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Delarsrapport f6r perioden 1 januari—-31 mars 2004

Akademiska Hus AB (Publ) Org nr: 556459-9156

Hyresintékterna ékade med 35 Mkr till 1115 Mkr j@mfort med
foregaende ar

Driftsnettot utféll till 662 Mkr (624)
Resultatet efter finansiella poster fér perioden blev 210 Mkr (170)

Vakansgraden uppgar till 2,2 procent, en dkning fran 1,8 procent
vid arsskiftet

Framtiden kommer att kédnnetecknas av en mer generell inriktning
pa kunskapsintensiv verksamhet - inte enbart en fokusering pa
universitet och hoégskolor

Utsikterna fér 2004 &ar ett resultat pa drygt 800 Mkr fére skatt,
en forbéattring med cirka 100 Mkr jamfért med 2003



Akademiska Hus — ledande pa kreativa miljéer

Akademiska Hus ar ett av de stdrsta fastighetsbolagen i
Sverige. Inriktningen ar att skapa och aga fastigheter for
kunskapsintensiv verksamhet. Fastighetsbestandet bestér
framst av universitets- och hogskolebyggnader. Vara fastig-

heter finns p& ett 20-tal orter och forvaltas genom regionala
dotterbolag.

Kunder

Marknadsandelen for Akademiska Hus pa var huvudmarknad,
universitets- och hogskolelokaler, uppgér till 68 procent. Pa
universitetsorterna uppgar marknadsandelen till 76 procent av
de lokaler som hyrs av universitet och hégskolor. Fér de min-
dre och medelstora hégskolorna uppgar marknadsandelen till i
genomsnitt 31 procent.

Under éaret har en férandring av Akademiska Hus inriktning
péborjats fran att vara enbart fokuserat pa universitet och hdg-
skolor till att vara mera generellt inriktat pa kunskapsintensiv
verksamhet. En optimal utveckling av de produkter
Akademiska Hus kan erbjuda forutsatter en fortsatt expansion
med breddad kundbas.

Fastighetsrorelsen

Hyresintakter och resultat

Hyresintékterna uppgick till 1 115 Mkr, en ékning med 35 Mkr
jamfért med motsvarande period féregéende ar. Drifts-
kostnaderna har jamfort med féregaende ar dkat med 13 Mkr
framférallt beroende pa héjda energipriser medan underhéll-

Iskostnaderna ar 26 Mkr lagre an foregdende éar. Tidigare ars
satsningar p& underhallsatgarder har medfort att standarden
pé Akademiska Hus fastighetsbestand nu generellt sett &r hég
och i framtiden férvantas, relativt sett, sjunkande underhall-
Iskostnader. Driftsnettot utfoll till 662 Mkr (624).
Avskrivningarna var =233 Mkr (-218) och det finansiella nett-
tot — 208 Mkr (-233).

| samband med arsbokslutet 2003-12-31 foretogs en
intern genomgang av fastigheternas bokférda varden vilken
resulterade i nedskrivningar uppgéaende till 192 Mkr och ater-
foringar av tidigare gjorda nedskrivningar uppgéaende till 114
Mkr. En ny genomgéng av fastigheternas bokférda varden
kommer att foretas till delarsbokslutet 2004-06-30.

Resultatet efter finansiella poster fér perioden ar 210 Mkr
(170).

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandets bokférda varde, exklusive péagéende
nyanlaggningar, uppgick vid bokslutstillfallet till 24 324 Mkr
jamfort med 24 412 Mkr vid senaste arsskiftet. Pagaende
nyanlaggningar var per 31 mars 2004 bokférda till 1 861 Mkr
jamfort med 1 555 Mkr vid senaste arsskiftet.

Uthyrningsbar yta uppgick till 3 268 318 kvm mot 3 257 122
kvm vid senaste arsskifte. Vakansgraden uppgar till 2,2 pro-
cent, en hojning fran 1,8 procent vid arsskiftet. Den ¢kade
vakansgraden beror p& att 9 500 kvm tomstallts i Uppsala
p g a ombyggnad for ny kund.



