Akademiska Hus

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org nr: 556459-9156
Styrelsen och verkstéllande direktoren for Akademiska Hus AB avger harmed
Delarsrapport fér perioden 1 januari-31 mars 2005

e Denna delarsrapport ar uppréattad enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS) och &r den férsta finansiella rapport som Akademiska Hus
har upprattat enligt IFRS. En beskrivning av dvergangen till IFRS och dess
effekter presenteras sist i denna delarsrapport under rubriken "Implementer-
ing av IFRS 2005”.

¢ Under januari sdldes ett omrade med fyra storre byggnader om sammanlagt
63 000 kvm i Goteborg till Chalmersfastigheter AB. Samtidigt har koncernen
fatt i uppdrag att forvalta samtliga byggnader inom Chalmersomradet.

e Hyresintédkterna uppgar till 1 117 Mkr (1 115). Vakansgraden uppgar till 2,9
procent, en 6kning fran 2,8 procent vid arsskiftet. Vakanserna uppgick vid
motsvarande period féregaende ar till 2,2 procent.

¢ Resultatet efter finansiella poster for perioden blev 564 Mkr (417). Resul-
tatet efter skatt for perioden blev 406 Mkr (300). Férbattringen beror pa rea-
vinst samt battre finansnetto.

o Utsikterna for 2005 &r ett resultat pa 6ver 1 800 Mkr foére skatt. Jamfort
med 2004 - en forbattring med dver 500 Mkr. Ingen vardeforéndring av fér-
valtningsfastigheterna finns beaktad, dock innehdll resultatet f6r 2004 en
negativ vardeférandring.
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Fastighetsrorelsen

Hyresintékter och resultat
Hyresintékterna uppgick till 1 117 Mkr, en 6kning med 2 Mkr jam-
fort med motsvarande period féregaende ar.

Driftskostnaderna har jamfort med féregéende ar 6kat mar-
ginellt framforallt beroende p& hojda energipriser. Underhalls-
kostnaderna ligger nagot lagre an féregdende &r, 146 Mkr (153).
Tidigare ars satsningar pa underhallsatgarder har medfort att
standarden pa Akademiska Hus fastighetsbestand nu generellt
sett &r hdg och underhallsnivan sjunker nu i koncernen. Drift-
nettot utfoll till 656 Mkr (657).

Fastigheternas varde beddms oféréandrade jamfort med
arsskiftet med hansyn tagen till forsaljningar. Investeringar har
upptagits till nedlagda kostnader.

Det finansiella nettot var —147 Mkr (-208). Forbattringen
beror pa till stor del pa ny redovisning enligt IFRS. Férandringar i
marknadsvérdet for anvénda derivatinstrument ingér numera i
den redovisade finansieringskostnaden. Rantekostnaden for
perioden, enligt IFRS inklusive marknadsvardesfoérandringar,
uppgick till 3,55 procent. Resultatet efter finansiella poster for
perioden &r 564 Mkr (417).

For helaret bedoms resultatet fore skatt uppga till Gver 1 800
Mkr, en férbattring med 6ver 500 Mkr jamfort med foregdende ar.
Ingen vardeféréandring av férvaltningsfastigheterna finns progno-
stiserad, vilken féregéende ar uppgick till -478 Mkr. Finansnettot
beddms férbattras sammantaget med cirka 70 Mkr medan 6vriga
intakts- och kostnadsposter i resultatrakningen ligger i nivd med
féregaende ar.

Fastighetsbestandet

Vardet pa forvaltningsfastigheterna, exklusive pagaende nyan-
laggningar, uppgar till 37 413 Mkr (36 237). Pagaende nyanlagg-
ningar uppgick per 31 mars till 1 070 Mkr (1 861). Uthyrningsbar
yta uppgick till 3 258 591 kvm jamfort med 3 314 609 kvm vid
senaste arsskifte. Under perioden har fyra fastigheter om 63 000

kvm inom Chalmers Tekniska Hogskola salts. Vakansgraden
uppgar till 2,9 procent, en hojning fran 2,8 procent sedan arsskif-
tet. En ny vardering kommer att foretas av fastighetsbestandet
per 2005-06-30.

Investeringar

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till =626 Mkr (454). Orsak-
en till de negativa nettoinvesteringarna ar forséljningen till Chal-
mersfastigheter AB. Per 2005-03-31 pégick ett antal byggprojekt
av vilka de storsta &r:

Projektbendmning

Nedlagt per

Ort  Investeringsram (Mkr)  2005-03-31 (Mkr)

Kemikum etapp Il Uppsala 433 437
Tre Vapen Il Stockholm 370 26
Forsvarshégskolan Stockholm 368 229
Kemicentrum Lund 346 78
Teknikens Hus Karlstad 320 7

Nyckeltal (enligt IFRS)

Jan-mar2005  Jan-mar2004 2004-12-31
Direktavkastning, % 7,00 7,11 71
Driftnetto per kvm 8071 7861 806
Beddmt verkligt varde
forvaltningsfastigheter, Mkr 37413 36 237 38230
Avkastning pa eget kapital
efter schablonskatt, % 8,71 4,31 5,8
Avkastning pé totalt eget kapital, % 6,51 4,61 5,3
Soliditet, % 40,6 40,3 40,9
Sjalvfinansieringsgrad, % -12 74 81
Rantetackningsgrad, % 444 300 265

1) Helarsbedémning.
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Finansiering

Réntebarande skuld
Rantebarande skuld uppgick vid bokslutstidpunkten till 17 883 Mkr
jamfort med 17 648 Mkr vid arsskiftet (18 798 per 2005-01-01).
Sedan arsskiftet har finansieringsbehovet minskat till féljd av for-
séljning av fastigheter fér ca 1 000 Mkr. Utover den kortfristiga
finansieringen har tva obligationsemissioner om vardera 80 M CHF
genomforts.

