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¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgar till 4 229 Mkr (9 270) ¢ Forvaltningsfastigheternas totalavkastning uppgick till 9,8 pro-
varav vardeokning i forvaltningsfastigheterna uppgick till 1 874 cent (24,7). Direktavkastningen uppgick till 6,0 procent (6,5).
Mkr (7 214).

e Uthyrningsbar yta uppgick till 3 230 000 kvm (3 281 000).
¢ Resultatet efter skatt for perioden blev 3 038 Mkr (6 654). Resul-
tatet efter finansiella poster men exklusive vardeférandring i for-
valtningsfastigheter dkade fran 2 056 Mkr for 2005 till 2 355 Mkr
20086. Till resultatet bidrar Iagre underhéliskostnader och ett for-

béttrat finansnetto.

¢ Under aret har Kvarteret Vaxthuset (fore detta Pedagogen) i
MaéIndal om sammanlagt 35 000 kvm, Musikhdgskolefastigheten i
Stockholm om 16 000 kvm och Kvarteret Seminariet i Uppsala
uppgéende till 11 000 kvm forsélts. Forsaljningarna har bidragit till
resultatet med 56 Mkr.

* Forvaltningsfastigheternas bedémda marknadsvéarde &r
48 454 Mkr (45 616). Okningen ar att hanféra till féljande faktorer:
- En fortsatt generell uppgang pa den svenska fastighetsmarkna-

o Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt
sammantrade 7 mars 2007.

den under 2006. o Utsikterna for 2007 &r ett resultat i nivd med resultatet 2006 oak-
- Nettoinvesteringarna ¢kade fr&n 469 Mkr 2005 till 1 804 Mkr tat vardefrandringar i fastigheter och finansiella poster.
2006.

e Hyresintakterna uppgick till 4 544 Mkr (4 481).

¢ Den genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar tio
ar och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga aterstaende
l6ptid 6,4 &r (6,5).

Resultat och nyckeltal

2006 2005

Forvaltningsintakter, Mkr 4596 4533
Driftéverskott, Mkr 2843 2727
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 1874 7214
Resultat efter finansiella poster, Mkr 4229 9270
Driftéverskott per kvm 875 835
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 48 454 45616
Totalavkastning fastigheter, % 9,8 24,7
varav direktavkastning, % 6,0 6,5
varav vardefoérandring, % 3,8 18,2
Avkastning pé eget kapital efter schablonskatt, % 12,9 34,2

Soliditet, % 472 44,8
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VD-kommentar

Akademiska Hus redovisar ett stabilt och mycket bra resultat for

2006. Detta beror framst pa foljande faktorer:

— Vérdeokning i forvaltningsfastigheterna med 1 874 Mkr pé& grund
av den fortsatt starka fastighetsmarknaden 2006. Vardedkningen
ar nastan helt en effekt av sénkta avkastningskrav.

— Hyresintékterna ar stabila och vakanserna ar fortsatt mycket 1&ga,
motsvarande 2,6 procent av hyrorna.

— Kraftigt 6kade marknadspriser pé energi har fatt ett begransat
genomslag pa resultatet genom tidiga upphandlingar och fortsatt
arbete med energibesparingar.

— Driftoverskottet har okat till 2 843 Mkr (2 727) i forsta hand pa
grund av sankta underhéllskostnader.

— Finansnettot har forbattrats till -419 Mkr (-647) genom vérde-
okningen i derivatinstrument till foljd av ranteuppgangen.

En betydande del av resultatet — vardeférandringarna i forvalt-
ningsfastigheter och derivatinstrument — &r engéngseffekter i form
av orealiserade, positiva vardeférandringar.

Den underliggande, I6pande fastighetsrorelsen ar dock mycket
stabil och det &r sérskilt gladjande att driftéverskottet har en positiv
utveckling.

Den relativt sett svaga hyresmarknaden gér att vi méter en fort-
satt stark konkurrens fran andra fastighetsbolag och att utrymme
for hyreshdjningar saknas eller &r mycket begransat. En positiv
effekt av detta &r att det satter fokus pé kostnadseffektivitet i fastig-
hetsforvaltningen for att uppna en god lénsamhet. Vi har darfor tagit
nya initiativ for att ytterligare tillvarata volymfordelar i upphandlingar
och mgjligheter till samordningsvinster inom koncernen.

