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e Hyresintakterna uppgick till 3 349 Mkr (3 336). Vakansgraden uppgick till
3,1 procent, en 6kning fran 2,8 procent vid arsskiftet. Direktavkastningen
uppgick till 7,3 procent.

¢ Resultatet efter finansiella poster f6r perioden blev 1 600 Mkr (1 049).
Resultatet efter skatt for perioden blev 1 152 Mkr (755). Resultatforbatt-
ringen beror pa Iagre underhallskostnader och ett férbéttrat finansnetto.
Dartill kommer att féregaende ar belastades med 314 Mkr i orealiserad
vardeminskning av férvaltningsfastigheterna.

e Forvaltningsfastigheternas varde beddms vara oférandrat, 38 miljarder
kronor, jamfort med arsskiftet. Arbete pagér med en ny kassaflodesbaserad
vérderingsmetod med tillhérande systemstdd. Implementeringen kommer
att ske till kommande arsskifte.

o Aterstoden av aret kommer att préglas av en karv lokalhyresmarknad.
For Akademiska Hus innebar det behov av fortsatt effektivitetsarbete fér att
kunna erbjuda attraktiva miljder med langsiktig lonsamhet.
Resultatet fore skatt bedoms for heldret bli cirka 2 000 Mkr exklusive
vardeférandringar.
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Fastighetsrorelsen

Hyresintakter och resultat
Hyresintékterna uppgick till 3 349 Mkr, en 6kning med 13 Mkr
jamfort med motsvarande period foregaende ar.

Underhallskostnaderna uppgar till -384 Mkr (-514). Tidigare
ars satsningar pa underhallsatgarder har medfért att standarden
pa Akademiska Hus fastighetsbestand nu generellt sett ar hog
och att underhallsnivan darfor sjunker i koncernen. Driftéverskott
utféll till 2 094 Mkr (1 977).

Fastigheternas varde bedéms vara oférandrat jamfort med
arsskiftet med hansyn tagen till férsaljningar. Investeringar har
upptagits till nedlagda kostnader.

Det finansiella nettot var -528 Mkr (—-602). Forbattringen
beror pa fallande réntor. Féréandringar i marknadsvérdet for
anvénda derivatinstrument ingdr numera i den redovisade finan-
sieringskostnaden. Rantekostnaden for perioden, enligt IFRS
inklusive marknadsvardesférandringar, uppgick till 4,19 procent.
Resultatet efter finansiella poster for perioden &r 1 600 Mkr
(1 049).

Fastighetsbestand med mera

Vardet pa forvaltningsfastigheterna, exklusive padgéaende nyan-
laggningar, uppgar till 37 766 Mkr (36 496). Pagaende nyanlagg-
ningar uppgick per 30 september till 1 395 Mkr (1 253). Forvalt-
ningsfastigheternas varde bedéms oférandrat jamfort med
arsskiftet. Arbete pagar med en ny, kassaflodesbaserad varder-
ingsmetod med tillhdrande systemstdd. Implementeringen kom-
mer att ske till kommande &rsskifte.

Genomesnittlig aterstdende kontraktstid uppgar till 6,5 ar
jamfort med 6,2 ar vid arsskiftet.

Uthyrningsbar yta uppgick till 3 275 679 kvm jamfért med
3314 609 kvm vid senaste arsskifte. Under perioden har fyra fas-
tigheter om 63 000 kvm inom Chalmers Tekniska Hogskola salts.
Vakansgraden uppgar till 3,1 procent, en hojning fran 2,8 procent
sedan arsskiftet.

Investeringar

Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till -60 Mkr (inklusive
pagaende nyanlaggningar) (1 150). Orsaken till de negativa netto-
investeringarna ar "Chalmersférsaljningen”. Per 2005-09-30
pagick ett antal byggprojekt av vilka de storsta ar:

Projektbendmning

Ort Investeringsram Nedlagt per
(Mkr)  2005-09-30 (Mkr)

Tre Vapen I, SIDA Stockholm 370 103
Forsvarshogskolan Stockholm 368 274
Kemicentrum Lund 346 150
Tre Vapen Il
Naturvardsverket Stockholm 327 4
Teknikens Hus Karlstad 300 8
Nyckeltal (enligt IFRS)

