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Besked om
Albanoprojektet

Den faststallda detaljplanen for
Albano betyder mycket for att knyta
samman Kungliga Tekniska hogskolan
med Stockholms universitet. 100 000
kvm untiversitetslokaler och minst

1 000 studentbostader planeras att
byggas 1 den nya stadsdelen.

i

— Las mer i vd-ordet pa sidan 2.

Samverkan, hallbarhet och affarsméssighet i 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
hallbara miljéer for utbildning, forskning och innovation.

* Hyresintékterna uppgick till 1353 Mkr (1 372). Minsk-
ningen beror i huvudsak pa effekter fran féregaende ars
avyttrade fastigheter men dimpas av hyresintikter fran
driftsatta fastigheter.

« Driftoverskottet uppgick till 902 Mkr (953), vilket édr en
minskning med 51 Mkr. Driftkostnaderna, frimst energi-
och vattenforsorjning, har minskat med 17 Mkr och fastig-
hetsadministrationen har 6kat med 51 Mkr. Fastighets-
administrationen 6kar i huvudsak till f6ljd av beslut att
medfinansiera 40 MKkr for en tunnelbaneutbyggnad mellan

Odenplan och Arenastaden i Stockholm.

* Resultatpaverkande virdeforidndringar i fastigheter upp-
gick netto till 541 Mkr (21), frimst pa grund av siinkta

direktavkastningskrav och kalkylriantor.

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156

 Finansnettot for perioden uppgick till -224 Mkr (-306).
I finansnettot ingdr virdefériandringar pa finansiella
instrument med -131 MKkr (-197), varav -121 Mkr (-189)

ir orealiserade.

* Resultatet fore skatt fér perioden uppgick till 1 211 Mkr
(653) och periodens resultat blev 944 Mkr (507). Okningen
ar hanforlig till virdeférandringar i fastigheter samt ett

forbattrat finansnetto.

* Investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt férvirv
uppgick under perioden till 559 MKkr (864).

* Direktavkastningen (exklusive fastigheter under upp-

forande) uppgick till 6,7 procent (6,9) pa helarsbasis.

AKADEMISKA HUS
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Kunskapssverige vixer med

nya Albano

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON
KOMMENTERAR:

Iborjan av april fick Akademiska Hus och
Stockholm som "universitetshuvudstad”
ett gladjande besked; Mark- och miljoover-
domstolen har faststéllt detaljplanen for
det planerade universitetsomradet Albano,
som med sitt strategiskaldge knyter ihop
Stockholms universitet med KTH, Kung-
liga tekniska hogskolan. Planeringen for
omradet har pagattinéral5 ar och nu dnt-
ligen kan vi snart sitta spaden i marken.
Har planerar vi for 100 000 kvm universi-
tetslokaler och minst 1000 student- och
forskarbostédder. Det dri praktiken en hel
stadsdel som ska byggas. Projektet blev
ocksd utndmnt till Sveriges frimsta hall-
bara stadsdelsprojekt av Sweden Green
Building Council, tack vare integreringen
av ekosystemtjinster i planeringen vilket
resulteratien socialekologisk stadsplane-
ring som ériabsolut framkant.

Studentbostider dr en hogaktuell fraga
for Akademiska Hus. Vi planerar nu fér hur
viska ageraiframtiden utifran vart fortyd-
ligade uppdrag som ger oss mojlighet att
bygga och dga studentbostider. Samtidigt
arbetar vi som tidigare for att mojliggéra
for andra aktorer att bygga pa och i anslut-
ning till vara campus. Aktuella exempel
fran arets tre féorsta manader dr férsilj-
ningen av mark till Svenska Studenthus i
Umes3, dir 280 studentbostider ska byggas,
till Lindbécks i Luled dir det ocksa ska
byggas 280 nya bostéder och till ByggVesta
som ska bygga fler 4n 450 student- och
forskarbostider i det expansiva campus
Flemingsberg.

I februari flyttade studenter och fors-
kare in pd campus KTH i det nybyggda stu-
dentboendet som &gs av Elite hotels och nu
har ocksa tre nya detaljplaner vunnit laga
kraft for ytterligare studentbostiader pa
KTH-omréadet.

Johannes Norlander Arkitektur + Arup vinner Akademiska Hus arkitekttavling for en ny
byggnad vid Handelshogskolan 1 Goteborg.

Resultatet av fastighetsforvaltningen
ar fortsatt gott och utvecklas enligt plan.
Hyresintdkterna har minskat med 19 Mkr
till 1353 Mkr. Minskningen forklaras av
forra arets avyttrade fastigheter men
diampas av hyresintikter fran driftsatta
fastigheter. Driftoverskottet minskade
med 51 Mkr till 902 Mkr, pa grund av
minskade hyresintédkter och hogre for-
valtningskostnader beroende pa beslutet
att medfinansiera tunnelbaneutbyggna-
den mellan Odenplan och Arenastaden.
Periodens resultat efter skatt steg fran
507 MKkr till 944 MKkr, vilket framst
forklaras av en 6kning i fastigheternas
marknadsvirde.

