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« Hyresintikterna uppgick till 3 937 Mkr (3 837). Okningen ér hin- ¢ Finansnettot fér perioden uppgick till -561 Mkr (-363). I finans-

forbar till driftsdttning av nybyggda fastigheter, frimst i regio- nettot ingar virdefoérandringar pa finansiella instrument med
nerna Uppsala och Stockholm. -184 Mkr (-2).

« Driftoverskottet uppgick till 2 765 Mkr (2 583). Forbéttringen har ¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 2 410 Mkr (2 534)
skett genom att hyresintikterna 6kat genom driftsidttning av ny- och periodens resultat blev 1 776 Mkr (1 872).
byggda fastigheter tillsammans med ligre drift- och underhalls-

« Investeringar i om- och nybyggnader har hittills under aret upp-

kostnader. o
gatt till 2 024 Mkr (1 569).

e Viardeforandringar i fastigheter uppgick netto till 256 Mkr (343). . . . .
¢ Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 7,1 procent (6,9) pa helarsbasis.
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Klartecken for Kungliga Musikhogskolan

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

» Stockholm stérker sin internationella attraktionskraft inom
konstnirlig utbildning och forskning genom den nya Kungliga
Musikhogskolan. Akademiska Hus investerar cirka 800 miljoner
kronor i projektet och bygger till sammanlagt 21 600 kvadrat-
meter. Hogskolan blir en central moétesplats for musik déar nyska-
pande arkitektur kombineras med kulturskyddade stall- och rid-
husbyggnader. En ny tydlig huvudentré i glas mot Valhallavigen for-
ses med en foajé for mingel bade av studenter under dagen och av
konsertbesokare pa kvillstid.

Vi ser en fortsatt stadig efterfragan pa lokaler och har fatt vara
kunders fortroende att bygga och utveckla framtidens kunskaps-
miljoer pd manga platser i landet. Beslutade och planerade projekt
uppgar till 22 miljarder kronor och av dessa ir 4 miljarder kronor
redan investerade. Darutover finns idéprojekt pa 4 miljarder kronor.
Med en total projektportfélj pa 26 miljarder kronor féljer vikten av
att sidkerstélla finansieringen. Sedan 2011 har Akademiska Hus
genomfort obligationsemissioner pa sammanlagt 3,2 miljarder kro-
nor. Mgjligheterna for oss att erhélla finansiering dr - tack vare
agarforhallande, en god finansiell stillning, en god intjinandefor-
maga samt en stark hyresgist- och kontraktsstruktur - relativt
sett mycket goda vilket &r en stor fordel.

Under perioden har Akademiska Hus satsat pa fornybar energi
vid Hogskolan Kristianstad. Under hosten tas en toppmodern energi-
central i bruk som ska minska energianvindningen for kylproduk-
tion. Genom ett nytt miljovinligt system utvinns hogskolans fjérr-
kyla helt ur grundvattnet. Satsningen i Kristianstad &r ett led i
Akademiska Hus hallbarhetsarbete for att skapa mer energieffek-
tiva fastigheter. Att agera langsiktigt och hallbart ar sjilvklart for
oss. Akademiska Hus ligger i teknikens framkant pa manga omraden.
Smarta tekniska losningar gor en allt storre andel av vara byggna-
der extremt lagférbrukande. Vart mal ar att alla vara nya byggna-
der ska miljoklassas och minst uppfylla kraven enligt Sweden
Green Building Councils certifieringsniva Miljobyggnad silver.

Avtal har under perioden tecknats om férséljning av delar av
fastighetsbestandet i Kalmar. Av det totala fastighetsbestandet i
Kalmar pa cirka 28 000 kvm siljs nu drygt 16 000 kvm. Fastighe-
terna dr belidgna pa sédra Malmen och Rostad och innefattar nio
byggnader, bland annat universitetets bibliotek.

Konkurrensverket har lamnat in en ansékan om upphandlings-
skadeavgift till Forvaltningsritten i Umea mot Akademiska Hus.

Det giller en upphandling av entreprendr till ny- och ombyggna-
tionen av Skogishuset pa Campus Umea, dir Konkurrensverket
menar att Akademiska Hus borde ha foljt Lagen om offentlig upp-
handling (LOU). En dom i enlighet med Konkurrensverkets ansékan
kan leda till att Akademiska Hus maste betala 3 miljoner kronor

i avgift till staten. Vi star fortfarande fast vid uppfattningen att
bolaget verkar pa en konkurrensutsatt marknad och darmed inte
omfattas av LOU. Konkurrensverket har under en lingre tid drivit
fragan om att Akademiska Hus och flera andra statliga bolag ska
tillaimpa Lagen om offentlig upphandling (LOU).

Lunds universitet har tecknat ett hyresavtal om att hyra 200
studentbostider pa mark som tillhor Akademiska Hus. Pa de fem
orter som har storst brist pa studentbostider (Stockholm, Uppsala,
Lund, G6teborg och Umed) medverkar Akademiska Hus just nu till
att cirka 5 000 studentbostider ska kunna byggas pa campus.

