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¢ Resultatet fére skatt for perioden uppgick till 9 270 Mkr. For
2004 var motsvarande vinst 821 Mkr, vilket omréknat efter nu till-
lampade redovisningsregler motsvarar 1 324 Mkr. Den resultatpa-
verkande vardedkningen for férvaltningsfastigheterna uppgick till
7 214 Mkr. Den mycket kraftiga resultatférbattringen beror framst
pa det hojda vardet pa koncernens forvaltningsfastigheter.
Till resultatforbattringen bidrar lagre underhéllskostnader och ett
forbattrat finansnetto.

Arets resultat blev 6 654 Mkr (950, jamforelse med 2004 konse-
kvent omraknat enligt IFRS).

Forvaltningsfastigheternas beddmda marknadsvérde var

45 616 Mkr (38 230). Den stora 8kningen &r att hanfora till féljande

faktorer:

— En stark generell uppgéng pa den svenska fastighetsmarkna-
den under 2005.

— De med anledning av IFRS inférda nya riktlinjerna och en ny
varderingsmetod har resulterat i en hogre precision i varderings-
processen och darmed mera rattvisande varden.

- Tidigare genomforda investeringar paverkar de framtida under-
héllsbehoven, vilket resulterar i hdgre varderingsnivaer.

— Okad efterfragan pa den typ av fastigheter som dominerar Aka-
demiska Hus fastighetsbestand, med hyresgaster huvudsakligen
frén offentlig sektor och med forhallandevis langa hyreskontrakt.

Resultat och nyckeltal

Hyresintékterna uppgick till 4 481 Mkr (4 482). Vakansgraden
uppgick till 3,2 procent (2,8) av ytan. Omférhandlingar péa flertalet
orter har lett till ofdréandrade eller sénkta hyresnivéer, till folid av
Okad konkurrens och generellt sett 6kad vakansgrad pa lokalhy-
resmarknaden.

Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar tio
ar och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga aterstadende
16ptid 6,5 &r (6,2).

Direktavkastningen uppgick till 6,5 procent (7,1). Den férsém-
rade direktavkastningen forklaras av hojda beddmda marknads-
vérden pa fastigheterna.

Under januari 2005 séldes ett omrade med fyra storre byggnader
om sammanlagt 63 000 kvm i Géteborg till Chalmersfastigheter
AB. Samtidigt har koncernen fatt i uppdrag att forvalta samtliga
byggnader fér Chalmersfastigheter AB.

Omférhandling har under perioden skett av ett antal storre hyres-
kontrakt med Akademiska Hus dominerande kundgrupp, univer-
sitet och hogskolor. Bland dessa kan ndmnas Lunds universitet
och Géavle hdgskola. Bland nya storre kunder kan néamnas Euro-
peiska Smittskyddsinstitutet och BioVitrum.

Uthyrningsbar yta uppgick till 3 281 000 kvm (3 315 000).

Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt
sammantrade 8 mars 2005. Det frdn &garen satta mélet &r att
utdelningen skall uppga till 2,5 procent av eget kapital.

2005 20041
Forvaltningsintakter, Mkr 4533 4530
Driftéverskott, Mkr 2727 2625
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 7214 —478
Resultat fore skatt, Mkr 9270 1324
Beddmt marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr 45616 38230
Direktavkastning, % 6,5 71
Driftéverskott per kvm 835 799
Avkastning pé eget kapital efter schablonskatt, % 34,2 7,9
Avkastning pa totalt kapital, % 21,9 6,3
Soliditet, % 44,8 411
Sjélvfinansieringsgrad, % 323 92

1) 2004 ar omraknat enligt IFRS.
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VD-kommentar

Det &r en dramatisk resultatforbattring som Akademiska Hus upp-
visar fér 2005. Den dominerande orsaken &r dock effekten av héjda
—men orealiserade — varden pa véra fastigheter. Samtidigt som det
ar gladjande att notera att dessa varden finns &r det inte realistiskt
att rakna med att motsvarande vardedkning kan upprepas inom
Overskadlig framtid.

En betydande del av resultatet maste darfor betraktas som en
engangseffekt. Man kan inte heller bortse fran risken att ett framtida
mojligt vardefall far en patagligt negativ effekt pa resultatet — ndgot
sadant vardefall réknar vi dock inte med for de narmaste aren.

Aven utan hansyn tagen till vardeférandringen har resultatet
mer an férdubblats mellan 2004 och 2005. Huvudorsaken &r att
planenliga avskrivningar, enligt de nya redovisningsreglerna som fol-
jerav IFRS, inte belastar koncernresultatet. Ett successivt forbattrat
driftsverskott bidrar dock ocksé till en god resultatutveckling.

P& marknaden mater vi en allt starkare konkurrens frén andra
fastighetsbolag. Det ger en pressad prisbild med ofta oférandrade
eller sénkta hyror. Vi ser dock positivt pa konkurrensen eftersom
den gagnar bade vara kunder och oss!

De kan dra fordel av konkurrenstrycket och vi blir pdminda om
behovet av sténdiga férbéttringar — samtidigt som en valfungerande
marknad ger en mera rattvisande prisbild.

Inte minst i tider av betydande ekonomisk press pa universitet
och hogskolor &r det viktigt att vi kan hjélpa till med lokalrationalisering
och samtidigt sjélva ha kompetens och kapacitet for att tain andra
hyresgéster, som passar i vara fastighetskluster. Darmed stérks bade
verksamheten och det langsiktiga vardet i vart fastighetsbestand.

Vart visions- och strategidokument, AkaVision 2010 lagger
grunden for ett intensivt arbete med att samordna vara aktiviteter
runt om i landet och skapa mer av samordningsvinster. For oss &r
det en sjélvklarhet att utnyttja var storlek for kundernas och vara
intressen. | detta perspektiv har vi bland annat arbetat med sats-
ningar pé effektiva och miljévanliga energildsningar.

Marknad

Den svenska ekonomin har utvecklats starkt under det gangna aret
och utsikterna for 2006 pekar pa en fortsatt positiv utveckling. Detta
har dock skett utan den sysselsattningsdkning som brukar folja vid
konjunkturuppgéngar. Férandringar i sysselsattningen ar en viktig
indikator for hur efterfrdgan pé lokaler kommer att utvecklas. Efter
flera &rs negativ utveckling pekar nu allt p& en stigande sysselsatt-
ning. For fastighetsmarknaden som generellt, men med viss efter-
slapning, foljer den allménna konjunkturutvecklingen i landet ar det
ett efterlangtat tecken. Den successiva hdjningen av reporéntan
som forutspas under 2006 kan mojligen komma att dampa intresset
for fastighetsaffarer ndgot.

