Styrelsen och verkstillande direktoren for Akademiska Hus AB avger hirmed

Bokslutsrapport 2010

Hyresintidkterna uppgick till 4983 Mkr (4 927).

Resultatet fore skatt, men exklusive virdeférandring i forvalt-
ningsfastigheter 6kade fran 2538 Mkr fér 2009 till 2834 Mkr
2010.

Forvaltningsfastigheternas virdeforiandringar uppgick till
87 Mkr (-1208).

Resultatet fore skatt uppgick till 2921 Mkr (1330). Forbattringen
forklaras frimst av att virdeférdndringen i forvaltningsfastig-
heterna var positiv detta ar jimfort med 2009.

Arets resultat efter skatt blev 2124 Mkr (972).
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Forvaltningsfastigheternas totalavkastning uppgick till 7,0
procent (4,3).

- Direktavkastningen uppgick till 6,7 procent (6,8).

- Virdeforindringen uppgick till 0,3 procent (- 2,5).

Bruttoinvesteringarna uppgick till 1725 Mkr (1385).

Under aret genomfordes férsiljningar av fastigheter i Molndal,
Uppsala och Skinnskatteberg dér férsidljningssumman uppgick
till 83 Mkr (0).

Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt
sammantride 14 mars 2011.

Vice verkstédllande direktor Anette Henriksson kommer den
16 mars 2011 att tilltrdda som verkstdllande direktor och kon-
cernchef. Férordnandet giller tills ny eftertridare for Mikael
Lundstrom har utsetts.
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Akademiska Hus

ledande inom kunskapsmiljoer

VD MIKAEL LUNDSTROM KOMMENTERAR:

Akademiska Hus ir expert pa kunskapsmiljoer for universitet
och hogskolor och det ledande fastighetsbolaget inom omradet.
Med malet en hégre utbildning och forskning i virldsklass vixer
Kunskapssverige. Hér spelar Akademiska Hus en strategisk roll.
En stadigt 6kande efterfragan pa utveckling av nya och befintliga
kunskapsmiljoer innebér att fastighetsrorelsen kommer vara fort-
satt stark och solid.

Akademiska Hus projektportfélj fortsitter viixa och uppgar nu
till nirmare 18 miljarder kronor, inklusive idéprojekt, vilket gor
oss till en av landets storsta byggherrar. Akademiska Hus stora
projektportfolj forvintas genomforas under perioden fram till och
med 2016. Eftersom projekten stricker sig 6ver en sa lang period
bedoms att de huvudsakligen finansieras genom det egna starka
kassaflodet. Akademiska Hus nya langsiktiga soliditetsmal som
faststilldes vid arsstdmman i april 2010, att soliditeten ska uppga
till mellan 30 och 40 procent, innebér en fortsatt god kapacitet att
genomfora de investeringar som vara kunder efterfragar.

Omvirlden har under aret fatt en mera positiv syn pa fastighets-
marknaden. Antalet fastighetstransaktioner har 6kat och situationen
pa kreditmarknaden har forbéttrats. Detta dr ett sundhetstecken
som aterspeglar den allminna dterhdmtningen i ekonomin. Som
en konsekvens, och i linje med marknaden, har Akademiska Hus
direktavkastningskrav i de starkaste orterna sédnkts med 0,10-0,35
procentenheter vilket medfort en positiv virdeférandring av for-
valtningsfastigheterna under aret.

Kinnetecknande fér Akademiska Hus ir langa kontrakt med
stabila och kreditvirdiga kunder. Akademiska Hus redovisar ett
kraftigt forbéttrat resultat for 2010. Forbittringen forklaras frimst
av att virdefordndringen i forvaltningsfastigheterna var positiv
detta ar till skillnad fran 2009. Den underliggande fastighets-
rorelsen dr dessutom mycket stabil. Det nagot férsimrade driftéver-
skottet beror pa tva osedvanligt kalla vinterperioder under aret
som medfort hogre kostnader for uppvirmning och snérgjning.

Akademiska Hus moéter en fortsatt 6kande konkurrens fran andra
fastighetsbolag och utrymmet f6r hyreshojningar i samband med
omférhandlingar 4r mycket begrinsat. En positiv effekt av detta
ar att det sitter fokus pa kostnadseffektivitet i alla verksamhets-
grenar for att uppna en fortsatt god l6nsamhet.

Var position som Sveriges andra storsta fastighetsbolag och
storsta byggherre ger oss unika férutsidttningar att uppna fort-
satt goda resultat genom samordning och effektivisering av
verksamheten.