Utvecklingen av vara campusomraden
pagar stindigt. En helt ny campusplan for
Hogskolan i Boras har arbetats fram i nira
samverkan med hyresgisten och presente-
rades imars. Campus Vallai Linkdping
kommer att fa ett nytt och efterlingtat stu-
denthus. Hér investerar vi 400 Mkr for att
Link6pings universitet ska fa ett nytt nav pa
campus, dar bland annat administration,
bibliotek och studie- och métesplatser for
studenterna kommer att finnas nir det star
fardigt 2018.1 Go6teborg har en vinnareiden
uppmirksammade arkitekttévlingen for
Handelshogskolans nya byggnad utsetts.
Allt dettabidrar till en fortsatt stark
utveckling av ldrositenas attraktionskraft.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor
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AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG

Rullande 12

2015 2014 manader 2014 2013

jan-mars jan-mars april 2014-mars 2015 Helar Helar

Hyresintakter, Mkr 1353 1372 5476 5495 5359
Driftéverskott, Mkr 902 953 3666 3717 3506
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 541 21 4049 3529 232
Resultat fore skatt, Mkr 1211 653 6819 6 261 3275
Vakansgrad, hyra, % 1,0 09 13 12 09
Vakansgrad, area, % 3,6 2,1 3,0 3,6 2,1
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 62 527 58413 62527 61 437 57557
varav fastigheter under uppforande, Mkr 5886 5199 5886 5407 4491
Direktavkastning fastigheter, % (exkl fastigheter under uppftérande) — — 6,7 6,9 6,8
Direktavkastning fastigheter, % (inkl fastigheter under uppférande) - - 6,1 6,2 6,2
Driftoverskott kr/kvm = — 1141 1160 1089
Avkastning pa operativt kapital, % — — 7,0 7.3 72
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % — — 16,5 155 8,8
Soliditet, % 48,1 471 48,1 48,0 46,8
Rantetackningsgrad, % * 651 677 667 671 647
Sjalvfinansieringsgrad, % 154 46 * 278 124
Beldningsgrad, % 301 34,3 30,1 30,7 33,5

* Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.
** Redovisas ej da fastighetsforséljningarna som genomfordes 2014 paverkar berakningen pa ett satt som gor att siffrorna inte blir jamforbara.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Hyresintikter

Hyresintidkterna uppgick till 1353 Mkr (1 372). Intdkterna har
minskat med 49 MKkr till foljd av bortfallet av intéikter fran de fastig-
heter som avyttrades under 2014. Driftsdttningar 6kar intikterna
med 51 Mkr och eliminerar dirmed hyresbortfallet. Ovrig forind-
ring bestar av flera mindre komponenter. Hyresintéikten per kva-
dratmeter ériallt visentligt of6rindrad jimfért med samma
period féregaende ar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Fastighetsbestandet uppgick per 2015-03-31 till 3,2 miljoner kvm
(3,2) uthyrningsbar area. 112 000 kvm (67 000) av arean var
vakant, vilket ger en vakansgrad pa 3,6 procent (2,1). Jimfort med
arsskiftet dr vakansgraden oférindrad. Vakanserna har ett klart
ldgre hyresvirde dn bestandet i genomsnitt. I virde utgér vakan-
serna 14,3 Mkr (12,9) eller endast 1,0 procent (0,9). De storsta
enskilda vakanserna finns pa campus Ultuna utanfor Uppsala. Dar
har Klinikcentrum néstan tomstillts efter flytt till Veterindrmedi-
cinskt- och husdjursvetenskapligt centrum (VHC). Vakansen upp-
gar till 28 500 kvm. Vidare &r Markvetenskap 8 900 kvm och Stora
institutionen 5 300 kvm tomma, dven de pa Ultuna.

Hyreskontrakt

Léanga hyreskontrakt med universitet och hogskolor dr utmérk-
ande for Akademiska Hus. Den genomsnittliga l6ptiden for
nytecknade hyreskontrakt dr elva ar. Vid periodens utgang var
kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 5,9 ar (6,0 vid ars-
skiftet). For de komplexa specialbyggnaderna for laboratorie- och
forskningsverksamhet krivs normalt ett hyresavtal som aterbeta-
lar en stor del avinvesteringen inom kontraktstiden. I dessa fall
tecknas hyreskontrakt med l6ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Den dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor, ar
stabila och kreditvirdiga kunder och cirka 90 procent avintikterna
kommer fran dem. Samtliga kunder som utgor lirositen, férutom
Chalmers tekniska hdgskola, har svenska staten som huvudman och
saledes hogsta kreditvirdighet.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnaderna for perioden uppgick till 231 Mkr (248) vilket
motsvarar 247 kr/kvm (264) beriknat pa rullande 12 manader. Av
driftkostnaderna utgér mediaforsorjning 164 Mkr (184) och mot-
svarar 171 kr/kvm (185). Minskningen forklaras huvudsakligen av
lagre kostnader tack vare vart systematiska energiarbete men
ocksa av nagot ligre energipriser.

HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER PER REGION HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
Mkr Kr/kvm ® Stockholm, 35% %
6000 1800 Uppsala, 19% 50
5000 1500 ® Vist, 14% 40
4000 1200
Syd, 13% 30
3000 900 > 00
2000 600 Ost, 10% 20
1000 300 ® Norr, 9% 10

11 12 13 14 Rul
12 man

® Hyresintakter, Mkr
® Hyresintakter, kr/kvm

15 16 17 18 19 20 21 Ar
och
senare
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Underhallskostnaderna uppgick till 97 Mkr (97). Kostnaden upp-
gar till 194 kr/kvm (206) beriknat pa rullande 12 méanader. Fore-
byggande underhall och hyresgistanpassningar minskar nagot,
medan underhall i projekt 6kat till 28 Mkr (19). Vi fortsiatter med
underhallsatgirder i syfte att uppritthilla standarden i vart fastig-
hetsbestand.

