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I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och férvaltar 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.

« Hyresintikterna uppgick till 4 005 Mkr (3 937). Okningen
ar fraimst hanforbar till driftsattning av nybyggda fastig-

heter, i region Stockholm och region Uppsala.

 Driftoverskottet uppgick till 2 721 Mkr (2 765).
Okade kostnader for fraimst underh&ll har medfort
att driftoverskottet utfallit nagot ligre.

e Vardeforandringar i fastigheter uppgick netto till
491 MKkr (256).

¢ Finansnettot for perioden uppgick till -274 MKkr (-561).
I finansnettot ingar virdefordndringar pa finansiella
instrument med 44 MKkr (-184).

¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 2 891 Mkr
(2 410) och periodens resultat blev 2 257 MKkr (1 776).

¢ Investeringar i om- och nybyggnader har hittills under
aret uppgatt till 2 070 Mkr (2 024).

¢ Direktavkastningen (exklusive fastigheter under

uppforande) uppgar till 6,9 procent (7,1).

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156 AK ADE M |S K A H U S
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Nyformulerat dgaruppdrag
och skirpta energimal

Vd Kerstin Lindberg Géransson
kommenterar:

I budgetpropositionen for 2014 foreslas
ett fortydligat uppdrag for Akademiska
Hus;

”Akademiska Hus Aktiebolag ska édga,
utveckla och forvalta fastigheter for
universitet och hégskolor med huvud-
fokus pa utbildnings- och forsknings-
verksamhet samt bedriva dirmed for-
enlig verksamhet. Verksamheten ska
bedrivas pa affirsmissig grund och
generera marknadsméssig avkastning
genom en hyressittning som beaktar
verksamhetens risk. Akademiska Hus
Aktiebolag ska verka for en langsiktigt
hallbar utveckling av universitets- och
hégskoleomraden.”

De férutsattningar som nu ges i var
omformulerade uppdragsbeskrivning
stodjer var langsiktiga strategi dir
utvecklingen mot ett 6kat kundvérde
och att arbeta tillsammans med vara
larositen for att stodja deras framgang
star i fokus. Det som lyfts fram &r bland
annat vikten av 6kad transparens, fokus
pa hallbarhet, stirkt samverkan med
kunderna och att Akademiska Hus har
en viktig roll i att bidra till malet att
stdrka Sverige som kunskapsnation.

En av framgangsfaktorerna for att
lyckas ar &nnu mer samverkan med
vara kunder i bade planering av projekt
och i forvaltningen. Vi har som ambition
att ligga i framkant vad géller hallbar-
hetsfragor, inte minst inom energian-
vandning dér vi har stor majlighet att
paverka. Déarfér skdrper vi nu ett av vara
energimal. Vart tidigare mal var en
minskning av kopt energi med 40 pro-
cent till 2025. Nu hgjer vi ribban och
sitter som nytt mal en minskning med
50 procent. I slutet av forra aret hade vi
natt halvvigs.

Det nya studenthuset i Stockholm
som invigdes i september 4r, med dess

mycket 1aga energianvindning pa 20
kwh per kvm/ar, ett bra exempel pa hur
vi lyckas bygga hallbart.

De stora lidrositenas satsningar pa
forskning och innovation innebér att
Akademiska Hus fortsétter att ha en
stor projektportf6lj som nu uppgar till
25,5 miljarder kronor. Det ér fortfa-
rande inom Stockholms- och Uppsala-
regionen som de storsta nybyggnads-
projekten inom forskningsintensiv
verksamhet pagar. Det storsta beslutade
projektet dr Biomedicum i Solna fér
Karolinska Institutet, diar det forsta
spadtaget den 24 september fick stor
uppmérksamhet i media. Under perio-
den har Aula Medica for Karolinska
Institutet driftsatts, vilket dr en av
forklaringarna till att projektportféljen
minskat nagot jimfort med andra kvar-
talet. Inga storre nya projekt har till-
kommit under perioden.

Avgorande for hela projektportfol-
jens genomférande dr mojligheterna
att erhalla finansiering. Tack vare
dgarforhallandet, den goda finansiella
stdllningen och den stabila hyresgést-
strukturen dr Akademiska Hus forut-
sattningar goda.

Fastighetsforvaltningen har ett stabilt
resultat. Hyresintikterna uppgar till
4 005 MKr (8 937) och driftéverskottet
till 2 721 Mkr (2 765). Driftoverskottet
har forséimrats nagot frimst beroende pa
okade drift- och underhallskostnader.
Periodens resultat efter skatt uppgar till
2 257 Mkr (1 776). Resultatforbittringen
dr hanforlig till en positiv vardeforiand-
ring i fastigheterna samt ett forbéttrat
finansnetto. Fastigheternas avkast-
ningsnivaer ir oférindrade och bedéms
vara sa under resten av aret.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor

vd
Kerstin Lindberg Géransson
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2013 2012 2013 2012 okt 2012- 2012 2011