Vérdet av rets fastighetsaffarer slér alla tidigare rekord. For
forsta gangen Gverskrider vardet av genomforda affarer hundra
miljarder kronor. Sjunkande direktavkastningskrav och laga rantor
genererar stort intresse for fastighetsaffarer vilket driver upp fastig-

hetsvardena. Intresset for vard- och utbildningsfastigheter har
ocksa 6kat och dessa varderas nu betydligt hogre &n tidigare.

P& hyresmarknaden for lokaler har vakansgraden under ett
antal &r legat pa en hog men relativt stabil niva. Under 2005 genom-
fordes ett antal storre uthyrningar i Stockholm men de har bara lett
till att vakanserna flyttats runt i bestdndet. Under 2006 forvantas
ingen storre forandring utan det kommer att ta lang tid innan de
vakanser som i dag finns har absorberats.

Hyresnivaerna har legat pa en relativt stabil niva trots stora
vakanser. Pa nagra fa delmarknader, i huvudsak for effektiva lokaler i
basta lagen i storstadsregioner, stiger hyrorna. P& dvriga marknader
forvantas hyresokningarna bli smé eller obefintliga under det nar-
maste aret.

Viktiga handelser 2005
Kunder
Universitet och hdgskolor ar Akademiska Hus klart dominerande
kundgrupp samtidigt som det under aret tilkommit ndgra nya kunder.
Omférhandling har bland annat skett med Lunds universitet
rérande 195 000 kvm, Karlstads universitet omfattande 24 000
kvm, Gavle hdgskola omfattande 37 000 kvm, Géteborgs universi-
tet omfattande 37 000 kvm samt med Luled tekniska universitet
omfattande drygt 16 000 kvm.
Ombyggnad sker av delar av fastigheten Tre Vapen Il pa Gar-
det i Stockholm dér Sida och Naturvardsverket blir hyresgéster.
Forsvarshdgskolan, Utrikespolitiska institutet och Institutet for
Vatten och Luft, IVL har flyttat in p& Campus Valhallavagen i Stock-
holm. Under &ret har en éverenskommelse tréffats med Chalmers
som innebar att Akademiska Hus i januari 2005 sélde ett omrade
med fyra storre byggnader om sammanlagt 63 000 kvm samtidigt
som Akademiska Hus fatt i uppdrag att forvalta samtliga byggnader
inom Chalmersomradet. Forvaltningsuppdraget omfattar 155 000
kvm. Efter affaren har Akademiska Hus och Chalmersfastigheter
ungefér lika stort &gande av de lokaler som utnyttjas av Chalmers.
Hyresavtal for tillbyggnaden av IKSU Sportcenter i Umeé har
tecknats med Stiftelsen Universitetshallen. Avtalet &r tioérigt och
omfattar samtliga lokaler i en tilloyggnad pé drygt 5 000 kvm.

Investeringar

Nettoinvesteringarna 2005 uppgick till 469 Mkr (1 866). Orsaken till
den jamforelsevis 1&ga nettoinvesteringen &r forsaljningen av fastig-
heter till Chalmers. Kopeskillingen uppgick till 990 Mkr.

Ett antal storre projekt har fardigstéllts 2005, bland annat
byggnader for Forsvarshégskolan och Smittskyddsinstitutet i
Stockholm samt Gavle bibliotek.

Stdrre genomférda om- och tillbyggnadsprojekt ar bland
annat, Matematiska vetenskaper pa Chalmersomradet i Goteborg,
A-huset del A for Linkdpings universitet samt fore detta Lake-
medelsverkets lokaler i Uppsala som har byggts om till Rosendals-
gymnasiet.
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Resultat

Hyresintédkter

Hyresintakterna uppgick till 4 481 Mkr, vilket &r i niva med mot-
svarande period foregaende &r. Intéktsnivan péverkas negativt av
forsaljiningen av fastigheter till Chalmers med 90 Mkr. Till detta
kommer ett antal omforhandlingar i en allt hardare konkurrens.
Detta uppvags av de tillskott som ny, om- och tillbyggnationer har
givit tilsammans med vissa tidigare forvarv av fastigheter som fatt
fullt genomslag under 2005.

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgick till 3 281 000 kvm (3 315 000) uthyr-
ningsbar area. Under 2005 har fyra fastigheter om 63 000 kvm inom
Chalmers Tekniska Hogskola sélts. Vakanserna uppgar till 3,2 pro-
cent (2,8), vilket motsvarar 103 635 kvm (93 784). Vakanserna inom
Akademiska Hus ar jamfért med andra fastighetsbolag laga. | varde
utgdr vakanserna 88 Mkr (78) eller endast 2,1 procent (1,8) av hyra
fullt uthyrt jamte tillagg vilket aterspeglar det faktum att en stor del
av vakanserna har ett klart I1agre hyresvarde an bestandet i genom-
snitt. Under 2006 beréknas vakansen att 6ka nagot framst i Gote-
borg dér kvarteret Vaxthuset (Pedagogen, MdIndal) omfattande

35 000 kvm tomstalls. Inom den narmaste framtiden beddms ett
antal vakanser framforallt i Kista och Harndsand att besta.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt &r tio ar
och per &rsskiftet var kontraktens genomsnittliga aterstdende 6ptid
6,5 ar (6,2). For de storre komplexa specialbyggnaderna for labora-
torie- och forskningsverksamhet krévs normalt ett hyresavtal som
aterbetalar investeringen inom kontraktstiden. | dessa fall tecknas
vanligtvis hyreskontrakt med I6ptider som &r tio &r eller langre.

Driftskostnader

For 2005 uppgick driftskostnaderna till 762 Mkr (783) varav energi
och vatten uppgick till 510 Mkr (633). Genomsnittligt for koncernen
uppgar driftskostnaderna for aret till 233 (238) kr/kvm LOA. Av
driftskostnaderna avser 155 (162) kr/kvm LOA energi, bransle och
vatten. Jamfort med andra fastighetsbolag &r driftskostnaderna rak-
nat i kr/kvm relativt hdga inom Akademiska Hus beroende pa den
stora andelen laboratorier. Laboratorielokalerna uppgér till 1,1 miljo-
ner kvm LOA (34 procent) och &r ur energisynvinkel betydligt mer
resurskravande an dvriga lokaler.