Jan-sep 2005 Jan-sep2004 2004 (Helar)
Direktavkastning, % 7,3 7,2 71
Driftnetto per kvm 846* 803* 806
Verkligt varde forvaltnings-
fastigheter, Mkr 37766 37 496 38230
Avkastning pé eget kapital efter
schablonskatt, % 7,7* 5,6* 5,8
Avkastning pa totalt eget kapital, % 6,1* 5,2* 5,3
Soliditet, % 39,4 40,8 40,9
Sjélvfinansieringsgrad, % = 80 81
Rantetackningsgrad, % 399 273 265

* Helérsbeddmning.
** Sjalvfinansieringsgraden blir negativ pa grund av negativa nettoinvesteringar.

Nya ekonomiska mal

Fran och med 2005 har agarens ekonomiska mal faststallts till:

— Avkastningskrav, beréknat som avkastning (resultat efter skatt)
pé genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femariga
statsobligationsrantan plus 4 procentenheter sett dver en kon-
junkturcykel.

- Koncernens utdelningsmal ar 2,5 procent av eget kapital.

— Koncernens soliditet bor vara lagst 35 procent.
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Finansiering

Réntebarande skuld

Rantebarande skuld uppgick vid bokslutstidpunkten till 19 279
Mkr jamfért med 17 648 Mkr vid arsskiftet (18 549 per 2005-01-
01). Realranteexponeringen har under perioden minskats genom
aterkop av realrénteobligationer. Kapitalbindningen har forlangts
till 3,5 ar frén 2,4 ar vid arsskiftet genom emissioner under de
l&nga programmen.

Réntebindningen, for den delen av skuldportfélijen som ran-
tebindningsmandatet omfattar, har férlangts till 2,0 ar jamfort
med 1,6 ar vid arsskiftet. Forandringen har féranletts av att ran-
torna forvéntas stiga i takt med nagot starkare konjunktur och
hégre inflationsforvantningar.

Réntebéarande skulder

Belopp i Mkr 2005-09-30 2005-01-01 2004-12-31
Bankfinansiering - - -
Foretagscertifikat 799 2323 2323
ECP 557 883 963
Obligationer & MTN 4167 2506 2431
EMTN 10675 9663 9645
Ovriga I&n 1651 1639 1776
Summa 1an 17 849 17014 17138
Finansiella derivatinstrument 807 1024 -
Erhalina sakerheter for ingdngna

derivattransaktioner 423 316 315
Avséttning pensioner 200 195 195
Summa 6vriga réantebarande skulder 1430 1535 510
Summa réntebarande skulder 19279 18 549 17 648

Férfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning per 2005-09-30

Ar Réntebindning Mkr Kapitalbindning Mkr
2005 10246 1452
2006 390 3882
2007 3350 1789
2008 -310 2761
2009 2800 2250
2010 1115 3442
2011 och senare 761 2776
Totalt 18 352 18 352

(nominella belopp).

Finansieringskostnad

Rantekostnaden for perioden, enligt IFRS inklusive marknadsvar-

desférandringar, uppgick till 4,19 procent matt som rantekostnad i
relation till rantebdrande skulds medelkapital. Enligt tidigare redo-
visningsprinciper var rdntekostnaden 4,12 procent.

Finansieringskostnadens sammansattning

IFRS Enligt tidigare principer

2005-09-30  2005-09-30 2004-12-31
Finansieringskostnad for 1an, % 2,65 2,65 3,05
Réantenetto ranteswappar, % 1,08 1,09 1,20
Periodiseringar och avgifter, % 0,03 0,38 0,25
Vérdefoérandringar finansiella instrument, % 0,43 - -
Total finansieringskostnad 4,19 4,12 4,50

Genomsnittlig ranta pd rantebarande skuld

2005-09-30 2004-12-31
Lan, % 2,29 2,82
Rénteswappar, % 1,09 1,13
Lan inklusive ranteswappar, % 3,38 3,95
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Redovisningsprinciper

Akademiska Hus finansiella rapporter har historiskt varit upprat-
tade i enlighet med Arsredovisningslagen och Redovisnings-
radets rekommendationer. Fran och med den 1 januari 2005
upprattar Akademiska Hus sin koncernredovisning enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har
upprattats i enlighet med IAS 34 Interim Financial Reporting. Sist
i denna delarsrapport under rubriken "Implementering av IFRS
2005” beskrivs hur 6vergangen fran svenska redovisningsprinci-
per till IFRS paverkat Akademiska Hus finansiella stallning, resul-
tat och kassafléde.