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep sep 2013 Helar Helar
Hyresintakter, Mkr 1319 1288 4005 3937 5333 5265 5116
Driftdverskott, Mkr 957 917 2721 2765 3544 3588 3389
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 48 -35 491 256 -56 -291 361
Resultat fore skatt, Mkr 860 610 2891 2 410 3030 2549 3252
Vakansgrad, hyra % 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,2
Vakansgrad, area % 2,4 2,6 2,4 2,6 2,4 2,6 2,6
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 57 105 54 327 57 105 54 327 57 105 54677 52 071
varav fastigheter under uppforande, Mkr 4674 3874 4674 3874 4674 4007 2181
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppférande) — — — — 6,9 71 6,9
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) — — — — 6,4 6,7 6,7
Driftoverskott kr/kvm — — — — 1102 1120 1059
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — — — 8,4 6,8 9,2
Avkastning pa totalt kapital, % — - - - 54 53 6,5
Soliditet, % 46,4 431 46,4 431 46,4 46,0 43,3
Rdntetackningsgrad, %* 656 563 648 563 619 558 619
Sjalvfinansieringsgrad, % 285 112 142 100 109 84 112
Beldningsgrad, % 33,8 334 33,8 334 33,8 339 32,2

*Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTAR TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Tredje kvartalet 2013
Hyresintikterna under arets tredje kvartal uppgar till 1 319
Mkr (1 280) vilket friamst dr en f6ljd av driftsdttningar. Drift-
och underhallskostnader har 6kat nagot och uppgick till 357
MEkr (320). Driftoverskottet har 6kat med 40 Mkr till 957 MKkr.
Virdefordndringarna pa fastigheter uppgar till 48 Mkr
(-35) och finansiellt netto har forbattrats till -136 Mkr (-258)
framst beroende av virdeforidndringar pa finansiella instru-
ment. Periodens resultat uppgar till 684 MKkr (449).

Hyresintikter

Hyresintikterna uppgick till 4 005 Mkr (3 937). Okningen &r
framst hanforbar till driftsittning av nybyggda fastigheter i
region Stockholm sasom Folkh#lsohuset, Wallenberg Lab,
Roda Korset, Teknikvetenskap samt Gymnastik- och idrotts-
hogskolan. Forsdljningen av hela bestandet i Kalmar, som
skett under 2012 och 2013, kommer att paverka hyresintik-
terna negativt med 42 Mkr pa arsbasis.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet uppgick per 2013-09-30 till 3,2 miljoner
kvm uthyrningsbar area (3,2). 77 000 kvm (82 000) av arean
var vakanta, vilket ger en vakansgrad pa 2,4 procent (2,6). De
storsta enskilda vakanserna d&r Matematiska vetenskaper i
Goteborg uppgaende till 5 666 kvm, Stora institutionen,
Ultuna hamn i Uppsala uppgaende till 5 351 kvin samt Hus
F-J pa Konradsbergsomradet i Stockholm med 4 498 kvm.

Vakanserna har ett klart ligre hyresvirde dn bestandet i
genomsnitt. I virde utgor de endast 1,0 procent (1,0).

Hyreskontrakt
Langa hyreskontrakt med universitet och hégskolor dr utmér-
kande for Akademiska Hus. Nya kontrakt tecknas med en
genomsnittlig 16ptid pa 10 ar. Vid periodens utgang var kon-
traktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 5,1 ar (5,2 vid ars-
skiftet). For de storre komplexa specialbyggnaderna for labora-
torie- och forskningsverksamhet krévs normalt ett hyresavtal
som aterbetalar en stor del av investeringen inom kontrakts-
tiden vilket innebér ett hyresavtal som ir tio ar eller lingre.
Den dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor,
ar stabila och kreditvardiga kunder och cirka 90 procent av
intdkterna kommer fran dem. Samtliga kunder som utgor
laroséten, forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska
staten som huvudman och saledes hégsta kreditvirdighet.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnaderna for perioden uppgick till 643 Mkr (619).

Av driftkostnaderna utgoér mediaférsorjning 450 Mkr (429).
Under aret har nya fastigheter driftsatts vilket har 6kat energi-
anvindningen. Akademiska Hus stora andel laboratorier, 34
procent av fastighetsbestandet, medfér en relativt hog drift-
kostnadsniva. Flertalet nya och ombyggda lokaler tillkomna
under senare ar ir stora laboratorier vilka 4&r mer resurs-
krévande dn normala ldrosalsbyggnader. Detta géller savil ur
energisynpunkt som avseende tillsyn och skétsel. Den snorika
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vintern har ocksa medfort 6kade kostnader fér snérojning
med cirka 11 MKr.

Underhallskostnaderna uppgick till 462 Mkr (372).
Okningen ir hinforlig dels till kade satsningar pa forebyg-
gande underhall 162 Mkr (113) och dels underhall i projekt
143 Mkr (102). Vi fortséitter med underhallsatgirder i syfte
att successivt hoja standarden i vart fastighetsbestand.