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna for aret uppgar till 717 Mkr (806).
Akademiska Hus flerariga satsning pé underhallsatgarder har
medfort att standarden pa fastighetsbestandet nu generellt sett ar
hog och underhélisniverna forvantas relativt sett sjunka i framtiden.
Av underhallskostnaderna avser 154 Mkr (128) hyresgéstanpass-
ningar.

Genomesnittligt for koncernen uppgér underhallskostnaderna
for aret till 220 (245) kr/kvm LOA.

Finansnetto

Finansnettot for &ret uppgick till -647 Mkr (-=795). Orsaken till for-
battringen ar den under aret genomsnittliga I&gre finansieringskost-
naden, 3,85 procent (4,50). (Finansieringskostnaden fér 2004 redo-
visas ] enligt IFRS).

Lénsamhet

Driftdverskottet, det vill séga resultatet av koncernens verksamhet
fore vardeférandringar, centrala administrationskostnader och
finansiellt netto uppgér till 2 727 Mkr (2 625). Driftéverskottsgraden
har okat frén 58 procent till 60 procent.

Driftéverskott, 2001-2005
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Till folid av det forbattrade vardet pa forvaltningsfastigheterna
minskade direktavkastningen under 2005 och uppgick till 6,5 pro-
cent (7,1).

Avkastning péa eget kapital uppgick till 34,2 procent (7,9). Ett av
agarens krav for I6nsamhet &r att avkastningen pé eget kapital skall
uppna den 5-ariga statsobligationsrantan plus 4 procentenheter
sett Over en konjunkturcykel. Genomsnittligt under 2005 uppgick
den 5-ériga statsobligationsrantan till 2,8 procent och &garkravet
blev séledes 6,8 procent.

Agarens ekonomiska mél

Fran och med 2005 har &garens ekonomiska mal faststallts till:

— Avkastningskrav, beréknat som avkastning (resultat efter skatt) pa
genomsnittligt eget kapital ska motsvara den 5-ariga statsobliga-
tionsrantan plus 4 procentenheter sett dver en konjunkturcykel.

— Koncernens utdelningsmal &r 2,5 procent av eget kapital.

— Koncernens soliditet bor vara lagst 35 procent.

Fastighetsvérdering

Det bedémda marknadsvardet (verkligt varde) pa Akademiska Hus
forvaltningsfastigheter har per 2005-12-31 faststéllts genom en
intern fastighetsvardering. Marknadsvérdet uppgar till 45,6 miljar-
der, en 6kning med 7,4 miljarder sedan féregdende arsskifte.
Okningen beror i férsta hand pa generellt sett dkade fastighetsvér-
den i storstadsomradena. De med anledning av IFRS inférda nya
riktlinjerna och en ny varderingsmetod har resulterat i en hogre pre-
cision i varderingsprocessen och darmed mera réattvisande varden.
Till vardedkningen bidrar ocksé tidigare genomfdrda investeringar
som paverkar de framtida underhallsbehoven och en tkad efter-
frdgan pa den typ av fastigheter som dominerar Akademiska Hus
fastighetsbestande med hyresgéster huvudsakligen fran offentlig
sektor med forhallandevis langa hyreskontrakt.

Akademiska Hus har infor arsbokslutet 2005 infort kassaflo-
desbaserad vardering som generell metod for att faststalla bedomt
marknadsvarde (verkligt varde) av forvaltningsfastigheterna enligt
IAS 40. Tidigare har varderingen gjorts med direktavkastnings-
metod. Externvarderingar utférs dels som benchmark for de interna
kassaflédesvarderingarna, dels for vissa utvecklingsfastigheter med
svarbedémda intakter och kostnader.

Fastighetsvardering 2005-12-31 (Mkr)

Beddmt marknadsvarde Varav utbygg- Pagéaende

Region forvaltningsfastigheter  nadsreserver nyanlaggningar
Syd 5561 51 370
Vast 6717 90 118
Ost 4392 167 37
Stockholm 18972 313 395
Uppsala 6007 271 133
Norr 3967 68 68
Totalt 45616 960 1121

Jamfort med 2004 har vérdet av férvaltningsfastigheterna dkat med
7 386 Mkr.

Forandringen beror pa olika faktorer, som endast delvis kan
beraknas till sékra belopp pa grund av bytet av varderingsmetod.
| tabellen nedan anges de férandringar som kan beraknas med
sakert belopp respektive en stbrre positiv vardeférandring som i
forsta hand ar en f6ljd av de generellt stigande fastighetsvardenaii
storstadsomradena. Den senare posten motsvarar en vardedkning
med 16 procent. Vardedkningen har fangats upp i den nya varde-
ringsmodellen genom kalkylréntor och direktavkastningskrav som
borjade sjunka redan 2004 och dar nya nivaer etablerats med storre
séakerhet under 2005.

Direktavkastningen 2005 uppgaér till 6,1 procent beraknat pa
det beddmda marknadsvardet exklusive utbyggnadsreserverna
2005-12-31.

| varderingen av forvaltningsfastigheter per 2005-12-31, &r
3 606 Mkr marknadsrelaterad vardedkning i Stockholm (exklusive
utbyggnadsreserver). Detta motsvarar for Stockholm en marknads-
relaterad vardetdkning med 26 procent, och utgér 61 procent av
den marknadsrelaterade vardeférandringen av koncernens férvalt-
ningsfastigheter exklusive utbyggnadsreserver.

Beddmt marknadsvérde forvaltningsfastigheter 2005-12-31 Mkr
Ingéende beddmt marknadsvarde 38230
Investeringar och omklassificeringar

i fran pagéende nyanlaggningar 1101
Férséliningar och utrangeringar -859
Lagre underhallsschabloner 1125
Férandring utbyggnadsreserver 82
Marknadseffekter/korrigerade varden/sankta avkastningskrav 5937
Utgéende beddmt marknadsvarde 45616

Andel kassaflédesvérderade objekt

Den interna kassaflddesvarderingen enligt ovan redovisade forutsatt-
ningar svarar for 43 398 Mkr av redovisat varde av forvaltningsfastig-
heterna. Utbyggnadsreserverna om 960 Mkr har beraknats med
ortsprismetod. Aterstaende varde om 1 258 Mkr upp till 45 616 Mkr
hanfor sig till objekt med sérskild véarderingsgrund. Frémst ingér
utvecklingsfastigheter med osékra framtida intakter och kostnader.
Vidare ingér Akademiska Hus fataliga bostadsobjekt.