Goteborg 8 februart 2011

v

Mikael Lundstrom
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RESULTAT OCH NYCKELTAL 2010 2009
Hyresintakter, Mkr 4983 4927
Driftoverskott, Mkr 3134 3149
vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 87 -1 208
Resultat fore skatt, Mkr 2921 1330
Vakansgrad hyra, % 2,0 19
Vakansgrad yta, % 35 3,8
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 49 497 47723
Uthyrningsbar area, kvm 3200000 3219000
Totalavkastning fastigheter, % 7,0 43
varav direktavkastning, % 6,7 6,8
varav vardeforandring, % 0,3 -2,5
Driftdverskott per kvm 979 986
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 8,6 4,0
Soliditet, % 475 47,3
Rantetackningsgrad, %X 741 841

x) Exklusive vardeférandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER

Hyresintikter

Hyresintédkterna uppgick till 4 983 Mkr, vilket dr en 6kning jaim-
fort med motsvarande period féregaende ar (4 927). Fiardigstillda
ny-, om- och tillbyggnationer under aret bidrar positivt med cirka
139 Mkr. Karolinska Institutet Science Park i Solna och Blasen-
hus i Uppsala var de storsta under 2010. Indexjustering paverkar
hyrorna negativt med cirka - 30 Mkr. Forséljningarna genomfor-
des under senare delen av aret och har inte paverkat intikterna i
nagon stérre omfattning.

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3200 000 kvm (3219 000) ut-
hyrningsbar area. Vakanserna uppgar till 3,5 procent (3,8), vilket
motsvarar 111970 kvm (122 437). Bade minskningen av area och
vakanser dr hanforliga till arets forsiljningar. I virde utgor vakan-
serna 102 Mkr (94) eller endast 2,0 procent (1,9) av hyrorna. En
stor del av vakanserna har ett klart liigre hyresvirde dn bestandet
i genomsnitt.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga lI6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar
10,2 ar (10,3) och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga ater-
staende 16ptid 5,4 ar (5,4). Vid investeringar i specialbyggnader
for laboratorie- och forskningsverksamhet kravs normalt ett hyres-
avtal som aterbetalar en stor del av investeringen inom kontrakts-
tiden. I dessa fall tecknas hyreskontrakt med loptider pa 10, 15
eller 20 ar.

Driftkostnader

For 2010 uppgick driftkostnaderna till 939 Mkr (866) vilket mot-
svarar 293 kr/kvm (271). Okningen av driftkostnaderna ir frimst
hianforlig till den del som utgors av energi, briansle och vatten,
vilka uppgar till 650 Mkr (595) och motsvarar 203 kr/kvm (186).
Kalla vintrar har 6kat anvindningen av energi. Byggnadernas 6ver
tiden stigande tekniska komplexitet medfoér hoga driftkostnader.
Andelen laboratorier dr hog, 34 procent eller 1,1 miljoner kvim
och dessa édr ur energihiinseende betydligt mer resurskravande
dn ovriga lokaler. Driftkostnads6kningen har trots allt kunnat
begridnsas genom ett fortsatt framgangsrikt arbete med energi-
besparingar.

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna for aret uppgick till 657 Mkr (657) vilket
motsvarar 205 kr/kvm (206). Akademiska Hus flerariga satsningar

har medfort att standarden pa fastighetsbestandet nu generellt
sett 4r hég. Av underhallskostnaderna avser 118 Mkr (128) kund-
anpassningar.

Virdeforandringar fastigheter

Arets viardeforiandringar fastigheter uppgar till 87 Mkr (-1208),
varav orealiserade uppgar till 106 Mkr (-1208) och realiserade
-19 Mkr (0).

Finansiering

Successivt forbittrade forhallanden pa finansmarknaden
Férhallandena pa finansieringsmarknaden har littat nagot ytter-
ligare under det senaste aret, men kan dnnu inte betecknas som
normaliserade. Den extremt ldtta penningpolitiken i kombination
med andra stimulativa atgérder har stottat de finansiella mark-
naderna. Denna injektion i det finansiella systemet gav dock
mindre effekt i den reala ekonomin &n forvéintat. I USA bidrog
bland annat en svag arbetsmarknad till att ytterligare stimulans-
atgirder och kvantitativa atgirder blev nédvindiga. I Europa 6kade
kraven pa att skuldtyngda ldnder skulle sanera sina ekonomier
och de spanningar som detta bidrog till ledde till att hela euro-
samarbetet tidvis ifragasattes. Sverige har utvecklats starkt under
aret och som en f6ljd har Riksbanken héjt reporéntan fran 0,25
procent till 1,25 procent. Rintebindningen var som ldngst under
inledningen av aret, for att vid arets slut vara 2,8 ar (3,5 ar).

Den forbittrade situationen pa kreditmarknaden under aret
bidrog till att tva emissioner kunde genomféras. I borjan av aret
emitterades 250 MCHF (motsvarande 1700 MKkr) i en 8,3 ar lang
obligation. Efter halvarsskiftet vindes fokus mot den svenska
obligationsmarknaden da denna erbjéd en god kostnadsférdel.
Under hosten genomfordes en kronemission om 2000 Mkr med
fem ars 16ptid. Emissionerna har varit strategiskt viktiga for att
i finanskrisens kolvatten inte bara vidmakthalla utan &ven for-
lénga kapitalbindningen. Kapitalbindningen var vid arets slut 4,1 ar
(3,3 ar).
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2010-12-31 2009-12-31

REDOVISAT  VERKLIGT REDOVISAT  VERKLIGT

LAN (MKR) VARDE VARDE VARDE VARDE
Foretagscertifikat 1563 1557 270 269
ECP 680 678 2851 2850
Obligationer & MTN 2797 2756 4012 3964
EMTN 8780 8844 6053 6 140
Ovriga lan 3968 3938 4509 4513
SUMMA LAN 17 788 17773 17 696 17 736

Derivatinstrumenten anviands for att hantera ranteriskexponering
och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utléindsk valuta.