De tre stérre fastighetsforséljningarna under aret avser objekt
som inte langre kommer att behdvas for hogre utbildning — Pedago-
gen for lararutbildning i MéIndal, Seminariet for lararutbildning i Upp-
sala och den nuvarande musikhdgskolan i Stockholm. Avtal har
tréffats om att Akademiska Hus uppfor helt nya lokaler for musik-
haégskolan i Stockholm och fér lararutbildning med mera i Uppsala.
Det ar stora nyinvesteringar — sammanlagt cirka 1 000 Mkr.

Under aret har ett antal byggnadsprojekt igangsatts, bland
annat lakemedelscentrum i Goteborg och en nybyggnad for teknik
och naturvetenskap i Karlstad. Vidare har beslut fattats om en stor
nybyggnad i Solna fér Karolinska Institutet Science Park. Det &r sti-
mulerande att férnyelsearbetet fortsatter for att skapa attraktiva
utbildnings- och forskningslokaler. Det &r samtidigt en stor utma-
ning med dagens anstrangda byggmarknad.

Viktiga handelser 2006

For Teaterhdgskolan och Naturvardsverket pagar ombyggnad av
delar av fastigheten Tre Vapen Il p& Gardet i Stockholm. Koncernen
har beslutat uppf6ra en stor nybyggnad i Uppsala for lararutbild-
ningarna, pedagogik och psykologi vid Uppsala Universitet. Projek-
tet har kostnadsberaknats till 515 Mkr. Vidare har koncernen beslu-
tat om investeringar i moderna forskningslaboratorier i Karolinska
Institutet Science Park som beréknas omfatta 16 000 kvm. Investe-

ringen beraknas till drygt 500 Mkr och den stérsta hyresgasten
kommer att vara Biovitrum.

Forsalining har skett av delar av kvarteret Svea Artilleri i Stock-
holm till Veidekke/ Bouwfunds for uppférande av i huvudsak bosta-
der. | Uppsala har en férséljining av en fastighet i kvarteret Seminariet
skett till NCC. Under 2006 har forsaljining av kvarteret Vaxthuset
(fore detta Pedagogen) i MéIndal skett.

| oktober 2006 tilltradde Thomas Norell som verkstéllande
direktor i Akademiska Hus. Han har tidigare varit vice verkstéllande
direktor och eftertrader Joakim Ollén.

Investeringar
Nettoinvesteringarna 2006 uppgick till 1 804 Mkr (469).

Ett antal storre projekt har fardigstéllts 2006 bland annat vid
Kemicentrum och Biomedicinskt centrum i Lund, A-huset del B i
Linkdping och en ny flygel p& Angstromslaboratoriet i Uppsala. |
Stockholm kan ndmnas SIDA:s nya lokaler pa Tre Vapen, Danshdg-
skolan och ECDC (Europeiska Smittskyddsinstitutet) i fore detta
Tomtebodaskolan.

| Umea har om- och tilloyggnad skett av universitetetbiblioteket
och i Luled har om- och tilloyggnad skett av F-huset som bland
annat inrymmer institutionen for samhallsbyggnad.

Storre pagaende ny-, om- och tillbyggnadsprojekt ar bland
annat nybyggnation i Karlstad for naturvetenskap och teknik. |
Kakenhuskvarteret i Norrkoping pagar tillbyggnad av generella kon-
torslokaler och horsal. | kvarteret Tre Vapen i Stockholm pagéar
ombyggnation for Teaterhdgskolan och Naturvardsverket. Projekte-
ring sker dessutom for Karolinska Institutet Science Park och
Musikhogskolan i Stockholm och fér Pedagogikum i Uppsala.

