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e Hyresintakterna uppgick till 1 234 Mkr (1 202). Vakansgraden
uppgick till 4,0 procent (3,0). | varde utgdr vakanserna 1,8 procent
(1,9).

¢ Driftoverskottet har forbéttrats och uppgar till 831 Mkr (757).
Utvecklingen av driftdverskottet har allt sedan bildandet av
Akademiska Hus varit positiv. Driftéverskottsgraden uppgar till
64 procent (63).

¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 671 Mkr (481).
Resultatférbattringen ar huvudsakligen hanforlig till finansnettot.

¢ Negativa vardeférandringar i fastigheter uppgar netto -129 Mkr
(-72). Under arets forsta kvartal har direktavkastningskravet avse-
ende installationstata fastigheter 6kat med 0,25 procentenheter
vilket paverkat varderingen med -233 Mkr. Kalkylrantan har inte
férandrats for perioden. Driftsattning av stérre nyanlédggningar har
paverkat varderingen positivt med 137 Mkr.

Resultat och nyckeltal

¢ Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till 7,2 procent
(6,7) och den genomsnittliga kalkylrantan till 7,9 procent (7,3).

¢ Finansnettot for perioden uppgick till -22 Mkr (-191). Férbattringen
forklaras framst av en positiv vardeférandring av finansiella
derivatinstrument men aven av Riksbankens kraftiga rantesank-
ningar under det senaste halvéaret.

¢ Finansieringsbehovet under perioden har téckts via de korta
finansieringsprogrammen.

e Periodens resultat blev 492 Mkr (354).

¢ Investeringar i om- och nybyggnader har under kvartalet uppgatt
till 356 Mkr. Inga forséljningar av fastigheter har skett.

¢ Direktavkastningen pé heldrsbasis uppgar till 7,1 procent (6,1).

2009 2008 Rullande 12 manaders 2008 2007

jan-mars jan-mars april 2008-mars 2009 helar helar

Hyresintékter, Mkr 1234 1202 4 825 4793 4 635
Driftéverskott, Mkr 831 757 3127 3053 2 930
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter, Mkr -129 -72 -2 249 -2 192 -617
Resultat fére skatt, Mkr 671 481 422 232 1673
Vakansgrad, hyra % 1,8 1,6 1,6 1,5 2,1
Vakansgrad, yta % 4,0 3,0 818! B 3,1
Beddmt marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr 46 262 48 381 46 262 46 351 48 389
Direktavkastning, % 7,19 6,1% 6,6 6,4 6,0
Driftéverskott, kr/kvm 10409 950" 980 955 909
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 8,07 5,5 1,2 0,7 4,9
Avkastning pa totalt kapital, % 7,07 5,19 1,6 2,1 4,8
Soliditet, % 47,5 48,1 47,5 46,5 47,8
Rantetackningsgrad, % ** 657 406 415 369 399

* Nyckeltalen avseende perioden beraknas utifran resultatrakningen fér perioden uppréaknade till helér. Utfallet kan komma att skilja sig fran ovanstéende.

) Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

Vd Mikael Lundstréom kommenterar:

“Inom Akademiska Hus fortsétter fastighetsrorelsen att vara stark och
solid. Kannetecknande for Akademiska Hus &r langa kontrakt med
stabila och kreditvardiga kunder.

Den under hésten 2008 uppblossade finanskrisen bidrar fortfarande
till en utbredd osakerhet. Bankernas skarpta krav pa finansiering av
fastighetsaffarer har inneburit att transaktionerna pa fastighetsmark-
naden avstannat. Den finansiella oron har haft en direkt paverkan pa
fastighetsmarknaden i form av 6kat riskpaslag i fastighetsvarderingar-
na. Akademiska Hus har i fastighetsvarderingen valt att hoja direktav-

kastningskravet med 0,25 procentenheter fér samtliga installationstéta
byggnader vilka utgor 31 procent av fastighetsbestandet. Hojningen
har paverkat varderingen med -233 Mkr.

Den omfattande byggprojektverksamheten fortsatter. Efterfragan pa
utbildning och forskning &r kontracyklisk mot konjunkturen och vi no-
terar en fortsatt hog efterfragan fran vara kunder pa utveckling av nya
och befintliga lokaler. Storre hittills planerade byggprojekt har framfor
allt varit koncentrerade till Stockholm/Solna och Uppsala men vi mér-
ker nu ett 6kat intresse fran samtliga delar av landet.”



