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e Hyresintakterna uppgick till 1 202 Mkr (1 147). Vakansgraden
uppgick till 3,0 procent (3,5). | varde utgdr vakanserna 1,5
procent (2,4).

¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgar till 481 Mkr (638). Det
lagre resultatet beror pa att ett antal ombyggnationsprojekt som
Okar kostnaderna paborjats och ett férsamrat finansnetto vilket
foranletts av Riksbankens hajningar av reporéntan samt hdgre
kreditspreadar pa grund av kreditoron.

Resultat och nyckeltal

e Periodens resultat blev 354 Mkr (460).

* Investeringar i om- och nybyggnader har under forsta kvartalet
uppgatt till 271 Mkr samtidigt som forsaljningar av fastigheter
skett till ett varde av 43 Mkr.

¢ Direktavkastningen pa helérsbasis uppgar till 6,1 procent (6,1).

Rullande 12

2008 2007  manaders april 2007 2006

jan-mars jan-mars 2007-mars 2008 Helar Helar

Forvaltningsintakter, Mkr 1216 1161 4690 4693 4596
Driftéverskott, Mkr 752 750 2920 2918 2843
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 72 20 -709 —-617 1874
Resultat fore skatt, Mkr 481 638 1516 1673 4229
Vakansgrad, hyra % 1,6 2,4 1,8 2,1 2,6
Vakansgrad, yta % 3,0 3,5 3,3 3,1 3,56
Beddmt marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr 48 381 48177 48 381 48389 48 454
Direktavkastning, % 6,1 6,1 6,2 6,0 6,0
Driftéverskott kr/kvm 937 931 933 906 875
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 515) 7,3 515) 4,9 12,9
Avkastning pa totalt kapital, % 51 5,9 5,2 4,8 10,0
Soliditet, % 48,1 47,7 48,1 47,8 47,2
Rantetéckningsgrad, % * 406 400 394 399 434

* Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

Vd Thomas Norell kommenterar:
"Akademiska Hus uppvisar ett mycket stabilt kassaflode i fastig-
hetsrorelsen. Driftéverskottet uppgick for perioden till 752 Mkr
(750). De finansiella kostnaderna har dock 6kat pa grund av rante-
uppgangen vilket medfor ett nagot lagre resultat &n for motsvarande
period 2007. Andelen ombyggnadsprojekt har 8kat och medfort
nagot hogre underhallsinsatser. Forsta kvartalets utfall motsvarar i
ovrigt helt férvantningarna och ligger val i paritet med motsvarande
period foregéende ar.

Akademiska Hus byggprojektverksamhet ar mycket omfat-
tande. Per 2008-03-31 pagar byggprojekt med en total investe-

ringsram uppgéende till 3,7 miljarder kronor. De stérsta pdgéende
projekten ar nybyggnad av Pedagogikum i Uppsala om 540 Mkr
samt nybyggnad for Karolinska Institutet Science Park i Solna upp-
gaende till cirka 400 Mkr. Storre byggnadsinvesteringar under kom-
mande &r &r starkt koncentrerade till Stockholm/Solna och Uppsala.
Efter bokslutsdagen tréffades avtal med Dagon om en forsalj-
ning av storre delen av Akademiska Hus bestand i Harndsand. Mitt-
universitetet har minskat sitt lokalbehov i Harndsand och forsélj-
ningen ar ett naturligt steg. Fokus inom region norr kan nu laggas pa
kérnverksamheten i Umed, Luled och Sundsvall.”
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Intakter, kostnader och resultat

Hyresintékter

Hyresintakterna uppgick till 1 202 Mkr (1 147). Okningen &r framst
hanforbar till projekt som blivit fardigstéllda och déarmed uthyrnings-
bara samt indexdkning.

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 225 000 kvm (3 222 000 vid
senaste arsskifte) uthyrningsbar area. | region norr har tillbyggnaden
av Lindellhallen 6kat den uthyrningsbara ytan med cirka 1 000 kvm.
Vakanserna uppgér till 3,0 procent (3,5) av ytan, vilkket motsvarar

96 200 kvm (112 400). | varde utgdr vakanserna under perioden
1,5 procent (2,4) av hyra fullt uthyrt jamte tillagg vilket aterspeglar
det faktum att en stor del av vakanserna har ett lagre hyresvérde &n
bestandet i genomsnitt. De storsta vakanserna aterfinns framforallt
péa Ultunaomréadet i Uppsala samt i Kista och Harnésand.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga l6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar 10,5
ar och per mars var kontraktens genomsnittliga aterstadende I6ptid
6,1 &r (6,3 vid arsskiftet). For de storre komplexa specialbyggna-
derna for laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas hyreskon-
trakt med l6ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Driftskostnader

