Bokslutsrapport 2009 i

AKADEMISKA HUS

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org nr: 556459-9156
Styrelsen och verkstéllande direktéren for Akademiska Hus AB avger harmed Bokslutsrapport 2009.

e Hyresintdkterna 6kade till 4 927 Mkr (4 793). e Arets resultat efter skatt blev 972 Mkr (749).

e Resultatet fore skatt, men exklusive vardeférandring e Forvaltningsfastigheternas totalavkastning uppgick till
i forvaltningsfastigheter 6kade fran 2 424 Mkr fér 2008 4,3 procent (1,9).
till 2 538 Mkr 2009. ¢ Direktavkastningen uppgick till 6,8 procent (6,4).

o Vardeférandringen uppgick till -2,5 procent (-4,5).
e Fodrvaltningsfastigheternas orealiserade vardeférandringar
uppgick till -1208 Mkr (-2 192). Marknadsvardeforandringen e Bruttoinvesteringarna uppgick till 1 385 Mkr (1 446).
beror framst pa okat riskpaslag i varderingarna. Under aret genomfordes inga forsaljningar (1 383).

e Resultatet fore skatt uppgick till 1330 Mkr (232). e Styrelsen foreslar en utdelning uppgaende till 1219 Mkr.
Forbattringen forklaras av en mindre negativ vardeférandring
i forvaltningsfastigheterna jamfért med 2008.

Resultat och nyckeltal

2009 2008

Hyresintékter, Mkr 4927 4793
Driftéverskott, Mkr 3149 3053
Véardeférandringar férvaltningsfastigheter, Mkr -1208 -2192
Resultat fére skatt, Mkr 1330 232
Vakansgrad hyra, % 1,9 1,5
Vakansgrad yta, % 3,8 3,7
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 47723 47 524
Uthyrningsbar area, kvm 3219000 3200000
Totalavkastning fastigheter, % 4,3 1,9
varav direktavkastning, % 6,8 6,4
varav vardeforandring, % -2,5 -4,5
Driftéverskott per kvm 986 955
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 4,0 0,7
Soliditet, % 47,3 46,5
Réntetackningsgrad, % (*) 866 369

*Exklusive vardeférandring férvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.
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Vd-kommentar

Akademiska Hus &r Sveriges expert pa kunskapsmiljcer.
Tillsammans med vara kunder ar vi med och bygger Sverige
som kunskapsnation. Efterfragan pa utbildning och forskning
ar kontracyklisk mot konjunkturen. Fran flera kunder noteras
en fortsatt 6kad efterfragan pa utveckling av nya och befintliga
lokaler vilket innebar att Akademiska Hus fastighetsrorelse
fortsatter att vara stark och solid. Den 6kande efterfragan
resulterar i att var omfattande byggprojektverksamhet fortsatter
att 6ka. Under 2009 har projektportféljen 6kat i omfattning
och beslutade projekt uppgar till Gver 5 miljarder kronor. Utéver
dessa uppgar de planerade projekten under de narmaste aren
till 4 miljarder kronor. Till detta kommer idéprojekt pa 6 miljarder
kronor. Idéprojekt bedéms som sannolika, men ar oséakra till tid
och omfattning. Exempel pa méjliga stora projekt &r utvecklingen
av Albanoomradet i Stockholm och den fortsatta utvecklingen
av Ultunaomradet i Uppsala. Tyngdpunkten for pagdende och
planerade projekt ligger i Stockholm och Uppsala men aven

i Lund Okar efterfragan. Akademiska Hus star val rustat bade
finansiellt och kompetensmassigt for att i nara dialog med vara
kunder skapa dessa véarldsledande kunskapsmiljéer.

Pa finansieringsmarknaden har férhallandena lattat betydligt
under det senaste halvaret. Fortfarande rader dock relativt
strama férhallanden och kraven fran finansiarer har skarpts vilket
paverkar fastighetsmarknaden. Det begréansade antalet fastig-
hetstransaktioner i marknaden innebér fortsatt osdkerhet som
resulterar i 6kade avkastningskrav. Detta, tillsammans med en
lagre upprékning av hyrorna vid fastighetsvarderingen, medfor
att fastighetsvardena har sjunkit ndgot.

Kénnetecknande for Akademiska Hus &r langa kontrakt med
stabila och kreditvardiga kunder. Akademiska Hus redovisar ett
forbattrat resultat fér 2009. Den underliggande, I6pande fastig-
hetsrorelsen ar mycket stabil och det ar sarskilt gladjande att
hyresintakterna 6kar mer an foérvaltningskostnaderna. Driftover-
skottet har darfor en fortsatt positiv utveckling och uppgick till
3 149 Mkr. Till féljd av den negativa vardeférandringen i férvalt-
ningsfastigheterna pa -1208 Mkr begrénsades dock resultatet
fore skatt till 1 330 Mkr. Detta ar dock betydligt battre an fore-
gaende ar da den stora osdkerheten medférde nagot storre
vardeminskning.