Perioden uppvisar ett resultat efter skatt uppgaende till 1776 Mkr
(1872). Driftéverskottet har férbéttrats och uppgar till 2 765 Mkr
(2 583). Nya projekt har lett till 6kade hyresintikter och dessutom
har drift- och underhallskostnaderna sinkts. Finansnettot har
under perioden forsdmrats och uppgar till -561 Mkr (-363) inklusive
viardefériandringar i finansiella instrument pa -184 Mkr (-2). Fas-
tigheternas avkastningsnivéer ir oforindrade och bedoms vara sa
dven under de kommande manaderna. Akademiska Hus regionalt
sett breda portf6lj erbjuder en god riskspridning och kan dra nytta
av utvecklingen inom starka regionala marknader dven da sam-
hillsekonomin i allménhet dr svag. Akademiska Hus har en hog-
kvalitativ fastighetsportfolj, med starka hyresgéster och en attrak-
tiv kontraktsstruktur.

Den 16 juli fattade Akademiska Hus styrelse beslut om att god-
kéinna en fusionsplan fér bolagen i koncernen for genomférande
under 2012. Den planerade tidpunkten fér dotterbolagens upplos-
ning ir i december. Fusionen genomfors for att skapa en mer flexi-
bel kapitalstruktur och méta dgarens krav pa langsiktig soliditet
och avkastning samt att ge forutsattningar fér en mer effektiv
organisationsstruktur. Akademiska Hus har sedan senhdsten 2011
haft en dialog med majoriteten av sina kunder i denna fraga. Den
geografiska indelningen av bolaget paverkas inte och Akademiska
Hus kommer att vara lika transparent som tidigare. Den lokala
forankringen och néirheten till de laroséten som dr hyresgéster hos
Akademiska Hus ir av fortsatt stor betydelse.»
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2012 2011 RULLANDE 12 MANADERS 2011 2010

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG JAN-SEPT JAN-SEPT OKT 2011-SEPT 2012 HELAR HELAR
Hyresintakter, Mkr 3937 3837 5216 5116 4983
Driftdverskott, Mkr 2 765 2583 3571 3389 3134
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 256 343 274 361 87
Resultat fore skatt, Mkr 2 410 2534 3128 3252 2921
Vakansgrad, hyra % 1,0 1,2 11 1,2 2,0
Vakansgrad, area % 2,6 2,6 2,6 2,6 3,5
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 54 327 51 461 54 327 52 071 49 497

varav fastigheter under uppférande, Mkr 3874 2191 3874 2181 1689
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppforande) - - 71 6,9 6,7
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) = = 6,7 6,7 6,4
Driftdverskott kr/kvm = = 1114 1 059 979
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % = = 8,6 9,2 8,6
Avkastning pa totalt kapital, % - - 6,5 6,5 6,5
Soliditet, % 43,2 42,5 43,2 43,4 47,5
Rantetackningsgrad, % * 670 748 646 716 741
Sjalvfinansieringsgrad, % 100 101 105 112 151
Belaningsgrad, % 334 32,4 334 32,2 31,8
* Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.
KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Hyresintikter Hyreskontrakt

Hyresintikterna uppgick till 3 937 Mkr (3 837). Okningen &r hin-
forbar till driftsattning av nybyggda fastigheter, frimst i regionerna
Uppsala och Stockholm. De storsta nya fastigheterna dr Biocentrum
samt Mark-, vatten- och miljocentrum i Uppsala vilka har 6kat hyres-
intdkterna med 22 Mkr. Indexupprikning samt i viss man ckade

hyresgéstanpassningar har ocksa bidragit.

Uthyrnings- och vakansgrad

Langa hyreskontrakt med universitet och hégskolor ir kinneteck-
nande for Akademiska Hus. Den genomsnittliga l6ptiden for ny-
tecknade hyreskontrakt dr drygt 10 ar. Vid periodens utgang var
kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 5,4 ar (5,6 vid ars-
skiftet). 34 procent av Akademiska Hus fastighetsbestand utgors av
laboratorier. For de storre komplexa specialbyggnaderna for labo-
ratorie- och forskningsverksamhet kriavs normalt ett hyresavtal
som aterbetalar en stor del av investeringen inom kontraktstiden

Fastighetsbestandet uppgick till 3,2 miljoner kvm uthyrningsbar vilket innebir ett hyresavtal som ar tio ar eller lingre.
area (3,2). Endast 82 000 kvm (83 000) av arean var per 2012-09-30