Driftskostnaderna for perioden uppgick till 234 Mkr (239). Av drifts-
kostnaderna utgdr energi, bransle och vatten 167 Mkr (173). Lik-
som 2006 sa innebar &ven 2007 en mild vinter med lagre driftskost-
nader &n berdknat. Akademiska Hus arbete med ett energibespa-
ringsarbete har ocksa bidragit till minskad energianvandning. Jam-
fort med andra fastighetsbolag ar driftskostnaderna uttryckt i
kr/kvm relativt hoga inom Akademiska Hus beroende pa den stora
andelen tekniskt avancerade lokaler. Laboratorielokaler uppgar till
1,1 milioner kvm LOA (34 procent) och &r ur energisynvinkel betyd-
ligt mer resurskréavande an dvriga lokaler.

Underhallskostnader

Akademiska Hus flerériga satsning pa underhélisétgarder har medfort
att standarden pa fastighetsbestandet nu generellt sett ar hog. For
perioden uppgar underhaliskostnaderna till 149 Mkr (90). | region syd
och Stockholm finns nagra stérre ombyggnationsprojekt vilket okar
underhallskostnaderna jamfort med motsvarande period foregdende
ar. Av ombyggnadsprojekten ar Kemicentrum i Lund det storsta dar
kvartal 1 inneburit underhallskostnader uppgaende till 18 Mkr.

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till =191 Mkr (—125). Det férsam-
rade finansnettot forklaras framst av Riksbankens héjningar av repo-

Finansieringskostnadens sammanséttning

2008-01-01-

2008-03-31

Finansieringskostnad for 1an, % 4,39
Réntenetto ranteswappar, % 0,12
Periodiseringar och avgifter, % 0,02
Vardeférandringar finansiella derivatinstrument, % -0,02
Total finansieringskostnad 4,51

rantan samt hogre kreditspreadar pa grund av kreditoron. Under
samma period féregdende &r bidrog dessutom positiva vardeférand-
ringar av finansiella derivatinstrument till ett 1agre finansnetto.

Driftéverskott, 2004-2008
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IFRS Enligt tidigare principer

2007-01-01- 2007-01-01- 2008-01-01- 2007-01-01- 2007-01-01-
2007-03-31 2007-12-31 2008-03-31 2007-03-31 2007-12-31
3,46 3,80 4,39 3,46 3,80

0,75 0,45 0,12 0,78 0,45

0,02 0,01 0,43 0,51 0,49

-1,07 -0,63 - -

3,16 3,63 4,94 4,75 4,74
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Kommentarer till balansréakningen
Fastighetsvérdering
Marknadsvardet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter uppgér
per 2008-03-31 till 48,4 miljarder kronor, samma véarde som vid ars-
skiftet. Marknadsvardet har faststéllits genom en intern fastighets-
vardering. For att kvalitetssakra den interna varderingsmodellen
g6rs som benchmark varje &r externvarderingar avseende utvalda
fastigheter. Externvérderingar gors dessutom for vissa utvecklings-
fastigheter med svarbeddémda intakter och kostnader.

Periodens orealiserade vardeforandring uppgar netto till
—-68 Mkr (0). Det beddmda marknadsvéardet uppgar per kvadrat-
meter till 14 697 kr (14 713 vid senaste arsskifte). Den generella
uppgangen pa fastighetsmarknaden avstannade under andra
halvan av 2007. Den sedan sommaren 2007 pagaende kreditoron
medforde att riskpaslagen i kalkylréntorna tkade négot. Akade-
miska Hus valde da att justera upp kalkylrantan med 0,5 procenten-
heter for alla varderingsobjekt med hyrestider sex ar eller kortare.
Akademiska Hus har i fastighetsvarderingen valt att 1ata direktav-
kastningskrav och kalkylrénta ligga kvar pa samma nivéer som vid
arsskiftet. Under forsta kvartalet 2008 finns ingen indikation pé att
nagon ytterligare justering &r nédvandig. Férutom orealiserade var-
deférandringar har driftsatta investeringar i férvaltningsfastigheter
uppgatt till 103 Mkr (109 samma period foregéende ar). Periodens
forsaljningar uppgick till 43 Mkr (388) och bestar av tvé mindre fast-
igheter, en i Lund och en i Géteborg. For en utforligare redogorelse
for Akademiska Hus syn pa fastighetsvardering hénvisas till Arsre-
dovisningen 2007.

Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter

2008-01-01- 2007-01-01-
Belopp i Mkr 2008-03-31 2007-12-31
Ing&ende bedémt marknadsvarde 48 389 48 454
Investeringar och omklassificeringar i
forvaltningsfastigheter 103 1108
Direktinvesteringar inklusive forvarv 0 15
Forsaliningar och utrangeringar -43 -504
Orealiserade marknadsvérdesfor-
andringar -68 -684
Utgaende beddmt marknadsvarde 48 381 48 389

Investeringar och férsaljningar

Investeringar i férvaltningsfastigheter och pagéende nyanlaggningar
uppgar till 314 Mkr. Férsaliningar har genomforts av fastigheten
Dicksonsgatan i Géteborg samt fastigheten Bredgatan 4 i Lund.
Kopeskillingen for de tva salda fastigheterna uppgick till 44 Mkr.
Nettoinvesteringar i fastigheter under perioden uppgick till 271 Mkr
(-38). Inga férvarv har skett under perioden.

Rantebarande skuld

Rantebarande skulder har minskat nagot sedan arsskiftet. Genom
obligationsemissioner i Schweiz om 300 miljoner CHF har kapital-
bindningen okat till 4,2 &r jamfort med 3,6 ar vid arsskiftet. Rante-

bindningen, fér den delen av skuldportfélien som rantebindnings-

mandatet omfattar, har Gkat nagot till 1,9 ar.

Réntebarande skulder

Belopp i Mkr 2008-03-31 2007-12-31
Foretagscertifikat 119 1611
ECP - 385
Obligationer & MTN 4819 4918
EMTN 8304 6926
Ovriga l&n 3498 3074
Summa lan 16 740 16914
Finansiella derivatinstrument 660 846
Erhalina sékerheter for ingdngna

derivattransaktioner 107 29
Avséttning pensioner 223 220
Summa 6vriga rantebarande

skulder 990 1095
Summa rantebarande skulder 17730 18 009

Riskhantering

Akademiska Hus fastighetsportfolj har en viss strategisk risk, cam-
pusmiljderna har ett specifikt &ndamal och &r inte i en vidare mening
generella. Investeringar i specialanpassade lokaler sker forst da ett
l&ngt hyreskontrakt som motiverar investeringen foreligger. Kop och
forséliningar av fastigheter sker for att méta och hantera den strate-
giska risken i fastighetsportfolien.

Hyresintakterna ar sakrade genom, for branschen, langa
hyresavtal. Den genomsnittliga I16ptiden for nytecknade hyreskon-
trakt ar i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga
aterstédende 16ptid ar drygt 6 &r. Uppfoljning av vakanser &r hogprio-
riterad och sarskilda atgardsplaner upprattas for samtliga vakanser.
Vakanserna inom Akademiska Hus ar jamfort med andra fastighets-
bolag mycket laga.

Akademiska Hus &r inte exponerat fullt ut for dkningar av drifts-
kostnader da kostnader for energi, bransle och vatten till Gver 50 pro-
cent vidaredebiteras till hyresgésterna som tillégg till hyran. Elanvand-
ningen prissékras for att méta eventuella prisuppgangar pa el. Inkop
av elkraft sker koncerngemensamt direkt p& Nordpool och regleras
genom sérskilda interna riktlinjer. Underhallskostnader ar i hog
omfattning rérliga och kan minskas for att méta en resultatforsamring
eller vakans. Forvaltningsorganisationen arbetar med underhéllspla-
nering for varje enskild byggnad. De under &ren genomfoérda atgér-
derna har medfort att fastighetsbestandet nu &r val underhallet. Aka-
demiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med vél anpassade
strategier i avwagningen mellan de finansiella riskerna och en 1ag
finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finanspolicyn anger
koncernens risksyn och hur exponeringen fér de finansiella riskerna
ska hanteras. Hanteringen av skuldportfoliens ranterisk sker inom ett
separat rantebindningsmandat. For en utforligare beskrivning av
Akademiska Hus riskhantering hanvisas till ,&rsredovisningen 2007.

