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« Hyresintikterna uppgick till 1 373 Mkr (1 333). Okningen &r
hanforbar till driftséttning av nybyggda fastigheter, framst i

region Stockholm.

« Driftoverskottet uppgick till 884 Mkr (914). Okade kostnader
for mediaforsorjning och snordjning har medfort att drift-
overskottet utfallit nagot ligre jimfort med motsvarande

period foregaende ar.

« Vardeforandringar i fastigheter uppgick netto till 280 Mkr
(166) och ér till stor del en f6ljd av driftsatta projekt.

« Finansnettot for perioden uppgick till -142 Mkr (-106).
I finansnettot ingar virdeforiandringar pa finansiella instru-
ment med -31 Mkr (21).

* Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 1 006 Mkr
(958) och periodens resultat blev 785 MKkr (706).

* Investeringar i om- och nybyggnader har hittills under aret
uppgatt till 727 Mkr (599).

« Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppforande)

uppgar till 6,9 procent (6,9) pa helarsbasis.

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156 AKADE M IS KA H US
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Investering i ny, smart energilosning
for Frescatiomradet

Vd Kerstin Lindberg Goransson
kommenterar:

»Akademiska Hus har en omfattande
projektportfolj som till stor del bestar av
forskningsintensiva byggnader i Stock-
holm-Uppsala regionen. Under perioden
har ett antal ytterligare investeringar
tillkommit. Tillsammans med Stock-
holms universitet har vi beslutat om nya
labblokaler och marklager fér virme och
kyla och investerar 6ver 550 miljoner
kronor i campusomrade Frescati. Arr-
heniuslaboratoriet ska fa en helt ny
byggnad samtidigt som en ny, smart
energilosning installeras som ska forsorja
en stor del av campus med viarme och
kyla. De tva investeringarna ir ett viktigt
led i vart overgripande arbete med att
minska méngden kopt energi med 40
procent fran ar 2000 fram till ar 2025.
De nya lokalerna vid Arrheniuslaborato-
riet kommer dessutom att miljoklassas
enligt certifieringssystemet Miljobygg-
nad, niva silver.

Ytterligare satsningar ir en investering
pa 154 miljoner kronor for att moderni-
sera och stirka Stockholms universitets-
bibliotek som en central traffpunkt for
studenter och forskare. I Lund investe-
ras cirka 300 miljoner kronor i en om-
byggnation av V-huset pa Lunds tekniska
hogskola. Resultatet ska bli storre ytor
for spontana och planerade méten samt
mer #n dubbelt s4 manga studieplatser —
allt for att motsvara kraven pa en modern
kunskapsmiljo.

I Stockholm har bygget av den nya arki-
tekturskolan vid Kungliga Tekniska hog-
skolan startat. Hir ska arkitektstuden-
terna fa en stimulerande och kreativ
miljo mitt pa campusomradet. Samtidigt
gar ocksa startskottet for en ny entré-
plats som blir huvudentré till hela KTH
Campus.

Akademiska Hus bygger och utvecklar
framtidens kunskapsmiljoer och under
arets férsta kvartal har flera nya bygg-
nader invigts. I Goteborg har Sveriges
modernaste rittsmedicinska anligg-
ning, ”Nya Réttsmedicin”, invigts, lik-
som Gymnastik- och idrottshogskolans

nya lokaler i Stockholm.

Hallbarhet ir sjidlvklart en av vara vikti-
gaste framtidsfragor. Vi ligger redan idag
i framkant inom méanga omraden och
implementering av smarta tekniska l16s-
ningar gor att en allt stérre andel av vara
byggnader ar extremt lagférbrukande av
energi. Var forvaltning spelar en avgo-
rande roll i vart miljo- och energiarbete
och vi jobbar systematiskt och aktivt
med att driftoptimera och genomféra
forbattringar av energieffektiviserande
teknik och system. Utover den nya
energilosningen for Frescatiomradet
projekteras ocksa fér en ny virmepump-
sanldggning vid Kungliga Tekniska hog-
skolan som ska producera virme och
kyla. Satsningen gor att KTH kan minska
sitt behov av kopt energi med 25 procent.

Vi ser en fortsatt stadig efterfragan pa
lokaler. Med en total projektportfolj pa
25 miljarder kronor foljer vikten av att
siakerstélla finansieringen. Under de se-
naste aren har Akademiska Hus genom-
fort obligationsemissioner pa samman-
lagt 6,3 miljarder kronor. Restriktioner
pa kreditmarknaden drabbar inte Aka-
demiska Hus i samma omfattning som
manga andra aktorer. Mojligheterna for
oss att erhalla finansiering 4r - tack vare
agarforhallande, en god finansiell still-
ning och en stark hyresgést- och kon-
traktsstruktur - goda vilket ar en stor
fordel vid projektutveckling.