Fastighetsadministration

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick fér perioden till
117 Mkr (66). Okningen ir framst hanforlig till att vi beslutat med-
finansiera 40 Mkr for en utbyggnad av tunnelbanan fran Odenplan
till Arenastaden under de nirmaste fem aren. Projektet genomfors
tillsammans med bland andra Stockholms stad och Solna stad.

Virdeforindringar fastigheter

Periodens viardeforandringar i fastigheter i resultatrikningen
uppgar till 541 Mkr (21) och ir frimst en effekt av siinkta direkt-
avkastningskrav och kalkylrantor.

FASTIGHETSMARKNADEN

Under det forsta kvartalet 2015 har efterfragan pa den svenska
fastighetsmarknaden varit fortsatt stark och prognoser tyder pa att
2015 kommer att bli ytterligare ett nytt rekordar avseende trans-
aktionsvolymer. Med anledning av det extraordinért laga riinte-
ldget finns ett 6verskott av kapital pa den svenska marknaden. T
samband med sjunkande direktavkastningskrav utgor fastigheter
eftertraktade investeringsobjekt. Efterfragan ar i synnerhet stor pa
nyproducerade moderna kontorslokaler med hog teknisk standard.
Enligt prognoser forvintas direktavkastningskraven sjunka ytter-

FORVALTNINGSFASTIGHETER

ligare, vilket, i kombination med 6kade hyroribralidgen, leder till
hogre fastighetsvérden.

Marknaden for samhéllsfastigheter bedéms stabil och kinne-
tecknas av ett fatal stora langsiktiga dgare. Under senare ar har
andelen privat igande 6kat och nagra av de storsta transaktionerna
under det senaste aret har avsett privata aktorer som férvirvar
samhillsfastigheter. Akademiska Hus geografiskt breda portfolj
erbjuder mot dennabakgrund en god riskspridning som gynnas av
utvecklingen inom starka regionala marknader, som universitets-
och hogskoleorterna. En hog andel specialanpassade lokaler inne-
bir en 6kad risk, i synnerhet pd mindre orter dir antalet mojliga
hyresgister ir firre. Akademiska Hus risktagande pa dessa orter
begrinsas av tillgdngen till en vil fungerande och aktiv hyresmark-
nad. De kontinuerliga satsningarna pa nyproduktion och utveckling
av befintligt fastighetsbestand, diar anvindningen av campusomra-
dena breddas, leder till att omradena pa sikt blir mer attraktiva.

FORVALTNINGSFASTIGHETER (FASTIGHETSVARDERING)
Marknadsvérdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gick till 62 527 Mkr jamfort med 61437 Mkr vid arsskiftet och har
faststillts genom en intern fastighetsvéirdering som omfattar fére-
tagets samtliga fastigheter. I det totala marknadsvirdet for for-
valtningsfastigheter ingar pagdende nyanliggningar uppgaende
till 5 886 Mkr (5 407). Virderingsmetoden som anvinds, finns
utforligt beskriven i Arsredovisningen 2014. Marknadsvirdet
exklusive virdet av pdgaende nyanliggningar och utbyggnads-
reserver uppgar per kvadratmeter till 17 655 kr (17 471). Foriand-
ringen i fastighetsbestandet under aret ir positiv med 1090 Mkr
vilket motsvarar en 6kning med 1,8 procent av marknadsvardet.

2015-03-31 2014-12-31
Forandring av fastighetsbestandet, i mkr Syd Vast Ost  Uppsala Stockholm Norr Koncern Koncern
Ingaende beddmt marknadsvéarde 7 889 7 454 4933 12 459 24537 4165 61 437 57 557
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 62 21 4 59 388 25 559 2904
+ Forvarv — — — — — — 0 100
+ Aktiverade ranteutgifter 7 1 — 18 9 — 35 134
- Forsaljningar — — — — — — 0 -2752
+/- Vardeforandring, orealiserad -6 89 42 108 240 24 497 3494
Varav vardefordandring pa grund av forandrad
kalkylranta och foréndrat direktavkastningskrav 5 57 34 59 219 22 396 3070
Varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid,
lokaltyp) — 7 — 33 63 — 103 -172
Varav aktiverade ranteutgifter -7 -1 - -18 -9 - -35 -134
Varav ovrig vardeférandring -4 26 8 34 -33 2 33 730
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 7 952 7 565 4979 12 643 25174 4214 62 527 61 437
DRIFTKOSTNADER DRIFTOVERSKOTT MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER
Mkr Kr/kvm Mkr % Mkr kr/kvm
1000 400 4000 80 60 000 18 000
750 300 3000 60 48 000 14 400
36 000 10 800
500 200 2000 40
24 000 7 200
250 100 1000 20 12 000 3600
0 0 0
11 12 13 14 Rul 11 12 13 14 Rull 11 12 13 14 Rull
12 man 12 mén 12 mén

® Driftkostnader, Mkr ® Varav mediaforsorning, Mkr

® Driftkostnader,
kr/kvm

® Varav mediaftrsorjning,
kr/kvm

® Driftoverskott, Mkr
® Driftoverskott, %

® Bedomt marknadsvarde fastigheter, Mkr
® Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm
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Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till 5,9 pro-
cent (6,0) och den genomsnittliga kalkylrintan uppgar till 8,1 pro-
cent (8,1) efter justering for stampelskatt.

