Bokslutskommunikeée 2014

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

HELARET
e Hyresintékterna uppgick till 5495 Mkr (5 359).
Okningen beror i huvudsak p4 driftsittningar

reducerade med effekter fran avyttrade fastigheter.

« Driftéverskottet uppgick till 3 717 Mkr (3 506). Okade
hyresintidkter och minskade kostnader for framst drift
och underhall har medfort att driftéverskottet 6kat.

» Resultatpaverkande virdeforindringar i fastigheter
uppgick netto till 3 529 Mkr (232), i huvudsak beroende

pa sinkta direktavkastningskrav och kalkylréintor.

e Finansnettot uppgick till -939 Mkr (-390). I finans-
nettotingar virdeférindringarifinansiella instrument
med -548 Mkr (17). Storre delen av virdeforandring-

arna ir orealiserade.

 Resultat fore skatt uppgick till 6 261 Mkr (3 275).
Okningen ir framst hanforlig till virdeforindringar
ifastigheter.

o Aretsresultat blev 5 215 Mkr (2 568).

¢ Investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt forvarv
har under aret uppgatt till 3 004 Mkr (2 754). Under
aret har fastigheter till ett viirde i balansrikningen
om 2 752 Mkr (375) avyttrats.

¢ Direktavkastning (exklusive fastigheter under

uppférande) uppgick till 6,9 procent (6,8).

e Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning

vid sitt sammantride 16 mars 2015.
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Samverkan,
hallbarhet och
affarsmassighet
i fokus

Skiss Veterinarmedicinskt- och husdjursvetenskapligt centrum (VHC)
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FJARDE KVARTALET
» Hyresintékterna uppgick till 1386 Mkr (1 354).
 Driftoverskottet 6kade med 73 MKr till 858 MKr.

* Virdeforandringar i fastigheter uppgick till 486 Mkr (-259)

motsvarande 0,8 procent (-0,4) av virdet pa fastigheterna.

AKADEMISKA HUS



Dialog och tkad
samverkan

Under det gangna aret har diskussionen om
studentbostéder varit livlig - i var dialog
med ldrosétena, bland politiker och i media.
Vihar pekats ut som en aktér med en viktig
roll att fylla. Vi har nu ocksa fatt ett fortyd-
ligande i vart uppdrag sa att det &ven
omfattar mojligheten att bygga och forvalta
studentbostider. Att pa olika sétt kunna
bidra dnnu mer i tillkomsten av student-
bostédder innebér att vi kommer att 6ka
attraktiviteten for vara campusomraden,
vilket betyder mycket for vara kunder.

Vihar som ambition att ha en néira dialog
med vara kunder, svenska universitet och
hogskolor, for att fanga de fragor som ar
viktiga och ddrmed kunna forsta deras
utmaningar och utveckla vart erbjudande.
Enviktig fraga ar hur vi sitter vara hyror.
Under aret genomférdes en utvirdering av
var hyresséttningsmodell for att sikra att
viuppfyller kraven vad géller transparens
och marknadsmaéssighet.

Vihar beslutat att 6verklaga en dom i
kammarritten som ger Konkurrensverket
rittifragan om upphandlingsskadeavgift
for en generalentreprenad i Umead. Orsaken
dr att rittspraxis i domstolarna fortfarande
gar isdr och vivill fa ett avgorande i hogsta
instans om huruvida vi ska omfattas av LOU,
lagen om offentlig upphandling, se vidare
sida 7.

Under 2014 fick vi se hyresgéster flytta in
ibland annat Skandionkliniken i Uppsala
och Veterindrmedicinskt- och husdjurs-
vetenskapligt centrum (VHC) pa Ultuna,
bada nominerade som Arets bygge 2015.
Dessutom invigdes den geoenergianliggning
som gor Karlstads universitet till Europas
forsta universitetsomrade som ir helt sjilv-
forsorjande med kyla och viarme till bygg-
naderna. Hyresintékterna uppgick till 5495
MKkr, vilket d4r en 6kning med 136 MKkr.
Okningen ir frimst en f6ljd av driftsitt-
ningar som skett under aret, reducerat med
effekter av arets fastighetsforsiljningar av
Campus Konradsberg, Campus Sundsvall,
ForumiKista och fastigheten i Kiruna.

Driftéverskottet fér aret uppgick till
3717 MKkr, en forbattring med 211 Mkr

jamfort med 2013. Okningen beror férutom
okade hyresintikter ocksa till stor del pa en
minskning av driftkostnaderna dér bland
annat den milda vintern minskade kostna-
derna for uppvirmning och snérgjning.
Energikostnaderna har minskat med 56
Mkr, delvis tack vare vart systematiska
energiarbete. En rad atgérder for att 6ka
var interna effektivitet har gett resultat.
Ett exempel dr utvecklingen av var inkops-
process och var leverantorsstyrning.
Driftoverskottsgraden uppgick till 65
procent (63) och arets resultat till 5 215 Mkr
(2 568). Okningen av resultatet ir till Gver-
vigande del hianforlig till positiv virde-
forindring i fastighetsbestandet.
Painvesteringsmarknaden har utveck-
lingen inom samhaéllsfastighetssegmentet
under aretvarit mycket stark. Intresset fér
denna typ av fastigheter har 6kat, vilket med-
fort sjunkande avkastningskrav. Fastigheter
till ett virde av cirka 20 miljarder kronor, har
under aret bytt dgare inom detta segment.
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Efterfragan pa och utvecklingen av kun-
skapsmiljoer dr fortsatt stor hos universitet
och hogskolor. Under 2014 investerade vi
cirka 3 miljarder kronor i ny- till och
ombyggnationer. Marknadsvirdet pa vart
fastighetsbestand uppgick vid arsskiftet till
61,4 miljarder kronor, varav 5,4 miljarder
kronor ér forvaltningsfastigheter under
uppforande. Investeringarna de ndrmaste
aren forvéntas uppga till drygt 3 miljarder
kronor arligen.