Akademiska Hus moter en fortsatt 6kande konkurrens fran
andra fastighetsbolag och utrymmet for hyreshéjningar i sam-
band med omférhandlingar &r mycket begrénsat. En positiv
effekt av detta ar att det satter fokus pa kostnadseffektivitet
i fastighetsforvaltningen for att uppna en fortsatt god Ionsamhet.

Ett av huvudmalen for fastighetsforvaltningen for 2010 ar en
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férbattrad driftéverskottsgrad. Arbetet fortsatter med tillvara-
tagandet av volymfdrdelar i upphandlingar och samordningsvinster
inom koncernen. Var position som Sveriges andra stérsta fastig-
hetsbolag och stdrsta byggherre ger oss unika férutsattningar
att uppna goda resultat genom samordning och effektivisering
av verksamheten.

Mikael Lundstrém

Verkstéllande direktor

Kommentarer till resultat- och balansposter
Hyresintékter

Hyresintékterna uppgick till 4 927 Mkr, vilket &r en 6kning
jamfért med motsvarande period féregaende ar (4 793). Index-
upprékningen av hyrorna bidrar positivt med cirka 90 Mkr.
Fardigstallda ny-, om- och tillboyggnationer under aret bidrar
positivt med cirka 70 Mkr varav Hus Vanern i Karlstad var det
storsta under 2009. Forsaljningar i Stockholm och Harnésand
under slutet av 2008 har minskat intékterna nagot.

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 219 000 kvm (3 200 000)
uthyrningsbar area. Vakanserna uppgar till 3,8 procent (3,7),
vilket motsvarar 122 437 kvm (118 797). | varde utgér vakan-
serna 94 Mkr (73) eller endast 1,9 procent (1,5) av hyrorna.
En stor del av vakanserna har ett klart Iagre hyresvarde an
bestandet i genomsnitt.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar
10,3 ar (10,3) och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga
aterstaende I6ptid 5,4 ar (5,9). 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 I6ptider
pa 10,15 eller 20 ar.

Driftkostnader

For 2009 uppgick driftkostnaderna till 866 Mkr (864) vilket mot-
svarar 271 kr/kvm (270). Energi, bransle och vatten svarar for 69
procent av driftkostnaderna och uppgick till 595 Mkr (580) eller
186 kr/kvm (181). Byggnadernas 6ver tiden stigande tekniska
komplexitet medfér hdga driftkostnader. Andelen laboratorier ar
hdg, 34 procent eller 1,1 miljoner kvm och dessa ar ur energi-
hanseende betydligt mer resurskravande &n dvriga lokaler.
Driftkostnadsdkningen har trots allt kunnat begrédnsas genom ett
fortsatt framgangsrikt arbete med energibesparingar.
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Underhallskostnader

Underhallskostnaderna for aret uppgick till 657 Mkr (585) vilket
motsvarar 206 kr/kvm (183). Akademiska Hus flerariga sats-
ningar har medfort att standarden pa fastighetsbestandet nu
generellt sett &r hog. Av underhallskostnaderna avser 128 Mkr
(126) kundanpassningar.

Finansiering

Forbéttrade férhallanden pa finansmarknaden
Forhallandena pa finansieringsmarknaden har I&ttat betydligt
under det senaste aret. Extraordinart latt penningpolitik och
stimulativ finanspolitik har understétt férhoppningarna om en
ekonomisk aterhamtning. Detta har 6kat riskbendgenheten

i finansiella marknader och medfért att riskpremierna minskat.
Signifikant fallande kreditspreadar har kunnat noteras dven om
en viss oro kring vissa léanders kreditvardighet infann sig i slutet
av aret. Osakerhet kring finansieringen av stigande budget-
underskott begransar potentialen for lagre langfristiga rantor
och avkastningskurvorna ar generellt mycket branta.

Aven om en &tergang till forhallandena fore krisen inte skett,
har den 6kade aktivitetsnivan i obligationsmarknaden varit ett
positivt inslag i aterhdmtningsfasen av konjunkturen. Finansi-
eringsmaojligheterna for kreditvardiga lantagare har varit mycket
gynnsamma i de kortfristiga marknaderna.

Obligationsemissionerna som genomfordes under 2008
och dessférinnan har medfért att Akademiska Hus har haft en
betryggande kapitalbindning under det senaste aret. Refinansi-
eringen har uteslutande genomférts via de kortfristiga finansie-
ringsprogrammen. Kapitalbindningen har darmed forkortats och
uppgick till 3,3 ar jamfoért med 4,2 ar vid foregadende arsskifte.