Direktavkastningskrav och kalkylrantor har under forsta kvar-
talet sdnkts ytterligare med mellan 0,05 och 0,15 procentenheter,
till foljd av generellt prisdrivande faktorer pa fastighetsmarknaden
for samhéllsfastigheter. Totalt har den positiva orealiserade virde-
forandringen hanforlig till férandrade direktavkastningskrav och
kalkylriantor under kvartalet uppgatt till 396 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 pro-
cent och bedéms ligga kvar pa den nivan under de nirmaste aren.

Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkastningskrav,
kalkylrinta och 6vriga virderingsforutsiattningar med tva oberoende
virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ. Externvéirderingar har
utfoérts av DTZ som benchmark for de interna kassaflédesvirdering-
arnaoch styrker tillforlitligheten i den interna virderingsmodellen.

All fastighetsvirdering innehaller inslag av beddmningar som ir
behéftade med en viss oséikerhet. Ett normalt osikerhetsintervall vid
fastighetsvirdering 4r mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle
motsvara cirka 3100 till 6 200 Mkr i Akademiska Hus besténd.

PROJEKTVERKSAMHETEN, INVESTERINGAR OCH
FORSALJNINGAR

Projektportféljen med beslutade och planerade projekt uppgar till
sammanlagt 22 100 MKkr varav 5900 MKkr redan ar investerat. Dess-
utom har vi en rad idéprojekt omfattande 4 000 Mkr. Med idéprojekt
avses projekt som bedéms som sannolika men som &r osékraitid
och omfattning. 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 hinvisas till Arsredovisningen 2014.

PROJEKTPORTFOLJ (MKR) 2015-03-31  2014-12-31
Beslutade projekt 12700 11 800
varav redan investerat
i pagdende projekt -5900 -5 400
KVAR ATT INVESTERA I BESLUTADE PROJEKT 6 800 6 400
Planerade projekt 9400 9200
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH
PLANERADE PROJEKT 16 200 15600
Idéprojekt 4000 4200
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 20 200 19 800

Investeringar i fastigheter uppgick under perioden till 559 Mkr
(864). Under kvartalet avyttrades mark for studentbostéder i
region Norr. Forsdljningssumman uppgick till 28 Mkr. Fér campus
KonradsbergiStockholm har en tilliggskopeskilling uppgaende
till 16 Mkr erhallits avseende forsiljningen under 2014.

FINANSIERING

De internationella finansiella marknaderna har &ven in pa det nya
aret dominerats av den extraordinért ldtta penningpolitiken.
Europeiska Centralbanken har paborjat de tidigare aviserade
kopen av obligationer. Riksbanken har sedan februari séllat sig till
kretsen av centralbanker som tillimpar negativ reporinta och
koper statsobligationer i andrahandsmarknaden. I mars togs ytter-
ligare ett steg med en reporiinta pd minus 0,25 procent och utékat
program for obligationskdp. Marknadsréntorna, savil i omvirlden
som i Sverige, har fortsatt ner och i ett flertal linder noteras nu
negativa rintor for statsobligationer med 1optider upp till 7 ar. I
slutet av perioden noterades STIBOR till negativ rénta for samtliga
I6ptider. Den betydande oséikerheten i marknaden har férsdmrat
marknadens funktionssitt och mgjligheterna att genomfora risk-
avtickningar. Manga nya fragestillningar om hanteringen av
negativa rintor uppkommer i denna nya miljo for savil banker som
slutkunder. Det rér allt ifran avtalsfragor till systemfragor.

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2015-01-01- 2014-01-01- 2014-01-01-
2015-03-31 2014-03-31 2014-12-31
Finansieringskostnad for 1an inklusive avgifter, % 1,67 2,16 2,01
Rantenetto ranteswappar, % 0,58 0,43 0,42
FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2,25 2,59 2,43
Vardeforandringar finansiella derivatinstrument, % 2,53 3,83 2,61
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 4,78 6,42 5,04
FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD JAMFORELSER BERAKNINGAR AV ARSEFFEKTIV
FINANSIERINGSKOSTNAD
Mkr %
25000 6
5
20 000 461
4
15000
3
10000 2,49
2
5000 1
0 0
2015 2019 2023 2027 2031 2035 2039 2043 07 08 09 10 11 12 13 14 15 Ar

® Finansieringskostnad enligt IFRS rullande 12 manader, %
@ Periodiserad finansieringskostnad rullande 12 manader, %
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Tredubblad satsning
pa solenergi

Solen genererar 6ver 1 000 000 kWh per ar via
Akademiska Hus befintliga anlaggningar och
ger hallbar energi till svenska larosaten
under lang tid framdver. De kommande aren
planeras en tredubbling av den férnybara
energin fran solceller.
Akademiska Hus har som ett av de vikti-
gaste hallbarhetsmalen att minska andelen
kopt energi med 50 procent till ar 2025 jam-
fort med ar 2000. Som ett led i det arbetet
satsar foretaget nu pa att solen ska sta for
en allt storre del av andelen fornybar energt.

Akademiska Hus har noterat fortsatt stabila forhallanden i den
viktiga ECP-marknaden och refinansieringar har kunnat genom-
foras utan restriktioner. Under januari 2015 genomférdes var forsta
obligationsemission sedan 2013 - en elvaarig obligation pa 500 MKr.