Efter ett gott 2014 ser jag nu fram emot
att ytterligare stirka samarbetet med
vara kunder for att se till att campus-
omradena blir innu mer levande, hallbara
och attraktiva.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor
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2014 2013 2014 2013

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

Hyresintakter, Mkr 1386 1354 5495 5359
Driftéverskott, Mkr 858 785 3717 3506
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 486 -259 3529 232
Resultat fore skatt, Mkr 1123 384 6 261 3275
Vakansgrad hyra, % 15 10 1.2 0,9
Vakansgrad area, % 36 2,1 36 2,1
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 61 437 57 557 61 437 57 557
varav fastigheter under uppférande 5407 4491 5407 4491
Direktavkastning fastigheter, % (exkl fastigheter under uppforande) — — 6,9 6,8
Direktavkastning fastigheter, % (inkl fastigheter under uppférande) — — 6,2 6,2
Driftoverskott, kr/kvm — — 1160 1089
Avkastning pa operativt kapital, % — — 7,3 72
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — 155 8,8
Soliditet, % 48,0 46,8 48,0 46,8
Rantetackningsgrad, % * 709 643 671 647
Sjalvfinansieringsgrad, % — — 278 124
Belaningsgrad, % - - 30,7 335

* Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER

Fjarde kvartalet 2014

Hyresintékterna under arets fjirde kvartal uppgar till 1 386 Mkr
(1354). Okningen ir frimst en f6ljd av driftsittningar reducerat
med effekter av avyttrade fastigheter. Driftkostnaderna har minskat
nagot och uppgar till 215 Mkr (246) medan underhallskostnaderna
har 6kat med 17 Mkr till 223 Mkr. Okningen av fastighetsadministra-
tionen beror pa organisatoriska férindringar som éiven gor att central-
administrationen minskar med motsvarande belopp. Driftover-
skottet har 6kat med 73 Mkr till 858 MKkr.

Virdefordndringarnai fastigheter uppgar till 486 Mkr (-259)
och finansiellt netto har féorsdmrats med -98 till -214 Mkr framst
beroende pa virdeforiandringar i finansiella instrument. Periodens
resultat fore skatt uppgar till 1123 Mkr (384). Den positiva skatten
om 27 MKkr (-73) ér frimst hinférlig till en aterféring av uppskjuten
skatt som en f6ljd av forsiljningen av Campus Konradsberg.

Under rapportperioden har Campus Konradsberg avyttrats.
Fastigheterna saldes for cirka 2 miljarder kronor.

Avkastningen pa operativt kapital for 2014 uppgick till 7,3 procent
jaimfort med 6,9 procent fér rullande 12 manader i kvartal 3 2014.
Forbéttringen beror pa dkat resultat och ldgre nettolaneskuld.

Aretihelhet

Hyresintikter

Hyresintidkterna uppgick till 5495 MKkr, en 6kning med 136 Mkr
jaimfort med féregdende ar 5 359 Mkr. Intéikterna har okat till f61jd
av driftsidttningar och retroaktivhyra. Forsiljningarna som har

skett under aret, paverkar hyresintéikterna negativt med drygt

80 Mkr 2014. Minskningen pa heldrsbasis ir cirka 225 Mkr. Hyres-
intédkten per kvadratmeter okar framst till f6ljd av nya driftsatt-
ningar som innehaller storre grad av specialiserade lokaler.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet uppgick vid arsslutet till 3150 000 kvm

(3220 000) uthyrningsbar area. Arets avyttrade ytor uppgar till
cirka130 000 kvm. Vakanserna uppgar till 112 875 kvm (67 999)
vilket motsvarar 3,6 procent avarean (2,1). I virde utgér vakanserna
70 Mkr (50) eller endast 1,2 procent (0,9) av hyrorna. De storsta
enskildavakanserna finns pa Ultuna utanfér Uppsala. Dar har Klinik-
centrum néstan tomstéallts efter flytt till Veterindrmedicinskt- och
husdjursvetenskapligt centrum (VHC). Vakansen uppgar till 28 500
kvm. Vidare dr Markvetenskap 8 900 kvm och Stora institutionen
5300 kvm tomma, dven de pa Ultuna. En stor del av vakanserna
har ett klart ldgre hyresvirde dn bestandet i genomsnitt.

Hyreskontrakt

Léanga hyreskontrakt med universitet och hogskolor dr utmérkande
for Akademiska Hus. Den genomsnittliga 16ptiden fér nytecknade
hyreskontrakt ir elva ar. Per arsskiftet var kontraktens genom-
snittliga aterstaende 16ptid 6,0 ar (5,3). For de stérre komplexa
specialbyggnaderna for laboratorie- och forskningsverksamhet
krévs normalt ett hyresavtal som aterbetalar en stor del avinveste-
ringen inom kontraktstiden. I dessa fall tecknas hyreskontrakt
med l1ptider pa 10, 15 eller 20 ar.
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Driftkostnader

For 2014 uppgick driftkostnaderna till 808 Mkr (889) vilket mot-
svarar 252 kr/kvm (276). Av driftkostnaderna utgor mediaforsorj-
ning 567 Mkr (623) och motsvarar 177 kr/kvm (193). Minskningen
forklaras huvudsakligen av ligre kostnader for snorojning och
uppviarmning tack vare en mild vinter och vart systematiska energi-
arbete, men ar dven en effekt av avyttrade fastigheter. Andelen
laboratorier &r hog, 35 procent eller 1,1 miljoner kvm, och dessa dr
ur energihinseende betydligt mer resurskrivande édn 6vriga lokaler.

Underhdallskostnader

Underhallskostnaderna for aret uppgick till 621 Mkr (668) vilket
motsvarar 194 kr/kvm (208). Minskningen ar framst hanforbar till
underhalli projekt, vilka var ovanligt omfattande féregaende ar.
Avunderhallskostnaderna avser 151 Mkr (139) kundanpassningar.
Vi fortsétter med underhallsatgérder i syfte att successivt hoja
standarden ivart fastighetsbestand.

Virdefirdndringar fastigheter

Arets virdeforindringar i fastigheter i resultatrikningen uppgar
till 3 529 Mkr (232), varav orealiserade uppgar till 3 494 Mkr (365)
ochrealiserade 35 MKkr (-133). Realiserade virdeférandringar
bestar frimst av forsiljningar av vart bestand i Sundsvall och Cam-
pus Konradsbergi Stockholm (62 Mkr) samt forséljning av fastig-
heteriKista (Stockholm) och Kiruna (-39 Mkr). Realiserad virde-
fordndring uppkommer da vi avyttrar en fastighet till ett virde som
avviker fran senaste virdering.