Mal och I6nsamhet

Fran och med 2007 har &garens ekonomiska mal faststallts enligt

nedan:

e Avkastningen (resultat efter skatt) p& genomsnittligt eget kapital
ska motsvara den genomsnittliga femériga statsobligationsran-
tan plus 4 procentenheter sett dver en konjunkturcykel.

e Koncernens utdelningsmal &r att utdelningen ska uppga till 50
procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive orealise-
rade vardeférandringar, med avdrag for aktuell skatt.

e Koncernens soliditet bor vara l&gst 35 procent.
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Under forsta kvartalet 2008 uppgick avkastningen pa eget kapital till

5,9 procent (6,6). Den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan

uppgick till 3,8 procent och dgarkravet blev séledes 7,8 procent.
Driftdverskottet, det vill sdga resultatet av koncernens verk-

samhet fore vardeférandringar, centrala administrationskostnader
och finansiellt netto uppgick for perioden till 752 Mkr (750). Drift-
Overskottsgraden uppgick till 60 procent (63).

Direktavkastningen for perioden uppgick till 6,1 procent (6,1).

Héndelser efter rapportperiodens utgang
Under april 2008 har Akademiska Hus traffat avtal med Dagon om
en forsaljining av Campus Harndsand. Képeskillingen uppgar till 135
Mkr och omfattar stérre delen av fastighetsbestandet i Harnésand
férutom Sambiblioteket.

Totalt omfattar det avyttrade fastighetsbestandet 30 000 kvm
lokalyta med hyresintékter pa cirka 20 miljioner kronor per &r.




Koncernens resultatrakning i sammandrag

Rullande 12
manaders

2008 2007 apr 2007- 2007

Belopp i Mkr jan-mar jan-mar mar 2008 (12 man)
Hyresintakter 1202 1147 4690 4635
Ovriga férvaltningsintékter 14 14 58 58
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1216 1161 4748 4693
Driftskostnader —234 —239 —781 —786
Underhéllskostnader -149 -90 -717 -658
Fastighetsadministration -60 -55 —244 —239
Ovriga férvaltningskostnader 21 27 -86 —92
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -464 -411 -1828 -1775
Driftéverskott 752 750 2920 2918
Vérdeférandringar fastigheter, positiva 94 50 1268 1224
Vérdeférandringar fastigheter, negativa -166 -30 -1977 -1 841
Summa véardeférandringar fastigheter -72 20 -709 -617
Centrala administrationskostnader -13 -8 -35 -30
Ovriga rérelseintakter 28 23 98 93
Ovriga rérelsekostnader -23 —22 -83 -81
Summa 6vriga rérelseposter 5 1 16 12
Resultat fore finansiella poster 672 763 2192 2283
Finansiellt netto -191 -125 -676 —610
Resultat fore skatt 481 638 1516 1673
Skatt -127 -178 -369 -420
Periodens resultat 354 460 1147 1253
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr 2008-03-31 2007-03-31 2007-12-31
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 48 381 48177 48 389
Pagaende nyanlaggningar 1522 1134 1316
Inventarier och installationer 19 23 19
Summa materiella anlaggningstillgangar 49 922 49 334 49724
Finansiella anlaggningstillgangar 817 947 909

Omséttningstillgéngar

Fordringar 831 802 677
Likvida medel 439 747 844
Summa omsattningstillgangar 1270 1549 1521
Summa tillgangar 52009 51 830 52154

Eget kapital och skulder

Eget kapital 25025 25260 24700
Skulder
Langfristiga skulder
Rantebarande 12343 14 447 13109
Ej rantebarande 7452 7290 7414
Summa langfristiga skulder 19795 21737 20523
Kortfristiga skulder
Rantebarande 5387 2894 4900
Ej rantebarande 1802 1939 2031
Summa kortfristiga skulder 7189 4833 6931
Summa skulder 26 984 26 570 27 454
Summa eget kapital och skulder 52009 51 830 52154

Poster inom linjen
Stallda sakerheter 257 216 260
Eventualforpliktelser 2 2 2
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Forandringar i koncernens eget kapital

Overkurs- Séakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i Mkr Aktiekapital fond reserv vinstmedel kapital
Eget kapital 2007-01-01 2135 2135 2 20529 24 801
Poster som ej redovisas i resultatrdkningen - - -1 - -1
Periodens resultat, jan-mar 2007 - - - 460 460
Eget kapital 2007-03-31 2135 2135 1 20989 25260
Poster som ej redovisas i resultatrakningen - - 46 - 46
Utdelning - - - -1400 —-1400
Periodens resultat, apr-dec 2007 - - - 793 793
Eget kapital 2007-12-31 2135 2135 47 20382 24700
Poster som ej redovisas i resultatrakningen - - —29 - —29
Periodens resultat, jan-mar 2008 - - - 354 354
Eget kapital 2008-03-31 2135 2135 18 20736 25025