Akademiska Hus

Intakter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Hyresintékterna uppgick till 1 234 Mkr (1 202). Okningen &r hanfér-
bar till projekt som blivit fardigstéllda och uthyrningsbara samt index-
o6kning. Forsaljningarna under slutet av 2008 av del av Tre Vapen

i Stockholm samt hela bestandet i Harnésand har minskat hyres-
intakterna jamfért med forra aret.

Uthyrnings- och vakansgrad
Det totala bestandet uppgar till 3 194 000 kvm (3 200 000 vid senaste
arsskifte) uthyrningsbar area.

Vakanserna uppgar till 4,0 procent (3,0) av ytan, vilket motsvarar
126 800 kvm (96 200). | varde utgdr vakanserna under perioden
1,8 procent (1,5). En stor del av vakanserna har ett lagre hyresvarde
an bestandet i genomsnitt. Den storsta enskilda férandringen ar
Pedagogen i MdIndal uppgéende till 35 978 kvm.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt &r 10,3 &r.
Vid kvartalets utgang var kontraktens genomsnittliga &terstdende
16ptid 5,7 ar (5,9 vid arsskiftet). For de stérre komplexa special-
byggnaderna for laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas
hyreskontrakt med I6ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Finansieringskostnadens sammanséttning
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Driftkostnader

Driftkostnaderna for perioden uppgick till 265 Mkr (234). Av driftkost-
naderna utgdr energi, bransle och vatten195 Mkr (167). Arbetet med
energibesparingsatgarder fortsatter inom féretaget. Energianvand-
ningen uttryckt i KWh har 6kat under forsta kvartalet jamfért med
forsta kvartalet 2008 pa grund av en kallare vinter. Arets inledande
kvartal har motsvarat 97 procent av ett normal&r medan motsvarande
siffra fér 2008 var 83 procent. Jamfért med andra fastighetsbolag ar
driftkostnaderna uttryckt i kr/kvm dock relativt hga inom Akademiska
Hus beroende pé& den stora andelen tekniskt avancerade lokaler.
Laboratorielokaler och liknande uppgar till 1,1 miljoner kvm LOA

(84 procent) och ar ur energisynvinkel betydligt mer resurskrdvande én
ovriga lokaler.

Underhallskostnader

Akademiska Hus flerériga satsning pa underhéllsatgarder har med-
fort att standarden pa fastighetsbestandet nu generellt sett &r hog. For
perioden uppgar underhallskostnaderna till 85 Mkr (149). Underhallsat-
garderna for 2009 r till stor inplanerade till den senare delen av ret.

Finansnetto

Finansnettot fér perioden uppgick till -22 Mkr (-191). Férbattringen
forklaras framst av en positiv vardeférandring av finansiella derivat-
instrument men aven av Riksbankens kraftiga rantesénkningar under
det senaste halvaret.

IFRS Enligt tidigare principer
2009 2008 2008 2009 2008 2008
jan-mars jan-mars heldr jan-mars jan-mars helar
Finansieringskostnad for 1&n, % 3,13 4,39 4,69 3,13 4,39 4,69
Réntenetto ranteswappar, % -0,05 0,12 0,00 -0,05 0,12 0,00
Periodiseringar och avgifter, % 0,02 0,02 0,02 0,37 0,43 0,38
Vérdefoéréndringar finansiella derivatinstrument, % -2,62 -0,02 -1,25 - = =
Total finansieringskostnad 0,58 4,51 3,46 3,45 4,94 5,07
Driftéverskott Avkastning pa eget kapital Totalavkastning
Mkr % % %
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Kommentarer till balansrakningen
Fastighetsvardering
Akademiska Hus har i fastighetsvarderingen valt att hoja direktavkast-
ningskravet med 0,25 procentenheter fér samtliga installationstéta-
byggnader vilka utgor 31 procent av fastighetsbestandet. Hojningen
har paverkat varderingen med -233 Mkr. Kalkylrantan har inte
forandrats for perioden. Per 2009-03-31 uppgér det genomsnittliga
direktavkastningskravet till 7,2 procent (6,7) och den genomsnittliga
kalkylréntan till 7,9 procent (7,3).

