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Hyresintidkterna uppgick till 2500 Mkr (2455). Firdigstillda
projekt har 6kat hyresintakterna.

Vakansgraden uppgick till 4,2 procent (3,9) av arean. I virde
utgor vakanserna 1,9 procent (1,9).

Driftoverskottet har 6kat och uppgick till 1618 Mkr (1 604).
Drift- och underhallskostnaderna har uppgatt till 761 Mkr
(736). Den kalla vintern har medfért 6kade kostnader framfo-
rallt for uppvarmning och snorojning.

Driftoverskottsgraden uppgick till 62 procent (63).

Virdeforandringar i fastigheter uppgick netto till -502 MKkr (-431).

AKADEMISKA HUS

AKADEMISKA HUS AB (PUBL) ORG. NR: 556459-9156

Finansnettot for perioden uppgick till -281 Mkr (-137). I finans-
nettot ingar virdeférandringar pa finansiella instrument med
-133 MKkr (65).

Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 817 Mkr (1016).
Periodens resultat blev 602 Mkr (749).

Investeringar i om- och nybyggnader har hittills under aret
uppgatt till 983 Mkr (759).

Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppforande)
uppgar till 6,9 procent (6,9) pa helarsbasis.
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Akademiska Hus
projektporttolj fortsitter viixa

VD MIKAEL LUNDSTROM KOMMENTERAR:

»Akademiska Hus dr expert pa kunskapsmilj6er for universitet och
hogskolor och det ledande fastighetsbolaget inom omradet. Med
malet en hégre utbildning och forskning i virldsklass viixer Kunskaps-
sverige. Har spelar Akademiska Hus en strategisk roll. En stadigt
6kande efterfragan pa utveckling av nya och befintliga kunskaps-
miljoer innebér att fastighetsrorelsen kommer vara fortsatt stark
och solid.

Akademiska Hus projektportfélj fortsitter vixa och uppgar nu
till cirka 16 miljarder kronor vilket gor oss till en av landets storsta
byggherrar. Under andra kvartalet har Akademiska Hus fatt upp-
draget att leda och finansiera bygget av Skandionkliniken i Uppsala.
Skandionkliniken som ska bedriva cancerbehandling ér ett nationellt
projekt som drivs gemensamt av Sveriges sju landsting med univer-
sitetssjukhus. Den beriknade projektsumman uppgar till 550 MKkr.

Aterhdmtningen i ekonomin efter den finansiella krisen fortsitter
men samtidigt finns en oro for bakslag. De stora budgetunderskotten
ivissa linder kommer sannolikt att verka himmande pa den eko-
nomiska utvecklingen framéver. Annu rader inte ett normallige
pa finansieringsmarknaden. Standard and Poor’s bekréftar i sin
senaste rapport per den 8 juli att Akademiska Hus AA-rating med
stable outlook limnas oférdndrad. Det 4r mycket tillfredsstdllande
att ratingen har bibehallits i ytterligare ett ar. Akademiska Hus
intar en sirstéllning eftersom vi har haft AA med stable outlook

inda sedan forsta ratingtillfillet 1996.

Under perioden har vi sett en viss press nedat pa direktavkast-
ningskraven pa de allra bista ligena i de starkaste orterna. Har
aterfinns dock inte Akademiska Hus fastighetsbestand och pa 6vriga
ldgen och orter bedéms direktavkastningskraven vara oféridndrade.
Som en konsekvens har varken direktavkastningskrav eller kalkyl-
rinta dndrats under perioden.

Forsta halvaret har givit ett tillfredsstéllande resultat. Drift-
overskottet har forbéttrats trots den kalla vintern vilken medférde
hogre kostnader for uppvirmning och snorgjning.

Ett av dgarens ekonomiska mal for Akademiska Hus dndrades
pa arsstimman i april. Koncernens soliditet ska nu uppga till
mellan 30 och 40 procent jimfért med tidigare da malet uttrycktes
som att soliditeten bor vara ldgst 35 procent. I likhet med andra
statligt dgda fastighetsbolag far nu Akademiska Hus ett langsiktigt
soliditetsmal i form av ett intervall satt utifran en bedémning av den
optimala kapitalstrukturen. Foréindringen innebir en oforéndrat god
kapacitet att genomfora de investeringar som vara kunder efterfragar.

