Delarsrapport 1 januari — 30 juni 2006

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org nr: 556459-9156

¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgar till 1 419 Mkr (985). Till
resultatforbéttringen bidrar lagre underhéllskostnader, ett forbattrat
finansnetto och en fortsatt positiv vardeutveckling av fastigheterna.

e Periodens resultat blev 1 020 Mkr (709).

¢ Hyresintakterna uppgick till 2 262 Mkr (2 228). Vakansgraden
uppgick till 4,1 procent (2,9). | varde utgdr vakanserna 2,5 procent
(2,0). Vakansgraden har framst 6kat i Géteborg.

Resultat och nyckeltal

e Under forsta halvaret har forsaljningar skett till ett varde av drygt
600 Mkr. Investeringar och kép har uppgatt till drygt 500 Mkr.

 Direktavkastningen pa helarsbasis beréknas uppga till 6,7 pro-
cent (6,5).

o Utsikter for 2006 &r ett resultat efter finansiella poster pa drygt
2 200 Mkr oaktat vardeférandringar i fastigheter och finansiella
poster.

jan-juni 2006 jan-juni 2005 2005 Helar 2004 Helar
Forvaltningsintakter 2289 2256 4533 4530
Driftdverskott 1488 1365 2727 2625
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 91 56 7214 -478
Resultat fore skatt 1419 985 9269 1324
Beddmt marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr 45574 37529 45616 38230
Direktavkastning, % 6,7* - 6,5 71
Driftdverskott per kvm 948* - 835 799
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 72" - 34,2 58
Avkastning pa totalt kapital, % 5,8* - 21,9 5,4
Soliditet, % 46,9 38,7 44,8 411
Sjélvfinansieringsgrad, % 273" -215 323 92

* Helarsbeddmning baserat pa prognostiserat resultat fér 2006.

VD Joakim Ollén kommenterar

"Forsta halvaret har givit ett tillfredsstéllande resultat. Driftoverskottet
har forbattrats, vilket aterspeglar en ambition att effektivisera under-
hallsarbetet och generellt halla igen pa kostnaderna. Samtidigt har
finansnettot fortsatt att forbattras och fastighetsvardena utvecklats
positivt.

Aret har emellertid préglats av en begynnande ranteuppgang,
starkt stigande energipriser och en fortsatt tuff konkurrens pa lokal-
hyresmarknaden. Samtliga dessa faktorer bidrar till en resultat-
dampning och en avmattning av fastighetsprisutvecklingen for fas-
tighetsbranschen i stort och sé &ven for Akademiska Hus. Den
hittillsvarande goda resultatutvecklingen kommer séledes att
begransas av de nya férutsattningarna.

Detta stéller stora krav pé fortsatt arbete med hojd effektivitet i
forvaltningen och sénkta underhallskostnader samt pé en aktiv fas-
tighetsutveckling for att vi skall kunna né énskade resultat.

Hittills i &r har nagra storre affarer genomforts. Genom forsalj-
ningen av delar av kvarteret Svea Artilleri till Veidekke/Bouwfunds
samt genom férsélining av kvarteret Véaxthuset i MéIndal har vi bidra-
git till att nya bostéder kan tillskapas i attraktiva omréden. Aven fér-
séljiningen av en fastighet i kvarteret Seminariet i Uppsala till NCC,
kommer pa sikt att leda till ett tillskott av bostader. | Géteborg har
den s& kallade Korsettfabriken forvarvats for omvandling till kontor
for vara egna behov.”

AKADEMISKA HUS



Resultat

Hyresintékter

Hyresintakterna uppgick till 2 262 Mkr (2 228). Okningen &r framst
hanférbar till projekt som blivit fardigstéllda och déarmed uthyrnings-
bara.