Marknadsutveckling
Fastighetsmarknadens fokus #r stabila kassafléden och 1ag
hyresrisk (langa avtal, hyresgister med god kreditvirdighet)
vilket &r till var fordel. Akademiska Hus geografiskt breda
portfolj erbjuder en god riskspridning som kan dra nytta av
utvecklingen inom starka regionala marknader som universi-
tets- och hogskoleorter. De hogkvalitativa fastigheterna moter
en stark efterfragan och ses som relativt siikra placerings-
objekt med en stabil avkastning i bade bra och daliga tider.
Majoriteten av Akademiska Hus hyresgister paverkas endast
i begransad omfattning av tillfilliga upp- och nedgangar i
ekonomin. Marknadens bedémning dr oférédndrade avkast-
ningskrav under resterande del av aret 4ven om risken for
stigande avkastningskrav dnnu inte kan avfirdas helt.
Kunskapssverige dr under foriandring. De storre universi-
tetsorterna vixer genom regeringens satsning pa forskning
och utveckling. Larosidtena uppgraderar sitt lokalanvindande
for storre effektivitet, men ocksa okad attraktion, vilket ater-
speglas i Akademiska Hus mycket omfattande projektportfol;.
Samtidigt som en omfattande satsning sker pa de storre uni-
versitets- och hogskoleorterna minskar nu det totala antalet
studenter inom de nirmsta aren. Soktrycket ir dock fortsatt
hogt. Akademiska Hus kontinuerliga satsning pa nyproduktion
och framforallt underhall och modernisering av befintliga
fastigheter gors for att sdkerstilla en fortsatt attraktiv fastig-
hetsportf6lj for hyresgésterna. Genom satsning pa mera gene-
rellt anvindbara lokaler gor vi verksamheten mindre sarbar
och samtidigt blir campusomradena mer attraktiva nir vi
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breddar anvindningen av dem. De flesta av Akademiska Hus
campusomraden ligger i attraktiva ldgen pa attraktiva orter
och Akademiska Hus risktagande pa dessa orter begrinsas av
tillgangen till en vil fungerande och aktiv hyresmarknad.
Genom den nya forskningspropositionen kommer hogskole-
sektorn att fa en stor 6kning av medel &ven framéver vilket kan
balansera en eventuell nedgang inom utbildningsverksam-
heten. For de mindre ldarosédtena kompenserar inte forsknings-
anslagen en eventuell nedgang i studentantalet och f6ér dessa
finns en storre osdkerhet vad giller lokalbehovet pa lang sikt.

Forvaltningsfastigheter (fastighetsviirdering)
Forvaltningsfastigheternas marknadsvirde uppgar till 57 105
Mkr (54 677). I marknadsvirdet ingar dven forvaltningsfastig-
heter under uppforande vilka uppgar till 4 674 Mkr (4 007).
Samtliga fastighetstillgdngar redovisas till verkligt virde.
Marknadsvardet har faststéllts genom en intern fastighetsvér-
dering av samtliga fastigheter. Den orealiserade vardeférand-
ringen uppgar till 639 Mkr. Marknadsvirdet per kvadratmeter
ar 16 012 kr exklusive fastigheter under uppférande (15 495).

Direktavkastningskrav eller kalkylrédnta har inte foriand-
rats under perioden. I genomsnitt uppgar direktavkastnings-
kravet till 6,4 procent (6,4) och kalkylrédntan till 8,5 procent
(8,6). Extern avstdmning har féretagits med DTZ och NAI
Svefa avseende direktavkastningskrav, kalkylrdnta och 6vriga
virderingsvariabler. Férutom finansiella parametrar, paver-
kas fastighetsvirdet av bland annat hyresnivaer, driftover-
skott, kontraktslingd, fastighetskategori och kundkategori.

Den resultatpaverkande marknadsvirdeférandringen for
perioden &r positiv och uppgar till 491 Mkr (256). I mark-
nadsvirdeforindringen ingér realiserad virdeférandring
med anledning av férsiljningen av fastigheterna Rostad och
Falken i Kalmar med 33 Mkr samt en realiserad utrangering
uppgéende till -181 Mkr avseende rivning av Bakteriologiska
institutionen i Stockholm for att mojliggéra byggnation av
Biomedicum.

. 2013-01-01- 2012-01-01-
FORVALTNINGSFASTIGHETER (MKR) 2013-09-30 2012-12-31
Ingdende bedomt marknadsvéarde 54 677 52 071
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2070 2901
Forvarv 0 7
Aktiverade ranteutgifter 94 107
Forsdljningar -375 -146
Marknadsvardesforandring (orealiserad) 639 -262

varav vardeférandring pa grund av forandrade kalkylrdntor och direktavkastningskrav — -29
varav vardeforandring pa grund av andrat inflationsantagande — -232
varav vardeforandring pa grund av dndrat vardeindex (framst genomsnittlig aterstaende 16ptid) 232 -262
varav aktiverade ranteutgifter -94 -107
varav driftsatta projekt, omvardering av kassaflode med mera 501 367
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 57 105 54 677

For en utforligare redogorelse for Akademiska Hus fastighetsvardering hanvisas till Arsredovisningen 2012.
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PROJEKTVERKSAMHETEN SAMT INVESTERINGAR
OCH FORSALJNINGAR
Projektportféljen uppgar till 25 517 Mkr varav 21 679 Mkr
avser beslutade och planerade projekt och 4 185 Mkr avser
idéprojekt. Med idéprojekt avses projekt som bedéms som san-
nolika men som &r osdkra i tid och omfattning. Av projektport-
f6ljen avser 4 674 Mkr redan nedlagda investeringar. Projekt-
portféljen 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 hinvisas till Arsredovisningen 2012.
Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under perioden till
1695 MKkr (2 025). Under perioden har fastigheterna Rostad
och Falken i Kalmar salts. Forsiljningssumman uppgick till
138 Mkr.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2013-09-30 2012-12-31