Den omfattande byggprojektverksamheten utgor en allt viktigare
del av koncernens verksamhet. Samtidigt prioriteras utvecklingen av
forvaltningsverksamheten. Under perioden har arbetet fortsatt med
den koncernévergripande satsningen pa att hoja driftéverskottsgraden
genom langsiktig samordning och 6kad effektivitet i forvaltningen.»



AKADEMISKA HUS DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 30 JUNI 2010

2010 2009 RULLANDE 12 MANADERS . )

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG JAN-JUNI JAN-JUNI JULI 2009-JUNI 2010 2009 HELAR 2008 HELAR
Hyresintdkter, Mkr 2 500 2 455 4972 4927 4793
Driftdverskott, Mkr 1618 1604 3163 3149 3053
Vardefdrdndringar forvaltningsfastigheter, Mkr -502 -431 -1 279 -1 208 -2 192
Resultat fore skatt, Mkr 817 1016 1131 1330 232
Vakansgrad, hyra % 1,9 1,9 1,9 1,9 1,5
Vakansgrad, area % 4,2 3,9 3,9 3,8 3,7
Beddomt marknadsvédrde férvaltningsfastigheter, Mkr

(inkl fastigheter under uppférande) 48 222 47 854 47 222 47 723 47 524
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppférande) 6,9 6,9% 6,8 6,8 6,4
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) 6,7% 6,6% 6,6 6,6 6,3
Driftéverskott kr/kvm 1001* 1 004* 981 986 955
Avkastning p& eget kapital efter schablonskatt, % 4,8% 6,0* 3,5 4,0 0,7
Avkastning pa totalt kapital, % 5 15 5l 3,6 3,6 1,6
Soliditet, % 46,0 47,1 46,0 47,3 46,5
Rdntetdckningsgrad, % ** 832 751 718 866 369
Beldningsgrad, % 33,8 33,0 33,8 32,5 32,6

*Nyckeltalen avseende perioden berdknas utifrdn resultatrdakningen for perioden upprdknade till heldr. Utfallet kan komma att skilja sig fran ovanstéaende.

**Exklusive vardefordndring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Hyresintikter

Hyresintikterna uppgick till 2500 Mkr (2455). Fiardigstéllda pro-
jekt okar hyresintikterna medan indexférdndringen har inneburit
en nagot sinkt hyresniva jamfort med samma period foregaende ar.

Uthyrnings- och vakansgrad
Det totala bestandet uppgar till 3,2 miljoner kvm uthyrningsbar
area vilket dr lika mycket som vid senaste arsskifte.

Vakanserna uppgick till 4,2 procent (3,9) av arean, vilket motsvarar
136700 kvm (126 000). I virde utgor vakanserna 1,9 procent (1,9). Av
de totala vakanserna utgor 0,9 procent (0,3) av ytan respektive 0,5
procent (0,1) av virdet ombyggnationsvakanser. Vakanserna har ett
ldgre hyresvirde dn bestandet i genomsnitt. De storsta enskilda
vakanserna dr Pedagogen i Mélndal med 35978 kvm, Electrum 3
i Kista med 10980 kvm, Matematiskt centrum i Géteborg med 10 259
kvm samt Terra i Linképing med 6 785 kvm. Inom Ultunaomradet i
Uppsala uppgar de samlade vakanserna till 12155 kvm.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga l16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar drygt
10 ar. Vid periodens utgang var kontraktens genomsnittliga ater-

staende loptid 5,3 ar (5,4 vid arsskiftet). For de storre komplexa spe-
cialbyggnaderna for laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas
hyreskontrakt med 16ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Drift- och underhallskostnader
Driftkostnaderna for perioden uppgick till 504 Mkr (462). Av drift-
kostnaderna utgor energi, bréinsle och vatten 351 Mkr (320) eller
hela 70 procent. Den kalla vintern medforde en hog energianvénd-
ning samtidigt som kostnaderna for snorojning var betydande.
Jamfort med andra fastighetsbolag dr driftkostnaderna uttryckt
i kr/kvm relativt héga inom Akademiska Hus beroende pa den stora
andelen tekniskt avancerade lokaler. Laboratorielokaler och lik-
nande uppgar till 1,1 miljoner kvm (34 procent) och dr ur energi-
synvinkel mer resurskrdvande dn 6vriga lokaler.

Akademiska Hus fastighetsbestand haller en hég standard vilken
astadkommits genom tidigare omfattande underhallsatgérder.
For perioden uppgar underhallskostnaderna till 257 MKkr (274).