Rantebindningen har forlangts fran 1,9 ar vid arsskiftet till
3,5 ar. Ranteswappar om sammanlagt 3 550 Mkr med |6ptider
pa fem till tio ar har ingatts. Potentialen for fortsatt fallande
l&nga réntor bedémts som relativt begransad och dessutom
har swapspreadar noterats till laga nivaer.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -576 Mkr (-589) vilket motsvarar en
rantekostnad, inklusive vardeférandringar pa finansiella derivat-
instrument, pa 3,63 procent (3,46) under perioden. Enligt tidigare
berakningsprinciper har finansieringskostnaden halverats, fran
5,07 procent till 2,39 procent. Finansieringar till den laga rérliga
rantan har medfort betydande resultatpaverkan. Samtidigt har
de tidigare orealiserade vardedkningarna i kreditspreads for
verkligtvérdesakringarna vants till orealiserade forluster. Detta
till féljd av fallande kreditspreads.
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Finansieringskostnadens sammanséattning
IFRS Enligt tidigare principer
2009 2008 2009 2008
Finansieringskostnad for 18n, % 1,70 4,69 1,70 4,69
Réntenetto ranteswappar, % 0,60 0,00 0,60 0,00
Periodiseringar och avgifter, % 0,02 0,02 0,09 0,38
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % 1,31 -1,25 - =
Total finansieringskostnad
(helarsbasis) 3,63 3,46 2,39 5,07

Det gangna aret var ett mycket gynnsamt &r med de laga réntorna
och goda kassaflodet fran fastighetsrorelsen till foljd av indexupp-
rakningar. Rantetackningsgraden, som berédknas pa finansnettots
kassaflédespéaverkan, uppgick till betryggande 866 procent (369).
Nettolaneskuldens 6kning begrénsades darmed till 441 Mkr

(-1 321) trots utdelning pa 978 Mkr (967) och nettoinvesteringar
om 1395 Mkr (73).

Resultateffekter av finansiella instrument
Kraftigt stigande kreditspreadar noterades vid forra arsskiftet
och i slutet av forsta kvartalet naddes kulmen. Detta gav be-
tydande orealiserade vinster i verkligtvardesakringar av den
utlandska obligationsfinansieringen. Sedan utgangen av forsta
kvartalet har en dramatisk minskning i kreditspreadarna noterats.
For lantagare med hog rating har en anpassning till mer normala
nivaer skett. De tidigare orealiserade vinsterna som noterades
tidigare har nu darmed utraderats. Denna resultateffekt uppgar
till motsvarande 1,5 procentenheter av réantekostnaden.
Ranteswappar ingas i syfte att férlanga rantebindningen
i skuldportféljen. De orealiserade vardeférandringarna represen-
terar ett nuvarde av framtida kassaflodespaverkande positioner
vid nuvarande rantenivaer. Skulle réntenivaerna bli bestdende
kommer vardeférandringarna att successivt ocksé paverka
kassaflodet I6pande. Kassaflodesmassigt skulle resultatet dar-
med bli detsamma som om finansiering till fast ranta hade
genomfdrts. Om inga nya finansiella instrument ingéds kommer
vardeférandringen att bli allt mindre till féljd av att forfallotid-
punkten narmar sig. Samma princip géller for verkligtvardesak-
ringarna av den utlandska obligationsfinansieringen.



Akademiska Hus

Réntebarande skulder

Belopp i Mkr 2009-12-31 2008-12-31
Foretagscertifikat 270 49
ECP 2851 =
Obligationer & MTN 4012 4207
EMTN 6053 9050
Ovriga l&n 4509 4665
Summa lan 17 695 17971
Finansiella derivatinstrument 354 481
Erhallna sékerheter for ingadngna derivattransaktioner 480 723
Avséttning pensioner 252 239
Summa dvriga réntebarande skulder 1086 1443
Summa rantebarande skulder 18781 19414
Skatt

Aktuell skatt -362
i\ten‘éring av uppskjuten skatt 4
Arets skattekostnad -358

Fastighetsvérdering
De svenska fastighetsbolagen uppvisar fér 2009 en splittrad bild
avseende marknadsvéardeutvecklingen. Under 2009 har fa fastig-
hetsaffarer genomforts vilket medfér att nagon klar och entydig
uppfattning 6ver vardeutvecklingen &r svar att urskilja. Flertalet
fastighetsbolag uppvisar dock en nagot sjunkande vardeutveck-
ling. Den fundamentala orsaken &r ett Okat direktavkastningskrav
orsakat av den 6kade marknadsrisken. Akademiska Hus har foljt
marknadens forandrade villkor i varderingen och hojt bade direkt-
avkastningskrav och kalkylranta. Redan 2007 hojdes kalkylrantan
fran i genomsnitt 7,1 procent till i genomsnitt 7,3 procent. 2008
reagerade Akademiska Hus snabbt pa de férandrade villkoren pa
marknaden och 6kade den genomsnittliga kalkylréntan till 7,9
procent och det genomsnittliga direktavkastningskravet fran 6,7
procent till 7,1 procent. | bérjan av 2009 har direktavkastnings-
kravet f6r samtliga installationstéta byggnader, huvudsakligen
laboratorier, 6kats med 0,25 procent. | samband med véarderingen
av fastighetsbestandet per 2009-12-31 har varderingsmodellen
gjorts mer detaljerad genom en forfinad ortsindelning. Direktav-
kastningskrav och kalkylranta har &satts per ort jamfért med att
orterna tidigare grupperades ihop. Effekten har blivit ndgot Iagre
direktavkastningskrav och nagot hdgre kalkylranta. Akademiska
Hus har mot bakgrund av marknadssituationen valt att lata
verifiera direktavkastningskrav, kalkylranta och dvriga varde-
ringsférutsattningar med tva oberoende varderingsinstitut, NAI
Svefa och DTZ.

