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e Hyresintakterna okade till 4 793 Mkr (4 635). o Arets resultat efter skatt blev 749 Mkr (1 253).

e Driftéverskottet uppgick till 3 054 Mkr (2 918) och drift- e Forvaltningsfastigheternas totalavkastning uppgick till
Overskottsgraden forbattrades till 63 procent (62). 1,9 procent (4,6).

e Finansnettot uppgick till -589 Mkr (-610). - Direktavkastningen 6kade till 6,4 procent (6,0).

e Forvaltningsfastigheternas orealiserade vardeférandringar - Vardeforandringen uppgick till -4,5 procent (-1,4).
uppgick till -2 192 Mkr (-617). e Bruttoinvesteringarna uppgick till 2 325 Mkr (2 183) och

e Bedomt marknadsvarde uppgick till 46 351 Mkr (48 389). férséljningarna uppgick till 1 383 Mkr (506).
Forandringen beror framst pa hojt direktavkastningskrav och e Storre driftsattningar under aret var nybyggnaden av hus
héjd kalkylranta. Vanern i Karlstad, Bilbergska Huset i Orebro samt om- och

e Resultatet fore skatt uppgick till 232 Mkr (1 673). Forsam- tillbyggnaden av delar av K&kenhus i Norrkdping.
ringen forklaras av vardeférandringen i férvaltningsfastighe- e Under aret har del av fastigheten Tre Vapen i Stockholm och
terna. Resultatet fore skatt, men exklusive vardeférandring i hela fastighetsbestandet i Harnésand salts. Forsaljningarna
forvaltningsfastigheter, 6kade fran 2 290 Mkr fér 2007 till har bidragit positivt till resultatet med 53 Mkr.
2 424 Mkr 2008. Till resultatet bidrog 6kade hyresintakter e Styrelsen kommer att besluta om férslag till utdelning vid sitt
och ett férbattrat finansnetto. sammantréde 5 mars 2009.

Resultat och nyckeltal

2008 2007

Hyresintékter, Mkr 4793 4635
Driftéverskott, Mkr 3054 2918
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter, Mkr -2192 -617
Resultat fére skatt, Mkr 232 1673
Vakansgrad hyra, % 1,5 21
Vakansgrad yta, % 3,7 3,1
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 46 351 48 389
Uthyrningsbar yta, kvm 3200000 3222000
Totalavkastning fastigheter, % 1,9 4,6
varav direktavkastning, % 6,4 6,0
varav vardeférandring, % -4,5 -1,4
Driftéverskott per kvm 956 906
Avkastning pé eget kapital efter schablonskatt, % 0,7 4,9
Soliditet, % 46,5 47,8
Rantetickningsgrad, % 369 399

" Exklusive vardeforandring férvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.
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VD-kommentar

Var position som &gare till valbelagna fastigheter med langsik-
tigt god efterfragan fran marknaden ar gynnsam i dessa tider.
Karnverksamheten karaktariseras av langsiktiga kontrakt med
stabila kunder och god kostnadskontroll vilket innebér att risken
for féorsamringar i vart kassafléde dr mycket begransad.

Vi mérker naturligtvis av den generella osékerheten i fastig-
hetsmarknaden. Under 2008 har vi dock inte paverkats av ute-
blivna intékter pa grund av vakanser eller behovt sanka hyrorna
vid omférhandlingar.

Redan under 2007 noterade vi en 6kande osékerhet och
redovisade en mindre vardenedgang i fastighetsportféljen.
Under 2008 har osékerheten fortsatt och utsikterna fér den eko-
nomiska utveckling har férsdmrats. Riskpremierna har generellt
fortsatt upp vilket &ven vi maste ta héansyn till i vara varderingar
av fastighetsinnehavet. Hojda direktavkastningskrav och hégre
kalkylrantor har darfor satt sina spar i resultatet efter finansnetto
som ar samre an forra aret till f6ljd av vardenedgangen.

Delar av var stora projektportfolj har fardigstallts under aret
och tagits i bruk av vara hyresgéster. Detta har utgjort ett viktigt
tillskott i fastighetsportféljen med ett varde pa drygt 2 300 Mkr.
| en vikande fastighetsmarknad fann vi med framgang képare
till fardigutvecklade fastigheter som inte langre huvudsakligen
hyste universitet och hégskolor. Efter dessa avyttringar, pa cirka
1 400 Mkr, 6kade var fastighetsportfolj anda med nastan 1 000
Mkr och darmed ocksa vara hyresintékter.