vakanta, vilket ger en vakansgrad pa 2,6 procent (2,6). I virde utgor

vakanserna 1,0 procent (1,2). Vakanserna har ett klart ldgre hyres-

vérde dn bestandet i genomsnitt. De storsta enskilda vakanserna ir

Kemicentrum hus 4 i Lund med 11 564 kvm, Matematiska veten-

skaper i Géteborg uppgaende till 5 666 kvm samt Electrum 1 i

Kista uppgaende till 3 373 kvm.
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Drift- och underhallskostnader
Driftkostnaderna for perioden uppgick till 619 Mkr (651). Av drift-
kostnaderna utgor energi, briansle och vatten 429 Mkr (454). Kost-
nader for energi, briansle och vatten utgor nistan 70 procent av de
totala driftkostnaderna. Under perioden har driftkostnaderna
minskat jimfért med féregaende ar. Virmeanviandningen har varit
ldgre men dven elkostnaden har minskat, frimst pa grund av de
minskade priserna for elcertifikat. Akademiska Hus stora andel
laboratorier, 34 procent av fastighetsbestandet, medfor en relativt
hog driftkostnadsniva. Byggnadernas tekniska komplexitet gor
dem mer resurskrivande bade ur energisynpunkt och vad giller
tillsyn och skotsel, jamfort med exempelvis ldrosalsbyggnader.
Underhallskostnaderna uppgar till 372 Mkr (423). De under
aren omfattande underhallsatgidrderna har medfort att fastighets-
bestandets standard hojts. Underhallskostnaderna varierar mellan
regionerna, frimst pa grund av underhallsarbete som utférs i sam-
band med ombyggnationer (underhall i projekt). Fordndringar i
volymen ombyggnationer mellan enskilda ar medfér att variatio-
nerna mellan aren kan vara férhallandevis stora.

Forvaltningsfastigheter (fastighetsviirdering)

Marknadsvérdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gick till 54 327 Mkr, en 6kning under aret med 2 256 MKkr. I mark-
nadsvérdet ingar dven forvaltningsfastigheter under uppférande
vilka uppgar till 3 874 Mkr. Samtliga fastighetstillgangar redovisas
till verkligt virde. Marknadsvérdet har faststéllts genom en intern
fastighetsvirdering av samtliga fastigheter. Periodens orealiserade
véirdeférandring dr positiv och uppgar till 301 Mkr jimfért med
364 Mkr for 2011. Marknadsvérdet per kvadratmeter ar 15 495 kr
exklusive fastigheter under uppférande (15 220).

Nagon generell férindring av direktavkastningskravet eller kal-
kylrdntan i den interna fastighetsvirderingen har inte gjorts under
perioden. I virderingen uppgar det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet till 6,4 procent (6,4) och den genomsnittliga kalkyl-
rintan till 8,6 procent (8,5). Inflationsantagandet har fér nista ar
forandrats fran 2 procent till 1 procent vilket férindrat marknads-
viardet med -232 Mkr. Extern avstimning har foretagits med DTZ
och NAI Svefa avseende direktavkastningskrav, kalkylrénta och
6vriga virderingsvariabler. Forutom finansiella parametrar, paver-
kas fastighetsvirdet av bland annat hyresnivaer, driftoverskott,
kontraktslangd, fastighetskategori och kundkategori. En tilltagande
osdkerhet i omvirlden gor att fastighetskapitalet framst soker sig
till lag risk. Marknadens fokus dr nu pa fastigheter med stabila
kassafloden och 1ag hyresrisk (langa avtal, hyresgister med god
kreditvirdighet) vilket ar till Akademiska Hus férdel. Den geogra-
fiskt breda portféljen erbjuder ocksa en god riskspridning som kan
dra nytta av utvecklingen inom starka regionala marknader, som
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till exempel universitets- och hogskoleorter. Akademiska Hus fas-
tigheter 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 ut-
vecklingen ir dock svarbedomd. Dels ar utvecklingen pa fastighets-
marknaden med hyror och vakansgrader besvérlig att prognostisera
i dagsldget. Dessutom styr ytterligare faktorer sisom riantenivaer,
tillgang pa krediter samt aptiten pa alternativa investeringsobjekt.
Situationen for Europa vad giilller den makroekonomiska bilden
forsvarar ocksa. Osikerheterna dr betydande om hur ekonomin
kommer att utveckla sig och det dr diarfor svart att uttala sig om
hur fastighetsmarknaden kommer att gestalta sig framover. Pa sikt
finns risk for stigande riskpremier.

Kunskapssverige forédndras. De storre universitetsorterna vixer
genom satsningar pa forskning och utveckling. Larositena arbetar
systematiskt med att uppgradera sitt lokalanvindande for storre
effektivitet, men ocksa 6kad attraktion. I Akademiska Hus nu
mycket omfattande projektportfolj, syns denna trend tydligt. Laro-
siatena bestiller stora ny- och ombyggnader vilket medfor att Aka-
demiska Hus fastighetsrorelse fortsétter att vara stark och solid.

Samtidigt som en omfattande satsning sker pa de stérre univer-
sitets- och hogskoleorterna minskar nu det totala antalet studenter.
Antalet studenter ér dock till stor del kontracykliskt i férhallande
till ekonomins och arbetsmarknadens utveckling i stort vilket
ocksa kan ses pa hostens intagning med ett 6kat antal studenter pa
manga ldroséten. For att stirka Sveriges stillning som en fram-
staende forskningsnation finns i hostens budgetproposition flera
stora satsningar pa utbildning. Dessa nya platser ska dock framst
finansieras genom omfoérdelning av medel. Satsningarna kommer
att genomféras under perioden 2013-2016.

De gamla, stora ldrositena ar betydligt mindre kénsliga i kon-
junktursvackor och vid forandringar i befolkningsgrupperna én
vad de mindre hogskolorna &r. Regeringen har uppmanat larosiaten
att ga samman eller soka former fér samverkan. Sannolikt kommer
detta att ske och kanske kommer dven avveckling av vissa orter att
ske i framtiden.