Fastighetsforvaltningen har ett stabilt
resultat. Perioden uppvisar ett resultat
efter skatt uppgaende till 785 Mkr (706).
Hyresintikterna uppgar till 1 373 Mkr
(1 333) och driftoverskottet till 884 Mkr
(914). Driftoverskottet har forsamrats
nagot framst beroende pa dkade drift-
kostnader. Finansnettot har under perio-
den forsimrats och uppgar till -142 MKkr
(-106). Direktavkastningsnivaerna ar
oforindrade och bedoms vara sa édven
under de kommande méanaderna. Perio-
dens virdefériandring uppgar till 280
Mkr (166). Akademiska Hus hogkvalita-
tiva fastighetsportfolj, med starka hyres-
gaster och en attraktiv kontraktsstruk-
tur ar regionalt sett bred och erbjuder
ddrmed en god riskspridning.

vd
Kerstin Lindberg Géransson

Under fjolaret genomfordes en fusion av
bolagen i koncernen. Detta ger ytterligare
kraft at vart fordndringsarbete som
syftar till att nyttja var potential fullt ut
for att pa ett effektivare sitt skapa dnnu
mer virde i leveransen till vara kunder.
Dirmed bidrar vi till att stidrka laroséte-
nas attraktionskraft.»

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor
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2013 2012 Rullande 12 manaders 2012 2011

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG jan-mars jan-mars april 2012 - mars 2013 Helar Helar
Hyresintakter, Mkr 1373 1333 5 305 5 265 5116
Driftdverskott, Mkr 884 914 3555 3585 3389
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 280 166 -177 -291 361
Resultat fore skatt, Mkr 1006 958 2594 2 546 3252
Vakansgrad, hyra % 09 11 1,0 1,0 1,2
Vakansgrad, area % 2,3 2,8 2,5 2,6 2,6
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 55713 52 856 55713 54677 52 071
varav fastigheter under uppférande, Mkr 4688 2715 4688 4007 2181
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppférande) — — 6,9 71 6,9
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) — — 6,7 6,7 6,7
Driftoverskott kr/kvm — — 1110 1120 1059
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — 6,9 6,8 9,2
Solditet, % 46,5 44,0 46,5 46,1 43,4
Réntetackningsgrad, % * 693 647 684 672 716
Sjalvfinansieringsgrad, % 84 101 89 84 112
Beldningsgrad, % 33,0 31,7 33,0 33,9 32,2

*Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Hyresintikter

Hyresintikterna uppgick till 1 373 Mkr (1 333). Okningen &r
hanférbar till driftséttning av nybyggda fastigheter. Tillkom-
mande fastigheter ar framst Folkhélsohuset, Wallenberg Lab,
Rektorsadministration KTH samt Gymnastik- och idrotsshog-
skolan, samtliga i region Stockholm.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet uppgick till 3,2 miljoner kvm uthyrnings-
bar area (3,2). Endast 74 000 kvm (90 000) av arean var per
2013-03-31 vakanta, vilket ger en vakansgrad pa 2,3 procent
(2,8). I virde utgor vakanserna 0,9 procent (1,1). Vakanserna
har ett klart ligre hyresviirde éin bestandet i genomsnitt.

De storsta enskilda vakanserna 4r Matematiska vetenskaper i
Goteborg uppgaende till 5 666 kvm, Stora institutionen, Ultuna
hamn i Uppsala uppgaende till 5 351 kvm samt Kemicentrum
hus 4 i Lund med 4 577 kvm.

Hyreskontrakt

Utmirkande for Akademiska Hus dr langa hyreskontrakt med
universitet och hogskolor. Den genomsnittliga 16ptiden for ny-
tecknade hyreskontrakt dr drygt 10 ar. Vid periodens utgang
var kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 5,2 ar

(5,2 vid arsskiftet). 34 procent av Akademiska Hus fastighets-
bestand utgérs av laboratorier. For de storre komplexa special-
byggnaderna for laboratorie- och forskningsverksamhet krévs
normalt ett hyresavtal som aterbetalar en stor del av investe-
ringen inom kontraktstiden vilket innebir ett hyresavtal som
ir tio ar eller linge.