FASTIGHETSMARKNADEN

Efterfragan pa den svenska fastighetsmarknaden har 6kat under
2014. Goda finansieringsméjligheter, laga rintor och sinkta
avkastningskrav gor att affdrer nar allt snabbare fram till avslut.
Omsittningen inom segmentet samhéllsfastigheter uppgick till
cirka 20 miljarder kronor under aret.

Svensk ekonomi dr relativt stark och konjunkturen fortsitter
att forbittras, mycket tack vare inhemsk efterfragan och privat
konsumtion. Aterhimtningen i Euroomradet viintas ta tid medan
utsikterna for USA och Storbritannien ser béttre ut.

Den svenska fastighetsmarknaden har under 2014 utvecklats
positivt. Det har funnits en bred efterfragan, fraimst i storstads-
regionerna. Efterfragan pa moderna effektiva lokaler bestar.
Direktavkastningskraven har pressats nedat, framfor allt pa bostéder
men dven pa moderna kontorsfastigheter och objekt med langa och
stabila kassafléden. Utvecklingen inom segmentet samhéllsfastig-
heter har varit stark, transaktionsaktiviteten har 6kat och diarmed
dven omsattningen.

AKADEMISKA HUS
BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014
RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER

Akademiska Hus geografiskt breda portfolj erbjuder mot denna
bakgrund en god riskspridning som gynnas av utvecklingen inom
starka regionala marknader, som universitets- och hogskoleorterna.
Akademiska Hus risktagande pa dessa orter begrinsas av tillgangen
till en vél fungerande och aktiv hyresmarknad. De kontinuerliga
satsningarna pa nyproduktion och utveckling av befintligt fastighets-
besténd, dir anvindningen av campusomradena breddas, leder till
att omradena pa sikt blir mer attraktiva.

FORVALTNINGSFASTIGHETER (FASTIGHETSVARDERING)
Marknadsvirdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter
uppgick till 61 437 Mkr (57 557) och har faststillts genom en intern

fastighetsvirdering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.
Idet totala marknadsvirdet for forvaltningsfastigheter ingar paga-
ende nyanldggningar uppgaende till 5 407 Mkr (4 491). Virderings-
metoden som anvinds, finns utforligt beskriven i Arsredovisningen
2013. Marknadsvirdet exklusive viirdet av pagaende nyanlidggningar
och utbyggnadsreserver uppgar per kvadratmeter till 17 471 kr

(16 188). Virdeforindringen i fastighetsbestandet under aret dr
positivmed 3 494 Mkr (365) vilket motsvarar en 6kning med 5,7
procent (0,4) av marknadsvirdet. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet uppgar till 6,0 procent (6,4) och den genomsnittliga
kalkylrintan uppgar till 8,1 procent (8,5) efter justering fér stimpel-
skatt.

Under arets fjirde kvartal avyttrades Campus Konradsberg.
Totalt har under aret fastigheter till ett viirde i balansrikningen
om 2 752 MKkr avyttrats.

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor har under fjarde kvartalet
sankts ytterligare med mellan 0,05 och 0,25 procentenheter, till
foljd av generellt prisdrivande faktorer pa fastighetsmarknaden for
samhillsfastigheter. Totalt har den positiva virdeférandringen
hénforlig till forandrade direktavkastningskrav och kalkylridntor
under 2014 uppgatt till 3 070 MKkr.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
vakansgrad, hyresnivaer, driftéverskott, kontraktslingd, fastig-
hetskategori och typ avkunder. Akademiska Hus ekonomiska
vakansgrad har under de senaste aren varit stabil pa cirka 1 procent
och bedoms ligga kvar pa den nivan under de nirmaste aren.

Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkastningskrav,
kalkylrdnta och 6vriga virderingsforutsittningar med tva oberoende
virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ. Externvirderingar har
utforts av DTZ som benchmark for de interna kassaflodesviardering-
arnaoch styrker tillforlitligheten i den interna virderingsmodellen.

All fastighetsvirdering innehaller inslag av bedémningar som dr
behiéftade med en viss osédkerhet. Ett normalt osékerhetsintervall
vid fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka 3100 till 6 200 Mkr i Akademiska Hus bestand.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER
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2014-12-31 2013-12-31

Forandring av fastighetsbestandet, i tkr Syd  Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Koncern Koncern
Ingdende bedomt marknadsvarde 7094 6955 4648 11 050 23633 4177 57 557 54677
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 597 161 12 591 1470 73 2904 2750
+Forvarv — — — — 100 — 100 4
+ Aktiverade ranteutgifter 22 2 0 71 38 1 134 136
- Forsaljningar — — — — -2193 -559 -2752 -375
+/-Vardeforandring, orealiserad 177 335 273 746 1490 473 3494 365

Varav vardeforandring pa grund av férandrad

kalkylrdanta och férandrat direktavkastningskrav 186 403 309 407 1446 319 3070 105

Varav vardefordandring pa grund av andrat vardeindex

(varderingslage, genomsnittlig dterstaende hyrestid,

lokaltyp) -5 -18 3 0 -158 6 -172 162

Varav aktiverade ranteutgifter =22 -2 0 -71 -38 -1 -134 -136

Varav ovrig vardeforandring 18 -47 -40 410 240 149 730 234
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 7890 7453 4933 12 458 24538 4165 61 437 57 557

58 309 Mkr (95 procent) av det bedémda marknadsvardet har faststéllts genom en intern kassaflédesvardering. Ovriga fastigheter har véarderats individuellt med den

varderingsmetod som bast varit tilldmplig.

INVESTERINGAR

Nettoinvesteringar i forvaltningsfastigheter 2014 som paverkade
virdetibalansridkningen, uppgick till 252 Mkr (2 379). Brutto-
investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 3 004 Mkr (2 754).
Under 2014 har fastigheter avyttrats till en kopeskilling uppgaende
till 2 797 MKkr (243) dar forsialjningen av Campus Konradsberg
utgor storsta delen.

Koncernens beslutade och planerade projekt uppgar till totalt
21000 Mkr varav 5400 Mkrredan 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 hianvisas till
arsredovisningen 2014 som publiceras i mars 2015.