Den under hdsten 2008 uppblossade finanskrisen bidrar fortfarande
till en utbredd osékerhet. Bankernas skéarpta krav pé finansiering av
fastighetsaffarer har inneburit att transaktionerna pa fastighetsmarkna-

den avstannat. Den finansiella oron har haft en direkt paverkan pa
fastighetsmarknaden i form av okat riskpaslag i fastighetsvarderingarna.
Inom Akademiska Hus fortsatter dock fastighetsrorelsen att vara
stark och solid. Justering har féretagits avseende de finansiella
parametrar som paverkar fastighetsvarderingen. Ut6ver finansiella
parametrar paverkas fastighetsvardet av bland annat hyresnivaer,
driftéverskott, kontraktslangd, fastighetskategori och typ av kunder.
Kannetecknande for Akademiska Hus &r mycket langa kontrakt med
stabila och kreditvardiga kunder. 84 procent av koncernens inték-
ter kommer fran den dominerande kundgruppen, universitet och hég-
skolor och hela 87 procent fran hyresgaster som har svenska staten
som huvudman. Ingen kreditrisk foreligger och kontraktens genom-
snittliga aterstdende 16ptid ar 5,7 ar (5,9 vid arsskiftet).
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Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter
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Riskhantering

Akademiska Hus position pa marknaden &r positiv. Vara valbelagna
fastigheter moter en langsiktigt god efterfragan fran marknaden.
Osékerheten inom fastighetsbranschen har dock 6kat markant. Hogre
riskpremier har under 2008 paverkat fastighetsvarderingarna negativt.
Akademiska Hus fastighetsportfélj har en viss strategisk risk, campus-
miljderna har ett specifikt &ndamal och &r inte i en vidare mening
generella. Lokaliseringen till de stora stdderna med val fungerande
hyresmarknad begrénsar samtidigt denna risk. Investeringar i special-

2009-01-01- 2008-01-01-

Belopp i Mkr 2009-03-31 2008-12-31
Ingéende bedémt marknadsvarde 46 351 48 389
Investeringar och omklassificeringar
i forvaltningsfastigheter 40 1589
Férséliningar och utrangeringar - -1 383
Orealiserade marknadsvardes-
férandringar -129 -2 245

varav vardeminskning pa grund av

hojd kalkylranta ) (-1 702)

varav vardeminskning pa grund av hojt

direktavkastningskrav (-233) (-1 098)

varav vardeminskning pa grund av

féréndrat vardeindex

(varderingslage, genomsnittlig

Aterstdende hyrestid, lokaltyp) * (-74) (-166)

varav ovrig vardeférandring (+178) (+721)
Utgdende bedomt marknadsvérde 46 262 46 351

*) vid forandrat vérdeindex péverkas kalkyranta, direktavkastningkrav och underhalisschablon

Periodens orealiserade vardeférandring i befintligt bestand upp-
gar netto till -129 Mkr (-68). Den negativa vardeforandringen till foljd
av Okat direktavkastningskrav med 0,25 procentenheter pd installa-
tionstata byggnader uppgar till -233 Mkr. Ingen annan justering av
parametrar har skett under perioden. Marknadsvardet har paverkats
positivt med 178 Mkr, framst med anledning av stérre nyanldggningar
som driftsatts under perioden. Det beddmda marknadsvardet per kva-
dratmeter uppgar till 14 405 kr (14 697).

For en utforligare redogorelse for Akademiska Hus syn pa fastig-
hetsvardering hanvisas till Arsredovisningen 2008.

Investeringar och forsaljningar

Investeringar i férvaltningsfastigheter och pagaende nyanlaggningar
uppgar till 356 Mkr. D& inga forsaljningar har skett, uppgar nettoin-
vesteringar i fastigheter under perioden till samma som ovan (271). Ett
foérvarv av en mindre fastighet i region syd har skett under perioden.

Rantebarande skuld

Finansieringsbehovet under perioden har tackts via de korta finansie-
ringsprogrammen. Kapitalbindningen var 4,1 ar jamfort med 4,2 ar
vid arsskiftet. Réantebindningen, fér den delen av skuldportféljen som
rantebindningsmandatet omfattar, har okat till 2,5 &r jamfort med

1,9 &r vid arsskiftet.