Pa den positiva sidan noterar jag ocksa med tillfredstéllelse
att det langsiktiga arbetet med att foradla fastighetsbestandet
nu borjar bara frukt i form av allt Iagre underhallskostnader.
Driftskostnaderna daremot stiger nagot huvudsakligen till féljid
av 6kande kostnader fér energi, foretrddesvis i de tekniskt avan-
cerade laborativa lokalerna. Okningen har dock kunnat begrén-
sas tack vare ett fortsatt intensivt arbete med energibesparingar.

Driftéverskottsgraden och driftdverskottet per kvadratmeter
har &terigen forbattrats jamfort med foregdende ar. Under 2009
kommer arbetet med att samordna och effektivisera férvaltning-
en att intensifieras. Som ett av landets storsta fastighetsbolag
finns det betydande samordningsvinster att uppna.

Pa finansieringssidan star Akademiska Hus val rustat med
betryggande lang kapitalbindning, begrénsad refinansieringsrisk
och med huvudsaklig finansiering via obligationer.

Vi ser fortsatt langsiktiga mojligheter till investeringar i vart
fastighetsbestand. Vi noterar p4 manga hall en 6kad efterfragan
fran vara kunder pa utveckling av nya och befintliga lokaler och
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férvantar en ytterligare 6kad projektverksamhet under 2009.
Akademiska Hus star val rustat bade finansiellt och kompetens-
massigt for att i ndra dialog med vara kunder skapa moderna,
effektiva och verksamhetsanpassade lokaler.

Intakter, kostnader och resultat

Hyresintékter

Hyresintakterna uppgick till 4 793 Mkr, vilket &r en 6kning jam-
fort med féregaende ar (4 635). Indexupprékningen av hyrorna
och de tillskott som ny-, om- och tillbyggnationen har bidragit
positivt samtidigt som forséljningar i Stockholm och Harnésand
har minskat intékterna nagot.

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 200 000 kvm (3 222 000) ut-
hyrningsbar area. Vakanserna uppgar till 3,7 procent (3,1), vilket
motsvarar 118 797 kvm (99 155). | varde utgor vakanserna

73 Mkr (98) eller endast 1,5 procent (2,1) av hyrorna, vilket
aterspeglar det faktum att en stor del av vakanserna har ett
klart l1agre hyresvarde &n bestédndet i genomsnitt. Under aret har
Pedagogen i MéIndal aterkopts vilket medfor att vakanserna
6kar med knappt 36 000 kvm.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga I16ptiden fér nytecknade hyreskontrakt ar
10,3 ar (10,4) och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga
aterstaende loptid 5,9 ar (6,3). Vid investeringar i specialbygg-
nader for laboratorie- och forskningsverksamhet kravs normalt
ett hyresavtal som aterbetalar en stor del av investeringen inom
kontraktstiden. | dessa fall tecknas hyreskontrakt med |6ptider
pa 10, 15 eller 20 &r.

Driftskostnader

For 2008 uppgick driftskostnaderna till 864 Mkr (786) varav
energi, bransle och vatten uppgick till 580 Mkr (530) vilket
motsvarar 270 kr/kvm (243). Av driftskostnaderna avser

181 kr/kvm (165) energi, brénsle och vatten. Byggnadernas dver
tiden stigande tekniska komplexitet medfor hdga driftskostna-
der. Andelen laboratorier &r hég, 34 procent eller 1,1 miljoner
kvm, och dessa ar ur energihanseende betydligt mer resurskra-
vande an oOvriga lokaler. Driftskostnadsdkningen har trots allt
kunnat begransas genom ett fortsatt framgangsrikt arbete med
energibesparingar.
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Underhallskostnader

Underhallskostnaderna for aret uppgick till 585 Mkr (658) vilket
motsvarar 183 kr/kvm (204). Akademiska Hus flerariga sats-
ningar har medfért att standarden pé fastighetsbestandet nu
generellt sett &r hog. Av underhallskostnaderna avser 126 Mkr
(116) kundanpassningar.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -589 Mkr (-610). Finansieringskostna-
den for 1an har 6kat till féljd av kortrantehdjningarna under stérre
delen av aret. Varderingen av rantederivat som ingatts i syfte att
férlanga rantebindningen har paverkats negativt av rantened-
gangen i langa réntor under framférallt fjarde kvartalet. Samtidigt
bidrog kraftigt 6kade kreditspreads till en positiv vardeférand-
ring av internationella I&n och obligationer. Rantekostnaden for
helaret uppgick till 3,46 procent (3,63).

