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Samverkan,
hallbarhet och
affarsmassighet
1 fokus
I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och
forvaltar vi kunskapsmiljoer som bidrar till Sveriges
framgang som kunskapsnation. Med var erfarenhet,
kompetens och storlek, bidrar vi till effektiva och hall-
bara mijoer for utbildning, forskning och innovation.

« Hyresintidkterna uppgick till 1 372 Mkr (1 373).

« Driftéverskottet uppgick till 953 Mkr (884), vilket ar
en forbéttring med 69 Mkr. Det ar framst driftkostnader

som minskat.

¢ Viardeforandringar i fastigheter uppgick netto till
21 Mkr (280).

« Finansnettot for perioden uppgick till -306 Mkr (-142).
I finansnettot ingér virdeférandringar pa finansiella
instrument med -197 Mkr (-31).

¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 653 Mkr
(1 006) och periodens resultat blev 507 MKkr (785).

* Investeringar i om- och nybyggnader har under perioden ;B i\t
uppgatt till 864 Mkr (727). '

« Direktavkastningen (exklusive fastigheter under upp-
forande) uppgar till 6,9 procent (6,8) pa helarsbasis.
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Framtidsinriktad

samverkan

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

Akademiska Hus bidrar till att bygga
Sverige som kunskapsnation genom att
vara experter pa att férvalta, utveckla

och bygga nya milj6er for forskning och
utbildning. Som statligt 4gt bolag har vi
ett sirskilt ansvar att bedriva var verksam-
het paé ett effektivt och langsiktigt hallbart
séitt. Det gor vi bland annat genom att 6ka
samverkan med véra kunder.

I mitten av januari blev det klart att
Kungliga Tekniska Hogskolan, KTH, och
Akademiska Hus genom ett strategiskt
partneravtal utvecklar samarbetet med
starkt fokus pa hallbarhet. Det handlar
om samverkan pa bade lednings- och verk-
samhetsniva inom forskning, utbildning
och innovation. Genom att dra nytta av
varandras kompetenser vill Akademiska
Hus och KTH tillsammans stiirka hallbar-
hetsforskningen inom byggd miljo. Nagra
veckor senare, med stor medial uppmark-
samhet, invigdes en solcellsdriven ladd-
station for elbilar pA KTH-omradet, ett
bra exempel pa framtidsinriktade campus-
faciliteter.

Vi utokar successivt vart bestand av
miljocertifierade byggnader, nu senast
med Beteendevetarhuset i Umeda som i
mars blev certifierade enligt Miljobyggnad
Silver. Parallellt jobbar vi med att se 6ver
var strategi for certifiering av byggnader
och stadsdelar infor framtiden.

I januari nyinvigdes Kakenhus i Norr-
koping, en del i det omfattande projektet
”Campus LiU 2015”, vars syfte dr att skapa
andamalsenliga larmilj6er och arbets-
platser som bidrar till att gora Linkopings
universitet mer konkurrenskraftigt.

Den nya profilbyggnaden pa Karolin-
ska Institutet, Aula Medica, vann Bygg-
industrins prestigefulla pris arets bygge.

Den vackra aulan ér ritad av Wingardhs
Arkitektkontor och har miljécertifierats
enligt GreenBuilding samt Miljobyggnad
niva silver. Att en profilbyggnad i glas ir
miljéklassad pa denna niva, 4r anméark-
ningsvirt bra.

I februari avyttrades fastighetsbestan-
det i Kiruna som hyrs av Institutet fér
rymdfysik. Under perioden har vi dess-
utom forvérvat byggnaden Roda Korsets
hogskola pa KTH Campus i Stockholm.
Totalt har vi under kvartalet investerat
drygt 850 MKkr.

Fastighetsforvaltningen uppvisar ett
fortsatt stabilt resultat. Hyresintidkterna ar
i samma niva som férra aret. Avsaknaden
av inflation medfor att inga upprakningar
for KPI-index sker under 2014. Aven hyres-
bortfallet fran forséljningen férra aret
av fastighetsbeststandet i Kalmar dr en
forklaring. Driftoverskottet 6kade med
69 MKkr till 953 MK, till storst del tack var
lagre driftkostnader. Periodens resultat
fore skatt sjonk fran 1 066 MKkr till 653 Mkr,
vilket framst forklaras av ett forsamrat
finansnetto samt att inga virdedkningar
noterades i fastigheternas marknadsvérde.