Den finansiella krisen bedéms nu ha natt sin kulmen men
manga anser att de férbattrade forhallandena till stor del beror pa
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stodatgarder som centralbanker och andra statliga myndigheter
genomfort. Vagen mot normalt fungerande finansiella marknader
beddms fortfarande som krokig och till stor del medfér de 6kade
riskpremierna och nedjusterade belaningsgraderna att bankernas
skarpta krav pa finansiering av fastighetsaffarer bestar.

De varderingar som utfors far i rdidande marknadsléage fort-
farande anses vara behaftade med storre osakerhet &n normalt.
Varderingarna kan inte bli sdkrare &n den underliggande mark-
naden. Varderingarna baseras ofta pa faktiska avslut pa
transaktionsmarknaden och nér dessa uteblir 6kar osékerheten.
Under 2009 har det ocksé noterats att den 6kande skillnaden
i avkastningskrav mellan bra och mindre bra objekt bestar.
Stabila, valbelagna fastigheter med en stark kundbas och hog
hyrespotential star emot vardenedgangen battre. Akademiska
Hus &r i detta fall val rustat att moéta framtiden da hyresgéast-
faktorer som kategori av hyresgast, hyresgastens langsiktighet
och betalningsférmaga ar mycket starka.

Det beddmda marknadsvérdet pa Akademiska Hus forvalt-
ningsfastigheter har per 2009-12-31 faststéllts genom en intern
fastighetsvardering. Marknadsvéardet uppgar till 47 723 Mkr
(47 524). Per kvadratmeter uppgar marknadsvéardet till 14 009
kronor (14 207). Under &ret har investeringar skett med 1 348 Mkr.
Till detta kommer en negativ vardeférandring med -1 208 Mkr. Det
genomshnittliga direktavkastningskravet uppgar till 6,6 procent (7,1)
och den genomsnittliga kalkylrantan uppgar till 8,7 procent (7,9).

Virdefériandring av fastighetsbestandet 2009 Mkr
Beddmt marknadsvarde 31 december 2008 47 524
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1348
+ Forvarv 37
+ Aktiverade rénteutgifter 22
- Férsaljningar 0
+ Marknadsvardesfoérandring -1208

varav vardeminskning pé grund av fordndrade kalkylréantor

och direktavkastningskrav (-722)

varav vardeminskning pa grund av &ndrat vardeindex

(varderingslage, genomsnittligt aterstaende 16ptid, lokaltyp) (-272)

varav vardeminskning pé grund av &ndrad upprékning av

hyresintakter 2010 (-579)

varav dvrig vardeforandring (+364)
Beddmt marknadsvérde 31 december 2009 47723

Den interna kassaflédesvarderingen enligt ovan redovisade
forutsattningar svarar for 46 039 Mkr (96 procent) av redovisat
varde av forvaltningsfastigheterna. Utbyggnadsreserverna om
979 Mkr (2 procent) har berdknats med ortsprismetod. Ater-
stdende varde 705 Mkr (2 procent) hanfér sig till objekt med
séarskild varderingsgrund. Har ingar framst utvecklingsfastigheter
med osakra framtida intékter och kostnader samt Akademiska
Hus fataliga bostadsobjekt.
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Bed6émt marknadsvarde forvaltningsfastigheter Mkr Andel, %
Intern varderingsmodell 46 039 96%
Utbyggnadsreserver 979 2%
Ovrig vardering (bland annat fastigheter under uppforande
och utvecklingsfastigheter) 705 2%
Bed6émt marknadsvarde forvaltningsfastigheter
31 december 2009 47723 100%
Marknadsvarden forvaltningsfastigheter, regioner, Mkr

Varav investeringar/  Varav forsaljningar/ Varav
Region 2009-12-31 2008-12-31 Foérandring forvarv utrangeringar vardeférandring
Norr 3697 3871 -174 65 0 -239
Uppsala 7816 7 301 5}115] 584 0 -88
Stockholm 18504 18523 -19 437 0 -454
Ost 4471 4552 -81 77 0 -159
Vast 6869 7081 -212 78 0 -291
Syd 6365 6196 169 144 0 23
Totalt 47723 47 524 199 1385 0 -1208

Externvéarderingar har utférts som benchmark for de interna

kassaflddesvarderingarna. Av de 100 hogst varderade objekten

i Akademiska Hus har 14 objekt externvarderats vilka varde-

massigt utgor 8 procent av det totala vardet. Avvikelsen i vardet

for de externvarderade objekten jamfort med den interna
varderingen ligger sammantaget inom intervallet +/-10 procent.
Utforda externvarderingar styrker tillforlitligheten i Akademiska
Hus interna véarderingsmodell.

Investeringar

Nettoinvesteringarna 2009 uppgick till 1395 Mkr (73). Brutto-
investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 1 385 Mkr
(1446). Inga férsaljningar har skett under 2009 (1 383).