Externvérdering som benchmark
Av Akademiska Hus 100 varderingsobjekt som har de hdgsta var-
dena, har 13 stycken fordelade pé tre regioner (Stockholm, Uppsala
och Norr) externvérderats som benchmark for internvarderingen.
| internvarderingen for bokslutet upptas dessa 13 objekt med ett
sammanlagt beddmt marknadsvarde av 6 039 Mkr. Vardet for
dessa objekt enligt externvarderingen uppgar till sammanlagt
6171 Mkr.

Resultat vid férsaljining och utrangering uppgar till 69 Mkr.
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Finansiering

Réntebarande skuld
Réntebéarande skuld uppgick vid bokslutstidpunkten till 19 140 Mkr
jamfoért med 17 648 Mkr 2004-12-31 (18 549 per 2005-01-01).
Kapitalbindningen har forlangts till 4,0 &r frén 2,4 &r vid rsskiftet
genom emissioner under de langa programmen.

Réantebindningen, fér den delen av skuldportfélien som rante-
bindningsmandatet omfattar, har forlangts till 2,4 &r jamfort med
1,6 &r vid ingéngen av aret. Forandringen har foranletts av att ran-
torna forvéntas stiga i takt med nagot starkare konjunktur och hogre
inflationsforvantningar.

Finansieringskostnad

Réntekostnaden for perioden, enligt IFRS inklusive marknadsvar-
desférandringar, uppgick till 3,85 procent métt som rantekostnad i
relation till rAntebarande skulds medelkapital. Den lagre finanskost-
naden forklaras av ett positivt resultat i ranteswapparna som en foljd
av rénteuppgangen efter sommaren. Enligt tidigare redovisnings-
principer var rantekostnaden 4,10 procent.

Finansieringskostnadens sammanséttning
IFRS Enligt tidigare principer

2005-12-31 2005-12-31 2004-12-31

Réntebarande skulder Finansieringskostnad for 1&n, % 2,62 2,62 3,05

Rantenetto ranteswappar, % 1,05 1,05 1,20

Belopp i Mkr 2005-12-31 2004-12-31 Periodiseringar och avgifter, % 0,03 0,43 0,25

Féretagscertfikat _ 2303 Vérdeforéndringar finansiella instrument, % 0,15 - -

ECP 435 963 Total finansieringskostnad 3,85 410 4,50
Obligationer & MTN 4 886 2431
EMTN 10593 9645
Ovriga l&n 1582 1776
Summa lan 17 496 17138
Finansiella derivatinstrument 944 -
Erhalina sékerheter for ingdngna derivattransaktioner 498 315
Avséttning pensioner 202 195
Summa évriga rantebarande skulder 1644 510
Summa rantebarande skulder 19140 17 648
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Femarsoversikt

2005 2004 20031 20021 20011
Resultatrékning i Mkr
Forvaltningsintakter 4533 4530 4413 4240 3976
Driftskostnader 762 783 730 677 638
Underhéllskostnader 77 806 835 775 658
Fastighetsadministration 254 245 216 195 167
Driftéverskott 2727 2625 2573 2539 2462
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 7214 -478 - - -
Centrala administrationskostnader 35 35 22 24 23
Rorelseresultat 9917 2119 1604 1604 1651
Finansiellt netto —647 -795 -895 917 -864
Resultat fore skatt 9270 1324 710 687 787
Arets resultat 6654 950 503 495 567
Balansrakning i Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 45616 38230 36118 36475 -
Pagéende nyanlaggningar 1121 806 1555 1251 1594
Ovriga tillgangar 3414 1365 1471 2708 2940
Eget kapital 22455 16618 7 506 7248 7024
Réntebarande skulder 19140 17 454 16794 17390 17267
Ovriga skulder och avsattningar 8556 6349 3138 3099 2868
Kassafléde i Mkr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1675 1200 1591 1575 15622
Investeringar -328 -1502 -1894 -1766 -2780
Kassaflode fore finansiering 1347 -302 -303 -191 -1257
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -450 164 -840 -147 2043
Arets kassaflode 897 -138 1143 -338 786
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning beddmt marknadsvérde, % 6,5 71 71 7,0 -
Hyresintakter per kvm 1372 1365 1342 1302 1255
Driftskostnader per kvm 233 238 225 210 205
Underhallskostnader per kvm (inklusive hyresgéstanpassningar) 219 245 257 240 210
Driftéverskott i forhallande till férvaltningsintakter, % 60 58 58 60 62
Driftdverskott per kvm 835 799 791 787 784
Vakansgrad, yta 3,2 2,8 1,8 1,8 1,6
Vakansgrad, hyra 2,1 1,8 1,2 1,1 0,8
Beddmt marknadsvérde fastigheter, kr/kvm 13902 11534 11089 11243 -
Bokfort varde fastigheter i regionbolagen, Mkr 25818 26 021 24412 23778 22 625
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé eget kapital efter schablonskatt, % 34,2 7,9 6,9 6,9 8,4
Avkastning pé totalt kapital, % 21,9 6,3 5,9 6,0 6,7
Nettoskuld, Mkr 17915 17126 16 327 15779 15318
Soliditet, % bokfort varde 44,8 27,5 27,4 26,1 25,9
Soliditet, % beddmt marknadsvarde 44.8 411 - - -
Sjalvfinansieringsgrad, % 323 92 85 85 53
Rantekostnad i relation till rAntebarande skulds medelkapital, % 3,6 4,7 5,3 5,6 5,6
Hyresgéster och personal
N&jd kund-index (Fastighetsbarometern) 75 73 - - -
N&jd kund-index (NKI) 67 67 67 63 62
Genomsnittligt antal anstéallda 446 440 430 427 411
N&jd medarbetar-index (NMI) 66 66 67 63 61

1) Ej omraknat enligt IFRS.
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Redovisningsprinciper

Akademiska Hus finansiella rapporter har historiskt varit uppréattade i
enlighet med Arsredovisningslagen och Redovisningsradets rekom-
mendationer. Fran och med den 1 januari 2004 uppréttar Akademiska
Hus sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS) eftersom IFRS kraver jamforelsedr. Den finansiella
informationen f6r koncernen 2004 enligt svenska redovisningsprinci-
per har omréknats for att méta IFRS krav. Sist i denna bokslutsrapport
under rubriken "Overgéng till International Financial Reporting Stan-
dards IFRS 2005" beskrivs hur dvergangen fran svenska redovisnings-

Koncernens resultatrakning
| sammandrag

principer till IFRS péaverkat Akademiska Hus finansiella stéllining, resul-
tat och kassafléde.