Finansieringskostnadens sammanséttning

IFRS Enligt tidigare principer
2008 2007 2008 2007
Finansieringskostnad fér 1an, % 4,69 3,80 4,69 3,80
Réntenetto ranteswappar, % 0,00 0,45 0,00 0,45
Periodiseringar och avgifter, % 0,02 0,01 0,38 0,49
Vardeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -1,25 -0,63 - =
Total finansieringskostnad 3,46 3,63 5,07 4,74
Skatt

2008 redovisar Akademiska Hus en skatteintékt. Detta beror pa
att skattesatsen for bolag férandras och att minskningen av kon-
cernens fastighetsvarden innebar en lagre uppskjuten skatt.

Skatt Mkr
Aktuell skatt -258
Féréndrad skattesats 498
Aterforing av uppskjuten skatt 277
Skatt pa arets resultat 517
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Kommentarer till balansrakningen
Férvaltningsfastigheter

Fastighetsbolag redovisar generellt f6r 2008 en negativ varde-
forandring efter ett ar da omsattningen pa fastighetsmarknaden
kontinuerligt minskat till att under sista kvartalet bli helt stil-
lastdende. Den finansiella oron har lett till markant 6kade priser
pa riskkapital och beldningsgraderna har justerats ned avsevart
pé grund av bankernas skérpta krav pa finansiering av fastig-
hetsaffarer. Under aret har flera pabérjade forsaljningsprocesser
avbrutits vilka orsakats av svarigheter att finansiera képen men
ocksa av att saljare inte kunnat fa ut forvantade prisnivaer. Den
uppblossade finanskrisen har utldst kraftiga marknadsrorelser
men ocksa orsakat en utbredd osékerhet. | det rddande mark-
nadslaget ar de varderingar som utférs behéftade med storre
osakerhet &n normalt. Varderingarna kan inte bli sékrare &n

den underliggande marknaden. Varderingarna baseras ofta pa
faktiska avslut p& transaktionsmarknaden och nar dessa uteblir
Okar osékerheten. Detta forhallande &r speciellt tydligt i varde-
ringen per 2008-12-31. Under de senaste aren har aven skillna-
den i avkastningskrav mellan bra och mindre bra objekt 6kat.
Stabila, valbeldgna fastigheter med en stark kundbas och hég
hyrespotential forvantas battre kunna std emot vardenedgéngen.
Akademiska Hus &r i detta fall val rustade att méta framtiden
da hyresgastfaktorer som kategori av hyresgast, hyresgastens
langsiktighet och betalningsférmaga ar mycket starka.

Akademiska Hus har mot bakgrund av marknadssituationen
valt att lata stdmma av direktavkastningskrav och kalkylranta
med flera oberoende vérderingsinstitut, bland annat DTZ,
Newsec och Ohrlings PricewaterhouseCoopers. Slutsatsen &r
att efter hojningen i tredje kvartalet av direktavkastningskrav och
kalkylranta med 0,25 procentenheter, sa behdver i kvartal 4 di-
rektavkastningskravet héjas med 0,50 - 0,75 procentenheter fér
fastigheter pa mindre centrala orter samtidigt som kalkylrantan
haojs for samtliga fastigheter med mellan 0,25-1,50 procentenhe-
ter. Detta leder till att det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgar till 7,1 procent (6,7). Den genomsnittliga kalkylrantan
uppgar till 7,9 procent (7,3).