Forvaltningsfastigheter (fastighetsviirdering)

Marknadsvirdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter uppgick
per 2010-06-30 till 48 222 Mkr, en 6kning med 499 Mkr sedan ars-
skiftet. Férvaltningsfastigheter under uppforande uppgar till 1472

Mkr (2 010) vilka redovisas till verkligt virde och ingar under rubriken
forvaltningsfastigheter. Marknadsvirdet har faststéllts genom en in-
tern fastighetsvéirdering som omfattat koncernens samtliga fastig-

heter. Periodens orealiserade virdeforidndring dr negativ och uppgar
till -502 MKkr jimfort med -1208 Mkr for helaret 2009. Den negativa
viardefordndringen 2010 dr huvudsakligen ett resultat av en 6versyn
som foretagits avseende lokaler med langa kontraktstider och ingar i pos-
ten ovrig viardeférandring i tabellen pa sidan 4. Avseende dessa lokaler
har en férnyad beddmning gjorts av hyresnivaer efter nuvarande
kontraktstiders slut. Marknadsviardet per kvadratmeter ar 14112 kr ex-
Kklusive fastigheter under uppférande (14196). Akademiska Hus har i
fastighetsvérderingen per 2010-06-30 inte dndrat vare sig direktav-
kastningskrav eller kalkylrénta jamfort med arsskiftet. Per 2010-06-30
uppgick det genomsnittliga direktavkastningskravet till 6,6 procent
(samma som vid arsskiftet) och den genomsnittliga kalkylréintan till
8,7 procent (samma som vid arsskiftet). Ingen hyreshojning uppkom-
mer till f6ljd av negativ indexuppréikning under 2010, vilket beaktats i
véarderingen. Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet
ocksa av bland annat hyresnivaer, driftoverskott, kontraktslingd,
fastighetskategori och kundkategori. Kédnnetecknande for Akademis-
ka Hus ir 1dnga kontrakt med stabila och kreditviirdiga kunder. Over
90 procent av koncernens intéikter kommer fran den dominerande
kundgruppen universitet och hogskolor. Samtliga universitet och hog-
skolor, forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten som
huvudman och for dessa foreligger ingen kreditrisk. Kontraktens
genomsnittliga aterstaende 16ptid ér 5,3 ar (5,4 vid arsskiftet).

Det fortsatt relativt svaga konjunkturldget medfor viss osidker-
het. Marknaden dr svarbedomd utifran de fa transaktioner som gors
och analytiker och externa viarderingsforetag rapporterar om
oférandrade riskpaslag i fastighetsvirderingarna &ven om en viss
sdnkning syns i Stockholm CBD. Inledningen av 2010 pavisar en
volymokning pa transaktionsmarknaden och da méjligheterna till
finansiering forbattrats finns forutsattningar for en 6kad intensitet
pa investeringsmarknaden. Bedémningen ir dock att det frimst
kommer vara objekt med hég uthyrningsgrad i attraktiva ldgen som
kommer att attrahera investerarna. Akademiska Hus varderings-
variabler har verifierats av NAI Svefa och DTZ.

Kunskapssverige vixer och fran flera kunder noteras en 6kad
efterfragan pa utveckling av nya och befintliga lokaler. Till den
generella utbildningstillvixten kommer att Regeringen i budgeten
for 2010 foreslar att antalet utbildningsplatser, bland annat for
universitet och hogskolor, tillfdlligt 6kas. Det innebér ytterligare
10000 platser pa universitet och hégskolor.

For en utforligare redogdrelse for Akademiska Hus syn pd fastighets-
vardering hanvisas till Arsredovisningen 2009.
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BEDOMT MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER (MKR) 2010-01-01 - 2009-01-01-
(Férédndring av fastighetsbestandet inklusive fastigheter under uppférande) 2010-06-30 2009-12-31
Ingdende beddmt marknadsvdrde 47 723 47 524
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 867 1348
+ Forvdrv 115 37
+ Aktiverade rdnteutgifter 21 22
- Férsdljningar =2 =0
- Marknadsvdrdesfordndring -502 -1208
vdrdeminskning pa grund av férdndrade kalkylrdntor och direktavkastningskrav =) (-722)
vardeminskning pad grund av férdndrat vardeindex* (vdrderingsldge, genomsnittlig dterstaende 16ptid, lokaltyp) (=5%5) (=272
virdeminskning pd grund av dndrad upprdkning av hyresintékter (=) (-579)
ovrig vardeférdndring (se sid 3) (-447) (+364)
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 48 222 47 723

*\id fordndrat vdardeindex pdverkas kalkylrdnta, direktavkastningkrav och underhallsschablon.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR

Investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende nyanligg-
ningar uppgick till 983 Mkr. Nettoinvesteringar i fastigheter upp-
gick under perioden till 981 Mkr.

