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« Hyresintidkterna uppgick till 1 333 Mkr (1 283). Perioden har
inneburit driftsdttning av nybyggda fastigheter samt 6kade in-
tikter for hyresgistanpassningar.

« Driftoverskottet uppgick till 914 Mkr (857).

« Virdeforindringar i fastigheter uppgick netto till 166 Mkr (250).

« Finansnettot for perioden uppgick till -106 Mkr (-77). I finans-
nettot ingar virdeférandringar pa finansiella instrument med
21 MKkr (32).
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« Resultatet fore skatt fér perioden uppgick till 958 Mkr (1 017) och
periodens resultat blev 706 MKkr (754).

* Investeringar i om- och nybyggnader har hittills under aret upp-
gatt till 599 Mkr (506).

* Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgar till 6,9 procent (6,9) pa helarsbasis.
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Med hallbarhet i fokus

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

»Som Sveriges nist storsta fastighetsbolag vill vi vara en foregangare
och gora skillnad pa miljoomradet. Att agera langsiktigt och hall-
bart ar sjalvklart for oss. Akademiska Hus ligger i teknikens fram-
kant pa manga omraden och férvaltar det befintliga fastighetsbe-
standet pa ett modernt och resurssparande sitt. Nér vi bygger nytt
ir det flexibelt, hallbart och energismart. Vart mal dr att alla vara
nya byggnader ska miljoklassas och uppfylla kraven enligt Miljo-
byggnad silver.

I mars beslutade Akademiska Hus och Sveriges lantbruksuni-
versitet (SLU) att certifiera nybyggda BioCentrum och Mark-Vatten-
Miljécentrum i Uppsala enligt Miljcbyggnad silver. Detta ér de forsta
renodlade laboratoriebyggnader som har klassats enligt Milj6bygg-
nad. Det dr betydligt mer komplicerat att uppfylla energikraven i
den typen av lokaler jamfort med exempelvis kontor. Aven Mate-
matikhusets annex i Lund fran 1960-talet har rustats och kom-
pletterats till att moéta dagens behov av moderna kunskapsmiljoer
och dven hir uppfylls nu kraven fér Miljobyggnad silver, ocksa ny-
byggnaden av Rittsmedicin i Goteborg har certifierats. Utover
dessa finns sex byggnader forhandsregistrerade for certifiering hos
Swedish Green Building Council. Att vi sedan 2011 enbart kdper in
bioenergibaserad el 4r en annan viktig del i vart langsiktiga hall-
barhetsarbete.

Pa manga hall i landet har vi sett en stadigt 6kande efterfragan
pa lokaler. Vi har fatt vara kunders foértroende att bygga och ut-
veckla framtidens kunskapsmiljoer pa manga platser i landet.
Byggstart har till exempel skett av om- och tillbyggnaden av LUX,
for att tillsammans med Lunds universitet skapa en fakultetsover-
skridande miljo dir byggnaderna ocksa kommer att klassas enligt
Miljobyggnad silver, ett projekt som uppgar till cirka 400 MKkr.

Ett annat exempel dr att beslut har fattas om Science for Life
Laboratories (SciLifeLabs) samlokalisering i nya lokaler pa Bio-
medicinskt Centrum (BMC) i Uppsala. Uppsala universitet och

Akademiska Hus investerar 177 MKkr for att bygga ut BMC. Malet ir
att ge SciLifeLabs forskare inom medicin och molekylér bioveten-
skap en motesplats av internationella matt.

Beslutade och planerade projekt uppgar till 20 miljarder kronor.
Utover dessa finns i projektportfoljen idéprojekt uppgaende till
3 miljarder kronor. Med en total projektportfolj pa 23 miljarder
kronor foljer vikten av att sikerstélla finansieringen. Akademiska
Hus har en stabil dgarstruktur, langsiktiga kundrelationer och ar
en attraktiv lantagare pa obligationsmarknaden. Detta gjorde det
mojligt for oss att under forra aret genomfoéra obligationsemissioner
pa sammanlagt 5,8 miljarder kronor.

Forsta kvartalet uppvisar ett resultat efter skatt uppgaende
till 706 Mkr (754). Driftoverskottet har genom framforallt 6kade
hyresintikter och lagre driftkostnader férbattrats och uppgar till
914 MKkr (857). Det lidgre resultatet forklaras darutover av att
viardedkningen i fastighetsbestandet begrinsades till 166 Mkr
jamfort med 250 Mkr fér motsvarande period féregaende ar.

