ra p po rt Bokslutsrapport 2013

I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och forvaltar vi kunskapsmiljoer som bidrar
till Sveriges framgang som kunskapsnation. Med var erfarenhet, kompetens och storlek, bidrar
vi till effektiva och hallbara miljoer for utbildning, forskning och innovation.

Styrelsen och verkstallande
direktoren for Akademiska Hus AB
avger harmed Bokslutsrapport 2013

Hyresintikterna 6kade till 5 359 Mkr (5 265). Okningen
ar framst hanforbar till driftsdttning av nybyggda
fastigheter i region Stockholm och region Uppsala.

Driftoverskottet uppgick till 3 506 Mkr (3 588). Okade
kostnader for framst underhall har medfort att drift-

6verskottet minskat nagot.

* Realiserade och orealiserade virdeforandringar i
fastigheter uppgick netto till 232 MKkr (-291).

°

Finansnettot uppgick till -390 Mkr (-682). I finans-
nettot ingar virdefériandringar i finansiella instrument
med 2 Mkr (-201).

Resultatet fore skatt uppgick till 3 275 Mkr (2 549).

Okningen &r framst hanférlig till positiv virdeforand-

ring fastigheter och ett forbéttrat finansnetto.

 Arets resultat blev 2 568 Mkr (3 149). Skattekostnaden
paverkades 2012 av dndrad skattesats vilket medforde

en uppskjuten skatteintikt uppgaende till 1 292 MKr.

¢ Investeringar i ny-, till- och ombyggnader har under
aret uppgatt till 2 754 Mkr (2 908). Under aret har

kvarvarande innehav av fastigheter i Kalmar salts.

Direktavkastning (exklusive fastigheter under upp-

forande) uppgar till 6,8 procent (7,1).

Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning

vid sitt sammantriade 13 mars 2014.

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156 AK AD E M |S K A H US



Eftektivitet och
kundsamverkan i fokus

Akademiska Hus bidrar till att bygga
Sverige som kunskapsnation genom att
vara experter pa att forvalta, utveckla
och bygga nya milj6er for forskning och
utbildning. Som statligt dgt bolag har vi
ett sdrskilt ansvar att bedriva var verk-
samhet pa ett effektivt och langsiktigt
hallbart sétt. Under 2013 har ett omfat-
tande strategiarbete genomforts inom
Akademiska Hus, samtidigt som vi har
fatt ett fortydligat uppdrag fran var
dgare, vilket beslutades i riksdagen den
10 december 2013. Bade vart uppdrag
och var strategi har tydligt fokus pa
fortsatta effektiviseringssatsningar,
samverkan och virdeskapande for kun-
den, omraden som vi stindigt utvecklar
och forbittrar.

Med stor stolthet har jag fatt se nagra
av vara kunder flytta in i vackra Aula
Medica pa Karolinska Institutet, i det
energismarta Studenthuset pa Stock-
holms Universitet och i det varsamt
renoverade Roda Korsets gamla sjukhus
pa Kungliga Tekniska Hégskolan, bara
for att nimna nagra. Totalt har fastig-
heter till ett virde av drygt 2 miljarder
tagits i bruk av vara kunder under aret.

Vi har pabérjat en rad stora projekt,
bland andra byggnationen av forsk-
ningsanldggningen Biomedicum vid
Karolinska Institutet, den nya Musik-
hégskolan pa Ostermalm och Arkitek-
turhdgskolan pa KTH. Kunskapssverige
fortsitter att vixa och efterfragan pa
lokaler for forskning och utbildning ar
fortsatt stark.

Var investeringsportfslj, med paga-
ende, beslutade och planerade projekt
uppgar nu sammantaget till 21,1 miljar-
der kronor. Dessutom har vi en rad
idéprojekt omfattande 4,4 miljarder.
Nagra av de storre beslutade projekten
under 2013 ér utbyggnad av Arrhenius-
laboratoriet och marklager for virme
och kyla pa Frescati. Den nya smarta
energilosningen ska férse en stor del av
campusomradet med bade virme och
kyla och byggnaden miljoklassas enligt
certifieringssystemet Miljobyggnad,
niva silver. Detta dr ett bra exempel pa
hur vi investerar for langsiktigt hallbara
16sningar och for att na vara tuffa
energimal.

Avgorande for hela projektportfoljens
genomforande dr mojligheterna att
erhélla finansiering. Tack vare var sta-
bila dgare och var langsiktiga kundbas
ir vi en attraktiv lantagare pa kredit-
marknaden.

Studentbostéder ir en fraga som
engagerar manga, inte minst oss pa
Akademiska Hus. Att bygga dessa ingar
inte i vart uppdrag, men vi 4r mycket
aktivai att skapa forutsattningar for att
Oka studentbostadsbyggandet. Det sker
exempelvis genom att vi upplater eller
avyttrar mark i anslutning till campus
och samverkar med andra aktorer i
olika satsningar. Ett gott exempel ar
att Akademiska Hus, Lunds universitet
och Lunds kommun gar samman i en
gemensam satsning som ska resultera
i att minst 1 000 nya studentbostider
star klara pa campus 2017.

Var kanske viktigaste framgangs-
faktor 4r samverkan och dialog med
larositena bade i planering och i projekt,
och inte minst inom forvaltningen.
Vihar som ambition att ligga i framkant
vad giller hallbarhetsfragor, dir energi-
anvandning dr ett omrade dér vi som
fastighetsbolag har stor paverkan.
Dérfor skirper vi nu ett av vara energi-
mal. Vart tidigare mal var en minskning
av kopt energi med 40 procent till 2025
jamfort med ar 2000. Nu tar vi ett storre
steg och sitter 50 procent som mal.
Detta kommer att kriva en stor kraft-
samling och att vi samverkar nira vara
kunder for att fa ner energianvind-
ningen i byggnaderna.

Hallbarhetsfragorna har blivit en
tydlig och uttalad del i var affarsstrategi
och styrning och vi kommer att inten-
sifiera arbetet framéver. En ny hall-
barhetspolicy och en uppférandekod
beslutades under aret for att fortydliga
vara stillningstaganden inom dessa
omraden.

Fastighetsforvaltningen uppvisar
ett stabilt resultat. Hyresintikterna
6kade med cirka 100 Mkr och uppgick
till 5 359 Mkr, dir 6kningen frimst
beror pa driftsittning av nya fastigheter.
Fortsatta satsningar pa underhalls-
atgarder har medfort att driftoverskottet
sjonk med cirka 80 Mkr till 3 506 MKkr.