Det bedémda marknadsvardet pa Akademiska Hus férvalt-
ningsfastigheter har per 2008-12-31 faststallts genom en intern
fastighetsvardering. Marknadsvéardet uppgar till 46 351 Mkr
(48 389). Under aret har investeringar skett med 1 442 Mkr,
férvarv har gjorts med 147 Mkr och férséljningar med 1 383 Mkr.
Till detta kommer en negativ vardeférandring med -2 245 Mkr
(varav 53 ar realiserade).
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Foérandring av fastighetsbestandet under 2008 Mkr
Beddmt marknadsvérde 31 december 2007 48 389
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1442
+ Forvarv 147
- Forséljningar -1383
- Marknadsvardesférandring -2245
Varav vardeminskning pa grund av hojd kalkylranta -1702
Varav vardeminskning pa grund av hojt direktavkastningskrav -1098
Varav vardeminskning pa grund av andrat vérdeindex
(varderingslage, genomsnittlig &terstdende hyrestid, lokaltyp) -166
Varav 6vrig vardefoérandring 721
Bedomt marknadsvérde 31 december 2008 46 351

Den interna kassaflédesvéarderingen enligt ovan redovisade
férutsattningar svarar fér 44 798 Mkr (97 procent) av redovisat
vérde av férvaltningsfastigheterna. Utbyggnadsreserverna om
894 Mkr (2 procent) har varderats till ortspris. Aterstaende virde
659 Mkr (1 procent) hanfor sig till objekt med sarskild varde-
ringsgrund. Har ingdr framst utvecklingsfastigheter med osékra
framtida intakter och kostnader samt Akademiska Hus fataliga
bostadsobjekt.

Bed6émt marknadsvarde forvaltningsfastigheter Mkr Andel, %
Intern varderingsmodell 44798 97
Utbyggnadsreserver 894 2
Ovrig vérdering (bland annat utvecklingsfastigheter) 659 1
Bed6mt marknadsvarde forvaltningsfastigheter

31 december 2008 46 351 100

Externvarderingar har utférts som benchmark fér de interna
kassaflédesvarderingarna. Av de 100 hégst varderade objekten
i Akademiska Hus har 12 objekt externvarderats vilka varde-
massigt utgor drygt 9 procent av det totala vardet. Avvikelsen i
vardet for de externvarderade objekten jamfért med den interna
vérderingen ligger sammantaget inom felmarginalen +/-10
procent. Utférda externvérderingar styrker tillférlitligheten i
Akademiska Hus interna varderingsmodell.

Pagéende nyanlaggningar 2008-12-31 uppgick till 1 173 Mkr
(1 316).
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Investeringar
Nettoinvesteringarna 2008 uppgick till 953 Mkr (1 682). Brutto-
investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till 2 325 Mkr
(2 183) och forséljningarna uppgick till 1 383 Mkr (506).

Under aret har tre stérre nybyggnadsprojekt fardigstallts.
De &r hus Vanern for Karlstads universitet, Bilbergska Huset for
Orebro universitet samt Lakemedelscentrum fér Géteborgs uni-
versitet. Av de fardigstéllda om- och tillbyggnadsprojekten utgor
Teaterhdgskolan i Stockholm det stérsta. Byggnaden séldes
senare under aret. Av 6vriga fardigstallda om- och tilloyggnads-
projekt ar Kdkenhus 6 & 7 i Norrkdping samt Kunskapsskolan i
Uppsala de stérsta.

Storre pagaende nybyggnadsprojekt &r bland annat:
e Karolinska Institutet Science Park i Solna

e Pedagogikum i Uppsala

e Evolutionsbiologiskt centrum (EBC) i Uppsala

Storre pagaende om- och tillbyggnadsprojekt ar bland annat:
e Kemicentrum i Lund

* Biologicentrum i Lund

e Geovetenskap i Uppsala

Réntebarande skuld
Nettolaneskulden uppgick vid bokslutstidpunkten till 15 090
Mkr jamfort med 16 411 Mkr 2007-12-31. Nedgangen forklaras
framst av fastighetsférséljningar om cirka 1 383 Mkr. Under
forsta halvaret emitterades 2 400 Mkr varav 1 800 Mkr i den
schweiziska marknaden och ytterligare 600 Mkr i den japanska
marknaden. Kapitalbindningen var 4,2 ar vid arsskiftet jamfort
med 3,6 ar vid inledningen av aret.

Rantebindningen har forlangts till 1,9 &r jamfért med 1,6 ar
vid foregéende arsskifte. Forlangningen har genomférts succes-
sivt under den kraftiga rantenedgéngen mot slutet av aret.