Réntebindningen i grundportfoljen har hallits relativt stabil
kring 3,5 ar under perioden. Réntederivat utgér dven fortsatt-
ningsvis ett medel fér att vidmakthalla rintebindningen. Till f61jd
av det fortsatta réntefallet har virdeminskningarirédntederivat-
portfoljen noterats.

Nettolaneskuld
Nettolaneskuldens rinte- och kapitalbindningsstruktur framgar
inedanstdende tabell.

NETTOLANESKULD
Rante- Rante- Kapital- Kapital-
bindning, bindning, bindning, bindning,
ar, mars ar, dec ar, mars ar, dec
MSEK 2015 2014 2015 2014
Lang portfolj 3155 25,3 25,6 25,3 25,6
Grundportfél] 14 800 3,5 3,4 18 1,6
Total portfalj 8,0 71 59 58

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -224 Mkr (-306) under perioden varav
(-131) MKkr (-197) avser viardeforiandringar i finansiella derivatin-
strument, varav -121 Mkr (-189) ir orealiserade. Virdeforindring-
arna ir en effekt av sjunkande marknadsrintor. Finansnettot mot-
svarar en rintekostnad pa 4,8 procent (6,4) under perioden dir
virdeforandringarna motsvarar en 6kning av kostnadsrantan med
2,5 procentenheter (3,8). Rintebirande nettolaneksuld minskade
med 44 Mkr sedan arsskiftet och uppgick till 18 827 Mkr. Rénte-

tickningsgraden, som beriknas pa finansnettots kassaflodespa-
verkan, uppgick till 651 procent (677).

Resultat finansiella derivatinstrument

Fristdende rintederivatinstrument ska redovisas till marknads-
virde (verkligt virde) och variationer i marknadsvirdet ska
resultatforas i det finansiella nettot. Réintederivat ingas huvudsak-
ligen i syfte att forlinga rdntebindningen i skuldportféljen som till
stor del bestar av finansiering till roérlig rinta. Sjunkande riantor
innebér en negativ resultatpaverkan fran dessa rantederivat och
det motsatta géller vid stigande rantor. Viardeforandringarna
utgors av ett forindrat nuvirde av framtida kassafloden fran rinte-
derivaten, vid rddande rintenivaer. Dessa har diarfor inte nagon
omedelbar kassaflodespaverkan sa linge som de ér orealiserade.
Vissa rintederivat stings och avriknas l6pande (manads- eller
kvartalsvis) och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten rea-
liseras lopande. Sjunkande réntor, i kombination med réantederivat
iforlingningssyfte, innebér att rintekostnaden blir hogre &n om
forlingningen inte hade genomférts. Vid refinansiering och
omséttning av rantebindningar vid senare tillfélle kan dock den
ldgre rantenivan nyttjas. I takt med att tiden forflyter kommer
inga, vare sig 6ver- eller undervirden, i enskilda rintederivat att
kvarsta vid forfallotidpunkten.

Den valuta- och réinterisk som uppstar i samband med lang-
fristig finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sik-
ras med valutardnteswappar. Viardeforandringarna for respektive
instrument kan hinforas savil till valutakurs- som rinteférand-
ringar. For dessa finansieringar tillimpas sikringsredovisning dar
endast ineffektiviteten, som uppkommer till f6ljd av olika varde-
ringspraxis, redovisas i resultatrikningen.
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RISKHANTERING

Akademiska Hus fastighetsportfolj har en strategisk risk. Campus-
omradena har ett specifikt indamal och ar 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 stédllning till den langsiktiga utvecklingen,
den strategiska planen, konkurrensliget och den totala riskexpone-
ringen. Styrelsens rutiner och processer kontrollerar hur organisa-
tionen hanterar de risker som kan uppstai affirsverksamheten.
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
f6ljer och bereder hanteringen av de finansiella riskerna.

Avseende viardefordndringar innebir redovisning enligt IFRS
att fastigheterna tas upp till verkligt virde i balansrdakningen och
attviirdeférindringar paverkar resultatrikningen. Fastigheternas
virde bestims dels av generella marknadsfaktorer sdsom riskpre-
mier samt utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden och dels
av specifika forhallanden i fastigheterna.

Hyresintikterna idr sikrade genom langa hyresavtal. Den
genomsnittliga Ioptiden for nytecknade hyreskontrakt ar i
Akademiska Hus 11 r och kontraktens genomsnittliga aterstaende
16ptid 4r 5,9 ar. Uppfoljning av vakanser dr hogprioriterad och
sirskilda atgirdsplaner upprittas. Vakanserna uppgar till 3,6 pro-
cent avarean och 1,0 procent av virde av hyran. Vakansernainom
Akademiska Hus ir jaimfort 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.

Elanviandningen prissékras for att mota eventuella prisupp-
gangar pa el. Inkop av elkraft sker direkt pa Nord Pool och regleras

genom bolagets riktlinje for elhandel. Underhallskostnader ir i hog
omfattning rorliga och kan minskas for att mota en resultatfor-
samring eller vakans. Férvaltningsorganisationen arbetar med
underhallsplanering for varje enskild byggnad. De under aren
genomforda atgiirderna har medfort att fastighetsbestandet dr vil
underhallet.

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 for de
finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportfoljens
rianterisk sker inom ett separat rintebindningsmandat. Fér en
utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering hin-
visas till Arsredovisningen 2014.