FINANSIERING
Aterhdmtningen i ekonomin efter den finansiella krisen fortsétter
men det finns samtidigt oro for bakslag. Nu avvecklas successivt de
stimulativa krisatgirderna bade i Europa och USA vilket bidrar till
en mer modest utveckling av tillvixten. Greklandsoron har utvidgats
till en europeisk skuldkris. De dramatiska besparingar som maste
genomforas, for att pa sikt komma till ratta med budgetunderskotten,
kommer att verka himmande pa den ekonomiska utvecklingen fram-
over. Den amerikanska aterhimtningen star pa fastare mark sam-
tidigt som expansionen i snabbviaxande ekonomier fortsétter.
Kapitalbindningen har minskat nagot till 3,8 ar fran 4,0 ar vid ut-
gangen av forsta kvartalet da inga nya obligationsemissioner genom-
forts. Den fornyade kreditoron har motiverat att endast de korta
finansieringsprogrammen utnyttjats under andra kvartalet. Rante-

bindningen &r oférdndrad pa 3,1 ar, samma som vid utgangen av
forsta kvartalet.

Finansnettot uppgick till -281 Mkr (-137) inklusive virdefor-
andringar pa finansiella derivatinstrument pa -133 Mkr (65), varav
-8 MKkr ér realiserade. Detta motsvarar en rintekostnad pa 3,7 procent
(1,8) under perioden. Kortfristiga réintor har gatt ner nagot under
kvartalet trots att Riksbankens forsta rintehdjning redan ar prissatt
i marknaden. Aven langa rantor har fortsatt ner nagot vilket bidragit
till vardeforsdmring i de finansiella derivatinstrument som anvants
i syfte att forlinga rantebindningen. De orealiserade vardeférand-
ringarna representerar nuvirden av framtida kassafloden vid nu-
varande rdntenivaer.

Réntetidckningsgraden, som beriknas pa finansnettots kassa-
flodespaverkan, uppgick till f6ljd av de fortsatt laga rintorna och det
goda kassaflédet fran fastighetsrorelsen till 832 procent (751).

Per 2010-06-30 uppgick verkligt varde derivatinstrument
(nettotillgang) till 2339 Mkr (1761) varav 2119 Mkr (1525) avser
sikringsinstrument.

IFRS ENLIGT TIDIGARE PRINCIPER

. 2010-01-01-  2009-01-01- 2009-01-01 - 2010-01-01 - 2009-01-01-  2009-01-01-
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2010-06-30 2009-06-30 2009-12-31 2010-06-30 2009-06-30 2009-12-31
Finansieringskostnad for 1an, % 0,95 2,34 1,70 0,95 2,34 1,70
Rdntenetto rdnteswappar, % 1,08 0,23 0,60 1,08 0,23 0,60
Periodiseringar och avgifter, % 0,02 0,02 0,02 0,54 0,13 0,09
Vardefdérandringar finansiella derivatinstrument, % 1,62 S0079 1,31 0,02 - -
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 3,67 1,80 3,63 2,59 2,70 2,39

RISKHANTERING

Akademiska Hus dr Sveriges andra storsta fastighetsbolag med en
stark position pa marknaden. For Akademiska Hus del handlar den
pagaende lagkonjunkturen inte om en vikande efterfragan pa be-
fintliga lokaler. Tvirtom - Kunskapssverige vixer och efterfragan
pa lokaler for hogre utbildning och forskning 6kar. Detta visar sig
i form av en storre byggprojektverksamhet dn nagonsin tidigare.
Den generella osidkerheten inom fastighetsbranschen bestar dock.
De hogre riskpremier, som uppkom frimst under 2008, kvarstar
och har paverkat fastighetsvirderingarna negativt.

Akademiska Hus fastighetsportf6lj har en viss strategisk risk,
campusmiljoerna har ett specifikt &ndamal och ér inte i en vidare
mening generella. Lokaliseringen till de stora stiderna med vél
fungerande hyresmarknad begransar samtidigt denna risk. Investe-
ringar i specialanpassade lokaler sker forst da ett langt hyreskontrakt
som motiverar investeringen foreligger. Kop och forsiljningar av
fastigheter sker for att mota och hantera den strategiska risken i
fastighetsportfoljen.

