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Hyresintdkterna 6kade med 61 Mkr till 2 221 Mkr, jamfort med
motsvarande period foregaende ar. Vakansgraden uppgar till
2,2 procent, en 8kning fran 1,8 procent vid arsskiftet.

Resultatet efter finansiella poster for perioden blev 393 Mkr (460).
Fjolaret innehdll stérre realisationsvinster samt aterférda nedskriv-
ningar om 98 Mkr som i ar uppgar till 12 Mkr.

For att 6ka valmojligheten for kunden har en ny hyresmodell med
rorlig hyra inférts avseende huvudsakligen stdrre hyresobjekt.

Beslut har fattats om férvarv av fastigheten Mimer 5 i Stockholm
uppgaende till 12 150 kvm, samt ytterligare tva fastigheter i stock-
holmsomrédet vilka har en utbyggnadsmajlighet om totalt 48 000 kvm.
Tilltrade har skett till fastigheten "Maltidens Hus” i Grythyttan.

Utsikterna fér 2004 ar oférandrade - ett resultat pa drygt 800 Mkr



Akademiska Hus - ledande pa kreativa miljéer
Akademiska Hus ar ett av de stdrsta fastighetsbolagen i

Sverige. Fastighetsbestandet bestar framst av universitets-
och hdgskolebyggnader. Vara fastigheter finns pa ett 20-tal
orter och forvaltas genom regionala dotterbolag.
Marknadsandelen for Akademiska Hus p& var huvudmark-
nad, universitets- och hogskolelokaler, uppgar till 68 procent.

Nya utmaningar pa en dppnare marknad

Den svenska fastighetsmarknaden kénnetecknas av en allt
stérre Oppenhet. For de marknadssegment inom vilka
Akademiska Hus ar verksamma har detta inneburit en tydligare
konkurrens, bland annat genom ett 6kat intresse fran utlandska
investerare. Fér Akademiska Hus ligger utmaningen i att bejaka
denna konkurrens och samtidigt sékerstélla en positiv framtida
utveckling for vart féretag. Detta har under perioden inneburit
ett aktivt arbete med att férdjupa kundkontakter och starka
samarbetet med gamla och nya hyresgaster.

| syfte att faststélla Akademiska Hus framtida utvecklings-
mojligheter inleddes under forsta halvaret ett genomgripande
visionsarbete i vilket samtliga medarbetare ar delaktiga.
Visionsarbetet ligger till grund for féretagets affarsplan och
beraknas vara slutfért under fjarde kvartalet.

Akademiska Hus fortsatter att tillsammans med hyresgéster
vidareutveckla universitets- och hégskoleomréden till levande
campus. Under sommaren flyttar till exempel Musikhégskolan
in i sina nya lokaler vid Orebro universitet. Beslut har ocksa fat-
tats om att i bérjan av 2005 inleda en ombyggnation for
Danshdgskolan pa KTH:s campus i Stockholm.

Under perioden slutférdes ett omfattande projekt,
Tegnérhuset for Lararhdgskolan i Stockholm. Dessutom
péborjades den stora ombyggnaden av Kemicentrum i Lund.

Dartill invigde vi tillsammans med vara kunder bland annat:

= (Goteborgs universitets marinbiologiska laboratorium pa
Tjarné.

= Kompetenscentrat Academicum vid Sahlgrenska Akademin
i Goteborg.

= Institutionen f6r biologi och miljévetenskap vid hégskolan i
Kalmar.

Fastighetsrorelsen

Hyresintékter och resultat

Hyresintéakterna uppgick till 2 221 Mkr, en 6kning med 61 Mkr
jamfért med motsvarande period féregéende ar. Drifts-
kostnaderna har jamfért med motsvarande period féregaende
&r 6kat med 20 Mkr framférallt beroende pé héjda energipriser.
Underhéllskostnaderna &r 25 Mkr hégre an féregaende ar
beroende pé& stérre insatser i projektrelaterat underhéll.
Tidigare ars satsningar pa underhallsatgéarder har medfort att
standarden pa Akademiska Hus fastighetsbestand nu gene-
rellt sett ar hog och i framtiden férvantas, relativt sett, sjunkan-
de underhallskostnader. Driftsnettot utfoll till 1 274 Mkr
(1 275). Avskrivningarna var =473 Mkr (-442) och det finan-
siella nettot =411 Mkr (-461).

Resultatet efter finansiella poster for perioden ar 393 Mkr
(460).

Under perioden inférdes en ny hyresmodell med rérlig hyra
vilken justeras 6ver tiden med féréndringar i rantekostnaden i
utbyte mot ett lagre riskpaslag i hyreskalkylen. Rérlig hyra
kommer att erbjudas kunder avseende stérre hyresobjekt med
langa hyrestider. Syftet &r att ge kunden en méjlighet att valja
mellan olika hyresalternativ.