Resultat

Hyresintékter

Hyresintékterna uppgick till 4 544 Mkr, vilket &r en 6kning jamfort
med motsvarande period foregéende ar (4 481). Intaktsnivan har
paverkats positivt av de tillskott som ny-, om- och tillbyggnationen
har givit tillsammans med heldrseffekter av motsvarande slag avse-
ende 2005. Hyresintakterna har minskat som en foljd av de forsélj-
ningar som skett i MéIndal (fore detta Pedagogen), Uppsala (Semi-
nariet) och Stockholm (Musikhdgskolefastigheten).

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 230 000 kvm (3 281 000) uthyr-
ningsbar area. Under 2006 har de tre tidigare ndmnda fastigheterna i
MélIndal, Uppsala och Stockholm, uppgéende till 62 000 kvm sélts.
Vakanserna uppgér till 3,5 procent (3,2), vilket motsvarar 111 955
kvm (103 635). Vakanserna inom Akademiska Hus ar jamfort med
andra fastighetsbolag laga. | varde utgor vakanserna 125 Mkr (88)
eller endast 2,6 procent (2,1) av hyra fullt uthyrt jamte tilldgg vilket
aterspeglar det faktum att en stor del av vakanserna har ett klart lagre
hyresvarde an bestandet i genomsnitt. For 2007 berdknas vakansen
uttryckt i hyra fullt uthyrt jamte tillagg att minska till 2005 &rs niva.
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Hyreskontrakt Driftoverskott, 2002-2006
Den genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt &r tio &r

och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga aterstdende 6ptid
6,4 ar (6,5). For de storre komplexa specialbyggnaderna for labora- 2 800
torie- och forskningsverksamhet krévs normalt ett hyresavtal som

2900 63

aterbetalar en stor del av investeringen inom kontraktstiden. | dessa 2700
fall tecknas vanligtvis hyreskontrakt med I0ptider som é&r tio ar eller 2600
langre. 2 500
Driftskostnader 2400
For 2006 uppgick driftskostnaderna till 803 Mkr (762) varav energi 2300

2002 2003 2004 2005 2006

och vatten uppgick till 541 Mkr (510). Genomsnittligt for koncernen
uppgar driftskostnaderna for aret till 247 kr/kvm (230). Av driftskost-
naderna avser 167 kr/kvm (155) energi, bransle och vatten. Drifts-
kostnadernas utveckling beror framst pé energikostnadsokningen i
form av kraftiga prishéjningar samt 6kade energiskatter. Byggna-
dernas allt storre tekniska komplexitet har ocksé betydelse. Jamfort
med andra fastighetsbolag ar driftskostnaderna raknat i kr/kvm rela-
tivt hoga inom Akademiska Hus beroende pa den stora andelen
laboratorier. Laboratorielokalerna uppgar till drygt 1,1 miljoner kvm

B Driftsnetto, Mkr
== Driftdverskottsmarginal, %

Avkastning pa eget kapital, %

(86 procent) och &r ur energihdnseende betydligt mer resurskra- %
vande an Gvriga lokaler. 30
25
Underhallskostnader o0
Underhéllskostnaderna for &ret uppgar till 624 Mkr (717). Akade- 15
miska Hus flerariga satsning pa underhallsatgarder har medfort att 10
standarden pa fastighetsbestandet nu generellt sett &r hdg. Av
5

underhallskostnaderna avser 115 Mkr (154) hyresgéstanpass-
ningar. 0

2002 2003 2004 2005 2006
Genomesnittligt for koncernen uppgér underhallskostnaderna
for Aret ill 192 kr/kvm (220). W utial
«= Agarkrav

Finansnetto
Finansnettot for &ret uppgick till —419 Mkr (-647). Orsaken till for-
béttringen &r vardedkningen i derivatinstrument till foljd av rénteupp-
géangen. Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till
2,48 procent (3,85). Direktavkastning, %
Lénsamhet %0
Driftdverskottet, det vill séga resultatet av koncernens verksamhet 2
fore vardeférandringar, centrala administrationskostnader och 20

15

finansiellt netto uppgaér till 2 843 Mkr (2 737). Driftéverskottsgraden

har okat fran 60 procent till 62 procent. 10
Till folid av det forbattrade beddmda marknadsvardet pa for- 5

valtningsfastigheterna var direktavkastningen under 2006 négot 0 ] T—
l&gre och uppgick till 6,0 procent (6,5) av vardet. -5 -5
ing pa i ick ti il- -10 -10
Avkastning pa eget kapital uppgick till 12,9 procent (34,2). Vil 2003 2004 2005 2006
ket Gvertraffade &garens krav for [6nsamhet som uppgick till 7,5
procent B Vardeférandring Direktavkastning

== Totalavkastning fastigheter
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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 genomsnittliga
femariga statsobligationsrantan plus 4 procentenheter sett Gver
en konjunkturcykel.