Beslutade projekt 13022 13594
Planerade projekt 8 310 8575
Beslutade och planerade projekt 21 332 22 169
Idéprojekt 4185 3908
TOTAL PROJEKTPORTFOL] 25 517 26 077

varav investerat -4 673 -4 006
ATERSTAENDE PROJEKTPORTFOLJ 20 844 22 071

varav beslutade och planerade 16 659 18163

FINANSIERING
Aterhimtningen i den internationella ekonomin fortsitter i
modest takt. Finansiella marknader tyngs dock av osékerhe-
ten kring hur centralbankerna ska férhilla sig till detta. A ena
sidan har de forsokt vigleda marknaden i hur de skulle kunna
forhalla sig till aterhamtningen vad géller justering av korta
rantor och 4 andra sidan har kommunikationen kring avveck-
lingen av de amerikanska obligationskopen skapat osédkerhet.
Detta har skett samtidigt som marknaderna har fatt konkreta
paminnelser om att finanspolitiska och strukturella problem
fortfarande inte kan finna sin 16sning. F6ljden har blivit att
riskpremier har stigit och att langa réantor har pressats upp.
Den svenska ekonomin har uppvisat vissa ljuspunkter sam-
tidigt som den samlade BNP-tillvixten fortfarande dr lag och
industriproduktionen #nnu inte har aterhdmtat sig till nivan
fore finanskrisen. Den internationella rinteuppgangen sedan
senvaren, i framforallt 1anga rantor, har vidarebefordrats
ocksa till den svenska rintemarknaden. De tidigare forviant-
ningarna pa riantesinkningar fran Riksbankens har nu for-

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD
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svunnit. Den huvudsakliga forklaringen &r att Riksbanken har
tydliggjort att en avgérande orsak dr oron fér hushallens
skuldsittning och de langsiktiga effekterna av den.

Sedan 2011 har emissioner i svenska kronor med 16ptider pa
mellan 15 och 30 ar, till fast rinta, genomforts for ett sam-
manlagt belopp pa 3 305 Mkr. Motivet till emissionerna har
varit att sikerstilla mycket langfristig finansiering av den
betydande investeringsportf6ljen. Obligationer med riante-
och kapitalbindning 6ver 15 ar hanteras inom en sérskild port-
folj och ett separat mandat.

Hittills i ar har tre obligationsemissioner genomforts i den
svenska marknaden:

BELOPP Rantekonstruktion Loptid
500 Mkr Fast ranta 4,6 ar
500 Mkr Rorlig ranta 40 ar
200 Mkr Fast ranta 7,0 ar
Nettolaneskuld

Nettolaneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur
framgar enligt nedanstaende tabell:

Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar, sept ar, juni ar, sept ar, juni

MSEK 2013 2013 2013 2013

Lang portfolj 3155 26,8 271 26,8 271

Grundportfolj 16 100 34 34 37 38

Total portfol 7.8 7,5 7.4 7.8
Finansnetto

Finansnettot uppgick till -274 (-561) vilket huvudsakligen
beror pa viardeférandringar i finansiella derivatinstrument.
Detta motsvarar en rintekostnad pa 2,4 procent (4,6) under
perioden. Virdeforindringar, som ér till 6vervigande del ore-
aliserade, motsvarar en minskning av kostnadsrdntan med 0,3
procent (-1,3). Réntetickningsgraden, som beriknas pa finans-
nettots kassaflodespaverkan, uppgick till 1162 procent (670).

Resultateffekter finansiella derivatinstrument
Rénteswappar ingas for att uppna en 6nskad rintebindning i
skuldportféljen. Den valuta- och rinterisk som uppstar i sam-
band med finansiering i utlindsk valuta, sikras under hela
I6ptiden genom valutardnteswappar. Ingen reell valutarisk
foreligger ddrmed.

Instrumenten ska redovisas till verkligt virde (marknads-
véarde) och virdeforandringar ingar i resultatet. Dessa utgor
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FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31
Finansieringskostnad for lan, inklusive avgifter, % 2,24 2,88 2,75
Rantenetto ranteswappar, % 0,42 0,37 0,40
Finansieringskostnad, % 2,66 3,25 3,15
Vardeforandringar finansiella derivatinstrument, % -0,30 1,33 1,06
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2,36 4,58 4,21




ett nuvirde av framtida kassaflédespaverkande positioner vid
rapporttillfillets rdnte- och valutakurser. Variationer i mark-
nadsvirden kan darfér medfora betydande forandringar i
redovisat finansnetto. Dock kommer viardefordndringarna for
varje instrument att successivt minska allteftersom tiden gar
for att vara helt eliminerade vid forfallotidpunkten.

Jamforelse av nuvarande finansieringskostnad

med tidigare berikningsgrunder

I diagrammet pa féregaende sida redovisas en jimforelse
mellan den finansieringskostnad som redovisas enligt
resultatrikningen (IFRS) och en berikning dir de finansiella
derivatinstrumentens resultatpaverkan periodiseras éver
instrumentens underliggande 16ptid. Jamforelsen adr berdknad
till arseffektiva rdntesatser. Denna rintesats 4r mer i 6verens-
stimmelse med den kassaflodesmissiga paverkan fran finan-
siella transaktioner.

