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Hyresintakterna 6kade med 90 Mkr till 3 372 Mkr, jamfort med fore-
gaende ar. Vakansgraden uppgar till 2,9 procent, en 6kning fran
1,8 procent vid arsskiftet.

Resultatet efter finansiella poster for perioden blev 671 Mkr (684).

Utsikterna for 2004 &r ofdrandrade — ett resultat pa nagot dver
800 Mkr fore skatt. Jamfért med 2003 — en férbattring med cirka 100 Mkr.

| den allt tuffare konkurrens vi méter &r vi néjda med att vi kommer att prestera ett fort-
satt gott resultat.

Fastighetsmarknaden praglas av ett stort investerarintresse men ocksa av ett stort
utbud av lokaler. For var storsta kundgrupp, universitet och hégskolor, ar dessutom
behoven av besparingar patagliga. Vi arbetar aktivt for att utveckla var affarsméassighet
for att pa sa satt kunna erbjuda vara kunder kreativa och kostnadseffektiva lokaler.
Samtidigt far vi mojlighet att utveckla vara fastighetsomraden med en bra blandning av

olika verksamheter.

Joakim Ollén, koncernchef for Akademiska Hus



Akademiska Hus — Sveriges ledande fastighetsbolag for
kreativa studie- och forskningsmiljoer
Akademiska Hus ar ett av de stdrsta fastighetsbolagen i

Sverige. Vara fastigheter finns pa ett 20-tal orter och forvaltas
genom regionala dotterbolag.

Marknadsandelen for Akademiska Hus pé vér huvudmarknad,
universitets- och hégskolelokaler, uppgar till 68 procent.

Fastighetsrorelsen

Hyresintékter och resultat

Hyresintékterna uppgick till 3 336 Mkr, en ékning med 90 Mkr
jamfért med motsvarande period féregéende ar. Drifts-
kostnaderna har jamfort med féregéende ar 6kat med 32 Mkr
framférallt beroende pé& héjda energipriser. Underhélls-
kostnaderna ligger i niva med féregaende ar, 613 Mkr (627).
Tidigare &rs satsningar pa underhéllsatgéarder har medfort
att standarden pa Akademiska Hus fastighetsbestand nu
generellt sett ar hdég och i framtiden férvantas, relativt sett,
sjunkande underhallskostnader. Driftsnettot utféll till 1 993 Mkr
(1 947). Avskrivningarna var =720 Mkr (-620). Féregaende ar
innehdll &terférda nedskrivningar med 59 Mkr samt nedskriv-
ningar med —7 Mkr. Det finansiella nettot var —-602 Mkr (-679).
Forbattringen beror p& kortare rantebindningstid samt lagre
kostnadsréantesats.

Resultatet efter finansiella poster fér perioden ar 671 Mkr
(684).

For helaret bedéms resultatet fore skatt uppgé till nagot
dver 800 Mkr, en forbattring med cirka 100 Mkr jamfért med
foregéende éar. Hyresintékterna och finansnettot forbattras
sammantaget med cirka 200 Mkr medan framférallt driftkost-
nader och avskrivningar bedéms oka.

Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandets bokférda varde, exklusive pagéende
nyanlaggningar, uppgick vid bokslutstillfallet till 25 412 Mkr
jamfort med 24 412 Mkr vid senaste arsskiftet. Beraknat verk-
ligt varde vid &rsskiftet var 36 100 Mkr. Fullstandig berakning
av verkligt vérde gérs i samband med helérsbokslut. Pagéende
nyanlaggningar var per 30 september 2004 bokférda till 1 2563 Mkr
jamfort med 1 555 Mkr vid senaste &rsskiftet.
Uthyrningsbar yta uppgick till 3 321 675 kvm mot
3257 122 kvm vid senaste arsskifte. Okningen &r hanférlig till
driftsattning av négra storre fardigstéllda projekt samt forvarv.
Féljande stérre projekt har fardigstallts:
= Tegnérhuset for Lararhogskolan i Stockholm, 9 600 kvm LOA.
* Musikhégskolan i Orebro, 9 237 kvm LOA.
= Sandgardet i Boras, 6 580 kvm LOA.
= Hus 123:2 fér Dramatiska Institutet i Stockholm, 6 300 kvm
LOA.
Dartill har féljande férvarv gjorts:
= Maltidsakademien i Grythyttan, 3 144 kvm LOA.
= Lulea Idrottshall, 2 389 kvm LOA.
= Norra Djurgarden 2:2 i Stockholm, byggratt 44 000 kvm
BTA.
= Haga 4:43 i Solna, byggratt 4 000 kvm BTA.
= Mimer 5 i Stockholm, 12 150 kvm LOA
Vakansgraden uppgar till 2,9 procent, en hdjning fran 1,8
procent vid arsskiftet. Vakansdkningen beror pé att Konstfack
om 28 984 kvm i Stockholm avflyttats samt att 9 500 kvm
tomstallts i Uppsala p.g.a. ombyggnad f6r ny kund.