Marknadsvarden forvaltningsfastigheter, regioner, Mkr

Varav investeringar/  Varav férsaljningar/ Varav
Region 2008-12-31 2007-12-31 Foérandring férvarv utrangeringar vardeférandring
Norr 3846 4264 -418 62 -224 -257
Uppsala 6720 6334 386 171 -12 227
Stockholm 18077 19571 -1494 373 -1070 -797
Ost 4539 4604 -65 372 - -437
Vast 7041 7240 -199 566 -24 -741
Syd 6129 6377 -248 45 -53 -240
Totalt 46 351 48 389 -2038 1589 -1383 -2245
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Réntebarande skulder

Belopp i Mkr 2008-12-31 2007-12-31
Foretagscertifikat 49 1611
ECP - 385
Obligationer & MTN 4207 4918
EMTN 9050 6926
Ovriga l&n 4665 3074
Summa lan 17971 16914
Finansiella derivatinstrument 481 846
Erhallna sakerheter for ingangna derivattransaktioner 723 29
Avséttning pensioner 239 220
Summa dvriga réntebdrande skulder 1443 1095
Summa rantebarande skulder 19414 18009

Riskhantering
Hyresintakterna ar sakrade genom, for branschen, langa hyresav-
tal. Den genomsnittliga I16ptiden for nytecknade hyreskontrakt &r i
Akademiska Hus 10 ar och kontraktens genomsnittliga aterstaen-
de I6ptid &r 5,9 &r. Uppfdljning av vakanser ar hogprioriterad och
sarskilda atgardsplaner upprattas. Vakanserna inom Akademiska
Hus ar jamfort med andra fastighetsbolag mycket laga.
Akademiska Hus &r inte exponerat fullt ut fér 6kningar av
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driftskostnader da kostnader for energi, bransle och vatten till 53
procent vidaredebiteras till hyresgasterna som tillagg till hyran.
Elanvandningen prisséakras for att méta eventuella prisférand-
ringar pa el. Inkop av elkraft sker koncerngemensamt direkt via
Nordpool. Inkdpen regleras genom sarskilda interna riktlinjer. Un-
derhallskostnader &r i hég omfattning rérliga och kan minskas for
att moéta en resultatforsamring eller vakans. Forvaltningsorganisa-
tionen arbetar med underhallsplanering for varje enskild byggnad.
De under aren genomférda atgarderna har medfort att fastig-
hetsbestandet &r val underhallet. Akademiska Hus finansierings-
verksamhet bedrivs med val anpassade strategier i avvagningen
mellan de finansiella riskerna och en I&g finansieringskostnad.
Den av styrelsen beslutade finanspolicyn anger koncernens risk-
syn och hur exponeringen for de finansiella riskerna ska hanteras.
Hanteringen av skuldportfoljens rénterisk sker inom ett separat
rantebindningsmandat. En utférligare beskrivning av Akademiska
Hus riskhantering finns i Akademiska Hus &rsredovisning.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Inget av vasentlighet har intraffat efter rapportperiodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, %

Driftoverskott, 2004-2008

Totalavkastning, %

Avkastning pa eget kapital har uppgétt till 0,7 procent
(4,9). Under 2008 uppgick den genomsnittliga femariga
statsobligationsréntan till 3,8 procent och &garkravet
blev séledes 7,8 procent.

Driftéverskottet, det vill sdga resultatet av koncernens
verksamhet fore vardeférandringar, centrala adminis-
trationskostnader och finansiellt netto uppgar fér perio-
den till 3054 Mkr (2 918). Driftéverskottsgraden uppgéar
till 63 procent (62).

Direktavkastningen uppgick till 6,4 procent (6,0) bero-
ende pa ett 6kat driftdverskott, i kombination med lagre
marknadsvarde pé forvaltningsfastigheterna. Totalav-
kastningen uppgick till 1,9 procent (4,6).
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Mal och I6nsamhet

Akademiska Hus uppdrag &r att tillhandahalla &ndamalsenliga och sunda lokaler till universitet och hogskolor.
Agarens ekonomiska mél har faststéllts till:
e Avkastningskrav, berdknat som avkastning (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital, ska motsvara den femariga

statsobligationsrantan plus 4 procentenheter, sett dver en konjunkturcykel.
e Koncernens utdelningsmal dr 50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive orealiserade vardeférandringar, med

avdrag for aktuell skatt.