— Utdelningsmalet ar 2,5 procent av eget kapital.

— Soliditeten bor vara lagst 35 procent.

Fastighetsvérdering

Det bedémda marknadsvérdet pa Akademiska Hus forvaltningsfas-
tigheter har per 2006-12-31 faststéllts genom en intern fastighets-
vérdering. Marknadsvérdet uppgar till 48 454 Mkr, en 6kning med

2 838 Mkr sedan féregdende arsskifte. Okningen beror delvis p& en
positiv orealiserad vardeforandring uppgéende till 1 818 Mkr och
delvis pa arets investeringar som uppgér till 1 020 Mkr netto. Den
positiva vardeforandringen beror pé sénkta direktavkastningskrav.
Den generella uppgangen pa fastighetsmarknaden har fortsatt &ven
under 2006. Den kategori av fastigheter som dominerar Akademiska
Hus besténd, fastigheter med forhallandevis ldnga hyreskontrakt
och med hyresgéster som har hog kreditvardighet, har mott en
Okad efterfragan under aret.

Pagaende nyanlaggningar 2006-12-31 uppgar till 894 Mkr.

Den interna kassaflédesvarderingen enligt ovan redovisade
forutsattningar, svarar for 45 651 Mkr (94 procent) av redovisat
varde av forvaltningsfastigheterna. Utbyggnadsreserverna om
984 Mkr (2 procent) har berdknats med ortsprismetod. Aterstaende
varde 1 819 Mkr (4 procent) hanfor sig till objekt med sarskild varde-
ringsgrund. | fastigheter som &sétts varde enligt sarskild varderings-
grund ingér frdmst utvecklingsfastigheter med osékra framtida
intékter och kostnader samt Akademiska Hus fataliga bostads-
objekt.

Beddmt marknadsvérde Mkr Andel, %
Intern kassaflédesvardering 45 651 94%
Utbyggnadsreserver enligt ortsprismetod 984 2%
Ovrig vardering med sérskild vérderingsgrund 1819 4%
Beddmt marknadsvarde 31 december 2006 48 454 100%

Externvarderingar har utférts som benchmark fér de interna kassaf-
|6desvéarderingarna. 14 av de storre objekten har externvarderats.
Vérdet for dessa uppgar till 4 805 Mkr eller cirka tio procent av det
totala vardet. Awvikelsen i vardet for de externvarderade objekten
jamfort med den interna varderingen ligger pa objektsniva inom fel-
marginalen +/-10 procent. Utférda externvarderingar styrker tillfor-

Foréndring av fastighetsbestandat under 2006 Mkr litigheten i Akademiska Hus interna varderingsmodell.
Beddmt marknadsvarde 31 december 2005 45616
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1603
+ Forvarv 32
- Forsaljningar —615
+ Orealiserad marknadsvéardesférandring 1818

varav vardedkning sankta avkastningskrav (1683
Beddmt marknadsvarde férvaltningsfastigheter
31 december 2006 48 454
Beddémt marknadsvérde forvaltningsfastigheter, regioner, Mkr

2006-12-31 2005-12-31 Foérandring investering,\rllzl;?: vérd;;?;i;ﬁ:

Norr 4190 3967 223 126 98
Uppsala 6170 6007 163 1562 151
Stockholm 19670 18972 698 663 410
Ost 4729 4392 337 73 264
Vast 7252 6717 535 130 497
Syd 6443 5561 882 491 398
Totalt 48 454 45616 2838 1635 1818
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Finansiering

Réntebarande skuld
Nettolaneskulden uppgick vid bokslutstidpunkten till 16 781 Mkr
jamfoért med 17 143 Mkr 2005-12-31. Kapitalbindningen var vid
inledningen av aret 4,0 &r jamfort med 3,7 ar vid arsskiftet. Obliga-
tionsemissioner under de langa programmen genomfordes dels i
januari med 250 MCHF dels i december med 800 Mkr.
Réantebindningen, for den delen av skuldportfélien som rante-
bindningsmandatet omfattar, har forkortats till 1,9 ar jamfort med
2,4 ar vid foregéende arsskifte. Forandringen har foranletts av att
rantorna forvantas stiga i nagot lugnare takt &n vad som tidigare
beddmts.

