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e Hyresintakterna uppgick till 2 455 Mkr (2 387). Vakansgraden upp-
gick till 3,9 procent (2,9). | varde utgor vakanserna 1,9 procent
(1,4).

e Driftoverskottet har forbattrats och uppgick till 1 604 Mkr (1 550).
Utvecklingen av driftdverskottet har allt sedan bildandet av Akade-
miska Hus varit positiv. Driftéverskottsgraden uppgick till 63 pro-
cent (63).

e Vardeforandringar i fastigheter uppgick till netto —431 Mkr (839).

¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 1 016 Mkr (2 043).

¢ | fastighetsvarderingen uppgick det genomsnittliga direktavkast-

ningskravet till 7,2 procent (6,7) och den genomsnittliga kalkylran-
tan till 7,9 procent (7,3).

Resultat och nyckeltal

e Finansnettot fér perioden uppgick till =137 Mkr (-322). Fallande

kortfristiga réntor och den historiskt I&ga rantenivan har forbattrat
finansnettot.

e Akademiska Hus har haft en betryggande kapitalbindning som per

halvarsskiftet uppgick till 3,7 ar (3,9) i genomsnitt. Endast kortfristig
finansiering har anvants hittills i ar.

e Periodens resultat blev 749 Mkr (1 489).

¢ Investeringar i om- och nybyggnader har under forsta halvaret upp-
gatt till 759 Mkr. Inga férsaljningar av fastigheter har skett.

e Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande) upp-
gér till 6,9 procent (6,3) pa helarsbasis.

2009 2008 Rullande 12 manaders 2008 2007
jan—jun jan-jun jul 2008-jun 2009 helar helar
Hyresintékter, Mkr 2 455 2387 4 861 4793 4635
Driftéverskott, Mkr 1604 1550 3107 3053 2930
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr —431 839 -3462 -2192 617
Resultat fore skatt, Mkr 1016 2043 -795 232 1673
Vakansgrad, hyra % 1,9 1,4 1,7 1,5 2,1
Vakansgrad, yta % 3,9 2,9 3,6 3,7 3,1
Beddmt marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr
(inkl fastigheter under uppférande) 47 854 51 057 47 854 47 524 49 705
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppférande) 6,9* 6,3" 6,6 6,4 6,0
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) 6,6" 6,1% 6,3 6,3 59
Driftéverskott kr/kvm 1004 969" 974 955 909
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 6,07 11,97 2,4 07 4,9
Avkastning pa totalt kapital, % 5,1% 7,49 -0,7 21 4,8
Soliditet, % 471 47,5 471 46,5 47,8
Réntetackningsgrad, % ** 784 368 491 369 399
Belaningsgrad, % 33,0 29,5 33,0 31,8 33,0

* Nyckeltalen avseende perioden beriknas utifran resultatrakningen for perioden uppraknade till heldr. Utfallet kan komma att skilja sig frn ovanstéende.

) Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

Vd Mikael Lundstrém kommenterar:

”Akademiska Hus fastighetsrorelse fortséatter att vara stark och solid.
Kéannetecknande for Akademiska Hus &r langa kontrakt med stabila
och kreditvardiga kunder. Driftéverskottet har aterigen férbattrats jam-
fort med féregéende ar.

Fastighetsvardena har sjunkit ndgot framst beroende pa att upp-
rakningen av hyrorna fér 2010 har sankts i fastighetsvarderingen med
anledning av ett bedémt Iagre oktoberindex 2009 fér KPI. De fortsatt
strama forhallanden pa finansieringsmarknaden och det begransa-
de antalet fastighetstransaktioner i marknaden skapar viss osékerhet
men har inte féranlett ndgon féréandring av kalkylranta eller direktav-
kastningskrav under andra kvartalet.

Den omfattande byggprojektverksamheten fortsatter att dka. Under
andra kvartalet beslutades bland annat om investeringar i Stockholm
for Karolinska Institutet, Smittskyddsinstitutet och Gymnastik- och
Idrottshégskolan pa sammanlagt éver en halv miljard kronor. Exempel
pa majliga stora investeringar & Maxlab IV i Lund och utvecklingen av
Albanoomradet i Stockholm. Akademiska Hus star val rustat bade fi-
nansiellt och kompetensmassigt for att i nara dialog med vara kunder
skapa dessa varldsledande kunskapsmiljéer.”
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Kommentar till resultat- och balansposter

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 2 455 Mkr (2 387). Okningen &r hanférbar
till projekt som blivit fardigstéllda samt indexékning. Férsaljningarna un-
der slutet av 2008 av del av Tre Vapen i Stockholm samt hela bestandet
i Harnosand har minskat hyresokningen jamfort med forra aret.