Moderbolaget

Verksamhet

Akademiska Hus AB &r moderbolag i Akademiska Hus-koncer-
nen. Verksamheten bestar av koncernledning samt 6vriga kon-
cerngemensamma funktioner. Moderbolaget hanterar all finan-
siering i koncernen (se avsnittet om Finansiering).

Omséttning och resultat

Bolagets omsattning har uppgaétt till 285 Mkr (69). Harav utgjorde
intakter fran regionbolag 285 Mkr (68). Rorelseresultatet var —0,4
Mkr (2,8) och det finansiella nettot 337 Mkr (332) inklusive utdel-
ningar fran regionbolag 190 Mkr (185). Resultatet fore boksluts-
dispositioner och skatt blev 336 Mkr (334).

Overgéngen till IFRS medfér férandringar i vissa av Akade-
miska Hus redovisningsprinciper. De nya redovisningsprinci-
perna har beskrivits i delarsrapport januari-juni 2005. | dvrigt har
samma redovisningsprinciper och berdkningsmetoder som
anvénts i senaste arsredovisningen tillampats. Implementeringen
av IFRS 2005 redovisas pa sidorna 8-13 sist i denna delars-
rapport.

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas gransk-
ning.

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till 3,8 Mkr
3,2).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 271 Mkr mot vid &rsskiftet 5 801
Mkr. Effekten pa ingdende eget kapital per 2005-01-01 som foljd
av byte av redovisningsprinciper fér finansiella instrument (IAS
39) uppgick till -472 Mkr efter skatt.

Bolagsstamma
Ordinarie bolagsstamma kommer att avhallas den 27 april 2006
i Géteborg.
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Koncernens resultatrakning Koncernens balansrakning
i sammandrag i sammandrag

2005 2004 2005 2004 2004

Belopp i Mkr jan-sep jan-sep  jul-sep  jul-sep Helar Belopp i Mkr 2005-09-30 2004-09-30 2004-12-31
Hyresintakter 3334 3336 1106 1115 4482 TILLGANGAR
Ovriga férvaltningsintékter 39 36 11 11 48 Immateriella anlaggningstillgangar 24 6 33
Summa rorelseintékter 3373 3372 1117 1126 4530 . " . )
Materiella anlaggningstillgdngar
Forvaltningskostnader Forvaltningsfastigheter 37766 37 496 38230
Driftskostnader -553 -558 -143 -162 -783 Pagéende nyanlaggningar 1395 1253 806
Underhéllskostnader -500 -614 -178 -273 -806 Inventarier och installationer 30 45 41
Fastighetsadministration -170 -169 —48 -58 —244 Summa materiella
Ovriga férvaltningskostnader -56 54 -19 -18 -72 anléggningstillgangar 39191 38794 39077
Driftoverskott 2094 1977 729 714 2625 Finansiella anlaggningstilgangar 1279 185 194
Realiserade vardeférandringar Omsittningstillgangar
swa:lt”ingjfasfi%hefr" . % - - - " Fordringar 869 970 1016
fd:illti?r:ags?a\gghee?er? T - 160 -478 Hkvidamedel 1594 809 829
Bruttoresultat 2150 1663 729 554 2147 Summa omsittningstillgadngar 2463 1279 1345
Centrala Summa tillgangar 42 957 40 264 40 649
administrationskostnader -19 -18 -9 -4 -35
Ovriga rérelseintakter 50 37 17 9 51 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Ovriga rérelsekostnader -53 =31 -13 -8 —44 Eget kapital 16 944 16 422 16618
Rorelseresultat 2128 1651 724 551 2119
Skulder
Finansiellt netto -528 -602 -109 -191 —795 Léngfristiga skulder
Resultat fore skatt 1600 1049 615 360 1324 Rantebarande 13390 12362 11858
Skatt _448  -294  -172  -101 374 Ej rantebarande 4284 4126 4283
Summa langfristiga skulder 17 674 16 488 16 141
Periodens resultat 1152 755 443 259 950
Kortfristiga skulder
Rantebarande 5889 5332 5790
Ej rantebarande 2450 2022 2100
Summa kortfristiga skulder 8339 7 354 7 890
Summa skulder 26013 23842 24031
Summa eget kapital och skulder 42 957 40 264 40 649