2010-12-31 2009-12-31
TILL- TILL-
DERIVATINSTRUMENT (MKR) GANGAR SKULDER GANGAR SKULDER
Fristdende derivatinstrument 532 223 545 309
Sakringsinstrument
verkligt vardesadkring 1726 7 1563 51

Sakringsintrsument kassa-
flodessakring 72 27 14 1

SUMMA DERIVATINSTRUMENT 2330 257 7 11772 361

Verkligt varde for rante- och valutaranteswapavtal inkluderar underliggande kapital-
belopp och upplupen ranta. Verkligt vdarde motsvarar redovisat varde i tabellen ovan.

ENLIGT
IFRS TIDIGARE PRINCIPER*

FINANSIERINGSKOSTNADENS ~ 2010-01-01- 2009-01-01- 2010-01-01- 2009-01-01-

SAMMANSATTNING 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Finansieringskostnad
forlan, % 1,18 1,70 1,18 1,70

Rantenetto rante-
swappar, % 0,96 0,60 0,96 0,60

Periodiseringar och
avgifter, % 0,03 0,02 0,63 0,09

Vardefdrandringar finan-

siella derivatinstrument, % -0,33 1,31 — —
TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD, % 1,84 3,63 2,77 2,39

* Exklusive orealiserade vardeforandringar i finansiella instrument och inklusive periodisering
av realiserade vardeférandringar pa underliggande instruments aterstaende 16ptid.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till - 263 Mkr (- 576) vilket motsvarar en
rintekostnad, inklusive vardeforindringar pa finansiella derivat-
instrument, pa 1,84 procent (3,63) under perioden. C)kningen har
ddmpats genom orealiserade virdedkningar i de finansiella deri-
vaten. Enligt tidigare berdkningsprinciper har finansierings-
kostnaden stigit till 2,77 procent fran 2,39 eftersom den rorliga
rdntan steg under senare delen av aret.

Det gangna aret har aterigen varit ett ggynnsamt ar med fort-
satt laga rantor och ett gott kassaflode fran fastighetsrérelsen.
Réntetiackningsgraden, som beriknas pa finansnettots kassa-
flodespaverkan, uppgick till betryggande 741 procent (841). Netto-
laneskuldens 6kning begrinsades dirmed till 194 Mkr (441) trots
utdelning pa 1219 Mkr (978) och nettoinvesteringar om 1673 Mkr
(1395).

Resultateffekter av finansiella instrument

Stigande marknadsrantor under hosten har medfort en orealiserad
viardeokning i de finansiella derivaten. Virdeokningen motsvarar
en sinkning av kostnadsrintan med 0,3 procentenheter for hel-

aret. Kreditspreads var vid arsskiftet relativt oforéindrade i jim-
forelse med for ett ar sedan. Som en foljd dirav, redovisas ingen

nimnvérd resultateffekt.

Rénteswappar ingds i syfte att férlinga rdntebindningen i
skuldportfoljen. De orealiserade viardeforiandringarna represen-
terar ett nuvirde av framtida kassaflodespaverkande positioner
vid nuvarande rintenivaer. Skulle rintenivaerna bli bestaende,
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kommer virdeférindringarna att successivt ocksa paverka kassa-
flodet 16pande. Kassaflodesmissigt skulle resultatet dirmed bli
detsamma som om finansiering till fast rinta hade genomforts.
Om inga nya finansiella instrument ingas kommer virdefor-
dndringen att bli allt mindre till f6ljd av att férfallotidpunkten
niarmar sig. Samma princip géller for verkligtvirdesikringarna
av den utldndska obligationsfinansieringen.

Skatt
I nedanstaende tabell anges de olika komponenterna i arets skatte-
kostnad.

2010-01-01- 2009-01-01-
SKATT (MKR) 2010-12-31 2009-12-31
Aktuell skatt -314 -362
Fordndring av uppskjuten skatt -483 4
- varav periodiseringsfond =57 =79
- varav forvaltningsfastigheter -385 4
- varav finansiella instrument -41 77
- varav ovrigt = 2
ARETS SKATTEKOSTNAD -797 -358

Fastighetsvirdering

Den finansiella krisen bedoms nu ha passerat sin kulmen. Detta
har paverkat de svenska fastighetsbolagen som fér 2010 uppvi-
sar en positiv bild avseende marknadsvardeutvecklingen.

Under perioden 2007 - 2009 har Akademiska Hus f6ljt markna-
dens férdndrade syn pa riskpremier i virderingen och har darfor
hojt bade direktavkastningskrav och kalkylrinta. Under aret
har de positiva tecknen pa fastighetsmarknaden aterspeglat sig
ibolagets fastighetsvirdering.