Avkastningsnivaerna under slutet av 2011 och inledningen av
2012 har i princip legat stilla pa de flesta delmarknader och be-
doms gora sa dven under de kommande ménaderna. Akademiska
Hus regionalt sett breda portfolj erbjuder en god riskspridning och
kan dra nytta av utvecklingen inom starka regionala marknader
dven da samhillsekonomin i allménhet &r svag. Akademiska Hus
har en hogkvalitativ fastighetsportfolj, med starka hyresgister och
en attraktiv kontraktsstruktur.

For att skapa en mer flexibel kapitalstruktur och mota dgarens
krav pa langsiktig soliditet och avkastning kommer vi att genom-
fora en fusion av bolagen i koncernen under 2012. Den geografiska
indelningen av bolaget paverkas inte. Den lokala férankringen och
nirheten till de laroséten som dr hyresgister hos Akademiska Hus
dr av fortsatt stor betydelse.»
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2012 2011 RULLANDE 12 MANADERS 2011 2010
AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG JAN-MARS JAN-MARS APRIL 2011-MARS 2012 HELAR HELAR
Hyresintakter, Mkr 1333 1283 5166 5116 4983
Driftdverskott, Mkr 914 857 3 446 3389 3134
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 166 251 277 361 87
Resultat fore skatt, Mkr 958 1017 3193 3252 2921
Vakansgrad, hyra % 11 1,3 12 1,2 2,0
Vakansgrad, yta % 2,8 2,8 2,7 2,6 3,5
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr
(inkl fastigheter under uppférande) 52 856 50 252 52 856 52 071 49 497
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppforande) - - 6,9 6,9 6,7
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) - - 6,5 6,7 6,4
Driftdverskott kr/kvm = = 1072 1 059 979
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % = = 8,8 9,2 8,6
Avkastning pa totalt kapital, % = = 6,3 6.5 6.5
Soliditet, % 44,0 478 44,0 43,4 47,5
Rantetdckningsgrad, % * 647 779 667 716 741
Sjalvfinansieringsgrad, % 101 125 101 112 151
Belaningsgrad, % 31,7 31,1 31,7 32,2 31,8

*Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Hyresintikter

Hyresintikterna uppgick till 1 333 Mkr (1 283). Okningen ir hén-
forbar till hyresintikter avseende nybyggda fastigheter, framst
Biocentrum samt Mark-,vatten- och miljocentrum i Uppsala.
Hyresgistanpassningar har ocksa 6kat under perioden.

Uthyrnings- och vakansgrad
Det totala bestandet uppgar till 3,2 miljoner kvm uthyrningsbar
area.

Per 2012-03-31 uppgick vakanserna till 2,8 procent (2,8) av arean,
vilket motsvarar 90 000 kvm (88 000). I virde utgor vakanserna 1,1
procent (1,3). Vakanserna har ett klart ligre hyresvirde édn bestan-
det i genomsnitt. De storsta enskilda vakanserna dr Kemicentrum
hus 4 i Lund med 11 564 kvm, Matematiska vetenskaper i Géteborg
uppgaende till 5 666 kvm samt en laboratoriebyggnad i Stockholm
uppgaende till 4 570 kvm.

Hyreskontrakt

Akademiska Hus hyreskontrakt dr langa och den genomsnittliga
loptiden for nytecknade hyreskontrakt ér drygt 10 ar. Vid periodens
utgang var kontraktens genomsnittliga aterstaende 1optid 5,5 ar
(5,6 vid arsskiftet). For de stérre komplexa specialbyggnaderna for
laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas hyreskontrakt med
I6ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Kunderna &r stabila och kreditvirdiga - 88 procent av intikterna
kommer fran universitet och hogskolor. Samtliga universitet och
hogskolor, forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten
som huvudman och saledes hogsta kreditvirdighet.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnaderna for perioden uppgick till 255 Mkr (278). Av drift-
kostnaderna utgor energi, briinsle och vatten 194 Mkr (202). Kost-
nader for energi, briansle och vatten utgor 76 procent av de totala
driftkostnaderna och har minskat nagot jimfért med féregaende
ar. Snorojningskostnaderna har varit betydligt 1agre under kvar-
talet jamfort med samma period de tva féregaende aren.