Under aret har ett stérre nybyggnadsprojekt fardigstallts,
Evolutionsbiologiskt centrum 3 for Uppsala universitet.
Geologivetenskap i Stockholm utgér det storsta fardigstéllda
om- och tillbyggnadsprojektet. Av dvriga fardigstéllda om-
och tillbyggnadsprojekt kan namnas Biomedicinskt centrum
deletapp 31 och 32 i Uppsala.

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

e Blasenhus (Pedagogikum) i Uppsala

e Biomedicinskt centrum i Uppsala

Stérre pagaende om- och tillbyggnadsprojekt &r bland annat:
® Biologicentrum i Lund
e Speciallabb Campus Umeé
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Riskhantering

Hyresintékterna &r sdkrade genom, fér branschen, langa hyres-
avtal. Den genomsnittliga I6ptiden fér nytecknade hyreskontrakt
ar i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga ater-
staende 10ptid &r 5,4 ar. Uppfoljining av vakanser ar hogprioriterad
och sérskilda atgardsplaner upprattas. Vakanserna uppgar till
3,8 procent av arean och 1,9 procent i varde av hyran. Vakan-
serna inom Akademiska Hus ar jamfért med andra fastighetsbolag
mycket laga.

Akademiska Hus ar inte exponerat fullt ut fér kningar av
driftkostnader da kostnader for energi, bransle och vatten till
56 procent vidaredebiteras till hyresgasterna som tillagg till hyran.
Elanvandningen prissékras for att méta eventuella prisuppgangar
pa el. Inkdp av elkraft sker koncerngemensamt direkt pa Nord-
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pool och regleras genom sérskilda interna riktlinjer.

Underhallskostnader &r i stor omfattning rérliga och kan
minskas for att méta en resultatférsamring eller vakans. For-
valtningsorganisationen arbetar med underhallsplanering for
varje enskild byggnad. De under aren genomforda atgarderna
har medfort att fastighetsbestandet ar val underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med val
anpassade strategier i avvagningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade
finanspolicyn anger koncernens risksyn och hur exponeringen for
de finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldport-
féljens ranterisk sker inom ett separat réantebindningsmandat.

En utforligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering
lamnas i arsredovisningen fér 2009.

Avkastning pa eget kapital Driftoverskott, 2005-2009

Totalavkastning

Avkastning péa eget kapital har uppgétt till 4,0 procent
(0,7). Under 2009 uppgick den genomsnittliga femariga
statsobligationsréntan till 2,5 procent och &garkravet
blev séledes 6,5 procent.

till 62 procent (62).

Driftéverskottet, det vill sdga resultatet av koncernens
verksamhet fore vardeférandringar, centrala admini-
strationskostnader och finansiellt netto uppgick fér
20009 till 3 149 Mkr (3 054). Driftdverskottsgraden utfoll

Direktavkastningen uppgick till 6,8 procent (6,4).
Okningen &r resultatet av ett dkat driftéverskott i kom-
bination med nagot lagre marknadsvarde pa forvalt-
ningsfastigheterna. Totalavkastningen uppgick till 4,3
procent (1,9).
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Mal och I6nsamhet

Akademiska Hus Uppdrag é&r att tillhandahalla &ndamalsenliga och sunda lokaler till universitet och hogskolor.

Agarens ekonomiska mél har faststallts till:

e Avkastningskravet, berdknat som avkastning (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den fem-
ariga statsobligationsrantan plus 4 procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel.
e Koncernens utdelningsmal &r 50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive orealiserade vardeférandringar,

med avdrag for aktuell skatt.
e Koncernens soliditet bor vara lagst 35 procent.
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o . .
Femarsoversikt
2009 2008 2007 2006 2005
Resultatrakning, Mkr
Férvaltningsintékter 5115 4957 4786 4704 4606
Driftkostnader -866 -864 -786 -803 -762
Underhallskostnader -657 -585 -658 -624 -717
Fastighetsadministration -252 -258 -239 -253 -254
Driftoverskott 3149 3053 2930 2813 2738
Vardeféréndring férvaltningsfastigheter -1208 -2192 -617 1874 7214
Centrala administrationskostnader -35 -40 -30 -38 -35
Rérelseresultat 1906 821 2283 4649 9917
Finansiellt netto -576 -589 -610 -419 -647
Resultat fore skatt 1330 232 1673 4229 9270
Arets resultat 972 749 1253 3038 6654
Balansrakning, Mkr
Bedémt marknadsvarde fastigheter 47723 47 524 49705 49 348 46738
Ovriga tillgdngar 4064 5139 2449 3147 3413
Eget kapital 24 477 24 462 24700 24 801 22 455
Réntebarande skulder 18782 19414 18009 18270 19140
Ovriga skulder och avsattningar 8528 8787 9445 9424 8556
Kassaflode, Mkr
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1761 1980 1814 1777 1675
Investeringar -1123 291 -684 -1000 -328
Kassaflode fore finansiering 638 2271 1129 777 1347
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -771 -2100 -1664 -624 -450
Avrets kassaflode -133 171 -535 153 897
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalavkastning fastigheter, % 4,3 1,9 4,6 9,8 24,7
varav direktavkastning, % 6,8 6,4 6,0 6,0 6,5
varav vardeforandring, % -2,5 -4,5 -1,4 3,8 18,2
Hyresintakter kr/kvm 1543 1500 1439 1399 1372
Driftkostnader kr/kvm 271 270 244 247 233
Underhallskostnader kr/kvm (inkl kundanpassningar) 206 183 204 192 219
Driftéverskott i férhallande till férvaltningsintékter, % 62 62 61 60 59
Driftéverskott kr/kvm 986 955 909 866 839
Vakansgrad yta, % 3,8 3,7 3,1 3,5 3,2
Vakansgrad hyra, % 1,9 1,5 21 2,6 2,1
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 14 009 14 207 14713 14 695 13610
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, %* 4,0 0,7 4,9 12,9 34,2
Avkastning pé totalt kapital, % 4,4 2,1 4,8 10,0 22,6
Réntebéarande nettolaneskuld, Mkr 15531 15090 16 411 16 250 16 336
Soliditet, % 47,3 46,5 47,8 47,2 44,8
Réntetackningsgrad, % 866 369 399 434 435
Réantekostnad i relation till rAntebarande nettolaneskulds medelkapital, % 3,6 39 3,6 2,5 3,8
Belaningsgrad, % 32,5 32,6 33,9 33,5 35,8
Utdelning, Mkr 1219* 978 967 1400 660
Hyresgaster och personal
Nojd kund-index (NKI) e 70 69 69 67
Genomeshnittligt antal anstéllda 399 399 397 398 446
N6jd medarbetar-index (NMI) 70 70 69 66 66