Rantebarande skulder

Belopp i Mkr 2009-03-31 2008-12-31
Foretagscertifikat 2153 49
ECP 411 -
Obligationer & MTN 4217 4207
EMTN 6 226 9050
Ovriga 18n 4 497 4665
Summa lan 17 504 17 971
Finansiella derivatinstrument 631 481
Erhalina sakerheter for ingangna derivat-

transaktioner 465 723
Avséttning pensioner 242 239
Summa odvriga réantebarande skulder 1338 1443
Summa rantebarande skulder 18 842 19414

anp de lokaler sker forst da ett langt hyreskontrakt som motiverar
investeringen foreligger. Kép och forsaljningar av fastigheter sker for
att méta och hantera den strategiska risken i fastighetsportféljen.

Hyresintakterna &r sédkrade genom, for branschen, langa hyresavtal.
Den genomsnittliga 16ptiden fér nytecknade hyreskontrakt ar i
Akademiska Hus tio &r och kontraktens genomsnittliga &terstaende
16ptid &r 5,7 ar. Uppfoljning av vakanser ar hogprioriterad och sérskilda
atgardsplaner upprattas for samtliga vakanser. Vakanserna inom
Akademiska Hus &r jamfért med andra fastighetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus &r inte exponerat fullt ut for 6kningar av driftkost-
nader da kostnader for energi, bransle och vatten till ver 50 procent
vidaredebiteras till hyresgésterna som tillagg till hyran. Elanvand-
ningen prissékras for att mota eventuella prisuppgéngar pa el. Inkép
av elkraft sker koncerngemensamt direkt pa Nordpool och regleras
genom sarskilda interna riktlinjer. Underhallskostnader &r i hog omfatt-
ning rérliga och kan minskas for att mota en resultatférsémring eller
vakans. Forvaltningsorganisationen arbetar med underhallsplanering
for varje enskild byggnad. De under aren genomforda atgéarderna har
medfort att fastighetsbestandet nu ar val underhallet. Akademiska Hus
bedriver finansieringsverksamhet med vél anpassade strategier i
avvégningen mellan de finansiella riskerna och en I&g finansierings-
kostnad. Den av styrelsen beslutade finanspolicyn anger koncernens
risksyn och hur exponeringen fér de finansiella riskerna ska hanteras.
Hanteringen av skuldportféljens rénterisk sker inom ett separat rante-
bindningsmandat. For en utférligare beskrivning av Akademiska Hus
riskhantering hanvisas till Arsredovisningen 2008.

Mal och I6nsamhet

Fran och med 2007 har &garens ekonomiska mal faststallts enligt

nedan:

¢ Avkastningen (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital
ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan
plus 4 procentenheter sett ver en konjunkturcykel.

e Koncernens utdelningsmal ar att utdelningen ska uppga till
50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive
orealiserade vardeférandringar, med avdrag for aktuell skatt.

e Koncernens soliditet bér vara lagst 35 procent.

Avkastning pa eget kapital har uppgatt till 8,0 procent (5,5). Genom-
snittligt under den senaste femarsperioden har avkastningen pa eget
kapital uppgatt till 11,7 procent. Under perioden uppgick den femariga
statsobligationsrantan i genomsnitt till 2,2 procent.

Driftdverskottet, det vill sdga resultatet av koncernens verksamhet
fére vardeférandringar, centrala administrationskostnader och
finansiellt netto uppgar for perioden till 831 Mkr (757). Driftoverskotts-
graden uppgar till 64 procent (61).

Direktavkastningen for perioden uppgar till 7,1 procent (6,1).

Handelser efter rapportperiodens utgang
Inget av vasentlighet har intréffat efter rapportperiodens utgang.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2009 2008 Rullande 12 manaders 2008
Belopp i Mkr jan-mars jan-mars april 2008-mars 2009 helar
Hyresintékter 1234 1202 4825 4793
Ovriga férvaltningsintakter 56 42 178 164
Summa intékter fran fastighetsférvaltningen 1290 1244 5003 4 957
Driftskostnader -265 -234 -895 -864
Underhallskostnader -85 -149 -521 -585
Fastighetsadministration -60 -60 -258 -258
Ovriga férvaltningskostnader -49 -44 -202 -197
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -459 -487 -1876 -1 904
Driftéverskott 831 757 3127 3053
Vardefoérandringar fastigheter, positiva 406 94 1428 1116
Vardefoérandringar fastigheter, negativa -535 -166 -3677 -3 308
Summa vardeforandringar fastigheter -129 -72 -2 249 -2 192
Centrala administrationskostnader -9 -13 -36 -40
Resultat fore finansiella poster 693 672 842 821
Finansiellt netto -22 -191 -420 -589
Resultat fore skatt 671 481 422 232
Skatt -179 -127 465 517
Periodens resultat 492 354 887 749