Jamfort med andra fastighetsbolag édr driftkostnaderna inom
Akademiska Hus uttryckt i kr/kvm relativt héga beroende pa den
stora andelen tekniskt avancerade lokaler. Laboratorielokaler och
liknande uppgar till 1,1 miljoner kvm (384 procent) och dr ur energi-
synvinkel mer resurskridvande dn 6vriga lokaler.

Underhallskostnaderna uppgar till 108 Mkr (92). Akademiska Hus
har sedan starten 1993 satsat pa underhallsatgérder i syfte att hoja
standarden pa fastighetsbestandet. Standarden bedéms nu, gene-
rellt sett, som mycket tillfredsstéllande.

Forvaltningsfastigheter (fastighetsviirdering)

Marknadsvardet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gick per 2012-03-31 till 52 856 Mkr, en 6kning med 785 Mkr sedan
arsskiftet. Marknadsvirdet omfattar dven forvaltningsfastigheter
under uppférande vilka uppgar till 2 715 Mkr. Samtliga fastighets-
tillgangar redovisas till verkligt virde. Marknadsvérdet har fast-
stillts genom en intern fastighetsviardering som omfattat foretagets
samtliga fastigheter. Periodens orealiserade virdeforandring ar
positiv och uppgar till 160 Mkr jimfort med 364 MKkr for 2011.
Marknadsvirdet per kvadratmeter dr 15 300 kr exklusive fastig-
heter under uppforande (15 220).

I virderingen per 2012-03-31 uppgar det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet till 6,4 procent (6,4) och den genomsnittliga
kalkylrantan till 8,5 procent (8,5). Direktavkastningskrav och kal-
kylrantor har inte fériandrats under 2012. Savil direktavkastnings-
krav, kalkylrdnta och 6vriga varderingsvariabler har stdmts av med
DTZ och NAI Svefa. Férutom finansiella parametrar, paverkas
fastighetsvirdet av bland annat hyresnivaer, driftoverskott, kon-
traktsldngd, fastighetskategori och kundkategori.

Bostadsfastigheter och kommersiella objekt av hog kvalitet i
goda ldgen (storstider och lokala/regionala tillvixtmarknader som
till exempel universitets- och hogskoleorter) ar idag attraktiva
fastighetsinvesteringar. Manga av Akademiska Hus objekt kvalar
in i kategorin hogkvalitativa objekt.

Kunskapssverige forandras. Flera laroséten vixer och arbetar
systematiskt med att uppgradera sitt lokalanvindande for stérre
effektivitet, men ocksa dkad attraktion. Larositena flyttar om, gar
in i nya forhyrningar och bestiller ombyggnad av omoderna och
svararbetade lokaler. For Akademiska Hus innebér det att kontrakt
ségs upp, men ocksa att nya kontrakt tecknas och éverenskommelser
om stora ombyggnader kommer till stind. Denna trend framtréder
tydligt i Akademiska Hus stora projektportf6lj och medfor att Aka-
demiska Hus fastighetsrorelse fortsétter att vara stark och solid.

Samtidigt som en omfattande satsning sker pa de storre univer-
sitets- och hogskoleorterna ser framtiden inte lika ljus ut for de
mindre hogskoleorterna. Antalet studenter var som hogst 2010 och
i sin budgetproposition har regeringen dragit ned utbildnings-
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anslaget for flera hogskolor. Regeringen har anmodat de mindre
larositena att ga samman eller samverka och det ar troligt att
sammanslagningar av ldroséten och kanske &ven avveckling av
vissa orter kommer att ske i framtiden.
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De flesta av Akademiska Hus campusomraden ligger i attraktiva
lagen pa attraktiva orter och Akademiska Hus risktagande pa dessa
orter begriinsas av tillgangen till en vil fungerande och aktiv hyres-
marknad.

. 2012-01-01- 2011-01-01-
FORVALTNINGSFASTIGHETER (MKR) 2012-03-31 2011-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 52 071 49 497
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 599 2 254
+ Forvdrv = =
+ Aktiverade rdanteutgifter 26 73
- Forsaljningar - -117
- Marknadsvdrdesforandring 160 364
varav vardeférandring pa grund av fordndrade kalkylrantor och direktavkastningskrav - 256
varav vardeférandring pa grund av fordndrat vardeindex* (varderingslage, genomsnittlig aterstdende 16ptid, lokaltyp) -120 -104
varav aktiverade ranteutgifter -26 -73
varav driftsatta projekt, omvardering av kassaflode m m 306 285
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 52 856 52 071

*Vid forandrat vardeindex paverkas kalkylranta, direktavkastningkrav och underhallsschablon.
For en utforligare redogorelse fér Akademiska Hus syn pa fastighetsvardering hdnvisas till Arsredovisningen 2011.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under perioden till 599
Mkr.