Den dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor,

dr stabila och kreditvardiga kunder och cirka 90 procent av
intdkterna kommer fran dem. Samtliga kunder som utgor laro-
siten, forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten
som huvudman och saledes hogsta kreditvéirdighet.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnaderna for perioden uppgick till 289 Mkr (255). Av
driftkostnaderna utgor mediaforsorjning 211 Mkr (194). Kostna-
den for mediaférsorjning har 6kat dels pa grund av tillkommande
fastigheter, men ocksa pa grund av ett nytt fjairrvirmeavtal i
Stockholm. Akademiska Hus stora andel laboratorier, 34 procent
av fastighetsbestandet, medfor en relativt hog driftkostnads-
niva. Byggnadernas tekniska komplexitet paverkar avsevirt
och flertalet nya och ombyggda lokaler tillkomna under senare
ar dr stora laboratorier vilka dr mer resurskrivande #n normala
lirosalsbyggnader. Detta giller savil ur energisynpunkt som
avseende tillsyn och skotsel. Utéver mediaférsorjning har den
snorika vintern medfort 6kade kostnader for snérgjning med
cirka 10 Mkr.

Underhallskostnaderna uppgar till 103 Mkr (108) och varie-
rar mellan regionerna, frimst pa grund av underhall i projekt i
samband med ombyggnationer. Akademiska Hus fastighetsbe-
stand 4r av mycket god standard. Omfattande underhallsat-
giarder har tidigare foretagits i syfte att hoja standarden pa
fastighetsbestandet. Genom de féretagna atgérderna ir be-
domningen att nivan pa underhallskostnaderna kommer att
kunna bibehéllas i framtiden.
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Forvaltningsfastigheter (fastighetsviirdering)
Forvaltningsfastigheternas marknadsvirde uppgar till 55 713
Mkr (54 677). I marknadsvirdet ingéar dven férvaltningsfastig-
heter under uppférande vilka uppgar till 4 688 Mkr (4 007).
Samtliga fastighetstillgangar redovisas till verkligt vérde.
Marknadsvirdet har faststéllts genom en intern fastighets-
virdering av samtliga fastigheter. Periodens marknadsvérde-
fordndring ar positiv och uppgar till 280 Mkr jamfort med
-291 MKkr for 2012. Vardeforandringen ar till stor del en foljd
av driftsatta projekt. Marknadsvirdet per kvadratmeter ar

15 587 kr (15 504).

Direktavkastningskrav eller kalkylrédnta har inte forandrats
under perioden. I genomsnitt uppgar direktavkastningskravet
till 6,4 procent (6,4) och kalkylréntan till 8,5 procent (8,6).
Extern avstimning har foretagits med DTZ och NAI Svefa av-
seende direktavkastningskrav, kalkylrinta och 6vriga virde-
ringsvariabler. Forutom finansiella parametrar, paverkas fas-
tighetsvirdet av bland annat hyresnivaer, driftoverskott,
kontraktslangd, fastighetskategori och kundkategori.

Det ekonomiska ldget gor att fastighetskapitalet frimst
soker sig till 1ag risk. Marknadens fokus &r pa fastigheter med
stabila kassafloden och lag hyresrisk (Ianga avtal, hyresgéster
med god kreditvirdighet) vilket &r till Akademiska Hus fordel.
Den geografiskt breda portfoljen erbjuder ocksa en god risk-
spridning som kan dra nytta av utvecklingen inom starka
regionala marknader, som till exempel universitets- och hog-
skoleorter. Akademiska Hus hogkvalitativa fastigheter moter
en stark efterfragan och ses som relativt siikra placerings-
objekt med en stabil avkastning i bade bra och daliga tider. Den
framtida utvecklingen ir dock fortsatt svarbedomd. Mot bak-
grund av svaga tillvixten och den laga inflationen &r nagon ge-
nerell hyrestillvixt inte att rakna med. Efterfragan pa lokaler
drivs i storre utstrackning av en énskan att effektivisera lokal-
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utnyttjandet och minska den totala arean, snarare 4n expan-
sion. Av den anledningen rader en fortsatt efterfragan pa
moderna, flexibla lokaler med hog teknisk standard. Sa gott
som uteslutande nya eller ombyggda och uppgraderade lokaler
iattraktiva ldgen efterfragas. Pa kort sikt bedéms hyrorna for-
bli stabila fér dessa lokaler, medan nedatriskerna ir storre i
omoderna lokaler och i simre ligen. Pa sikt finns risk for okade
riskpremier och dirmed stigande avkastningskrav.

Kunskapssverige dr under fordndring. Lirositena pa de
stérre universitetsorterna vixer genom satsningar pa forsk-
ning och utveckling. De uppgraderar sitt lokalanvindande
for storre effektivitet, men ocksa 6kad attraktion, vilket ater-
speglas i Akademiska Hus mycket omfattande projektportfolj.
Samtidigt som en omfattande satsning sker pa de stérre uni-
versitets- och hogskoleorterna minskar nu det totala antalet
studenter. Trots detta dr var bedémning att lokalbehovet kom-
mer vara nagorlunda stabilt.