Poster inom linjen
Stéllda sékerheter 37 24 77
Eventualforpliktelser 2 1 2
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Koncernens kassaflddesanalys i sammandrag

2005 2004 2004
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep Helér
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 1518 1179 1690
Férandring av rérelsekapital (exkl. likvida medel) -234 -394 -490
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 1284 784 1200
Nettoinvesteringar * -59 -1399 -1502
Kassaflode fran investeringsverksamheten -59 -1399 -1502
Lamnad utdelning -394 —250 -250
Finansiering 434 707 414
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 40 457 164
Periodens kassafléde 1265 -158 -138
* Med nettoinvesteringar avses investeringar i och forséljningar 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
Utdelning - - -250 - -250
Periodens resultat, jan-sep 2004 - - - 755 755
Eget kapital 2004-09-30 2135 3817 9715 755 16 422
Férskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - 236 —236 - -
Periodens resultat, okt-dec 2004 - - - 195 195
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
Eget kapital som ej redovisas i resultatrékningen - - - 41 41
Utdelning - - -394 - -394
Periodens resultat, jan-sep 2005 - - - 1152 1152
Eget kapital 2005-09-30 2135 4053 8613 2143 16 944
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Koncernens geografiska omraden i sammandrag

2005 2004 2005 2004 2004
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep Helar
Intdkter, inklusive 6vriga rorelseintéakter
Syd 490 482 160 156 641
Vast 618 608 190 204 823
Ost 340 330 113 112 443
Uppsala 534 533 169 180 716
Stockholm 1156 1121 389 371 1508
Norr 341 335 113 112 450
Ovrig verksamhet 286 69 91 23 95
Eliminering av koncerninterna intakter —286 -69 -91 -23 -95
Totala intékter 3479 3409 1134 1135 4581
Rorelseresultat, exklusive centrala omkostnader
Syd 262 238 75 75 308
Véast 393 314 119 112 416
Ost 217 99 84 14 88
Uppsala 291 65 99 37 66
Stockholm 776 686 268 228 921
Norr 187 246 70 86 330
Ovrig verksamhet 6 4 6 -1 4
Eliminering koncerninterna kostnader 15 17 12 4 21
Totalt rorelseresultat exklusive centrala omkostnader 2147 1669 733 555 2154
Avstdmning resultatrdkningen
Rorelseresultat exklusive centrala omkostnader 2147 1669 733 555 2154
Centrala omkostnader -19 -18 -9 -4 -35
Resultat fran finansiella poster (netto) -528 -602 -109 -191 -795
Periodens skatt —448 —294 -172 -101 -374
Periodens resultat enligt resultatriakningen 1152 755 443 259 950
Forvaltningsfastigheter
Belopp i Mkr 2005-09-30 2004-12-31
Ing&ende bokfért véarde 38230 24 412
Férsaljiningar och utrangeringar -855 -25
Investeringar 223 1185
Overfort fran pagaende nyanlaggningar 168 1430
Véardejustering, ingaende effekt 1 januari 2004 - 11706
Vardejustering, arets effekt - 478
Utgéende bokfért virde 37766 38230
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Implementering av IFRS 2005

Allméant
Akademiska Hus tidpunkt for 6vergang till IFRS ar den 1 januari
2004, eftersom IFRS kraver omrakning av jamforelsedr. Den
finansiella informationen for koncernen 2004 enligt svenska
redovisningsprinciper har omraknats for att stdmma 6verens
med IFRS. Nedan presenteras en fullstandig redogorelse och
redovisning av 6vergangen fran Akademiska Hus tidigare redo-
visningsprinciper till IFRS.