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2009 2008 Rullande 12 manaders 2008

Belopp i Mkr jan-mars jan-mars april 2008-mars 2009 heldr

Periodens resultat 492 354 887 749
Ovrigt totalresultat

Kassaflodessakringar netto efter uppskjuten skatt -22 -29 -51 -58

Summa ovrigt totalresultat for perioden -22 -29 -51 -58

Periodens totalresultat 470 325 836 691
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr 2009-03-31 2008-03-31 2008-12-31 Belopp i Mkr 2009-03-31 2008-03-31 2008-12-31
Tillgéngar Eget kapital och skulder
Materiella anlaggningstillgangar Eget kapital 24 932 25025 24 462
Forvaltningsfastighet 46 262 4 1 4 1
Porva ncljngs as :g eter 6 26 8 38 6 35 Skulder
aga aggni 1488 1522 1173
I agaence nyz;n agng:mgar Langfristiga skulder
tari installati 23 19 20
- fiventarier oon Instatationer Rantebérande 15 026 12 343 15 652
umma materiella anldggnings- . N
tillgangar 47773 49 922 47 544 Ej rantebarande 6 690 7 452 6 629
Summa langfristiga skulder 21716 19 795 22 281
Finansiella anlaggningstillgangar 2870 817 2954
Kortfristiga skulder
Omséttningstillgangar Rantebérande 3816 5387 3762
Fordringar 610 831 1150 Ej rantebérande 1978 1 802 2158
Ll irisds 1189 o 1015 summa kortfristiga skulder 5794 7189 5920
Summa omsittningstillgangar 1799 1270 2165
Summa skulder 27 510 26 984 28 201
Summa tillgangar 52 442 52 009 52 663
Summa eget kapital och skulder 52 442 52 009 52 663

Poster inom linjen
Stallda sakerheter 388 257 157
Eventualférpliktelser 3 2 3

Forandringar | koncernens eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Aktie- Overkurs- Sikrings-  Balanserade Totalt eget
Belopp i Mkr kapital fond reserv vinstmedel kapital
Eget kapital 2008-01-01 2135 2135 47 20 383 24 700
Summa totalresultat, jan—-mars 2008 - - -29 354 325
Eget kapital 2008-03-31 2135 2135 18 20 737 25 025
Utdelning - - - -967 -967
Effekt byte av skattesats - - - 39 39
Summa totalresultat, apr—dec 2008 - - -29 395 366
Eget kapital 2008-12-31 2135 2135 -11 20 204 24 462
Summa totalresultat, jan-mars 2009 - - -22 492 470
Eget kapital 2009-03-31 2135 2135 -33 20 696 24 932

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2009 2008 2008
Belopp i Mkr jan-mars jan-mars helar
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Foére forandringar av rorelsekapital 400 443 2119
Foréndring av rorelsekapital (exkl. likvida medel) -192 -196 -138
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 208 247 1981
Nettoinvesteringar * -318 -270 290
Kassaflode fran investeringsverksamheten -318 -270 290
Lamnad utdelning - - -967
Finansiering 284 -382 -1133
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 284 -382 -2100
Periodens kassaflode 174 -405 171

* Med nettoinvesteringar avses investeringar i och férsaljningar av materiella anlaggningstillgangar



Akademiska Hus Delarsrapport
1 januari-31 mars 2009

Segmentrapportering
Koncernens geografiska omraden i sammandrag

Information per rérelsesegment januari-mars 2009

) Ovrig verk- Elimi-
Belopp i Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr samhet nering Totalt
Intékter inklusive 6vriga rérelseintikter 188 203 129 200 449 121 = = 1290
Forsaljining mellan segment - - - - - - 31 -31 0
Externa intékter 188 203 129 200 449 121 31 -31 1290
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
Ovriga rorelsekostnader -83 -75 -35 -76 -143 -44 -25 22 -459
Vardeforandringar fastigheter -42 -30 -53 62 -49 -18 - - -129
Centrala omkostnader -1 -1 -1 -2 -3 -1 -9 9 -9
Resultat fran finansiella poster (netto) -24 -18 -20 -27 -72 -13 152 - -22
Periodens skatt -10 -21 -5 -43 -48 -12 -39 - -179
Periodens resultat enligt resultatrakningen 28 58 15 114 134 33 110 0 492
Summa tillgangar 6 221 7 399 4537 7 640 19 153 3913 25 767 -22 188 52 442
Summa skulder 3657 4476 2863 4375 11011 2114 18 960 -19 946 27 510
Information per rérelsesegment januari-mars 2008