Genom den nya forskningspropositionen kommer hogskole-
sektorn att fa en 6kning av medel dven framover vilket kan ba-
lansera en eventuell nedgang inom utbildningsverksamheten.
For de mindre larosidtena kompenserar inte forskningsanslagen
en eventuell nedgang i studentantalet och dirmed finns en
storre osikerhet vad giller lokalbehovet pa lang sikt.

Akademiska Hus hanterar en eventuell forandring av lokal-
efterfragan, bland annat genom att utveckla och bredda an-
vandningen av campusomradena. Satsning pa mera generellt
anvindbara lokaler gor verksamheten mindre sarbar och sam-
tidigt blir campusomradena mera attraktiva, vilket dven hyres-
gisterna inom hogskolesektorn dr angeldgna om.

De flesta av Akademiska Hus campusomraden ligger i att-
raktiva ligen pa attraktiva orter och Akademiska Hus risk-
tagande pa dessa orter begriinsas av tillgangen till en vil fun-
gerande och aktiv hyresmarknad.

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER (MKR) 2013-03-31 2012-12-31
Ingdende beddmt marknadsvarde 54677 52 071
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 727 2901
+ Forvarv 0 7
+ Aktiverade ranteutgifter 29 107
- Forsaljningar 0 -146
- Marknadsvardesforandring 280 -262
varav vardeforandring pa grund av férandrade kalkylrdntor och direktavkastningskrav 24 -29
varav vardeférandring pa grund av &ndrat inflationstagande 0 -232
varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex (framst genomsnittlig aterstaende 16ptid) 73 -262
varav aktiverade ranteutgifter -29 -107
varav driftsatta projekt, omvardering av kassaflode med mera 213 367
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 55713 54 677

For en utférligare redogbrelse for Akademiska Hus syn pa fastighetsvérdering hdnvisas till Arsredovisningen 2012.
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INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR
Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under perioden till
727 Mkr. Projektportféljen uppgar till 25 311 Mkr varav 21 311
Mkr avser beslutade och planerade projekt och 4 000 Mkr av-
ser idéprojekt. Med idéprojekt avses projekt som bedéms som
sannolika men som ar osékra i tid och omfattning. Av projekt-
portfoljen avser 4 688 Mkr redan nedlagda investeringar. Pro-
jektportfoljen avser kommande investeringar under flera ar
och har sin tyngdpunkt i Stockholm och Uppsala med ett fler-
tal storre nybyggnadsprojekt. For ytterligare information om
de storre projekten hinvisas till Arsredovisningen 2012.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2013-03-31 2012-12-31
Beslutade projekt 14 077 13594
Planerade projekt 7 234 8575
Beslutade och planerade projekt 21 311 22169
Idéprojekt 4000 3908
TOTAL PROJEKTPORTFOLJ 25 311 26 077

varav investerat -4 688 -4 006
ATERSTAENDE INVESTERINGSPORTFOLJ 20 623 22 071

varav beslutade och planerade 16 623 18 163

FINANSIERING

Forbéttrat internationellt stimningslige med stigande inter-
nationella konfidensindikatorer inledde aret i kombination
med 6kad riskaptit i finansiella marknader. Dock dr ldget fort-
farande kinsligt i euroomradet efter fem ar av bank- och
skuldkriser. Valresultatet i Italien och den finansiella oron i
Cypern blev en handfast paiminnelse om att de politiska och
ekonomiska riskerna i Europa kvarstar. Centralbankerna fort-
sitter att bedriva en mycket expansiv penningpolitik och det
senaste exemplet dr insatserna i Japan. Genom ett reviderat
penningpolitiskt méal med obligationskop har japanska réantor
pressats ner vilket #ven i sen tid medfort en nedgéng i interna-
tionella langa réntor.

Utsikterna for den svenska ekonomin de kommande aren
ser inte ut att férbéttras namnvirt och den aterhimtning som
pagar sker langsamt. Det dr framforallt efterfragan fran privat
konsumtion som mdjliggor viss tillvixt. Den starka kronan
forsvarar for exportindustrin och investeringsaktiviteten har
innu inte aterhiimtats eftersom det fortfarande finns ledig
kapacitet. Riksbanken beslutade i april att behélla reporéintan
oférindrad pa 1 procent.