EKONOMISKA MAL

Agarens ekonomiska mal dr foljande:

« Avkastningen pa operativt kapital exklusive virdeforandringar
ska uppga till minst 6,5 procent (se definition sidan 15).

« Utdelningen ska uppga till mellan 40 och 60 procent av arets
resultat efter skatt efter aterliggning av virdeférandringar och
dértill horande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Koncernen har idag en soliditet pa 48,1 procent. For att mojlig-
gora en anpassning till soliditetsmélet har styrelsen foreslagit ars-
stimman att tillskapa ytterligare fritt eget kapital om 5 000 Mkr.
Sevidare sidan 14.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inget av visentlighet har intriffat efter rapportperiodens utgéng.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL, %

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH

RANTETACKNINGS- OCH SJALVFINANSIERINGSGRAD

KALKYLRANTA

% % % %
10 10 750 300
9 9 600 240
8 8 —— 450 180
7 7 300 120
6 I I I 6 T oS~— 150 60
5 5 0

10 11 12 13 14 Rull
12 man

® Kalkylranta, %

® Direktavkastningskrav, %

11 12 13 14 Rull
12 m

11 12 13 14 Rul
an 12 man
® Rantetackningsgrad, skala till vanster
® Sjalvfinansieringsgrad, skala till hoger

Redovisas ej for rullande 12 manader da fastighetsforsalj-
ningarna som genomfardes 2014 paverkar berdkningen pa
ett satt som gor att siffrorna inte blir jamforbara
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KONCERNENS RESULTATRAKNING Rullagdedlz
manader
I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 apr 2014~ 2014
jan-mars jan-mars mars 2015 Helar
Hyresintdkter 1353 1372 5476 5495
Ovriga forvaltningsintakter Sil 51 186 186
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 1404 1423 5662 5681
Driftkostnader -231 -248 -791 -808
Underhallskostnader -97 -97 -621 -621
Fastighetsadministration -117 -66 -377 -326
Ovriga forvaltningskostnader -57 -59 -207 -209
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -502 -470 -1 996 -1 964
DRIFTOVERSKOTT 902 953 3 666 3717
Centrala administrationskostnader -8 -15 -39 -46
Vardeforandringar fastigheter 541 21 4049 3529
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1 435 959 7 676 7 200
Finansiellt netto -224 -306 -857 -939
RESULTAT FORE SKATT 1211 653 6 819 6 261
Skatt -267 -146 -1 167 -1 046
PERIODENS RESULTAT 944 507 5652 5215
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 944 507 5652 5215
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 442 237 2647 2443
Resultat per aktie efter utspadning, kr 442 237 2647 2443
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000 2135000
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT Rullapdedlz
manaader
I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 apr 2014~ 2014
jan-mars jan-mars mars 2015 Helar
Periodens resultat 944 507 5652 5215
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar -1 3 66 70
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar — — -7 -7
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 -2 -34 -37
Ej omklassificerbara poster
Omvardering av formansbestamda pensioner — — -63 -63
Skatt hanforlig till pensioner = — 14 14
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN = 1 -24 -23
PERIODENS TOTALRESULTAT 944 508 5628 5192
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 944 508 5628 5192
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2015-03-31 2014-03-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgadngar
Forvaltningsfastigheter 62 527 58413 61 437
Inventarier och installationer 17 17 13
Summa materiella anlaggningstillgangar 62 544 58430 61 450
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 2149 951 1478
Andra langfristiga fordringar 485 394 471
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2634 1345 1949
Summa anlaggningstillgangar 65178 59775 63 399
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 548 414 807
Ovriga kortfristiga fordringar 813 1161 955
Summa kortfristiga fordringar 1361 1575 1762
Likvida medel 4888 2544 4558
Summa likvida medel 4888 2544 4558
Summa omsattningstillgdngar 6 249 4119 6320
SUMMA TILLGANGAR 71 427 63 894 69 719
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 34376 30122 33432
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 13801 15 966 13032
Derivatinstrument 832 381 735
Uppskjuten skatt 7911 7 055 7753
Ovriga langfristiga skulder 462 341 419
Summa langfristiga skulder 23006 23743 21939
Kortfristiga skulder
Lan 9802 6612 10 092
Derivatinstrument 126 84 109
Ovriga kortfristiga skulder 4117 3333 4147
Summa kortfristiga skulder 14 045 10029 14 348
Summa skulder 37 051 33772 36 287
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 71 427 63 894 69 719
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 273 179 350
Eventualforpliktelser 4 4 4
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FORANDRINGAR I KONCERNENS Hanforligt till moderforetagets aktiedgare
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG, Ovrigt Aktuariella
MKR tillskjutet vinster och Balanserade Totalt
Aktiekapital kapital Sakringsreserv forluster vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2014-01-01 2135 2135 -45 72 25317 29614
Summa totalresultat, jan-mars 2014 — — 1 — 507 508
EGET KAPITAL 2014-03-31 2135 2135 -44 72 25824 30122
Utdelning — — — — -1 374 -1 374
Minskning av aktiekapitalet? -1 000 — — — 1000 —
Fondemission? 1000 - - - -1 000 —
Summa totalresultat, april-dec 2014 — — 25 -49 4708 4684
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 23 29158 33432
Summa totalresultat, jan-mars 2015 — — — — 944 944
EGET KAPITAL 2015-03-31 2135 2135 -19 23 30102 34376