) Ovrig verk- Elimi-
Belopp i Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr samhet nering Totalt
Intékter inklusive 6vriga rérelseintakter 178 181 121 193 433 138 - - 1244
Férsélining mellan segment - - - - - - 40 -40 0
Externa intakter 178 181 121 193 433 138 40 -40 1244
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
dvriga rorelsekostnader -103 -78 -39 -72 -1561 -58 -24 38 -487
Vardeforandringar fastigheter -25 22 -11 -25 9 -43 = = -72
Centrala omkostnader -1 -1 =1l -2 -3 =1 -13 9 -13
Resultat fran finansiella poster (netto) -36 -40 -27 -34 -110 -22 78 - -191
Periodens skatt -4 -17 -1 -17 -50 -4 -22 -1 -127
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 9 67 32 43 128 10 59 6 354
Summa tillgéngar 6 502 7901 4854 6770 20 591 4345 24 442 -23 396 52 009
Summa skulder 3971 4 607 2977 4019 12 350 2522 17 706 -21 168 26 984
Information per rérelsesegment januari-december 2008

B Ovrig verk- Elimi-
Belopp i Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr samhet nering Totalt
Intdkter inklusive 6vriga rorelseintakter 713 758 503 770 1692 519 2 - 4 957
Forsélining mellan segment - - - - - - 120 -120 0
Externa intékter 713 758 503 770 1692 519 122 -120 4957
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive 6vriga rorelsekostnader -329 -298 -163 -317 -571 -213 -95 82 -1 904
Vardeforandringar fastigheter -234 -739 -438 231 -784 -229 - - -2192
Centrala omkostnader -5 -6 -4 -6 -11 -5 -39 36 -40
Resultat fran finansiella poster (netto) -145 -172 -119 -150 -455 -86 1186 -648 -589
Bokslutsdispositioner -16 -5 -13 -15 -1 -6 -36 102 0
Arets skatt 58 201 96 -56 320 62 -136 -27 517
Arets resultat enligt resultatrakningen 42 -261 -138 457 180 42 1002 -575 749
Summa tillgéangar 6 239 7 381 4 591 7 440 19 023 3936 26 327 -22274 52 663
Summa skulder 3704 4515 2931 4 289 11015 2170 19 581 -20 004 28 201
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Moderbolaget

Akademiska Hus AB ar moderbolag i Akademiska Hus-koncernen.
Verksamheten bestér av koncernledning samt évriga koncerngemen-
samma funktioner. Moderbolaget hanterar all finansiering och elupp-
handling i koncernen.

Omséttning och resultat

Bolagets omséttning uppgick till 29 Mkr (40). Harav utgjorde intékter
fran regionbolag 29 Mkr (39). Rorelseresultatet var -3 Mkr (3) och det

Resultatrakning
| sSammandrag

Delarsrapport
1 januari-31 mars 2009

finansiella nettot 152 Mkr (78). Resultatet fére bokslutsdispositioner
och skatt blev 149 Mkr (81).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 2 Mkr (0).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 6 446 Mkr mot vid arsskiftet 6 359 Mkr.

Balansrakning
| sammandrag

2009 2008 2008
Belopp i Mkr jan-mars  jan-mars helar Belopp i Mkr 2009-03-31 2008-03-31 2008-12-31
Intakter 31 40 122 Anlaggningstillgdngar 4032 1882 4131
Kostnader -34 -37 -134 Omséttningstillgangar 21732 22 557 22 237
Summa &vriga rérelseposter -3 3 -12 Summa tillgangar 25 764 24 439 26 368
Resultat fore finansiella poster -3 3 -12 Eget kapital 6 446 6412 6 359

Finansiellt netto 162 78 1186
Resultat efter finansiella poster 149 81 1174 Obeskattade reserver 358 322 358
Bokslutsdispositioner R B 36 Langfristiga skulder 14 833 12 037 15 440
Resultat fore skatt 149 81 1138 Kortfristiga skulder 4127 5 668 4211
Summa skulder 18 960 17 705 19 651

Skatt -39 -23 -136
Summa eget kapital och skulder 25 764 24 439 26 368

Periodens resultat 110 58 1002

Redovisningsprinciper
Akademiska Hus féljer de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna delérsrapport for
koncernen ar upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och fér moder-
bolaget i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2.2 Redovisning for juridiska
personer.