I samband med arsstimman kommer
nya ekonomiska mal beslutas. Detta dr
det avslutande steget i den 6versyn och
analys av Akademiska Hus som genom-
forts fran dgarens sida.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor
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RESULTAT OCH NYCKELTAL SAMT KOMMENTARER

RESULTAT OCH NYCKELTAL

2014 2013 Rullande 12 manaders 2013 2012

jan-mars jan-mars  april 2013-mars 2014 Helar Helar

Hyresintakter, Mkr 1372 1373 5358 5359 5265
Driftoverskott, Mkr 953 884 3575 3506 3588
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 21 280 =27 232 -291
Resultat fore skatt, Mkr 653 1006 2922 3275 2549
Vakansgrad, hyra, % 09 09 09 09 1,0
Vakansgrad, area, % 2,1 2,3 2,2 2,1 2,6
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 58413 55713 58413 57 557 54677
varav fastigheter under uppférande, Mkr 5199 4688 5199 4491 4007
Direktavkastning fastigheter, % (exkl fastigheter under uppférande) — — 6,9 6,8 7,1
Direktavkastning fastigheter, % (inkl fastigheter under uppftrande) — - 6,3 6,2 6,8
varav vardeforandring, % 0,4 -0,3
Driftdverskott per kvm — — 1114 1089 1120
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — 7.7 8,8 6,9
Solditet, % 471 46,3 471 46,8 46,0
Rantetackningsgrad, % * 677 693 680 647 558
Sjdlvfinansieringsgrad, % 46 84 112 124 93
Belaningsgrad, % 34,3 33 34,3 335 339

* Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER 16ptid pa 10 ar. Vid periodens utgang var kontraktens genomsnitt-
Hyresintikter liga aterstaende 16ptid 5,4 ar (5,3 vid arsskiftet). For de storre kom-
Hyresintdkterna uppgick till 1 372 Mkr (1 373). Intdkterna har plexa specialbyggnaderna for laboratorie- och forskningsverksam-
okat till f6ljd av driftsdttningar. Samtidigt har de minskat framst het kréivs normalt ett hyresavtal som dterbetalar en stor del av
pa grund av forra arets férsiljning av bestandet i Kalmar och arets investeringen inom kontraktstiden vilket innebér ett hyresavtal
forsiljning i Kiruna. Forsdljningen av hela bestédndet i Kiruna, som r tio ar eller lingre.
som skett under kvartalet, kommer att paverka hyresintikterna Den dominerande kundgruppen, universitet och hégskolor,
negativt med 13 MKr pa arsbasis. dr stabila och kreditvirdiga kunder och cirka 90 procent av
intikterna kommer fran dem. Samtliga kunder som utgér liro-
UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD siten, forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten
Fastighetsbestandet uppgick per 2014-03-31 till 3,2 miljoner kvm som huvudman och siledes hogsta kreditviirdighet.

uthyrningsbar area (3,2). 67 000 kvm (74 000) av arean var

vakanta, vilket ger en vakansgrad pa 2,1 procent (2,3). De storsta DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

enskilda vakanserna dr Matematiska vetenskaper i Géteborg upp- Driftkostnaderna for perioden uppgick till 248 Mkr (289). Av drift-
gaende till 5 666 kvm, Stora institutionen, Ultuna hamn i Uppsala kostnaderna utgér mediaforsorjning 184 Mkr (211).

uppgéende till 5 351 kvm samt Kliniskt centrum hus 3 i Uppsala Underhallskostnaderna uppgick till 97 Mkr (103) och uppgar
med 2 535 kvm. Vakanserna har ett klart ldgre hyresvirde &n dérmed till en nagot ligre niva dn 2013. Férebyggande underhall
bestandet i genomsnitt. I viirde utgér de endast 0,9 procent (0,9). ligger pa samma niva, medan underhall i projekt 6kat till 19 Mkr

(12) och hyresgistanpassningarna har minskat till 34 MKkr (46).
HYRESKONTRAKT Vi fortséitter med underhallsatgéirder i syfte att successivt hgja
Langa hyreskontrakt med universitet och hgskolor dr utmérkande standarden i vart fastighetsbestand.