Uthyrnings- och vakansgrad
Det totala bestandet uppgar till 3,2 miljoner kvm (samma som vid se-
naste arsskifte) uthyrningsbar area.

Vakanserna uppgick till 3,9 procent (2,9) av ytan, vilket motsva-
rar 126 000 kvm (92 500). | vérde utgdr vakanserna under perioden
1,9 procent (1,4). Okningen beror p4 att Pedagogen i MéIndal tillkom
den 31 december 2008 och ej paverkade vakansvardet fér 2008. En
stor del av vakanserna har ett lagre hyresvarde an bestandet i genom-
snitt. De stdrsta enskilda vakanserna &r Pedagogen i MéIndal med
35 978 kvm, Matematiskt centrum i Géteborg med 10 259 kvm och
Terra i Linkdping med 6 785 kvm. Inom Ultunaomrédet i Uppsala upp-
gér de samlade vakanserna till 8 697 kvm.

Hyreskontrakt
Den genomsnittliga I16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar drygt

Finansieringskostnadens sammanséttning
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10 &r. Vid halvarets utgang var kontraktens genomsnittliga terstdende
I6ptid 5,5 ar (5,9 vid arsskiftet). For de stérre komplexa specialbygg-
naderna for laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas hyreskon-
trakt med I6ptider pa 10, 15 eller 20 &r.

Driftkostnader

Driftkostnaderna for perioden uppgick till 462 Mkr (437). Av driftkost-
naderna utgdr energi, brénsle och vatten 320 Mkr (298). Energian-
vandningen uttryckt i kWh har 6kat under forsta halvaret jamfort med
férsta halvaret 2008 p& grund av en kallare vinter. Férsta halvaret 2009
har i princip motsvarat ett normalar medan 2008 var betydligt varma-
re. Jamfort med andra fastighetsbolag &r driftkostnaderna uttryckt i kr/
kvm dock relativt héga inom Akademiska Hus beroende pa den stora
andelen tekniskt avancerade lokaler. Laboratorielokaler och liknande
uppgar till 1,1 miljoner kvm (34 procent) och &r ur energisynvinkel be-
tydligt mer resurskrévande an 6vriga lokaler.

Underhallskostnader

Akademiska Hus flerriga satsning pa underhélisatgéarder har medfort
att standarden pa fastighetsbestandet nu generellt sett &r hdg. For peri-
oden uppgar underhallskostnaderna till 274 Mkr (269). Underhallsatgar-
derna fér 2009 &r till stor del inplanerade till den senare delen av aret.

IFRS Enligt tidigare principer

2009 2008 2008 2009 2008 2008

jan-jun jan-jun helar jan-jun jan-jun helar

Finansieringskostnad for 1&n, % 2,34 4,50 4,69 2,34 4,50 4,69
Réntenetto ranteswappar, % 0,23 0,16 0,00 0,23 0,16 0,00
Periodiseringar och avgifter, % 0,02 0,02 0,02 0,13 0,41 0,38
Vérdefoéréndringar finansiella derivatinstrument, % -0,79 -0,99 -1,25 - = =
Total finansieringskostnad 1,80 3,69 3,46 2,70 5,07 5,07

Driftéverskott

Avkastning pa eget kapital

Totalavkastning

Mkr % % %
3500 64 35 30
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M Driftéverskott, Mkr B utfall Vardeforandring = Totalavkastning fastigheter
— Driftéverskott, % — Agarkrav M Direktavkastning

*) Nyckeltalen avseende perioden beraknas utifran resultatrakningen for perioden uppraknade till helar. Utfallet kan komma att skilja sig fran ovanstaende.