Finansieringskostnad

Réntekostnaden for perioden, enligt IFRS inklusive marknadsvar-
desférandringar, uppgick till 2,48 procent (3,85) matt som rante-
kostnad i relation till nettolaneskuldens medelkapital. Den lagre
kostnaden forklaras av ett positivt resultat i rdnteswapparna som en
foljd av ranteuppgéngen. Enligt tidigare redovisningsprinciper var
rantekostnaden 4,24 procent (4,10).

Finansieringskostnadens sammanséttning
IFRS Enligt tidigare principer

2006-12-31 2005-12-31 2006-12-31 2005-12-31

. . Finansieringskostnad for 1an, % 2,81 2,62 2,81 2,62
Réntebarande skulder
Réntenetto ranteswappar, % 0,93 1,05 0,94 1,05
Belopp i Mkr 2006-12-31 2005-12-31 Periodiseringar och avgifter, % 0,04 0,03 0,49 0,43
Foretagscertfkat 1606 - Jelorndingarfnansiela 0 oxs ) )
ECP 510 435 Total finansieringskostnad 2,48 3,85 4,24 4,10
Obligationer & MTN 4716 4 886
EMTN 6967 10593
Ovriga l&n 3108 1582
Summa lan 16 907 17 496
Finansiella derivatinstrument 1122 944
Erhélina sékerheter for ingdngna derivattransaktioner 29 498
Avsattning pensioner 212 202
Summa 6vriga rantebarande skulder 1363 1643
Summa rantebarande skulder 18270 19140
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Femarsoversikt

2006 2005 2004 2003 2002
Resultatrékning i Mkr
Forvaltningsintakter 4596 4533 4530 4413 4240
Driftskostnader 803 762 783 730 677
Underhéllskostnader 624 717 806 835 775
Fastighetsadministration 253 254 245 216 195
Driftéverskott 2843 2727 2625 2573 2539
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1874 7214 -478 - -
Centrala administrationskostnader 38 35 35 22 24
Rorelseresultat 4649 9917 2119 1604 1604
Finansiellt netto -419 —647 —794 -895 917
Resultat fore skatt 4229 9270 1324 710 687
Arets resultat 3038 6654 950 503 495
Balansrakning i Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 48 454 45616 38230 36118 36475
Pagéende nyanlaggningar 894 1121 806 1555 1251
Ovriga tillgangar 3147 3414 1365 1471 2708
Eget kapital 24 801 22 455 16618 7506 7248
Réntebarande skulder 18270 19140 17 454 16794 17390
Ovriga skulder och avsattningar 9424 8556 6349 3138 3099
Kassafléde i Mkr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1784 1675 1200 1591 1575
Investeringar -1 006 -328 -1502 -1894 -1766
Kassaflode fore finansiering 778 1347 -302 -303 -191
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —624 —450 164 -840 -147
Arets kassaflode 154 897 -139 11483 -338
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,0 6,5 71 71 7,0
Vardeférandring, % 3,8 18,2 -1,2 -5,8 -
Totalavkastning, % 9,8 24,7 5,9 1,3 -
Hyresintakter per kvm 1399 1372 1365 1342 1302
Driftskostnader per kvm 247 233 238 225 210
Underhéllskostnader per kvm (inkl hyresgéstanpassningar) 192 219 245 257 240
Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintékter, % 62 60 58 58 60
Driftéverskott per kvm 875 835 799 791 787
Vakansgrad, yta 3,5 3,2 2,8 1,8 1,8
Vakansgrad, hyra 2,6 2,1 1,8 1,2 1,1
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 15000 13903 11534 11089 11243
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 12,9 34,2 7,9 6,9 6,9
Rantebarande nettoldneskuld 16781 17143 - - -
Soliditet, % 47,2 44,8 411 - -
Rantekostnad i relation till rantebarande nettolaneskulds medelkapital, % 2,5 3,8 4,7 5,3 5,6
Hyresgéster och personal
N&jd kund-index (NKI) 69 67 67 67 63
Genomsnittligt antal anstéllda 434 446 440 430 427
Nojd medarbetar-index (NMI) 66 66 66 67 63