Rantebindningen forlangdes till 2,1 &r fran 1,6 ar vid arsskif-
tet. Kapitalbindningen har hallits oférandrad pa 2,3 ar.

Réntebarande skulder

Belopp i Mkr 2005-03-31 2005-01-01 2004-12-31
Bankfinansiering - - _
Foretagscertifikat 1794 2323 2323
ECP 1181 883 963
Obligationer & MTN 2096 2506 2431
EMTN 9658 9663 9645
Ovriga l&n 1588 1639 1776
Summa lan 16 317 17014 17138
Finansiella derivatinstrument 1055 1273 -
Erhalina sékerheter for i

ngéngna derivattransaktioner 315 316 315
Avséttning pensioner 196 195 195
Summa 6vriga rantebarande skulder 1566 1784 510
Summa rantebérande skulder 17 883 18798 17 648

Finansieringskostnad

Redovisningen av finansieringskostnaden férandras pa grund av
de nya redovisningsprinciperna (IFRS). Dessa innebér att férand-
ringar i marknadsvérdet f6r de derivatinstrument som anvands i
syfte att avvaga ranterisken i skuldportfoljen numera ingér i den
redovisade finansieringskostnaden. D4 koncernen har en bety-

dande del av ranterisktdckningen i derivatinstrument som inte
kvalificerar for sékringsredovisning kommer marknadsvérdet pa
dessa att variera till féljd av forandringar i den allménna ranteni-
van. Ranteriskhanteringen syftar till att uppna en éver tiden Iag
finansieringskostnad. Marknadsvardeforandringar paverkar inte
kassaflodet och &r inte en malvariabel i finansieringsverksamhe-
ten. Kostnaden kommer darfor fortsattningsvis att redovisas
saval enligt IFRS som enligt tidigare redovisningsprinciper.

Réntekostnaden for perioden, enligt IFRS inklusive mark-
nadsvardesférandringar, uppgick till 3,55 procent matt som ran-
tekostnad i relation till rdnteb&rande skulds medelkapital. Enligt
tidigare redovisningsprinciper var réntekostnaden 4,30 procent.

Genomsnittlig ranta pa utestdende rantebarande skuld,
inréknat ranteswappar, var 3,90 procent vid utgangen av perio-
den vilket skall jamféras med 3,95 procent vid arsskiftet.

Finansieringskostnadens sammansattning

IFRS Enligt tidigare principer

2005-03-31 2005-03-31 2004-12-31
Finansieringskostnad for 1&n, % 2,75 2,75 3,05
Réntenetto ranteswappar, % 1,20 1,20 1,20
Periodiseringar och avgifter, % -0,17 0,35 0,25
Vérdefoérandringar finansiella instrument, % -0,23 - -
Total finansieringskostnad 3,55 4,30 4,50
Faciliteter och rating

Ram  Utnyttjat nom. Rating

2004-12-31 2005-03-31 Standard & Poor’s

Bank 4 200 Mkr 535 Mkr
Foretagscertifikat 4 000 Mkr 1802 Mkr Al+/K1
ECP (Euro Commercial Paper) 600 MUSD 1167 Mkr Al+
MTN (Medium Term Note) 8 000 Mkr 1964 Mkr AA
EMTN
(Euro Medium Term Note) 1500MUSD 10080 Mkr AA/AT+
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Redovisningsprinciper

Akademiska Hus finansiella rapporter har historiskt varit upprat-
tade i enlighet med Arsredovisningslagen och Redovisningsra-
dets rekommendationer. Fran och med den 1 januari 2005 upp-
rattar Akademiska Hus sin koncernredovisning enligt Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport &r
den forsta finansiella rapport som Akademiska Hus upprattar
enligt IFRS. Delarsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34
Interim Financial Reporting. Sist i denna delarsrapport under
rubriken “Implementering av IFRS 2005” beskrivs hur 6ver-
gangen fran svenska redovisningsprinciper till IFRS paverkat
Akademiska Hus finansiella stallning, resultat och kassaflode.

Overgangen till IFRS medfér férandringar i vissa av Akade-
miska Hus redovisningsprinciper. De nya redovisningsprinci-
perna beskrivs nedan. | évrigt har samma redovisningsprinciper
och berégkningsmetoder som anvénts i senaste arsredovisningen
tillampats.

Nya redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i
syfte att generera hyresintakter eller vardestegringsvinster, var-
deras I6pande till beddémt verkligt varde. Bedémt verkligt véarde
baseras pa marknadsvarden pa balansdagen, vilket innebar det
varde till vilket en fastighet skulle kunna 6verlatas mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av
att transaktionen genomférs. Férandringar av beddmt verkligt
varde redovisas i resultatrakning och paverkar rorelseresultatet.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och
mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

| det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet fér egen
administration, utgor fastigheten en férvaltningsfastighet endast
om en obetydlig del nyttjas for administrativa &ndamal. Samtliga
fastigheter i Akademiska Hus-koncernen har klassificerats som
férvaltningsfastigheter, &ven om det i undantagsfall finns fastig-
heter dar nagot mer &n en obetydlig andel nyttjas av ett koncern-
foretag fér administrativa andamal.

Nar en rorelsefastighet omklassificeras till forvaltningsfastig-
het, redovisas en eventuell minskning av redovisat vérde i resul-
tatrakningen. Till den del en eventuell 6kning av redovisat varde
aterfor en tidigare nedskrivning av fastigheten redovisas dven
okningen i resultatrakningen. Eventuell kvarstédende del av
o6kningen redovisas mot omvérderingsreserven i eget kapital. Vid
en efterféljande avyttring av fastigheten éverfors det 6verskott
som redovisas i eget kapital (omvarderingsreserven) till balanse-
rat resultat.