PROJEKTPORTFOLJ (Mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Beslutade projekt 11 800 12 400
varav redan investerat

i pagdende projekt -5 400 -4500
KVAR ATT INVESTERA I BESLUTADE

PROJEKT 6 400 7 900
Planerade projekt 9200 8800
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH

PLANERADE PROJEKT 15600 16 700
Idéprojekt 4200 4400
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 19 800 21100

Storre under aret firdigstillda projekt r:

» Skandionkliniken. Nybyggnad f6r Kommunalférbundet
Avancerad Stralbehandling (KAS) i Uppsala, 704 Mkr

¢ LUX. Ny- och ombyggnad for Lunds universitet i Lund, 411 Mkr

Storre pagaende projekt dr:

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

* Veterindrmedicinskt- och husdjursvetenskapligt centrum
(VHC). Nybyggnad for SLU i Uppsala, 1 525 Mkr

¢ Biomedicum, Komparativ Medicin. Nybyggnad for
Karolinska Institutet (KI) i Solna, 970 Mkr

» Kungliga Musikhogskolan. Om- och tillbyggnad for
Kungliga Musikhogskolan i Stockholm, 840 Mkr

* Niagara. Nybyggnad for Malmo Hogskola i Malmo, 751 Mkr

FINANSIERING

Utvecklingen pa rintemarknaden har inneburit utmaningar inte
enbart for rintefondsfoérvaltare utan dven for skuldférvaltare.
Med trendmaissigt sjunkande marknadsrédntor under stérre delen
av aret har analys av rintemarknaden och omprévning av tidigare
stillningstaganden varit i fokus. Eftersom rintenivaernaredan vid
arets borjan kunde betraktas som mycket laga har rintenedgangen
varit extraordinir. Nedgangen har i stort sett varit rekylfri och nya
7all time lows” har noterats manad efter ménad. Utdver rintened-
gangen har dven kreditspreadar pa féretagsobligationer minskat,
vilket férklaras av god efterfragan i lagrantemiljon.

Akademiska Hus har genomfort fastighetsférsiljningar med kope-
skillingar om 2 797 Mkr, under aret. Forsiljningarna motsvarar
istortsett de investeringar i egna fastighetsutvecklingsprojekt pa
3004 MKkr som genomforts. Darutover har kassaflodet varit gott
ilagrintemiljon &ven om indexupprikningen av hyrorna var nist-
intill obefintlig. Detta har foranlett att refinansieringen huvudsak-
ligen skett i ECP-marknaden till konkurrenskraftiga villkor med
kortfristig rintebindning. Trots att en god efterfragan pa Akade-
miska Hus obligationer noterats, har inga emissioner genomforts
eftersom likviditetstillgdngen varit god till foljd av fastighetsfor-
siljningarna. Rdntebindningen har balanserats med réntederivat
for att vidmakthalla rintebindningen under aret. Till f6ljd av rinte-
fallet har detta medfort betydande virdeminskningar i rdntederivat-
portfoljen.

Rinte- och kapitalbindning i de tvd huvudportféljerna framgar
avnedanstdende tabell.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rénte- Rante-  Kapital- Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar, dec ar, dec ar, dec ar, dec

MSEK 2014 2013 2014 2013

Lang portfolj 3155 25,6 26,5 25,6 26,5
Grundportfélj 14 800 3,4 3,4 16 2,9
Total portfolj 71 75 58 6,8




Finansnetto

Det finansiella nettot uppgick till -939 Mkr (-390) vilket motsvarar
en rantekostnad, inklusive viardeforandringar i finansiella derivat-
instrument, pa 5,04 procent (2,62) for aret. Réntetdckningsgraden,
beriiknad pa finansnettots kassaflddespaverkan, uppgick till 671
procent (647). Ett fortsatt starkt kassaflode fran fastighetsverksam-
heten samt arets fastighetsforsiljningar bidrog till den héga sjilv-
finansieringsgraden pa 278 procent (124). Rintebirande nettolane-
skuld minskade med 407 MKkr och uppgick till 18 871 Mkr (19 278)
vid arets slut.

AKADEMISKA HUS
BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014
RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER

Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med langfristig
finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sikras med
valutarinteswappar. Vardeférandringarna for respektive instrument
kan hiinforas savil till valutakurs- som rianteforandringar. For dessa
finansieringar tillimpas sikringsredovisning dir endast ineffekti-
viteten, som uppkommer till f61jd av olika viarderingspraxis, redo-
visasiresultatrdkningen.

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31  2013-12-31
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING Rintekostnad. netto 1an
2014-01-01- 2013-01-01- 2012-01-01- och finansiella tillgangar -423 -457
2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31 Rantenetto derivat -89 -81
Finansieringskostnad for vardeforandring fristaende
lan inklusive avgifter, % 2,01 2,24 2,75 ﬁnans‘,l»eﬂa derivat
Rantenetto ranteswappar, % 0,42 0,39 0,40 - oreghserade -364 84
FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2,43 2,63 315 " realiserade. _ -165 15
Vardeforandringar finansiella Vardeforandringar verkligt
derivatinstrument, % 2,61 -0,01 106 Vardesakringar 19 82
TOTAL FINANSIERINGS- Ovriga rantekostnader -13 -5
KOSTNAD, % 5,04 2,62 4,21 Aktiverade ranteutgifter projekt 134 136
REDOVISAT FINANSNETTO -939 -390
Resultat finansiella derivatinstrument
o . . . . . SKATTEKOSTNAD
Fristaende rintederivatinstrument ska redovisas till marknadsvirde . Y
X . L. . . . Itabellen nedan, anges de olika komponenternai arets skattekostnad
(verkligt viirde) och variationer i marknadsvirdena ska resultatforas .
. . .. s o . . for koncernen.
idet finansiella nettot. Rintederivat ingds huvudsakligen i syfte att
forlinga rintebindningen i skuldportféljen som till stor del bestar Belopp i Mkr 2014 2013
avﬁnan51?r1ng till r(:rhg ranta-.. SJunka.nde rantor innebér en r-1.egat1v Aktuell skatt 312 92
resultatpaverkan fran dessa riantederivat och det motsatta géller Forandring av uppskjuten skatt 734 15
vid stigande rantor. Viardeforiandringarna utgors av ett forandrat _varav obeskattade reserver 54 45
nuvirde av framtida kassafldden fran rintederivaten, vid radande - varav forvaltningsfastigheter 777 381
rintenivaer. Dessa har dirfor inte nagon omedelbar kassaflodes- _varay finansiella instrument 7 7
méssig paverkan sé ldnge som de dr orealiserade. Vissardntederivat - varav dvrigt 26 4
stings och avriknas l6pande (méanads- eller kvartalsvis) och ARETS SKATTEKOSTNAD _1 046 _707

ersitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras lopande.
Sjunkande riantor, i kombination med rintederivat i férlangnings-
syfte, innebér att rintekostnaden blir hégre 4n om férldangningen
inte hade genomforts. Vid refinansiering och omséttning av rénte-
bindningar vid senare tillfille kan dock den liigre rintenivan nyttjas.
I takt med att tiden forflyter kommer inga, vare sig 6ver- eller under-
virden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid forfallotidpunkten.