AKADEMISKA HUS
BOKSLUTSRAPPORT 2013; VD HAR ORDET

vd
Kerstin Lindberg Goransson

Arets resultat, efter skatt, blev 2 568
MKkr mot féregiaende ars 3 149 MKkr.
Skillnaden bestar till stor del av den
sidnkta skattesatsen under 2012. Forslag
till utdelning beslutas av styrelsen vid
sammantridet 13 mars 2014.

Akademiska Hus fortydligade upp-
drag foregicks av en omfattande bolags-
analys fran dgarens sida. Nésta steg ar
den 6versyn av Akademiska Hus finan-
siella mal som pabérjades i slutet av
2013. Detta dr en del i dgarens aktiva
forvaltning av sina bolag.

Vara kunder star infor stora utma-
ningar. For att vara en attraktiv partner
i framtiden maéste vi fortsitta att arbeta
med var effektivitet och med ett tydligt
fokus pa hallbart foretagande och dialog.

Kerstin Lindberg Goéransson
Verkstillande direktor




RESULTAT OCH NYCKELTAL

AKADEMISKA HUS

BOKSLUTSRAPPORT 2013; RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER [}

2013 2012 2013 2012

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

Hyresintakter, Mkr 1 354 1328 5359 5265
Driftoverskott, Mkr 785 823 3506 3588
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr -259 -547 232 -291
Resultat fore skatt, Mkr 384 139 3275 2549
Vakansgrad, hyra, % 1,0 1,3 09 1,0
Vakansgrad, area, % 2,1 2,6 2,1 2,6
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 57 557 54677 57 557 54677
varav fastigheter under uppftrande, Mkr 4491 4 006 4 491 4006
Direktavkastning fastigheter, % (exkl fastigheter under uppférande) — — 6,8 71
Direktavkastning fastigheter, % (inkl fastigheter under uppftrande) — — 6,2 6,7
varav vardeforandring, % — — 04 -0,3
Driftoverskott per kvm — — 1089 1120
Avkastning pad eget kapital efter schablonskatt, % — — 8,8 6,9
Soliditet, % 46,8 46,1 46,8 46,1
Rantetackningsgrad, % * 643 542 647 558
Sjalvfinansieringsgrad, % — — 124 93
Beldningsgrad, % — — 33,5 33,9

* Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTAR TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Fjdrde kvartalet 2013
Hyresintdkterna under arets fjdrde kvartal uppgar till 1 354
Mkr (1 328). Okningen ir framst en f6ljd av driftsittningar.
Driftkostnaderna har minskat nagot och uppgar till 246 Mkr
(251) medan underhallskostnaderna har 6kat med 14 Mkr till
206 MKkr. Driftoverskottet har minskat med 38 Mkr till 785 MKr.
Virdefordndringarna pa fastigheter uppgar till -259 Mkr
(-547) och finansiellt netto har forbattrats nagot till -116 Mkr
(-121). Periodens resultat fére skatt uppgar till 384 Mkr (139).

Aret i helhet

Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 5 359 Mkr, en 6kning jamfort
med féregiende ar (5 265). Okningen ir frimst hinforbar
till driftsattning av nya fastigheter i region Stockholm sasom
Folkhilsohuset, Wallenberg Lab, R6da Korset-huset samt
Gymnastik- och idrottshogskolan. Forsiljningen av hela
bestandet i Kalmar paverkar hyresintikten negativt med
cirka 42 MKr.

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 220 000 kvm (3 208 000)
uthyrningsbar area. Vakanserna uppgar till 2,1 procent (2,6),
vilket motsvarar 67 999 kvm (82 591). I virde utgor vakan-

serna 50 Mkr (53) eller endast 0,9 procent (1,0) av hyrorna.
De storsta enskilda vakanserna dr Matematiska vetenskaper
i Goteborg uppgaende till 5 666 kvm, Ultuna hamn i Uppsala
uppgaende till 5 351 kvm samt Kemicentrum hus 4 i Lund
uppgéende till 3 764 kvm. En stor del av vakanserna har ett
klart ligre hyresvirde dn bestandet i genomsnitt.

Hyreskontrakt

Langa hyreskontrakt med universitet och hogskolor dr utmir-
kande for Akademiska Hus. Den genomsnittliga 16ptiden

for nytecknade hyreskontrakt dr tio ar. Per arsskiftet var
kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 5,3 ar (5,2).
For de storre komplexa specialbyggnaderna for laboratorie-
och forskningsverksamhet kriavs normalt ett hyresavtal

som aterbetalar en stor del av investeringen inom kontrakts-
tiden. I dessa fall tecknas hyreskontrakt med l6ptider pa

10, 15 eller 20 ar.

Driftkostnader

For 2013 uppgick driftkostnaderna till 889 Mkr (870) vilket
motsvarar 276 kr/kvm (272). Av driftkostnaderna utgor
mediaf6érsorjning 623 Mkr (598) och motsvarar 193 kr/kvm
(187). Andelen laboratorier ar hog, 34 procent eller 1,1 miljoner
kvm, och dessa ir ur energihfinseende betydligt mer resurs-
kréavande 4n 6vriga lokaler.
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Underhallskostnader

Underhallskostnaderna for aret uppgick till 668 Mkr (564)
vilket motsvarar 208 kr/kvm (176). Okningen &r framst
héanforbar till underhall i projekt. Akademiska Hus flerariga
satsningar har medfort att standarden pa fastighetsbestandet
nu generellt sett 4r hog. Av underhallskostnaderna avser

43 Mkr (42) kundanpassningar.

Virdeforindringar fastigheter

Arets virdeforindringar i fastigheter uppgar till 232 Mkr
(-291), varav orealiserade uppgar till 365 Mkr (-262) och
realiserade -269 MKkr (-29). Realiserade virdefordndringar
bestar av forsiljningar av aterstdende bestand i Kalmar

(32 Mkr) och mark i Uppsala (16 MKkr), en utrangering av
en fastighet i Stockholm (-181 Mkr) samt réntekostnader

i projekt (-136 MKr).