1) Arsstamman fattade den 28 april 2014 beslut om att minska moderbolagets aktiekapital med 1 000 000 000 kronor for avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstamman beslut om fondemission om 1 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG, MKR 2015 2014 2014
jan-mars jan-mars heldr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 1211 653 6 261
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -258 100 -3222
Betald skatt -84 -386 -633
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE

FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 869 367 2 406

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 135 -70 187
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 9 -239 568
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1013 58 3161

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter =559 -864 -3004
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 28 56 2797
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar =5 — -3
Okning av langfristiga fordringar -136 — -229
Minskning av langfristiga fordringar = 53 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -672 -755 -439

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagning av rantebdrande 1an, exklusive omfinansieringar — 552 521
Amortering av rantebarande skulder -11 — —
Utbetald utdelning — — -1 374
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -11 552 -853
PERIODENS KASSAFLODE 330 -145 1 869
Likvida medel vid drets ingang 4558 2689 2689

Likvida medel vid periodens slut 4888 2544 4558
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INFORMATION OM SEGMENTEN Sun}ma O\/rikg
-01-01- -03- rorelse- verk- Kon-
2015-01-01-2015-03-31, MKR Syd Vst Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 188 202 138 262 493 121 1404 — 1404
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive dvriga rorelsekostnader -64 -64 -40 -72 -165 -46 -451 -51 -502
DRIFTOVERSKOTT 124 138 98 190 328 75 953 -51 902
Centrala administrationskostnader -8
Vardeforandringar fastigheter 541
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1435
Resultat fran finansiella poster (netto) -224
RESULTAT FpRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 1211
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7952 7565 4979 12 643 25174 4214 62 527 — 62527
varav investerat under perioden 62 21 4 59 388 25 559 — 559
INFORMATION OM SEGMENTEN Summa Ovrig
-01-01- -03- rorelse- verk- Kon-
2014-01-01-2014-03-31 Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 184 205 141 240 511 142 1423 — 1423
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive 6vriga rorelsekostnader -69 -63 -40 -75 -127 -62 -436 -34 -470
DRIFTOVERSKOTT 115 142 101 165 384 80 987 -34 953
Centrala administrationskostnader -15
Vardeforandringar fastigheter 21
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 959
Resultat fran finansiella poster (netto) -306
RESULTAT F_(':)RE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 653
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7246 6964 4655 11 214 24114 4220 58413 — 58413
varav investerat under perioden 133 25 3 172 508 23 864 — 864
INFORMATION OM SEGMENTEN Sun}ma Ovrikg
-01-01- -12- rorelse- verk- Kon-
2014-01-01-2014-12-31, MKR Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet*  cernen
Intakter inklusive dvriga rorelseintakter 745 804 549 1038 2018 526 5680 1 5681
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
ovriga rorelsekostnader -270 -271 -155 -291 -593 -233 -1813 -151  -1964
DRIFTOVERSKOTT 475 533 394 747 1425 293 3867 -150 3717
Centrala administrationskostnader -46
Vardeforandringar fastigheter 3529
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 7 200
Resultat fran finansiella poster (netto) -939
RESULTAT F_f_jRE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 261
I summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 7889 7454 4933 12 459 24 537 4165 61 437 — 61437
varav investerat under aret 597 161 12 591 1570 73 3004 — 3004

* Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till regionerna.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING 2015 2014 2014
I SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars helar
Hyresintakter 1353 1372 5495
Ovriga forvaltningsintakter 95 63 1732
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1448 1435 7227
Driftkostnader -230 -248 -808
Underhallskostnader =gy -97 -625
Fastighetsadministration -110 -66 -313
Ovriga férvaltningskostnader -58 -59 -215
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -495 -470 -1 961
DRIFTOVERSKOTT 953 965 5 266
Centrala administrationskostnader -8 -15 -46

Av- och nedskrivningar samt aterforda

nedskrivningar 1 fastighetsforvaltningen -329 -312 -1176
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 616 638 4044
Finansiellt netto -258 -333 -1073
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 358 305 2971
Bokslutsdispostitioner — — -243
RESULTAT FORE SKATT 358 305 2728
Skatt -79 -67 -270
PERIODENS RESULTAT 279 238 2458
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2015 2014 2014
I SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars helar
Periodens resultat 279 238 2458

Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessakringar -1 3 69
Skatt hanforlig till kassaflodessdkringar — — -7
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 -2 -37
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN = 1 25
PERIODENS TOTALRESULTAT 279 239 2483
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 131 112 1163
Resultat per aktie efter utspadning, kr 131 112 1163

Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000 2135000
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, MKR 2015-03-31 2014-03-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 32836 31245 32 605
Inventarier och installationer 17 17 13
Summa materiella anlaggningstillgdngar 32853 31 262 32618
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 1 1 1
Derivatinstrument 2149 951 1478
Ovriga langfristiga fordringar 485 394 471
Summa finansiella anldggningstillgangar 2635 1346 1950
Summa anlaggningstillgangar 35488 32608 34568
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 548 414 807
Andra kortfristiga fordringar 813 1166 955
Summa kortfristiga fordringar 1361 1580 1762
Likvida medel 4888 2544 4558
Summa likvida medel 4888 2544 4558
Summa omsattningstillgangar 6 249 4124 6 320
SUMMA TILLGANGAR 41 737 36 732 40 888
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 8 446 6 297 8 167
Obeskattade reserver 3693 3450 3693
Langfristiga skulder
Lan 13 801 15 966 13032
Derivatinstrument 832 381 735
Uppskjuten skatt 598 331 627
Ovriga langfristiga skulder 319 276 283
Summa langfristiga skulder 15550 16 954 14677
Kortfristiga skulder
Lan 9802 6612 10 092
Derivatinstrument 126 84 109
Ovriga kortfristiga skulder 4120 3335 4150
Summa kortfristiga skulder 14 048 10031 14 351
Summa skulder 29 598 26985 29028
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 737 36 732 40 888
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 273 179 350
Eventualforpliktelser 4 4 4
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
FORANDRINGAR I MODERFORETAGETS EGET Fond for Balanserade
KAPITAL I SAMMANDRAG, BELOPP I MKR Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel Totalt eget kapital
EGET KAPITAL 2014-01-01 2135 2135 -45 1833 6 058
Summa totalresultat, jan-mars 2014 — — 1 238 239
EGET KAPITAL 2014-03-31 2135 2135 -44 2071 6 297
Utdelning — — — -1374 -1374
Minskning av aktiekapitalet? -1 000 — — 1000 0
Fondemission? 1000 - - - 1000
Summa totalresultat, april-dec 2014 — — 25 2220 2244
EGET KAPITAL 2014-12-31 2135 2135 -19 3917 8 167
Summa totalresultat, jan-dec 2014 — — — 279 279
EGET KAPITAL 2015-03-31 2135 2135 -19 4196 8 446

1) Arsstdmman fattade den 28 april 2014 beslut om att minska moderbolagets aktiekapital med 1 000 000 000 kronor fér avsattning till fritt eget kapital.

Vidare fattade arsstamman beslut om fondemission om 1 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.
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MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Huskoncernen,
som #gs av svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar
huvudsakligen av att 4ga och férvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. Overviigande delen av koncernens intikter hiarrér fran
utbildningsverksamhet i statlig regi.

Omsittning och resultat

Bolagets omséttning under perioden uppgick till 1 448 MKkr (1435).
Héarav utgjorde intékter fran dotterbolag 0 Mkr (0). Resultatet fére
finansiella poster var 616 MKkr (638) och det finansiella nettot -258
Mkr (-333). Resultat efter finansiella poster blev 358 Mkr (305).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 5 Mkr (0) och
ifastigheter till 559 MKr (864).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 8 446 Mkr mot vid arsskiftet 8 167 Mkr.
Styrelsen har foreslagit arsstimman att besluta om en aktieutdelning
om 676,81 kronor (643,56) per aktie, totalt 1445 MKr.

For att mgjliggora en anpassning av koncernens kapitalstruktur
till igarens soliditetsmal foreslar styrelsen arsstimman att fatta
beslut om nedsittningar av aktiekapitalet med totalt 5000 MKkr f6r
avsittning till fritt eget kapital. Vidare foreslas fondemissioner om
samma belopp for att aterstilla aktiekapitalet till ursprunglig niva.
Fondemissionerna genomfors genom uppskrivningar av férvalt-
ningsfastigheter.

Efter de foreslagna atgirderna och efter styrelsens forslag till
vinstutdelning kommer moderforetagets fria egna kapital att
uppga till 7 732 MKkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Akademiska Hus f6ljer de av EU godkédnda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport for koncernen
ir upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering och fér moderfore-
tagetienlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verensstdm-
mer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som
anvindes vid upprittandet av den senaste arsredovisningen.

Nyaredovisningsprinciper 2015
Nagra nya eller indrade IFRS:er som har paverkan pa Akademiska
Husredovisning har inte tritt ikraft under 2015.

Denna delarsrapport har inte varit foremal f6r revisorernas
granskning.

Verkstéllande direktéren forsikrar hirmed att delarsrapporten ger
enrittvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksamhet, stdllning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Goteborg den 28 april 2015

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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DEFINITIONER

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

Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore finansiella poster exklusive vardeforandringar i relation
till genomsnittligt operativt kapital.

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

Belaningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld i relation till utgadende varde forvalt-
ningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde
exklusive byggnader under uppforande.

Driftkostnader

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

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

Fastighetsadministration

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

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, rantenetto for
finanstiella derivat och marknadsvardesforandring for finansiella deri-
vat, irelation till rantebarande medelkapital

Hyresintakter

Bashyra uppréknad med index och uppskattad hyra for vakant uthyr-
ningsbar lokalarea samt tilldgg med avdrag for vakanser och hyresre-
duktioner.

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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

Operativt kapital
Eget kapital plus rantebarande nettolaneskuld.

Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan, rantenetto for
finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran
finansiella derivat 6ver det underliggande instrumentets aterstaende
16ptid, irelation till rantebdrande medelkapital.

Réntebarande nettolaneskuld

Rantebarande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga
rantebdrande placeringar. Avsattningar till pensioner och liknande
ingar ej.

Réntebarande skulder
Rantebarande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar fastighe-
ter i relation till finansnetto exklusive vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, inklusive periodiseringar av realiserade resultat
av derivatinstrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt.

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

Soliditet
Redovisat eget kapital (for moderforetaget inklusive eget kapitalan-
den i obeskattade reserver) i relation till utgdende balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeforandring
uttryckt i procent.

Underhallskostnader
Kostnader for dtgarder som syftar till att aterstalla ursprunglig stan-
dard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

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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