Om en férvaltningsfastighet omklassificeras till rérelsefastig-
het eller lagertillgang, redovisas fastigheten till ett antaget
anskaffningsvarde motsvarande fastighetens bedémda verkliga
vérde vid tidpunkten fér omklassificeringen.

Vinst eller forlust som uppstér vid avyttring eller utrangering
av forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrdkningen och
paverkar rorelseresultatet.

Pagaende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter redovi-
sas till nedlagda utgifter till dess nyinvesteringen ar avslutad, da
omklassificering sker till férvaltningsfastigheter. Vid tidpunkten
fér omklassificeringen redovisas skillnaden mellan redovisat
varde och verkligt varde i resultatrakningen med paverkan pa
rérelseresultatet.

Goodwill
Goodwill redovisas i balansrakningen som en immateriell tillgang
till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade nedskriv-
ningar. Goodwill har bedémts ha en obestdmd nyttjandeperiod.
Gooduwill allokeras till kassagenererande enheter och det redovi-
sade vardet prévas minst en gang per ar for att eventuellt nedskriv-
ningsbehov. Prévning av nedskrivningsbehov sker dock oftare om
det finns indikationer pa att en vardeminskning intraffat under aret.
Om ett forvarv medfor att verkligt varde pa forvarvade till-
gangar, skulder och ansvarsforbindelser Gverstiger anskaff-
ningsvardet redovisas dverskottet omedelbart som en intakt i
resultatrakningen.

Finansiella tillgangar och skulder

Initialt redovisas finansiella instrument till verkligt vérde och
darefter I6pande till bedémt verkligt véarde alternativt upplupet
anskaffningsvarde baserat pa den initiala kategoriseringen.

Finansiella tillg&ngar indelas i foljande kategorier:

1. Tillgdngar som varderas till verkligt varde via resultatrakningen
2. Tillgéngar som innehas till forfall

3. Lanefordringar och andra fordringar

4. Tillgéngar som ar tillgéngliga for forsaljning

Akademiska Hus samtliga placeringar, samt derivatinstrument
med positivt marknadsvérde som ej uppfyller kraven for sak-
ringsredovisning, kategoriseras som "Tillgdngar som varderas till
verkligt varde via resultatrakningen”. Denna kategorisering gors
utifrdn tva underkategorier, tillgangar fér handelsdndamal och
6vriga finansiella tillgdngar som omfattas av IAS 39. Tillgangar
under denna kategori redovisas initialt till anskaffningsvéarde, det
vill saga till verkligt varde vid anskaffningstidpunkten, och vérde-
ras dérefter [I6pande till bedémt verkligt varde. Vardeférandringen
redovisas I6pande i resultatrakningen.

Finansiella tillgangar, med fasta eller faststallbara betalningar,
faststélld forfallodag, dar féretaget har for avsikt och méjlighet att
behalla dessa tillgangar till forfall kategoriseras som "Tillgangar
som innehas till forfall”. Akademiska Hus innehar ej négra finansi-
ella instrument under denna kategori per 31 mars 2005.
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Akademiska Hus kundfordringar kategoriseras som ”Lane-
fordringar och andra fordringar” och redovisas samt varderas
I6pande till upplupet anskaffningsvarde. Vid varje balansdag goérs
en nedskrivningsprovning av denna tillgang.

Kategorin "Tillgdngar som &r tillgangliga for forséljning”
omfattar samtliga instrument som inte faller under ndgon av de
ovriga tre kategorierna. Akademiska Hus innehar ej nagra finansi-
ella instrument under denna kategori per 31 mars 2005.
Finansiella skulder indelas i féljande kategorier:

1. Skulder fér handelsandamal
2. Ovriga skulder

Derivatinstrument med negativt marknadsvérde och som ej

uppfyller kraven for sékringsredovisning kategoriseras som ”Skul-

der for handelséndamal”. Dessa skulder redovisas initialt till
anskaffningsvérde och darefter I6pande till beddémt verkligt varde.
Vardeforandringen redovisas I6pande &ver resultatrékningen.
Finansiella skulder som ej innefattas av sékringsredovisning
kategoriseras som ”"Skulder for handelsandamal” och redovisas
samt vérderas till upplupet anskaffningsvéarde. Direkta kostnader

vid upptagande av 1an inkluderas i anskaffningsvardet.

Sakringsredovisning

Akademiska Hus sakringsredovisning sker genom indelning i tva
olika typer av sakringar beroende pa syftet med sékringen, "Verk-
ligt vardesakring” eller "Kassaflodessékring”.

Vid verkligt vardesakring varderas savél sakrad post, avse-
ende den sékrade risken, som sakringsinstrumentet till bedémt
verkligt varde. Vardeférandringarna redovisas I6pande 6ver
resultatrékningen.

Moderbolaget

Verksamhet

Akademiska Hus AB &r moderbolag i Akademiska Hus-koncer-
nen. Verksamheten bestar av koncernledning samt évriga kon-
cerngemensamma funktioner. Moderbolaget hanterar all finansi-
ering i koncernen (se avsnittet om Finansiering).

Omsaéttning och resultat

Bolagets omséttning har uppgatt till 87 Mkr (23). Harav utgjorde
intakter fran regionbolag 87 Mkr. Rorelseresultatet var —13 Mkr
(-0,1) och det finansiella nettot 92 Mkr (240) inklusive utdelningar
fran regionbolag 0 Mkr (185). Resultatet fore bokslutsdispositio-
ner och skatt blev 79 Mkr (240).