Foérvaltningsfastigheter (fastighetsvardering)

Marknadsvardet f6r Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gick per 2009-06-30 till 47 854 Mkr, en 6kning med 330 Mkr se-

dan arsskiftet. Frdn och med denna rapport redovisas forvaltnings-
fastigheter under uppférande till verkligt varde och ingar under rub-
riken forvaltningsfastigheter. Marknadsvérdet har faststallts genom
en intern fastighetsvérdering som omfattat féretagets samtliga fast-
igheter. Arets orealiserade vardeférandring ar negativ och uppgar

till 431 Mkr jamfért med -2 245 Mkr fér 2008. Marknadsvéardet per
kvadratmeter ar 14 178 kr exklusive fastigheter under uppférande
(14 207). Akademiska Hus har i fastighetsvarderingen valt att héja di-
rektavkastningskravet med 0,25 procentenheter foér samtliga instal-
lationstata byggnader vilka utgor 32 procent av fastighetsbestan-
det. Hojningen har paverkat varderingen med —233 Mkr. Kalkylrantan
har inte férandrats fér perioden. Per 2009-06-30 uppgér det genom-

snittliga direktavkastningskravet till 7,2 procent (6,7) och den ge-
nomsnittliga kalkylrantan till 7,9 procent (7,3). Inflationstakten faller
foér narvarande och den samlade bedémningen &ar att konsumentpris-
index (KPI) for oktober kommer att vara lagre i ar an forra aret. Sa-
ledes forvantas ingen hyreshdjning till f6ljd av indexuppréakning un-
der 2010, vilket beaktats i varderingen. Utbver finansiella parametrar
paverkas fastighetsvardet ocksa av bland annat hyresnivaer, drifto-
verskott, kontraktslangd, fastighetskategori och typ av kunder. Kén-
netecknande for Akademiska Hus &ar langa kontrakt med stabila och
kreditvérdiga kunder. 84 procent av koncernens intdkter kommer
fran den dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor och
hela 87 procent fran hyresgaster som har svenska staten som hu-
vudman. Ingen kreditrisk foreligger och kontraktens genomsnittliga
aterstaende I6ptid &r 5,5 &r (5,9 vid arsskiftet).
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Oron pa finansmarknaden och nedgéngen i konjunkturen bidrar
fortfarande till en utbredd osékerhet. Analytiker och externa varde-
ringsforetag rapporterar om fortsatt hoga riskpaslag i fastighetsvarde-
ringarna. Akademiska Hus varderingsvariabler har per halvarsskiftet
verifierats av NAI Svefa och DTZ.

Efterfrdgan p& utbildning och forskning &r kontracyklisk mot kon-
junkturen. Fran flera kunder noteras en 6kad efterfragan pa utveckling
av nya och befintliga lokaler vilket innebér att Akademiska Hus fastig-
hetsrérelse fortsatter att vara stark och solid.

Bed6émt marknadsvarde forvaltningsfastigheter
(Férandring av fastighetsbestandet inklusive fastigheter under uppférande)
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sieringen vid tidigare bokslutstillfallen. Under andra kvartalet har dock
kreditspreadarna sjunkit tillbaka. Sedan arsskiftet har Ianga rantor gatt
upp nagot samtidigt som korta rantor har fortsatt att falla. Saledes har
avkastningskurvan blivit brantare.

De orealiserade vardefoérandringarna representerar ett nuvarde av
framtida kassaflédespaverkande positioner vid nuvarande ranteniva-
er. Skulle rantenivéerna bli bestdende kommer vardeférandringarna
att successivt ocksa paverka kassaflodet I6pande. Kassaflodesmas-
sigt skulle resultatet dédrmed bli detsamma som om finansiering till fast
ranta hade genomférts. Om inga nya finansiella instrument ingas kom-
mer vardeférandringen att bli allt mindre till féljd av att férfallotidpunk-
ten nérmar sig.

2009-01-01- 2008-01-01-
Belopp i Mkr 2009-06-30 2008-12-31 Réantebarande skulder
Ingdende bedémt marknadsvérde 47 524 49705 Réntetécknin%sgraden uppgick till foljd av de l&ga rantorna och goda
e T O IR — 748 1 248 kassaflodet fran fastighetsrorelsen till 784 procent (368). Ranteba-

— . rande nettolaneskuld har, efter att utdelningen pa 978 Mkr (967) beta-
[RERETR 13 ~ lats, endast kat med 708 Mkr (642) eftersom sjélvfinansieringsgraden
Férséliningar - -1383 har varit hég under férsta halvéret.