Det beréknade verkliga véardet av fastigheterna uppgick vid
arsskiftet till cirka 36 100 Mkr och har réknats fram enligt en
intern modell baserad pa direktavkastningen for respektive
byggnad. Beréknat verkligt varde vid féregéende arsskifte var
36 475 Mkr. Modellen har kvalitetssakrats genom extern-
vardering av vissa utvalda byggnader.

For helaret bedéms resultatet fére skatt uppga till cirka
800 Mkr, en férbattring med cirka 100 Mkr jamfort med fore-

gaende ar. Hyresintdkterna ¢kar och finansnettot férbattras
sammantaget med cirka 200 Mkr medan framforallt drift- och
underhallskostnader bedoms oka, cirka 100 Mkr.

Investeringar

Nettoinvesteringarna for forsta kvartalet var 454 Mkr.
Investeringarna har huvudsakligen bestatt av ny- och ombygg-
nationer.

Pa bokslutsdagen pagick ett antal byggprojekt av vilka de stérsta ar:

Investerings- Nedlagt per

Projektbenamning Ort ram (Mkr) 2004-03-31 (Mkr)
Forsvarshégskolan, nybyggnad Stockholm 368 86
Kemikum etapp I Uppsala 362 377
Biomedicinskt Centrum, fornyelse Uppsala 362 357
Nybyggnad fér Dramatiska Institutet Stockholm 341 198
Teknikens Hus, nybyggnad Karlstad 320 2

Nyckeltal jan—-mars 2004 jan—mars 2003 2003
Direktavkastning, % 10,3* 10,2* 10,7
Driftnetto kr/kvm 786* 761* 791
Bokfort varde fastigheter, Mkr 24 324 23 6569 24 412
Beraknat verkligt varde fastigheter, Mkr = —* 36118
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 7,3* 6,3* 6,9
Avkastning pa totalt kapital, % 5,6* 5,8* 59
Soliditet, % 27,1 26,6 27,4
Sjalvfinansieringsgrad, % 84 87 85
Réantetackningsgrad, % 200 170 177

* Helarsbedémning
** Beréaknat verkligt vérde tas fram vid halv- och helarsbokslut

Koncernens soliditet skall langsiktigt uppga till minst 25 procent.

Finansiering

Rantebarande skuld uppgick vid bokslutstidpunkten till
17 623 Mkr mot 16 794 Mkr vid arsskiftet. Per den 31 mars
uppgick erhallna sakerheter till 626 Mkr vilka ingick som en del
i koncernens likviditetsdverskott pa 1 112 Mkr vid utgédngen av
forsta kvartalet. Finansnettot for perioden uppgick till —208
Mkr att jamféra med —233 Mkr motsvarande period férega-
ende ér.

Den rantebérande skulden férdelade sig enligt féljande:

Rantebarande skuld, Mkr Utfall
2004-03-31

Bankfinansiering -

Certifikat 398
ECP 1386
Obligationer, inhemska 2 542
EMTN 10 890
Donationslan och 6vriga 1781

16 997
Sakerheter for ingangna derivattransaktioner 626

17 623

Finansieringskostnaden for perioden uppgick till 4,90 procent
matt som réntekostnad i relation ftill réntebarande skulds
medelkapital. Under helaret 2003 var motsvarande kostnad
5,30 procent.

Under kvartalet har finansieringsbehovet varit begransat och
framst tillgodosetts via emissioner under ECP-programmet.

Rantebindningen har minskat till ca 1,9 &r fran 3,0 ar vid
arsskiftet och kapitalbindningen uppgick vid periodens slut il
ca 2,9 ar, en minskning fran 3,2 ar vid arsskiftet.



Rating Standard

Faciliteter och rating Ram 2004-03-31 & Poor’s
Bank 4 200 Mkr

Syndikerad kredit 1 350 Mkr

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

Koncernens likvida medel inklusive kortfristiga placeringar, uppgick vid rapportperiodens slut till 1 112 Mkr.

Motsvarande belopp var vid &rets ingang 467 Mkr.