*Agarens avkastningskrav &r att avkastningen pé justerat eget kapital ska motsvara den femariga statsobligationsréntan plus 4,0 procentenheter sett dver en konjunkturcykel.
Under 2009 uppgick den genomsnittliga femériga statsobligationsrantan till 2,5 procent.

** Enligt styrelsens férslag till &rsstdmman den 28 april 2010.

*** Presenteras i arsredovisningen den 31 mars 2010.
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Koncernens resultatrakning
| sammandrag
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Koncernens balansrakning

| sammandrag

2009 2008 2009 2008 Belopp i Mkr 2009-12-31 2008-12-31
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec Tillgangar
Anlaggningstillgadngar
Hyresintakter 1249 1211 4927 4793 Materiella anléggningstillgangar
Ovriga férvaltningsintakter 48 48 188 164 Férvaltningsfastigheter 47723 47 524
Summa intikter fran Inventarier och installationer 22 20
fastighetsférvaltningen 1297 1259 5115 4957 Summa materiella anldggningstillgangar 47745 47 544
Driftkostnader -241 -262 -866 -864 Finansiella anlaggningstillgangar
Underhallskostnader -240 77/ -657 -585 Derivatinstrument 1811 2565
Fastighetsadministration -72 -80 -252 -258 Andra langfristiga fordringar 439 389
Ovriga férvaltningskostnader -63 -51 -191 -197 Summa finansiella anlidggningstillgdngar 2250 2954
Summa kostnader frén
fastighetsforvaltningen -616 -570 -1966 -1904 Summa anliggningstillgangar 49995 50 498
Driftéverskott 681 689 3149 3053 Omsittningstillgangar
Derivatinstrument 311 574
Vardeférandringar fastigheter, positiva 695 335 1490 1116 Ovriga kortfristiga fordringar 599 576
Vardefoérandringar fastigheter, negativa -1230 -1472 -2698 -3308 Likvida medel 882 1015
Summa vardeférandringar fastigheter -535 -1137 -1208 -2192 Summa omsittningstillgéngar 1792 2165
Centrala administrationskostnader -8 -7 -35 -40 Summa tillgéngar 51787 52663
Resultat fore finansiella poster 138 -455 1906 821
Eget kapital och skulder
Finansiellt netto -61 4 -576 -589
Resultat fore skatt 77 -451 1330 232 Eget kapital 24 477 24 462
Skatt -29 609 -358 517 Skulder
- Langfristiga skulder
Periodens resultat 48 158 972 749 Lan 11300 15 164
Derivatinstrument 251 299
Uppskjuten skatt 6574 6571
. Ovriga l&ngfristiga skulder 277 247
Koncernens rap por‘t over Summa langfristiga skulder 18402 22281
totalresultat i sammandrag Kortistga skulder
Lan 6 396 2808
2009 2008 2009 2008 Derivatinstrument 109 248
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec Ovriga kortfristiga skulder 2403 2864
Summa kortfristiga skulder 8908 5920
Periodens resultat 48 158 972 749
Summa skulder 27310 28 201
Ovrigt totalresultat
Kassaflédessakringar netto efter Summa eget kapital och skulder 51787 52663
uppskjuten skatt 57 -84 19 -58
Effekt byte av skattesats 0 0 0 39 Poster inom linjen
Utdelning 0 0 -978 -967 Stallda sékerheter 167 157
Summa 6vrigt totalresultat for perioden 57 -84 -959 -986 Eventualforpliktelser 3 3
Periodens totalresultat 105 74 13 -237
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Forandringar i koncernens eget kapital
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Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Balanserade