Den orealiserade virdeforidndringen under aret ar positiv med
106 MKkr (-1208) vilket motsvarar en marginell 6kning med 0,2
procent (- 2,5) av marknadsvirdet.

Virdeférandringen beror pa dels ett minskat riskpaslag, dels en
omvérdering som bolaget gjort avseende fastigheter med langa
kontraktstider. Det genomsnittliga direktavkastningskravet upp-
gar till 6,4 procent (6,6) och den genomsnittliga kalkylrintan upp-
gar till 8,6 procent (8,7) efter justering for stampelskatt.

Totalavkastningen fér 2010 uppgar till 7,0 procent (4,3) varav
direktavkastningen utgoér 6,7 procent (6,8) och virde6kningen
0,3 procent (- 2,5).

Inom Akademiska Hus fortsétter fastighetsrorelsen att vara
stark och solid. Under aret har justering skett avseende bolagets
direktavkastningskrav och kalkylrantor som séankts mellan 0,10
- 0,35 procentenheter i bland annat Stockholm, G6teborg, Lund,
Uppsala och Norrkoping. Nedjusterat direktavkastningskrav och
kalkylrinta paverkar marknadsvirdet med 863 MKkr.

Omvirderingen av fastigheter med langa kontraktstider har
syftat till att gora en bedomning av kassafloden efter kontraktets
slut dar underhallsbehovet bedoms vara stort for att vidmakt-
halla virdet. Bedomningen ar behiftad med viss osikerhet da den
omfattar kassafloden som ligger ett antal ar fram i tiden. Detta
har paverkat marknadsvirdet med -1143 Mkr. Utover detta
har bland annat ett nagot hégre inflationsantagande bidragit till
forbattring av kassaflodet vilket har paverkat virdefériandringen
med 427 MKkr.

Laborativa lokaler utgor 34 procent av fastighetsbestandet for
vilka en relativt sett hogre risk finns i kassaflodet pa lang sikt.
Den hogre risken motiverar den relativt sett nagot hogre nivan pa
direktavkastningskravet.

Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkastnings-
krav, kalkylrdnta och 6vriga varderingsforutsittningar med tva
oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ.

Externviarderingar har utforts av DTZ som benchmark for de
interna kassaflodesvirderingarna. Av de 100 fastigheterna med
hogst marknadsvirde, har 14 fastigheter externvérderats vilka
viardemaéssigt utgor 6 procent av det totala viardet. De utforda
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externviarderingarna styrker tillforlitligheten i Akademiska Hus
interna virderingsmodell.

Det bedomda marknadsvirdet pa Akademiska Hus forvaltnings-
fastigheter har per 2010-12-31 faststillts genom en intern fastighets-
virdering. Marknadsvérdet uppgar till 49497 Mkr (47 723). Per kva-
dratmeter uppgar marknadsvirdet till 14 645 kronor (13 896). Under
aret har bruttoinvesteringar i fastigheter skett med 1719 Mkr (1385).
Till detta kommer en positiv virdeforandring med 87 Mkr (-1208).

VARDEFORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET 2010 MKR

Bedomt marknadsvarde 31 december 2009 47 723
+ Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnationer 1604
+ Forvarv 115
+ Aktiverade ranteutgifter 51
- Forsaljningar -101
+ Marknadsvardesforandring 106

varav vardeforandring till foljd av forandrade

kalkylrantor och direktavkastningskrav (863)

varav vardeforandring till foljd av andrat vardeindex

(varderingslage, genomsnittligt dterstaende 16ptid, lokaltyp) (-41)

varav Ovrig vardeforandring (-716)

BEDOMT MARKNADSVARDE 31 DECEMBER 2010 49 497

I nedanstaende tabell framgar de tre virderingsalternativ vi anvinder.

Utbyggnadsreserverna har beriknats med ortsprismetod. Ovrig
vardering hanfor sig till objekt med sirskild varderingsgrund. Har
ingar frimst utvecklingsfastigheter med osékra framtida intdkter
och kostnader samt Akademiska Hus fataliga bostadsfastigheter.

BEDOMT MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER MKR ANDEL, %
Intern varderingsmodell 47519 96%
Utbyggnadsreserver 1011 2%
Ovrig vérdering (bland annat fastigheter under
uppforande och utvecklingsfastigheter) 967 2%
BEDOMT MARKNADSVARDE
FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 DECEMBER 2010 49 497 100%
MARKNADSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER, REGIONER, MKR
. VARAV
_ VARAV VARDEFOR-
VARAV  FORSALJ- ANDRING
o INVESTE-  NINGAR/ INKL
FORAND-  RINGAR/ UTRANGE- AKTIVERAD
REGION 2010-12-31 2009-12-31 RING FORVARV RINGAR RANTEUTG.
Norr 3849 3697 152 124 0 27
Uppsala 8572 7 816 756 728 -51 80
Stockholm 19 437 18 504 933 565 0 367
Ost 4316 4471 =155 104 0 -260
Vast 6684 6 869 -185 102 -50 -237
Syd 6639 6 365 274 96 0 179
TOTALT 49 497 47 723 1774 1719 -101 156
INVESTERINGAR

Nettoinvesteringarna 2010 uppgick till 1668 Mkr (1395). Bruttoin-
vesteringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 1719 Mkr (1385).
Under 2010 har forséljningar skett uppgaende till 83 Mkr (0).