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2008 2007 2007
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar (12 man)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 443 415 1777
Forandring av rérelsekapital (exkl. likvida medel) -196 -93 37
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 247 322 1814
Nettoinvesteringar?) -270 -161 -685
Kassaflode fran investeringsverksamheten —270 -161 —685
L&mnad utdelning = = 1400
Finansiering -382 -793 —264
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -382 -793 -1 664
Periodens kassafléde -405 -632 -535

1) Med nettoinvesteringar avses investeringar i och férséliningar av materiella anlaggningstillgéngar.
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Moderbolaget

Akademiska Hus AB &r moderbolag i Akademiska Hus-koncernen.
Verksamheten bestér av koncernledning samt vriga koncernge-
mensamma funktioner. Moderbolaget hanterar all finansiering och
elupphandling i koncernen.

Omséttning och resultat

Bolagets omsattning uppgick till 40 Mkr (31). Harav utgjorde intak-
ter fran regionbolag 39 Mkr (30). Rorelseresultatet var 3 Mkr (5) och

Moderbolagets resultat-
rakning i sammandrag

2008 2007 2007
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar (12 man)
Intakter 40 31 129
Kostnader =37 -26 -113
Summa 6vriga rérelseposter 3 5 16
Resultat fore finansiella poster 3 5 16
Finansiellt netto 78 121 2204
Resultat efter finansiella poster 81 126 2220
Bokslutsdispositioner - - -49
Resultat fore skatt 81 126 2171
Skatt -23 -35 117
Arets resultat 58 91 2054

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 Delarsrapportering. Redovis-

det finansiella nettot 78 Mkr (121). Resultatet fore bokslutsdisposi-
tioner och skatt blev 81Mkr (126).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 0 Mkr (0).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 6 412 Mkr mot vid arsskiftet 6 382 Mkr.

Moderbolagets balans-
rakning i sammandrag

Belopp i Mkr 2008-03-31 2007-03-31 2007-12-31
Anlaggningstillgangar 1882 2025 1973
Omséttningstillgangar 22557 21305 22786
Summa tillgangar 24 439 23330 24759
Eget kapital 6412 5773 6382
Obeskattade reserver 322 273 322
Langfristiga skulder 12037 14131 12813
Kortfristiga skulder 5668 3153 5242
Summa skulder 17705 17 284 18 055
Summa eget kapital och skulder 24 439 23330 24759

ningsprinciper och berékningsmetoder &r oférandrade jamfort med
arsredovisningen foregéende ér.

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.
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Segmentrapportering

2008 2007 2007
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar (12 man)
Intakter inklusive 6vriga rérelseintakter
Syd 178 173 702
Vast 181 178 715
Ost 121 112 474
Uppsala 193 182 737
Stockholm 433 421 1658
Norr 138 119 500
Ovrig verksamhet 30 28 119
Eliminering av koncerninterna intékter -30 —29 -119
Totala intékter 1244 1184 4786
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader
Syd 50 104 172
Vast 124 119 400
Ost 71 80 43
Uppsala 96 91 406
Stockholm 292 295 1111
Norr 37 78 173
Ovrig verksamhet 24 13 44
Eliminering av koncerninterna poster -9 -9 -36
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader 685 771 2313
Avstdmning resultatrékningen
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader 685 771 2313
Centrala omkostnader -13 -8 -30
Resultat fran finansiella poster (netto) —191 -125 —610
Periodens skatt -127 -178 -420
Periodens resultat enligt resultatrédkningen 354 460 1253

Styrelsen och verkstéllande direkttren forsakrar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande versikt av bolaget och koncernens verksam-
het, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Goteborg den 29 april 2008

Thomas Norell
VD
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Planerade informations-
tillfallen

Delarsrapport mars - juni 2008 20 augusti 2008
Delarsrapport juli - september 2008 4 november 2008
Bokslutsrapport 2008-04-10 januari 2009
Arsredovisning 2008 mars 2009
Kontaktpersoner

Thomas Norell, vd

telefon: +46 8 685 75 55

e-post: thomas.norell@akademiskahus.se
Gunnar Oders

telefon: +46 31 632426

e-post: gunnar.oders@akademiskahus.se

Akademiska Hus AB

Definitioner

Se Akademiska Hus &rsredovisning 2007.

De nyckeltal som &r beroende av helérsresultat, har for 2008 utgéatt
fran utfallet jan—-mars 2008 uppréknat till helar.

Nyckeltalen for rullande 12 méanaders &r i de fall balansrékningen
utgor underlag, beraknade péa balansposten per 2008-03-31.

AKADEMISKA HUS