Akademiska Hus — Bokslutsrapport 2006 ‘ 6



Redovisningsprinciper

Akademiska Hus uppréttar sin koncernredovisning enligt Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS). Denna bokslutsrapport &r
upprattad enligt IAS 34 Delérsrapportering. Redovisningsprinciper
och berakningsmetoder &r oférandrade jamfort med arsredovis-
ningen foregaende ar.

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

Moderbolaget

Verksamhet

Akademiska Hus AB &r moderbolag i Akademiska Hus-koncernen.
Verksamheten bestar av koncernledning samt évriga koncern-
gemensamma funktioner. Moderbolaget hanterar all finansiering i
koncernen (se avsnittet om Finansiering).

Koncernens resultatrakning
| sammandrag

Omséttning och resultat

Bolagets omsattning har uppgétt till 132 Mkr (107). Harav utgjorde
intékter fran regionbolag 122 Mkr (97). Rorelseresultatet var 3 Mkr
(—20) och det finansiella nettot 1 181 Mkr (416) inklusive utdelningar
fran regionbolag 710 Mkr (190). Resultatet fére bokslutsdispositio-
ner och skatt blev 1 184 Mkr (396).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgaétt till 3 Mkr (4).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 5 683 Mkr (5 361).

Koncernens balansrakning
| sammandrag

Jan-dec  Jan-dec  Okt-dec  Okt-dec
Belopp i Mkr 2006 2005 2006 2005 Belopp i Mkr 2006-12-31 2005-12-31
Hyresintakter 4544 4481 1175 1147 TILLGANGAR
Ovriga férvaltningsintakter 52 52 14 13 Materiella anlaggningstillgangar
Summa intékter fran fastighets- Forvaltningsfastigheter 48 454 45616
foérvaltningen 4596 4533 1189 1160 Pagaende nyanlaggningar 894 1121
Inventarier och installationer 25 27
Driftskostnader -803 AL -200 —209 Summa materiella anlaggningstillgangar 49373 46764
Underhéllskostnader -624 =717 —248 -216
Fastighetsadministration —253 -254 -68 -84 Finansiella anlaggningstillgdngar 1082 1074
Ovriga férvaltningskostnader -73 -73 -27 -17
Summa kostnader fran fastighets- Omséttningstillgangar
forvaltningen -1753  -1806 -543 -526 Fordringar 711 1088
Likvida medel 1379 1225
Driftoverskott 2843 2727 646 634 Summa omsattningstillgangar 2090 2313
Virdeforandringar fastigheter, Summa tillgéngar 52495 50 151
positiva 3316 8669 3131 8613
\r{:;da?ifgandnngar festiheter -1442 1455 1442 1455 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa vardeférandringar Eget kapital 24801 22485
fastigheter 1874 7214 1689 7158
Skulder
Centrala administrationskostnader ~ -38 -35 -15 -15 Langfristiga skulder
i Réntebarande 14182 14 599
Ovriga rorelseintakter 107 72 42 22 Ej rantebarande 7231 6259
Ovriga rérelsekostnader -138 —61 -7 -7 Summa langfristiga skulder 21413 20 858
Summa 6vriga rorelseposter =31 1 -15 15
L . Kortfristiga skulder
Resultat fére finansiella poster 4 648 9917 2305 7791 Rantebérande 2088 1540
Finansiellt netto -419 647 125 127 Ej réntebérande 2193 2298
Resultat fére skatt 4229 9270 2180 7664 Summa kortfristiga skulder 6281 6838
Summa skulder 27 694 27 696
Skatt -1191 -2616 -617  -2168
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52495 50151
Arets resultat 3038 6 654 1563 5496
Poster inom linjen
Stéllda sékerheter 320 52
Eventualférpliktelser 2 2
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Koncernens kassaflddesanalys i sammandrag