Storre under aret firdigstiillda nybyggnadsprojekt ér bland annat:
* Blasenhus i Uppsala
e Karolinska Institutet Science Park i Solna

Storre under aret firdigstillda om- och tillbyggnadsprojekt
idr bland annat:

¢ Biologicentrum i Lund

¢ BergiStockholm

¢ Kopparhammaren Science center i Norrkdping

Storre pagaende nybyggnadsprojekt éir bland annat:

e Veterinir- och husdjurscentrum (VHC) i Uppsala
¢ Biocentrum i Uppsala

¢ Aula for Karolinska Institutet i Solna
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Storre pagaende om- och tillbyggnadsprojekt éir bland annat:
» Umea Experimental Research Center (UERC) i Umea
e Campus Ultuna

¢ Kemicentrum hus 3 i Lund

RISKHANTERING

Hyresintikterna ar sikrade genom, for branschen, langa hyres-
avtal. Den genomsnittliga l16ptiden for nytecknade hyreskon-
trakt dr i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga
aterstaende 16ptid ir 5,4 ar. Uppféljning av vakanser dr hégprio-
riterad och sérskilda atgardsplaner uppréttas. Vakanserna upp-
gar till 8,5 procent av arean och 2,0 procent i virde av hyran.
Vakanserna inom Akademiska Hus ar jamfort med andra fastig-
hetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus ar inte exponerat fullt ut for 6kningar av
driftkostnader da kostnader for energi, briansle och vatten till
53 procent vidaredebiteras till hyresgésterna som tillagg till hyran.

Elanvindningen prisséikras for att mota eventuella prisupp-
gangar pa el. Inkop av elkraft sker koncerngemensamt direkt pa
Nordpool och regleras genom bolagets elhandelspolicy. Underhalls-
kostnader &r i h6g omfattning rorliga och kan minskas for att moéta
en resultatforsamring eller vakans. Forvaltningsorganisationen
arbetar med underhallsplanering for varje enskild byggnad. De
under aren genomférda atgirderna har medfort att fastighetsbe-
standet dr vdl underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med val
anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finans-
policyn anger koncernens risksyn och hur exponeringen fér de
finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportfoljens
ranterisk sker inom ett separat rdntebindningsmandat. En ut-
forligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering lamnas
i arsredovisningen for 2010.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, MKR

KAPITAL- RANTE- RANTE- RANTE-
BINDNING, BINDNING, BINDNING, BINDNING,
LAN LAN DERIVAT SUMMA
2011:1 1985 2685 1750 4435
2011:2 440 1040 751 1791
2011:3 — — 750 750
2011:4 1324 1724 26 1750
2012 927 1089 -202 887
2013 2171 2171 -910 1261
2014 1809 1809 -859 950
2015 4647 3147 -2 397 750
2016 350 350 400 750
2017 — — 400 400
2018
och senare 3623 3261 -1141 2120
SUMMA 17 277 17 277 -1433 15844

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omraknade till balans-
dagens kurs. D& samtliga l&n som upptagits i utlandsk valuta swappas till svenska kronor
ar valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde innebdr att koncernen betalar rdnta,
negativt varde innebar att koncernen erhaller ranta.

EKONOMISKA MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal har faststillts till:

» Avkastningen (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget
kapital ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobliga-
tionsridntan plus 4 procentenheter sett 6ver en konjunktur-
cykel.

» Koncernens utdelningsmal dr att utdelningen skall uppga till
50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive
orealiserade virdefériandringar, med avdrag for aktuell skatt.
De arliga besluten om utdelning ska beakta bolagets strategi,
finansiella stdllning samt 6vriga ekonomiska mal.

» Koncernens soliditet ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL
%
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Avkastning eget kapital
— Genomsnitt avkastning pa eget kapital over 5 ar

Avkastning pa eget kapital uppgick till 8,6 procent
(4,0). Under 2010 uppgick den genomsnittliga fem-
ariga statsobligationsrantan till 2,3 procent och
agarkravet blev sdledes 6,3 procent.
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Driftoverskottet, det vill saga resultatet av koncer-
nens verksamhet fore vardeforandringar, centrala
administrationskostnader och finansiellt netto
uppgick for 2010 till 3 134 Mkr (3 149). Driftover-
skottsgraden utfoll till 61 procent (62).

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Efter néira tva ar som VD och koncernchef fé6r Akademiska Hus har
Mikael Lundstrom sagt upp sig och lamnar sin befattning den 15

mars 2011.