For helaret bedoms resultatet fére skatt uppga till drygt
800 Mkr, en forbattring med cirka 100 Mkr jamfort med fore-
gaende éar. Hyresintakterna och finansnettot férbattras sam-
mantaget med cirka 200 Mkr medan drifts- och underhélls-
kostnader bedoms Oka, cirka 100 Mkr.



Fastighetsbestandet
Fastighetsbestdndets bokférda varde, exklusive pégaende
nyanlaggningar, uppgick vid bokslutstillfallet till 24 783 Mkr
jamfort med 24 412 Mkr vid senaste arsskiftet. Nagot ned-
skrivningsbehov féreligger inte. Beréknat verkligt varde vid ars-
skiftet var 36 100 Mkr. Fullstandig berakning av verkligt varde
av fastighetsbestandet gérs i samband med helarsbokslut.
Pagéende nyanlaggningar var per 30 juni 2004 bokférda il
1 480 Mkr jamfért med 1 555 Mkr vid senaste arsskiftet.
Uthyrningsbar yta uppgick till 3 280 337 kvm mot 3 257 122
kvm vid senaste arsskifte. Okningen &r hanforlig till driftsatt-
ning av nagra stoérre fardigstallda projekt samt tva forvarv.
Bland annat har Tegnérhuset om 9 600 kvm f6r Léararhégskolan
i Stockholm fardigstallts. Dartill har féljande forvarv gjorts:
= "Maltidens Hus" i Grythyttan, 3 144 kvm LOA.
= Lulea Idrottshall, 2 389 kvm LOA.

Darutdver har beslut fattats om forvarv av:

= Mimer 5 i Stockholm, 12 150 kvm LOA. Dominerande hyres-
gast ar Arbetslivsinstitutet.

= Norra Djurgérden 2:2 i Stockholm, byggratt 44 000 kvm BTA.

= Haga 4:43 i Solna, byggratt 4 000 kvm BTA.
Vakansgraden uppgér till 2,2 procent, en hdjning fran 1,8

procent vid arsskiftet. Vakansdkningen beror pa att 9 500 kvm

tomstéllts i Uppsala p g a ombyggnad fér ny kund.

Investeringar

Nettoinvesteringarna for perioden var 746 Mkr. Investering-
arna har huvudsakligen bestétt av utférda ny- och ombyggna-
tioner.

P& bokslutsdagen pagick ett antal byggprojekt av vilka de stérsta ar:

Investerings- Nedlagt per

Projektbenamning Ort ram (Mkr) 2004-06-30 (Mkr)
Kemikum etapp I, tillbyggnad Uppsala 433 419
Forsvarshégskolan, nybyggnad Stockholm 368 115
Biomedicinskt Centrum, ombyggnation Uppsala 352 356
Dramatiska Institutet, nybyggnad Stockholm 341 259
Teknikens Hus, nybyggnad Karlstad 320 4
Kemicentrum, om- och tillbyggnad Lund 304 22
Nyckeltal Jan-juni 2004 Jan—juni 2003 2003
Direktavkastning, % 10,4* 10,6* 10,7
Driftnetto kr/kvm 780* 782* 791
Bokfort varde fastigheter, Mkr 24 783 24 191 24 412
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 7,2% 7,9* 6,9
Avkastning pa totalt kapital, % 5,8* 6,3* 59
Soliditet, % 26,9 26,8 27,4
Sjalvfinansieringsgrad, % 94 74 85
Réantetackningsgrad, % 195 197 177

* Helarsbedémning

Koncernens soliditet skall langsiktigt uppgé till minst 25 procent.

Finansiering

Réntebarande skuld uppgick vid bokslutstidpunkten till 17 382 Mkr
mot 16 794 Mkr vid arsskiftet. Utestdende bruttoskuld paver-
kades av att koncernen erhdllit sdkerheter pa 350 Mkr for
ingangna derivattransaktioner (323 Mkr netto vid arsskiftet).
Finansnettot var =411 Mkr (-461).

Réntebéarande skuld, Mkr 2004-06-30 2003-12-31
Bankfinansiering — 14
Foretagscertifikat 1297 398
ECP 517 461
Obligationer & MTN 2 548 2540
EMTN 10 890 11204
Ovriga lan 1780 1782
Summa lan 17 032 16 399
Erhélina sakerheter for

ingangna derivattransaktioner 350 395
Summa réntebérande skuld 17 382 16 794

Finansieringskostnaden for perioden uppgick till 4,70 procent
matt som réntekostnad i relation ftill réntebarande skulds
medelkapital. Under helaret 2003 var motsvarande kostnad
5,30 procent.