Vid kassaflédessakring varderas derivatkontraktet till bedomt
verkligt vérde samtidigt som den sékrade posten vérderas enligt
ursprunglig kategorisering. Vardeférandring for derivatinstrument
som kvalificerar for sakringsredovisning enligt kraven for kassaflo-
dessékring redovisas I6pande mot eget kapital till dess den under-
liggande transaktionen avspeglas i resultatrdkningen, varvid even-
tuell ackumulerad vinst eller forlust resultatfors.

Ett av kriterierna for att sakringsredovisning ska fa tillampas
ar att sakringen forvantas vara effektiv savél vid ingdendet som
under sakringsperioden. Sakringens ineffektiva del, det vill siga
skillnaden mellan vardeférandring i den exponering (rante-,
elpris- eller valutakursrisk) som sakrats i underliggande transak-
tion och vardeforandringen i sakringsinstrumentets (derivatets)
motsvarande risk, ska Idpande resultatredovisas.

Finansiella tillgdngar och skulder i utlandsk valuta
Finansiella tillgdngar och skulder i utlandsk valuta omraknas till
balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors. Saval rea-
liserade som orealiserade kursdifferenser redovisas séledes 6ver
resultatrakningen.

Bedoémt verkligt varde finansiella instrument

Vid vérdering av finansiella instrument till bedémt verkligt varde

anvéands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall

sadan saknas gors vardering genom diskontering av framtida

kassafldden till noterad marknadsranta for respektive 16ptid.
Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas

granskning.

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

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 387 Mkr mot vid &rsskiftet 5 801
Mkr. Effekten pa ingdende eget kapital per 2005-01-01 som foljd
av byte av redovisningsprinciper for finansiella instrument (IAS
39) uppgick till -472 Mkr efter skatt.
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Koncernens resultatrakning
i sammandrag

Koncernens balansrakning

i sammandrag

2005 2004 2004
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar (12 man) Belopp i Mkr 2005-03-31 2004-03-31 2004-12-31
Hyresintakter 1117 1115 4482 TILLGANGAR
Ovriga férvaltningsintakter 15 14 48 Immateriella anlaggningstillgangar 24 7 33
Summa rorelseintékter 1132 1129 4530 . " . .
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningskostnader Férvaltningsfastigheter 37413 36 237 38230
Driftskostnader -243 —241 -783 Pagéende nyanlaggningar 1070 1861 806
Underhéllskostnader -146 -153 -806 Inventarier och installationer 37 49 41
Fastighetsadministration -69 -58 —244 Summa materiella
Ovriga férvaltningskostnader 17 20 79 anlaggningstillgangar 38520 38147 39077
Driftnetto 656 657 2625 Finansiella anl&ggningstillgangar 930 185 194
Realisationvinst/férlust vid Omsittningstillgangar
forsaljining av anlaggningstillgangar 56 - - Fordringar 914 760 1016
Omvardering av forvaltningsfastigheter - 27 —478 Likvida medel 204 1112 309
Centrala administrationskostnader ~ - ™5 Summa omséttningstillgangar 1308 1874 1345
Ovriga rorelseintakter 20 11 51
Ovriga rérelsekostnader -18 -9 -44 Summa tillgéngar 40781 40213 40649
Roérelseresultat 711 625 2119
Finansiellt netto 147 208  -795  EGETKAPITALOCH SKULDER
Resultat fore skatt 564 417 1324  Foetkepital 16552 16218 16618
Skatt 158 -117  -g74  Skulder
Léangfristiga skulder
Periodens resultat 406 300 950 Rantebérande 10280 12342 11858
Ej rantebarande 4284 4098 4283
Summa langfrsitiga skulder 14 564 16 440 16 141
Kortfristiga skulder
Réntebarande 7603 5446 5790
Ej rantebarande 2063 2109 2100
Summa kortfristiga skulder 9666 7 555 7 890
Summa skulder 24230 23995 24031
Summa eget kapital och skulder 40781 40213 40 649
Poster inom linjen
Stéllda sakerheter 32 24 77
Ansvarsforbindelser 2 1 1
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2005 2004 2004
Belopp i Mkr (8 man) (8 man) (12 man)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital -184 333 1690
Férandring av rérelsekapital
(exkl. likvida medel) =57 -63 -490
Kassaflode fran den
I6pande verksamheten -241 270 1200
Nettoinvesteringar 1) 73 -454 -1502
Kassaflode fran
investeringsverksamheten 73 -454 -1502
Lamnad utdelning - - —250
Finansiering 233 829 414
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 65 829 164
Periodens kassaflode 65 645 -138

1) Med nettoinvesteringar avses investeringar i och férsaljiningar avimmateriella och
materiella anlaggningstillgangar.

Forandringar i koncernens eget kapital

Bundna reserver Fria reserver
Belopp i Mkr Aktiekapital Bundna reserver Fria reserver Periodens resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2004-01-01 2135 3817 9965 - 15917
Periodens resultat, jan-mar 2004 - - - 300 300
Eget kapital 2004-03-31 2135 3817 9965 300 16218
Utdelning - - -250 - -250
Férskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - 236 —236 - -
Periodens resultat, apr—dec 2004 - - - 650 650
Eget kapital 2004-12-31 2135 4053 9479 950 16618
Effekter vid vergang till IFRS (netto efter skatt) - - —472 - 472
Eget kapital 2005-01-01 2135 4053 9007 950 16 146
Periodens resultat, jan-mar 2005 - - - 406 406
Eget kapital 2005-03-31 2135 4053 9007 1356 16 552
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Koncernens geografiska
omraden i sammandrag