Vice verkstéllande direktor Anette Henriksson kommer den
16 mars 2011 att tilltrdda som verkstédllande direktor och koncern-
chef. Forordnandet géller tills ny eftertridare for Mikael Lundstrom

har utsetts.
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Direktavkastning, %
— Totalavkastning fastigheter, %

Direktavkastningen uppgick till 6,7 procent (6,8).
Minskningen ar resultatet av ett minskat driftéver-
skott 1 kombination med nagot hégre marknads-
varde pa forvaltningsfastigheterna. Totalavkast-
ningen uppgick till 7,0 procent (4,3).
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FEMARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING, MKR 2010 2009 2008 2007 2006
Forvaltningsintakter 5176 5115 4957 4786 4704
Driftkostnader -939 -866 -864 -786 -803
Underhallskostnader -657 -657 -585 -658 -624
Fastighetsadministration -249 -252 -288 -239 -253
Driftéverskott 3134 3149 3054 2930 2813
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 87 -1208 -2192 -617 1874
Centrala administrationskostnader -37 -35 -40 -30 -38
Rorelseresultat 3184 1906 821 2283 4649
Finansiellt netto -263 -576 -589 -610 -419
Resultat fore skatt 2921 1330 232 1673 4229
Arets resultat 2124 972 749 1253 3038

BALANSRAKNING, MKR

Beddmt marknadsvarde fastigheter 49 497 47723 47523 49705 49 348
Ovriga tillgéngar 4029 4065 5139 1333 2253
Eget kapital 25406 24 479 24 462 24700 24801
Rantebarande skulder 18973 18782 19 414 18 009 18 270
Ovriga skulder och avsattningar 9147 8526 8787 9445 9424

KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den lopande verksamheten 2444 1761 1980 1814 1777
Investeringar -1459 -1123 291 -684 -1 000
Kassaflode fore finansiering 985 638 2272 1129 777
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1175 -771 -2100 -1 664 -624
Arets kassafléde -190 -133 171 -535 153

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 7,0 4,3 19 4,6 9,8
Varav direktavkastning, % 6,7 6,8 6,4 6,0 6,0
Varav vardeforandring, % 0,3 =243 -4,5 -1.4 38

Hyresintakter kr/kvm 1557 1543 1500 1439 1399

Driftkostnader kr/kvm 293 271 270 244 247

Underhallskostnader kr/kvm (inkl kundanpassningar) 205 206 183 204 192

Driftéverskott i férhallande till foérvaltningsintakter, % 61 62 62 61 60

Driftoverskott kr/kvm 979 986 955 909 866

Vakansgrad, yta 3,5 38 37 31 35

Vakansgrad, hyra 2,0 19 15 2,1 2,6

Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 14645 13896 14207 14713 14695

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, %* 8,6 4,0 0,7 49 129
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 4,4 2,1 4.4 10,0
Rantebdrande nettolaneskuld, Mkr 15726 15531 15090 16 411 16 250
Solditet, % 47,5 47,3 46,5 47,8 47,2
Rantetackningsgrad, % 741 841 347 362 388
Rantekostnad i relation till rantebarande nettoldneskulds medelkapital, % 1.8 3,6 35 3,6 2,5
Beldningsgrad, % 318 32,3 32,6 839 &85
Utdelning, Mkr * 1219 978 967 1400

HYRESGASTER OCH PERSONAL

No&jd kundindex (NKI) e 70 70 69 69
Genomsnittligt antal anstallda 401 399 399 397 398
N&jd medarbetarindex (NMI) 67 70 70 69 66

* Agarens avkastningskrav dr att avkastningen pa justerat eget kapital ska motsvara den femdriga statsobligationsrantan plus
4,0 procentenheter sett dver en konjunkturcykel. Under 2010 uppgick den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan till 2,3 procent.

** Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade 14 mars 2011.
*** Presenteras i arsredovisningen den 31 mars 2011.
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2010 2009 2010 2009
KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintakter 1276 1249 4983 4927
Ovriga férvaltningsintakter 51 48 193 188
Summa intakter fran fastighetsfarvaltningen 1327 1297 5176 5115
Driftkostnader -265 -241 -939 -866
Underhallskostnader -265 -240 -657 -657
Fastighetsadministration -74 -72 -249 -252
Ovriga férvaltningskostnader -57 -63 -197 =&l
Summa kostnader fran fastighetsfdrvaltningen -661 -616 -2.042 -1 966
DRIFTOVERSKOTT 666 681 3134 3149
Vardeforandringar fastigheter, postitiva 571 695 1748 1490
vardeforandringar fastigheter, negativa -211 -1230 -1661 -2698
Summa vardeforandringar fastigheter 360 -535 87 -1208
Centrala administrationskostnader -11 -8 -37 -35
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1015 138 3184 1906
Finanstellt netto 87 -61 -263 -576
RESULTAT FORE SKATT 1102 77 2921 1330
Skatt -318 -29 -797 -358
PERIODENS RESULTAT 784 48 2124 972
2010 2009 2010 2009
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG (MKR) OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Periodens resultat 784 48 2124 972
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 55 75 27 17
Skatt hanforlig till poster som redovisas direkt mot eget kapital -14 -14 -9 -7
Kassaflodessékringar, upplosta mot resultatrakningen 1 -4 7 9
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 42 57 25 19
PERIODENS TOTALRESULTAT 826 105 2149 991
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2010-12-31 2009-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 49 497 47723
Inventarier och installationer 19 22
Summa materiella anlaggningstillgangar 49516 47 745