Marknadsvéardesférandring —431 -2 245

varav vardeminskning p& grund av Belopp i Mkr 2009-06-30 2008-12-31

hojd kalkylranta &) (-1 702) - —

Bankfinansiering 415 -
varav vardeminskning pa grund av hojt - —

direktavkastningskrav (-233) (-1 098) Foretagscertifikat 2033 49

varav vardeminskning pa grund av ECP 387 -

férandrat vardeindex Obligationer & MTN 3947 4 207

(varderingslage, genomsnittlig

aterstdende hyrestid, lokaltyp) * (-93) (-166) FMTN 6151 9050

N - ; s Ovriga an 4 456 4 665
varav vardeminskning pa grund av

aktiverade ranteutgifter -2) &) Summa lan 17 389 17 971

varay évrig vérdefbrandring (+103) (r21) Finansiella derivatinstrument 493 481
Utgdende bedomt marknadsvirde 47 854 47 524 Erhélina sakerheter 6r ing&ngna derivat-

* vid forandrat vardeindex paverkas kalkyranta, direktavkastningkrav och underhallsschablon transaktioner 482 723
Avséttning pensioner 245 239
For en utforligare redogorelse for Akademiska Hus syn pa fastighets- Summa dvriga rantebarande skulder 1220 1443
vérdering hanvisas till Arsredovisningen 2008.
Summa rantebarande skulder 18 609 19414

Investeringar och férsaljningar

Investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende nyanlaggning-

ar uppgick till 759 Mkr. D4 inga forsaljningar har skett, uppgar nettoin-
vesteringar i fastigheter under perioden till samma som ovan. Ett for-
varv av en mindre fastighet i region syd har skett under perioden. Net-
toinvesteringarna for forsta halvaret 2008 uppgick till 534.

Finansiering
Fortsatt stram finansmarknad
Fortsatt strama férhallanden har préglat finansieringsmarknaden un-
der forsta halvaret aven om viss lattnad kunnat skonjas i sen tid. De
betydande obligationsemissioner som genomférdes under 2008 och
dessférinnan har medfért att Akademiska Hus har haft en betryggan-
de kapitalbindning som per halvarsskiftet uppgick till 3,7 ar (3,9) i ge-
nomsnitt. Endast kortfristig finansiering har anvants hittills i ar.
Rantebindningen har forlangts fran 1,9 &r vid arsskiftet till 3,6 ar
med ranteswappar om sammanlagt 3 050 Mkr med I6ptider pa fem till
tio &r, d& potentialen for fortsatt fallande l&nga rantor bedémts som re-
lativt begrénsad.

Finansiellt netto

Finansnettot uppgick till -137 Mkr (-322) vilket motsvarar en rante-
kostnad pé 1,80 procent (3,69) under perioden. Fallande kortfristiga
rantor och den historiskt l&ga rantenivan har bidragit positivt.

Resultateffekter av finansiella instrument

De kraftigt stigande kreditspreadarna som noterades infor arsskif-
tet och till och med férsta kvartalet, medférde betydande orealisera-
de vinster i verkligtvardesékringar av den utlandska obligationsfinan-