for Akademiska Hus. Nya kontrakt tecknas med en genomsnittlig
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Marknadsutveckling
Fastighetsmarknadens fokus &r stabila kassafldden och 1ag hyres-
risk (langa avtal, hyresgister med god kreditvirdighet) vilket ar till
var fordel. Akademiska Hus geografiskt breda portfolj erbjuder en
god riskspridning som kan dra nytta av utvecklingen inom starka
regionala marknader som universitets- och hogskoleorter. De hog-
kvalitativa fastigheterna moter en stark efterfragan och ses som
relativt sikra placeringsobjekt med en stabil avkastning i bade bra
och daliga tider. Majoriteten av Akademiska Hus hyresgister paver-
kas endast i begriansad omfattning av tillfdlliga upp- och nedgangar
i ekonomin. Marknadens bedomning ar att direktavkastnings-
kravet ligger kvar pa oforindrade nivéer under det kommande aret.
Lirositena uppgraderar sitt lokalanvindande for storre effekti-
vitet, men ocksé 6kad attraktion, vilket aterspeglas i Akademiska
Hus mycket omfattande projektportfolj. Samtidigt som en omfat-
tande satsning sker pa de storre universitets- och hogskoleorterna
kommer det totala antalet ungdomar i universitetsialder att minska
inom de nirmsta aren. Akademiska Hus kontinuerliga satsning
pa nyproduktion och framforallt underhall och modernisering av
befintliga fastigheter gors for att sékerstélla en fortsatt attraktiv
fastighetsportfolj for hyresgisterna. Genom satsning pa mera
generellt anvindbara lokaler gor vi verksamheten mindre sarbar.
Samtidigt blir campusomréadena mer attraktiva nir vi breddar
anvindningen av dem genom att vi planerar och éppnar for sidana
faciliteter dér vi sjidlva inte &r huvudaktorer, som exempelvis
studentbostider. 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 val fun-
gerande och aktiv hyresmarknad.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, MKR

. AKADEMISKA HUS
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KOMMENTARER

Hogskolesektorn kommer de nirmaste aren att fa 6kade forsk-
ningsanslag, vilket gynnar de etablerade universiteten som har
mest forskning. For de mindre liroséitena kompenserar inte forsk-
ningsanslagen en eventuell nedgang i studentantalet och fér dessa
finns en stérre osikerhet vad giller lokalbehovet pa lang sikt.

Forvaltningsfastigheter (fastighetsvirdering)
Forvaltningsfastigheternas marknadsvirde uppgar till 58 413 Mkr
jamfort med 57 557 Mkr vid arsskiftet. I marknadsvirdet ingar
aven forvaltningsfastigheter under uppférande vilka uppgar till
5199 Mkr (4 491). Samtliga fastighetstillgdngar redovisas till verk-
ligt virde. Marknadsvirdet har faststéllts genom en intern fastig-
hetsvirdering av samtliga fastigheter. Den orealiserade virde-
fordndringen uppgar till 24 Mkr jaimfort med 365 Mkr for 2013.
Marknadsvérdet per kvadratmeter ar 16 272 kr exklusive fastig-
heter under uppférande och utbyggnadsreserver (16 188).

Direktavkastningskrav eller kalkylrénta har inte fordndrats
under perioden. I genomsnitt uppgér direktavkastningskravet
till 6,4 procent (6,4) och kalkylridntan till 8,5 procent (8,5). Extern
avstdmning har foretagits med DTZ och NAI Svefa avseende
direktavkastningskrav, kalkylridnta och 6vriga viarderingsvariabler.
Foérutom finansiella parametrar, paverkas fastighetsviirdet av
bland annat hyresnivéer, driftoverskott, kontraktslingd, fastig-
hetskategori och kundkategori.

Den resultatpaverkande realiserade och orealiserade mark-
nadsvirdefériandringen fér perioden dr positiv och uppgar till
21 Mkr (280). I marknadsvardefériandringen ingar realiserad
viardeférandring med anledning av forséljningen av fastighets-
bestandet i Kiruna med -3 MKr.

2014-01-01- 2013-01-01-
2014-03-31 2013-12-31
Beddmt marknadsvarde 31 december 2013 57 557 54677
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 765 2750
Forvarv 99 4
Aktiverade ranteutgifter 27 136
Forsaljningar -59 -375
Vardeforandring, orealiserad 24 365
varav vardeforandring pa grund av férandrade kalkylrantor
och direktavkastningskrav 0 105
varav vardeférandring pa grund av dndrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid, lokaltyp) -37 162
varav aktiverade ranteutgifter =27 -136
varav driftsatta projekt, omvarderingar av kassafloden med mera 88 234
BEDOMT MARKNADSVARDE 31 MARS 2014 58 413 57 557

For en utforligare redogorelse fér Akademiska Hus fastighetsvardering hanvisas till Arsredovisningen 2013.

MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER
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PROJEKTVERKSAMHETEN SAMT INVESTERINGAR

OCH FORSALJNINGAR

Projektportfoljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 22 172 MKr varav 5199 Mkr redan dr investerat. Dess-
utom har vi en rad idéprojekt omfattande drygt 3 miljarder. Med
idéprojekt avses projekt som bedéms som sannolika men som 4r
osdkraitid och omfattning. Projektportfoljen avser kommande
investeringar under flera ar och har sin tyngdpunkt i Stockholm
och Uppsala med ett flertal stérre nybyggnadsprojekt. For ytter-
ligare information om de storre projekten hinvisas till Arsredo-
visningen 2013.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2014-03-31 2013-12-31
Beslutade projekt 12 425 12377
varav redan investerat
i pagdende projekt -5199 -4 491
Kvar att investera i beslutade projekt 7 226 7 886
Planerade projekt 9 747 8821
Aterstar av beslutade och
planerade projekt 16 973 16 707
Idéprojekt 3191 4365
Summa aterstaende projekt 20 164 21 072

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under perioden till
805 Mkr (727). Under perioden har fastighetsbestdndet i Kiruna
avyttrats. Forsialjningssumman uppgick till 56 MKr.

FINANSIERING

Infér det nya aret var férviintningarna att den ekonomiska ater-
hiamtningen i virldsekonomin skulle fortsétta och att det skulle
innebidra normalisering for den mycket laga inflationen. Dess-
utom var marknaderna instillda pa att penningpolitiken skulle
behova bedrivas mindre expansivt med neddragning av obliga-
tionskopen i marknaden. Den geopolitiska utvecklingen, med
krisen i Ukraina och Ryssland, har ovintat blivit en faktor att
viga in och detta har dimpat optimismen frédmst i Europa. Det dr
huvudsakligen osékerheten kring ett krympande handelsutbyte
som varit i fokus. Den tidigare relativt positiva utvecklingen inom
USA:s ekonomi har tagit en paus till foljd av den strénga vintern.

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING

. AKADEMISKA HUS
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Arbets- och bostadsmarknaden har inlett aret mycket svagt.
Utvecklingen har medfort att forvintningarna om tillvéxt har
dampats. Den europeiska inflationen ligger envist kvar pa en lag
niva och detta har paverkat de langa europeiska rdntorna som
fallit med cirka en halv procentenhet.

Detta har naturligtvis dven paverkat den svenska rintemark-
naden som anpassat sig till omvirldens utveckling. Den svenska
inflationen har under en ldngre period varit under Riksbankens
mal. Nyligen har dven noterats fallande priser. Detta har i sin tur
paverkat inflationsférvintningarna som nu befinner sig pa sin
ligsta niva pa 15 ar, vilket 6kat pressen pa Riksbanken att séinka
reporédntan och att tills vidare tona ner de eventuella problemen
med hushallssektorns skuldsittning.

Ramen fér ECP-programmet har héjts fran 600 MEUR till
1000 MEUR. Under forsta kvartalet har ECP for motsvarande
2 700 MKkr emitterats. Inga obligationsemissioner har genomforts.

Nettolaneskuld
Nettolaneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur framgar
enligt nedanstaende tabell.

NETTOLANESKULD
Rante- Rante- Kapital- Kapital-
bindning, bindning, bindning, bindning,
ar, mars ar,dec  ar, mars ar, dec
MSEK 2014 2013 2014 2013
Lang portfolj 3155 26,3 26,5 26,3 26,5
Grundportfdl] 16 100 3,2 3,4 2,6 29
Total portfdlj 71 75 6,5 6,8

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -306 Mkr (-142) vilket huvudsakligen
beror pa virdeforiandringar i finansiella derivatinstrument. Detta
motsvarar en rintekostnad pa 6,42 procent (3,47) under perioden.
Viardefordndringar, som ir till 6vervigande del orealiserade,
motsvarar en 6kning av kostnadsrintan med 3,83 procent (0,63).
Rintetickningsgraden, som beriknas pa finansnettots kassa-
flodespaverkan, uppgick till 677 procent jaimfort med 693 vid
arsskiftet.

2014-01-01- 2013-01-01- 2013-01-01-
2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
Finansieringskostnad for lan, inklusive avgifter, % 2,16 2,32 2,24
Rantenetto ranteswappar, % 0,43 0,52 0,39
Finansieringskostnad, % 2,59 2,84 2,63
Vardeforandringar finansiella derivatinstrument, % 3,83 0,63 -0,01
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 6,42 3,47 2,62
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Resultateffekter finansiella derivatinstrument

Riinteswappar ingas foretriadesvis i syfte att forlinga rantebind-
ningen i skuldportféljen. Den valuta- och ranterisk som uppstar
i samband med finansiering i utlindsk valuta, sdkras under hela
16ptiden genom valutarinteswappar. De orealiserade vardefor-
dndringarna representerar ett nuvirde av framtida kassaflodes-
paverkande positioner vid nuvarande rintenivéer. Dessa ska
redovisas till verkligt virde (marknadsvirde) och férdndringar
paverkar resultatet. Stora variationer i marknadsvirden mellan
rapportperioderna kan medfora stora forandringar i redovisat
resultat. Vardeforiandringarna utgors av valutakursférédndringar
som uppkommer till f61jd av olika virderingspraxis dels for
sikringstransaktioner som ingétts, i form av valutarinteswappar,
dels for virdet i obligationerna i utlandsk valuta. Ingen reell
valutarisk foreligger och virdeférandringarna kommer att vara
eliminerade vid respektive forfallotidpunkt.