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

e Finansiella instrument (IAS 39)
- Inférande av verkligt vérde som varderingsnorm for finansi-
ella instrument
— Samtliga finansiella instrument ska redovisas i balans-
rékningen
- Klarlaggandet att sékringsredovisning endast far tillampas
da strikta krav &r uppfylida

e Férvaltningsfastigheter (IAS 40)
— Vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde
- Féréndringar av verkligt vérde redovisas 6ver resultat-
rékningen

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

* Uppdelning av rdantebérande skulder i kort- och langfristig del
(IAS 1)

Tillampning 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-
stéllandet av 6ppningsbalansen enligt IFRS. Vissa undantag fran
den retroaktiva tillampningen ar dock tilldtna. 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, for bolag som
tillampar IFRS for forsta gangen, att inte omrakna jamforelse-
siffror/-information avseende 2004. Foljaktligen har redovis-
ning och vardering av finansiella instrument, hantering av
kassaflodes- och verkligt vardesékringar och tillampning av
sékringsredovisning skett i enlighet med god svensk redovis-
ningssed.

e Gooawill (IFRS 3)
Reglerna i IFRS 3 Business Combinations tillampas framatrik-
tat pa forvarv och samgéenden som genomférs fran och med
overgangsdatum den 1 januari 2004.

® Férménsbestdmda pensionsplaner (IAS 19)
Akademiska Hus inférde RR 29 Ersattningar till anstéllda den
1 januari 2004. RR 29 dverensstdmmer i allt vasentligt med IAS
19, varfér den pensionsskuld som beréknats och redovisats
per den 1 januari 2004 éverensstammer med IFRS. Akade-
miska Hus har valt, i enlighet med reglerna i IFRS 1, att inte
tillampa IAS 19 retroaktivt. En retroaktiv tillampning skulle
innebéra att den ackumulerade effekten fran respektive pen-
sionsplans borjan skulle fordelas pa en del som paverkat
berédkningarna och en ej redovisad del, den s.k. korridoren.
Akademiska Hus redovisar istéllet samtliga dessa effekter
direkt mot ingdende eget kapital per den 1 januari 2004. D&
detta redan &r gjort, baserat pd RR 29, uppkommer ingen
effekt vid inforandet av IAS 19 vid 6vergangen till IFRS.

Forandring i redovisningsprinciper och effekter vid
overgang till IFRS - preliminidr bedémning

| nedanstdende tabeller presenteras och kvantifieras (preliminért)
de av ledningen vasentliga effekterna vid dvergangen till IFRS.
Uppgifterna nedan har upprattats enligt IFRS rekommendationer
som forvantas galla den 31 december 2005. IFRS &r fortldpande
foremal for Gversyn och godkannande av EU, varfor forandringar
fortfarande kan komma att ske. Eftersom regelverket ar nyligen
infort kan dessutom fortydliganden frdn normgivaren och utveck-
ling av praxis inom omradet innebara ytterligare klargéranden,
vilket kan komma att paverka nedanstaende information.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag
- Avstamning mellan svensk redovisning och IFRS 2004