FINANSIERING

I Europa har den likvidisering av finansmarknaden som ECB
genomforde i december 2011 och i februari, genom sa kallade LTRO
(Long Term Refinancing Operation), bidragit till att halla korta
rantor laga. Detta har under inledningen av aret medfort en 6kad
efterfragan pa hogavkastande statsobligationer och féretagsobliga-
tioner. Makrostatistik och framforallt arbetsmarknadsstatistik i
USA har inledningsvis under aret utvecklats positivt. Detta har bi-
dragit till en 6kad riskaptit och dirmed till en positiv utveckling pa
boérserna. De strukturproblem som kvarstar i Europa gor sig dock
paminda med jimna mellanrum. Den senaste tiden har oron ater-
kommit f6r hur Spanien ska klara de uppsatta malen avseende bud-
getunderskott och statsskuld. De ekonomiska atstramningarna i
manga europeiska linder tillsammans med USA:s ambition att
halla rdntan néra noll under en lingre period talar fér fortsatt laga
rantor generellt.

I samband med att Riksbanken i februari reviderade ner tillvaxt-
prognosen for 2012 sinktes repordntan med 0,25 procentenheter
till 1,50 procent. Rdntebanan sdnktes samtidigt och indikerar nu
att repordntan ligger kvar pa 1,50 procent under 2012 och stora
delar av 2013. Vid Riksbankens senaste moéte i april limnades rén-
tan oférandrad.

Den genomsnittliga kapitalbindningen i den totala portfoljen
var 6,8 ar jaimfort med 4,5 ar vid samma tidpunkt féregaende ar.
Foérandringen forklaras av de langa obligationsemissioner som ge-
nomfordes under 2011. Réntebindningen, exklusive obligationer i
lang portfélj, har férlingts nagot under perioden till 3,5 ar (2,6)
mot 3,1 ar vid arsskiftet.

Finansnettot uppgick till -106 Mkr (-77) inklusive virdeforind-
ringar i finansiella derivatinstrument pa 21 Mkr (32). Virdeokningen
forklaras av rinteuppgangen under foérsta kvartalet. Finansnettot
motsvarar en rintekostnad pa 3,0 procent (2,1) under perioden. De
orealiserade viardeférdndringarna representerar nuvirden av
framtida kassafloden vid nuvarande réintenivaer. Referensrintan
STIBOR tre manader har gatt ner cirka 40 rintepunkter till 2,25
procent under forsta kvartalet.

IFRS EXKLUSIVE IFRS

. 2012-01-01- 2011-01-01- 2011-01-01- 2012-01-01- 2011-01-01- 2011-01-01-
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31
Finansieringskostnad for lan, % 3,07 2,23 2,75 3,07 2,23 2,75
Rantenetto ranteswappar, % 0,35 0,61 0,44 0,35 0,61 0,44
Periodiseringar och avgifter, % 0,03 0,02 0,03 0,03 0,01 -0,12
Vardeforandringar finansiella derivatinstrument, % -0,48 -0,78 -0,23 0,26 = -0,15
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2,97 2,08 2,99 3,71 2,85 3,07
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2012-03-31 2011-12-31
LAN (MKR) REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE
Foretagscertifikat 0 0 0 0
ECP 2580 2 565 2357 2 345
Obligationer & MTN 2 649 2679 2 666 2708
EMTN 14 040 14 075 14 174 14 705
Ovriga lan 3570 3312 3490 3467
SUMMA LAN 22 839 22 631 22 687 23 225

I tabellen ovan presenteras belopp exklusive kupongranta.

Derivatinstrumenten anviands for att hantera ranteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlindsk valuta.

2012-03-31 2011-12-31
DERIVATINSTRUMENT (MKR) TILLGANGAR SKULDER TILLGANGAR SKULDER
Fristdende derivatinstrument 244 339 626 479
Sakringsinstrument verkligt vardesakring 2450 0 2390 0
Sakringsinstrument kassaflodessakring 21 108 91 54
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 2715 447 3107 588

Verkligt varde for rante- och valutaranteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen ranta.

Verkligt varde motsvarar redovisat varde i tabellen ovan.