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD

JAMFORELSE BERAKNINGAR AV ARSEFFEKTIV FINANSIERINGSKOSTNAD

Mkr %
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RISKHANTERING

Akademiska Hus fastighetsportfolj har en strategisk risk. Campus-
omradena har ett specifikt indamal och ér inte i en vidare mening
generella for andra syften. For att hantera den strategiska risken
ifastighetsportfoljen sker kop och forsiljningar av fastigheter.

Styrelsen tar varje ar stillning till den langsiktiga utvecklingen,
den strategiska planen, konkurrensliget och den totala riskexpo-
neringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur organisa-
tionen hanterar de risker som kan uppsta i affirsverksamheten.
Detta gor att risker kan identifieras, analyseras, bedomas och
hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras lopande till styrelsen.

Ettrevisionsutskott bistar styrelsen bland annat i fragor rorande
ekonomisk risk, rapportering och kontroll samt fastighetsvirdering.
Darutover finns ett finansutskott som nidrmare foljer och bereder
hanteringen av de finansiella riskerna.

Avseende viardeférdndringar innebir redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrdkningen och
attvirdeférindringar paverkar resultatrikningen. Fastigheternas
virde bestims dels av generella marknadsfaktorer sisom riskpremier
samt utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden och dels av
specifika fordndringar i fastigheterna.

Hyresintikterna ér sikrade genom langa hyresavtal. Den genom-
snittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt dr i Akademiska
Hus 11 ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid dr
6,0 ar. Uppféljning av vakanser dr hogprioriterad och sirskilda
atgdrdsplaner upprittas. Vakanserna uppgar till 3,6 procent av
arean och 1,2 procent av virde av hyran. Vakanserna inom Akade-
miska Hus dr jimfort med andra fastighetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus dr inte exponerat fullt ut for 6kningar av drift-
kostnader da kostnader fér mediaforsérjning till cirka 50 procent
vidaredebiteras till hyresgidsterna som tillagg till hyran.

Elanvindningen prissikras fér att mota eventuella prisuppgangar
pael. Ink6p av elkraft sker direkt pa Nord Pool och regleras genom
bolagets Riktlinje fér elhandel. Underhallskostnader dr i h6g omfatt-
ning rorliga och kan minskas for att mota en resultatforsamring
eller vakans. Férvaltningsorganisationen arbetar med underhalls-
planering f6r varje enskild byggnad. De under aren genomférda
atgirderna har medfort att fastighetsbestandet ir vil underhallet.

AKADEMISKA HUS
BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014
RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med vl
anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finans-
policyn anger koncernens risksyn och hur exponeringen fér de
finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportfoljens
rianterisk sker inom ett separat rintebindningsmandat.

En utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering
kommer att limnas i arsredovisningen for 2014.

MALOCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt f6ljande:

» Avkastningen pa operativt kapital exklusive virdeforindringar
ska uppga till minst 6,5 procent (se definition sid 17).

e Utdelningen skall uppga till mellan 40 och 60 procent av arets
resultat efter skatt efter aterliggning av virdefériandringar och
dértill hérande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Avkastningen pa operativt kapital uppgar till 7,3 procent (7,2).
Soliditeten uppgar till 48,0 procent (46,8).

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Islutet avjanuari fick vi beskedet att Kammarritten i Sundsvall
slar fast att Akademiska Hus ir att betrakta som en upphandlande
myndighet, och ddirmed ska omfattas av LOU, lagen om offentlig
upphandling. Domen ror ett mal dir Konkurrensverket har ansokt
om upphandlingsskadeavgift for Akademiska Hus generalentre-
prenad i samverkan avseende nya Skogishuset pa Campus Umea.
Rittspraxis blir oklar pd omradet efter att Kammarritten i Stock-
holm nyligen fastslog att statliga Sveaskog inte &r en upphandlande
myndighet och att Kammarratten i Sundsvall nu, utan redovisade
skél, gjort motsatt bedomning av Akademiska Hus. Det finns dér-
for ingen enhetlig rattspraxis. For att fa ett slutligt avgérande i
hogstainstans har darfor Akademiska Hus beslutat att 6verklaga
kammarrittens dom.

/

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL
OCH KALKYLRANTA

DIREKTAVKASTNINGSKRAV

RANTETACKNINGS- OCH
SIALVFINANSIERINGSGRAD
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT 2014 2013 20129 2011 2010
RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintakter 5681 5588 5511 5378 5176
Driftkostnader -808 -889 -870 -885 -939
Underhallskostnader -621 -668 -564 -603 -657
Fastighetsadministration -326 =272 -278 -268 -249
Driftoverskott 3717 3506 3588 3389 3134
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3529 232 -291 361 87
Centrala administrationskostnader -46 -73 -66 -45 -37
Resultat fore finansiella poster 7 200 3665 3231 3704 3184
Finansiellt netto -939 -390 -682 -452 -263
Resultat fore skatt 6 261 3275 2549 3252 2921
Arets resultat 5215 2568 3149 2394 2124
BALANSRAKNING, MKR
Bedomt marknadsvarde fastigheter 61 437 57557 54677 52071 49 497
Ovriga tillgangar 8282 5785 6 955 9002 4029
Eget kapital 33432 29614 28336 26 521 25406
Rantebarande skulder 26 082 23860 24212 24693 18973
Ovriga skulder och avsattningar 3828 9868 9084 9859 9147
KASSAFLODE, MKR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 3161 3060 2126 2017 2 444
Kassaflode fran investeringsverksamheten -439 -2.459 -2388 -1 898 -1 459
Kassafldde fore finansiering 2722 601 -262 119 985
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -853 -1 159 -1 081 3779 -1175
Arets kassaflode 1869 -558 -1343 3898 -190
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 134 72 6,8 7.8 7,0