Hyresintikterna dr sikrade genom, fér branschen, langa hyres-
avtal. Den genomsnittliga lI6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar
i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga aterstaende
16ptid ar 5,3 ar. Uppfoljning av vakanser dr hogprioriterad och sir-

skilda atgérdsplaner upprittas fér samtliga vakanser. Vakan-
serna inom Akademiska Hus ar jamfort med andra fastighetsbolag
mycket laga.

Akademiska Hus ir inte exponerat fullt ut for 6kningar av drift-
kostnader, vilka fraimst avser kostnader for energi, bransle och vatten.
Cirka hélften av dessa vidaredebiteras till hyresgisterna som tilligg
till hyran. Elanviandningen prisséikras for att mota eventuella pris-
uppgangar pa el. Inkop av elkraft sker koncerngemensamt direkt pa
Nordpool. Underhallskostnader dr i hog omfattning rorliga och kan
minskas for att mota en resultatforsimring eller vakans. Forvaltnings-
organisationen arbetar med underhallsplanering for varje enskild
byggnad. De under aren genomférda atgirderna har medfort att fast-
ighetsbestandet édr vil underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med vél an-
passade strategier i avvigningen mellan de finansiella riskerna och
en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finanspolicyn
anger koncernens risksyn och hur exponeringen for de finansiella
riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportfoljens ranterisk
sker inom ett separat rdantebindningsmandat. For en utforligare
beskrivning av Akademiska Hus riskhantering hinvisas till Ars-
redovisningen 2009.
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MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal ar faststillda enligt nedan: Avkastning pa eget kapital uppgick for perioden till 4,8 procent
» Avkastningen (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital ~ (6,0). Genomsnittligt under den senaste femarsperioden har av-
ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobligations- kastningen pa eget kapital uppgatt till 5,5 procent. Under feméars-
rantan plus 4 procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel. perioden har dgarens ekonomiska mal i genomsnitt uppgatt till
» Koncernens utdelningsmal ir att utdelningen ska uppga till 7.3 procent.

50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive .
orealiserade virdeforindringar, med avdrag for aktuell skatt. HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
De arliga besluten om utdelning ska beakta bolagets strategi, Inget av visentlighet har intréiffat efter rapportperiodens utgang.
finansiella stallning samt 6vriga ekonomiska mal.
» Koncernens soliditet ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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2010 drs siffror utgdr frdn jan-juni upprdknat till heldr. Utfallet kan komma att skilja sig frdn ovanstéaende.
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RULLANDE
12 MANADERS
. 2010 2009 2010 2009 JULT 2009- .
KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) APRIL-JUNI APRIL-JUNI JAN-JUNI JAN-JUNI JUNI 2010 2009 HELAR
Hyresintédkter 1252 1221 2500 2 455 4972 4927
Ovriga forvaltningsintdkter 48 45 97 101 184 188
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1300 1266 2 597 2 556 5156 5115
Driftkostnader -206 -197 -504 -462 -908 -866
Underhdllskostnader -143 -189 -257 -274 -640 -657
Fastighetsadministration -65 -63 -125 -123 -254 -252
Ovriga forvaltningskostnader -51 -44 -93 -93 -191 -191
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -465 -493 -979 -952 -1 993 -1 966
DRIFTOVERSKOTT 835 773 1618 1604 3163 3149
Vdrdeforédndringar fastigheter, positiva 268 345 498 751 1237 1490
Vdrdefdrdandringar fastigheter, negativa -433 -647 -1 000 -1182 -2 516 -2 698
Summa vdrdeférdandringar fastigheter -165 -302 -502 -431 -1 279 -1 208
Centrala administrationskostnader -10 -11 -18 -20 -33 -35
RESULTAT FORE FINANSTELLA POSTER 660 460 1098 1153 1851 1906
Finansiellt netto -31 -115 -281 -137 -720 -576
RESULTAT FORE SKATT 629 345 817 1016 1131 1330
Skatt -158 -88 -215 -267 -306 -358
PERIODENS RESULTAT 471 257 602 749 825 972
RULLANDE
. 12 MANADERS
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG 2010 2009 2010 2009 JULI 2009-
(MKR) APRIL-JUNI APRIL-JUNI JAN-JUNI JAN-JUNI JUNI 2010 2009 HELAR
Periodens resultat 471 257 602 749 825 972
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflddessdkringar 8 28 -21 1 =5 17
Skatt hanfdérlig till poster som redovisas
direkt mot eget kapital -3 -8 4 - - =7
Kassaflodessdkringar 2 3 4 - - 9
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 7 23 -13 1 -5 19
PERIODENS TOTALRESULTAT 478 280 589 750 820 991
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2010-06-30 2009-06-30 2009-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 48222 47 854 47 723
Inventarier och installationer 21 23 22
Summa materiella anldggningstillgangar 48 243 47 877 47 744

