1 898 -1 459 -1123 290
Kassaflode fore finansiering -262 119 985 638 2271
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 081 3779 -1175 771 -2.100
Arets kassafléde 3 -1 343 3897 -190 -133 171
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 6,8 7.8 7,0 43 19
varav direktavkastning, %" 71 6,9 6,7 6,8 6,4
varav vardeforandring, % -0,3 0,9 0,3 -2,5 -45
Hyresintakter kr/kvm 1644 1599 1557 1543 1500
Driftkostnader kr/kvm 272 277 293 271 270
Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgdstanpassningar) 176 189 205 206 183
Driftoverskott i forhallande till férvaltningsintakter, % 65 63 61 62 62
Driftoverskott kr/kvm 1120 1059 979 986 955
Vakansgrad yta, % 2,6 2,6 35 38 37
Vakansgrad hyra, % 10 1,2 2,0 19 15
Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm? 15504 15220 14 645 13 896 14 207
FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pad eget kapital efter schablonskatt, %2 6,8 9,2 8,6 40 0,7
Avkastning pa totalt kapital, % 53 6,5 6,5 4.4 2,1
Rantebdrande nettoldneskuld, Mkr 18528 16778 15726 15531 15 090
Solditet, % 46,1 43,4 475 47,3 46,5
Rantetackningsgrad, % 672 716 741 841 347
Réntekostnad i relation till rantebdrande skulds medelkapital, % 42 3,0 18 3,6 3,5
Belaningsgrad, % 339 32,2 31,8 325 32,6
Sjavfinansieringsgrad, % 84 112 151 165 222
Utdelning, Mkr 4 1245 1207 1219 978
PERSONAL
Genomsnittligt antal anstallda 403 396 401 399 399
N&jd medarbetarindex (NMI) 69 70 67 70 70

U Exklusive fastigheter under uppférande.

2 Exklusive vardet av fastigheter under uppforande och utbyggnadsreserver.

9 Agarens avkastningsmdl &r att avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femdriga statsobligationsrantan plus 4,0 procentenheter sett Gver en konjunk-
turcykel. Under 2012 uppgick den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan till 1,1 procent.

4 Styrelsen kommer att besluta om férslag till utdelning vid sitt sammantrade den 14 mars 2013.
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. 2012 2011 2012 2011
KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1328 1279 5265 5116
Ovriga forvaltningsintakter 76 89 246 262
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1404 1368 5511 5378
Driftkostnader -251 -234 -870 -885
Underhallskostnader -192 -181 -564 -604
Fastighetsadministration -80 -75 -281 -268
Ovriga forvaltningskostnader -61 -73 -211 -233
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -584 -563 -1 926 -1 990
DRIFTOVERSKOTT 820 805 3 585 3 389
Vardeforandringar fastigheter, positiva 77 689 1204 1913
Vardeforandringar fastigheter, negativa -624 -672 -1 495 -1 553
Summa vardeférandringar fastigheter -547 17 -291 361
Centrala administrationskostnader -16 -16 -66 -45
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 257 807 3228 3704
Finansiellt netto -121 -89 -682 -452
RESULTAT FORE SKATT 136 717 2 546 3 252
Skatt 1235 -196 601 -858
ARETS RESULTAT 1371 521 3 147 2394
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1371 521 3147 2394
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2012 2011 2012 2011
I SAMMANDRAG (MKR) okt-dec okt-dec jan-dec Jan-dec
Arets resultat 1271 521 3147 2 394
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessékringar 16 -60 38 -133
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 Ovrigt totalresultat -2 14 -1 26
Kassaflodessdkringar, uppldsta mot resultatrakningen -8 7 -33 35
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET 6 £39 4 -72
ARETS TOTALRESULTAT 1377 482 3151 2 322

Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1377 482 3151 2322
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 54677 52 071
Inventarier och installationer 23 24
Summa materiella anlaggningstillgangar 54700 52095
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 1867 2828
Ovriga langfristiga fordringar 433 456
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2300 3284
Summa anldggningstillgdngar 57 000 55379
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 382 279
Ovriga kortfristiga fordringar 1003 825
Summa kortfristiga fordringar 1385 1104
Likvida medel
Likvida medel 3247 4590
Summa likvida medel 3247 4590
Summa omsattningstillgdngar 4632 5694
SUMMA TILLGANGAR 61 632 61 073
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28 427 26 521
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 18 293 19 350
Derivatinstrument 416 379
Uppskjuten skatt 6 597 7 554
Ovriga langfristiga skulder 344 321
Summa langfristiga skulder 26 650 27 604
Kortfristiga skulder
Lan 4176 3337
Derivatinstrument 132 154
Ovriga kortfristiga skulder 3247 3457
Summa kortfristiga skulder 7 555 6948
Summa skulder 33205 34552
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61 632 61 073
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 270 119
Eventualforpliktelser 3 3




FORANDRINGAR I KONCERNENS EGET KAPITAL
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Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt

I SAMMANDRAG (MKR) Aktiekapital kapital Sakringsreserv vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2011-01-01 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
Utdelning - - - -1 245 -1 245
Summa totalresultat, jan-dec 2012 = = 4 3147 3151
EGET KAPITAL 2012-12-31 2135 2135 -34 24 191 28 427

. 2012 2011
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG (MKR) jan-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2546 3252
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 475 -520
Betald skatt -433 -440
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2588 2292
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR 1 RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -102 -173
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -360 -102
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2126 2017
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -2 503 -1917
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 118 85
Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar -9 -13
Forsaljningar av 6vriga anlaggningstillgangar 1 -
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar 5 =53
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 388 -1 898
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av réntebarande 1an, exklusive omfinansieringar 164 4986
Utbetald utdelning -1 245 -1 207
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 081 3779
ARETS KASSAFLODE -1 343 3 898
Likvida medel vid arets ingang 4590 692
Likvida medel vid arets slut 3247 4590

11
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Summa  Ovrig

INFORMATION OM SEGMENTEN Upp- Stock- rorelses verk-  Elimi-

2012-01-01 -- 2012-12-31 (MKR) Syd Vast Ost sala holm Norr segment samhet nering Koncernen
Intékter inklusive ovriga rorelseintakter 802 809 544 945 1885 526 5511 - - 5511
Forsdljning mellan segment = = = = = = 0 117 -117 0
Summa intdkter 802 809 544 945 1885 526 5511 117 =IL17 5 Bl

Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga

rorelsekostnader -339 -282 -163 -344 -599 -184 -1 911 -90 75 -1 926
Vardeforandringar fastigheter -8 91 -35 -354 39 -24 -291 - - -291
Centrala omkostnader -6 -6 -4 -6 -10 -4 -36 -67 37 -66
Resultat fran finansiella poster (netto) -81 -97 71 -97 -266 -55 -667 1042 -1057 -682
Bokslutsdispositioner =3l =31 =5 -26 -83 29 -211 23 188 0
Arets skatt 62 4 18 164 228 29 505 6 90 601
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 399 488 274 282 1194 263 2900 1031 -784 3 147
SUMMA TILLGANGAR 6 663 7276 4584 10209 23113 4186 56 031 5601 = 61 632
I summa tillgdngar ingar: Investeringar 254 111 96 988 1403 63 2915 2 = 2917
SUMMA SKULDER 1150 1178 610 1425 3430 700 8493 24712 = 33 205
INFORMATION OM SEGMENTEN Smns Oy

B Stock- rorelse- verk-  Elimi-
2011-01-01 -- 2011-12-31 (MKR) Syd  Vast Ost Uppsala holm Norr  segment samhet nering Koncernen
Intakter inklusive Ovriga rorelseintakter 783 814 528 947 1802 503 5377 1 - 5378
Forsdljning mellan segment - - - - 1 - 1 128 -129 0
Summa intakter 783 814 528 947 1803 503 5378 129 -129 5378

Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive dvriga

rorelsekostnader -406  -313 -155 -364 -551 -190 -1979 -110 99 -1 990
Vardeforandringar 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 2 394
SUMMA TILLGANGAR 6526 7216 4523 9555 21512 4148 53480 30716 -23 123 61 073
I summa tillgangar ingar: Investeringar 124 104 79 692 1099 163 2 261 5 = 2 266