RISKHANTERING

Stora investeringar i kunskapsmiljoer har skapat Akademiska Hus
campusomraden. I detta avseende har fastighetsportfoljen en stra-
tegisk risk; campusomradena har ett specifikt indamal och &r inte
i en vidare mening generella. Investeringar i specialanpassade
lokaler sker forst da ett langfristigt hyreskontrakt som motiverar
investeringen foreligger. Kop och forsiljningar av fastigheter sker
for att hantera den strategiska risken i fastighetsportféljen.

I Akademiska Hus styrelse finns rutiner och processer for att
kontrollera hur organisationen hanterar de risker som kan uppsta i
affirsverksamheten. Detta gor att risker kan identifieras och ana-
lyseras, bedomas och hanteras effektivt. Enligt styrelsens arbets-
ordning ska styrelsen varje ar ta stéllning till koncernens strate-
giska plan och koncernens totala riskexponering. Pa ett sirskilt
styrelsemdte som halls varje ar tar styrelsen stdllning till Akade-
miska Hus langsiktiga utveckling, strategi, konkurrenslige och
riskhantering.

Hyresintikterna ir sikrade genom, for branschen, langa hyres-
avtal. Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar
i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende
16ptid dr 5,5 ar. Uppfoljning av vakanser dr hogprioriterad och sér-
skilda atgirdsplaner upprittas for samtliga vakanser. Vakanserna
inom Akademiska Hus ar jaimfort med andra fastighetsbolag mycket
laga.

Akademiska Hus ir inte exponerat fullt ut fér 6kningar av drift-
kostnader, vilka frimst avser kostnader for energi, brénsle och vatten.
Over hilften av dessa vidaredebiteras till hyresgisterna som tilligg
till hyran. Elanvindningen prissékras for att hantera prisvariatio-
ner pa el. Inkop av elkraft sker koncerngemensamt direkt pa Nord-
pool. Underhallskostnader ér i hog omfattning rérliga och kan
minskas for att mota en resultatforsamring eller vakans. Forvalt-
ningsorganisationen arbetar med underhallsplanering fér varje en-
skild byggnad. De under aren genomforda atgiarderna har medfort
att fastighetsbestandet dr vdl underhallet.

Akademiska Hus finansieringsverksamhet bedrivs med vil an-
passade strategier i avvigningen mellan de finansiella riskerna och
en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finanspoli-
cyn anger den langsiktiga strategiska inriktningen, ansvarsfordel-
ningen, koncernens férhallningssitt till finansiella risker, samt
vilka mandat som ska finnas for hanteringen av dessa. I planen for
hantering av finansiella risker aterfinns bemyndiganden och man-
dat samt konkreta planer for finansieringsverksamheten. Hante-
ringen av skuldportféljens rinterisk sker inom ett separat rénte-
bindningsmandat. For en utforligare beskrivning av Akademiska
Hus riskhantering hinvisas till Arsredovisningen 2011.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, RANTEBINDNING, RANTEBINDNING, RANTEBINDNING,
KAPITALBINDNING (MKR) LAN LAN DERIVAT SUMMA
2012:2 2008 2708 5034 7 742
2012:3 563 563 -371 193
20124 770 1770 -370 1400
2013 2204 2 354 -943 1411
2014 1 836 1836 -886 950
2015 4669 3169 -1419 1750
2016 1952 1952 -702 1250
2017 0 0 400 400
2018 2942 2942 -2 242 700
2019 och senare 4914 4564 31 4 595
SUMMA 21 859 21 859 -1 468 20 391

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omraknade till balansdagens kurs. D& samtliga lan som upptagits i utlandsk valuta swappas till svenska
kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde innebar att koncernen betalar ranta, negativt varde innebar att koncernen erhaller ranta.
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MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:

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

» Utdelningen ska uppga till 50 procent av resultatet efter fi-
nansiella poster, exklusive orealiserade virdeférandringar,
med avdrag for aktuell skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

DRIFTOVERSKOTT

DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 31 MARS 2012

Avkastning pa eget kapital har uppgatt till 8,8 procent. Genomsnitt-
ligt under den senaste femarsperioden har avkastningen pa eget
kapital uppgatt till 6,6 procent. Under femarsperioden har dgarens
ekonomiska mal i genomsnitt uppgatt till 6,4 procent.