Finansieringsbehovet under inledningen av ar 2004 har
varit relativt begransat och har tillgodosetts framst via emissio-
ner under de kortfristiga finansieringsprogrammen.

Rantebindningen forkortades nagot till 2,2 ar fran 2,4 ar vid
arsskiftet och kapitalbindningen har minskat till 2,7 ar fran 3,2
ar under samma period.



Utnyttjat nom. Rating Standard

Faciliteter och rating Ram 2004-06-30 2004-06-30 & Poor's
Bank 4 200 Mkr 360 Mkr

Foretagscertifikat 4 000 Mkr 1 300 Mkr Al+/K1
ECP (Euro Commercial Paper) 600 MUSD 521 Mkr Al+
MTN (Medium Term Note) 8 000 Mkr 2 187 Mkr AA
EMTN (Euro Medium Term Note) 1 500 MUSD 10 890 Mkr AA/AT+

Koncernens likvida medel inklusive kortfristiga placeringar, uppgick vid rapportperiodens slut till 676 Mkr.

Motsvarande belopp var vid &rets ingang 467 Mkr.

Redovisningsprinciper

Delérsrapporten har uppréttats enligt Redovisningsradets
rekommendation RR 20 Delérsrapportering. Samma redovis-
ningsprinciper och berakningsmetoder som anvants i senaste
arsredovisningen ar tillampade. Den 1 januari 2004 tréadde
Redovisningsradets rekommendation RR29 Erséttningar till
anstéllda i kraft. Detta har medfort att Akademiska Hus redo-

Moderbolaget

Verksamhet

Akademiska Hus AB ar moderbolag i Akademiska Hus-
koncernen. Verksamheten bestar av koncernledning samt évriga
koncerngemensamma funktioner. Moderbolaget hanterar all
finansiering i koncernen (se avsnittet om Finansiering).

Omsattning och resultat
Bolagets omsattning har uppgétt till 46 Mkr (11). Harav utgjorde
intakter fran dotterbolag 46 Mkr (11). Rérelseresultatet var
1,2 Mkr (0,3) och det finansiella nettot 290 Mkr (415) inklu-
sive utdelningar fran dotterbolag 185 Mkr (295).

Resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt blev 291 Mkr
(415).

visningsprincip avseende férmansbestdmda pensionsplaner
andrats. Overgangen till RR29 medfér att koncernens avsatt-
ning for pensioner ékat med 23,5 Mkr per ingaende balans
2004-01-01. Denna effekt har, netto efter skatt, redovisats
som en minskning av ingaende fritt eget kapital motsvarande
16,9 Mkr. Jamforelsetal har inte omréaknats.

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till 2,9 Mkr
0,0).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 763 Mkr mot vid arsskiftet
5 752 Mkr. Harav utgjorde 1 493 Mkr respektive 1 482 Mkr
fritt eget kapital. Under perioden har utdelats 2560 Mkr (245).

Goteborg den 26 augusti 2004

o O

Joakim Ollén

Verkstallande direktor



Koncernens resultatrdkning 1 sammandrag

Belopp i Mkr 2004 (6 man) 2003 (6 man) 2003 (12 man)
Hyresintakter 2 221 2160 4 364
Ovriga férvaltningsintakter 25 25 49
Férvaltningskostnader
Driftskostnader -398 -378 -730
Underhallskostnader -426 -401 -835
Fastighetsadministration -110 -105 -215
Ovriga forvaltningskostnader -38 -26 -59
Driftsnetto 1274 1275 2574
Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i fastighetsférvaltningen —473 -390 -983
Bruttoresultat 801 885 1591
Centrala administrationskostnader -14 -12 -22
Ovriga rérelseintakter 46 65 95
Ovriga rérelsekostnader -29 -17 -59
Rorelseresultat 804 921 1 605
Finansiellt netto -411 -461 -895
Resultat fore skatt 393 460 710
Skatt -110 -129 -207
Periodens resultat 283 331 503

Koncernens balansrdakning 1 sammandrag

Belopp i Mkr 2004-06-30 2003-06-30 2003-12-31
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 7 4 6

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 24 783 24 191 24 412

Pagaende nyanlaggningar 1480 1452 15565

Inventarier och installationer 49 56 52
Summa materiella anlaggningstillgangar 26 312 25 699 26 020
Finansiella anlaggningstillgangar 192 163 185
Omséttningstillgangar 1454 15628 1228
Summa tillgangar 27 965 27 384 27 439
Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital 51952 5729 59562

Fritt eget kapital 1570 1606 1654
Summa eget kapital 7 522 7 335 7 506
Avsattningar 934 820 908
Skulder