FASTIGHETSMARKNADEN
Fastighetsmarknaden ir starkt beroende av utvecklingen pa
finansiella marknader. Allokeringsbeslut inom globala inves-
teringsportfoljer resulterar i forandringar i riskpremier fér
olika tillgdngsslag som fastigheter, obligationer, aktier och
ravaror. Tillgdngen pa finansiering ir en avgorande faktor for
att fastighetsinvesteringar ska kunna genomforas. De senaste
aren har marknaden stabiliserats efter den finansiella krisen
och transaktioner har underléttats av en forbéttrad kredit-
tillgdng. Framforallt de storre bolagen har fatt tillgang till en
ny viktig finansieringskélla i form av obligationsfinansiering.
Den svenska fastighetsmarknaden har uppvisat en stabil
utveckling de senaste aren med bibehallna avkastningsnivaer
under 2013. Tendensen &r att efterfragan pa moderna effektiva
lokaler bestar. Den starka hyresutvecklingen fér dessa objekt
har inneburit ett gott investeringsklimat. Dessutom é&r det
frimst pa tillvixtorterna, och da i férsta hand storstads-
regionerna, som bostéder, ny- och ombyggda moderna kontor
i bra kommunikationsldgen samt logistik- och samhallsfastig-
heter efterfragas. Det faktum att avkastningskraven ir stabila
implicerar att riskpremierna snarare halls uppe dn gar ner
eftersom riskfri avkastning ligger kvar pa mycket lag niva.
Akademiska Hus geografiskt breda portfolj erbjuder mot
denna bakgrund en god riskspridning som gynnas av utveck-

AKADEMISKA HUS
BOKSLUTSRAPPORT 2013; KOMMENTARER

FINANSIERING

De finansiella marknaderna har under aret priglats av osiker-
heten huruvida de extraordinéra stimulanséatgirder som vid-
tagits av flera centralbanker skulle komma att fa onskad
effekt. En férbéttring har synts i USA dir bade bostadsmark-
naden och arbetsmarknaden utvecklats positivt samtidigt
som inflationen ir 1ag. Europa tyngs fortfarande av efter-
dyningarna fran skuldkrisen. Banksektorns underkapitalise-
ring utgor en restriktion for kredittillvixt och inflationen har
etablerats pa en besvirande 1ag niva. Situationen féranledde
ECB att siinka den korta ridntan fran 0,50 procent till 0,25
procent i slutet av aret.

I Sverige har sysselsdttningsliaget forbattrats och alltmer
positiva indikatorer har noterats fran Konjunkturinstitutet.
Den samlade BNP-tillviixten dr dock fortfarande 1ag och indu-
striproduktionen har dnnu inte fullt ut aterhimtat sig till
nivaerna fore finanskrisen. Riksbanken har med hinvisning
till oron for hushallens skuldsittning argumenterat for att
inte séinka reporintan trots att inflationen ar obefintlig.

I december valde dock Riksbanken att #inda séinka reporéintan
fran 1,00 procent till 0,75 procent.

For Akademiska Hus har obligationsemissioner i kron-
marknaden 6kat i betydelse under de senaste tre aren. Vid
arets utgang hiarroérde hilften av den totala finansieringen
fran utlandet.

OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2013

Belopp Réntekonstruktion Loptid
500 Mkr Fast rénta 4,6 ar
500 Mkr Rorlig ranta 4,0 ar
200 Mkr Fast ranta 7.0 ar

Vid arets slut var den genomsnittliga rénte- och kapital-
bindningen 26,5 ar fér den langa obligationsportfoljen.

Den genomsnittliga kapitalbindningen i totala portféljen
uppgar till 6,8 ar vid arsskiftet. Rdntebindningen, exklusive
lang portfélj, var 3,4 ar. Se tabell nedan.

Nettolaneskuld
Nettolaneskuldens riinte- och kapitalbindningsstruktur fram-
gar enligt nedanstaende tabell:

lingen inom starka regionala marknader, som universitets- b %ﬁf_‘te' b '315[\@' b_KE(lei_tal' bK%Pi_tﬂl-
och hogskoleorterna. Akademiska Hus risktagande pa dessa mar?ldnfc’ lnér?hnegc, mar?:jnfc’ mér?hnegc’
orter begrinsas av tillgangen till en vil fungerande och aktiv MSEK 2013 2012 2013 2012
hyresmarknad. De kontinuerliga satsningarna pa nyproduk- Lang portfdlj 3155 26,5 275 26,5 275
tion och utveckling av befintligt fastighetsbestand, dér vi Grundportfoj 16 100 34 32 2.9 32
breddar anviindningen av campusomradena, leder till att Total portfoy 75 7.4 68 72
omradena pa sikt blir mer attraktiva.
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till -390 Mkr (-682) vilket motsvarar

en riantekostnad, inklusive virdeforandringar i finansiella
instrument, pa 2,62 procent (4,21) for aret. Under 2013 uppgick
viardeforindringarna endast till 2 Mkr (-201). Rinteticknings-
graden, som beriknas pa finansnettots kassaflédespaverkan,
uppgick till betryggande 647 procent (558). Det starka under-
liggande kassaflodet fran fastighetsverksamheten innebar

en hog sjilvfinansieringsgrad, vilket begrinsade nettolane-
skulden till 19 278 Mkr (18 528) efter utdelning pa 1 355 Mkr

(1 245) och nettoinvesteringar om 2 383 Mkr (2 771).

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING

2013-01-01- 2012-01-01- 2011-01-01-
2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Finansieringskostnad

for 1an inklusive avgifter, % 224 275 278
Rantenetto ranteswappar, % 0,39 0,40 0,44
Finansieringskostnad, % 2,63 3,15 3,22
Vardeforandringar finansiella

derivatinstrument, % -0.01 1.06 -0.23
TOTAL FINANSIERINGS- 2,62 4,21 2,99

KOSTNAD, %

Resultateffekter finansiella derivatinstrument

Riénteswappar ingas foretridesvis i syfte att férlinga riante-
bindningen i skuldportfoljen. Den valuta- och rénterisk som
uppstar i samband med finansiering i utlindsk valuta, sikras
under hela 16ptiden genom valutarinteswappar. De orealise-
rade viardeférdndringarna representerar ett nuvirde av fram-
tida kassaflédespaverkande positioner vid nuvarande rinte-
nivaer. Dessa ska redovisas till verkligt virde (marknadsvarde)
och fordndringar paverkar resultatet. Stora variationer i
marknadsviarden mellan rapportperioderna kan medféra stora
foriandringar i redovisat resultat. Virdeforandringarna utgors
av valutakursférdndringar som uppkommer till f6ljd av olika
virderingspraxis dels for sikringstransaktioner som ingatts,

i form av valutarédnteswappar, dels for virdet i obligationerna
iutldndsk valuta. Ingen reell valutarisk foreligger och virde-
forindringarna kommer att vara eliminerade vid respektive
forfallotidpunkt.