Forvaltningsfastigheter

2005 2004 2004
Belopp i Mkr (3 man) (3 méan) (12 méan) Belopp i Mkr 2005-03-31 2004-12-31
Intékter, inklusive dvriga rorelseintékter Ing&ende bokfort varde 38230 24 412
Lund 168 162 641 Férséliningar och utrangeringar -855 -25
Goteborg 244 199 823 Investeringar 7 1185
Linkoping 113 110 443 Overfort fran pagéende nyanlaggningar 31 1430
Uppsala 181 178 716 Vardejustering, ingaende effekt 1 januari 2004 - 11706
Stockholm 389 381 1508 Vardejustering, arets effekt - -478
Norr 113 110 450 Utgdende bokfért varde 37413 38 230
Ovrig verksamhet -87 23 95
Eliminering av koncerninterna intékter -87 -23 -95
Totala intédkter 1208 1140 4581
Rorelseresultat exklusive centrala omkostnader
Lund 81 82 308
Goéteborg 168 101 416
Linképing 65 65 88
Uppsala 96 71 66
Stockholm 252 234 921
Norr 62 72 330
Ovrig verksamhet 1 2 4
Eliminering koncerninterna kostnader -1 5 21
Totalt rérelseresultat
exklusive centrala omkostnader 714 632 2154
Avstdmning resultatrékningen
Roérelseresultat exklusive centrala omkostnader 714 632 2154
Centrala omkostnader -4 -7 -35
Resultat frén finansiella poster (netto) -147 —208 -795
Periodens skatt -158 -117 -374
Periodens resultat enligt resultatréakningen 406 300 950
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Implementering av IFRS 2005

Allméant
Akademiska Hus tidpunkt for 6vergang till IFRS &r den 1 januari
2004, eftersom IFRS kraver omrakning av jamforelseér. Den
finansiella informationen for koncernen 2004 enligt svenska
redovisningsprinciper har omréknats for att stdmma éverens
med IFRS. Nedan presenteras en fullstdndig redogorelse och
redovisning av 6vergangen fran Akademiska Hus tidigare redo-
visningsprinciper till IFRS.

De omraden och IFRS rekommendationer som Akademiska
Hus preliminart bedomer kommer & storst effekt pa eget kapital,
balansrékning och redovisat resultat vid évergangen till IFRS &r:

¢ Finansiella instrument (IAS 39)

— Inférande av beddmt verkligt vérde som varderingsnorm for
finansiella instrument.

— Samtliga finansiella instrument ska redovisas i balansrak-
ningen.

- Klarlaggandet att sékringsredovisning endast far tillampas da
strikta krav ar uppfylida.

e Forvaltningsfastigheter (IAS 40)

— Vérdering av forvaltningsfastigheter till bedémt verkligt varde.

— Foérandringar av verkligt varde redovisas 6ver resultatrak-
ningen.

e Goodwill (IFRS 3)
— Goodwill &r inte langre foremal for planenliga avskrivningar.

¢ Uppdelning av réntebéarande skulder i kort- och
langfristig del (IAS 1)

Tilldmpning av 6vergangsregler (IFRS 1)

Overgangen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1 "First-time
Adoption of IFRS”. Huvudregeln i IFRS 1 kraver att ett bolag
tillampar samtliga IFRS rekommendationer retroaktivt vid fast-
stallandet av 6ppningsbalansen enligt IFRS. Vissa undantag fran
den retroaktiva tillampningen &r dock tillatna. Akademiska Hus
har valt att tillampa féljande:

¢ Finansiella instrument (IAS 39)
Akademiska Hus tillampar IAS 39 fran och med 1 januari, 2005
och nyttjar det undantag som medges i IFRS 1, f6r bolag som
tillampar IFRS for férsta gangen, att inte omrakna jamforelsesiff-
ror/-information avseende 2004. Féljaktligen har redovisning och
vardering av finansiella instrument, hantering av kassafl6des-
och verkligt vérdesékringar och tillampning av sakringsredovis-
ning skett i enlighet med god svensk redovisningssed.

Goodwill (IFRS 3)

Reglerna i IFRS 3 Business Combinations tillampas framatrik-
tat pa forvarv och samgdenden som genomfors fran och med
6vergangsdatum den 1 januari 2004.

Férmansbestamda pensionsplaner (IAS 19)
Akademiska Hus inférde RR 29 Ersattningar till anstallda den 1
januari 2004. RR 29 6verensstammer i allt vasentligt med IAS
19, varfér den pensionsskuld som beréknats och redovisats
per den 1 januari 2004 dverensstdmmer med IFRS. Akade-
miska Hus har valt, i enlighet med reglernai IFRS 1, att inte
tillampa IAS 19 retroaktivt. En retroaktiv tillampning skulle inne-
bara att den ackumulerade effekten fran respektive pensions-
plans borjan skulle fordelas pa en del som paverkat berékning-
arna och en ej redovisad del, den s.k. korridoren. Akademiska
Hus redovisar istéllet samtliga dessa effekter direkt mot inga-
ende eget kapital per den 1 januari 2004. D& detta redan &r
gjort, baserat pa RR 29, uppkommer ingen effekt vid inforandet
av IAS 19 vid 6vergéngen till IFRS.