Belopp i Mkr 2006 2005

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore férandringar av rérelsekapital 2007 1516
Foréndring av rérelsekapital (exkl. likvida medel) -223 159
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1784 1675
Nettoinvesteringar 1) —-1006 -328
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 006 -328
Lamnad utdelning -660 -394
Finansiering 36 -56
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -624 -450
Arets kassafléde 154 897

1) Avser den del av nettoinvesteringar som paverkat kassaflodet.

Forandringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till Moderforetagets aktiedgare

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Sakringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Eget kapital 2005-01-01 2135 2135 -16 11 892 16146
Eget kapital som ej redovisas i resultatrékningen - - 49 - 49
Utdelning - - - -394 -394
Arets resultat - - - 6654 6654
Eget kapital 2005-12-31 2135 2135 33 18152 22455
Eget kapital som ej redovisas i resultatrakningen - - -32 - -32
Utdelning - - - -660 -660
Arets resultat - - - 3038 3038
Eget kapital 2006-12-31 2135 2135 1 20530 24 801
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Koncernens geografiska omraden i sammandrag

Helar Helar Okt-dec Okt-dec
Intakter, inklusive 6vriga rorelseintéakter 2006 2005 2006 2005
Syd 693 654 187 164
Vast 719 749 187 131
Ost 448 451 112 111
Uppsala 730 717 196 183
Stockholm 1637 1563 424 407
Norr 477 473 126 132
Ovrig verksamhet 133 107 47 -179
Eliminering av koncerninterna intakter -134 -108 -48 178
Totala intakter 4703 4606 1231 1127
Resultat fére finansiella poster exklusive centrala omkostnader
Syd 704 1053 448 792
Vést 946 1466 428 1074
Ost 567 712 253 495
Uppsala 598 728 96 438
Stockholm 1493 4920 883 4149
Norr 376 1109 205 922
Ovrig verksamhet 38 -18 16 -23
Eliminering av koncerninterna poster -36 -18 -9 -32
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader 4686 9952 2320 7815
Avstamning resultatrédkningen
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader 4 686 9952 2320 7815
Centrala omkostnader -38 -35 -15 -25
Resultat fran finansiella poster (netto) -419 —647 -125 -120
Periodens skatt -1191 —2616 -617 -2 168
Periodens resultat enligt resultatrakningen 3038 6 654 1563 5502
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full skatt i relation till
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Rérelseresultat plus finansiella intékter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

Direktavkastning
Driftéverskott i relation till genomsnittligt beddmt marknadsvarde.

Driftskostnader

Kostnader for &tgarder med ett forvantat intervall mindre an ett ar
vilka syftar till att uppratthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt.
Driftskostnader indelas i energi- och vattenférsérjning samt évriga
driftskostnader.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, Idpande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och rit-
ningar, teknisk planering och uppféljning samt personaladministra-
tion.

Hyresintakter

Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra fér vakant
uthyrningsbar lokalarea samt tilldgg med avdrag for vakanser och
hyresreduktioner.

Kvm BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrningsbar lokalarea LOA
samt gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar
Utgéende balans minus ingéende balans for anlaggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld
Rantebarande Ian, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga
rantebarande placeringar.

Nettoskuld
Rantebarande skulder minus rantebarande tillgangar.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgaende balansomslutning.

Underhallskostnader
Kostnaden for atgarder som syftar till att aterstélla ursprunglig stan-
dard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant yta i relation till total uthyrningsbar yta. Ekono-
misk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyresintékter for uthyrd yta
respektive berdknade hyresintékter for vakant yta i relation till totala
hyresintakter.

Ekonomisk rapportering (kalender)

Arsredovisning, mars 2007
Kvartal 1 2007, 19 april 2007
Bolagsstémma, 19 april 2007
Kvartal 2 2007, 15 augusti 2007
Kvartal 3 2007, 23 oktober 2007
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