SKATTEKOSTNAD

I tabellen 6verst i ndsta kolumn, anges de olika komponen-
ternai arets skattekostnad. 2012 sinktes bolagsskatten till
22 procent, vilket minskade den uppskjutna skattekostnaden
med ett engangsbelopp om 1292 Mkr.

AKADEMISKA HUS
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SKATT, MKR
2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Aktuell skatt -292 -356
Fordandring av uppskjuten skatt -415 956
varav periodiseringsfond -38 -50
varav forvaltningsfastigheter -381 -327
varav finansiella instrument 7 42
varav ovrigt -3 -1
varav effekt av dndrad skattesats — 1292
ARETS SKATTEKOSTNAD -707 600

FASTIGHETSVARDERING

Marknadsvardet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter
uppgick till 57 557 Mkr (54 677) och har faststillts genom en
intern fastighetsvirdering som omfattar foretagets samtliga
fastigheter. I det totala marknadsvirdet for forvaltnings-
fastigheter ingar pagaende nyanliggningar uppgaende till

4 491 Mkr (4 006). Marknadsvérdet per kvadratmeter ar

16 188 kr (15 504). Virdefordndringen under aret dr positiv
med 365 MKr vilket motsvarar en marginell 6kning med 0,4
procent (minskning 0,3) av marknadsvirdet. Det genomsnitt-
liga direktavkastningskravet uppgar till 6,4 procent (6,4) och
den genomsnittliga kalkylrintan uppgar till 8,5 procent (8,6)
efter justering for stdmpelskatt.

Det kvarvarande fastighetsinnehavet i Kalmar avyttrades
under aret och en byggnad i Stockholm utrangerades.

Under aret har sma fordndringar pa mellan +/- 0,25 pro-
centenheter gjorts av direktavkastningskrav och kalkylréintor
pa nagra av vara orter. Dessa justeringar har paverkat virde-
ringen med cirka 105 MKkr.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
vakansgrad, hyresnivéer, driftéverskott, kontraktslingd, fast-
ighetskategori och typ av kunder. Akademiska Hus ekono-
miska vakansgrad har under de senaste aren varit stabil pa
cirka 1 procent och bedéms ligga kvar pa den nivan under de
nirmaste aren.

Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkastnings-
krav, kalkylrinta och 6vriga virderingsforutséttningar med
tva oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ. Extern-
viarderingar har utforts av DTZ som benchmark for de interna
kassaflodesvirderingarna och styrker tillforlitligheten i den
interna viarderingsmodellen.

All fastighetsvirdering innehaller inslag av bedémningar
som ir behiftade med en viss oséikerhet. Ett normalt oséiker-
hetsintervall vid fastighetsvéirdering dr mellan +/- fem till tio
procent, vilket skulle motsvara cirka 2 800 till 5 700 Mkr i
Akademiska Hus portfolj.

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD
Mkr

25000

20000

15000

10000

5000

0
2014 2018 2022 2026 2030 2034 2038 2042

JAMFORELSER BERAKNINGAR AV
ARSEFFEKTIV FINANSIERINGSKOSTNAD
%

6

5 S —
4: ;

3

2

0

\
X /\<2,63

\/ 2,62

NN

1 — Periodiserad
finansieringskostnad, %
Q N 2V > Finansieringskostnad
> > > \% g
SR S S S S S enligt IFRS, %




AKADEMISKA HUS
BOKSLUTSRAPPORT 2013; KOMMENTARER

FORVALTNINGSFASTIGHETER, MKR

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31

Ingdende beddmt marknadsvarde 54677 52 071
Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnationer 2750 2901
Forvarv 4 7
Aktiverade ranteutgifter 136 107
Forsdljningar och utrangeringar -375 -146
Marknadsvardesforandring 365 -262
varav vardeférandring pa grund av forandrade kalkylrdntor och direktavkastningskrav 105 -29
varav vardeférandring pa grund av dndrat inflationsantagande -22 -232
varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex (frdmst genomsnittlig aterstdende 16ptid) 162 -262
varav aktiverade ranteutgifter -136 -107
varav driftsatta projekt, omvarderingar av kassafloden med mera 256 367
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 57 557 54 677

53 023 Mkr (92 procent) av det bedémda marknadsvardet har faststéllts genom en intern kassaflodesvardering. Ovriga fastigheter har varderats individuellt
med den varderingsmetod som bast varit tillamplig.

MARKNADSVARDEFORANDRING (OREALISERAD) FORVALTNINGSFASTIGHETER, REGIONER, MKR

Varav Varav Varav Varav
investeringar/ forsaljningar/ orealiserad aktiverade
Region 2013-12-31 2012-12-31 Forandring forvarv utrangeringar vardefdérandring ranteutgifter
Norr 4177 4 096 81 42 0 37 9
Uppsala 11 050 10 094 956 1053 -3 -163 5
Stockholm 23633 22335 1298 988 -181 442 2
Ost 4648 4557 91 65 0 23 69
Vast 6 955 6975 -20 117 0 -142 49
Syd 7 094 6620 474 489 -192 168 2
TOTALT 57 557 54 677 2 880 2754 -376 365 136
INVESTERINGAR PROJEKTPORTFOLJ, MKR
Nettoinvesteringar i férvaltningsfastigheter 2013 uppgick till : 2013-12-31 2012-12-31
2 379 Mkr (2 771). Bruttoinvesteringar i forvaltningsfastig- Beslutade prOJ,EKt 12 377 13594
. . . Planerade projekt 8 821 8575
heter uppgick till 2 754 Mkr (2 908). Under 2013 har fastig- -
h i K6 Killi sende till Mk Beslutade och planerade projekt 21198 22 169
eter avytt.rat§ t1 e'n opesol 01ng uppgaen eti 2403 : r Idéprojekt 4365 3908
(146). Realisationsvinsten pa salda fastigheter uppgar till TOTAL PROJEKTPORTFOL] 25 563 26 077
48 Mkr. Realisationsforlusten pa utrangerade fastigheter upp- varav investerat ~4 491 ~4006
gar till -181 MKkr. Stérsta delen av forsiljningen avser reste- ATERSTAENDE PROJEKTPORTFOLJ 21 072 22 071
rande innehav av fastigheterna i Kalmar omfattande cirka varav beslutade och planerade 16 707 18 163
12 000 kvm.
Koncernens beslutade och planerade projekt uppgar till
totalt 21198 Mkr varav 4 491 Mkr redan har investerats.
Projektportfoljen avser kommande investeringar under flera
ar och har sin tyngdpunkt i Stockholm och Uppsala med ett
flertal storre nybyggnadsprojekt. For ytterligare information
om de storre projekten hiinvisas till arsredovisningen 2013
som publiceras i mars 2014.
. DIREKTAVKASTNINGSKRAV RA_NTETACKNINGS- OCH
AVKASTNING PA EGET KAPITAL OCH KALKYLRANTA SJALVFINANSIERINGSGRAD
% % % %
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B Genomsnitt avkastningsmal éver 5 ar