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

varav vardeforandring, % 6,5 0,4 -0,3 0,9 0,3
Hyresintakter kr/kvm 1715 1664 1644 1599 1557
Driftkostnader kr/kvm 252 276 272 277 293
Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 194 208 176 189 205
Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 65 63 65 63 61
Driftdverskott kr/kvm 1160 1089 1120 1059 979
Vakansgrad area, % 3,6 2,1 2,6 2,6 35
Vakansgrad hyra, % 1,2 09 10 1,2 2,0
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm? 17 471 16 188 15504 15220 14 645
Elanvandning, kWh/kvm 224 231 235 239 241
CO,, kg/kvm 11 12 12 9 9
FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 155 8,8 6,9 9,2 8,6
Avkastning pa operativt kapital, %? 7.3 72 7,8 8,0 77
Avkastning pa totalt kapital, % 10,9 6,1 56 7.0 6,5
Rantebdrande nettolaneskuld, Mkr 18871 19278 18528 16 778 15726
Soliditet, % 48,0 46,8 46,0 43,4 47,5
Rantetackningsgrad, % 671 647 558 619 662
Rantekostnad irelation till rantebarande skulds medelkapital, % 5,0 2,6 4,2 3,0 1,8
Belaningsgrad, % 30,7 33,5 339 32,2 31,8
Sjalvfinansieringsgrad, % 278 124 93 112 151
Utdelning, Mkr 9 1374 1355 1245 1207
PERSONAL
Genomsnittligt antal anstallda 408 407 403 396 401
N©jd medarbetarindex (NMI) 66 68 69 70 67

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

3) Agarens avkastningsmal dr att avkastningen pé operativt kapital exklusive vardeforandringar ska uppgd till minst 6,5 procent.

4) 2012 ar omréknat enligt IAS 19R.
5) Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade den 16 mars 2015.
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RESULTATRAKNINGAR

KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR 2014 okt-dec 2013 okt-dec 2014 jan-dec 2013 jan-dec
Hyresintakter 1386 1354 5495 5359
Ovriga forvaltningsintakter 54 70 186 229
Summa intékter fran fastighetsfdrvaltningen 1 440 1424 5681 5588
Driftkostnader -215 -246 -808 -889
Underhallskostnader =223 -206 -621 -668
Fastighetsadministration -86 -68 -326 =272
Ovriga forvaltningskostnader -58 -119 -209 -253
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -582 -639 -1 964 -2 082
DRIFTOVERSKOTT 858 785 3717 3506
Centrala administrationskostnader -7 -26 -46 -73
Vardeforandringar fastigheter 486 -259 3529 232
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1337 500 7 200 3665
Finansiellt netto -214 -116 -939 -390
RESULTAT FORE SKATT 1123 384 6 261 3275
Skatt 27 -73 -1 046 =707
ARETS RESULTAT 1150 311 51215 2568
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1150 311 5215 2568

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 539 146 2443 1203
Resultat per aktie efter utspadning, kr 539 146 2443 1203
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR 2014 okt-dec 2013 okt-dec 2014 jan-dec 2013 jan-dec

Arets resultat 1150 311 5215 2568

Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar 25 -41 70 7
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 3 9 -7 3
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen -37 0 -37 -21
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av formansbestamda pensioner -63 97 -63 97
Skatt hanforlig till pensioner 14 -21 14 -21
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET -58 44 -23 65
ARETS TOTALRESULTAT 1092 355 5192 2633

Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1092 355 5192 2633
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BALANSRAKNING
KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 61 437 57557
Inventarier och installationer 13 18
Summa materiella anldggningstillgangar 61 450 57 575
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 1478 1293
Andra langfristiga fordringar 471 386
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1949 1679
Summa anldggningstillgangar 63399 59 254
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 807 331
Ovriga kortfristiga fordringar 955 1068
Summa kortfristiga fordringar 1762 1399
Likvida medel 4558 2689
Summa likvida medel 4558 2689
Summa omsdttningstillgangar 6 320 4088
SUMMA TILLGANGAR 69 719 63 342
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 33432 29614
Skulder
Langfristiga skulder
Lan 13032 17 503
Derivatinstrument 735 323
Uppskjuten skatt 7753 7009
Ovriga langfristiga skulder 419 337
Summa langfristiga skulder 21939 25172
Kortfristiga skulder
Lan 10 092 4672
Derivatinstrument 109 50
Ovriga kortfristiga skulder 4147 3834
Summa kortfristiga skulder 14 348 8556
SUMMA SKULDER 36 287 33728
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69 719 63 342
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 350 133
Eventualforpliktelser 4 4
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BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014
KASSAFLODESANALYS

Hénforligt till moderforetagets aktiedgare

L Ovrigt Aktuariella
FORANDRINGAR I KONCERNENS EGET Aktie- tillskjutet Ssakrings- vinster och Balanserade Totalt eget
KAPITAL I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR kapital kapital reserv forluster vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2013-01-01 2135 2135 -34 -4 24104 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 25317 29614
Utdelning — — — -1 374 -1 374
Minskning av aktiekapitalet? -1 000 — — — 1000 0
Fondemission? 1000 — — — -1 000 0
Summa totalresultat, jan-dec 2014 — — 26 -49 5215 5192
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 23 29158 33432

1) Arsstdmman fattade den 28 april 2014 beslut om att minska moderbolagets aktiekapital med 1 000 000 000 kronor fér avsattning till fond att anvéndas
av bolagsstamman. Vidare fattade arsstamman beslut om fondemission om 1 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR

2014 jan-dec

2013 jan-dec

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 6 261 3275
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -3222 -400
Betald skatt -633 115
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2 406 2990
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET

Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 187 -209
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 568 279
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3161 3060
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter -3004 -2754
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 2797 243
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar =3 -4
Minskning av langfristiga fordringar -229 56
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -439 -2 459
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagning av rantebarande lan, exklusive omfinansieringar 521 196
Utbetald utdelning -1 374 -1 355
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -853 -1159
ARETS KASSAFLODE 1 869 -558
Likvida medel vid drets ingang 2689 3247
Likvida medel vid arets slut 4558 2689
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INFORMATION OM SEGMENTEN