Redovisningsprinciper
Delérsrapporten har uppréttats enligt Redovisningsradets
rekommendation RR 20 Delarsrapportering och féljer i dvrigt

Moderbolaget

Verksamhet

Akademiska Hus AB ar moderbolag i Akademiska Hus-
koncernen. Verksamheten bestar av koncernledning med
koncernévergripande redovisning, controlling och finansiering
samt tjanster inom projekt- och fastighetsutveckling, IT, infor-
mation, personal, ekonomi och administration. Moderbolaget
hanterar all finansiering i koncernen (se avsnittet om
Finansiering).

Omsittning och resultat

Bolagets omsattning har uppgatt till 23 Mkr (20). Harav utgjor-
de intékter fran dotterbolag 23 Mkr. Rorelseresultatet var -0, 1
Mkr (1,3) och det finansiella nettot 240 Mkr (64) inklusive
utdelningar fran dotterbolag 185 Mkr (0). Resultatet fére bok-
slutsdispositioner och skatt blev 240 Mkr (66).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till 0,8 Mkr
0,6).

samma redovisningsprinciper och berakningsmetoder som
anvants i senaste arsredovisningen.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 976 Mkr mot vid arsskiftet
5 572 Mkr. Harav utgjorde 1 706 Mkr respektive 1 482 Mkr
fritt eget kapital. Ingen utdelning har skett under perioden.

Goteborg den 29 april 2004

Joakim Ollén
Verkstallande direktor



Resultatrédkning | sammandrag

Belopp i Mkr 2004 (3 mén) 2003 (3 man) 2003 (12 man)
Hyresintakter 1116 1 080 4 364
Ovriga férvaltningsintakter 14 13 49
Forvaltningskostnader
Drift - och underhallskostnader -362 -375 -1565
Kostnader for hyresgastanpassningar -29 -28 0
Fastighetsadministration =515 -52 -216
Ovriga forvaltningskostnader -20 -14 -59
Summa forvaltningskostnader —467 -468 -1840
Driftnetto 662 624 2573
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -233 -218 -983
Bruttoresultat 428 406 1591
Centrala administrationskostnader =7 -5 -22
Ovriga rorelseintakter 11 1 95
Ovriga rorelsekostnader =18 -9 -59
Roérelseresultat 418 402 1604
Finansiellt netto -208 -233 -895
Resultat fore skatt 210 170 710
Skatt -59 -48 -207
Periodens resultat 151 122 503
Resultat per aktie, kr 235

Kassaflodesanalys 1 sammandrag

Belopp i Mkr 2004 (3 méan) 2003 (3 man) 2003 (12 man)
Kassaflode fran den [6pande verksamheten

fore férandringar av rérelsekapital 888 329 1542
Forandring av rorelsekapital (exkl likvida medel) -64 75 49
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 270 404 1 591
Investeringar -454 -450 -1894
Kassaflode fran investeringsverksamheten -454 -450 -1 894
Lamnad utdelning 0 0 -245
Finansiering 829 -112 -595
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 829 -112 -840
Forandring likvida medel 645 -158 -1 143




Balansrdkning 1 sammandrag

Belopp i Mkr 2004 (3 man) 2003 (3 man) 2003 (12 man)
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 7 3 6
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 24 324 23 659 24 412
Pagéaende nyanlaggningar 1861 1603 1655
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 49 58 52
Summa materiella anlaggningstillgangar 26 234 25 320 26 020
Finansiella anlaggningstillgangar 185 172 185
Omsattningstillgangar 1874 2 166 1228
Summa tillgangar 28 300 27 661 27 439
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital 5 952 5729 5952
Fritt eget kapital 1706 1 641 1654
Summa eget kapital 7 657 7 371 7 506
Avsattningar 910 819 908
Skulder
Réntebarande skulder 17 623 17 278 16 794
Ej rantebarande skulder 2109 2193 2 230
Summa skulder 19 732 19 471 19 024
Summa eget kapital och skulder 28 300 27 661 27 439
Mkr 2004-03-31
Ingaende eget kapital 7 506
Periodens resultat 1561
Utdelning 0
Utgéende eget kapital 7 657

Denna rapport har inte varit f6remal for revisorernas granskning.



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