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 233 000 kvm (3 281 000 vid
senaste arsskifte) uthyrningsbar area. Vakanserna uppgar till 4,1
procent (2,9) av ytan, vilket motsvarar 132 642 kvm (93 613). | varde
utgdr vakanserna 60 Mkr (45) eller 2,5 procent (2,0) av hyra fullt
uthyrt jamte tillagg vilket aterspeglar det faktum att en stor del av
vakanserna har ett lagre hyresvarde an bestandet i genomsnitt.
Under forsta halvaret 2006 har vakansen 6kat framst i Géteborg dar
Matematiskt Centrum pa Chalmersomréadet blivit vakant. Inom den
narmaste framtiden beddms det som troligt att ett antal av vakan-
serna inom Akademiska Hus kommer att besta. Detta galler fram-
forallt i Kista och Harndsand.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt &r tio ar
och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid
6,4 &r (6,3). For de storre komplexa specialbyggnaderna for labora-
torie- och forskningsverksamhet kravs normalt ett hyresavtal som
aterbetalar investeringen inom kontraktstiden. | dessa fall tecknas
vanligtvis hyreskontrakt med Ioptider som ar tio &r eller langre.

Driftskostnader

For forsta halvaret 2006 uppgick driftskostnaderna till 435 Mkr (410)
varav energi och vatten uppgick till 298 Mkr (288). Driftskostnader-
nas utveckling beror framst pé energikostnadsokningen i form av
prishéjningar samt byggnadernas allt storre tekniska komplexitet.
Jamfért med andra fastighetsbolag &r driftskostnaderna uttryckt i
kr/kvm relativt hoga inom Akademiska Hus beroende pa den stora
andelen tekniskt avancerade lokaler. Laboratorielokaler och lik-
nande uppgar till 1,1 miljioner kvm LOA (34 procent) och &r ur ener-
gisynvinkel betydligt mer resurskrdvande an dvriga lokaler.

Underhaéllskostnader

Underhéllskostnaderna for perioden uppgar till 209 Mkr (322). Aka-
demiska Hus flerériga satsning pa underhallsatgérder har medfort
att standarden pa fastighetsbestandet nu generellt sett & hog och
underhallsnivaerna forvantas relativt sett sjunka i framtiden.

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -131 Mkr (-419). Forbattringen
forklaras av den under halvaret lagre genomsnittligt redovisade ran-
tenivan, 1,6 procent (5,0).
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Finansiering
Réntebérande skuld
Réntebarande skuld uppgick vid bokslutstidpunkten till 17 384 Mkr
jamfort med 19 139 Mkr 2005-12-31. Kapitalbindningen var 3,5 ar
jamfort 4,0 ar vid arsskiftet.

Réntebindningen, fér den delen av skuldportfdlien som rante-
bindningsmandatet omfattar, har forkortats nagot till 2,2 ar jamfort
med 2,4 &r vid arsskiftet.

Réntebéarande skulder

Belopp i Mkr 2006-06-30  2005-12-31
Bankfinansiering 151 -
Foretagscertifikat 1245 -
ECP 501 435
Obligationer & MTN 3875 4886
EMTN 7235 10593
Ovriga l&n 3244 1582
Summa lan 16 251 17 496
Finansiella derivatinstrument 886 943
Erhalina sékerheter for ingédngna derivattransaktioner 40 498
Avséttning pensioner 207 202
Summa évriga rantebarande skulder 1133 1643
Summa rantebérande skulder 17 384 19139

Finansieringskostnad

Réntekostnaden for perioden, enligt IFRS inklusive marknadsvar-
desforandringar i finansiella derivatinstrument, uppgick till 1,56 pro-
cent matt som réntekostnad i relation till rantebarande skulds
medelkapital. Ett positivt resultat i rAnteswapparna som en foljd av
réanteuppgéngen efter arsskiftet har bidragit till ett forbattrat finans-
netto under perioden. Enligt tidigare redovisningsprinciper blev ran-
tekostnaden 4,06 procent (4,25).