Attraktionen hos de gamla ldroséitena dr dven kopplad till att
dessa finns i storstadsregionerna. Néstan 70 procent av resurserna
for hégre utbildning och forskning gar till de tre storstadsregio-
nerna. De sma lirositena har tidigare visat pa god uppfinnings-
rikedom nir det giller att kompensera for nergang i séktryck, men
det kommer sannolikt inte att ricka under de ndrmaste aren.

De flesta av Akademiska Hus campusomraden ligger i attraktiva
ldgen pa attraktiva orter och Akademiska Hus risktagande pa dessa
orter begriinsas av tillgangen till en vil fungerande och aktiv hyres-
marknad.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
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. 2012-01-01- 2011-01-01-
FORVALTNINGSFASTIGHETER (MKR) 2012-09-30 2011-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 52 071 49 497
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2017 2254
+ Forvdrv 7 =
+ Aktiverade ranteutgifter 77 73
- Forsaljningar -146 -117
- Marknadsvdrdesforandring 301 364

varav vardefdérandring pa grund av fordndrade kalkylrantor och direktavkastningskrav = 256
varav vardeférandring pa grund av andrat inflationsantagande -232 -
varav vardeforandring pa grund av forandrat vardeindex* (varderingslage, genomsnittlig aterstdende hyrestid, lokaltyp) -133 -104
varav aktiverade ranteutgifter =77 -73
varav driftsatta projekt, omvardering av kassafléden m m 743 285
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 54 327 52 071

* vid forandrat vardeindex paverkas kalkylrénta, direktavkastningkrav och underhallsschablon

For en utférligare redogorelse fér Akademiska Hus syn pa fastighetsvérdering hdnvisas till Arsredovisningen 2011.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under perioden till 2 025 Mkr
(1569). Koncernens beslutade och planerade projekt uppgar till totalt
21718 Mkr varav 3 874 Mkr avser redan nedlagda investeringar.
Projektportfoljen avser kommande investeringar under flera ar och
har sin tyngdpunkt i Stockholm och Uppsala med ett flertal storre
nybyggnadsprojekt. Akademiska Hus salde i juli 2012 delar av sitt
bestand i Kalmar. For ytterligare information om de storre projek-
ten hinvisas till Arsredovisningen 2011.

PROJEKTPORTFOL] 2012-09-30 2011-12-31
Beslutade projekt 13524 8978
Planerade projekt 8 194 10 802
Beslutade och planerade projekt 21718 19 780
Idéprojekt 4 207 2 822
Total projektportfdlj 25925 22 602

varav investerat -3 874 -2181
ATERSTAENDE TOTAL PROJEKTPORTFOL] 22 051 20 421

varav beslutade och planerade 17 844 17 599

FINANSIERING

Under sensommaren och inledningen av hosten har tillvaxtutsik-
terna forsvagats da oséikerheten kring Eurozonens langsiktiga
balans mellan atstramningar och tillvixtsatsningar dominerar. De
mer langsiktiga och strukturella 16sningarna pa Sydeuropas problem
drojer och eftersom det hittills 4r mest atstramningsatgirder som
vidtagits, verkar det hammande i hela regionen. USA narmar sig
snabbt en tidpunkt da ett avgérande rorande finanspolitiken maste
ske. Aven tillvixtekonomier som Kina har noterat ligre tillviixt.
Ekonomierna dr beroende av fortsatt monetér stimulans och
centralbankerna tvingas vidta alltmer drastiska atgéirder. Bank of
England har 6kat sina atgérder for att likvidisera marknaden ytter-
ligare och Federal Reserve har signalerat att styrriantan ska hallas
kvar nira noll procent i ytterligare cirka tre ar. I september lanse-
rade ECB ytterligare ett stodprogram, OMT (Outright Monetary
Transactions), som innebér att ECB kan kdpa obegriansade belopp

JAMFORELSER OLIKA BERAKNINGAR
AV FINANSIERINGSKOSTNADEN
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av skuldsatta landers kortfristiga statsobligationer i andrahands-
marknaden. Detta kan endast ske efter att landet har ansokt om
stédlan samt accepterat att genomfora reformer. Osikerheten
kring om och nir olika linder kan komma att s6ka stéd praglar
marknaden.

Efter sommaren har tecknen pa en férsvagning i den svenska
ekonomin borjat hopa sig; svagare ink6pschefsindex, handels-
balans, arbetsmarknad och nedjustering av tidigare BNP-tillvaxt.
Den starka kronan har successivt borjat verka hammande pa
exporten. Den samlade avmattningen foranledde i september Riks-
banken att sinka reporintan med 25 rantepunkter till 1,25 procent.
Fortsatt inflode av svag internationell ekonomisk statistik ger for-
vintningar pa ytterligare reporiintesinkning fére arets utgang.
Nedgangen i kortfristiga rantor har medfért att avkastningskurvan
har blivit nagot brantare under kvartalet.