Jamforelse av nuvarande finansieringskostnad

med tidigare berikningsgrunder

I diagrammet pa foregaende sida redovisas en jaimforelse mellan
den finansieringskostnad som redovisas enligt resultatrikningen
(IFRS) och en berdkning dér de finansiella derivatinstrumentens
resultatpaverkan periodiseras éver instrumentens underliggande
16ptid. Jimforelsen ir berdiknad till arseffektiva rintesatser.
Denna rintesats ar mer i 6verensstimmelse med den kassaflodes-
missiga paverkan fran finansiella transaktioner.

RISKHANTERING

Akademiska Hus fastighetsportfolj har en strategisk risk; campus-
omradena har ett specifikt indamél och ér inte i en vidare mening
generella for andra syften. For att hantera den strategiska risken

i fastighetsportfoljen sker kop och forséljningar av fastigheter.

Styrelsen tar varje ar stillning till den langsiktiga utveck-
lingen, den strategiska planen, konkurrensléiget och den totala
riskexponeringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar
hur organisationen hanterar de risker som kan uppsta i affirs-
verksamheten. Detta gor att risker kan identifieras, analyseras,
bedomas och hanteras effektivt. Storre tvister rapporteras
l6pande till styrelsen.

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

Avseende viardefordndringar innebér redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrdkningen och
att vardeforandringar paverkar resultatrikningen. Fastigheternas
virde bestims dels av generella marknadsfaktorer sdsom risk-
premier samt utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden och
dels av specifika forédndringar i fastigheterna.
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Hyresintéikterna dr sikrade genom, fér branschen, langa hyres-
avtal. Den genomsnittliga l6ptiden for nytecknade hyreskontrakt dr
i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende
16ptid ar 5,4 ar. Hyror fran statliga kunder utgor cirka 90 procent
av hyresintdkterna och f6r dessa foreligger ingen kreditrisk. Vakan-
serna ir jimfort med andra fastighetsbolag mycket laga. Special-
byggnader fér forskning och utveckling har ofta kontraktstider pa
10 ar eller mer som aterbetalar hela investeringen och majligheterna
till kontraktsférnyelse bedoms som hoga. I ovrigt efterstrivas gene-
rella lokaler som enkelt kan stillas om for alternativ anviandning.

Cirka hilften av kostnaderna fér mediaférsorjning vidare-
debiteras till hyresgédsterna. Elanvindningen prissikras och ink6p
av elkraft sker direkt pa Nord Pool. Fastighetsbestandet dr vil

underhallet och underhallsplanering sker for varje enskild byggnad.

Akademiska Hus finansieringsverksamhet bedrivs med vil
anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Finanspolicyn anger den lang-
siktiga strategiska inriktningen, ansvarsférdelningen, foretagets
forhallningssitt till finansiella risker, samt vilka mandat som ska
finnas fér hanteringen av dessa. I planen for hantering av finan-
siella risker aterfinns bemyndiganden och mandat samt konkreta
planer for finansieringsverksamheten. Hanteringen av skuldport-
foljens ranterisk sker inom ett separat riantebindningsmandat.

For en utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhante-
ring hinvisas till Arsredovisningen 2013.

MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:

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

» Utdelningen ska uppga till 50 procent av koncernens arsresultat
efter finansiella poster, exklusive orealiserade vardeférand-
ringar, 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 7,5 procent medan malsitt-
ningen var 5,9 procent.

Nya foreslagna mal som arsstimman har att besluta om 28 april

2014 4r foljande:

» Avkastningen pa operativt kapital exklusive viirdeforindringar
ska uppga till minst 6,5 procent (se definition sidan 14).