Réntebarande skulder 17 382 16 854 16 794

Ej rantebarande skulder 2127 2375 2230
Summa skulder 19 509 19 229 19 024

Summa eget kapital, avsattningar och skulder 27 965 27 384 27 439




Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i Mkr

2004 (6 méan)

| sammandrag

2003 (6 man)

2003 (12 man)

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital 728 654 15642
Forandring av rorelsekapital (exkl likvida medel) -102 179 49
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 626 833 1 591
Nettoinvesteringar* -754 -966 -1894
Kassafléde fran investeringsverksamheten -754 -966 -1 894
Lamnad utdelning -250 -245 -245
Finansiering 587 -5636 -595
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 337 -781 -840
Periodens kassaflode 209 -914 -1143

* Med nettoinvesteringar avses investeringar i och forséljningar av immateriella och materiella anldggningstillgangar.

Férandringar | koncernens eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Bundna reserver Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Eget kapital 2002-12-31 2135 3 594 1519 7 248
Utdelning — — -245 -245
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital — — - 0
Periodens resultat — — 331 331
Eget kapital 2003-06-30 2135 3594 1 605 7 334
Utdelning - — - 0
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital — 223 -223 0
Periodens resultat — — 172 172
Eget kapital 2003-12-31 2135 3817 1554 7 506
Utdelning - — -250 -250
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital — — - 0
Foérandring av redovisningsprincip - =17 =17
Periodens resultat — — 283 283
Eget kapital 2004-06-30 2135 3817 1570 7 522




Koncernens geografiska omraden | sammandrag

Belopp i Mkr 2004 (6 man) 2003 (6 man) 2003 (12 méan)
Intékter, inklusive 6vriga rorelseintakter

Lund 326 304 616
Goteborg 404 387 793
Linképing 218 214 431
Uppsala 371 385 738
Stockholm 750 732 1472
Norr 223 229 458
Ovrig verksamhet 46 41 87
Eliminering koncerninterna intakter —-46 -42 -87
Totala intakter 2 292 2 250 4 508
Rorelseresultat exklusive centrala omkostnader

Lund 112 112 226
Goteborg 140 131 265
Linképing 107 114 222
Uppsala 55 172 221
Stockholm 291 286 507
Norr 98 108 179
Ovrig verksamhet 3 — =1
Eliminering koncerninterna kostnader 12 10 18
Totalt rérelseresultat exklusive centrala omkostnader 818 933 1627
Avstdmning resultatrdkningen

Rérelseresultat exklusive centrala omkostnader 818 933 1627
Centrala omkostnader -14 -12 -22
Resultat fran finansiella poster (netto) —411 -461 -895
Periodens skatt -110 -129 -207
Periodens resultat enligt resultatrakningen 283 331 503
Forvaltningsfastigheter

Belopp i Mkr 2004-06-30 2003-12-31
Ingéende bokfort varde 24 412 23778
Férsaljningar och utrangeringar -10 -97
Investeringar 151 856
Overfort fran pagaende nyanlaggningar 694 835
Avskrivningar -462 -882
Nedskrivningar = -192
Aterférda nedskrivningar = 114
Utgaende bokfort varde 24783 24 412

Revisorernas granskningsberattelse

Vi har éversiktligt granskat denna delarsrapport enligt den
rekommendation som FAR utfardat. En dversiktlig granskning

ar vasentligt begransad jamfért med en revision.

Goteborg den 26 augusti 2004

DELOITTE & TOUCHE AB
Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor

Det har inte framkommit nagot som tyder pa att delarsrap-
porten inte uppfyller kraven enligt arsredovisningslagen.

Riksrevisionen
Jonas Hallstrom
Auktoriserad revisor



Moderbolag

Akademiska Hus AB
Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: 031-63 24 00
Telefax: 031-63 24 01

www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

Dotterbolag

Akademiska Hus

i Lund AB

Ole Rémers vag 2
223 63 Lund

Telefon: 046-31 13 00
Telefax: 046-31 13 01

Akademiska Hus

i Stockholm AB

Box 12277
Rélambsvagen 32 A
102 27 Stockholm
Telefon: 08-685 75 00
Telefax: 08-685 75 01

Akademiska Hus

i Goteborg AB

Box 476

Stampgatan 14

401 27 Géteborg
Telefon: 031-63 25 00
Telefax: 031-63 25 01

Akademiska Hus

i Uppsala AB

Box 185

Artillerigatan 7

751 04 Uppsala
Telefon: 018-68 32 00
Telefax: 018-68 32 01

Akademiska Hus

i Linkoping AB
Olaus Magnus vag 34
583 30 Linkoping
Telefon: 013-36 45 00
Telefax: 013-36 45 01

Akademiska Hus

i Norr AB

Box 7985

Petrus Laestadius véag
907 19 Umed

Telefon: 090-786 11 00
Telefax: 090-786 11 01

Solberg