Redovisningsprinciper och berédkningsmetoder éverensstammer,
om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvandes
vid upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Nya redovisningsprinciper 2009
Andringen i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillampas fran
den 1 januari 2009. Andringen medfér bland att intékter och kostnader

som tidigare redovisats i eget kapital numera redovisas i en separat
rapport direkt efter resultatrapporten som bendmns rapport éver to-
talresultat.

Fran och med 1 januari 2009 tillampar koncernen den nya standar-
den IFRS 8 Rorelsesegment for sin segmentsrapportering. IFRS 8 inne-
bér att koncernen lamnar finansiell och beskrivande upplysningar om
sina segment baserad p& den information som koncernchefen anvan-
der sig av for att folja upp rorelsesegmenten. Tilldmpningen av IFRS 8
har inte inneburit att koncernens rapporterbara segment &ndrats.

Frén och med 1 januari 2009 tillampar koncernen andringen i IAS
40 Férvaltningsfastigheter (Improvements to IFRSs 2008). Andringen i
IAS 40 innebér att forvaltningsfastigheter under uppférande redovisas
till verkligt varde (beddémt marknadsvarde).

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar harmed att delérsrapporten ger en rattvisande 6versikt av bolaget och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingér i koncernen stéar infér.
Goteborg den 29 april 2009

Mikael Lundstrém
Verkstéllande direktor
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Definitioner

De nyckeltal som &r beroende av heldrsresultat, har fér 2009 utgétt
fran utfallet jan—mars 2009 uppréknat till helar.

Avkastning pa eget kapital

efter schablonskatt

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

Avkastning pé totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intékter, i rela-
tion till genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebarande nettolaneskuld i relation till ut-
géende varde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftdverskott i relation till genomsnittligt be-
démt marknadsvérde.

Driftskostnader

Kostnader for atgarder med ett férvantat in-
tervall mindre &n ett &r vilka syftar till att upp-
ratthalla funktionen hos ett férvaltningsob-
jekt. Driftskostnader indelas i energi- och vat-
tenforsorjning samt évriga driftskostnader.

Fastighetsadministration

Kostnader for férvaltning, I6pande ekonomisk
administration, uthyrning, hyresgéstkontakter,
hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppf6ljning samt per-
sonaladministration.

Kontaktpersoner

Mikael Lundstrém, vd

telefon: +46 31 63 24 45

e-post: mikael.lundstrom@akademiskahus.se
Gunnar Oders

telefon: +46 31 63 24 26

e-post: gunnar.oders@akademiskahus.se

Delarsrapport
1 januari-31 mars 2009

Nyckeltalen for rullande 12 manaders &r i de fall balansrékningen

utgor underlag, berdknade pa balansposten per 2009-03-31.

Hyresintakter

Bashyra uppréknad med index och uppskat-
tad hyra for vakant uthyrningsbar lokalarea
samt tillagg med avdrag for vakanser och hy-
resreduktioner.

Kvm BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyr-
ningsbar lokalarea LOA samt gemensam-
hetsutrymmen och omslutande konstruk-
tionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar

Utgaende balans minus ingadende balans for
anlaggningstillgéngar, plus avskrivningar och
nedskrivningar minus uppskrivningar.

Rantebarande nettolaneskuld
Réantebarande lan, finansiella derivatinstru-
ment samt kortfristiga rantebarande place-
ringar. Avséttningar till pensioner och liknan-
de ingar €.

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

Planerade informationstillfallen

Delarsrapport april-juni 2009
Delarsrapport juli-sept 2009
Bokslutsrapport 2009

Arsredovisning 2009
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Rantetackningsgrad

Resultat fére finansiella poster exklusive vér-
def6érandringar fastigheter i relation till finans-
netto exklusive vardeférandringar finansiella
derivatinstrument.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende
balansomslutning.

Totalavkastning

Summan av forvaltningsfastigheternas di-
rektavkastning och vardeférandring uttryckt
i procent.

Underhallskostnader

Kostnaden for atgarder 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
hyresintakter for uthyrd yta respektive berak-
nade hyresintakter for vakant yta i relation till
totala hyresintakter.
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