Finansiella anldggningstillgangar

Derivatinstrument 2333 2 288 1811
Andra langfristiga fordringar 440 427 440
Summa finansiella anldggningstillgdngar 2773 2715 2251
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 51 016 50 592 49 995

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Derivatinstrument 353 4 311
Ovriga kortfristiga fordringar 367 552 599
Likvida medel 115 327 882
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 835 883 1792
SUMMA TILLGANGAR 51 851 51 475 51 787

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23 846 24 235 24 476
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 13 360 12 304 11 300
Derivatinstrument 305 243 251
Uppskjuten skatt 6576 6 594 6574
Ovriga langfristiga skulder 276 253 277
Summa langfristiga skulder 20 517 19 394 18 403

Kortfristiga skulder

Lan 4702 5084 6396
Derivatinstrument 40 303 109
Ovriga kortfristiga skulder 2746 2 459 2 404
Summa kortfristiga skulder 7 488 7 846 8909
SUMMA SKULDER 28 005 27 240 27 311
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 851 51 475 51 787

Poster inom linjen
Stdllda sdkerheter 64 318 170
Eventualfoérpliktelser 3 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 2 135 -11 20 203 24 462
Utdelning - - - -978 -978
Summa totalresultat, jan-juni 2009 - - 1 749 750
Eget kapital 2009-06-30 2135 2135 -10 19 974 24 235
Summa totalresultat, juli-dec 2009 - - 19 222 241
Eget kapital 2009-12-31 2135 2 135 9 20 196 24 476
Utdelning - - - -1 219 -1219
Summa totalresultat, jan-juni 2010 - - -13 602 589
EGET KAPITAL 2010-06-30 2135 2135 -4 19 579 23 846

2010 2009 2009
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS (MKR) JAN-JUNI JAN-JUNI HELAR
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 817 1016 1330
Justering for poster somej ingar i kassaflodet 549 215 1236
Betald skatt -218 -216 -285
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 1148 1015 2 281
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 233 — -91
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 129 -164 -429
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1510 851 1761
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i andelar i koncernféretag — -6 -19
Investeringar i forvaltningsfastigheter -983 -747 -1128
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 2 - -
Investeringar i dévriga anldggningstillgangar -4 =5 -9
Forsdljningar av 6vriga anldggningstillgdngar — - 1
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar -73 -9 32
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 058 -767 -1123
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rdntebdrande 1dn, exklusive omfinansieringar — 209 207
Amortering av rdntebdrande skulder - - -
Utbetald utdelning -1219 -978 -978
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1219 -769 -771
PERIODENS KASSAFLODE -767 -688 -133
Likvida medel vid periodens ingang 882 1015 1015
Likvida medel vid periodens slut 115 327 882
Fordandring 1ikvida medel -767 -688 -133
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SUMMA OVRIG

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG (MKR) . . STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI-

2010-01-01 - 2010-06-30 SYD VAST O0ST UPPSALA HOLM NORR  SEGMENT  SAMHET NERING KONCERNEN
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 369 402 267 431 879 249 2 597 - - 2 597
Foérsdljning mellan segment — - — — - — 0 58 -58 0
Summa intdkter 369 402 267 431 879 249 2 597 58 -58 2597

Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader -190 -162 -87 -153 -267 -110 -969 -47 37 -979
Vardefordndringar fastigheter 51 -187 -258 -142 30 4 -502 — — -502
Centrala omkostnader =3 =3 -1 =3 =5 -2 -17 -18 17 -18
Resultat fran finansiella poster (netto) =33 -41 =28 =33 -104 =22 -261 887 -907 -281
Periodens skatt =5 =3 28 -26 -140 -31 -223 8 — -215
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 143 6 -79 74 393 88 625 888 -911 602
SUMMA TILLGANGAR 6510 7 058 4 306 8177 19352 3839 49 242 25442  -22833 51 851
SUMMA SKULDER 3738 4 289 2 808 4932 11212 2275 29 254 19276  -20 525 28 005