Finansieringskostnadens sammanséttning

2006-01-01 2005-01-01 2005-01-01

2006-06-30 2005-12-31 2005-06-30
Finansieringskostnad for 1an, % 2,60 2,62 2,72
Réntenetto ranteswappar, % 0,97 1,05 1,14
Periodiseringar och avgifter, % 0,02 0,03 -0,01
Vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, % -2,03 0,15 1,18
Total finansieringskostnad 1,56 3,85 5,03

Investeringar

Nettoinvesteringar i fastigheter forsta halvaret 2006 uppgick till -79
Mkr (-230). Forséliningar har genomforts av kvarteret Svea Artilleri i
Stockholm, kvarteret Seminariet i Uppsala samt Vaxthuset, s.k
Pedagogen i MdIndal tilsammans uppgéende till 615 Mkr. Forvar-

ven uppgar hittills till 31 Mkr. Aterstoden ar investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter.

Fastighetsvérdering

Det bedémda marknadsvardet pa Akademiska Hus forvaltningsfas-
tigheter har per 2006-06-30 faststallts genom en intern fastighets-
vérdering. Marknadsvardet uppgar till 45,6 miljarder. Genomforda
investeringar neutraliseras av gjorda forsaljningar.

Akademiska Hus har i arsbokslutet 2005 infort en ny véarde-
ringsmodell baserad pé kassaflddesmetod, for att faststalla bedémt
marknadsvarde av forvaltningsfastigheterna enligt IAS 40. Tidigare
har varderingen gjorts med direktavkastningsmetod. Externvarde-
ringar utfors dels som benchmark for de interna kassaflodesvéarde-
ringarna, dels for vissa utvecklingsfastigheter med svarbeddémda
intakter och kostnader.

Beddmt marknadsvarde férvaltningsfastigheter

2006-01-01 2005-01-01
Belopp i Mkr 2006-06-30  2005-12-31
Ingéende beddmt marknadsvarde 45616 38230
Investeringar och omklassificeringar
i forvaltningsfastigheter 441 1101
Direktinvesteringar inklusive forvarv 95 -
Férséliningar och utrangeringar —-615 -859
Orealiserade marknadsvardesférandringar 37 7144
Utgaende bedémt marknadsvérde 45574 45616

Lénsamhet
Driftéverskottet, det vill sdga resultatet av koncernens verksamhet
fore vardeférandringar, centrala administrationskostnader och
finansiellt netto uppgar till 1 488 Mkr (1 365). Driftéverskottsgraden
har okat fran 60 procent till 65 procent.

Direktavkastningen beréknas for heléret uppga till 6,7 procent
vilket ar i det narmaste oférandrat jamfort med arsskiftet.

Avkastning pa eget kapital beréknas pé heldrsbasis att uppga till
7,2 procent (34,2). Ett av &garens krav for Ibnsamhet &r att avkast-
ningen pé eget kapital skall uppna den genomsnittiiga femariga stats-
obligationsrantan plus 4 procentenheter sett ver en konjunkturcykel.
Genomsnittligt under 2005 uppgick den femariga statsobligations-
réntan till 2,84 procent och agarkravet blev séledes 6,84 procent.

Agarens ekonomiska mal

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

— Avkastningskrav, beraknat som avkastning (resultat efter skatt) pa
genomsnittligt eget kapital ska motsvara den genomsnittliga
femariga statsobligationsrantan plus 4 procentenheter sett Gver
en konjunkturcykel.

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

—Koncernens soliditet bor vara lagst 35 procent.
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Redovisningsprinciper

Akademiska Hus foljer de av EU godkanda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna del-
arsrapport ar uppréttad enligt IAS 34 Delérsrapportering. Redovis-
ningsprinciper och berakningsmetoder ar oférandrade jamfort med
arsredovisningen foregaende ar.

Moderbolaget

Verksamhet

Akademiska Hus AB &r moderbolag i Akademiska Hus-koncernen.
Verksamheten bestéar av koncernledning samt dvriga koncernge-
mensamma funktioner. Moderbolaget hanterar all finansiering i kon-
cernen (se avsnittet om Finansiering).