» Utdelningen ska uppga till mellan 40 och 60 procent av arets
resultat efter skatt efter aterliggning av virdeférindringar och
déartill horande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inget av viisentlighet har intréffat efter rapportperiodens utgéng.
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RESULTATRAKNINGAR

Rullande 12

" manaders

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2014 2013 apr 2013- 2013
1 SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars  mars 2014 Helar
Hyresintakter 1372 1373 5358 5359
Ovriga forvaltningsintakter 51 60 220 229
Summa intdkter fran fastighetsférvaltningen 1423 1433 5578 5588
Driftkostnader -248 -289 -848 -889
Underhallskostnader -97 -103 -662 -668
Fastighetsadministration -66 -79 -259 -272
Ovriga forvaltningskostnader -59 -78 -234 -253
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -470 -549 -2 003 -2 082
DRIFTOVERSKOTT 953 884 3575 3 506
Vardeforandringar fastigheter, positiva 608 709 1791 1892
Vardeforandringar fastigheter, negativa -587 -429 -1818 -1 660
Summa vardeférandringar fastigheter 21 280 =27 232
Centrala administrationskostnader -15 -16 -72 -73
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 959 1148 3 476 3 665
Finansiellt netto -306 -142 -554 -390
RESULTAT FORE SKATT 653 1 006 2922 3275
Skatt -146 -221 -632 =707
PERIODENS RESULTAT 507 785 2290 2568
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 507 785 2290 2568
RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 237 368 1073 1203
Resultat per aktie efter utspadning, kr 237 368 1073 1203

Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang

2135000 2135000 2135000 2135000

Rullande 12

. méanaders

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT 2014 2013 apr 2013- 2013
I SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars  mars 2014 Helar
Periodens resultat 507 785 2290 2568
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar 3 — 10 7

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar - - 3 3

Kassaflddessakringar, upplosta mot resultatrédkningen -2 -2 -21 -21
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av férmansbestamda pensioner — - 97 97

Skatt hanforlig till pensioner — — -21 -21
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1 -2 68 65
PERIODENS TOTALRESULTAT 508 783 2358 2633
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 508 783 2358 2633
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BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 58413 55713 57 557
Inventarier och installationer 17 22 18
Summa materiella anlaggningstillgangar 58 430 55735 57 575
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 951 1303 1293
Andra ldngfristiga fordringar 394 424 386
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1345 1727 1679
Summa anlaggningstillgdngar 59 775 57 462 59 254
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 414 313 331
Ovriga kortfristiga fordringar 1161 470 1068
Summa kortfristiga fordringar 1575 783 1399
Likvida medel 2544 4638 2689
Summa likvida medel 2544 4638 2689
Summa omsattningstillgangar 4119 5421 4088
SUMMA TILLGANGAR 63 894 62 883 63 342
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30122 29119 29614
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 15 966 16 675 17 503
Derivatinstrument 381 312 323
Uppskjuten skatt 7 055 6 694 7 009
Ovriga langfristiga skulder 341 441 337
Summa langfristiga skulder 23743 24122 25172
Kortfristiga skulder
Lan 6612 6872 4672
Derivatinstrument 84 24 50
Ovriga kortfristiga skulder 3333 2746 3834
Summa kortfristiga skulder 10 029 9642 8556
Summa skulder 33772 33764 33728
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63 894 62 883 63 342
POSTER INOM LINJEN
Stéallda sakerheter 179 143 133
Eventualforpliktelser 4 3 4
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KASSAFLODESANALYS

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

L Ovrigt Aktuariella
FORANDRINGAR I KONCERNENS tillskjutet Sakrings- vinster och Balanserade Totalt
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG, MKR Aktiekapital kapital reserv forluster vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2013-01-01 2135 2135 -34 -4 24104 28 336
Summa totalresultat, jan-mars 2013 — — -2 — 785 783
Eget kapital 2013-03-31 2135 2135 -36 -4 24 889 29119
Utdelning — — — — -1 355 -1 355
Summa totalresultat, apr-dec 2013 — — -9 76 1783 1850
Eget kapital 2013-12-31 2135 2135 -45 72 25317 29614
Summa totalresultat, jan-mars 2014 — — 1 — 507 508
EGET KAPITAL 2014-03-31 2135 2135 -44 72 25 824 30 122
. 2014 2013 2013
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 653 1006 3275
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 100 -337 -400
Betald skatt -386 -61 115
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 367 608 2990
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR 1 RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -70 497 -209
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -239 -256 279
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 58 849 3060
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -864 =727 -2754
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 56 — 243
Investeringar i dvriga anldggningstillgdngar — -1 -4
Minskning av langfristiga fordringar 53 53 56
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -755 -675 -2 459
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av réantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 552 1217 196
Utbetald utdelning = — -1355
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 552 1217 -1159
PERIODENS KASSAFLODE -145 1391 -558
Likvida medel vid arets ingang 2689 3247 3247