Riskhantering
Akademiska Hus position pa marknaden ar stark. Vara valbelagna
fastigheter méter en langsiktigt god efterfragan fran marknaden. Oséa-
kerheten inom fastighetsbranschen har dock ékat markant. Hégre
riskpremier har under 2008 paverkat fastighetsvarderingarna negativt.
Akademiska Hus fastighetsportfolj har en viss strategisk risk, campus-
miljéerna har ett specifikt &ndamal och &r inte i en vidare mening ge-
nerella. Lokaliseringen till de stora stdderna med val fungerande hy-
resmarknad begransar samtidigt denna risk. Investeringar i special-
anpassade lokaler sker forst da ett langt hyreskontrakt som motiverar
investeringen foreligger. Kép och forsaljningar av fastigheter sker for
att mota och hantera den strategiska risken i fastighetsportféljen.
Hyresintakterna ar sékrade genom, for branschen, langa hyresavtal.
Den genomsnittliga I16ptiden f6r nytecknade hyreskontrakt &r i Akade-
miska Hus tio &r och kontraktens genomsnittliga aterstaende I6ptid
ar 5,5 ar. Uppfdljning av vakanser ar hogprioriterad och sarskilda at-
gardsplaner uppréttas for samtliga vakanser. Vakanserna inom Akade-
miska Hus ar jamfért med andra fastighetsbolag mycket laga.
Akademiska Hus &r inte exponerat fullt ut fér 6kningar av driftskost-
nader da kostnader for energi, bransle och vatten till Gver 50 procent
vidaredebiteras till hyresgésterna som tillagg till hyran. Elanvandning-
en prissakras for att méta eventuella prisuppgangar pa el. Inkép av el-
kraft sker koncerngemensamt direkt pa Nordpool och regleras genom
sarskilda interna riktlinjer. Underhéllskostnader &r i hég omfattning ror-
liga och kan minskas for att méta en resultatférsémring eller vakans.
Férvaltningsorganisationen arbetar med underhallsplanering for varje
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enskild byggnad. De under &ren genomférda atgarderna har medfort
att fastighetsbestandet nu ar val underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med val anpas-
sade strategier i avvagningen mellan de finansiella riskerna och en lag
finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finanspolicyn ang-
er koncernens risksyn och hur exponeringen fér de finansiella riskerna
ska hanteras. Hanteringen av skuldportfdljens ranterisk sker inom ett
separat rantebindningsmandat. Fér en utférligare beskrivning av Aka-
demiska Hus riskhantering hanvisas till Arsredovisningen 2008.

Mal och I6nsamhet

Frén och med 2007 har &garens ekonomiska mal faststallts enligt

nedan:

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

¢ Koncernens utdelningsmal ar att utdelningen ska uppga till 50 pro-
cent av resultatet efter finansiella poster, exklusive orealiserade
vardeférandringar, med avdrag for aktuell skatt.
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e Koncernens soliditet bor vara lagst 35 procent.

Avkastning pa eget kapital har uppgatt till 6,0 procent (11,9). Ge-
nomsnittligt under den senaste feméarsperioden har avkastningen pa
eget kapital uppgaétt till 11,7 procent. Under perioden uppgick den
femariga statsobligationsrantan i genomsnitt till 2,4 procent.

Driftdverskottet, det vill sdga resultatet av koncernens verksamhet
fére vardeférandringar, centrala administrationskostnader och finan-
siellt netto uppgar for perioden till 1 604 Mkr (1 550). Driftoverskotts-
graden uppgar till 63 procent (63).

Direktavkastningen for perioden uppgar till 6,9 procent (6,3).

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

2009 2008 2009 2008 Rullande 12 man 2008
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan=jun  jul 2008-jun 2009 helar
Hyresintékter 1221 1185 2455 2387 4 861 4793
Ovriga férvaltningsintakter 45 39 101 81 184 164
Summa intékter fran fastighetsférvaltningen 1266 1224 2 556 2 468 5 045 4 957
Driftskostnader -197 -203 -462 -437 -889 -864
Underhallskostnader -189 -120 274 -269 -590 -585
Fastighetsadministration -63 —62 -123 -122 —259 —258
Ovriga férvaltningskostnader -44 -46 -93 -90 —200 -197
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -493 -431 -952 -918 -1938 -1 904
Driftéverskott 773 793 1604 1550 3107 3053
Vardefoérandringar fastigheter, positiva 345 1225 751 1319 548 1116
Vardefoérandringar fastigheter, negativa —647 -314 -1182 -480 -4 010 -3 308
Summa vardeforandringar fastigheter -302 911 -431 839 -3 462 -2192
Centrala administrationskostnader -11 11 -20 —24 -36 -40
Resultat fore finansiella poster 460 1693 1153 2 365 -391 821
Finansiellt netto -115 -131 -137 -322 -404 -589
Resultat fore skatt 345 1562 1016 2043 -795 232
Skatt -88 -427 —-267 -554 804 517
Periodens resultat 257 1135 749 1489 9 749

Koncernens rapport Over totalresultat i sammandrag

2009 2008 2009 2008 Rullande 12 man 2008

Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan=jun  jul 2008-jun 2009 helar