I denna miljo av laga rantor har hog aktivitet noterats i markna-
den for féretagsobligationer, i synnerhet sedan i varas. Ett nytt in-
slag dr att en bredare krets av fastighetsbolag har emitterat obliga-
tioner med foretridesvis medelfristig 16ptid. Obligationsmarknaden
har sedan lang tid varit Akademiska Hus strategiskt viktigaste fi-
nansieringskélla. Sedan 2011 har emissioner i svenska kronor med
l6ptider pa mellan 15 och 30 ar, till fast rénta, genomforts till ett
sammanlagt belopp pa 3 175 MKkr. Tva obligationsemissioner har
genomforts under aret; 500 Mkr och 200 Mkr med 25 respektive
30 ars loptid. Motivet till emissionerna dr primért att det finan-
siella systemet fortfarande bedéms som mycket sarbart for stor-
ningar. Fragmentering av finansiella marknader riskerar medfora
lagre effektivitet. Den stabilisering som skett efter sommaren kan
komma att bli kortvarig och infér ett fortsatt oséikert lige pa kredit-
marknaden har det varit centralt att sikerstéilla mycket langfristig
finansiering av den betydande investeringsportfoljen. Utveck-
lingen av framtida kreditriskpaslag ter sig osiker inte bara som ett
resultat av den finansiella oron, utan ocksa till f6ljd av de férand-
ringar i regelverken for finansiella marknader som genomfors.

— Periodiserad finansieringskostnad, %
— Finansieringskostnad enligt IFRS, %
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Per kvartalsskiftet var den genomsnittliga kapital- och rantebind-
ningen 27,7 ar for den langa obligationsportf6ljen. Den genomsnitt-
liga kapitalbindningen i den totala portf6ljen har minskat till 6,8 ar
jamfort 7,2 ar med samma tidpunkt foregaende ar.

Réntebindningen, exklusive obligationer i lang portfélj, var 3,0
ar (3,2) vid kvartalsskiftet mot 3,5 ar vid arsskiftet.

Finansnettot uppgick till -561 MKkr (-363) inklusive vardefor-
dndringar i finansiella instrument pa -184 Mkr (-2). Finansnettot
motsvarar en rintekostnad pa 4,6 procent (3,1) under perioden.
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Viardeforandringarna representerar orealiserade nuvédrden av
framtida kassafloden vid nuvarande réantenivaer. Vardeforand-
ringarna utgors av valutakursfériandringar som uppkommer till
foljd av olika vdrderingspraxis for dels sdkringstransaktioner som
ingatts, i form av valutarédnteswappar, dels f6r virdet av obligatio-
nerna i utlindsk valuta. Ingen reell valutarisk féreligger och varde-
fordndringarna kommer att vara eliminerade vid respektive for-
fallotidpunkt.

. 2012-01-01- 2011-01-01- 2011-01-01-
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2012-09-30 2011-09-30 2011-12-31
Finansieringskostnad for 1an, % 2,85 2,64 2,75
Rantenetto ranteswappar, % 0,37 0,48 0,44
Periodiseringar och avgifter, % 0,03 0,03 0,03
Vdardeforandringar finansiella derivatinstrument, % 1,33 -0,01 -0,23
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 4,58 3,14 2,99
LAN 2012-09-30 2011-12-31
Belopp 1 Mkr REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE
ECP 3118 3108 2357 2 345
Obligationer & MTN 2 655 2735 2 666 2708
EMTN 14 350 14 398 14 174 14 705
Ovriga lan 3531 3278 3490 3467
SUMMA LAN 23 654 23 519 22 687 23 225

I tabellen ovan presenteras belopp exklusive kupongranta.

RISKHANTERING

Akademiska Hus styrelse tar varje ar stillning till Akademiska
Hus langsiktiga utveckling, strategiska plan, konkurrenslige samt
totala riskexponering och riskhantering. Inom styrelsen finns ru-
tiner och processer for att kontrollera hur organisationen hanterar
de risker som kan uppsta i affirsverksamheten. Detta gor att risker
kan identifieras och analyseras, bedémas och hanteras effektivt.

Stora investeringar i kunskapsmiljoer har skapat Akademiska
Hus campusomraden. I detta avseende har fastighetsportféljen en
strategisk risk; campusomradena har ett specifikt indamal och ar
inte i en vidare mening generella. Investeringar i specialanpassade
lokaler sker forst da ett langfristigt hyreskontrakt som motiverar
investeringen foreligger. Kop och forsiljningar av fastigheter sker
for att hantera den strategiska risken i fastighetsportféljen.

Hyresintikterna ir sikrade genom, for branschen, langa hyres-
avtal. Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt
ir i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga ater-
staende 16ptid &r 5,4 ar. Hantering av befintliga och kommande
vakanser dr hogprioriterad och sirskilda atgirdsplaner uppréttas
for samtliga vakanser. Vakanserna inom Akademiska Hus &r jam-
fort med andra fastighetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus ir inte exponerat fullt ut fér 6kningar av drift-
kostnader, vilka framst avser kostnader for energi, bransle och
vatten. Over hilften av dessa vidaredebiteras till hyresgisterna som
tillagg till hyran. Elanvindningen prissékras for att hantera pris-
variationer pa el. Inkop av elkraft sker koncerngemensamt direkt
pa Nord Pool. Underhallskostnader dr i h6g omfattning rorliga och
kan minskas eller forskjutas for att mota en resultatforsamring
eller vakans. Férvaltningsorganisationen arbetar med underhalls-
planering for varje enskild byggnad. De under aren genomférda
atgirderna har medfort att fastighetsbestandet dr vl underhallet.