SUMMA SKULDER 3638 4131 2721 5593 12141 2339 30563 24704 -20715 34 552




MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING
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2012 2011 2012 2011
I SAMMANDRAG (MKR) okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 5265 0 5265 0
Ovriga forvaltningsintakter 75 0 75 0
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 5340 0 5340 0
Driftkostnader -867 0 -867 0
Underhallskostnader -564 0 -564 0
Fastighetsadministration -268 0 -268 0
Ovriga forvaltningskostnader -90 0 -90 0
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -1789 0 -1789 0
Driftoverskott 3551 0 3551 0
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -1 288 0 -1 288 0
Driftoverskott efter av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 2263 L 2263 Z
Centrala administrationskostnader -67 0 -67 0
Ovriga rorelseintakter 200 42 287 129
Ovriga rorelsekostnader -123 -66 -227 -155
Summa ovriga rorelseposter 10 -24 -7 -26
Resultat fore finansiella poster 2273 -24 2256 -26
Finansiellt netto -1794 69 -790 911
Resultat efter finansiella poster 479 45 1 466 885
Bokslutsdispositioner -188 -27 -188 -27
Resultat fore skatt 291 18 1278 858
Skatt -290 -6 =271 -26
ARETS RESULTAT 1 12 1007 831
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2012 2011 2012 2011
I SAMMANDRAG (MKR) okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Arets resultat 1 12 1007 831
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 16 -60 38 -133
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 dvrigt totalresultat -2 14 -1 26
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrékningen -8 7 -33 35
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET 6 -39 4 -72
ARETS TOTALRESULTAT 7 =2/ 1011 759
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 29 453 =
Inventarier och installationer 23 7
Summa materiella anlaggningstillgangar 29 476 7
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag - 1 564
Derivatinstrument 1867 2828
Ovriga langfristiga fordringar 434 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2301 4392
Summa anldggningstillgdngar 31777 4399
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 382 279
Andra kortfristiga fordringar 1004 21 447
Summa kortfristiga fordringar 1386 21726
Likvida medel
Likvida medel 3247 4589
Summa likvida medel 3247 4589
Summa omsattningstillgadngar 4633 26 315
SUMMA TILLGANGAR 36 410 30714
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6243 5617
Obeskattade reserver 3246 393
Langfristiga skulder
Lan 18 293 19 156
Derivatinstrument 416 -
Uppskjuten skatt 343 -
Ovriga langfristiga skulder 310 471
Summa langfristiga skulder 19 362 19 627
Kortfristiga skulder
Lan 4176 3329
Derivatinstrument 132 -
Ovriga kortfristiga skulder 3251 1748
Summa kortfristiga skulder 7 559 5077
Summa skulder 26 921 24 704
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 410 30 714
POSTER INOM LINJEN
Stallda sékerheter 270 119
Eventualforpliktelser 3 168




MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-
koncernen. I december genomfordes en fusion med de dotter-
foretag (regionbolag) som fger och forvaltar fastigheterna
inom koncernen. Moderforetaget hanterar dven all finansie-
ring och elupphandling i koncernen.

Omsiittning och resultat

Bolagets omséttning uppgick till 5 627 Mkr (129) varav 5 510 ir
hanforligt till de dotterforetag som ingick i fusionen. Hiarav ut-
gjorde intikter fran dotterbolag 0 Mkr (116). Resultatet fore
finansiella poster var 2 256 MKkr (-26) och det finansiella nettot
-790 Mkr (911). Resultat efter finansiella poster blev 1 466 Mkr
(885) varav 464 ir hinforligt till de dotterforetag som ingick i
fusionen.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkédnda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av
IFRS Interpretations Committée. Denna bokslutsrapport for
koncernen dr uppréttad enligt IAS 34 Delarsrapportering och
for moderforeget i enlighet med Arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6verens-
stdmmer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprin-
ciper som anvindes vid upprittandet av den senaste arsredo-
visningen.