* Koncernens soliditet bor vara lagst 35 procent.
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Koncernens resultatrakning

| sammandrag
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Koncernens balansrakning

| sammandrag

2008 2007 2008 2007 Belopp i Mkr 2008-12-31 2007-12-31
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec Tillgdngar
Hyresintakter 4793 4635 1211 1207 Materiella anlaggningstillgangar
Ovriga férvaltningsintakter 53 58 14 20 Foérvaltningsfastigheter 46 351 48 389
Summa intékter fran Pagéende nyanlaggningar 1173 1316
fastighetsforvaltningen 4 846 4693 1225 1227 Inventarier och installationer 20 19
Summa materiella anldggningstillgangar 47 544 49724
Driftskostnader -864 -786 -262 -215
Underhéllskostnader -585 658 -7 -178 Finansiella anlaggningstillgangar 2954 909
Fastighetsadministration -258 -239 -80 -67
Ovriga férvaltningskostnader -85 -92 -24 -27 Omsittningstillgangar
Summa kostnader fran Fordringar 1150 677
fastighetsforvaltningen -1792 -1775 -543 -487 Likvida medel 1015 a4
— Summa omséttningstillgdngar 2165 1521
Driftoverskott 3054 2918 682 740 =
Summa tillgdngar 52663 52154
Vardeférandringar fastigheter, positiva 1116 1224 335 191 -
Virdeforandringar fastigheter, negativa 3308 -1841 -1472 1026  coctkapitaloch skulder
" o 1. A Eget kapital 24 462 24700
Summa vardeférandringar fastigheter -2192 -617 -1137 -835
Centrala administrationskostnader -40 -30 -7 -10 Skildot
Langfristiga skulder
Ovriga rérelseintakter 111 93 34 29 :?'?.tetbzr_f"‘”dz ! Z ZZ; 13 1?2
Ovriga rérelsekostnader 12 81 -27 24 28T a:” °_
G E TS 1 12 7 5 Summa langfristiga skulder 22281 20523
Resultat fore finansiella poster 821 2283 -455 -100 K?rtfrls"tlga skulder
Rantebérande 3762 4900
Finansiellt netto 589 -610 4 -1gg  Drantebdrande 2158 2031
Resultat fére skatt 232 1673 -a51 __ 2ss  Summakortiristiga skulder 5920 8931
Summa skulder 28201 27454
Skatt 517 420 609 112 Summa eget kapital och skulder 52663 52154
Arets resultat 749 1253 158 176  Posterinom linjen
Stéllda sékerheter 157 260
Eventualforpliktelser 3 2

Redovisningsprinciper

Akademiska Hus upprattar sin koncernredovisning enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna
av International Reporting Interpretions Committé (IFRIC). Denna
bokslutsrapport ar uppréattad enligt IAS 34 Delarsrapportering.
Moderbolagets rakenskaper har upprattats enligt ARL samt

rekommendationer fran Radet for finansiell rapportering. Redo-

visningsprinciper och berakningsmetoder ar oférandrade jamfort

med arsredovisningen féregéende ar.

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas

granskning.
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FOrandringar i koncernens eget kapital
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Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Balanserade

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Séakringsreserv vinstmedel Totalt eget kapital
Eget kapital 2007-01-01 2135 2135 2 20529 24 801
Poster som ej redovisas i resultatrékningen = = 45 o 45
Utdelning - - - -1400 -1400
Arets resultat, jan-dec 2007 - - = 1253 1253
Eget kapital 2007-12-31 2135 2135 47 20382 24700
Poster som ej redovisas i resultatrdkningen - - -58 - -58
Utdelning = = = -967 -967
Effekt byte av skattesats 39 39
Arets resultat, jan-dec 2008 - - - 749 749
Eget kapital 2008-12-31 2135 2135 -1 20203 24 462
Belopp i Mkr 2008 2007
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital 2119 1777
Forandring av rorelsekapital (exkl. likvida medel) -138 37
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 1981 1814
Nettoinvesteringar " 290 -685
Kassafléde fran investeringsverksamheten 290 -685
Lamnad utdelning -967 -1400
Finansiering -1133 -264
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -2100 -1664
Arets kassaflode 171 -535

) Avser den del av nettoinvesteringar som paverkat nettoresultatet.
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Segmentsrapportering