Akademiska Hus finansieringsverksamhet bedrivs med vél
anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finans-
policyn anger den langsiktiga strategiska inriktningen, ansvarsfor-
delningen, koncernens forhallningssétt till finansiella risker, samt
vilka mandat som ska finnas for hanteringen av dessa. I planen for
hantering av finansiella risker aterfinns bemyndiganden och man-
dat samt konkreta planer for finansieringsverksamheten. Hante-
ringen av skuldportféljens rinterisk sker inom ett separat rénte-
bindningsmandat. For en bild av nuléget avseende finansieringen
hénvisas till avsnittet Finansiering. For en utforligare beskrivning
av Akademiska Hus riskhantering hiinvisas till Arsredovisningen
2011.
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MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:

» Avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den
genomsnittliga femariga statsobligationsrintan plus fyra pro-
centenheter sett 6ver en konjunkturcykel.

e Utdelningen ska uppga till 50 procent av resultatet efter fi-
nansiella poster, exklusive orealiserade virdeférandringar,
med avdrag for aktuell skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2012

Genomsnittligt under den senaste femarsperioden har avkastningen
pa eget kapital uppgatt till 6,5 procent. Under femarsperioden har
agarens mal fér avkastning pa eget kapital i genomsnitt uppgatt till
6,5 procent.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Regiondirektor Lars Svensson i region Ost och regiondirektor
Unni Sollbe i region Syd har under perioden sagt upp sig och
limnat sina befattningar. I region Ost har Lars Hagman anstillts
som regiondirektdr.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
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RULLANDE

12 MANADERS
. 2012 2011 2012 2011 OKT 2011- 2011
KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT SEPT 2012 HELAR
Hyresintdkter 1288 1277 3937 3837 5216 5116
Ovriga forvaltningsintéakter 53 63 170 173 259 262
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1341 1340 4107 4010 5475 5378
Driftkostnader -182 -170 -619 -651 -853 -885
Underhallskostnader -138 -167 -372 -423 -553 -604
Fastighetsadministration -60 -57 -201 -193 -276 -268
Ovriga forvaltningskostnader -44 -61 -150 -160 -223 -233
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -424 -455 -1 342 -1 427 -1 905 -1990
DRIFTOVERSKOTT 917 885 2 765 2 583 3570 3389
vardeforandringar fastigheter, positiva 186 351 1127 1224 1816 1913
Vardeforandringar fastigheter, negativa -221 -265 -871 -881 -1 543 -1 553
Summa vardeforandringar fastigheter -35 86 256 343 273 361
Centrala administrationskostnader -14 -8 -50 =219 -66 -45
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 868 963 2971 2 897 3777 3704
Finansiellt netto -258 =1l -561 -363 -650 -452
RESULTAT FORE SKATT 610 952 2 410 2534 3127 3 252
Skatt -161 -251 -634 -662 -830 -858
PERIODENS RESULTAT 449 701 1776 1872 2297 2394
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 449 701 1776 1872 2297 2394

RULLANDE

) 12 MANADERS
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2012 2011 2012 2011 OKT 2011- 2011
I SAMMANDRAG (MKR) JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT SEPT 2012 HELAR
Periodens resultat 449 701 1776 1872 2297 2394

Ovrigt totalresultat

Resultat fran kassaflodessakringar -12 -16 22 =73 -38 -133
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 dvrigt totalresultat 5 3 1 12 15 26
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen -6 7 -25 28 -18 35
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -13 -6 -2 -33 -41 -72
PERIODENS TOTALRESULTAT 436 695 1774 1839 2 256 222
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 436 695 1774 1839 2256 2322
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2012-09-30 2011-09-30 2011-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 54327 51 461 52 071
Inventarier och installationer 25 20 24
Summa materiella anldggningstillgangar 54352 51 481 52 095

Finansiella anlaggningstillgangar

Derivatinstrument 1784 3 337 2828
Andra langfristiga fordringar 461 446 456
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2245 3783 3284
Summa anldggningstillgangar 56 597 55 264 55 379

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 472 325 279
Ovriga kortfristiga fordringar 754 553 825
Summa kortfristiga fordringar 1226 878 1104

Likvida medel

Likvida medel 4786 5179 4590
Summa likvida medel 4786 5179 4590
Summa omsattningstillgangar 6012 6 057 5694
SUMMA TILLGANGAR 62 609 61 321 61 073

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27 052 26 040 26 521
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 17 632 20 596 19 350
Derivatinstrument 360 351 379
Uppskjuten skatt 7 851 7 371 7 554
Ovriga langfristiga skulder 350 290 321
Summa langfristiga skulder 26 193 28 608 27 604

Kortfristiga skulder

Lan 6 022 3112 3337
Derivatinstrument 258 67 154
Ovriga kortfristiga skulder 3084 3 494 3457
Summa kortfristiga skulder 9 364 6673 6948
Summa skulder 35557 35281 34552
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 609 61 321 61 073

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 189 94 119
Eventualforpliktelser 3 3 3
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HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