Periodens resultat 257 1135 749 1489 9 749
Ovrigt totalresultat

Kassaflodessakringar netto efter uppskjuten skatt -10 101 1 72 -51 -58

Summa ovrigt totalresultat for perioden -10 101 1 72 -51 -58

Periodens totalresultat 247 1236 750 1561 -42 691
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr 2009-06-30 2008-06-30 2008-12-31 Belopp i Mkr 2009-06-30 2008-06-30 2008-12-31
Tillgéngar Eget kapital och skulder
Materiella anlaggningstillgangar Eget kapital 24 235 25294 24 462
Forvaltningsfastighet 47 854 1057 47 524
orvaltningsfastigheter 85 5105 5 Skulder
Inventarier och installationer 23 20 20 .
= 7 I P Langfristiga skulder
umma materiella anldggnings- 47 877 51077 47 544 A
tillgangar Lan 12 304 11709 15164
Derivatinstrument 243 860 299
Finansiella anlaggningstillgangar Uppskjuten skatt 6594 7827 6571
Derivatinstrument 2288 371 2565 Ovriga langfristiga skulder 253 231 247
PEITR G TS g O Mg 427 Rl 889 summa langfristiga skulder 19 394 20 627 22 281
Summa finansiella anldggnings- 2715 867 2954
tillgadngar Kortfristiga skulder
Lan 5084 5 466 2808
Summa anléggningstillgdngar 50 592 51944 50 498 Derivatinstrument 303 24 248
L . Ovriga kortfristiga skulder 2 459 1841 2 864
Omsattningstillgangar
— Summa kortfristiga skulder 7 846 7 331 5920
Derivatinstrument 4 245 574
Ovriga kortfristiga fordringar 5562 667 576
— Summa skulder 27 240 27 958 28 201
Likvida medel 327 396 1015
Summa omsattningstillgangar 883 1308 2165 =
Summa eget kapital och skulder 51475 53 252 52 663
Summa tillgangar 51475 53 252 52 663 Poster inom linjen
Stallda sakerheter 318 394 157
Eventualforpliktelser 3 2 3

Forandringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Aktie- Overkurs- Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i Mkr kapital fond reserv vinstmedel kapital
Eget kapital 2008-01-01 2135 2135 47 20 383 24 700
Utdelning - - - —967 —967
Summa totalresultat, jan-jun 2008 - - 72 1489 1561
Eget kapital 2008-06-30 2135 2135 119 20 904 25 294
Effekt byte av skattesats - - - 38 38
Summa totalresultat, jul-dec 2008 - - -130 —740 -870
Eget kapital 2008-12-31 2135 2135 =11 20 204 24 462
Utdelning - - - —978 —978
Summa totalresultat, jan-jun 2009 - - 2 749 751
Eget kapital 2009-06-30 2135 2135 -10 19 975 24 235
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Koncernens kassaflodesanalys | sammandrag

2009 2008 2008
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun helar
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1016 2043 232
Justering for poster som gj ingér i kassaflodet 215 -861 2131
Betald skatt -216 -207 —244
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapitalet 1015 975 2119
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -3 -85 -41
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -164 -183 -98
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 848 707 1980
Investeringsverksamheten
Investeringar i andelar i koncernféretag -6 - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter —747 -696 -11562
Férsaljiningar av forvaltningsfastigheter - 183 1426
Investeringar i Gvriga anlaggningstillgangar -5 -6 =11
Forséljningar av évriga anlaggningstillgangar - - -
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar -9 75 28
Kassaflode fran investeringsverksamheten -767 -444 291
Finansieringsverksamheten
Upptagning av rantebarande I1&n, exklusive omfinansieringar 209 256 -
Amortering av réntebadrande skulder - - -1133
Utbetald utdelning -978 -967 -967
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -769 =711 -2100
Periodens kassafléde -688 -448 171
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Segmentrapportering
Koncernens geografiska omraden i sammandrag

Information per rérelsesegment januari-juni 2009

) Ovrig verk- Elimi-
Belopp i Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr samhet nering Totalt
Intékter inklusive 6vriga rérelseintikter 371 404 257 405 876 242 1 - 2556
Forsalining mellan segment = = = = = = 60 -60 0
Externa intékter 371 404 257 405 876 242 61 -60 2 556
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
Ovriga rorelsekostnader -176 -144 -72 -177 -284 -98 -41 41 -951
Vardeforandringar fastigheter 23 -83 -103 48 -294 -22 - - -431
Centrala omkostnader -3 -3 -2 -3 -5 -2 -20 18 -20
Resultat fran finansiella poster (netto) -38 -38 -33 -45 -118 —22 969 -812 -137
Periodens skatt -46 -36 -12 -60 47 —25 —41 - —267
Periodens resultat enligt resultatrakningen 131 100 35 168 128 73 928 -813 750
Information per rérelsesegment januari-juni 2008