Storre under aret fardigstéillda projekt dr bland annat:

e KI Aula. Nybyggnad for Karolinska Institutet (KI)
iSolna, 531 Mkr

¢ KISP Gamma (Karolinska Institutet Science Park Gamma).
Nybyggnad for Karolinska Institutet (KI) i Solna, 365 Mkr

¢ Studenthuset. Nybyggnad for Stockholms Universitet,
203 Mkr

* Ombyggnad Hallfasthetslira. Ombyggnad fér Kungliga
Tekniska Hogskolan (KTH), 176 Mkr

¢ Roda Korset. Ombyggnad av Roda Korset-huset for Kungliga
Tekniska Hogskolan (KTH), 174 Mkr

Storre pagaende projekt dr bland annat:

¢ Biomedicum. Nybyggnad fér Karolinska Institutet (KI)
iSolna, 2 822 Mkr

Veterinir- och husdjurscentrum. Nybyggnad for SLU

i Uppsala, 1 616 Mkr

Biomedicum - Komparativ Medicin. Nybyggnad for
Karolinska Institutet (KI) i Solna, 942 Mkr

Kungliga Musikhogskolan. Om- och tillbyggnad for Kungliga
Musikhogskolan i Stockholm, 819 Mkr
Skandionkliniken. Nybyggnad fé6r Kommunférbundet
Avancerad stralbehandling (KAS) i Uppsala, 732 Mkr

RISKHANTERING
Hyresintidkterna ir sikrade genom langa hyresavtal.
Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt
ir i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga
aterstaende 16ptid dr 5,3 ar. Uppfoljning av vakanser ar hog-
prioriterad och sirskilda atgirdsplaner upprittas. Vakanserna
uppgar till 2,1 procent av arean och 0,9 procent av viirde av
hyran. Vakanserna inom Akademiska Hus ar jamfort med
andra fastighetsbolag mycket 1aga.

Akademiska Hus dr inte exponerat fullt ut fér 6kningar
av driftkostnader da kostnader for mediaforsorjning till drygt
50 procent vidaredebiteras till hyresgisterna som tilldgg
till hyran.

AKADEMISKA HUS
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Elanvandningen prissidkras for att méta eventuella pris-
uppgangar pa el. Inkop av elkraft sker direkt pa Nord Pool och
regleras genom bolagets elhandelspolicy. Underhallskostnader
dr i hog omfattning rorliga och kan minskas for att moéta en
resultatforsdmring eller vakans. Forvaltningsorganisationen
arbetar med underhallsplanering for varje enskild byggnad.
De under aren genomfoérda atgiarderna har medfort att fastig-
hetsbestandet dr val underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med
vil anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella
riskerna och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen
beslutade finanspolicyn anger koncernens risksyn och hur
exponeringen for de finansiella riskerna ska hanteras.
Hanteringen av skuldportfoljens réinterisk sker inom ett
separat rintebindningsmandat. En utforligare beskrivning
av Akademiska Hus riskhantering kommer att limnas i ars-
redovisningen for 2013.

MAL OCH LONSAMHET

Agarens nuvarande ekonomiska mal 4r faststillda enligt
nedan:

Avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara
den genomsnittliga femariga statsobligationsrintan plus
fyra procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel.
Utdelningen skall uppga till 50 procent av resultatet efter
finansiella poster, exklusive orealiserade virdeférdndringar,
med avdrag for aktuell skatt. De arliga besluten om utdel-
ning ska beakta bolagets strategi, finansiella stillning samt
6vriga ekonomiska mal.

Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Genomsnittligt under den senaste femarsperioden har
avkastningen pa eget kapital uppgatt till 7,4 procent medan
malsdttningen var 6,0 procent.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inget av visentlighet har intréffat efter rapportperiodens
utgang.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH SKULDER KAPITALBINDNING, MKR

Kapital- Rénte- Réntebindning, Réntebindning,

bindning, 1an bindning, 1an derivat summa

2014 Q1 3280 4980 -1 287 3693
2014 Q2 532 532 2114 2 646
2014 Q3 840 840 401 1241
2014 Q4 0 1000 0 1000
2015 4654 3292 -1 204 2088
2016 2 441 1941 -691 1250
2017 1000 500 400 900
2018 2732 2732 -1 432 1 300
2019 120 120 1000 1120
2020 650 650 0 650
2021 1654 1454 -604 850
2022 0 0 600 600
2023 0 0 0 0
2024 och senare 3721 3583 0 3583
SUMMA 21 624 21 624 -703 20 922

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omraknade till balansdagens kurs. D& samtliga lan som upptagits i utlandsk valuta swappas
till svenska kronor ar valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde innebar att koncernen betalar rénta, negativt varde innebar att koncernen erhdller rénta.
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FLERARSOVERSIKT
2013 2012 2011 2010 2009

RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintakter 5588 5511 5378 5176 5115
Driftkostnader -889 -870 -885 -939 -866
Underhallskostnader -668 -564 -603 -657 -657
Fastighetsadministration -272 -278 -268 -249 -252
Driftdverskott 3506 3588 3389 3134 3149
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 232 -291 361 87 -1 208
Centrala administrationskostnader -73 -66 -45 -37 -35
Resultat fore finansiella poster 3665 3231 3704 3184 1906
Finansiellt netto -390 -682 -452 -263 -576
Resultat fore skatt 3275 2549 3252 2921 1330
Arets resultat 2568 3149 2 394 2124 972
BALANSRAKNING, MKR
Beddmt marknadsvarde fastigheter 57 557 54677 52 071 49 497 47 723
Ovriga tillgangar 5785 6 955 9002 4029 4064
Eget kapital 29614 28 336 26 521 25 406 24 477
Rantebdrande skulder 23 860 24212 24 693 18 973 18 782
Ovriga skulder och avsattningar 9 868 9084 9859 9147 8528
KASSAFLODE, MKR
Kassaflode fran den 1opande verksamheten 3060 2126 2017 2444 1761
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 459 -2.388 -1 898 -1459 -1123
Kassaflode fore finansiering 601 -262 119 985 638
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1159 -1 081 3779 -1175 -771
Arets kassaflode -558 -1343 3898 -190 -133
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 7,2 6,8 7.8 7,0 4,3

varav direktavkastning, % ¥ 6,8 71 6,9 6,7 6,8

varav vardeforandring, % 0,4 -0,3 09 0,3 -2,5
Hyresintakter, kr/kvm 1 664 1644 1599 1557 1543
Driftkostnader, kr/kvm 276 272 277 293 271
Underhallskostnader, kr/kvm (inkl hyresgdstanpassningar) 208 176 189 205 206
Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 63 65 63 61 62
Driftdverskott, kr/kvm 1089 1120 1059 979 986
Vakansgrad area, % 2,1 2,6 2,6 35 3,8
Vakansgrad hyra, % 09 1,0 1,2 2,0 19
Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 2 16 188 15504 15220 14 645 13 896
FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % ? 8,8 6,9 9,2 8,6 4,0
Avkastning pa totalt kapital, % 6,3 57 7,0 6,5 44
Rantebdrande nettolaneskuld, Mkr 19278 18 528 16 778 15726 15531
Soliditet, % 46,8 46,0 43,4 47,5 47,3
Rantetackningsgrad, % 647 558 619 662 794
Rantekostnad i relation till rantebarande skulds medelkapital, % 2,6 4,2 3,0 1,8 3,6
Beldningsgrad, % 335 339 32,2 31,8 325
Sjalvfinansieringsgrad, % 124 93 112 151 165
Utdelning, Mkr 4 1355 1245 1207 1219
PERSONAL
Genomsnittligt antal anstallda 407 403 396 401 399
No©jd medarbetarindex (NMI) 68 69 70 67 70

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

3) Agarens avkastningsmal ar att avkastningen p& genomsnittligt eget kapital ska motsvara den feméariga statsobligationsrantan plus 4,0 procentenheter
sett dver en konjunkturcykel. Under 2013 uppgick den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan till 1,6 procent.

4) Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade 13 mars 2014.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING 2013 2012 2013 2012
I SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1354 1328 5359 5265
Ovriga forvaltningsintakter 70 76 229 246
Summa intdkter fran fastighetsférvaltningen 1424 1404 5588 5511
Driftkostnader -246 =251 -889 -870
Underhallskostnader -206 -192 -668 -564
Fastighetsadministration -68 -77 =272 -278
Ovriga forvaltningskostnader -119 -61 -253 -211
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -639 -581 -2.082 -1923
DRIFTOVERSKOTT 785 823 3506 3588
Vardeforandringar fastigheter, positiva 13 77 1892 1204
Vardeforandringar fastigheter, negativa -272 -624 -1 660 -1 495
Summa vardeférandringar fastigheter -259 -547 232 -291
Centrala admintstrationskostnader -26 -16 -73 -66
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 500 261 3 665 3231
Finansiellt netto -116 -121 -390 -682
RESULTAT FORE SKATT 384 139 3275 2 549
Skatt =73 1234 =707 600
ARETS RESULTAT 311 1373 2 568 3149
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 311 1373 2568 3149
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 145,67 643,09 1 202,81 1 474,94
Resultat per aktie efter utspadning, kr 145,67 643,09 1 202,81 1 474,94
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT 2013 2012 2013 2012
I SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat 311 1373 2568 3149
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar -41 16 7 38

Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar 9 -2 3 -1

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen — -8 =21 -33
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av formansbestdmda pensioner 97 5 97 5

Skatt hanforlig till pensioner -21 1 -21 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET 44 2 65 0
ARETS TOTALRESULTAT 355 1375 2633 3149
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 355 1375 2633 3149
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 57 557 54677
Inventarier och installationer 18 23
Summa materiella anlaggningstillgangar 57575 54700
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 1293 1867
Andra langfristiga fordringar 386 433
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1679 2300
Summa anlaggningstillgangar 59 254 57000
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 331 382
Ovriga kortfristiga fordringar 1068 1003
Summa kortfristiga fordringar 1399 1385
Likvida medel
Likvida medel 2689 3247
Summa likvida medel 2689 3247
Summa omsattningstillgdngar 4088 4632
SUMMA TILLGANGAR 63 342 61 632
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 29 614 28 336
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 17 503 18 293
Derivatinstrument 323 416
Uppskjuten skatt 7 009 6572
Ovriga langfristiga skulder 337 464
Summa langfristiga skulder 25172 25745
Kortfristiga skulder
Lan 4672 4176
Derivatinstrument 50 132
Ovriga kortfristiga skulder 3834 3243
Summa kortfristiga skulder 8556 7 551
Summa skulder 33728 33296
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63 342 61 632
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 133 270
Eventualforpliktelser 4 3
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Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

e Ovrigt Aktuariella

FORANDRINGAR I KONCERNENS tillskjutet Sakrings- vinster och Balanserade Totalt
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG, MKR Aktiekapital kapital reserv forluster vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2011-12-31 2135 2135 -38 0 22 289 26 521
Effekt av andrad redovisningsprincip ¥ = = = = -89 -89
Justerat eget kapital 2012-01-01 2135 2135 -38 0 22 200 26 432
Utdelning — — - - -1 245 -1 245
Summa totalresultat, jan-dec 2012 = = 4 -4 3149 3149
Eget kapital 2012-12-31 2135 2135 -34 -4 24 104 28 336
Utdelning = = = -1 355 -1 355
Summa totalresultat, jan-dec 2013 — — -11 76 2568 2633
EGET KAPITAL 2013-12-31 2135 2135 -45 72 25 317 29 614
1) Se vidare sidan 15.