FORANDRINGAR I KONCERNENS OVRIGT TILLSKIUTET 5 BALANSERADE TOTALT
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG (MKR) AKTIEKAPITAL KAPITAL SAKRINGSRESERV VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Eget kapital 2011-01-01 2135 2135 34 21103 25 406
Utdelning - - - -1 207 -1 207
Summa totalresultat, jan-sept 2011 - - -33 1872 1839
Eget kapital 2011-09-30 2135 2135 1 21 768 26 040
Summa totalresultat, okt-dec 2011 - - -39 522 483
Eget kapital 2011-12-31 2135 2135 -38 22289 26 521
Utdelning - - - -1 245 -1 245
Summa totalresultat, jan-sept 2012 = = 2 1776 1774
EGET KAPITAL 2012-09-30 2185 7 185 -40 22 820 27 052
) 2012 2011 2011
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG (MKR) JAN-SEPT JAN-SEPT HELAR
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2410 2534 3252
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet 62 -493 -520
Betald skatt -440 -463 -440
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2032 Sk el
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 156 96 -173
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -37 107 -102
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2151 1781 2017
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -2 024 -1 640 -1 917
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 101 71 85
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -8 -7 -13
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar 16 -30 -53
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 915 -1 606 -1 898
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 1205 5519 4986
Utbetald utdelning -1 245 -1 207 -1 207
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -40 4 312 3779
PERIODENS KASSAFLODE 196 4 487 3 898
Likvida medel vid periodens ingang 4590 692 692
Likvida medel vid periodens slut 4786 5179 4590
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SEGMENTSRAPPORTERING "

SUMMA  OVRIG
INFORMATION OM SEGMENTEN ) ) STOCK- RORELSE-  VERK-  ELIMI- KON-
2012-01-01 -- 2012-09-30 (MKR) SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 603 603 406 701 1397 397 4107 - - 4107
Forsaljning mellan segment - - - - - - 0 87 -87 0
Summa intakter 603 603 406 701 1397 397 4107 87 -87 4107
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive Ovriga rorelsekostnader -245 -199 -121 -235 -412 -130 -1 342 -54 54 -1 342
Vardeforandringar fastigheter 1 80 29 -147 284 9 256 = = 256
Centrala omkostnader -4 -4 =3 =5 -8 =3 -27 -50 27 -50
Resultat fran finansiella poster (netto) -63 -74 -54 73 -202 -42 -508 1 004 -1 057 -561
Periodens skatt -77 -107 -68 -63 -279 -60 -654 19 1 -634
Periodens resultat enligt resultatrakningen 215 299 189 178 780 171 1832 1 006 -1 062 1776
SUMMA TILLGANGAR 6 558 7 158 4 604 10 035 22 902 4 211 55 468 31 000 -23859 62 609
I summa tillgangar ingar:
Investeringar 164 90 51 657 1015 54 2031 2 = 2033
SUMMA SKULDER 3 561 4063 2742 6 075 13 031 2 328 31 800 25229 -21 472 8585574

SUMMA OVRIG

INFORMATION OM SEGMENTEN . . STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI- KON-
2011-01-01 -- 2011-09-30 (MKR) SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR  SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intakter inklusive ovriga rorelseintakter 580 597 396 706 1342 389 4010 = = 4010
Forsaljning mellan segment = = = = = = 0 87 -87 0
Summa intakter 580 597 396 706 1342 389 4010 87 -87 4010

Kostnader for fastighetsforvaltningen

inklusive Ovriga rorelsekostnader -310 -214 -114 -250 -394 -154 -1 436 -61 70 -1.427
Vdrdeforandringar fastigheter -40 42 105 -71 296 11 343 = = 343
Centrala omkostnader -4 -5 -3 -5 -8 -3 -28 -28 27 -29
Resultat fran finansiella poster (netto) -53 -66 -47 -58 -181 -37 -442 842 -764 -363
Pertodens skatt -45 -88 -89 -85 -277 -55 -640 -20 -2 -662
Periodens resultat enligt resultatrakningen 128 266 248 237 778 151 1807 820 -756 1872
SUMMA TILLGANGAR 6 734 7 157 4 495 9 105 21 034 4102 52 627 31786 -23 092 61 321

I summa tillgangar ingar:
Investeringar 94 87 57 516 763 128 1645 2 - 1647

SUMMA SKULDER 3713 4164 2746 5377 11 871 2372 30 243 25776 -20738 35 281

SUMMA OVRIG

INFORMATION OM SEGMENTEN 5 . STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI- KON-
2011-01-01 -- 2011-12-31 (MKR) SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intékter 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 fastighetsforvaltningen

inklusive Ovriga rorelsekostnader -406 -313 -155 -364 -551 -190 -1 979 -110 99 -1990
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 resultatrékningen -11 420 283 390 908 193 2183 831 -621 2394
SUMMA TILLGANGAR 6 526 7 216 4 523 9555 21 512 4148 53 480 30716 -23123 61 073