SUMMA OVRIG

KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG (MKR) STOCK- RORELSE- VERK.  ELIMI-

2009-01-01 - 2009-06-30 SYD  VAST OST UPPSALA  HOLM  NORR  SEGMENT ~ SAMHET  NERING KONCERNEN
Intdkter inklusive dvriga rorelseintdkter 371 404 257 405 876 242 2 555 1 - 2 556
Férsdaljning mellan segment - — - — - — 0 60 -60 0
Summa intdkter 371 404 257 405 876 242 2 555 61 -60 2556

Kostnader for fastighetsfdérvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader -176 -144 -72 -177 -284 -98 -951 -41 40 -952
Vdardefordandringar fastigheter 23 -83 -103 48 -294 -22 -431 — — -431
Centrala omkostnader -3 -3 -2 -3 ) -2 -18 -20 18 -20
Resultat fran finansiella poster (netto) -38 -38 =33 -45 -118 =22 -294 969 -812 =137
Periodens skatt -46 -36 -12 -60 -47 =25 -226 -41 - -267
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 131 100 35 168 128 73 635 928 -814 749
SUMMA TILLGANGAR 6 322 7 392 4 485 7871 19033 3941 49 044 25 349 -22 918 51 475
SUMMA SKULDER 3731 4 458 2 860 4645 11 260 2283 29 237 18 681 -20 678 27 240
KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG (MKR) STOCK- R . T

2009-01-01 - 2009-12-31 SYD  VAST OST UPPSALA  HOLM  NORR SEGMENT  SAMHET  NERING KONCERNEN
Intdkter inklusive 6vriga rorelseintdkter 746 818 516 814 1738 483 5115 1 =1 5115
Férsdljning mellan segment - — - — - - 0 129 -129 0
Summa intdkter 746 818 516 814 1738 483 5115 130 -130 5115

Kostnader for fastighetsfdérvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader -338 -315 =155 -403 -545 -203 -1 959 -95 88 -1 966
Vardefordandringar fastigheter 23 -291 -159 -88 -454 -239 -1 208 — — -1 208
Centrala omkostnader -6 -6 -4 -6 -10 =5 -37 -35 37 -35
Resultat fran finansiella poster (netto) -64 -71 -54 -61 =189 -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 resultatrdkningen 245 69 98 169 307 -8 880 741 -649 972
SUMMA TILLGANGAR 6 400 7 140 4500 8045 19099 3786 48 970 25238 -22421 51 787
SUMMA SKULDER 3 665 4195 2 803 4795 11036 2200 28 694 18729 -20112 27 311
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R 2010 2009 2010 2009 2009
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) APRIL-JUNI APRIL-JUNI JAN-JUNI JAN-JUNI HELAR
Intdkter 29 30 58 61 130
Kostnader -27 -27 -65 -61 -130
Summa 6vriga rorelseposter 2 3 -7 0 0
Resultat fore finansiella poster 2 3 -7 0 0
Finansiellt netto 1007 817 887 969 725
Resultat efter finansiella poster 1009 820 880 969 725
Bokslutsdispositioner — — — — -8
Resultat fore skatt 1009 820 880 969 717
Skatt -19 =2 8 -41 24
PERIODENS RESULTAT 990 818 888 928 741

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR)

2010-06-30 2009-06-30 2009-12-31

Anldggningstillgangar
Omsdttningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

Eget kapital
Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

MODERBOLAGET

Akademiska Hus AB dr moderbolag i Akademiska Hus-koncernen. Verksam-
heten bestar av koncernledning samt évriga koncerngemensamma funktioner.
Moderbolaget hanterar all finansiering och elupphandling i koncernen.

Omsiittning och resultat

Bolagets omséttning uppgick till 58 MKkr (61). Hiarav utgjorde intidkter fran
regionbolag 58 MKkr (60). Rorelseresultatet var -7 Mkr (0) och det finansiella
nettot 887 Mkr (969). Resultatet efter finansiella poster blev 880 Mkr (969).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 0 MKkr (3).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 5798 Mkr mot vid arsskiftet 6 141 MKkr.