Sedan 2011 har emissioner i svenska kronor med loptider pa
mellan 15 och 30 ar, till fast riinta, genomfoérts for ett samman-
lagt belopp pa 3 305 Mkr. Motivet till emissionerna har varit

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD
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att sikerstilla mycket langfristig finansiering av den betydande
investeringsportf6ljen. Sedan arsskiftet har efterfragan note-
rats frimst inom det medelfristiga 16ptidssegmentet och arets
forsta obligationsemission var pa 500 Mkr med 4,6 ars 16ptid i
den svenska marknaden. Aven fortsittningsvis har ECP-pro-
grammet varit en vil fungerande finansieringskilla i den kort-
fristiga marknaden. Per kvartalsskiftet var den genomsnittliga
kapital- och rintebindningen 27,3 ar fér den langa obligations-
portfoljen. Den genomsnittliga kapitalbindningen i den totala
portfoljen var 6,8 ar (6,8).

Réntebindningen, exklusive obligationer i 1lang portfélj, var
3,3 ar (3,5) vid kvartalsskiftet mot 3,2 ar vid arsskiftet.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -142 Mkr (-106) vilket motsvarar en
rantekostnad, inklusive virdeférandringar i finansiella derivat-
instrument, pa 3,5 procent (3,0) under perioden. Virdeférand-
ringar, som till 6verviagande del 4r orealiserade, motsvarar en
O6kning av kostnadsréntan med 0,6 procent (-0,5). Rantetick-
ningsgraden, som berédknas pa finansnettots kassaflédespa-
verkan, uppgick till betryggande 693 procent (647).

Resultateffekter finansiella derivatinstrument

Rénteswappar ingas for att erhéalla 6nskad rantebindning i
skuldportféljen. Den valuta- och rinterisk som uppstar i sam-
band med finansiering i utlindsk valuta, sikras under hela 16p-
tiden genom valutarinteswappar. Dessa instrument ska redo-
visas till verkligt virde (marknadsvirde) och forandringar
ingar i resultatet. Forandringar i marknadsvirdena represen-
terar ett nuvirde av framtida kassaflodespaverkande positioner
vid nuvarande réntenivaer. Variationer i marknadsvirdena
mellan rapportperioderna kan medfora betydande forand-
ringar i redovisat finansnetto. Ingen reell valutarisk féreligger
och virdeférandringarna kommer att vara eliminerade vid
respektive forfallotidpunkt.

Jiamforelse av nuvarande finansieringskostnad

med tidigare berikningsgrunder

Det varierande finansnettot medfor motsvarande variation i
finansieringskostnadens rintesats. I diagrammet nedan redo-
visas en jimforelse mellan den finansieringskostnad (ridnta)
som nu redovisas enligt resultatrikningen (IFRS) och en be-
ridkning dér de finansiella derivatinstrumentens resultatpa-
verkan periodiseras 6ver instrumentens underliggande 16ptid.
Jamforelsen dr berdknad till arseffektiva réntesatser.

JAMFORELSER BERAKNINGAR AV ARS-
EFFEKTIV FINANSIERINGSKOSTNAD
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FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31
Finansieringskostnad for lan, inklusive avgifter, % 2,32 3,10 2,75
Rantenetto ranteswappar, % 0,52 0,35 0,40
Finansieringskostnad, % 2,84 3,45 3,15
Vardeforandringar finansiella derivatinstrument, % 0,63 -0,48 1,06
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 3,47 2,97 4,21




RISKHANTERING

Styrelsen tar varje ar stillning till den langsiktiga utvecklingen,
den strategiska planen, konkurrensléget och den totala risk-
exponeringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar
hur organisationen hanterar de risker som kan uppsta i affirs-
verksamheten. Detta gor att risker kan identifieras, 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 dr inte i en vidare mening generella for andra syften. Kop
och forsiljningar av fastigheter sker for att hantera den strate-
giska risken i fastighetsportféljen.

Hyresintikterna ér sikrade genom, for branschen, langa
hyresavtal. Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyres-
kontrakt dr i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genom-
snittliga aterstaende 16ptid ar 5,2 ar. Hyror fran statliga kunder
utgor cirka 90 procent av hyresintidkterna och for dessa fore-
ligger ingen kreditrisk. Vakanserna ér jaimfoért med andra fas-
tighetsbolag mycket 1aga. Specialbyggnader for forskning och
utveckling har ofta kontraktstider pa 10 ar eller mer som ater-
betalar hela investeringen och mgjligheterna till kontraktsfor-
nyelse bedoms som hoga. I 6vrigt efterstridvas generella lokaler
som enkelt kan stillas om for alternativ anvindning.