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG

Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN . rorelse- verk-
2014-01-01-2014-12-31, BELOPP I MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet Koncernen
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 745 804 549 1038 2018 526 5680 1 5681
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive dvriga rorelsekostnader -270 =271 -155 -291 -593 -233 -1 813 -151 -1 964
DRIFTOVERSKOTT 475 533 394 747 1425 293 3867 -150 3717
Vardeforandringar fastigheter 3529
Centrala administrationskostnader -46
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 7 200
Resultat fran finansiella poster (netto) -939
RESULTAT F_('_jRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 261
I summa tillgadngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7 889 7 454 4933 12 459 24537 4165 61 437 — 61 437
varav investerat under aret 597 161 12 591 1570 73 3004 — 3004
Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN . rorelse- verk-
2013-01-01-2013-12-31, BELOPP I MKR Syd Vést Ost Uppsala Stockholm Norr segment  samhet Koncernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 755 818 544 936 2001 535 5589 -1 5588
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive dvriga rorelsekostnader -464 -297 -149 -332 -627 -239 -2108 26 -2 082
DRIFTOVERSKOTT 291 521 395 604 1374 296 3481 25 3506
Vardeforandringar fastigheter 232
Centrala administrationskostnader -73
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 3665
Resultat fran finansiella poster (netto) -390
RESULTAT FpRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 3275

I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7 094 6 955 4648 11 050 23633 4177 57 557 — 57557
varav investerat under aret 489 117 65 1053 988 42 2754 — 2754




MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG,
BELOPP I MKR

2014 okt-dec

2013 okt-dec

AKADEMISKA HUS

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014
MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

2014 jan-dec

2013 jan-dec

2014

Hyresintakter 1386 1327 5495 5359
Ovriga forvaltningsintakter 1 206 89 1732 472
SUMMA INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN 2592 1416 7 227 5831
Driftkostnader -214 -250 -808 -908
Underhallskostnader -224 -206 -625 -668
Fastighetsadministration -81 -63 -313 -260
Ovriga forvaltningskostnader -29 20 -215 -419
SUMMA KOSTNADER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN -548 -499 -1 961 -2 255
DRIFTOVERSKOTT 2044 917 5 266 3576
Centrala administrationskostnader =7 -26 -46 -73
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar

1 fastighetsforvaltningen -231 -363 -1176 -1277
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1806 528 4044 2226
Finansiellt netto =25l -159 -1073 -527
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 18555 369 2971 1699
Bokslutsdispositioner -243 -203 -243 -203
RESULTAT FORE SKATT 1312 166 2728 1 496
Skatt -15 -4 -270 -315
ARETS RESULTAT 1297 162 2458 1181

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR

2014 okt-dec

2013 okt-dec

2014 jan-dec

2013 jan-dec

Arets resultat 1297 162 2458 1181
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar 24 -41 69 7
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 3 9 -7 3
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen -37 0 -37 -21
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET -10 -32 25 -11
ARETS TOTALRESULTAT 1287 130 2483 1170
RESULTAT PER AKTIE
Totalresultat per aktie, kr 603 61 1163 548
Totalresultat per aktie efter utspadning, kr 603 61 1163 548
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 32605 30735

Inventarier och installationer 13 18
Summa materiella anlaggningstillgangar 32618 30753
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1 1

Derivatinstrument 1478 1293

Ovriga langfristiga fordringar 471 386
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1950 1680
Summa anlaggningstillgangar 34568 32433
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 807 331

Andra kortfristiga fordringar 955 1072
Summa kortfristiga fordringar 1762 1403
Kassa och bank 4558 2689
Summa kassa och bank 4558 2689
Summa omsattningstillgangar 6 320 4092
SUMMA TILLGANGAR 40 888 36 525
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapttal 8167 6058
Obeskattade reserver 3693 3450
Langfristiga skulder

Lan 13032 17 503

Derivatinstrument 735 323

Uppskjuten skatt 627 363

Ovriga langfristiga skulder 283 272

Summa langfristiga skulder 14677 18 461
Kortfristiga skulder

Lan 10 092 4672

Derivatinstrument 109 50

Ovriga kortfristiga skulder 4150 3834
Summa kortfristiga skulder 14 351 8556
Summa skulder 29028 27 017
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 888 36 525
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 350 133
Ansvarsfdrbindelser 4 4

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

FORANDRINGAR I MODERFORETAGETS EGET KAPITAL Fond for Balanserade Totalt eget
I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR Aktiekapital Reservfond  verkligt varde vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2013-01-01 2135 2135 -34 2007 6 243
Utdelning — — — -1 355 -1 355
Summa totalresultat, jan-dec 2013 — — -11 1181 1170
EGET KAPITAL 2013-12-31 2135 2135 -45 1833 6 058
Utdelning — — — -1 374 -1 374
Minskning av aktiekapitalet? -1 000 — — 1000 0
Fondemission? 1000 — — — 1000
Summa totalresultat, jan-dec 2014 — — 26 2458 2483
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 3917 8167

1) Arsstamman fattade den 28 april 2014 beslut om att minska moderbolagets aktiekapital med 1 000 000 000 kronor fér avsattning till fond att anvandas
av bolagsstamman. Vidare fattade arsstdmman beslut om fondemission om 1 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.



MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Huskoncernen
och dgs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar
huvudsakligen av att 4ga och forvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. Overviigande delen av koncernens intéikter hiarrér fran
utbildningsverksamhet i statlig regi.

Omsittning och resultat

Bolagets omsattning uppgick till 7 227 MKkr (5 831). Hirav utgjorde
intdkter fran dotterbolag 0 Mkr (0). Resultatet fére finansiella
poster var 4 044 MKkr (2 226) och det finansiella nettot -1 073 Mkr
(-527). Resultat efter finansiella poster blev 2 971 Mkr (1 699).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 3 Mkr (4).
Investeringar i fastigheter uppgick till 3 004 MKkr (2 754).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 8 167 Mkr jamfért med 6 058 Mkr
foregaende ar.

Poster inom linjen

Stillda séikerheter har 6kat med 217 Mkr. Okningen ér hanforlig till
stiillda siikerheter for koncernens skulder beroende pa hogre volym
iingangna CSA-avtal.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Akademiska Hus foljer de av EU godkdnda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna
bokslutskommuniké for koncernen dr uppréttad enligt IAS 34
Delérsrapportering och fér moderforetaget i enlighet med
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verensstimmer,
om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som
anvindes vid upprittandet av den senaste drsredovisningen.