Likvida medel vid periodens slut 2544 4638 2689
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Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN B rorelse- verk- Kon-
2014-01-01-2014-12-31, MKR Syd  Vast Ost Uppsala Stockholm Norr  segment samhet cernen
Intékter inklusive Ovriga rorelseintakter 184 205 141 240 511 142 1423 1423
Forsaljning mellan segment — — — — — — 0 — 0
Summa intakter 184 205 141 240 511 142 1423 0 1423
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive Ovriga rorelsekostnader -69 -63 -40 -75 -127 -62 -436 -34 -470
Driftoverskott 115 142 101 165 384 80 987 -34 953
Vardeforandringar fastigheter 21
Centrala administrationskostnader -15
Resultat fore finansiella poster 959
Resultat fran finansiella poster (netto) -306
Resultat fore skatt enligt resultatrékningen 653
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7246 6964 4655 11 214 24114 4220 58 413 — 58413
varav investeringar 133 25 3 172 508 23 864 — 864
Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN . rorelse- verk- Kon-
2013-01-01-2013-03-31, MKR Syd  Vast Ost Uppsala Stockholm Norr  segment samhet cernen
Intakter inklusive ovriga rorelseintakter 199 216 136 248 504 129 1432 1 1433
Forsdljning mellan segment — — — — — — 0 — 0
Summa intakter 199 216 136 248 504 129 1432 1 1433
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive Ovriga rorelsekostnader -78 -82 -43 -91 -144 -46 -484 -65 -549
Driftéverskott 121 134 93 157 360 83 948 -64 884
Vardeforandringar fastigheter 280
Centrala administrationskostnader -16
Resultat fore finansiella poster 1148
Resultat fran finansiella poster (netto) -142
Resultat fore skatt enligt resultatrakningen 1006
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 6790 6957 4582 10 387 22981 4016 55713 — 55713
varav investeringar 62 23 28 283 319 11 726 1 727
Summa Ovrig
INFORMATION OM SEGMENTEN B rorelse- verk- Kon-
2013-01-01-2013-12-31, MKR Syd  Vast Ost Uppsala Stockholm Norr  segment samhet cernen
Intakter inklusive Ovriga rorelseintakter 755 818 544 936 2001 535 5589 -1 5588
Forsaljning mellan segment — — — — — — 0 — 0
Summa intakter 755 818 544 936 2001 535 5589 -1 5588
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive Ovriga rorelsekostnader -438 -297 -149 -332 -627 -239 -2 082 —  -2082
Driftoverskott 317 521 395 604 1374 296 3507 -1 3506
Vardeforandringar fastigheter 232
Centrala admintstrationskostnader -73
Resultat fore finansiella poster 3665
Resultat fran finansiella poster (netto) -390
Resultat fore skatt enligt resultatrékningen 3275
I summa tillgadngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7094 6955 4648 11 050 23633 4177 57 557 — 57557
varav investeringar 489 117 65 1053 988 42 2754 — 2754
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING 2014 2013 2013
I SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars helar
Hyresintakter 1372 1373 5359
Ovriga forvaltningsintakter 63 56 472
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1435 1429 5831
Driftkostnader -248 -288 -908
Underhallskostnader -97 -103 -668
Fastighetsadministration -66 -77 -260
Ovriga forvaltningskostnader -59 -78 -419
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -470 -546 -2 255
DRIFTOVERSKOTT 965 883 3576
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen =312 -299 -1277
I?RIFTQVERSKOTT EFTER AV- OCH NEDSKRIVNINGAR SAMT
ATERFORDA NEDSKRIVNINGAR I FASTIGHETSFORVALTNINGEN 653 584 2299
Centrala administrationskostnader =15 -16 -73
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 638 568 2226
Finansiellt netto -333 -171 -527
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 305 397 1699
Bokslutsdispositioner - — -203
RESULTAT FORE SKATT 305 397 1 496
Skatt -67 -86 -315
PERIODENS RESULTAT 238 311 1181
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2014 2013 2013
I SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars helar
Periodens resultat 238 311 1181
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessakringar 3 — 7

Skatt hanforlig till kassaflodessakringar — — 3

Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrékningen -2 -2 -21
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1 -2 -11
PERIODENS TOTALRESULTAT 239 309 1170
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 112 145 548
Resultat per aktie efter utspadning, kr 112 145 548
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2014-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 31 245 30735
Inventarier och installationer 17 18
Summa materiella anlaggningstillgangar 31262 30753
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 1 1
Derivatinstrument 951 1293
Ovriga langfristiga fordringar 394 386
Summa finansiella anlaggningstillgadngar 1346 1680
Summa anldggningstillgangar 32 608 32433
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 414 331
Andra kortfristiga fordringar 1166 1072
Summa kortfristiga fordringar 1580 1403
Likvida medel 2544 2689
Summa likvida medel 2544 2689
Summa omsattningstillgangar 4124 4092
SUMMA TILLGANGAR 36 732 36 525
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6297 6 058
Obeskattade reserver 3450 3450
Langfristiga skulder
Lan 15 966 17 503
Derivatinstrument 381 323
Uppskjuten skatt 331 363
Ovriga langfristiga skulder 276 272
Summa langfristiga skulder 16 954 18 461
Kortfristiga skulder
Lan 6 612 4672
Derivatinstrument 84 50
Ovriga kortfristiga skulder BlEES 3834
Summa kortfristiga skulder 10031 8 556
Summa skulder 26985 27 017
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 732 36 525
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 179 133
Eventualforpliktelser 4 4




MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Huskoncer-
nen. Verksamheten bestar huvudsakligen av att édga och forvalta
universitets- och hogskolefastigheter.