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Sakringsreserv vinstmedel Totalt eget kapital
Eget kapital 2008-01-01 2135 2135 47 20383 24700
Utdelning = = = -967 -967
Effekt byte av skattesats - - - 39 39
Arets resultat, jan-dec 2008 - - -58 749 691
Eget kapital 2008-12-31 2135 2135 -11 20204 24 462
Utdelning = = = -978 -978
Arets resultat, jan-dec 2009 - - 20 972 992
Eget kapital 2009-12-31 2135 2135 9 20198 24477
Koncernens kassaflddesanalys i sammandrag
Belopp i Mkr 2009 2008
jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1330 232
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet 1235 2131
Betald skatt -284 -244
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore fériandringar av rorelsekapitalet 2281 2119
Kassafl6de fran forandringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -91 -41
Okning (+)/minskning(-) av kortfristiga skulder -429 -98
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 1761 1980
Investeringsverksamheten
Investeringar i andelar i koncernféretag -19 -
Investeringar i férvaltningsfastigheter -1128 -1152
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter - 1426
Investeringar i vriga anlaggningstillgangar -9 -11
Forsaljningar av 6vriga anlaggningstillgangar 1 -
Okning (-)/minskning(+) av l&ngfristiga fordringar 32 28
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1123 291
Finansieringsverksamheten
Upptagning av rantebarande lan, exklusive omfinansieringar 207 -
Amortering av rantebarande skulder - -1133
Utbetald utdelning -978 -967
Kassafléde fran finansieringsverksamheten =771 -2100
Arets kassaflode -133 171
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Moderbolaget

Akademiska Hus AB ar moderbolag i Akademiska Hus- utdelningar fran regionbolag 813 Mkr (650). Resultat fore
koncernen. Verksamheten bestar av koncernledning samt bokslutsdispositioner och skatt blev 725 Mkr (1 174).
ovriga koncerngemensamma funktioner. Moderbolaget

hanterar all finansiering och elupphandling i koncernen. Investeringar

Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 4 Mkr (1).
Omséttning och resultat

Bolagets omsattning uppgick till 130 Mkr (122). Harav utgjorde Eget kapital
intakter fran regionbolag 116 Mkr (121). Rorelseresultatet var Det egna kapitalet uppgick till 6 141 Mkr jamfort med 6 359 Mkr
0 Mkr (-12) och det finansiella nettot 725 Mkr (1 186) inklusive féregaende ér.

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2009 2008 2009 2008
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékter 22 19 130 122
Kostnader -38 -39 -130 -134
Summa 6vriga rorelseposter -16 -20 0 -12
Resultat fore finansiella poster -16 -20 0 -12
Finansiellt netto 20 289 725 1186
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 4 269 725 1174
Bokslutsdispositioner - - -8 -36
Resultat fore skatt 4 269 717 1138
Skatt 0 -64 24 -136
Periodens resultat 4 205 741 1002
Belopp i Mkr 2009-12-31 2008-12-31
Anlaggningstillgangar 3387 4131
Omsiéttningstillgangar 21849 22237
Summa tillgdngar 25236 26 368
Eget kapital 6141 6 359
Obeskattade reserver 366 358
Langfristiga skulder 11471 15440
Kortfristiga skulder 7258 4211
Summa skulder 18729 19 651
Summa eget kapital och skulder 25236 26 368
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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 for koncernen ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapport-
ering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.2
Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder dverens-
stdmmer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper
som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas
granskning.

Nya redovisningsprinciper 2009

Andringen i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillimpas
fr&n den 1 januari 2009. Andringen medfér att vissa intikter och
kostnader som tidigare redovisats i eget kapital numera redovisas
i en separat rapport direkt efter resultatrapporten som benamns
rapport dver totalresultat.

Fran och med 1 januari 2009 tillampar koncernen den nya
standarden IFRS 8 Rorelsesegment for sin segmentsrapportering.
IFRS 8 innebér att koncernen lamnar finansiell och beskrivande
upplysningar om sina segment baserad pa den information som

Bokslutsrapport 2009

koncernchefen anvander sig av for att folja upp rorelseseg-
menten. Tillampningen av IFRS 8 har inte inneburit att koncernens
rapporterbara segment éndrats.

Fran och med 1 januari 2009 tillampar koncernen IAS 23
Lanekostnader, ingen retroaktiv tillampning kravs. IAS 23 inne-
bér att koncernen aktiverar ranteutgifter hanférliga till férvalt-
ningsfastigheter under uppférande som tar betydande tid i
ansprak att fardigstalla. Under perioden har 22 Mkr aktiverats
vilket dels har paverkat finansnettot positivt med 22 Mkr och
marknadsvardeférandring forvaltningsfastigheter negativt med
motsvarande belopp.