Nya redovisningsprinciper 2012
Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har tratt i
kraft 2012:

STANDARD/TOLKNING

Finansiella instrument: Upplysningar (Upplysning vid

AEITIREEY T UARS 7 dverforing av finansiella tillgangar)

Inkomstskatter (Uppskjuten skatt: Atervinning av

And i LIS 12 underliggande tillgangar)
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Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 2 Mkr

).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 243 Mkr mot vid arsskiftet
5 617 MKkr. Av det egna kapitalet uppgar tillkommande genom
fusion till 859 MKkr.

Poster inom linjen
Stillda sikerheter har kat med 151 Mkr. Okningen ar hanfor-
lig till stéillda siikerheter for foretagets skulder beroende pa
fler ingdngna CSA-avtal.

Eventualforpliktelser har minskat med 165 Mkr beroende
pa att tidigare borgensférbindelse for dotterbolagens pensions-
forpliktelser har upphért i samband med fusionen.

Nya och dndrade standarder och tolkningsuttalanden har inte
haft nagon inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas
granskning.

Verkstillande direktoren forsikrar hirmed att bokslutsrap-
porten ger en rittvisande oversikt av bolaget och koncernens
verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osidkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som
ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 11 februari 2013

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor



DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Bruttoinvesteringar
Arets investeringar i anlaggningstillgéngar.

Direktavkastning
Driftdverskott 1 relation till genomsnittligt
beddomt marknadsvarde.

Driftéverskottsgrad
Driftdverskott 1 relation till forvaltningsintak-
terna.

Nettoinvesteringar

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

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area 1 relation till total
area. Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad
ar hyresintakter for uthyrd area respektive
beraknade hyresintakter for vakant area i rela-
tion till totala hyresintakter.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter
schablonskatt

Resultat efter finansiella poster med avdrag
for full skatt i relation till genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intakter, 1 rela-
tion till genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld i relation till ut-
gaende varde forvaltningsfastigheter.

Rantebdrande nettolaneskuld

Rantebarande 1an, finansiella derivatinstru-
ment samt kortfristiga rantebadrande place-
ringar. Avsattningar till pensioner och liknande
ingar ej.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive varde-
forandringar fastigheter i relation till finans-
netto exklusive vardeféréndringar finansiella
derivatinstrument och inklusive periodiseringar
av realiserade resultat av derivatinstrument.

Sjalvfinansieringsgrad

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

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende
balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning
och vardeforandring uttryckt i procent.
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Gunnar Oders, ekonomidirektor
telefon: 031-63 24 26
e-post: gunnar.oders@akademiskahus.se

INFORMATIONSTILLFALLEN

Mars Arsredovisning 2012

25 april Arsstamma

25april Deldrsrapportjanuari-mars 2013
15juli Deldrsrapport april5juni 2013

24 oktober Delarsrapport juli-september 2013
Februari 2014 Bokslutsrapport 2013

Mars 2014 Arsredovisning 2013

ADRESS HUVUDKONTOR

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

401 27 Goteborg

Org.nr.556459-9156

AKADEMISKA HUS
BOKSLUTSRAPPORT 2012; DEFINITIONER

ORDLISTA

Driftkostnader

Driftkostnader ar atgarder som haller en fas-
tighet, installation eller dylikt 1 funktion.
Driftkostnader delas upp 1 mediaforsorjning,
tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk
administration, uthyrning, hyresgastkontakter,
hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppfoljning samt perso-
naladministration.

Hyresintakter

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

Kvm BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrnings-
bar lokalarea LOA samt gemensamhetsutrym-
men och omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Rantebdrande skulder
Rantebarande lan inklusive avsattningar till
pensioner och liknande.

Underhallskostnader

Underhallskostnader &r alla tekniska, adminis-
trativa och ledningens atgarder under en en-
hets livstid avsedda att vidmakthalla den i,
eller aterstdlla den till, ett sddant tillstand att
den kan utfora kravd funktion. Underhallskost-
nader delas upp 1 avhjdlpande respektive fore-
byggande underhall.
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