Overgangen till IFRS medfér forandringar i vissa av Akademiska
Hus redovisningsprinciper. | dvrigt har samma redovisningsprinciper
och berékningsmetoder som anvénts i senaste arsredovisningen till-
lampats. Implementeringen av IFRS redovisas pé sidorna 12—17 sist i
denna bokslutsrapport.

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

Koncernens balansrakning
| sammandrag

Jan-dec  Jan-dec  Okt-dec  Okt-dec
Belopp i Mkr 2005 2004 2005 2004 Belopp i Mkr 2005-12-31 2004-12-31
Hyresintéakter 4481 4482 1147 1146 TILLGANGAR
Ovriga férvaltningsintékter 52 48 13 12 Immateriella anlaggningstillgangar - 10
21T3?1ii2:§f$§ﬂ:igen 4533 4530 1160 1158  Materiellaanlaggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter 45616 38230
Kostnader fér fastighetsférvaltning Pagaende nyanlaggningar forvaltningsfastigheter 1121 806
Driftskostnader —762 -783 -209 _2925 Inventarier och installationer 27 41
Underhéllskostnader 717 -806 -216 -192 Summa materiella anlaggningstillgangar 46764 39077
Fastighetsadministration —254 —245 -84 =75 Finansiella anl&ggningstillgangar 1074 0
Ovriga férvaltningskostnader 73 =71 =17 -18 . .
Driftoverskott 2727 2625 634 gag ~ Omsattningstillgngar
Kortfristiga fordringar 1088 1005
Vardeférandringar fastigheter 7214 -478 7158 -119 Likvida medel 1225 329
Centrala administrationskostnader ~ -35 -35 -15 =17 Summa omsattningstillgangar 2313 1334
Ovriga rorelseintéakter 72 51 22 14 SUMMA TILLGANGAR 50151 40421
Ovriga rérelsekostnader -61 -44 -7 -13
Resultat fore finansiella poster 9917 2119 7791 513 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Finansiellt netto -647 -795 -127 -196 Aktiekapital 2135 2135
Resultat fore skatt 9270 1324 7664 317 Ovrigt tillskjutet kapital/dverkursfond 2135 2135
Balanserade vinstmedel 18185 12348
Skatt 2616 374 2168 -80 Summa eget kapital 22455 16618
Periodens resultat 6654 950 5496 237~ Skulder
Langfristiga skulder
Lan 13472 11 664
Ovriga langfristiga skulder 7 386 4261
Summa langfristiga skulder 20858 15925
Kortfristiga skulder
Lan 4023 5790
Ovriga kortfristiga skulder 2815 2088
Summa kortfristiga skulder 6838 7878
Summa skulder 27 696 23803
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50151 40421
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Forandringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till Moderforetagets aktiedagare

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Sakringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2004 2135 2135 - 11648 15917
Utdelning - - - -250 —250
Arets resultat - - - 950 950
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2004 2135 2135 - 12348 16618
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135 2135 - 12348 16618
Justering vid byte av redovisningsprincip IAS 39 - - -22 —633 -655
Skatteeffekt vid byte av redovisningsprincip - - 6 177 183
JUSTERAD INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135 2135 -16 11892 16146
Kassaflodessakring - - 68 - 68
Skatt hanforlig till poster som redovisas mot eget kapital - - -19 - -19
Utdelning - - - -394 -394
Avrets resultat - - - 6654 6 654
UTGAENDE BALANS 2005-12-31 2135 2135 33 18152 22455

Koncernens kassaflddesanalys i sammandrag

Belopp i Mkr 2005 2004
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 1516 1690
Férandring av rorelsekapital (exklusive likvida medel) 159 -490
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1675 1200
Investeringar -1340 -1528
Férsaljiningar 1016 26
Okning av l&ngfristiga fordringar -4 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -328 -1502
Lamnad utdelning -394 -250
Upptagning/amortering av rantebarande lan exklusive omfinansiering -56 414
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -450 164
PERIODENS KASSAFLODE 897 -138
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Koncernens geografiska omraden i sammandrag

Helar Helar
Intakter, inklusive 6vriga rorelseintéakter 2005 2004
Syd 654 641
Véast 749 823
Ost 451 443
Uppsala 77 716
Stockholm 1563 1508
Norr 473 450
Ovrig verksamhet 107 95
Eliminering av koncerninterna intakter -108 -95
Totala intékter 4606 4581
Resultat fére finansiella poster exklusive centrala omkostnader
Syd 1053 308
Véast 1466 416
Ost 712 88
Uppsala 728 66
Stockholm 4920 921
Norr 1109 330
Ovrig verksamhet -18 4
Eliminering koncerninterna kostnader -18 21
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader 9952 2154
Avstamning resultatrédkningen
Rorelseresultat exklusive centrala omkostnader 9952 2154
Centrala omkostnader -35 -35
Resultat fran finansiella poster (netto) —647 —795
Periodens skatt —2616 -374
Periodens resultat enligt resultatrakningen 6 654 950
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Overgang till

International Financial Reporting Standards (IFRS)

Tidpunkten for Akademiska Hus for Gvergang till IFRS var den
1 januari 2004, eftersom IFRS kraver jamforelseér. Den finansiella
informationen f6r koncernen 2004 enligt svenska redovisnings-
principer har omraknats for att uppfylla IFRS krav. Nedan presente-
ras en redogorelse for redovisning av dvergangen fran Akademiska
Hus tidigare redovisningsprinciper till IFRS tillsammans med de
effekter som Gvergangen medforde pa eget kapital, balansrakning
och redovisat resultat vid Gvergangen.