) Ovrig verk- Elimi-
Belopp i Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr samhet nering Totalt
Intdkter inklusive 6vriga rorelseintakter 356 363 243 385 853 265 8! - 2468
Forsaljining mellan segment - - - - - - 60 -60 0
Externa intékter 356 363 243 385 853 265 63 -60 2468
Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive
dvriga rorelsekostnader -170 -152 78 -142 —281 -106 -44 55 -918
Vardeforandringar fastigheter -5 16 85 507 262 27 - - 839
Centrala omkostnader -3 -3 —2 -3 -5 —2 —23 17 —24
Resultat fran finansiella poster (netto) 72 -84 -56 71 —228 —44 883 —650 -322
Periodens skatt 27 -33 54 -189 -168 -15 —64 -3 -554
Periodens resultat enligt resultatrakningen 79 107 138 487 433 71 815 -641 1489
Information per rérelsesegment januari-decmeber 2008

B Ovrig verk- Elimi-
Belopp i Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr samhet nering Totalt
Intékter inklusive 6vriga rorelseintékter 713 758 503 770 1692 519 2 - 4 957
Forsalining mellan segment = = = = = = 120 -120 0
Externa intékter 713 758 503 770 1692 519 122 -120 4957
Kostnader for fastighetsforvaltningen
inklusive 6vriga rérelsekostnader -329 -298 -163 -317 571 -213 -95 82 -1 904
Vardeforandringar fastigheter —234 -739 -438 231 -784 —229 - - -2 192
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 -11 —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
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Moderbolaget

Akademiska Hus AB &r moderbolag i Akademiska Hus-koncernen.
Verksamheten bestar av koncernledning samt 6vriga koncerngemen-
samma funktioner. Moderbolaget hanterar all finansiering och elupp-
handling i koncernen.

Omséttning och resultat
Bolagets omséttning uppgick till 61 Mkr (63). Harav utgjorde inték-

ter fran regionbolag 60 Mkr (60). Rorelseresultatet var 0 Mkr (-4) och
det finansiella nettot 969 Mkr (883) inklusive utdelningar fran region-

Resultatrakning
| sSammandrag
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bolagen med 813 Mkr (650). Resultatet fore bokslutsdispositioner och
skatt blev 969 Mkr (879).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 3 Mkr (1).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 6 310 Mkr mot vid arsskiftet 6 359 Mkr.

Balansrakning
| sammandrag

2009 2008 2009 2008 2008
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun helar Belopp i Mkr 2009-06-30 2008-06-30 2008-12-31
Intékter 30 23 61 63 122 Anlaggningstillgangar 3857 1938 4131
Kostnader 27 =30 —61 67 -134 Omséttningstillgéngar 21492 23 007 22237
Summa dvriga 3 -7 0 -4 -12 Summa tillgangar 25 349 24 945 26 368
rorelseposter
Eget kapital 6310 6 301 6 359
Resultat fore 3 -7 0 -4 -12
finansiella poster
Obeskattade reserver 358 322 358
Finansiellt netto 817 805 969 883 1186
Resultat efter 820 708 269 879 1174 Langfristiga skulder 12 519 12 550 15 440
finansiella poster Kortfristiga skulder 6 162 5772 4211
. . Summa skulder 18 681 18 322 19 651
Bokslutsdisposi-
tioner - - - - -36
Resultat fore 820 798 969 879 1138 Summa eget kapital och skulder 25 349 24 945 26 368
skatt
Skatt -2 -41 -41 —64 -136
Periodens resultat 818 757 928 815 1002

Redovisningsprinciper
Akademiska Hus foljer de av EU godkénda International Financial Re-
porting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna delérsrapport for
koncernen &r upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for mo-
derbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 2.2 Redovisning for juridis-
ka personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder éverensstammer,
om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvan-
des vid upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Nya redovisningsprinciper 2009
Andringen i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillimpas fran den
1 januari 2009. Andringen medfér bland att intikter och kostnader som
tidigare redovisats i eget kapital numera redovisas i en separat rapport
direkt efter resultatrapporten som benamns rapport 6ver totalresultat.
Frén 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 pa den information som koncernchefen anvan-
der sig av for att f6lja upp rorelsesegmenten. Tillampningen av IFRS 8
har inte inneburit att koncernens rapporterbara segment éndrats.