Forandring i redovisningsprinciper och effekter vid
o6vergang till IFRS - preliminir bedémning

| [féljande] tabeller presenteras och kvantifieras (preliminart) de av
ledningen beddmt vasentliga effekterna vid vergangen till IFRS.
Uppgifterna nedan har uppréttats enligt IFRS rekommendationer
som férvantas gélla den 31 december 2005. IFRS &r fortldpande
féremal for 6versyn och godkannande av EU, varfor forandringar
fortfarande kan komma att ske. Eftersom regelverket ar nyligen
infért kan dessutom fortydliganden fran normgivaren och utveck-
ling av praxis inom omré&det innebéra ytterligare klargéranden, vil-
ket kan komma att paverka nedanstéende information.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag
- Avstamning mellan svensk redovisning och IFRS 2004

Effekt vid Effekt vid
Enligt svensk  dvergang Enligt svensk  6vergang
redovisning till IFRS IFRS redovisning tillIFRS IFRS
2004 2004 2004 2004 2004 2004
Belopp i Mkr Referens jan-mar jan-mar jan-mar jan—-dec jan—-dec jan—dec
Hyresintakter 1115 - 1115 4482 - 4482
Ovriga férvaltningsintakter 14 - 14 48 - 48
Summa rorelseintakter 1129 - 1129 4530 - 4530
Forvaltningskostnader
Driftskostnader -239 -2 —241 —772 -1 -783
Underhallskostnader -153 - -153 -806 - -806
Fastighetsadministration -55 -3 -58 —233 -1 —244
Ovriga férvaltningskostnader -21 - -21 -72 - -72
Driftnetto 662 -5 657 2647 -22 2625
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen A D —233 233 - -1013 1013 -
Bruttoresultat 429 228 657 1634 991 2625
Realisationsvinst/forlust vid forséljining
av anlaggningstillgéangar A - - - - - -
Omvardering forvaltningsfastigheter A - -27 27 - -478 -478
Centrala administrationskostnader -7 - -7 -35 - -35
Ovriga rérelseintékter A 11 - 11 69 -18 51
Ovriga rorelsekostnader A -15 6 -9 -52 8 —44
Rérelseresultat 418 207 625 1616 503 2119
Finansiellt netto —208 - —208 -795 - —795
Resultat fére skatt 210 207 417 821 503 1324
Skatt AE -59 -58 -117 -233 -141 -374
Periodens resultat 151 149 300 588 362 950
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Koncernens balansrakning i sammandrag
— Avstamning mellan svensk redovisning och IFRS 2004-01-01, 2004-03-31, 2004-12-31 samt 2005-01-01

Enligt  Effekt vid Enligt Effekt vid Enligt  Effekt vid Effekt vid
svensk Gvergang svensk 6Gvergang svensk Gvergang bvergang

redovisning il IFRS IFRS redovisning il IFRS IFRS redovisning il IFRS IFRS till IFRS IFRS
Belopp i Mkr Referens  04-01-01 04-01-01 04-01-01 04-03-31 04-03-31 04-03-31 04-12-31 04-12-31 04-12-31 05-01-01 05-01-01
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar D 6 - 6 7 - 7 33 - 33 - 33
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter A 24412 11706 36118 24324 11913 36237 26021 12209 38230 - 38230
Pagaende nyanlaggningar 1556 - 1556 1861 - 1861 806 - 806 - 806
Inventarier och installationer 52 - 52 49 - 49 41 - 41 - 41
Summa materiella
anlaggningstillgangar 26020 11706 37726 26234 11913 38147 26868 12209 39077 - 39077
Finansiella anlaggningstillgangar B,E 185 - 185 185 - 185 194 - 194 726 920
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar B,C 761 - 761 762 - 762 1016 - 1016 33 1049
Likvida medel 467 - 467 1112 - 1112 329 - 329 - 329
Summa omsittningstillgdngar 1228 - 1228 1874 - 1874 1345 - 1345 33 1378
Summa tillgangar 27439 11706 39145 28300 11913 40213 28440 12209 40649 759 41408
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 59562 - 5952 59562 - 5952 6188 - 6188 - 6188
Fritt eget kapital A B,DE 1554 8428 9982 1689 8577 10266 1639 8791 10430 -472 9958
Summa eget kapital 7506 8428 15934 7641 8577 16218 7827 8791 16618 -472 16146
Avséttningar C 908 -908 - 927 -927 - 1059 -1059 - - -
Skulder
Léngfrsitiga skulder
Réantebarande B,C 16794 163 16957 17623 -5281 12342 17454 -5596 11858 931 12789
Ej rantebérande CE - 4023 4023 - 4098 4098 - 4283 4283 - 4283
Summa langfristiga skulder 16794 4186 20980 17623 -1183 16440 17454 -1313 16141 931 17072
Kortfristiga skulder
Réntebarande B,C - - 0 - 5446 5446 - 5790 5790 219 6009
Ej rantebérande B,C 2231 - 2231 2109 - 2109 2100 - 2100 81 2181
Summa kortfristiga skulder 2231 0 2231 2109 5446 7555 2100 5790 7890 300 8190
Summa skulder 19025 4186 23211 19732 4263 23995 19554 4477 24031 1231 25262
Summa eget kapital,
avsattningar och skulder 27439 11706 39145 28300 11913 40213 28440 12209 40649 759 41408
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Forandring i koncernens eget kapital
- Avstamning mellan svensk redovisning och IFRS 2004 samt 2005-01-01