Omsittning och resultat

Bolagets omséttning under perioden uppgick till 1435 Mkr (1 429).
Hirav utgjorde intékter fran dotterbolag 0 Mkr (0). Resultatet fore
finansiella poster var 638 Mkr (568) och det finansiella nettot
-333 Mkr (-171). Resultat efter finansiella poster blev 305 MKr (397).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 0 Mkr (1)
och i fastigheter till 864 Mkr (727).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 6 2907 Mkr mot vid arsskiftet
6 058 MKkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Akademiska Hus f6ljer de av EU godkidnda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna
delarsrapport for koncernen ar upprittad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och fér moderféretaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6verensstam-
mer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som
anviindes vid upprittandet av den senaste drsredovisningen.

IFRS 7 Upplysningar om finansiella instrument

Akademiska Hus har inte nettoredovisat nagra finansiella till-
gangar och finansiella skulder i balansrikningen, da kvittnings-
ritt inte foreligger.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

IFRS 13 Virdering till verkligt virde

Koncernens finansiella instrument varderas till verkligt virde
och ingari allt visentligt i niva 2 i verkligt virdehierarkin. Niva 1
avser nér verkligt virde faststills utifran noterade priser pa en
aktiv marknad. I niva 2 faststélls verkligt virde utifran annan
information &n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser
nir faststillt verkligt virde till viisentlig del baseras pa information
som inte dr observerbar, det vill séiga foretagets egna antaganden.

Nyaredovisningsprinciper 2014
Foljande nya och dndrade standarder och tolkningar har hittills
tratt i kraft 2014:
« IFRS 10 Koncernredovisning
« IFRS 11 Samarbetsarrangemang
¢ IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag
» Andringar i IAS 27 Separata finansiella rapporter
o Andringar i IAS 28 Innehav i intresseféretag och joint ventures
« Andringar i IAS 32 Finansiella instrument, Klassificering
« Andringar i IAS 36 Nedskrivningar
« Andringar i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och virdering

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

Ovriga IFRS forindringar

Nagra andra nya eller reviderade IFRS:er samt tolkningsuttalan-
den fran IFRIC utéver ovan angivna har inte tillimpats eller har
inte haft nagon visentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets
finansiella stéllning, resultat eller upplysningar.

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

Verkstillande direktoren forsikrar hirmed att delarsrapporten ger
en rittvisande 6versikt av bolaget och koncernens verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som

bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Goteborg den 28 april 2014

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor



DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full skatt
trelation till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa operativt kapital
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar i relation till genom-
snittligt operativt kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intdkter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebarande nettolaneskuld i relation till utgdende varde
forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde.

Driftkostnader

Driftkostnader ar atgarder som haller en fastighet, installation
eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp it mediaforsorining,
tillsyn och skotsel.

Driftdverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, l6pande ekonomisk administration,
uthyrning, hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt
och ritningar, teknisk planering och uppfoljning samt personal-
administration.

Finansieringskostnad enligt IFRS

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

Hyresintakter

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

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea 1 kvadratmeter.
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DEFINITIONER

Nettoinvesteringar
Utgdende balans minus ingdende balans for anldggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Operativt kapital
Eget kapital plus rantebdrande nettolaneskuld.

Periodiserad finansieringskostnad

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

Rantebdrande nettolaneskuld

Rantebdrande 1an, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga
rantebarande placeringar. Avsattningar till pensioner och liknande
ingar ej.

Réntebérande skulder
Rantebdrande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Réntetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster exklusive vardeforandringar fastigheter

irelation till finansnetto exklusive vardeforandringar finansiella derivat-

instrument, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt.

Sjélvfinansieringsgrad
Den del av arets anskaffning av materiella anléggningstillgangar
som kunnat finansieras med under aret internt tillférda medel.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeforandring
uttryckt i procent.

Underhallskostnader

Underhallskostnader ar alla 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. Underhallskostnader delas upp i avhjalpande respektive
forebyggande underhall.

Uthyrnings- och vakansgrad

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