Akademiska Hus dr inte exponerat fullt ut for 6kningar av
driftkostnader, vilka framst avser kostnader for mediaforsor;j-
ning. Néstan 50 procent av dessa vidaredebiteras till hyres-
gisterna som tillagg till hyran. Elanvindningen prissidkras och
inkop av elkraft sker direkt pa Nord Pool. Fastighetsbestandet
iar vl underhallet och underhallsplanering sker for varje en-
skild byggnad.

Akademiska Hus finansieringsverksamhet bedrivs med vil
anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella ris-
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kerna och en lag finansieringskostnad. Finanspolicyn anger
den langsiktiga strategiska inriktningen, ansvarsfordelningen,
foretagets forhallningssitt till finansiella risker, samt vilka
mandat som ska finnas for hanteringen av dessa. I planen for
hantering av finansiella risker aterfinns bemyndiganden och
mandat samt konkreta planer for finansieringsverksamheten.
Hanteringen av skuldportfoljens réinterisk sker inom ett sepa-
rat rintebindningsmandat. For en utforligare beskrivning av
Akademiska Hus riskhantering hinvisas till Arsredovisningen
2012.

MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:

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

« Utdelningen ska uppga till 50 procent av resultatet efter
finansiella poster, exklusive orealiserade viardeforandringar,
med avdrag for aktuell skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Genomsnittligt under den senaste femarsperioden har avkast-
ningen pa eget kapital uppgatt till 5,9 procent medan malsitt-
ningen var 6,4 procent.

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

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

DIREKTAVKASTNINGSKRAV

AVKASTNING PA EGET KAPITAL OCH KALKYLRANTA

RANTETACKNINGS- OCH
SIALVFINANSIERINGSGRAD
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Rullande 12

. manaders
KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG 2013 2012 april 2012- 2012
(MKR) jan - mars jan - mars mars 2013 helar
Hyresintakter 1373 1333 5305 5265
Ovriga forvaltningsintakter 60 61 245 246
Summa intékter fran fastighetsférvaltningen 1433 1394 5550 5511
Driftkostnader -289 255 -904 -870
Underhallskostnader -103 -108 -559 -564
Fastighetsadministration -79 -66 -294 -281
Ovriga forvaltningskostnader -78 -51 -238 -211
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -548 -480 -1 994 -1 926
DRIFTOVERSKOTT 884 914 3 555 3 585
Vardeforandringar fastigheter, positiva 709 631 1282 1204
Vardeforandringar fastigheter, negativa -429 -465 -1 459 -1 495
Summa vardeférandringar fastigheter 280 166 -177 -291
Centrala administrationskostnader -16 -16 -66 -66
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1148 1 064 3312 3 228
Finansiellt netto -142 -106 -718 -682
RESULTAT FORE SKATT 1 006 958 2594 2 546
Skatt -221 -252 632 601
PERIODENS RESULTAT 785 706 3 226 3 147
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 785 706 3226 3147

Rullande 12

manaders

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT I SAMMANDRAG 2013 2012 april 2012- 2012
(MKR) jan - mars jan - mars mars 2013 helar
Periodens resultat 785 706 3226 3147
Ovrigt totalresultat

Resultat fran kassaflodessakringar — 9 29 38

Skatt hanforlig till poster redovisade 1 6vrigt totalresultat — 1 -2 -1

Kassaflddessakringar, upplosta mot resultatréakningen -2 -11 -24 -33
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -2 -1 3 4
PERIODENS TOTALRESULTAT 783 705 3229 3151
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 783 705 3229 3151




AKADEMISKA HUS
DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 31 MARS 2013; BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 55713 52 856 54677
Inventarier och installationer 21 23 23
Summa materiella anlaggningstillgangar 55735 52 879 54700

Finansiella anlaggningstillgangar

Derivatinstrument 1303 2233 1867
Andra langfristiga fordringar 424 451 433
Summa finansiella anldggningstillgangar 1727 2684 2300
Summa anlaggningstillgangar 57 461 55563 57000

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 313 482 382
Ovriga kortfristiga fordringar 470 846 1003
Summa kortfristiga fordringar 783 1328 1385

Likvida medel

Likvida medel 4638 5014 3247
Summa likvida medel 4638 5014 3247
Summa omsattningstillgdngar 5421 6 342 4632
SUMMA TILLGANGAR 62 883 61 905 61 632

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 29 210 27 227 28 427
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 16 675 19 475 18 293
Derivatinstrument 312 271 416
Uppskjuten skatt 6719 7 707 6 597
Ovriga langfristiga skulder 321 341 344
Summa langfristiga skulder 24026 27 794 25 650