Investeringar
399 Mkr.
Investeringarna har huvudsakligen bestatt av ny- och ombygg-

Nettoinvesteringarna fér perioden var 1

nationer.



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

Investerings- Nedlagt per
Projektbenamning Ort ram (Mkr) 2004-09-30 (Mkr)
Kemikum etapp I, tillbyggnad Uppsala 433 429
Forsvarshégskolan, nybyggnad Stockholm 368 144
Biomedicinskt Centrum, fornyelse Uppsala 3561 357
Kemicentrum, om- och tillbyggnad Lund 348 32
Dramatiska Institutet, nybyggnad Stockholm 341 304
Teknikens Hus, nybyggnad Karlstad 320 5
Nyckeltal Jan-september 2004 Jan-september 2003 2003
Direktavkastning, % 10,6* 10,8* 10,7
Driftnetto kr/kvm 803 794 791
Bokfort varde fastigheter, Mkr 25 412 24 246 24 412
Beréknat verkligt varde fastigheter, Mkr 36 100 36 550 36 100
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 8,0* 8,4* 6,9
Avkastning pa totalt kapital, % 6,0* 6,4* 59
Soliditet, % 27,4 26,8 27,4
Sjalvfinansieringsgrad, % 86 89 85
Rantetackningsgrad, % 211 198 177

* Helarsomréknade

Koncernens soliditet skall langsiktigt uppga till minst 25 procent.

Finansiering

Rantebarande skuld uppgick vid bokslutstidpunkten till 17 501 Mkr  Finansieringskostnaden for perioden uppgick till 4,60 procent
mot 16 794 Mkr vid érsskiftet. Utestaende bruttoskuld paverkades ~ matt som rantekostnad i relation till réntebarande skulds
av att koncernen erhallit sakerheter pa 298 Mkr till for avingdngna  medelkapital. Under helaret 2003 var motsvarande kostnad

derivattransaktioner. Finansnettot var -602 Mkr (-679). 5,30 procent.

Koncernens finansieringsbehov har varit fortsatt begrénsat.

Under tredje kvartalet har endast de korta finansieringpro-

Rantebindningen forkortades till 1,85 ar fran 2,4 ar vid ars-
skiftet och kapitalbindningen har minskat till 2,4 &r fran 3,2 ar

Rintebirande skuld, Mkr 2004-09-30 2003-12-31 grammen utnyttjats for att dra nytta av den laga rantenivan.
Bankfinansiering 320 14

Foretagscertifikat 1 596 398

ECP 1317 261 under samma period.
Obligationer & MTN 2 548 2 540

EMTN 9645 11204

Ovriga lan 1777 1782

Summa lan 17 204 16 399

Erhéallna sakerheter for

ingangna derivattransaktioner 298 395

Summa réntebarande skuld 17 501 16 794

Ram Utnyttjat nom. Rating Standard
Faciliteter och rating 2004-09-30 2004-09-30 & Poor’s
Bank 4 200 Mkr 320 Mkr
Foretagscertifikat 4 000 Mkr 1 600 Mkr A1+/K1
ECP (Euro Commercial Paper) 600 MUSD 1324 Mkr Al+
MTN (Medium Term Note) 8 000 Mkr 2 187 Mkr AA
EMTN (Euro Medium Term Note) 1 500 MUSD 9 645 Mkr AA/AT+

Koncernens likvida medel inklusive kortfristiga placeringar, uppgick vid rapportperiodens slut till 309 Mkr.

Motsvarande belopp var vid arets ingang 467 Mkr.



Redovisningsprinciper

Delarsrapporten har upprattats enligt Redovisningsradets
rekommendation RR 20 Delérsrapportering. Samma redovis-
ningsprinciper och berakningsmetoder som anvénts i senaste
arsredovisningen ar tillampade. Den 1 januari 2004 tréadde
Redovisningsradets rekommendation RR 29 Ersattningar till
anstallda i kraft. Detta har medfort att Akademiska Hus redo-
visningsprincip avseende férménsbestdmda pensionsplaner

Moderbolaget

Verksamhet

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

Omséttning och resultat
Bolagets omséttning har uppgatt till 69 Mkr (17). Harav
utgjorde intékter fran dotterbolag 68 Mkr. Rorelseresultatet

andrats. Overgangen till RR 29 medfér att koncernens avsitt-
ning for pensioner 6kat med 23,5 Mkr. Denna effekt har, netto
efter skatt, redovisats som en minskning av ingaende fritt eget
kapital motsvarande 16,9 Mkr. Jamférelsetal har inte omréknats.