Frén och med 1 januari 2009 tillampar koncernen andringen
i IAS 40 Forvaltningsfastigheter (Improvements to IFRSs 2008).
Andringen i IAS 40 innebdr att férvaltningsfastigheter under upp-
férande redovisas till verkligt varde (bedémt marknadsvérde).
Tillampningen av IAS 40 har inneburit att pagaende nyanlagg-
ningar (férvaltningsfastigheter under uppférande) omklassificeras
till forvaltningsfastigheter vilket har paverkat ingdende balans
1 januari 2009 med 1 172 Mkr.

Ovriga nya och andrade standarder och tolkningsuttalanden
har inte medfért nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella
rapporter.
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Segmentsrapportering
Koncernens geografiska omraden i sammandrag

2009-01-01 - 2009-12-31
Ovrig verk-  Elimine-

Belopp i Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr samhet ring Totalt
Intékter inklusive dvriga rorelseintékter 746 818 516 814 1738 483 1 =] 5115
Férséljning mellan segment - - - - - - 129 -129 0
Externa intédkter 746 818 516 814 1738 483 130 -130 5115

Kostnader fér fastighetsférvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader -338 -315 -155 -403 -545 -203 -95 88 -1966
Véardefoérandringar fastigheter 23 -291 -159 -88 -454 -239 - - -1208
Centrala omkostnader -6 -6 -4 -6 -10 &5 -35 37 -35
Resultat frén finansiella poster (netto) -64 -71 -54 -61 -199 -38 725 -814 -576
Bokslutsdispositioner -28 -38 -10 -25 -111 -8 -8 228 0
Arets skatt -88 -28 -36 -62 -112 2 24 -58 -358
Arets resultat enligt resultatrdkningen 245 69 98 169 307 -8 741 -649 972
Summa tillgdngar 6400 7140 4500 8045 19099 3786 25238 -22421 51787
Summa skulder 3665 4195 2803 4795 11036 2200 18729 -20 112 27 311

2008-01-01 - 2008-12-31
Ovrigverk-  Elimine-

Belopp i Mkr Syd Vast Ost  Uppsala Stockholm Norr samhet ring Totalt
Intdkter inklusive 6vriga rérelseintakter 713 758 503 770 1692 519 2 - 4957
Férséljning mellan segment - = - = - = 120 -120 0
Externa intakter 713 758 503 770 1692 519 122 -120 4957

Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive

ovriga rérelsekostnader -329 -298 -163 -317 -571 -213 -95 82 -1904
Vardefoérandringar fastigheter -234 -739 -438 231 -784 -229 - - -2192
Centrala omkostnader -5 -6 -4 -6 -11 E5) -39 36 -40
Resultat fran finansiella poster (netto) -145 -172 -119 -150 -455 -86 1186 -648 -589
Bokslutsdispositioner -16 -5 -13 -156 -1 -6 -36 102 0
Avrets skatt 58 201 96 -56 320 62 -136 -27 517
Arets resultat enligt resultatrakningen 42 -261 -138 457 180 42 1002 -575 749
Summa tillgangar 6239 7381 4591 7440 19023 3936 26370 -22 317 52663
Summa skulder 3704 4515 2931 4289 11015 2170 19651 -20074 28 201
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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.

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

Belaningsgrad. Rantebdrande nettolaneskuld i relation till
utgéende véarde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning. Driftéverskott i relation till genomsnittligt
bedémt marknadsvérde.

Driftkostnader. Kostnader for atgarder med ett forvantat
intervall mindre &n ett ar vilka syftar till att uppratthalla funk-
tionen hos ett forvaltningsobjekt. Driftkostnader indelas

i energi- och vattenférsorjning samt évriga driftkostnader.

Driftéverskottsgrad. Driftéverskott i relation till férvaltnings-
intékterna.

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

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

Kvm BTA. Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrningsbar

lokalarea LOA samt gemensamhetsutrymmen och omslutande
konstruktionsarea.

Ekonomisk rapportering (kalender)

Kvartal 1 2010, 28 april 2010
Arsstémma, 28 april 2010

Kvartal 2 2010, 14 juli 2010
Kvartal 3 2010, 28 oktober 2010
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Kvm LOA. Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar. Utgdende balans minus ingdende balans
for anlaggningstillgangar, plus avskrivningar och nedskrivningar
minus uppskrivningar.

Réntebarande nettolaneskuld. Rantebarande l1an, finansiella
derivatinstrument samt kortfristiga rantebarande placeringar.
Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

Réntebarande skulder. Rantebarande lan inklusive avsétt-
ningar till pensioner och liknande.

Réntetdckningsgrad. Resultat fore finansiella poster exklusive
vardeférandringar fastigheter i relation till finansnetto exklusive
vardeférandringar finansiella derivatinstrument.

Sjélvfinansieringsgrad. Den del av arets anskaffning av tillgdngar
som kunnat finansieras med intjdnade medel under aret.

Soliditet. Redovisat eget kapital i relation till utgaende
balansomslutning.

Totalavkastning. Foérvaltningsfastigheternas direktavkastning
och vérdeféréndring uttryckt i procent.

Underhallskostnader. Kostnaden for tgéarder 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 yta. Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyres-
intékter for uthyrd yta respektive beraknade hyresintakter for
vakant yta i relation till totala hyresintakter.
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Arsredovisning 2010, mars 2011
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