Kortfristiga skulder

Lan 6872 3364 4176
Derivatinstrument 24 176 132
Ovriga kortfristiga skulder 2750 3344 3247
Summa kortfristiga skulder 9646 6 884 7 555
Summa skulder 33672 34678 33205
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 883 61 905 61 632

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 143 201 270
Eventualforpliktelser 3 3 3
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Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

FORANDRINGAR I KONCERNENS Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG (MKR) Aktiekapital kapital Sakringsreserv vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2012-01-01 2135 2135 -38 22 289 26 521
Utdelning — — — -1 245 -1 245
Summa totalresultat, jan-dec 2012 — — 4 3147 3151
Eget kapital 2012-12-31 2135 2135 -34 24190 28 427
Summa totalresultat, jan-mars 2013 — — -2 785 783
Eget kapital 2013-03-31 2135 2135 -36 24 975 29 210
) 2013 2012 2012
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG (MKR) jan - mars jan - mars helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1006 958 2546
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -336 -73 475
Betald skatt -61 -184 -433
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 608 il o588
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 497 46 -102
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -256 -51 -360
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 850 696 2126
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter =727 -599 -2 503
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 0 6 118
Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar -1 -2 -9
Forsaljningar av dvriga anlaggningstillgangar — - 1
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar 53 59 5
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -675 -536 -2 388
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av réantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 1217 264 164
Utbetald utdelning —] — -1 245
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1217 264 -1 081
PERIODENS KASSAFLODE 1392 424 -1 343
Likvida medel vid periodens ingang 3247 4590 4590
Likvida medel vid periodens slut 4638 5014 3247
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Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN rérelse- verk-  Elimi- Kon-
2013-01-01 -- 2013-03-31 (MKR) Syd Vvdst Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet nering cernen
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 199 216 136 248 504 129 1432 1 = 1433
Forsaljning mellan segment = = = = = = 0 = = 0
Summa intakter 199 216 136 248 504 129 1432 1 0 1433
A0 T bt B 4w i -
Driftéverskott 121 134 93 157 360 83 948 -64 0 884
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 6790 6957 4582 10 387 22981 4016 55713 = = 55713
varav investeringar 62 23 28 283 320 11 727 1 — 728
Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN rérelse- verk-  Elimi- Kon-
2012-01-01 -- 2012-03-31 (MKR) Syd Vvast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet nering cernen
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 199 207 136 249 471 132 1394 - - 1394
Forsdljning mellan segment — — — — — — 0 34 -34 0
Summa intakter 199 207 136 249 471 132 1394 34 -34 1394
s g0 a0 w0 w45 a0 2 s e
Driftoverskott 106 137 96 159 329 87 914 4 5 914
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 6545 6875 4551 9548 21185 4152 52 856 = = 52 856
varav investeringar 25 23 21 197 316 18 600 1 — 601
Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN rérelse- verk-  Elimi- Kon-
2012-01-01 -- 2012-12-31 (MKR) Syd Vvast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet nering cernen
Intakter inklusive ovriga rorelseintakter 802 809 544 945 1884 526 5510 1 — 5511
Forsdljning mellan segment — — — — — — 1 116 -117 0
Summa intdkter 802 809 544 945 1884 526 5511 116 -117 5511
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive Ovriga rorelsekostnader =388 -282 -164 -344 =517/ -184 -1 910 -90 75 -1 926
Driftoverskott 463 528 380 601 1287 342 3601 25 -42 3585
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 6620 6975 4557 10 094 22335 4096 54677 — — 54677
varav investeringar 30 21 12 168 846 5 1083 — — 1083
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2013 2012 2012
I SAMMANDRAG (MKR) jan - mars jan - mars helar
Hyresintakter 1373 — 5265
Ovriga forvaltningsintakter 20 34 75
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1393 34 5340
Driftkostnader -288 — -867
Underhallskostnader -103 = -564
Fastighetsadministration =77 — -268
Ovriga forvaltningskostnader -18 -45 -90
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -486 -45 -1789
Driftoverskott 907 -11 3551
Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -299 — -1 288
Driftéverskott efter av- och nedskrivningar samt aterforda 608 11 2263
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
Centrala administrationskostnader -16 — -67
Ovriga rorelseintakter 36 — 287
Ovriga rorelsekostnader -60 — -227
Summa ovriga rorelseposter -40 0 -7
Resultat fore finansiella poster 568 -11 2 256
Finansiellt netto -172 71 =790
Resultat efter finansiella poster 397 60 1 466
Bokslutsdispostitioner — — -188
Resultat fore skatt 397 60 1278
Skatt -86 -16 =271
PERIODENS RESULTAT 311 44 1007
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2013 2012 2012
I SAMMANDRAG (MKR) jan - mars jan - mars helar
Periodens resultat 311 44 1007
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar — 9 38
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 dvrigt totalresultat — 1 -1
Kassaflodessédkringar, uppldosta mot resultatrakningen -2 -11 -33
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -2 -1 4
PERIODENS TOTALRESULTAT 309 43 1011
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 29878 = 29 453
Inventarier och installationer 21 7 23
Summa materiella anlaggningstillgangar 29 899 7 29 476
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 1 1564 =
Derivatinstrument 1303 2233 1867
Ovriga langfristiga fordringar 424 — 434
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1727 3797 2301
Summa anldaggningstillgdngar 31 626 3804 31777
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 313 482 382
Andra kortfristiga fordringar 830 21226 1004
Summa kortfristiga fordringar 1143 21 708 1386
Likvida medel
Likvida medel 4638 5014 3247
Summa likvida medel 4638 5014 3247
Summa omsattningstillgangar 5781 26 722 4633
SUMMA TILLGANGAR 37 408 30 526 36 410
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 554 5660 6 243
Obeskattade reserver 3246 393 3246
Langfristiga skulder
Lan 16 675 19 049 18 293
Derivatinstrument 331 = 416
Uppskjuten skatt 331 — 343
Ovriga langfristiga skulder 268 374 310
Summa langfristiga skulder 17 604 19 423 19 362
Kortfristiga skulder
Lan 6872 3357 4176
Derivatinstrument 24 — 132
Ovriga kortfristiga skulder 3108 1693 3251
Summa kortfristiga skulder 10 004 5050 7 559
Summa skulder 27 608 24 473 26 921
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 408 30 526 36 410
POSTER INOM LINJEN
Stallda sékerheter 143 201 270
Eventualforpliktelser 3 168 3
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MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen. Verksamheten bestar huvudsakligen av att dga och
forvalta universitets- och hogskolefastigheter. I december 2012 genomférdes en fusion med de dotterforetag som dgde och
forvaltade fastigheterna inom koncernen.