Koncernens geografiska omraden i sammandrag

Bokslutsrapport 2008

2008 2007 2008 2007
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Intékter inklusive 6vriga rorelseintakter
Syd 713 702 183 183
Vast 758 715 203 182
Ost 503 474 130 126
Uppsala 770 737 195 202
Stockholm 1692 1658 420 424
Norr 520 500 128 139
Ovrig verksamhet 120 119 30 29
Eliminering av koncerninterna intékter -119 -119 -30 -29
Totala intakter 4957 4786 1259 1256
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader
Syd 151 172 -53 -180
Vast -279 400 -356 -31
Ost -98 43 -239 -50
Uppsala 683 406 163 91
Stockholm 338 1111 49 98
Norr 77 173 17 -13
Ovrig verksamhet 25 44 -20 4
Eliminering av koncerninterna poster -36 -36 -9 -9
Resultat fére finansiella poster exklusive centrala omkostnader 861 2313 -448 -90
Avstdmning resultatrédkningen
Resultat fore finansiella poster exklusive centrala omkostnader 861 2313 -448 -90
Centrala omkostnader -40 -30 -7 -10
Resultat fran finansiella poster (netto) -589 -610 4 -188
Arets skatt 517 -420 609 112
Arets resultat enligt resultatrakningen 749 1253 158 -176




Akademiska Hus

Moderbolaget

Akademiska Hus AB ar moderbolag i Akademiska Hus-
koncernen. Verksamheten bestar av koncernledning samt
ovriga koncerngemensamma funktioner. Moderbolaget
hanterar all finansiering och elupphandling i koncernen.

Omséttning och resultat

Bolagets omséttning uppgick till 122 Mkr (129). Harav utgjorde
intakter fran regionbolag 121 Mkr (118). Rérelseresultatet var
-12 Mkr (16) och det finansiella nettot 1 186 Mkr (2 204) inklusive

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (1).

Bokslutsrapport 2008

utdelningar fran regionbolag 650 Mkr (1 760). Resultatet efter
finansiella poster blev 1 174 Mkr (2 220).

Det egna kapitalet uppgick till 6 359 Mkr jamfért med 6 382 Mkr
vid féregéende arsskifte.

2008 2007 2008 2007
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Intékter 122 129 19 30
Kostnader -134 -113 -39 -35
Summa ovriga rorelseposter -12 16 -20 -5
Resultat fore finansiella poster -12 16 -20 -5
Finansiellt netto 1186 2204 289 85
Resultat efter finansiella poster 1174 2220 269 80
Bokslutsdispositioner -36 -49 -36 -49
Resultat fore skatt 1138 2171 233 31
Skatt -136 -117 -64 -11
Arets resultat 1002 2054 169 20
Belopp i Mkr 2008-12-31 2007-12-31
Anlaggningstillgangar 4131 1973
Omsittningstillgangar 22237 22786
Summa tillgdngar 26 368 24759
Eget kapital 6 359 6382
Obeskattade reserver 358 322
Langfristiga skulder 15 440 12813
Kortfristiga skulder 4211 5242
Summa skulder 19 651 18 055
Summa eget kapital och skulder 26 368 24759
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Femarsoversikt
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2008 2007 2006 2005 2004

Resultatrakning, Mkr
Férvaltningsintékter 4846 4693 4596 4533 4530
Driftskostnader -864 -786 -803 -762 -783
Underhallskostnader -585 -658 -624 =717 -806
Fastighetsadministration -258 -239 -253 -254 -245
Driftéverskott 3054 2918 2843 2727 2625
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -2192 -617 1874 7214 -478
Centrala administrationskostnader -40 -30 -38 -35 -35
Rorelseresultat 821 2283 4649 9917 2119
Finansiellt netto -589 -610 -419 -647 -794
Resultat fore skatt 232 1673 4229 9270 1324
Arets resultat 749 1253 3038 6654 950
Balansrakning, Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 46 351 48 389 48 454 45616 38230
P&géaende nyanlaggningar 1173 1316 894 1121 806
Ovriga tillgngar 5139 2449 3147 3414 1385
Eget kapital 24 462 24700 24801 22455 16618
Réntebarande skulder 19414 18 009 18270 19140 17 454
Ovriga skulder och avsattningar 8787 9445 9424 8556 6349
Kassaflode, Mkr
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1981 1814 1777 1675 1200
Investeringar 290 -685 -1000 -328 -1502
Kassaflode fore finansiering 2271 1129 777 1347 -302
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2100 -1664 -624 -450 164
Arets kassaflode 171 -535 153 897 -139
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalavkastning fastigheter, % 1,9 4,6 9,8 24,7 5,9