RISKHANTERING

Akademiska Hus fastighetsportfolj har en strategisk risk;
campusomradena har ett specifikt indamal och ir inte i en
vidare mening generella for andra syften. For att hantera den
strategiska risken i fastighetsportféljen sker kop och forsalj-
ningar av fastigheter.

Styrelsen tar varje ar stdllning till den langsiktiga utveck-
lingen, den strategiska planen, konkurrensléget och den totala
riskexponeringen. Styrelsens rutiner och processer kontrolle-
rar hur organisationen hanterar de risker som kan uppsta i
affidrsverksamheten. Detta gor att risker kan identifieras,
analyseras, beddmas och hanteras effektivt. Storre tvister
rapporteras lopande till styrelsen.

Ett revisionsutskott bistar styrelsen bland annat i fragor
rorande ekonomisk risk, rapportering och kontroll samt fastig-
hetsvirdering. Diarutover finns ett finansutskott som nirmare
foljer och bereder hanteringen av de finansiella riskerna.

Avseende virdeforiandringar innebér redovisning enligt
IFRS att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrak-
ningen och att virdefériandringar paverkar resultatrikningen.
Fastigheternas virde bestims dels av generella marknadsfak-
torer sdsom riskpremier samt utbud och efterfragan pa fastig-
hetsmarknaden och dels av specifika forandringar i fastig-
heterna.

Hyresintikterna ir sikrade genom, fér branschen, langa
hyresavtal. Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade
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hyreskontrakt ir i Akademiska Hus tio ar och kontraktens
genomsnittliga aterstaende 16ptid &r 5,1 ar. Hyror fran statliga
kunder utgor cirka 90 procent av hyresintékterna och fér dessa
foreligger ingen kreditrisk. Vakanserna ér jaimfort med andra
fastighetsbolag mycket laga. 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 efterstrivas generella lokaler
som enkelt kan stillas om for alternativ anvindning.

Cirka hilften av kostnaderna for mediaforsorjning vidare-
debiteras till hyresgésterna. Elanvindningen prisséikras och
inkop av elkraft sker direkt pa Nord Pool. Fastighetsbestandet
ar vil underhallet och underhallsplanering sker f6r varje
enskild byggnad.

Akademiska Hus finansieringsverksamhet bedrivs med
vil anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella
riskerna 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 skuldportf6ljens ranterisk sker inom ett separat
riantebindningsmandat.

For en utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhan-
tering 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 virdeférdndringar,
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.

Hindelser efter rapportperiodens utgang
Inget av viasentlighet har intréffat efter rapportperiodens
utgang.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV

AVKASTNING PA EGET KAPITAL OCH KALKYLRANTA

RANTETACKNINGS- OCH
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Rullande 12

. manaders
KONCERNENS RESULTATRAKNING 2013 2012 2013 2012 okt 2012- 2012
I SAMMANDRAG (MKR) juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept  sept 2013 helar
Hyresintakter 1319 1288 4 005 3937 5333 5 265
Ovriga férvaltningsintakter 51 53 159 170 235 246
Summa intékter fran fastighetsférvaltningen 1370 1341 4164 4107 5568 5511
Driftkostnader -173 -182 -643 -619 -894 -870
Underhallskostnader -184 -138 -462 =572 -654 -564
Fastighetsadministration -57 -60 -204 -201 -281 -278
Ovriga férvaltningskostnader 1 -44 -134 -150 -195 -211
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -413 -424 -1 443 -1 342 -2 024 -1 923
DRIFTOVERSKOTT 957 917 2721 2765 3544 3588
Vardeforandringar fastigheter, positiva 434 186 1879 1127 1956 1204
Vardeforandringar fastigheter, negativa -386 -221 -1.388 -871 -2 012 -1 495
Summa vardeférandringar fastigheter 48 -35 491 256 -56 -291
Centrala administrationskostnader -9 -14 -47 -50 -63 -66
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 996 868 3 165 2971 3 425 3231
Finansiellt netto -136 -258 =274 -561 -395 -682
RESULTAT FORE SKATT 860 610 2891 2 410 3030 2549
Skatt -176 -161 -634 -634 600 600
PERIODENS RESULTAT 684 449 2 257 1776 3630 3149
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 684 449 2 257 1776 3630 3149

Rullande 12

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT 2013 2012 2013 2012 g]katnzagf: 2012
1 SAMMANDRAG (MKR) juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept  sept 2013 helar
Periodens resultat 684 449 2257 1776 3630 3149
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar 60 -12 48 22 64 38
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar -10 5 -6 1 -8 -1
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrékningen -15 -6 -21 -25 -29 -33
Ej omklassificerbara poster
Omvardering av férmansbestamda pensioner — — — — -5 -5
Skatt hanforligt till pensioner — — — — 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 35 -13 21 -2 23
PERIODENS TOTALRESULTAT 719 436 2278 1774 3653 3149

Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 719 436 2278 1774 3653 3149
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 57 105 54 327 54677
Inventarier och installationer 18 25 23
Summa materiella anlaggningstillgangar 57123 54 352 54700
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 1162 1784 1867
Andra langfristiga fordringar 421 461 433
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1583 2 245 2300
Summa anlaggningstillgangar 58 706 56 597 57000
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 280 472 382
Ovriga kortfristiga fordringar 850 754 1003
Summa kortfristiga fordringar 1130 1226 1385
Likvida medel
Likvida medel 3172 4786 3247
Summa likvida medel 3172 4786 3247
Summa omsattningstillgdngar 4302 6012 4632
SUMMA TILLGANGAR 63 008 62 609 61 632
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 29 259 26 961 28336
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 17 217 17 632 18 293
Derivatinstrument 223 360 416
Uppskjuten skatt 6 888 7 822 6 568
Ovriga langfristiga skulder 435 470 464
Summa langfristiga skulder 24763 26 284 25741
Kortfristiga skulder
Lan 5637 6 022 4176
Derivatinstrument 76 258 132
Ovriga kortfristiga skulder 3273 3084 3247
Summa kortfristiga skulder 8 986 9 364 7 555
Summa skulder 33749 35648 33296
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63 008 62 609 61 632
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 102 189 270
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 2011-12-31 2135 2135 -38 22 289 26 521
Eget kapital 2012-01-01 2135 2135 -38 22 289 26 521
Effekt av andrad redovisningsprincip — — — -89 -89
Justerat eget kapital 2012-01-01 2135 2135 -38 22 200 26 432
Utdelning — — — -1 245 -1 245
Summa totalresultat, jan-sept 2012 — — -2 1776 1774
Eget kapital 2012-09-30 2135 2135 -40 22731 26 961
Summa totalresultat, okt-dec 2012 = = 6 1369 1375
Eget kapital 2012-12-31 2135 2135 -34 24100 28 336
Utdelning — — — -1 355 -1 355
Summa totalresultat, jan-sept 2013 — — 21 2 257 2278
EGET KAPITAL 2013-09-30 2135 2135 -13 25002 29 259
. 2013 2012 2012
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG (MKR) jan-sept jan-sept helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2891 2410 2546
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -596 62 475
Betald skatt -184 -440 -433
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2111 2032 2588
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 20 156 -102
Okning (+)/minskning () av kortfristiga skulder 277 -37 -360
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2408 2151 2126
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -2 070 -2 024 -2503
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 228 101 118
Investeringar 1 6vriga anldggningstillgangar -2 -8 -9
Forsaljningar av 6vriga anlaggningstillgangar — — 1
Minskning (+) av langfristiga fordringar 49 16 5
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 795 -1 915 -2 388
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av réntebarande lan, exklusive omfinansieringar 667 1205 164
Utbetald utdelning -1 355 -1 245 -1 245
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -688 -40 -1 081
PERIODENS KASSAFLODE -75 196 -1 343
Likvida medel vid periodens ingang 3247 4590 4590
Likvida medel vid periodens slut 3172 4786 3247
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Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN . rérelse- verk-  Elimi- Kon-
2013-01-01-2013-09-30 (MKR) Syd Vvast Ost Uppsala Stockholm Norr  segment samhet nering cernen
Intakter inklusive 6vriga rorelseintakter 565 615 403 700 1483 399 4165 -1 — 4164
Forsaljning mellan segment = = = = = = 0 = = 0
Summa intakter 565 615 403 700 1483 399 4165 -1 0 4164
TR 5 U A - .
Driftdverskott 331 398 293 480 1052 254 2807 -86 0 2721
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 6936 6944 4591 10 902 23644 4089 57 105 = = 57 105
varav investeringar 296 76 59 825 792 23 2070 2 — 2072
Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN . rorelse- verk-  Elimi- Kon-
2012-01-01-2012-09-30 (MKR) Syd vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet nering cernen
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 603 603 406 701 1397 397 4107 = = 4107
Forsdljning mellan segment — — — — — — 0 87 -87 0
Summa intdkter 603 603 406 701 1397 397 4107 87 -87 4107
rnoﬁtur;?vdeeésg{g?fété{]s%tfgggggg:ngen -245 -199 121 25 -412 -130 -1 342 -54 54 -1 342
Driftoverskott 358 404 285 466 985 267 2765 B =35 2765
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 6537 6942 4577 9972 22180 4119 54 327 = = 54 327
varav investeringar 164 90 51 657 1015 54 2031 2 — 2033
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 6vriga rorelseintakter 802 809 544 945 1885 526 5511 - - 5511
Forsdljning mellan segment — — — — — — — 117 -117 0
Summa intdkter 802 809 544 945 1885 526 5 5l 117 -117 5511
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive ovriga rorelsekostnader -339 -282  -163 -344 -599 -184 -1911 -90 75 -1 926
Driftoverskott 463 527 381 601 1286 342 3600 27 -42 3585
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 6620 6975 4557 10 094 22335 4096 54677 — — 54677
varav investeringar 254 111 96 988 1403 63 2915 2 = 2917
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING 2013 2012 2013 2012 2012
I SAMMANDRAG (MKR) juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept helar
Hyresintakter 1 346 — 4032 — 5265
Ovriga férvaltningsintakter 12 29 54 87 75
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1358 29 4086 87 5340
Driftkostnader -190 — -658 - -867
Underhallskostnader -184 = -462 = -564
Fastighetsadministration -58 — -197 — -268
Ovriga forvaltningskostnader -21 -30 -61 -104 -90
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -453 -30 -1378 -104 -1789
DRIFTOVERSKOTT 905 -1 2708 -17 3551
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar ~ _ N _ -
i fastighetsforvaltningen 279 914 12
Driftoverskott efter av- och nedskrivningar samt aterférda - -
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 626 1 1794 2 228
Centrala administrationskostnader -9 = -47 = -67
Ovriga rorelseintakter 195 — 329 - 287
Ovriga rorelsekostnader -299 — -378 — -227
Summa dvriga rorelseposter -113 0 -96 0 -7
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 513 -1 1698 -17 2 256
Finansiellt netto -186 -93 -368 1004 =790
Resultat efter finanstella poster 327 -94 1330 987 1 466
Bokslutsdispositioner — — — — -188
RESULTAT FORE SKATT 327 -94 1330 987 1278
Skatt -81 25 -311 19 -271
PERIODENS RESULTAT 246 -69 1019 1 006 1007
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2013 2012 2013 2012 2012
I SAMMANDRAG (MKR) juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept helar
Periodens resultat 246 -69 1019 1006 1007
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar 60 -12 48 22 38