. 2013 2012
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR jan-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 3275 2549
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -400 475
Betald skatt 115 -433
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2990 2 591
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -209 -102
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 279 -363
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3060 2126
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2.270 -2 503
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 243 118
Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar -488 -9
Forsaljningar av 6vriga anlaggningstillgangar — 1
Minskning av langfristiga fordringar 56 5
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 459 -2 388
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rdntebarande lan, exklusive omfinansieringar 196 164
Utbetald utdelning -1 355 -1 245
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1159 -1 081
ARETS KASSAFLODE -558 -1 343
Likvida medel vid arets ingang 3247 4590

Likvida medel vid arets slut 2689 3247
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Summa Ovrig

INFORMATION OM SEGMENTEN . rérelse- verk-  Elimi- Kon-
2013-01-01-2013-12-31, MKR Syd  Vast Ost Uppsala Stockholm Norr  segment samhet nering cernen
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 755 818 544 936 2001 585 5589 -1 = 5588
Forsaljning mellan segment = = = = = = 0 = = 0
Summa intakter 755 818 544 936 2001 585 5589 -1 0 5588
B 2w e ey 2w 2\ - - 20
Driftoverskott 317 521 395 604 1374 296 3507 -1 0 3506
Vardeforandringar fastigheter 232
Centrala administrationskostnader -73
Resultat fore finansiella poster 3665
Resultat fran finansiella poster (netto) -390
Resultat fore skatt enligt resultatrakningen 3275
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7094 6955 4648 11 050 23633 4177 57 557 = = 578557

varav investeringar 489 117 65 1053 988 42 2754 = = 2754

Summa Ovrig

INFORMATION OM SEGMENTEN . rorelse- verk-  Elimi- Kon-
2012-01-01-2012-12-31, MKR Syd  Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet nering cernen
Intakter inklusive ovriga rorelseintakter 802 809 544 945 1885 526 5511 — — 5511
Forsdljning mellan segment = = = = = = 0 117 -117 0
Summa intakter 802 809 544 945 1885 526 5511 117 -117 5511
rnoﬁturﬁfee55?1%?féfﬂitfgg{ﬁgggﬁ”ge” -333  -282  -163 -344 -599 -184 -1911 -87 75 -1923
Driftoverskott 463 527 381 601 1286 342 3600 30 -42 3588
Vardeforandringar fastigheter -291
Centrala administrationskostnader -66
Resultat fore finansiella poster 3231
Resultat fran finansiella poster (netto) -682
Resultat fore skatt enligt resultatrakningen 2549

I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 6620 6975 4557 10 094 22 335 4096 54677 - — 54677
varav investeringar 254 111 96 988 1403 63 2915 2 = 2917
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING 2013 2012 2013 2012
I SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1327 5265 5359 5265
Ovriga férvaltningsintakter 89 275 472 362
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1416 5540 5831 5627
Driftkostnader -250 -867 -908 -867
Underhallskostnader -206 -564 -668 -564
Fastighetsadministration -63 -268 -260 -268
Ovriga forvaltningskostnader 20 -213 -419 -317
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -499 -1912 -2 255 -2 016
DRIFTOVERSKOTT 917 3628 3576 3611
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar ~ B B B
i fastighetsforvaltningen 363 1288 1277 1288
Driftoverskott efter av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar 1 fastighetsforvaltningen 554 B3 2299 B3
Centrala administrationskostnader -26 -67 -73 -67
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 528 2273 2226 2 256
Finansiellt netto -159 -1 794 -527 -790
Resultat efter finansiella poster 369 479 1699 1 466
Bokslutsdispositioner -203 -188 -203 -188
RESULTAT FORE SKATT 166 291 1 496 1278
Skatt -4 -290 -315 =271
ARETS RESULTAT 162 1 1181 1007
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2013 2012 2013 2012
I SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat 162 1 1181 1007
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar -41 16 7 38

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 9 -2 3 -1

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen — -8 -21 -33
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET -32 6 -11 4
ARETS TOTALRESULTAT 130 7 1170 1011
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 30735 29 453
Inventarier och installationer 18 23
Summa materiella anlaggningstillgangar 30753 29 476
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 1 =
Derivatinstrument 1293 1867
Ovriga langfristiga fordringar 386 434
Summa finansiella anldggningstillgangar 1680 2301
Summa anldggningstillgangar 32433 31777
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 331 382
Andra kortfristiga fordringar 1072 1004
Summa kortfristiga fordringar 1403 1386
Likvida medel
Likvida medel 2689 3247
Summa likvida medel 2689 3247
Summa omsattningstillgdngar 4092 4633
SUMMA TILLGANGAR 36 525 36 410
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 058 6 243
Obeskattade reserver 3450 3246
Langfristiga skulder
Lan 17 503 18 293
Derivatinstrument 323 416
Uppskjuten skatt 363 343
Ovriga langfristiga skulder 272 310
Summa langfristiga skulder 18 461 19 362
Kortfristiga skulder
Lan 4672 4176
Derivatinstrument 50 132
Ovriga kortfristiga skulder 3834 3251
Summa kortfristiga skulder 8 556 7 559
Summa skulder 27 017 26 921
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 525 36 410
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 133 270
Eventualforpliktelser 4 3




MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-
koncernen. Verksamheten bestar huvudsakligen av att d4ga och
forvalta universitets- och hogskolefastigheter. I december
2012 genomfordes fusioner med de tidigare regionala dotter-
foretagen som dgde och forvaltade fastigheterna inom koncer-
nen, varvid dessa gick upp i moderforetaget Akademiska

Hus AB. Fusionernas paverkan pa rikenskaperna redovisades
2012, vilket ger effekten att moderforetagets resultatrikning
for fjarde kvartalet 2012 innefattar de fusionerade dotterfore-
tagens verksamhet for hela 2012.

Omsiittning och resultat

Bolagets omsittning uppgick till 5 831 Mkr (5 627). Resultatet
fore finansiella poster var 2 226 Mkr (2 256) och det finan-
siella nettot —-527 MKkr (-790). Resultat efter finansiella poster
blev1 699 Mkr (1 466).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 4 Mkr (2).
Investeringar i fastigheter uppgick till 2 754 Mkr (2 908).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 6 058 Mkr jamfort med 6 243
Mkr féregaende ar.

Poster inom linjen

Stillda sdkerheter har minskat med 137 Mkr. Minskningen ar
hianforlig till stallda sdkerheter for koncernens skulder bero-
ende pa mindre volym i ingdngna CSA-avtal.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

ir upprittad enligt IAS 34 Deléarsrapportering och for moder-
foreget i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6verens-
stimmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anviandes vid uppréittandet av den senaste
arsredovisningen.