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL TOTALAVKASTNING
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RULLANDE

) 12 MANADERS
KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG 2012 2011 APRIL 2011- 2011
(MKR) JAN-MARS JAN-MARS MARS 2012 HELAR
Hyresintdkter 1333 1283 5166 5116
Ovriga forvaltningsintéakter 61 58 265 262
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1394 1341 5431 5378
Driftkostnader -255 -278 -862 -885
Underhallskostnader -108 -92 -620 -604
Fastighetsadministration -66 -64 -270 -268
Ovriga forvaltningskostnader -51 -50 -234 -233
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -480 -484 -1 986 -1990
DRIFTOVERSKOTT 914 857 3 445 3389
Vardeforandringar fastigheter, positiva 631 658 1886 1913
Vardeforandringar fastigheter, negativa -465 -408 -1 610 -1 553
Summa vdrdeférandringar fastigheter 166 250 276 361
Centrala administrationskostnader -16 =13 -48 -45
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1 064 1094 3673 3704
Finansiellt netto -106 -77 -481 -452
RESULTAT FORE SKATT 958 1017 3192 3 252
Skatt -252 -263 -847 -858
PERIODENS RESULTAT 706 754 2 345 2394
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 706 754 2345 2394

RULLANDE

) 12 MANADERS
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALTRESULTAT I SAMMANDRAG 2012 2011 APRIL 2011- 2011
(MKR) JAN-MARS JAN-MARS MARS 2012 HELAR
Periodens resultat 706 754 2345 2394

Ovrigt totalresultat

Resultat fran kassaflodessakringar 9 -31 -93 -133
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 Ovrigt totalresultat 1 4 23 26
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen -11 14 10 35
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -1 =S -60 =7/
PERIODENS TOTALRESULTAT 705 741 2 285 2 322
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 705 741 2285 2322
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 52 856 50 252 52 071
Inventarier och installationer 23 20 24
Summa materiella anlaggningstillgangar 52 879 50272 52 095

Finansiella anlaggningstillgangar

Dertvatinstrument 2233 1627 2828
Andra langfristiga fordringar 451 438 456
Summa finansiella anldggningstillgangar 2684 2065 3284
Summa anlaggningstillgdngar 55563 52 337 55 379

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 482 138 279
Ovriga kortfristiga fordringar 846 504 825
Summa kortfristiga fordringar 1328 642 1104

Likvida medel

Likvida medel 5014 1761 4590
Summa likvida medel 5014 1761 4590
Summa omsdattningstillgdngar 6 342 2403 5694
SUMMA TILLGANGAR 61 905 54 740 61 073

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27 227 26 148 26 521
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 19 475 14 635 19 350
Derivatinstrument 271 353 379
Uppskjuten skatt 7 707 7 205 7 554
Ovriga langfristiga skulder 341 287 321
Summa langfristiga skulder 27 794 22 480 27 604

Kortfristiga skulder

Lan 3 364 3570 3 337
Derivatinstrument 176 135 154
Ovriga kortfristiga skulder 3344 2 407 3457
Summa kortfristiga skulder 6 884 6112 6948
Summa skulder 34678 28 592 34552
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61 905 54 740 61 073

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 201 54 119
Eventualforpliktelser 3 3 3



AKADEMISKA HUS DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 31 MARS 2012

HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

FORANDRINGAR I KONCERNENS OVRIGT TILLSKIUTET B BALANSERADE TOTALT
EGET KAPITAL I SAMMANDRAG (MKR) AKTIEKAPITAL KAPITAL SAKRINGSRESERV VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Eget kapital 2011-01-01 2135 2135 34 21103 25 406
Summa totalresultat, jan-mars 2011 - - -13 754 741
Eget kapital 2011-03-31 2135 2135 21 21 857 26 148
Utdelning - - - -1 207 -1 207
Summa totalresultat, apr-dec 2011 - - -59 1640 1581
Eget kapital 2011-12-31 2135 2135 -38 22 289 26 521
Summa totalresultat, jan-mars 2012 - - -1 706 705
Eget kapital 2012-03-31 2135 2135 -39 22 995 27 227
) 2012 2011 2011
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG (MKR) JAN-MARS JAN-MARS HELAR
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 958 1017 3252
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -73 -175 -520
Betald skatt -184 -208 -440
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 701 o4 2 292
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 46 116 -173
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -51 -63 -102
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 696 687 2017
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -599 -562 -1 917
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 6 71 85
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -2 -3 -13
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar 59 85 -53
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -536 -409 -1 898
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 264 791 4986
Utbetald utdelning B - -1 207
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 264 791 3779
ARETS KASSAFLODE 424 1 069 3 898
Likvida medel vid periodens ingang 4590 692 692
Likvida medel vid periodens slut 5014 1761 4590