Nyaredovisningsprinciper 2014
Foljande &ndrade standarder och nya tolkningar har tritt i kraft
2014 och skulle kunna paverka Akademiska Hus:

IFRS 10 Koncernredovisning

Kortfattat innebar IFRS 10 en fordndring av definitionen av
bestimmande inflytande och innehaller omfattande vigledning
for att bestimma om ett foretag har bestimmande inflytande 6ver
ett annat foretag. IFRS 10 leder inte till nagon férindring i konsoli-
deringen i Akademiska Hus-koncernen.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag

IFRS 12 innehaller upplysningskrav for dotterféretag, samarbets-
arrangemang, intresseforetag och ej konsoliderade "structured
entities”. Den nya upplysningsstandarden kommer att innebéra
6kade upplysningar om exempelvis:

e Innehavets karaktir och omfattning

¢ Antaganden och bedomningar vid klassificering
avtyp avinnehav

* Risker forknippade med innehavet

» Innehavets paverkan pa resultat och stéllning och

» Kassafloden

Standarden i sig uttrycker att information som ges ska vara
anviandbar och inte skymmas av medtagande av en stor méngd
ovisentlig detaljupplysning.
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IFRS 3 Rorelseforvirv

Fordndringar har gjorts i IFRS 3 for att tydliggora att ett atagande
att betala tillaggskopeskilling som uppfyller definitionen av ett
finansiellt instrument ska klassificeras antingen som en finansiell
skuld eller eget kapital baserat pa kriteriernailAS 32. Hinvisningen
till TAS 37 har ddrmed tagits bort. Darutover har det tydliggjorts
istandarden att tilliggskopeskilling som inte utgar i form av eget-
kapital-instrument ska redovisas till verkligt vérde.

TAS 40 Forvaltningsfastigheter

Det har fortydligats att IAS 40 och IFRS 3 inte dr 6msesidigt ute-
slutande. I IAS 40 finns endast vigledning for att sidrskilja forvalt-
ningsfastigheter fran rorelsefastigheter. Det har tydliggjorts att
det driIFRS 3 vigledning ska hdmtas for att avgora huruvida ett
forvirv av en fastighet dr ett tillgangsforvirv eller ett rorelsefor-
varv som inkluderar en forvaltningsfastighet och som dédrmed fal-
ler inom IFRS 3 tillimpningsomrade.

IFRS 8 Rorelsesegment
Andringen avser tillkommande upplysningskrav. Foretaget ska
upplysa om de bedémningar som gjorts vid sammanslagning av
rorelsesegment. Detta inkluderar en beskrivning av rorelsesegment
som har slagits ihop och de likartade ekonomiska egenskaper som
medfort den beddmningen.

En avstimning av rorelsesegmentets tillgangar och féretagets
tillgdngar skalimnas i det fall upplysning limnas om rorelseseg-
mentets tillgangar.

TAS 19 Ersittning till anstéllda

TASB har publicerat en smérre dndring av IAS 19 for att fortydliga
tillimpningen av den nya pensionsstandarden som triadde ikraft den
1januari 2013. Andringen avser ett fortydligande om hur redovisning
av tillskott fran den anstillde ska ske. I Sverige ir det ovanligt med
tillskott fran anstillda, varfér dndringen far begrinsad effekt fér
svenska foretag.

IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering - kvittning av finansiella
tillgangar och skulder

Andringen av IAS 32 innehaller ett fortydligande att for att kvitt-
ning ska vara tillatet skalegal kvittningsritt inte bara foreligga vid
en eventuell konkurs utan #ven under normala férhéallanden.

IFRIC 21 Levies

Enligt IFRIC 21 ska en skuld redovisas for en avgift (statlig eller
genom lagar) nir féretaget har ett atagande att betala avgiften till
f6ljd av en intraffad handelse. IFRIC 21 behandlar enbart kredit-
bokningen dvs redovisning av skulden.

Denya/dndrade standarderna och tolkningarna har inte haft
nagon visentlig effekt pA Akademiska Hus finansiella stillning,
resultat eller upplysningar.

Ovriga IFRS-foréindringar

Négra andra eller reviderade IFRS:er samt tolkningsuttalanden
fran IFRIC ut6ver ovan angivna har inte tillimpats eller har inte
haft nagon visentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets
finansiella stdllning, resultat eller upplysningar.
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Denna kommuniké har inte varit féremal for revisorernas granskning.
Verkstillande direktoren forsikrar hirmed att bokslutskommunikén ger en rittvisande 6versikt
av bolaget och koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osikerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 11 februari 2015

Kerstin Lindberg Géransson
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 operativ kapital
Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar irelation
till genomsnittligt operativt kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella poster plus finansiella intéakter, i relation
till genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebdrande nettolaneskuld i relation till utgaende varde forvaltnings-
fastigheter.

Direktavkastning
Driftdverskott i relation till genomsnittligt bedomt marknadsvarde.

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

Driftdverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomtisk admintstration, 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 rantebarande medelkapital.

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

Nettoinvesteringar
Utgdende balans minus ingdende balans for anlaggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.
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Operativt kapital
Eget kapital plus rantebarande nettolaneskuld.

Periodiserad finansieringskostnad

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

Rantebarande nettolaneskuld
Rantebarande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga rdante-
barande placeringar. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

Ranteb&rande skulder
Rantebdrande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Réantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar fastigheter
irelation till finansnetto exklusive vardeforandringar finansiella derivat-
instrument, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt.

Sjalvfinansieringsgrad
Den del av arets nettoanskaffning av materiella anlaggningstillgangar
som kunnat finansieras med under aret internt tillférda medel.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeftrandring
uttryckt i procent.

Underhallskostnader

Underhallskostnader ar all tekniska, administrativa och ledningens atgarder
under en enhets livstid avsedda att vidmakthalla den i, eller aterstalla den
till, ett sadant tillstand att den kan utfora kravd funktion. Underhallskost-
nader delas upp i avhjdlpande- respektive férebyggande underhall.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area irelation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd area respektive beraknade
hyresintakter for vakant area irelation till totala hyresintakter.
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