I summa tillgdngar ingar:
Investeringar 124 104 79 692 1099 163 2 261 5 S 2 266

SUMMA SKULDER 3638 4131 2721 5593 12 141 2 339 30 563 24704 -20715 34 552
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. . 2012 2011 2012 2011 2011
MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT HELAR
Intékter 29 29 87 87 129
Kostnader -30 -20 -104 -89 =155
Resultat fore finansiella poster -1 9 -17 -2 -26
Finansiellt netto -93 147 1004 842 911
Resultat efter finansiella poster -94 156 987 840 884
Bokslutsdispositioner E | E - -27
Resultat fore skatt -94 156 987 840 857
Skatt 25 -41 19 -20 -26
PERIODENS RESULTAT -69 115 1 006 820 831

) ) 2012 2011 2012 2011 2011
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG (MKR) JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT HELAR
Periodens resultat -69 115 1006 820 831
Ovrigt totalresultat

Resultat fran kassaflodessakringar -12 -16 22 -73 -133
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 dvrigt totalresultat 5 3 1 12 26
Kassaflodessakringar, uppldsta mot resultatrédkningen -6 7 -25 28 35
Summa ovrigt totalresultat for perioden -13 -6 -2 -33 -72
PERIODENS TOTALRESULTAT -82 109 1 004 787 759
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2012-09-30 2011-09-30 2011-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier och installationer 7

Summa materiella anlaggningstillgangar 7

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1564 1564 1564
Derivatinstrument 1784 8 387 2828
Andra langfristiga fordringar 26 - -
Summa finansiella anldggningstillgdngar 3374 4901 4392
Summa anlaggningstillgdngar 3381 4906 4399

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 472 325 279
Andra kortfristiga fordringar 22 359 21 376 21 447
Summa kortfristiga fordringar 22 831 21701 21 726

Likvida medel

Likvida medel 4786 5179 4589
Summa likvida medel 4786 5179 4589
Summa omsattningstillgangar 27 617 26 880 26 315
SUMMA TILLGANGAR 30998 31 786 30 714

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5376 5644 5617
Obeskattade reserver 393 366 393
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 17 210 20 400 19 156
Ovriga langfristiga skulder 439 444 471
Summa langfristiga skulder 17 649 20 844 19 627

Kortfristiga skulder

Lan 6014 3104 3329
Ovriga kortfristiga skulder 1 566 1828 1748
Summa kortfristiga skulder 7 580 4932 5077
Summa skulder 25229 25776 24 704
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30998 31 786 30 714

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 189 94 119
Eventualforpliktelser 175 166 168
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MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen. Verksamheten bestar av koncernledning samt évriga koncern-
gemensamma funktioner. Moderforetaget hanterar all finansiering och elupphandling i koncernen.

Omsiittning och resultat
Bolagets omsittning uppgick till 87 Mkr (87). Hirav utgjorde intéikter fran regionbolag 87 Mkr (87). Resultatet fore finansiella poster var
-17 MKkr (-2) och det finansiella nettot 1 004 MKkr (842). Resultat efter finansiella poster blev 987 MKkr (840).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 2 Mkr (2).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 5 376 Mkr mot vid arsskiftet 5 617 MKkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkinda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av IFRS Interpre-
tations Committée. Denna delarsrapport for koncernen dr upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for moderféreget i enlighet
med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verensstdmmer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som an-
vindes vid upprittandet av den senaste arsredovisningen. Nya standards och tolkningar som trétt i kraft 2012 har inte haft nagon in-
verkan pa de finansiella rapporterna.

Verkstillande direktoren forsiakrar hirmed att delarsrapporten ger en
rattvisande 6versikt av bolaget och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 30 oktober 2012

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor
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REVISORSRAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV FINANSIELL DELARSINFORMATION I SAMMANDRAG
(DELARSRAPPORT) UPPRATTAD I ENLIGHET MED IAS 34 OCH 9 KAP. ARSREDOVISNINGSLAGEN (1995:1554)

Till styrelsen i Akademiska Hus AB (Publ)
Organisationsnummer 556459-9156

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Akademiska Hus
AB per 30 september 2012 och den nioméanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret fér att upprétta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ir att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgérder. 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 granskningsatgéirder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
stindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning har darfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att delars-

rapporten inte, i allt visentligt, 4r upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 30 oktober 2012

DELOITTE AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Definitioner

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 relation till genomsnittlig balans-
omslutning.

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

DIREKTAVKASTNING
Driftdverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde.

DRIFTKOSTNADER

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

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for forvaltning, l[6pande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgdstkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppfoljning samt personaladministration.

FINANSIERINGSKOSTNAD ENLIGT IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan, rantenetto for
finansiella derivat och marknadsvardesférandring for finansiella derivat,
trelation till rantebarande medelkapital.

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

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea 1 kvadratmeter.
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NETTOINVESTERINGAR
Utgdende balans minus ingdende balans for anldggningstillgangar, plus
avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

PERIODISERAD FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1lan, rantenetto for
finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran finansiella
derivat over det underliggande instrumentets aterstadende 16ptid, i relation
till réntebarande medelkapital.

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

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebdrande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar fastigheter 1
relation till finansnetto exklusive vardeforandringar finansiella derivat-
instrument och inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument.

SJALVFINANSIERINGSGRAD
Den del av arets anskaffning av materiella anldggningstillgangar 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.

UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaden for atgarder som syftar till att aterstalla ursprunglig standard
och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

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