AKADEMISKA HUS DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 31 MARS 2012

SEGMENTSRAPPORTERING "

SUMMA  OVRIG
INFORMATION OM SEGMENTEN ) ) STOCK- RORELSE- VERK-  ELIMI- KON-
2012-01-01 -- 2012-03-31 (MKR) SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 199 207 136 249 471 132 1394 - - 1394
Forsaljning mellan segment - - - - - - 0 34 -34 0
Summa intakter 199 207 136 249 471 132 1394 34 -34 1394

Kostnader for fastighetsforvaltningen

inklusive Ovriga rorelsekostnader -93 -70 -40 -90 -142 -45 -480 -29 29 -480
Vardeforandringar fastigheter 55 81 34 -88 7 77 166 - - 166
Centrala omkostnader -1 -1 -1 -2 -3 -1 -9 -16 9 -16
Resultat fran finansiella poster (netto) -23 -26 -19 -23 71 -15 -177 71 = -106
Periodens skatt -36 -50 -29 -12 -69 -39 -235 -16 -1 -252
Pertodens resultat enligt resultatrakningen 101 141 81 34 193 109 659 44 3 706
SUMMA TILLGANGAR 6 615 7 054 4 575 9 629 21 934 4 237 54 044 30528 -22 667 61 905

I summa tillgangar ingar:
Investeringar 25 23 21 197 316 18 600 1 i 601

SUMMA SKULDER 3 626 3 845 2 692 5633 12 373 2 319 30 488 24 473  -20 283 34 678

SUMMA OVRIG

INFORMATION OM SEGMENTEN . . STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI- KON-
2011-01-01 -- 2011-03-31 (MKR) SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intakter inklusive ovriga rorelseintakter 193 209 133 225 454 127 1341 - - 1341
Forsaljning mellan segment = = = = = = 0 29 =29 0
Summa intakter 193 209 133 225 454 127 1341 29 -29 1341

Kostnader for fastighetsforvaltningen

inklusive Ovriga rorelsekostnader -89 -82 -42 -86 -141 -49 -489 -19 24 -484
Vdrdeforandringar fastigheter 38 23 115 -125 204 5 250 = = 250
Centrala omkostnader -1 -1 -1 -2 -3 -1 -9 -13 9 -13
Resultat fran finansiella poster (netto) -17 -20 -15 -19 -56 -11 -138 61 = -77
Pertodens skatt -33 -28 -49 2 -120 -17 -245 -15 -3 -263
Periodens resultat enligt resultatrékningen 91 101 141 -5 338 44 710 43 1 754
SUMMA TILLGANGAR 6 727 7 021 4 479 8 748 20 386 3985 51 346 25757 -22 363 54 740

I summa tillgangar ingar:
Investeringar 19 39 26 206 221 52 564 1 - 565

SUMMA SKULDER 3 669 4061 2731 5 258 11 318 2 264 29 301 19294 -20 003 28 592

SUMMA OVRIG

INFORMATION OM SEGMENTEN B . STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI- KON-
2011-01-01 -- 2011-12-31 (MKR) SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 783 814 528 947 1802 503 5377 1 - 5378
Forsaljning mellan segment - - - - 1 - 1 128 -129 0
Summa intakter 783 814 528 947 1803 503 5378 129 -129 5378

Kostnader for fastighetsforvaltningen

inklusive Ovriga rorelsekostnader -406 -313 -155 -364 -551 -190 -1979 -110 99 -1.990
vardeforandringar fastigheter -306 94 100 116 315 42 361 - - 361
Centrala omkostnader -6 -6 -4 -6 -10 -4 -36 -45 36 -45
Resultat fran finansiella poster (netto) =72 -89 -64 -80 -245 -48 -598 911 -765 -452
Bokslutsdispositioner -7 61 -19 -82 -76 -40 -163 -27 190 0
Arets skatt 3 -141 -103 -141 -328 -70 -780 -26 -52 -858
Arets resultat enligt resultatrékningen -11 420 283 390 908 193 2183 831 -621 2394
SUMMA TILLGANGAR 6 526 7 216 4 523 9555 7l 5Lz 4148 53 480 30716 -23123 61 073