Varav direktavkastning, % 6,4 6,0 6,0 6,5 71

Varav vardeférandring, % -4,5 -1,4 3,8 18,2 -1,2
Hyresintakter kr/kvm 1500 1439 1399 1372 1365
Driftskostnader kr/kvm 270 244 247 233 238
Underhallskostnader kr/kvm (inkl kundanpassningar) 183 204 192 219 245
Driftéverskott i férhallande till férvaltningsintékter, % 63 62 62 60 58
Driftéverskott kr/kvm 956 906 875 835 799
Vakansgrad, yta 3,7 3,1 3,5 3,2 2,8
Vakansgrad, hyra 1,5 2,1 2,6 2,1 1,8
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 14207 14713 14 695 13610 11269
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé eget kapital efter schablonskatt, %* 0,7 4,9 12,9 34,2 5,8
Réntebarande nettolaneskuld, Mkr 15090 16 411 16 250 16 336 -
Soliditet, % 46,5 47,8 47,2 44,8 411
Rantetackningsgrad, % 369 399 434 435 327
Rantekostnad i relation till rantebarande nettoldneskulds medelkapital, % 3,5 3,6 2,5 3,8 4,5
Belaningsgrad, % 32,6 33,9 33,5 35,8 =
Utdelning, Mkr b 967 1400 660 394
Hyresgaster och personal
N&jd kund-index (NKI) 70 69 69 67 67
Genomeshnittligt antal anstéllda 399 397 398 446 442
Nojd medarbetar-index (NMI) 70 69 66 66 66

*Rgarens avkastningskrav &r att avkastningen pa justerat eget kapital ska motsvara den femariga statsobligationsrantan plus 4,0 procentenheter (t.0.m 2004 var kravet 2,5) sett dver en konjunkturcykel. Under 2008 uppgick den

genomsnittliga femariga statsobligationsréntan till 3,8 procent.
** Styrelsen kommer att besluta om férslag till utdelning vid sitt sammantréde 5 mars 2009.
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Definitioner

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

Belaningsgrad. Rantebarande nettolaneskuld i relation till
utgdende varde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning. Driftéverskott i relation till genomsnittligt
beddmt marknadsvérde.

Driftskostnader. Kostnader fér atgarder med ett férvantat
intervall mindre &n ett &r vilka syftar till att uppratthalla
funktionen hos ett férvaltningsobjekt. Driftskostnader indelas i
energi- och vattenférsérjning samt &vriga driftskostnader.

Driftéverskottsgrad. Driftoverskott i relation till
forvaltningsintéakterna.

Fastighetsadministration. Kostnader for forvaltning, I6pande
ekonomisk administration, uthyrning, hyresgastkontakter,
hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk planering
och uppféljning samt personaladministration.

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

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

Ekonomisk rapportering (kalender)

Arsredovisning, mars 2009
Arsstamma, 29 april 2009

Kvartal 1 2009, 29 april 2009
Kvartal 2 2009, 14 augusti 2009
Kvartal 3 2009, 2 november 2009
Bokslutsrapport 2009, februari 2010

Bokslutsrapport 2008

Kvm LOA. Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar. Utgédende balans minus ingaende balans
for anlaggningstillgangar, plus avskrivningar och nedskrivningar
minus uppskrivningar.

Réntebarande nettolaneskuld. Rantebarande 1an, finansiella
derivatinstrument samt kortfristiga rantebarande placeringar.
Avséttningar till pensioner och liknande ingar ej.

Réntebérande skulder. Rantebarande 1an inklusive
avsattningar till pensioner och liknande.

Réntetackningsgrad. Resultat fére finansiella poster exklusive
vardeférandringar fastigheter i relation till finansnetto exklusive
vardeférandringar finansiella derivatinstrument.

Soliditet. Redovisat eget kapital i relation till utgdende
balansomslutning.

Totalavkastning. Summan av forvaltningsfastigheternas
direktavkastning och vardeférandring uttryckt i procent.

Underhéllskostnader. Kostnaden for tgarder som syftar till att
aterstalla ursprunglig standard och funktion av slitna eller
skadade byggnadsdelar.

Uthyrnings- och vakansgrad. Uthyrd eller vakant yta i relation
till total uthyrningsbar yta. Ekonomisk uthyrnings- eller
vakansgrad ar hyresintakter fér uthyrd yta respektive beraknade
hyresintakter fér vakant yta i relation till totala hyresintakter.
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