Finansiella anlaggningstillgangar

Derivatinstrument 2141 1811
Andra langfristiga fordringar 432 439
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2573 2250
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 52089 49 995

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Derivatinstrument 189 311
Ovriga kortfristiga fordringar 556 599
Likvida medel 692 882
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1437 1792
SUMMA TILLGANGAR 53526 51787

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25406 24 476
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 14024 11 300
Derivatinstrument 216 251
Uppskjuten skatt 7067 6574
Ovriga langfristiga skulder 284 277
Summa langfristiga skulder 21591 18 402

Kortfristiga skulder

Lan 3764 6396
Derivatinstrument 41 110
Ovriga kortfristiga skulder 2724 2404
Summa kortfristiga skulder 6529 8909
SUMMA SKULDER 28120 27 311
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53526 51787

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 54 170
Eventualforpliktelser 3 3
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HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

BALANSERADE TOTALT
FORANDRINGAR I KONCERNENS EGET KAPITAL (MKR) AKTIEKAPITAL OVERKURSFOND  SAKRINGSRESERV VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Eget kapital 2009-01-01 2135 2135 -11 20 204 24463
Utdelning — — - -978 -978
Summa totalresultat, jan-dec 2009 — — 19 972 991
Eget kapital 2009-12-31 2135 2135 9 20198 24 476
Utdelning = = = -1219 -1219
Summa totalresultat, jan-dec 2010 — — 25 2124 2149
EGET KAPITAL 2010-12-31 2135 2135 34 21103 25406

2010 2009
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG (MKR) JAN-DEC JAN-DEC
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finanstella poster 2921 1330
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -106 1235
Betald skatt -295 -284
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2520 2281
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 72 -91
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -148 -429
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2444 1761
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i andelar i koncernforetag — -19
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -1 495 -1128
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 53 —
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -6 -9
Forsdljningar av ovriga anlaggningstillgangar — 1
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar -11 32
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1459 -1123
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 44 207
Utbetald utdelning -1219 -978
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1175 =771
ARETS KASSAFLODE -190 =133

10



AKADEMISKA HUS

MODERBOLAGET

Akademiska Hus AB dr moderbolag i Akademiska Hus-koncernen.
Verksamheten bestér av koncernledning samt 6vriga koncernge-
mensamma funktioner. Moderbolaget hanterar all finansiering och
elupphandling i koncernen.

Omsiittning och resultat

Bolagets omséttning uppgick till 131 Mkr (130). Hérav utgjorde in-

tikter fran regionbolag 115 Mkr (116). Rorelseresultatet var -7 Mkr
(0) och det finansiella nettot 1201 Mkr (725) inklusive utdelningar

BOKSLUTSRAPPORT 2010

fran regionbolag 910 MKkr (813). Resultat fére bokslutsdispositioner
och skatt blev 1194 Mkr (725).

Investeringar

Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (4).
Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6065 Mkr jamfort med 6 141 Mkr
féregaende ar.

2010 2009 2010 2009
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Intakter 36 22 131 130
Kostnader -47 -38 -138 -130
Summa 6vriga rorelseposter -11 -16 -7 0
Resultat fore finanstella poster -11 -16 -7 0
Finansiellt netto 225 20 1201 725
Resultat efter finansiella poster 214 4 1194 725
Bokslutsdispositioner —] N —] -8
Resultat fore skatt 214 4 1194 717
Skatt -59 = =77 24
PERIODENS RESULTAT 155 4 1117 741
2010 2009 2010 2009
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG (MKR) OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Periodens resultat 155 4 1117 741
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 55 75 27 17
Skatt hanforlig till poster som redovisas direkt mot eget kapital -14 -14 -9 -7
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 1 -4 7 9
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 42 57 25 19
PERIODENS TOTALRESULTAT 197 61 1142 760
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2010-12-31 2009-12-31
Anlaggningstillgangar 3709 3387
Omsattningstillgadngar 21636 21849
SUMMA TILLGANGAR 25345 25236
EGET KAPITAL 6 065 6141
OBESKATTADE RESERVER 366 366
Langfristiga skulder 14151 11471
Kortfristiga skulder 4763 7 258
SUMMA SKULDER 18914 18729
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25345 25236
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REDOVISNINGSPRINCIPER Nya redovisningsprinciper 2010

Akademiska Hus f6ljer de av EU godkénda International Financial =~ Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har tritt i kraft
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International 2010:

Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna

@ - q . o STANDARD TOLKNING
bokslutsrapport for koncernen dr upprittad enligt IAS 34 Delars- — = 5 - - - -
. .. . . .. Andring av IFRS 1 Forsta gangen International Financial Reporting

rapportering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisnings- Standard tillimpas

lagen och RadeF ftilr flnfm'swl.l 1japp0rter1ngs rekommendation Andring i IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar

RFR 2.2 Ee(.l0V1sn}ng' for]urldlslfa p.ersoner. ) ) Andring 1 IFRS 3 Rorelseforvary

Rejdomsnlngsprlnmper och berakmngs.me.toder qver.ensstammer, Andring 1 IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella rappor-

om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som an- ter

viindes vid upprittandet av den senaste &rsredovisningen. Andring 1 IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering
Forbattringar av IFRSer 2009
IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastighet
IFRIC 17 Vardedverforing av icke-kontanta tillgdngar genom

utdelning till 4gare
IFRIC 18 Overféringar av tillgangar fran kunder

Nya och édndrade standarder och tolkningsuttalanden har inte haft
nagon inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG SUMMA OVRIG

(MKR) . . STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI-

2010-01-01 - 2010-12-31 SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT  SAMHET NERING KONCERNEN
Intakter inklusive ovriga rorelseintakter 751 794 530 858 1746 496 5175 1 5176
Forsdljning mellan segment — — — — 1 — 1 130 -131 0
Summa intakter 751 794 530 858 1747 496 5176 131 -131 5176

Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive

dvriga rorelsekostnader -392 -330 -169 -373 -561 -204 -2029 -101 88 -2 042
Vardeforandringar fastigheter 174 -238 -262 25 363 25 87 — — 87
Centrala omkostnader -6 -6 -4 -6 -13 -4 -39 -37 39 -37
Resultat fran finansiella poster (netto) -70 -89 -59 -68 -224 -45 -555 1201 -909 -263
Bokslutsdispositioner -11 -30 -18 -48 -71 -16 -194 - 194 0
Arets skatt -120 -37 -6 -111 -329 -67 -670 =77 =50 -797
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 326 64 12 277 912 185 1776 1117 -769 2124
SUMMA TILLGANGAR 6 684 7071 4389 8707 19949 3957 50757 25347 -22 578 53526
I summa tillgdngar ingar: Investeringar 96 104 104 728 567 124 1724 1 = 1725
SUMMA SKULDER 3717 4212 2782 5211 11218 2280 29420 18914 -20 214 28120
KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG SUMMA OVRIG

(MKR) . . STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI-

2009-01-01 - 2009-12-31 SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT  SAMHET NERING  KONCERNEN
Intakter inklusive 6vriga rorelseintakter 746 818 516 814 1738 483 5115 1 -1 5115
Forsdljning mellan segment — — — — — — 0 129 -129 0
Summa intakter 746 818 516 814 1738 483 5115 130 -130 5115

Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader -338 -315 -155 -403 -545 -203 -1 959 -95 88 -1 966
Vardefordandringar fastigheter 23 -291 -159 -88 -454 -239 -1208 — — -1208
Centrala omkostnader -6 -6 -4 -6 -10 =5 =37 =515 37 =35
Resultat fran finansiella poster (netto) -64 -71 -54 -61 -199 -38 -487 725 -814 -576
Bokslutsdispositioner -28 -38 -10 -25 -111 -8 -220 -8 228 0
Arets skatt -88 -28 -36 -62 -112 2 -324 24 -58 -358
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 245 69 98 169 307 -8 880 741 -649 972
SUMMA TILLGANGAR 6400 7 140 4500 8045 19099 3786 48970 25238 -22 421 51787
I summa tillgéngar ingar: Investeringar 144 79 78 586 440 65 1392 4 = 1396
SUMMA SKULDER 3665 4195 2803 4795 11 036 2200 28 694 18729 -20112 27 311
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL EFTER SCHABLONSKATT
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full skatt i relation till
genomsnittligt eget kapital.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Rorelseresultat plus finansiella intakter, i relation till genomsnittlig balans-
omslutning.

BELANINGSGRAD
Rantebdrande nettolaneskuld i relation till utgdende varde forvaltnings-
fastigheter.

DIREKTAVKASTNING
Driftdverskott i relation till genomsnittligt bedomt marknadsvarde.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for atgarder med ett forvantat intervall mindre an ett ar vilka
syftar till att uppratthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt. Driftkost-
nader indelas 1 energi- och vattenforsorjning samt dvriga driftkostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftdverskott i relation till forvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgdstkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppféljning samt personaladministration.

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

KVM BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
Rantebarande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga rante-
barande placeringar. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebdrande 1an inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar fastigheter
trelation till finansnetto exklusive vardeforandringar finansiella derivat-
instrument och inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument.

SJALVFINANSIERINGSGRAD
Den del av arets anskaffning av materiella anldggningstillgdngar som
kunnat finansieras med under aret internt tillférda medel.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeforandring uttryckt
iprocent.

UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaden for atgarder som syftar till att aterstéalla ursprunglig standard
och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

Uthyrd eller vakant yta irelation till total yta. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd yta respektive berdknade
hyresintakter for vakant yta i relation till totala hyresintékter.
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telefon: +46 31 63 24 45
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