Effekt vid Effekt vid Effekt vid
Enligt svensk  6vergang Enligt svensk  6vergang Enligt svensk  Gvergang
redovisning tilllIFRS IFRS redovisning till IFRS IFRS redovisning till IFRS IFRS
2004 2004 2004 2004 2004 2004 2004 2004 2004
Belopp i Mkr Referens jan-sep jan-sep  jan-sep jul-sep jul-sep  jul-sep jan-dec  jan-dec jan-dec
Hyresintakter 3336 - 3836 1115 - 1115 4482 - 4482
Ovriga férvaltningsintakter 36 - 36 11 - 11 48 - 48
Summa rorelseintakter 3372 - 3372 1126 0 1126 4530 0 4530
Forvaltningskostnader
Driftskostnader -550 -8 558 -152 -3 -155 772 -11 -783
Underhéllskostnader -614 -614 -188 - -188 -806 - -806
Fastighetsadministration -161 -8 -169 -51 -2 -53 —233 -11 —244
Ovriga férvaltningskostnader -54 - -54 -16 - -16 72 - 72
Driftnetto 1993 -16 1977 719 -5 714 2647 -22 2625
Omvardering forvaltningsfastigheter A - -314 -314 - -160 -160 -478 -478
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen A D -720 720 - —247 247 - -1013 1013 -
Bruttoresultat 1273 390 1663 372 82 554 1634 513 2147
Centrala administrationskostnader -18 - -18 -4 - -4 -35 - -35
Ovriga rérelseintakter A 55 -18 37 9 - 9 69 -18 51
Ovriga rérelsekostnader A =37 6 =31 -8 - -8 =52 8 —44
Rorelseresultat 1273 378 1651 469 82 551 1616 503 2119
Finansiellt netto —602 - 602 —191 - —191 —795 - —795
Resultat fére skatt 671 378 1049 278 82 360 821 503 1324
Skatt AE -188 -106 —294 -78 -23 -101 -233 -141 =374
Periodens resultat 483 272 755 200 59 259 588 362 950
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Koncernens balansrakning i sammandrag
- Avstamning mellan svensk redovisning och IFRS 2004-01-01, 2004-09-30, 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 tillIFRS IFRS till IFRS IFRS
Belopp i Mkr Referens  04-01-01 04-01-01 04-01-01 04-09-30 04-09-30 04-09-30 04-12-31 04-12-31 04-12-31 05-01-01 05-01-01
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar D 6 - 6 6 - 6 33 - 33 - 33
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter A 24412 11706 36118 25412 12084 37496 26021 12209 38230 - 38230
Pagaende nyanlaggningar 1556 - 1556 1253 - 1253 806 - 806 - 806
Inventarier och installationer 52 - 52 45 - 45 41 - 41 - 41
Summa materiella
anlaggningstillgangar 26020 11706 37726 26710 12084 38794 26868 12209 39077 - 39077
Finansiella anlaggningstillgangar B,E 185 - 185 185 - 185 194 - 194 726 920
Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar B,C 761 - 761 970 - 970 1016 - 1016 33 1049
Likvida medel 467 - 467 309 - 309 329 - 329 - 329
Summa omsittningstillgdngar 1228 - 1228 1279 - 1279 1345 - 1345 33 1378
Summa tillgangar 27439 11706 39145 28180 12084 40264 28440 12209 40649 759 41408
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR
OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 5952 - 5952 5952 - 5952 6188 - 6188 - 6188
Fritt eget kapital A/BD,E 1554 8428 9982 1770 8700 10470 1639 8791 10430 -472 9958
Summa eget kapital 7506 8428 15934 7722 8700 16422 7827 8791 16618 -472 16 146
Avséttningar C 908  —908 - 935 935 S 1059 -1069 = - =
Skulder
Léangfristiga skulder
Rantebarande B,C 16794 163 16957 17501 -5139 12362 17454 -5596 11858 930 12788
Ej rantebérande C,E - 4023 4028 - 4126 4126 - 4283 4283 - 4283
Summa langfristiga skulder 16794 4186 20980 17501 -1013 16488 17454 -1313 16141 930 17071
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder, rantebarande B,C - - 0 - 5332 5332 - 5790 5790 -29 5761
Kortfristiga skulder, ej rantebarande B,C 2231 - 2231 2022 - 2022 2100 - 2100 330 2430
Summa kortfristiga skulder 2231 0 2231 2022 5332 7354 2100 5790 7890 301 8191
Summa skulder 19025 4186 23211 19523 4319 23842 19554 4477 24031 1231 25262
Summa eget kapital,
avsattningar och skulder 27439 11706 39145 28180 12084 40264 28440 12209 40649 759 41408
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Forandring i koncernens eget kapital
- Avstamning mellan svensk redovisning och IFRS

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
Verkligt varde forvaltningsfastigheter,
justering ingaende balans A - - 11706 - 11706
Uppskjuten skatt E - - -3278 - -3278
Eget kapital 2004-01-01 enligt IFRS 2135 3817 9982 - 15934
Eget kapital 2004-09-30 enligt nuvarande redovisning 2135 3817 1287 483 7722
Effekter vid 6vergédng till IFRS
Justering av ingdende effekt 1 januari 2004, se ovan A - - 8428 - 8428
Aterféring avskrivningar férvaltningsfastigheter A - - - 704 704
Aterf(')ring realisationsresultat forvaltningsfastigheter A - - - -12 -12
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, periodens resultat A - - - -314 -314
Aterfé')ring goodwillavskrivningar D - - - - -
Uppskjuten skatt E - - - -106 -106
Eget kapital 2004-09-30 enligt IFRS 2135 3817 9715 755 16 422
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 realisationsresultat forvaltningsfastigheter A - - - -10 =10
Verkligt varde férvaltningsfastigheter, periodens resultat A - - - -478 -478
Aterféring goodwillavskrivningar D - - - - -
Uppskjuten skatt E - - - —141 —141
Eget kapital 2004-12-31 enligt IFRS 2135 4053 9479 950 16618
Engangseffekter vid 6vergang till IFRS (IAS39) B
Balanserade forluster stdngda derivattransaktioner - - -351 - -351
Balanserade vinster stdngda derivattransaktioner - - 129 - 129
Finansiella tillgdngar vérderade till
verkligt vérde via resultatrédkningen
Verkligt varde finansiella derivatinstrument - - 135 - 135
Finansiella skulder vérderade till
verkligt vérde via resultatrdkningen
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
Sakringsinstrument (valuta och rénta) - - 106 - 106
Effekter vid 6vergang till IFRS
att balansera/periodisera B
Kassaflédessakring
Sékringsinstrument (valuta och ranta) - - -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