I summa tillgdngar ingar:
Investeringar 124 104 79 692 1099 163 2 261 5 S 2 266

SUMMA SKULDER 3638 4131 2721 5593 12 141 2 339 30 563 24704 -20715 34 552
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. . 2012 2011 2011
MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) JAN-MARS JAN-MARS HELAR
Intékter 34 29 129
Kostnader -45 =32 =155
Resultat fore finansiella poster -11 -3 -26
Finansiellt netto 71 61 911
Resultat efter finansiella poster 60 58 884
Bokslutsdispositioner - - -27
Resultat fore skatt 60 58 857
Skatt -16 -15 -26
PERIODENS RESULTAT 44 43 831
) ) 2012 2011 2011
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG (MKR) JAN-MARS JAN-MARS HELAR
Periodens resultat 44 43 831
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 9 -31 -133
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 dvrigt totalresultat 1 4 26
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen -11 14 35
Summa Ovrigt totalresultat for perioden -1 -13 -72
PERIODENS TOTALRESULTAT 43 30 759
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier och installationer 7 5

Summa materiella anlaggningstillgadngar 7 5

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 1564 1564 1564
Derivatinstrument 2233 1627 2828
Summa finansiella anldggningstillgangar 3797 3191 4392
Summa anldggningstillgangar 3804 3196 4 399

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Dertvatinstrument 482 138 279
Andra kortfristiga fordringar 21 226 20 660 21 447
Summa kortfristiga fordringar 21708 20798 21 726

Likvida medel

Likvida medel 5014 1761 4589
Summa likvida medel 5014 1761 4589
Summa omsattningstillgangar 26 722 22559 26 315
SUMMA TILLGANGAR 30 526 25N5S 30 714

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5660 6 095 5617
Obeskattade reserver 393 366 393
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 19 049 14 435 19 156
Ovriga langfristiga skulder 374 468 471
Summa langfristiga skulder 19 423 14 903 19 627

Kortfristiga skulder

Lan 3357 3563 3329
Ovriga kortfristiga skulder 1693 828 1748
Summa kortfristiga skulder 5050 4391 5077
Summa skulder 24 473 19 294 24704
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 526 25 755 30 714

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 201 141 119
Eventualforpliktelser 168 366 168
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MODERFORETAGET

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen. Verksamheten bestar av koncernledning samt évriga koncern-
gemensamma funktioner. Moderforetaget hanterar all finansiering och elupphandling i koncernen.

Omsiittning och resultat
Bolagets omsittning uppgick till 34 Mkr (29). Hirav utgjorde intiikter fran regionbolag 29 Mkr (29). Resultatet fére finansiella
poster var -11 MKkr (-3) och det finansiella nettot 71 MKkr (61). Resultat efter finansiella poster blev 60 MKkr (58).

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

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 5 660 Mkr jamfort med 5 617 Mkr féregaende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkinda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna delarsrapport for koncernen dr uppréttad enligt TAS 34 Delarsrap-
portering och for moderforetaget i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verensstimmer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som an-
viandes vid upprittandet av den senaste arsredovisningen.

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

Verkstéllande direktoren forsiakrar hirmed att delarsrapporten ger en
rattvisande 6versikt av bolaget och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 25 april 2012

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande 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 TOTALT KAPITAL
Rorelseresultat plus finansiella intakter, 1 relation till genomsnittlig balans-
omslutning.

BELANINGSGRAD
Rantebdrande nettoldneskuld i relation till utgdende vérde forvaltningsfas-
tigheter.

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for atgarder med ett forvantat intervall mindre an ett ar vilka
syftar till att uppratthalla funktionen hos ett férvaltningsobjekt. Driftkost-
nader indelas i energi- och vattenforsorjning samt dvriga driftkostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for forvaltning, l[6pande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgdstkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppfoljning samt personaladministration.

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

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea 1 kvadratmeter.

NETTOINVESTERINGAR
Utgdende balans minus ingdende balans for anldggningstillgangar, plus av-
skrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
Rantebdrande 1an, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga rante-
barande placeringar. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebdrande 1an inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeforandringar fastigheter t
relation till finansnetto exklusive vardeférandringar finansiella derivatin-
strument och inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument.

SJALVFINANSIERINGSGRAD
Den del av arets anskaffning av materiella anlaggningstillgangar som kunnat
finansieras med under aret internt tillforda medel.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeférandring uttryckt i
procent.

UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaden for atgdrder som syftar till att aterstalla ursprunglig standard
och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

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