Frén och med 1 januari 2009 tillampar koncernen IAS 23 Lanekost-
nader, ingen retroaktiv tillampning kravs. IAS 23 innebéar att koncernen
aktiverar ranteutgifter hanforliga till férvaltningsfastigheter under upp-
férande som tar betydande tid i ansprék att fardigstélla. Under perio-
den har 2 Mkr aktiverats vilket dels har paverkat finansnettot positivt
med 2 Mkr och marknadsvardeféréandring forvaltningsfastigheter ne-
gativt med motsvarande belopp.

Frén och med 1 januari 2009 tillampar koncernen &ndringen i IAS
40 Férvaltningsfastigheter (Improvements to IFRSs 2008). Andring-
en i IAS 40 innebar att forvaltningsfastigheter under uppférande redo-
visas till verkligt varde (beddmt marknadsvarde). Tilldampningen av IAS
40 har inneburit att pAgdende nyanléggningar (forvaltningsfastigheter
under uppférande) omklassificeras till férvaltningsfastigheter vilket har
paverkat ingdende balans 1 januari 2009 med 1 172 Mkr

Ovriga nya och andrade standarder och tolkningsuttalanden har inte
medfort ndgon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsékrar harmed att halvarsrapporten ger en réttvisande Gversikt av bolaget och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Goteborg den 14 augusti 2009

Eva-Britt Gustafsson

Sigbrit Franke

Marianne Férander

Styrelseordférande Ledamot Ledamot
Per Granath Gunnar Svedberg Maj-Charlotte Wallin
Ledamot Ledamot Ledamot

Ingemar Ziegler
Ledamot

Anders Larsson
Arbetstagarrepresentant

Thomas Jennlinger
Arbetstagarrepresentant

Mikael Lundstrém
Verkstéllande direktér

Var granskningsrapport har avgivits den 14 augusti 2009

DELOITTE AB

Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor

Revisorsrapport 6ver 6versiktlig granskning av finansiell delarsinformation i sammandrag (delarsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34

och 9 kap. arsredovisningslagen (1995:1554)
Till styrelsen i Akademiska Hus AB (Publ)

Organisationsnummer 556459-9156

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinfor-
mationen i sammandrag (delarsrapport) for Akademiska Hus AB per
30 juni 2009 och den sexméanadersperiod som slutade per detta da-
tum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansva-

ret for att uppréatta och presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna deldrsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for
Sversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finan-
siell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att ut-
féra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgérder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en be-
tydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revi-
sionssed i 6vrigt har. De granskningsatgérder som vidtas vid en Gver-
siktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sa-

dan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttala-
de slutsatsen grundad pé& en 6versiktlig granskning har darfér inte den
sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nag-
ra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Goteborg den 14 augusti 2009

DELOITTE AB

Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

De nyckeltal som &r beroende av heldrsresultat, har fér 2009 utgétt

fran utfallet jan—juni 2009 uppraknat 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 6vriga 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
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Nyckeltalen for rullande 12 manaders &r i de fall balansrékningen ut-

gor underlag, berdknade pa balansposten per 2009-06-30.

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 ingédende balans for
anlaggningstillgéngar, plus avskrivningar och
nedskrivningar minus uppskrivningar.

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

Réantebarande skulder
Rantebarande lan inklusive avsattningar till
pensioner och liknande.

Planerade informationstillfallen

Delarsrapport juli-sept 2009
Bokslutsrapport 2009

Arsredovisning 2009

Box 483
Stampgatan 14
401 27 GOTEBORG

Adress:
Koncernkontor

Akademiska Hus AB

2 november 2009
Februari 2010
Mars 2010

Telefon: +46 31 63 24 00
Telefax: +46 31 63 24 01

www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se
Org nr 556459-9156

Rantetackningsgrad

Resultat fore 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 fér vakant yta i relation till
totala hyresintakter.
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