2004-09-30 2004-09-30 2004-12-31 2004-12-31 2005-01-01
Direktavkastning, % 10,6* 7,2 10,5 71 71
Direktavkastning pa verkligt varde, % - 7,2 71 7,1 71
Driftnetto per kvm 803" 803* 806 806 806
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, Mkr 25412 37 496 26 021 38230 38230
Verkligt varde férvaltningsfastigheter, Mkr 37 496 37 496 38230 38230 38230
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 8,0* 5,5% 7,7 58 5,9
Avkastning pa totalt eget kapital, % 6,0* 5,2* 5,8 5,3 53
Soliditet, % 27,4 40,8 27,5 40,9 39,0
Sjalvfinansieringsgrad, % 86 80 90 81 81
Rantetackningsgrad, % 211 273 202 265 265

“Helarsbeddmning.

Kommentarer (referenser till ovanstaende tabeller)

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

Enligt IAS 40 kan ett féretag vélja mellan att tillampa
anskaffningsvardemetoden (vilken i allt vésentligt éverens-
stdmmer med Akademiska Hus tidigare redovisningsprinci-
per) och vérdering till verkligt varde. Styrelsen i Akademiska
Hus har fattat ett beslut om att koncernens férvaltningsfastig-
heter I6pande ska varderas och redovisas till verkligt varde.
Effekten pa ingdende eget kapital 2004-01-01 och forvalt-
ningsfastigheterna som 6ljd av den &ndrade vérderingsprin-
cipen uppgick till 11 706 Mkr fore skatt.

Detta innebér att féréandringar av koncernens fastighets-
bestédnds bedémda verkliga varde redovisas i resultatrak-
ningen och paverkar rorelseresultatet. Detta innebar ocksa att
av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar rever-
serats i 2004 ars resultatrékning enligt IFRS, vilket paverkade
resultatet positivt med 991 Mkr (jan-sep 704, jul-sep 242),
Vidare medfér de &ndrade principerna for vardering av férvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde att realisationsresultat med
beaktande utifrén tidigare bokférda varden reverserats och
istéllet ersatts med vad salda fastigheter inbringat i forhal-
lande till den senast gjorda varderingen av respektive fastig-
het. Detta paverkade 2004 ars realisationsresultat netto, posi-
tivt med 10 Mkr (jan-sep positivt med 12, jul-sep med 0) samt
motsvarande paverkan pa rorelseresultatet, vilket séledes
reverseras i 2004 rs resultatrakning enligt IFRS.

Tidigare definition och klassificering av férvaltningsfas-
tigheter i férhallande till rorelse-/lagerfastigheter har inte and-
rats eller paverkats efter det att Akademiska Hus infort verk-
ligt vérde som varderingsnorm for férvaltningsfastigheter.

B) Finansiella instrument (IAS 39)

De generella principerna fér véardering av finansiella instru-
ment enligt IAS 39 &r att finansiella tillgdngar och samtliga
derivatinstrument ska varderas till verkligt védrde medan finan-
siella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Den
Idpande redovisningen av de finansiella instrumentens varde-
férandringar bestédms av den initiala klassificeringen av
respektive finansiellt instrument. Enligt Akademiska Hus tidi-
gare redovisningsprinciper redovisades samtliga finansiella
instrument till anskaffningsvéarde. Vid 6vergéngen till IFRS
redovisas samtliga finansiella instrument, inklusive derivatin-
strumentet, i balansrékningen. Akademiska Hus samtliga
finansiella tillgangar klassificeras da som *Finansiella till-
gangar vérderade till verkligt varde via resultatrdkningen”
(Assets at fair value through profit and loss) och varderas till
verkligt vérde, det vill séga vardeférandringarna redovisas
I6pande Over resultatet. De finansiella skulderna varderas till
upplupet anskaffningsvarde med de I6pande vardeférand-
ringarna redovisade dver resultatet. Effekterna som omvar-
deringen fran anskaffningsvarde till verkligt varde respektive
upplupet anskaffningsvarde ger, paverkar 6ppningsbalansen.