Omséttning och resultat

Bolagets omsattning har uppgatt till 218 Mkr (195). Harav utgjorde
intékter fran regionbolag 218 Mkr (195). Rorelseresultatet var 5,1
Mkr (-5,1) och det finansiella nettot 1 002 Mkr (235) inklusive utdel-
ningar fran regionbolag 710 Mkr (190). Resultatet fore bokslutsdis-
positioner och skatt blev 1 007 Mkr (230).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till 1 Mkr (4).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 5 651 Mkr mot vid arsskiftet 5 361
Mkr.

Koncernens resultatrakning i sammandrag

2006 2005 2006 2005 2005

Belopp i Mkr jan—juni jan—juni april-juni april-juni (12 man)
Hyresintékter 2262 2228 1122 1111 4481
Ovriga férvaltningsintékter 27 28 9 13 52
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 2289 2256 1131 1124 4533
Driftskostnader -435 -410 -183 -167 —762
Underhallskostnader -209 -322 -119 -176 =717
Fastighetsadministration -125 -122 -60 -53 —255
Ovriga férvaltningskostnader -32 -37 -18 20 -72
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -801 -891 -380 -416 -1 806
Driftéverskott 1488 1365 751 708 2727
Vardeférandringar fastigheter, positiva 91 56 116 - 8 669
Vardeférandringar fastigheter, negativa - - - —1455
Summa vardeférandringar fastigheter 91 56 116 708 7214
Centrala administrationskostnader -13 -10 -5 —6 -35
Ovriga rérelseintakter 42 33 21 13 72
Ovriga rérelsekostnader -58 -40 -40 —22 —61
Summa évriga rérelseposter -16 -7 -19 -9 11
Resultat fore finansiella poster 1550 1404 843 693 9917
Finansiellt netto -131 -419 -41 272 —648
Resultat fére skatt 1419 985 802 421 9269
Skatt -399 276 —226 -118 -2616
Periodens resultat 1020 709 576 303 6653
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr 2006-06-30 2005-06-30 2005-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar - 24 _

Materiella anlaggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 45574 37529 45616
Pagéende nyanlaggningar 1306 1345 1122
Inventarier och installationer 32 34 26
Summa materiella anlaggningstillgangar 46912 38908 46764
Finansiella anlaggningstillgangar 1059 1327 1074

Omséattningstillgangar

Fordringar 438 790 1088

Likvida medel 243 1547 1225
Summa omsattningstillgangar 681 2337 2313
Summa tillgangar 48 652 42 596 50151
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22841 16504 22455
Skulder
Langfristiga skulder

Rantebarande 14873 13162 14599

Ej réntebarande 6486 4283 6259
Summa langfristiga skulder 21359 17 445 20858
Kortfristiga skulder

Rantebarande 2511 6349 4540

Ej rantebarande 1941 2298 2298
Summa kortfristiga skulder 4452 8647 6838
Summa skulder 25811 26 092 27 696
Summa eget kapital och skulder 48 652 42 596 50151

Poster inom linjen
Stallda sakerheter 204 19 52
Eventualforpliktelser 2 2 2
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2006 2005 2005
Belopp i Mkr (6 man) (6 man) (12 mén)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 1213 1216 1516
Foréndring av rérelsekapital (exkl. likvida medel) -2 -79 159
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1211 1137 1675
Nettoinvesteringar * -685 228 -328
Kassaflode fran investeringsverksamheten -685 228 -328
Lamnad utdelning -660 -394 -394
Finansiering -848 247 -56
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1508 -147 -450
PERIODENS KASSAFLODE -982 1218 897

* Med nettoinvesteringar avses investeringar i och forsaljningar av materiella anlaggningstillgangar.

Forandringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till Moderforetagets aktiedgare

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Sékringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Eget kapital 2005-01-01 2135 2135 -16 11 892 16146
Utdelning - - - -394 -394
Eget kapital som ej redovisas i resultatrékningen - - 44 - 44
Periodens resultat, jan-juni 2005 - - - 709 709
Eget kapital 2005-06-30 2135 2135 28 12207 16 505
Eget kapital som ej redovisas i resultatrékningen - - 6 - 6
Periodens resultat, juli-dec 2005 - - - 5944 5944
Eget kapital 2005-12-31 2135 2135 34 18151 22455
Utdelning -660 —660
Eget kapital som ej redovisas i resultatrékningen - - 26 - 26
Periodens resultat, jan-juni 2006 - - - 1020 1020
Eget kapital 2006-06-30 2135 2135 60 18 511 22841
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Koncernens geografiska omraden i sammandrag

2006 2005 2006 2005 2005
Belopp i Mkr jan-juni jan-juni april-juni april-juni (12 man)
Intékter inklusive 6vriga rérelseintakter
Syd 339 330 170 162 654
Vast 359 428 177 184 748
Ost 225 227 110 114 451
Uppsala 363 365 179 184 77
Stockholm 812 767 402 378 1563
Norr 233 228 114 115 472
Ovrig verksamhet 54 195 27 108 107
Eliminering av koncerninterna intakter -54 -195 =27 -108 =107
Totala intakter 2331 2345 1152 1137 4605
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader
Syd 141 187 42 106 1054
Vast 412 274 303 105 1466
Ost 233 133 153 68 712
Uppsala 391 192 280 96 728
Stockholm 305 508 74 256 4920
Norr 63 117 -9 55 1109
Ovrig verksamhet 18 - 12 -1 -18
Eliminering av koncerninterna poster - 3 -7 14 -19
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader 1563 1414 848 699 9952
Avstdmning resultatrékningen
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader 1563 1414 848 699 9952
Centrala omkostnader -13 -10 -5 -6 -35
Resultat fran finansiella poster (netto) -131 -419 -41 272 -648
Periodens skatt -399 —276 —226 -118 —2616
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 1020 709 576 303 6653

Géteborg den 14 juli 2006

Joakim Ollén
VD

Var granskningsrapport har avgivits den 14 juli 2006

DELOITTE AB

Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Akademiska Hus AB m

AKADEMISKA HUS

GRANSKNINGSRAPPORT

Akademiska Hus AB (Publ)
Organisationsnummer 556459-9156

Vi har utfort en Gversiktlig granskning av delarsrapporten for
Akademiska Hus AB (Publ) avseende 1 januari — 30 juni 2006. Det &ar
foretagsledningen som har ansvaret for att rattvisande upprétta och
presentera denna finansiella delérsinformation i enlighet med I1AS 34.
Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna finansiella delérsinfor-
mation grundad pa var oversiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med Standard for
dversiktlig granskning SOG 2410 Qversiktlig granskning av finansiell
deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor som &r utgiven
av FAR. En Oversiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i
forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och

redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra Oversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Revisions-
standard i Sverige RS och god revisionssed i dvrigt har. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte
majligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstéandigheter som skulle kunna ha blivit identifie-
rade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad péa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa véar dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att den bifo-
gade finansiella delarsinformationen inte, i allt vasentligt, ger en ratt-
visande bild av foretagets finansiella stallning per den 30 juni 2006
samt av dess finansiella resultat och kassaflode for den sexmana-
dersperiod som slutade per detta datum i enlighet med IAS 34.

Goteborg den 14 juli 2006

DELOITTE AB
Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor
Informationstillfallen Adress:
Delarsrapport januari-juni 2006 14 juli 2006 Koncernkontor
Delarsrapport januari-september 31 oktober 2006 Akademiska Hus
) ) Box 483

Bokslutsrapport 2006 januari 2007 Stampgatan 14
i\rsredovisning 2006 mars 2007 401 27 GOTEBORG

Telefon: 031-63 24 00
Telefax: 031-63 24 01
www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se
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