Bundna reserver Fria reserver
Belopp i Mkr Referens Aktiekapital  Bundna reserver Friareserver Periodens resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2004-01-01
enligt nuvarande redovisning 2135 3817 1554 - 7 506
Beddmt verkligt varde forvaltningsfastigheter,
justering ingéende balans A - - 11706 - 11706
Uppskjuten skatt E - - -3278 - -3278
Eget kapital 2004-01-01 enligt IFRS 2135 3817 9982 - 15934
Eget kapital 2004-03-31 enligt nuvarande redovisning 2135 3817 1538 151 7641
Effekter vid 6vergéng till IFRS
Justering av ingdende effekt 1 januari 2004, se ovan A - - 8428 - 8428
Aterforing avskrivningar forvaltningsfastigheter A - - - 228 228
Aterf('jring realisationsesultat forvaltningsfastigheter A . . - 6 6
Beddmt verkligt vérde forvaltningsfastigheter,
periodens resultat A - - - =27 -27
Aterféring goodwillavskrivningar D - - - - -
Uppskjuten skatt E - - - -58 -58
Eget kapital 2004-03-31 enligt IFRS 2135 3817 9966 300 16218
Eget kapital 2004-12-31 enligt nuvarande redovisning 2135 4053 1051 588 7827
Effekter vid évergédng till IFRS
Justering av ingéende effekt 1 januari 2004, se ovan A - - 8428 - 8428
Aterféring avskrivningar forvaltningsfastigheter A - - - 991 991
,&terféring realisationsesultat forvaltningsfastigheter A - - - -10 =10
Beddmt verkligt varde forvaltningsfastigheter,
periodens resultat A - - - —478 -478
Aterft')ring goodwillavskrivningar D - - - - -
Uppskjuten skatt E - - - -141 141
Eget kapital 2004-12-31 enligt IFRS 2135 4053 9479 950 16618
Engéangseffekter vid dvergang till IFRS (IAS39) B
Balanserade forluster stdngda derivattransaktioner - - -351 - -351
Balanserade vinster stdngda derivattransaktioner - - 129 - 129
Finansiella tillgdngar vérderade till
verkligt vérde via resultatrékningen
Beddmt verkligt varde finansiella derivatinstrument - - 135 - 135
Finansiella skulder vérderade till
verkligt varde via resultatrakningen
Beddmt verkligt varde finansiella derivatinstrument - - -560 - -560
Ovriga finansiella skulder
Upplupet anskaffningsvarde finansiella laneskulder - - -3 - -3
Sékring av verkligt vérde
Underliggande lan (valuta och rénta) - - -90 - -90
Sékringsinstrument (valuta och rénta) - - 106 - 106
Effekter vid 6vergang till IFRS
att balansera/ periodisera B
Kassaflédessakring
Sakringsinstrument (valuta och rénta) - - -1 - -1
Sakringsinstrument (elpris) - - -21 - -21
Uppskjuten skatt pa IFRS féréandringar E - 183 - 183
Eget kapital 2005-01-01 enligt IFRS 2135 4053 9007 950 16 146
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Nyckeltal

- Avstamning mellan svensk redovisning och IFRS

Enligt svensk Enligt svensk

redovisning IFRS redovisning IFRS IFRS

2004-03-31 2004-03-31 2004-12-31 2004-12-31 2005-01-01
Direktavkastning, % 10,31 7,11 10,5 71 71
Direktavkastning pa beddmt verkligt varde, % - 7,10 71 7,1 71
Driftnetto per kvm 7861 7861 806 806 806
Bokfért varde férvaltningsfastigheter, Mkr 24 324 36 237 26 021 38230 38230
Beddmt verkligt varde forvaltningsfastigheter, Mkr 36 237 36 237 38230 38230 38230
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 7,39 4,31 7,7 5,8 5,9
Avkastning pa totalt eget kapital, % 5,61 4,67 5,8 5,3 53
Soliditet, % 271 40,3 27,5 40,9 39,0
Sjalvfinansieringsgrad, % 84 74 90 81 81
Réntetéckningsgrad, % 200 300 202 265 265

1) Helarsbedoémning

Kommentarer (referenser till ovanstaende tabeller)

A) Forvaltningsfastigheter (IAS 40)
Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovi-
sades forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och
aterférda nedskrivningar. | resultatrédkningen har sdledes
historiskt planenliga avskrivningar, nedskrivningar och ater-
férda nedskrivningar paverkat resultatet.

Enligt IAS 40 kan ett féretag valja mellan att tillampa
anskaffningsvardemetoden (vilken i allt vasentligt 6verens-
stdmmer med Akademiska Hus tidigare redovisningsprinci-
per) och vérdering till bedémt verkligt véarde. Styrelsen i Aka-
demiska Hus har fattat ett beslut om att koncernens forvalt-
ningsfastigheter Idpande ska varderas och redovisas till verk-
ligt varde. Effekten pa ingdende eget kapital 2004-01-01 och
forvaltningsfastigheterna som féljd av den andrade varder-
ingsprincipen uppgick till 11 706 Mkr fére skatt.

Detta innebar att férandringar av koncernens fastighetsbe-
stands bedémda verkliga véarde redovisas i resultatrdkningen
och paverkar rorelseresultatet. Detta innebar ocksa att av- och
nedskrivningar samt terférda nedskrivningar reverserats i 2004
ars resultatrékning enligt IFRS, vilket paverkade resultatet posi-
tivt med 991 Mkr (jan-mar 228), Vidare medfér de &ndrade prin-
ciperna for vardering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde
att realisationsresultat med beaktande utifran tidigare bokférda
varden reverserats och istéllet ersatts med vad sélda fastigheter
inbringat i férhallande till den senast gjorda varderingen av
respektive fastighet. Detta paverkade 2004 ars realisationsre-
sultat netto, positivt med 10 Mkr (jan—-mar negativt med 6 Mkr)
samt motsvarande paverkan pa rorelseresultatet, vilket séledes
reverseras i 2004 ars resultatrakning enligt IFRS.

Tidigare definition och klassificering av férvaltningsfastig-
heter i forhallande till rérelse-/lagerfastigheter har inte andrats
eller paverkats efter det att Akademiska Hus infort bedémt
verkligt varde som véarderingsnorm fér férvaltningsfastigheter.