Nya redovisningsprinciper 2013
Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har tritt i
kraft 2013:

Reviderad TAS 19: Ersiittning till anstiillda - formansbestimda
pensionsplaner

Fran och med 2013 tillimpas den reviderade IAS 19 (IAS 19R).
IAS 19R innehaller vigledning for hur skatter som beloper

pa pensionsformaner ska redovisas, varfor uttalandet fran
Radet for finansiell rapportering UFR 4 Redovisning av
sirskild 1oneskatt och avkastningsskatt inte lingre tillimpas.
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For redovisning av avkastningsskatt tillimpas ett nytt utta-
lande fran Radet for finansiell rapportering UFR 9 Redo-
visning av avkastningsskatt.

Den reviderade TAS 19 innebér att aktuariella vinster och
forluster ska redovisas direkt i 6vrigt totalresultat. I enlighet
med overgangsreglerna har Akademiska Hus raknat om jam-
forelsetalen och justerat ingdende eget kapital. Effekten per
2012-01-01 uppgick till -89 Mkr inklusive hénsyn tagen till
uppskjuten skatt och sirskild l6neskatt. Per 2012-12-31 uppgar
effekten till -85 Mkr. Tidigare redovisad amortering av
aktuariell forlust om —4 Mkr har istéllet redovisats i 6vrigt
totalresultat med motsvarande positiv effekt pa redovisat
nettoresultat fér rikenskapsaret 2012 (efter skatt och effekt
av sirskild I6neskatt). Vidare framgar av IAS 19R att vid
berdkning av den forméansbestimda pensionskostnaden i
resultatrikningen utgor inte lingre forvintad avkastning pa
forvaltningstillgangarna ett antagande som ska redovisas i
resultatriakningen.

TAS 1 Utformning av finansiella rapporter - presentation

av ovrigt totalresultat

Andringarna i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter kri-
ver ytterligare upplysningar i 6vrigt totalresultat sa att poster
i 6vrigt totalresultat grupperas i tva kategorier: 1) poster som
inte kommer att omforas till resultatet och 2) poster som kom-
mer att omforas till resultatet om vissa kriterier 4r uppfyllda.
Akademiska Hus tillaimpning av de inférda dndringarna i

TAS 1 framgar av koncernens rapport 6ver vrigt totalresultat.
Dessa édndringar har endast paverkat presentationen av redo-
visade poster i 6vrigt totalresultat men det har inte haft nagon
effekt pa redovisat resultat eller stillning 2012 och bedéms
inte heller fa nagon effekt pa framtida resultatredovisning,.

Reviderad IFRS 7 Upplysningar om finansiella instrument

De uttkade upplysningskraven i IFRS 7 omfattar kvantitativ
information om finansiella instrument som nettoredovisas i
balansriakningen. Dessutom ska upplysningar lamnas om
finansiella instrument som &r féoremal for ett ramavtal avse-
ende kvittning, oavsett om de nettoredovisas eller inte.

IFRS 13 Viirdering till verkligt viirde

Den nya standarden IFRS 13 ersitter tidigare vigledning

som funnits i respektive standard vad giller virdering till
verkligt virde. Standarden &r tillamplig vid viardering till
verkligt virde av bade finansiella och icke-finansiella poster,
det vill sdga i huvudsak forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Verkligt virde definieras som det pris som skulle
erhallas vid en forsiljning av en tillgang eller den ersattning
som skulle erldggas for att 6verfora en skuld i en normal
transaktion mellan marknadsaktoérer vid virderingstid-
punkten (“exit price”). Klassificering sker i en hierarki i tre
olika nivéer utifran den information som anvinds for att
faststilla deras verkliga viarde. IFRS 13 har tillimpats framat-
riktat fran och med den 1 januari 2013. Paverkan av inforande
av IFRS 13 har inte haft nagon visentlig effekt pa virdering
av tillangar och skulder redovisade till verkligt virde.
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Ovriga IFRS-foriindringar moderbolagets finansiella stdllning, resultat eller upplys-
Nagra andra eller reviderade IFRS:er samt tolkningsut- ningar. Akademiska Hus har valt att inte tillimpa IFRS 10-12
talanden fran IFRIC ut6ver ovan angivna har inte tillimpats samt de dndrade standarderna IAS 27 och TAS 28 i fortid utan
eller har inte haft nagon visentlig effekt pa koncernens eller kommer att tillimpa dessa fran och med den 1 januari 2014.

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.
Verkstéllande direktoren forsikrar hiirmed att bokslutsrapporten ger en réttvisande 6versikt
av bolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver véisentliga risker

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

Goteborg den 11 februari 2014

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstdllande direktor



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 intékter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

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

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde
exklusive byggnader under uppférande.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for atgdrder med ett forvantat intervall mindre an ett ar
vilka syftar till att uppratthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt.
Driftkostnader indelas 1 energi- och vattenforsorjning samt ovriga
driftkostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for forvaltning, 16pande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgdstkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppfoljning samt personaladministration.

FINANSIERINGSKOSTNAD ENLIGT IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, réantenetto
for finansiella derivat och marknadsvardesforéndring for finansiella
derivat, i relation till rantebdrande medelkapital.

HYRESINTAKTER

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

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

KONTAKTPERSONER

KerstinLindberg Goéransson, vd
telefon: +46 3163 2460
e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

Joakim Hugosson, tf ekonomidirektor
telefon: +46 868575 24
e-post:joakim.hugosson@akademiskahus.se

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

Arsredovisning 2013 Mars 2014
Arsstamma 28april 2014
Kvartall2014 28april 2014
Kvartal22014 15juli2014
Kvartal 32014 28 oktober 2014
ADRESS HUVUDKONTOR

Akademiska Hus AB Telefon: +46 31 6324 00
Box 483 akademiskahus.se
Stampgatan 14 info @akademiskahus.se

401 27 Goteborg Org.nr.556459-9156
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PERIODISERAD FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan, réntenetto for

finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran finan-
siella derivat over det underliggande instrumentets aterstaende 16ptid,
irelation till rantebdrande medelkapital.

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

Rantebdrande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga
rantebarande 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
irelation till finansnetto exklusive vardeférandringar finansiella
derivatinstrument men inklusive periodiseringar av realiserade resultat
av derivatinstrument samt inklusive rantor som aktiverats i projekt.

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

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeférandring
uttryckt i procent.

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

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

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