Denna rapport har inte varit fsremél fér revisorernas granskning.

var 2,8 Mkr (3,3) och det finansiella nettot 332 Mkr (461)
inklusive utdelningar fran dotterbolag 185 Mkr (295).

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt blev 334 Mkr
(465).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till 3,2 Mkr
©0).

Goteborg den 28 oktober 2004

o O

Joakim Ollén

Verkstallande direktor



Koncernens resultatrdkning 1 sammandrag

Belopp i Mkr 2004 juli-sep 2003 juli-sep 2004 (9 mén) 2003 (9 mén) 2003 (12 man)
Hyresintakter 11156 1088 3336 3248 4 364
Ovriga férvaltningsintakter 11 9 36 34 49
Férvaltningskostnader

Driftskostnader —152 -140 -5560 -518 -730

Underhallskostnader -187 -226 -613 -627 -835

Fastighetsadministration -51 -44 -161 -149 -215

Ovriga forvaltningskostnader =i -15 —b3 -41 -59
Driftsnetto 721 672 1993 1947 2574
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsférvaltningen —247 -230 =720 -620 -983
Bruttoresultat 474 442 1273 1327 1591
Centrala administrationskostnader -4 -2 -18 -14 -22
Ovriga rérelseintakter 9 11 55 76 95
Ovriga rorelsekostnader -8 -9 =37 -26 -59
Rorelseresultat 471 442 1273 1364 1 605
Finansiellt netto -191 -218 -602 -679 -895
Resultat fére skatt 280 224 671 684 710
Skatt -78 -63 -188 -192 -207
Periodens resultat 202 161 483 493 503
Belopp i Mkr 2004-09-30 2003-09-30 2003-12-31
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 6 5 6
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 25 412 24 246 24 412

Pagaende nyanlaggningar 1253 1 564 15565

Inventarier och installationer 45 52 52
Summa materiella anlaggningstillgangar 26 710 25 863 26 020
Finansiella anlaggningstillgangar 185 162 185
Omséttningstillgangar 1278 1963 1228
Summa tillgangar 28 180 27 983 27 439
Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital 51952 5729 59562

Fritt eget kapital 1771 1767 1654
Summa eget kapital 7722 7 496 7 506
Avsattningar 935 822 908
Skulder

Réntebarande skulder 17 501 17 442 16 794

Ej rantebarande skulder 2 022 2224 2230
Summa skulder 19 523 19 666 19 024
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 28 180 27 983 27 439




Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i Mkr

2004 (9 mén)

| sammandrag

2003 (9 man)

2003 (12 man)

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore férandringar av rorelsekapital 1179 1043 1542
Forandring av rorelsekapital (exkl likvida medel) -394 98 49
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 784 1141 1 591
Nettoinvesteringar -1399 -1360 -1894
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 399 -1 360 -1 894
Lamnad utdelning -250 -245 -245
Finansiering 707 52 -595
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 457 -193 -840
Periodens kassaflode -158 -412 -1 143

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 — — 493 493
Eget kapital 2003-09-30 2135 3594 1767 7 496
Utdelning - — - 0
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital — 223 -223 0
Periodens resultat — — 10 10
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 — — 483 483
Eget kapital 2004-09-30 2135 3817 1770 7722




Koncernens geografiska omraden | sammandrag

Belopp i Mkr 2004 (9 man) 2003 (9 man) 2003 (12 man)
Intékter, inklusive 6vriga rorelseintakter

Lund 482 460 616
Goteborg 607 581 793
Linképing 330 321 431
Uppsala 551 568 738
Stockholm 1121 1 096 1472
Norr 336 342 458
Ovrig verksamhet 69 62 87
Eliminering koncerninterna intakter -69 -62 -87
Totala intakter 3427 3 358 4 508
Rorelseresultat exklusive centrala omkostnader

Lund 164 166 226
Goteborg 228 203 2565
Linképing 166 171 222
Uppsala 132 228 221
Stockholm 439 436 507
Norr 142 160 179
Ovrig verksamhet 4 -2 -1
Eliminering koncerninterna kostnader 16 16 18
Totalt rérelseresultat exklusive centrala omkostnader 1291 1378 1627
Avstdmning resultatrédkningen

Rérelseresultat exklusive centrala omkostnader 1291 1378 1627
Centrala omkostnader -18 -14 =22
Resultat fran finansiella poster (netto) -602 -679 -895
Arets skatt -188 -192 -207
Arets resultat enligt resultatrakningen 483 493 503
Forvaltningsfastigheter

Belopp i Mkr 2004-09-30 2003-12-31
Ingéende bokfort varde 24 412 23778
Férsaljningar och utrangeringar =11 -97
Investeringar 657 856
Overfort fran pagaende nyanlaggningar 1059 835
Avskrivningar -704 -882
Nedskrivningar = -192
Aterférda nedskrivningar — ~114
Utgaende bokfort varde 25 412 24 412




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

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