B) Finansiella instrument (IAS 39)
De generella principerna fér vardering av finansiella instru-
ment enligt IAS 39 &r att finansiella tillgangar och samtliga
derivatinstrument ska vérderas till bedémt verkligt varde
medan finansiella skulder varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Den I6pande redovisningen av de finansiella
instrumentens vardeférandringar bestdms av den initiala klas-
sificeringen av respektive finansiellt instrument. Enligt Akade-
miska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisades samt-
liga finansiella instrument till anskaffningsvéarde. Vid dver-
géngen till IFRS redovisas samtliga finansiella instrument,
inklusive derivatinstrumentet, i balansrékningen. Akademiska
Hus samtliga finansiella tillgdngar klassificeras d& som
"Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resul-
tatrdkningen” (Assets at fair value through profit and loss) och
varderas till beddmt verkligt varde, det vill sdga vardeférand-
ringarna redovisas I6pande &6ver resultatet. De finansiella skul-
derna varderas till upplupet anskaffningsvarde med de
|I6pande vardeférandringarna redovisade 6ver resultatet.
Effekterna som omvéarderingen fran anskaffningsvarde till
beddmt verkligt varde respektive upplupet anskaffningsvérde
ger, paverkar 6ppningsbalansen.

Akademiska Hus balanserade enligt tidigare principer resul-
tat av stéangda derivatinstrument samt &terkp av emitterade
obligationer och periodiserade dessa éver det underliggande
lanets/instrumentets I16ptid. Nettoredovisning &r e tillamplig
enligt IAS 32 om inte legal rtt finns att nettoredovisa, vilket
medfér att stAngda derivatinstrument ska balanseras till brutto-
belopp fram till férfall medan realiserade derivatinstrument resul-
tatredovisas. Aterképta emitterade obligationer bokas bort fran
balansrakningen och effekterna resultatfors. Vid Gvergangen till
IFRS redovisas en engangseffekt i Gppningsbalansen.

Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper
redovisas valuta- och réntederivat som ingatts i sakringssyfte
netto med underliggande l&nefinansiering. Enligt IAS 39 ska
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samtliga derivatinstrument redovisas i balansrakningen till
beddmt verkligt varde. Vardeforandring for derivatinstrument
som kvalificerar for sakringsredovisning enligt krav f6r mark-
nadsvéardesakring samt derivatinstrument som ej kvalificerar
for sdkringsredovisining redovisas I6pande mot resultatrak-
ningen. Vardefdrandring for derivatinstrument som kvalificerar
fér sdkringsredovisning enligt krav for kassaflddessékring
redovisas I6pande mot eget kapital tills den underliggande
transaktionen avspeglas i resultatrakningen, varvid eventuell
ackumulerad vinst eller férlust resultatfors. Ett av kriterierna
for att sékringsredovisning ska fa tillampas &r att sékringen
forvantas vara effektiv sval vid ingdendet som under sak-
ringsperioden. Sékringens ineffektiva del, det vill sdga skillna-
den mellan vardeféréndring i den exponering (rante- eller
valutakursrisk) som sakrats i underliggande transaktion och
vérdeférandringen i sékringsinstrumentets (derivatets) mot-
svarande risk, ska I6pande resultatredovisas.

Under 2004 6vertog Akademiska Hus handeln med el-kraft
och dértill handeln med elderivat i prissakringssyfte. Elderivat
som ingatts i syfte att prissékra framtida férbrukning sakrings-
redovisas vilket innebar att realiserade resultat av ingangna
elderivat balanseras fram till underliggande transaktion paver-
kar resultatet i enlighet med kassaflédessékring. De elderivat
som innehas/handlas inom avvikelsemandatet varderas
|I6pande till beddmt verkligt varde med vardeférandringarna
redovisade mot resultatet.

C) Uppdelning av rantebarande skulder

i en kort och en langfristig del (IAS 1)

Akademiska Hus har tidigare indelat koncernens skulder i ran-
tebérande och icke réntebarande. Enligt IAS 1 ska uppdelning
av rantebarande skulder dven ske i en kort- och i en langfristig
del. Vid 6vergangen till IFRS kommer indelning av koncernens

skulder att ske i kort- och langfristiga rantebarande skulder.
Vidare har kortfristiga skattefordringar, vilka tidigare ingick
bland 6vriga fordringar, redovisats pa egen rad i balansrak-
ningen. Dessa &ndringar har inte fatt ndgon effekt pa koncer-
nens redovisade resultat eller totala balansomslutning.

D) Goodwill
Goodwill ska enligt IFRS inte skrivas av utan istallet arligen
provas for eventuellt nedskrivningsbehov. Prévning av
nedskrivningsbehov ska dock ske oftare om det finns indika-
tioner pa att en vardeminskning skett under aret. Avskriv-
ningar om 617 tkr som redovisats under 2004 har aterforts.
Vid prévning av képeskillingens fordelning pa identifierade till-
gangar, skulder och ansvarsforbindelser enligt IFRS 3 fér de
férvarv som genomforts under 2004 har inga vasentliga skill-
nader noterats i forhallande till den férvarvskalkyl som upprét-
tades enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper.
Den 6verskjutande delen mellan erlagt pris och de férvarvade
nettotillgdngarna har allokerats till fastigheter och goodwill.

E) Uppskjuten skatt pa IFRS forandringar
Merparten av ovanstadende IFRS férandringar innebér att skill-
nader mellan dels det redovisade vardet och dels det skatte-
massiga vardet uppkommer. For de férandringar som medfor
skillnader har uppskjuten skatt redovisats. Med beaktande av
att Akademiska Hus &r en svensk koncern har en réntesats
om 28 procent anvénts vid berdkning av uppskjuten skatt.

Beskrivning av vasentliga

effekter pa kassaflodet 2004

Inga vasentliga skillnader foreligger mellan kassaflédesanalysen
svenska redovisningsprinciper och kassaflédesanalysen enligt
IFRS.
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