De IFRS rekommendationer som medfért effekter pa eget
kapital, balansrékning och redovisat resultat &r framst:

— IAS 39 Finansiella instrument: redovisning och vardering har lett
till férandring av varderings- och redovisningsprinciperna for
finansiella instrument. Fram till den 31 december 2004 redovisa-
des i princip samtliga finansiella instrument till anskaffningsvérde,
och finansiella derivatinstrument redovisades €j i balansrak-
ningen. Dessutom balanserades realiserat resultat av stdngda
derivatkontrakt samt aterkdp av emitterade obligationer och
periodiserades dver det underliggande instrumentets/lanets 16p-
tid fér att erhdlla en jamn lanekostnad 6ver aren. Overgangen till
IAS 39 medfér att huvudregeln for vardering &r att finansiella till-
gangar och samtliga derivatinstrument &r verkligt varde medan
samtliga finansiella skulder ska redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Sékringsredovisning far endast tillampas da sérskilda
krav &r uppfyllda enligt definierade s&kringsmetoder. Vid verkligt
vérde sakring (Fair value hedge) redovisas bade av lanefinansie-
ring och finansiella derivatinstrument till verkligt varde med vérde-
férandringarna redovisade i resultatrakningen. Finansiella derivat-
instrument som kvalificerar for kassaflddessékring (Cash flow
hedge) varderas till verkligt varde och vardeférandringarna redovi-
sas I6pande mot eget kapital (sékringsreserv) tills den underlig-
gande transaktionens vardeférandringar paverkar resultatrak-
ningen.

— 1AS 40 Forvaltningsfastigheter har lett till férandring av redovis-
ningsprinciperna for forvaltningsfastigheter. Fram till den 31
december 2003 redovisades forvaltningsfastigheter i balansrék-
ningen till anskaffningsvarde med tilldgg fér vardehdjande forbatt-
ringsarbeten minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan, nedskrivningar och aterférda nedskrivningar. Enligt IFRS
varderas forvaltningsfastigheterna till verkligt varde (bedomt
marknadsvarde) och vardeférandringarna redovisas i resultat-
rakningen.

— Akademiska Hus har tidigare gjort beddmningen att tva forvarv av
aktier i dotterforetag vilka i allt vasentligt endast innehdll en forvalt-
ningsfastighet i respektive foretag utgjorde rorelseforvary. Saledes
har Akademiska Hus tidigare redovisat en goodwillpost relaterat
till dessa tva forvarv. | enlighet med IFRS 3 har dessa tva forvary
istéllet klassificerats som ett forvérv av en grupp av tillgangar eller
nettotillgangar som inte utgdr en rérelse varfor kostnaderna for

gruppen har férdelats pa de enskilt identifierbara tillgdngarna och
skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvs-
tidpunkten.

- IAS 1 Utformning av finansiella rapporter har paverkat presenta-
tionen av rantebérande skulder och skattefordringar. Andringarna
har inte fatt nagon effekt p& koncernens redovisade resultat eller
totala balansomslutning.

Ovriga IAS/IFRS rekommendationer har ej medfért négra vésentliga
férandringar eller effekter jamfort med de redovisningsprinciper som
tidigare tilldmpats i koncernen.

Tillampning av 6vergangsregler (IFRS 1)

Overgéngen till IFRS har redovisats i enlighet med IFRS 1 First-time
Adoption of IFRS. Huvudregeln i IFRS 1 kraver att ett bolag tillampar
samtliga IFRS rekommendationer retroaktivt vid faststallandet av
Oppningsbalansen enligt IFRS. Vissa undantag fran den retroaktiva
tillampningen ar dock tilldtna. Akademiska Hus har valt att tillampa
féljande:

- IFRS 3 Rorelseforvary, reglerna i IFRS 3 tilampas framatriktat pa
forvary och samgaenden som genomfors fran och med Gver-
géngsdatum den 1 januari 2004.

— IAS 19 Ersattningar till anstallda, Akademiska Hus inférde RR 29
Ersattningar till anstéllda den 1 januari 2004. RR 29 dverensstam-
mer i allt vésentligt med IAS 19, varfér den pensionsskuld som
beraknats och redovisats per den 1 januari 2004 6verensstam-
mer med IFRS. Akademiska Hus har valt, i enlighet med reglerna i
IFRS 1, att inte tillampa IAS 19 retroaktivt. En retroaktiv tillamp-
ning skulle innebéra att den ackumulerade effekten fran respek-
tive pensionsplans bdrjan skulle fordelas pa en del som paverkat
berakningarna och en ej redovisad del, den sa kallade korridoren.
Akademiska Hus redovisar istallet samtliga dessa effekter direkt
mot ingdende eget kapital per den 1 januari 2004. Foljaktligen
uppkommer ingen effekt vid inférandet av IAS 19 vid dvergangen
till IFRS.

— IAS 39 Finansiella instrument: redovisning och vardering, Akade-
miska Hus tillampar 1AS 39 fran och med 1 januari 2005 och nytt-
jar det undantag som medges i IFRS 1 fér bolag som tillampar
IFRS for forsta gangen, att inte omrakna jamforelsesiffror/-infor-
mation avseende 2004. Foljaktligen har redovisning och véardering
av finansiella instrument, hantering av kassaflédes- och verkligt
vardesékringar och tilldmpning av sékringsredovisning skett i
enlighet med god svensk redovisningssed.

| féljande tabeller presenteras och kvantifieras de av ledningen
vasentliga effekterna vid Gvergangen till IFRS. Tillampningen av IAS
39 (referens B), IAS 40 (A), IFRS 3 (D) och IAS 1 (C) har medfért
foljande effekter pa resultat- och balansrékning:
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Koncernens resultatrakning 2004

Enligt svensk Effekter vid
Belopp i tkr Referens redovisning overgang till IFRS IFRS 2004
Driftéverskott 2646 853 - 2646 853
Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen A D -1013444 991 411 —22 033
Vardeférandringar fastigheter A - —478 255 -478 255
Summa vardeférandringar fastigheter -1013444 513 156 -500 288
Bruttoresultat 1633409 513156 2146 565
Centrala administrationskostnader -34 541 - —-34 541
Ovriga rérelseintakter A 68 869 -17 750 51119
Ovriga rérelsekostnader A -51999 7510 —44 489
Summa 6vrig rorelse -17 671 -10240 6630
Resultat fére finansiella poster 1615738 502916 2118654
Resultat fran finansiella poster —794 447 - —794 447
Resultat efter finansiella poster 821 291 502916 1324 207
Bokslutsdispositioner - - -
Resultat fére skatt 821 291 502916 1324 207
Skatt AE —233 351 -140 644 -373995
ARETS RESULTAT 587 940 362272 950212
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Koncernens balansrakning 2004-01-01, 2004-12-31 samt
ingaende balans 2005-01-01