Omsittning och resultat

Bolagets omséittning uppgick till 1 393 Mkr (34). Hirav utgjorde intiikter fran regionbolag 0 Mkr (34). Resultatet fére
finansiella poster var 568 MKkr (-11) och det finansiella nettot -172 Mkr (71). Resultat efter finansiella poster blev 397 Mkr
(60).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (2) och i fastigheter till 727 Mkr (0).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 6 554 Mkr mot vid arsskiftet 6 243 Mkr.

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

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verensstimmer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som
anviandes vid upprittandet av den senaste arsredovisningen. Nya standards och tolkningar som tritt i kraft 2013 har inte haft
nagon inverkan pa de finansiella rapporterna.

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

Verkstillande direktoéren forsikrar hirmed att delarsrappor-
ten ger en riattvisande 6versikt av bolaget och koncernens
verksamhet, stidllning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osidkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som
ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 25 april 2013

Kerstin Lindberg Gdransson
Verkstallande 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
Rantebdrande nettolaneskuld i relation till utgdende varde forvalt-
ningsfastigheter.

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde.

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 dvriga
driftkostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

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

FINANSIERINGSKOSTNAD ENLIGT IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, rantenetto for
finansiella derivat och marknadsvardesforandring for finansiella derivat,
trelation till rantebdrande medelkapital.

HYRESINTAKTER

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

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea 1 kvadratmeter.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA

Kerstin Lindberg Goransson, vd
telefon: 031-63 2460
e-post:Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

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

INFORMATIONSTILLFALLEN

Kvartal 22013 16juli 2013
Kvartal 32013 25 oktober 2013
Bokslutsrapport 2013 februari 2014
Arsredovisning 2013 mars 2014

ADRESS HUVUDKONTOR

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

401 27 Goteborg Org.nr.556459-9156
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NETTOINVESTERINGAR
Utgdende balans minus ingdende balans for anlaggningstillgangar, plus
avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

PERIODISERAD FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, rantenetto for

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

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

Rantebdrande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga
rantebdrande 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 vardeforandringar finansiella deri-
vatinstrument och inklusive periodiseringar av realiserade resultat av
derivatinstrument.

SIJALVFINANSIERINGSGRAD
Den del av drets anskaffning av materiella anlaggningstillgangar som
kunnat finansieras med under aret internt tillféorda medel.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till utgadende balansomslutning.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeférandring ut-
tryckt i procent.

UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaden 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 dr hyresintakter for uthyrd area respektive berdknade
hyresintdkter for vakant area 1 relation till totala hyresintakter.
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