Skatt hanforlig till poster redovisade 1 dvrigt totalresultat -9 5 -6 1 -1

Kassaflddessakringar, uppldsta mot resultatrékningen -16 -6 -21 -25 -33
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 35 -13 21 -2 4
PERIODENS TOTALRESULTAT 281 -82 1 040 1004 1011
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 30 347 — 29 453
Inventarier och installationer 18 7 23
Summa materiella anlaggningstillgangar 30 365 7 29 476

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1 1564 =
Derivatinstrument 1726 1784 1867
Ovriga langfristiga fordringar 447 26 434
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2174 3374 2301
Summa anldggningstillgdngar 32539 3381 31777

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument — 472 382
Andra kortfristiga fordringar 951 22 359 1004
Summa kortfristiga fordringar 951 22831 1386

Likvida medel

Likvida medel 3172 4786 3247
Summa likvida medel 3172 4786 3247
Summa omsattningstillgangar 4123 27 617 4633
SUMMA TILLGANGAR 36 661 30 998 36 410

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5929 5376 6243

Obeskattade reserver 3246 393 3246

Langfristiga skulder

Lan 19 031 17 210 18 293
Derivatinstrument 618 = 416
Uppskjuten skatt 376 — 343
Ovriga langfristiga skulder 271 439 310
Summa langfristiga skulder 20 296 17 649 19 362

Kortfristiga skulder

Lan 4600 6014 4176
Derivatinstrument — = 132
Ovriga kortfristiga skulder 2590 1566 3251
Summa kortfristiga skulder 7 190 7 580 7 559
Summa skulder 27 486 25229 26 921
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 661 30 998 36 410

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 102 189 270
Eventualforpliktelser 3 175 8



MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB 4r moderforetag i Akademiska Hus-
koncernen. Verksamheten bestar huvudsakligen av att iga

och forvalta universitets- och hogskolefastigheter. I december
2012 genomférdes en fusion med de dotterforetag som dgde och
forvaltade fastigheterna inom koncernen.

Omsiittning och resultat

Bolagets omsittning uppgick till 4 086 Mkr (87). Hérav utgjorde
intdkter fran regionbolag 0 Mkr (87). Resultatet fore finansiella
poster var 1 698 Mkr (-17) och det finansiella nettot -369 Mkr

(1 004). Resultat efter finansiella poster blev 1 330 Mkr (987).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 2 Mkr (2)
och i fastigheter till 2 070 Mkr (0).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 5929 Mkr mot vid arsskiftet
6 243 Mkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkidnda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av
International Financial Reporting Interpretations Committée
(IFRIC). Denna delarsrapport fér koncernen ér upprittad
enligt IAS 34 Delarsrapportering och for moderforetaget i
enlighet med Arsredovisningslagen och Réadet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer.

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

Reviderade IAS 19: Ersittningar till anstillda

- formansbestimda pensionsplaner

Fran och med 2013 tillimpas den reviderade IAS 19 (IAS 19R).
IAS 19R innehaller vigledning for hur skatter som bel6per pa
pensionsférmaner ska redovisas varfoér uttalandet fran Radet
for finansiell rapportering UFR 4 Redovisning av sérskild
l6neskatt och avkastningsskatt inte ldngre tillampas. For
redovisning av avkastningsskatt tillampas ett nytt uttalande
fran Radet for finansiell rapportering UFR 9 Redovisning av
avkastningsskatt.

Den reviderade IAS 19 innebér att aktuariella vinster och
forluster ska redovisas direkt i 6vrigt totalresultat. I enlighet
med 6vergangsreglerna har Akademiska Hus riknat om
jamforelsetalen och justerat ingaende eget kapital. Effekten per
2012-01-01 uppgick till -89 MSEK inklusive héinsyn tagen till
uppskjuten skatt och sirskild 16neskatt. Per 2012-12-31 uppgar
effekten till -85 MSEK. Tidigare redovisad amortering av aktu-
ariell forlust om -4 MSEK har istéillet redovisats i 6vrigt total-
resultat med motsvarande positiv effekt pa redovisat nettore-
sultat fér rikenskapsaret 2012 (efter skatt och effekt av sarskild
16neskatt). Vidare framgar av IAS 19R att vid beréikning av den
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formansbestimda pensionskostnaden i resultatrikningen utgor
inte léingre férvintad avkastning pa férvaltningstillgdngarna
ett antagande som ska redovisas i resultatrikningen. Mot bak-
grund av att Akademiska Hus endast har ofonderade féorméans-
bestimda pensionsplaner har denna forindring inte fatt nagon
visentlig paverkan pa Akademiska Hus resultat.