Enligt  Effekter vid Enligt Effekter vid Effekter vid
svensk overgang till svensk overgang overgang till

redovisning IFRS IFRS  redovisning till IFRS IFRS IFRS IFRS
Belopp i tkr Referens 2004-01-01  2004-01-01 2004-01-01 2004-12-31  2004-12-31 2004-12-31 2005-01-01 2005-01-01
TILLGANGAR
Immateriella tillgangar D 6117 - 6117 32704 —22 929 9775 - 9775
Forvaltningsfastigheter A 24411923 11706077 36118000 26021331 12208917 38230248 — 38230248
Pagaende nyanlaggningar i
forvaltningsfastigheter 1555497 - 1555497 805790 - 805 790 - 805 790
Ovriga materiella
anlaggningstillgéngar 52109 - 52109 41216 - 41216 - 41216
Finansiella anlaggningstillgangar E 185217  -185167 50 194132 194082 50 542494 542 544
Omséttningstillgangar B,C 1227949 - 1227949 1345245 —65 242 1280003 32755 1312758
Aktuell skattefordran C - - 0 - 54087 54087 - 54087
SUMMA TILLGANGAR 27438812 11520910 38959722 28440418 11980751 40421169 575249 40996418
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 5951662 - 5951662 6188381 - 6188 381 - 6188381
Fria reserver/balanserat resultat AB 1051896 8428375 9480 271 1050841 8428375 9479216 -471994 9007 222
Arets resultat A DE 502 534 502 534 587 940 362272 950212 - 950212
Summa eget kapital 7506092 8428375 15934467 7827162 8790647 16617809 -471994 16145815
Skulder
Rantebarande skulder, langfristiga B,C 16794471 16794471 17454179 -5789687 11664 492 930449 12594 941
Avséttningar fér pensioner och
liknande forpliktelser 163272 163272 194 541 - 194 541 - 194 541
Avsattning uppskjuten skatt E 745111 3092535 3837 646 864843 3201259 4066102 -183553 3882549
Réntebarande skulder, kortfristiga B,C - 0 - 5789687 5789687 29390 5760297
Ej rantebarande skulder B,C 2229 866 2229866 2099693 -11155 2088538 329737 2418275
Summa skulder 19932720 3092535 23025255 20613256 3190104 23803360 1047243 24850603
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 27438812 11520910 38959722 28440418 11980751 40421169 575249 40996418

Akademiska Hus — Bokslutsrapport 2005 ‘ 1 2



Koncernens forandringar av eget kapital per
2004-01-01 och 2004-12-31 samt 2005-01-01

Tidigare bundet och
Belopp i tkr Referens Aktiekapital fritt eget kapital Totalt eget kapital
Eget kapital 2004-01-01 enligt svensk redovisning 2135000 5371 092 7 506 092
Effekter vid 6vergangen till IFRS
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, justering ingdende balans A - 11706 077 11706 077
Uppskjuten skatt E - -3277702 -3277702
Eget kapital 2004-01-01 enligt IFRS 2135000 13799 467 15934 467
Eget kapital 2004-12-31 enligt svensk redovisning 2135000 5692162 7827162
Effekter vid 6vergangen till IFRS
Justering av ingéende effekter 2004-01-01
(enligt ovan, forvaltningsfastigheter efter skatt) A - 8428375 8428375
Verkligt varde férvaltningsfastigheter A - 502 299 502 299
Aten‘éring goodwillavskrivning D - 617 617
Uppskjuten skatt E - -140 644 -140 644
Eget kapital 2004-12-31 enligt IFRS 2135000 14 482 809 16 617 809
Engangseffekter vid 6vergangen till IFRS (IAS 39) B
Balanserade vinster och forluster stdngda derivatkontrakt - —221 323 —221323
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen,
verkligt varde finansiella derivatinstrument - 135 351 135 351
Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via resultatrakningen,
verkligt varde finansiella derivatinstrument - -559 902 -559 902
Ovriga finansiella skulder, upplupet anskaffningsvarde finansiella laneskulder - -3122 -3122
Verkligt varde sékring (valuta och ranta) - 15430 15430
Effekter vid 6vergangen till IFRS att balansera/periodisera (IAS 39) B
Kassaflodesséakring (valuta och rénta) - —993 —993
Kassaflodessékring (elpris) - —20988 —20988
Uppskjuten skatt pa IFRS foréandringar (IAS 39) E - 183553 183553
Eget kapital 2005-01-01 enligt IFRS 2135000 14010815 16145815
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Nyckeltal 2004 samt 2005-01-01

Enligt svensk

redovisning IFRS IFRS

2004 2004 2005-01-01
Direktavkastning, % 10,5 7,1 7,110
Direktavkastning verkligt varde, % 71 71 7,110

Driftdverskott per kvm 806 799 799

Bokfort varde forvaltningsfastigheter, Mkr 26 021 38230 38230

Verkligt varde férvaltningsfastigheter, Mkr 38230 38230 38230
Avkastning pa eget kapital efter skatt, % 7,7 5,8 5,91
Avkastning pa totalt eget kapital, % 5,8 5,3 5,31
Soliditet, % 27,5 40,9 39,00
Sjélvfinansieringsgrad 90 81 811
Réntetackningsgrad 202 265 2651

1) Helarsbedémning.

Kommentarer (referenser till tidigare tabeller)

A) Férvaltningsfastigheter (IAS 40)
Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisa-
des forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och &terforda ned-
skrivningar. | resultatrékningen har séledes historiskt planenliga
avskrivningar, nedskrivningar och aterforda nedskrivningar paver-
kat resultatet.

Enligt IAS 40 kan ett foretag vélja mellan att tilldmpa anskaff-
ningsvardemetoden (vilken i allt vasentligt dverensstammer med
Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper) och vardering till
verkligt varde. Styrelsen i Akademiska Hus har fattat beslut om att
koncernens forvaltningsfastigheter I6pande ska varderas och
redovisas till verkligt varde. Effekten pé ingéende eget kapital
2004-01-01 och forvaltningsfastigheterna som féljd av den &nd-
rade varderingsprincipen uppgick till 11 706 077 tkr fore skatt.

De &ndrade redovisningsprinciperna medfér att de bedémda
forandringarna i koncernens fastighetsbestand redovisas i resul-
tatrakningen och paverkar rorelseresultatet. 2004 ars forandring
av verkligt varde paverkade resultatet negativt med 478 255 tkr.
Detta innebar ocksa att av- och nedskrivningar samt terforda
nedskrivningar reverserats i 2004 ars resultatréakning enligt IFRS,
vilket paverkat resultatet positivt med 990 794 tkr. Vidare medfor
de &ndrade principerna att realisationsresultat med beaktande
utifrén tidigare bokforda varden reverserats och istéllet ersatts
med vad sélda fastigheter inbringat i férhallande till den senast
gjorda vérderingen av respektive fastighet. Detta paverkade 2004
ars realisationsresultat netto, positivt med 10 240 tkr samt mot-
svarande paverkan pa rérelseresultatet, vilket séledes reverseras i
2004 &rs resultatrakning enligt IFRS.