Akademiska Hus balanserade enligt tidigare principer
resultat av stdngda derivatinstrument samt aterkdp av emitte-
rade obligationer och periodiserade dessa Over det underlig-
gande lanets/instrumentets I6ptid. Nettoredovisning ar ej
tillAmplig enligt IAS 32 om inte legal rétt finns att nettoredo-
visa, vilket medfor att stdngda derivatinstrument ska balanse-
ras till bruttobelopp fram till forfall medan realiserade deriva-
tinstrument resultatredovisas. Aterképta emitterade obligatio-
ner bokas bort fr&n balansrakningen och effekterna resultat-
fors. Vid 6vergangen till IFRS redovisas en engangseffekt i
Oppningsbalansen.

Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper
redovisas valuta- och rantederivat som ingatts i sakringssyfte
netto med underliggande lanefinansiering. Enligt IAS 39 ska
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samtliga derivatinstrument redovisas i balansrékningen till
verkligt varde. Vardeférandring for derivatinstrument som
kvalificerar for sakringsredovisning enligt krav f6r marknads-
vardesakring samt derivatinstrument som ej kvalificerar for
sdkringsredovisining redovisas |I6pande mot resultatrak-
ningen. Vardeférandring for derivatinstrument som kvalificerar
for sakringsredovisning enligt krav for kassaflédessakring
redovisas I6pande mot eget kapital tills den underliggande
transaktionen avspeglas i resultatrékningen, varvid eventuell
ackumulerad vinst eller forlust resultatférs. Ett av kriterierna
for att sékringsredovisning ska fa tillampas ar att sékringen
forvantas vara effektiv saval vid ingdendet som under sak-
ringsperioden. Sékringens ineffektiva del, det vill sdga skillna-
den mellan vardeforandring i den exponering (rénte- eller
valutakursrisk) som sékrats i underliggande transaktion och
vardeférandringen i sdkringsinstrumentets (derivatets) mot-
svarande risk, ska I6pande resultatredovisas.

Under 2004 dvertog Akademiska Hus handeln med el-
kraft och dartill handeln med elderivat i prissékringssyfte.
Elderivat som ingétts i syfte att prissakra framtida férbrukning
sékringsredovisas vilket innebar att realiserade resultat av
ingéngna elderivat balanseras fram till underliggande transak-
tion paverkar resultatet i enlighet med kassaflodessékring. De
elderivat som innehas/handlas inom avvikelsemandatet vér-
deras I6pande till verkligt varde med vardeférandringarna
redovisade mot resultatet.

C) Uppdelning av réntebédrande skulder i en kort och en langfris-

tig del (IAS 1)

Akademiska Hus har tidigare indelat koncernens skulder i ran-
tebarande och icke réntebarande. Enligt IAS 1 ska uppdelning
av rantebadrande 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 p& egen rad i balansrak-
ningen. Dessa &ndringar har inte fatt nagon effekt pa koncer-
nens redovisade resultat eller totala balansomslutning.

D) Gooawill

E)

Goodwill ska enligt IFRS inte skrivas av utan istallet &rligen
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 proévning av képeskillingens férdelning pa identifierade till-
gangar, skulder och ansvarsforbindelser enligt IFRS 3 for de
férvarv som genomférts under 2004 har inga vasentliga skill-
nader noterats i férhallande till den férvarvskalkyl som upprat-
tades enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper.
Den 6verskjutande delen mellan erlagt pris och de férvarvade
nettotillgdngarna har allokerats till fastigheter och goodwill.

Uppskjuten skatt pa IFRS féréndringar

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 rantesats
om 28 procent anvants vid berékning av uppskjuten skatt.

Beskrivning av vasentliga effekter

pa kassaflédet 2004

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