Den reviderade IAS 19 har ocksa medfort dndrade principer
for redovisning av ersittningar vid uppsdgning. Denna éndring
har dock inte fatt nagon effekt pa Akademiska Hus finansiella
rapporter.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

- presentation av évrigt totalresultat

AndringarnaiIAS 1 Utformning av finansiella rapporter kriver
ytterligare upplysningar i 6vrigt totalresultat sa att poster i
ovrigt totalresultat grupperas i tva kategorier: a) poster som inte
kommer omforas till resultatet och b) poster som kommer
omforas till resultatet om vissa kriterier 4r uppfyllda. Akade-
miska Hus tillimpning av de inférda dndringarnaiIAS1 fram-
gar av koncernens rapport dver évrigt totalresultat. Dessa dnd-
ringar har endast paverkat presentationen av redovisade poster i
ovrigt totalresultat men det har inte haft nagon effekt pa redovi-
sat resultat eller stillning 2012 och bedéms inte heller fa nagon
effekt pa framtida resultatredovisning.

Reviderad IFRS 7 Upplysningar om finansiella instrument

I enlighet med IFRS 7 skall finansiella instrument som virderas
till verkligt virde kategoriseras i olika virdehierarkier. De klas-
sificeras i en hierarki i tre olika nivaer utifran den information
som anvénds for att faststélla deras verkliga virde. Kategorise-
ringen dr densamma som anges i Akademiska Hus arsredovis-
ning fér rikenskapsaret 2012 not 35.

IFRS 13 Viirdering till verkligt viirde

Den nya standarden IFRS 13 ersitter tidigare vigledning som
funnits i respektive standard vad géller virdering till verkligt
virde. Standarden ar tillamplig vid virdering till verkligt virde
av bade finansiella och icke-finansiella poster, d.v.s i huvudsak
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument. Verkligt
virde definieras som det pris som skulle erhallas vid en
forsiljning av en tillgang eller den erséttning som skulle erldg-
gas for att 6verfora en skuld i en normal transaktion mellan
marknadsaktorer vid virderingstidpunkten (“exit price”). IFRS
13 har tilliimpats framatriktat fran och med den 1 januari 2013.
Paverkan fran inférande av IFRS 13 har inte haft nagon visent-
lig effekt pa virdering av tillgangar och skulder redovisade till
verkligt virde.

Ovriga IFRS forindringar

Nagra andra nya eller reviderade IFRS:er samt tolkningsutta-
landen fran IFRIC ut6ver ovan angivna har inte tillimpats
eller har inte haft ndgon visentlig effekt pa koncernens eller
moderbolagets finansiella stéllning, resultat eller upplysningar.
Akademiska Hus har valt att inte tillimpa IFRS 10-12 samt de
dndrade standarderna IAS 27 och IAS 28 i fortid utan kommer
att tillimpa dessa fran och med den 1 januari 2014.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsidkrar hirmed att delarsrapporten ger en rittvisande
oversikt av bolaget och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osiikerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 24 oktober 2013
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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 utfért en 6versiktlig granskning av delarsrapporten for
Akademiska Hus AB (Publ) for perioden 1 januari 2013 till 30
september 2013. Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren
som har ansvaret for att uppritta och presentera denna del-
arsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar r att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var oversiktliga granskning i enlighet med
Standard for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foreta-
gets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i férsta hand till personer som dr ansvariga fér
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra ¢versiktliga granskningsat-
garder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och

en betydligt mindre omfattning jaimfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt ISA och god revisions-
sed i 6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa
oss en sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstidndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6éversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstéindigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt visentligt, 4r upprittad for koncer-
nens del i enlighet med TAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 24 oktober 2013

DELOITTE AB
Hans Warén
Auktoriserad revisor



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 intdkter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

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

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott 1 relation till genomsnittligt bedomt marknadsvarde.

DRIFTKOSTNADER

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

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for forvaltning, l6pande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgastkontakter, 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 marknadsvardesféréndring 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.

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

KONTAKTPERSONER

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

Gunnar Oders, ekonomidirektor
telefon: +46 316324 26
e-post: gunnar.oders@akademiskahus.se

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

Bokslutsrapport 2013 11 februari 2014
Arsredovisning 2013 13mars 2014
Arsstamma 28april 2014
Delarsrapport januari-mars 2014 28april 2014
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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 lan, réntenetto for

finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran finan-
siella derivat 6ver det underliggande instrumentets aterstaende 16ptid,
trelation till rantebarande medelkapital.

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

Rantebdrande 1an, 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 deri-
vatinstrument, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av
dertvatinstrument och inklusive rantor som aktiverats 1 projekt.

SJALVFINANSIERINGSGRAD
Den del av arets anskaffning av materiella anldggningstillgadngar 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

Underhallskostnader ar alla tekniska, administrativa och ledningens
atgdrder under en enhets livstid avsedda att vidmakthalla den i, eller
aterstalla den till, ett sddant tillstand att den kan utfora kravd funk-
tion. Underhallskostnader delas upp i avhjalpande respektive forebyg-
gande underhall.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

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