Tidigare definition och klassificering av forvaltningsfastigheter i
forhallande till rorelse-/lagerfastigheter har inte &ndrats eller
paverkats efter det att Akademiska Hus infort verkligt vérde som
varderingsnorm for forvaltningsfastigheter.

B) Finansiella instrument (IAS 39)
Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisa-
des samtliga finansiella instrument, med undantag for derivatin-
strument, initialt (alt vid anskaffningstidpunkten) till anskaffnings-
varde och varderades enligt lagsta vardets princip. Vid 6ver-
gangen till IFRS redovisas samtliga finansiella instrument, inklu-
sive derivatinstrumentet, i balansrékningen till verkligt varde vid
anskaffningstidpunkten.

Enligt IAS 39 &r de generella principerna for vardering av
finansiella instrument att finansiella tillgangar och samtliga derivat-
instrument varderas till verkligt varde medan finansiella skulder
varderas till upplupet anskaffningsvéarde. Den I6pande redovis-
ningen av de finansiella instrumentens vardeférandringar bestams
av den initiala klassificeringen av respektive finansiellt instrument.
Akademiska Hus samtliga finansiella tillgangar klassificeras som
"Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen” det vill séga tillgdngarna varderas till verkligt varde och
vardeférandringarna redovisas I6pande Sver resultatet. De finan-
siella skulderna véarderas till upplupet anskaffningsvarde med de
I6pande vardeférandringarna redovisade over resultatet.

Overgangen till IAS 39 ger foljaktligen effekter vid omvardering
fran anskaffningsvarde till verkligt varde respektive upplupet
anskaffningsvérde vilket har paverkat Gppningsbalansen.

Akademiska Hus balanserade enligt tidigare principer resultat
av stangda derivatinstrument samt aterkop av emitterade obliga-
tioner och periodiserade dessa 6ver det underliggande
lanets/instrumentets [6ptid. Nettoredovisning &r €j tillamplig enligt
IAS 32 om inte legal rétt finns att nettoredovisa, vilket medfér att
stangda derivatinstrument ska balanseras till bruttobelopp fram
till férfall medan realiserade derivatinstrument resultatredovisas.
Aterkopta emitterade obligationer bokas bort fran balansrak-
ningen och effekterna resultatfors. Vid évergangen till IFRS redo-
visades en engangseffekt i Gppningsbalansen.
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Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisa-
des valuta- och rantederivat som ingétts i sékringssyfte netto med
underliggande lanefinansiering. Enligt IAS 39 ska samtliga derivatin-
strument redovisas i balansrakningen till verkligt vérde. Véardeférand-
ring for derivatinstrument som kvalificerar fér sékringsredovisning
enligt krav for verkligt vardesakring samt derivatinstrument som ej
kvalificerar f6r skringsredovisning redovisas I6pande mot resultatrak-
ningen. Vardeforandring for derivatinstrument som kvalificerar for sék-
ringsredovisning redovisas [6pande mot eget kapital tills den underlig-
gande transaktionen avspeglas i resultatrakningen, varvid ackumule-
rad vinst eller férlust resultatfors.

Under 2004 6vertog Akademiska Hus handeln med el-kraft och
dértill handeln med elderivat i prissakringssyfte. Elderivat som
ingéatts i syfte att prissékra framtida forbrukning sakringsredovisas
enligt kassaflodessakringsmetod vilket innebér att realiserade resul-
tat av ingangna elderivat balanseras och avréknas tillsammans med
den underliggande faktiska elleveransen mot rérelseresultatet. De
elderivat som innehas/handlas inom avvikelsemandatet véarderas
|6pande till verkligt véarde med vardeférandringarna redovisade mot
resultatet.

C) Uppdelning av réntebérande skulder i en kort och
en langfristig del (IAS 1)
Akademiska Hus har tidigare indelat koncernens skulder i réante-
bérande och icke rantebarande. Enligt IAS 1 ska uppdelning av
skulder ske i en kort- och i en langfristig del. Vid dvergangen till
IFRS kommer indelning av koncernens skulder att ske i kort- och
langfristiga skulder. Dessutom klassificeras avsattningar som
lang- eller kortfristig skuld. Vidare har kortfristiga skattefordringar,
vilka tidigare ingick bland 6vriga fordringar, redovisats pa egen
rad i balansrakningen. Dessa &ndringar har inte fatt nagon effekt
pé koncernens redovisade resultat eller totala balansomslutning.

D) Gooawiill (IFRS 3)
Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisade
koncernen en goodwillpost per 2004-12-31 om 22 929 tkr och
avskrivning pa goodwill om 617 tkr for rakenskapséret 2004.
Uppkommen goodwill enligt de tidigare redovisningsprinciperna
var relaterat till forvarv av aktierna i tva foretag som klassificerats
och redovisats som rorelseforvarv. Dessa tva foretag innehdll i allt
vasentligt endast en fastighet vardera. | enlighet med IFRS 3 har
dessa tva forvarv istéllet klassificerats som ett forvary av en
grupp av tillgéngar eller nettotillgdngar som inte utgor en rorelse
varfor kostnaderna for gruppen har fordelats pa de enskilt identi-
fierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa
verkliga vérden vid forvarvstidpunkten. Séledes har tidigare redo-
visad goodwill per 2004-12-31 om 22 929 tkr och avskrivning pa
goodwill for rakenskapsaret 2004 om 617 tkr reverserats i vid
upprattande av jamforelsetalen till 2005 ars IFRS koncernredo-
visning.

E) Uppskjuten skatt pa IFRS férandringar
Merparten av ovanstdende IFRS forandringar innebér att skillna-
der mellan dels det redovisade vardet och dels det skattemas-
siga vardet uppkommer. For de férandringar som medfor skillna-
der har uppskjuten skatt redovisats. Med beaktande av att Aka-
demiska Hus &r en svensk koncern har en réntesats om 28 pro-
cent anvants vid berékning av uppskjuten skatt.

Beskrivning av vasentliga effekter pa kassaflédet 2004

Inga vésentliga skillnader foreligger mellan kassaflddesanalys enligt
svenska redovisningsprinciper och kassaflddesanalysen enligt
IFRS.
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