3929 3857 3387
21511 21492 21 849
25 440 25 349 25 236

5798 6 310 6 141

366 358 366
13586 12 519 11 471

5690 6162 7258
19 276 18 681 18729
25 440 25 349 25 236

REDOVISNINGSPRINCIPER
Akademiska Hus foljer de av EU godkidnda International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC).
Denna delarsrapport for koncernen dr upprittad enligt IAS 34
Delarsrapportering och fér moderbolaget i enlighet med
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2.3 Redovisning for juridiska personer.
Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6verens-
stimmer med de redovisningsprinciper som anvindes vid upp-
rattandet av den senaste arsredovisningen. De nya standarder
och tolkningar fran IFRIC som borjade gilla 1 januari 2010 har
inte haft nagon effekt pa koncernens resultat och stillning.

Styrelsen och verkstillande direktéren forsdkrar hirmed att halvarsrapporten ger en rittvisande 6versikt
av bolaget och koncernens verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver véasentliga risker och osékerhets-
faktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 14 juli 2010

Eva-Britt Gustafsson Sigbrit Franke
Styrelseordfdrande Styrelseledamot
Per Granath Gunnar Svedberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ingemar Ziegler
Styrelseledamot
Anders Larsson
Arbetstagarledamot
Mikael Lundstrdm

Marianne Férander
Styrelseledamot

Maj-Charlotte Wallin
Styrelseledamot

Thomas Jennlinger
Arbetstagarledamot

Verkstdllande direktor

Var revisorsrapport har avgivits
DELOITTE AB
Hans Warén

den 14 juli 2010.

Auktoriserad revisor
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Revisorsrapport dver oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation i ssmmandrag
(delarsrapport) upprittad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen (1995:1554)

Till styrelsen i Akademiska Hus AB (Publ)

Organisationsnummer 556459-9156

Inledning

Vi har utfért en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for
Akademiska Hus AB per 30 juni 2010 och den sexmanadersperiod som slutade per detta datum. Det ir styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret fér att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversikt-
lig granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i férsta hand till personer som édr ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgiarder. En 6versiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i évrigt har. De granskningsatgéirder som vid-
tas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utfoérts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en oversiktlig granskning har diarfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en re-
vision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt, ir upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 14 juli 2010

DELOITTE AB
Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Definitioner

De nyckeltal som ér beroende av helarsresultat, har for 2010 utgatt fran utfallet januari - juni 2010 uppréknat till helar.
Nyckeltalen for rullande 12 manaders ér i de fall balansrikningen utgor underlag, beriknade pa balansposten per 2010-06-30.

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 exklusive finansiella intékter, i relation till genom-
snittlig balansomslutning.

Bedomt marknadsvirde

Bedomt mest sannolikt pris for en fastighet vid en viss angiven vér-
detidpunkt pa en fri och 6ppen marknad. Aven finansiella instru-
ment redovisas till bedomt marknadsvirde

Belaningsgrad
Réntebdrande nettolaneskuld i relation till utgdende virde forvalt-
ningsfastigheter.

Bruttoinvesteringar
Utgaende balans minus ingdende balans for anldggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Direktavkastning
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedomt marknadsvirde.

Driftkostnader

Kostnader for atgiarder med ett férvintat intervall mindre 4n ett
ar vilka syftar till att upprétthalla funktionen hos ett férvaltnings-
objekt. Driftkostnader indelas i energi- och vattenforsorjning samt
ovriga driftkostnader.

Driftoverskott
Hyresintikter minus kostnader for drift, underhall och fastighets-
administration.

Driftoverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintidkterna.

Fastighetsadministration

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

Hyresintikter

Bashyra uppriknad med index och uppskattad hyra fér vakant
uthyrningsbar lokalarea samt tilligg med avdrag for vakanser
och hyresreduktioner.

KPI

Konsumentprisindex (KPI) dr det mest anvinda mattet for pris-
utveckling och anvinds bland annat som inflationsmatt och vid
avtalsreglering. KPI avser att visa hur konsumentpriserna i genom-
snitt utvecklas. Cirka 70 procent av Akademiska Hus hyreskontrakt
dr knutna till KPI-utvecklingen.

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

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar
Utgaende balans minus ingaende balans for férvaltningsfastigheter,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Riintebiirande nettolaneskuld

Réntebirande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga

rintebirande placeringar. Avséttningar till pensioner och liknande
ingar ej.

Riintebirande skulder

Rintebidrande lan inklusive avsittningar till pensioner och liknande.

Réintetickningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive virdeforiandringar
fastigheter i relation till finansnetto exklusive virdeforandringar
finansiella derivatinstrument.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgaende balansomslutning.

Totalavkastning
Summan av forvaltningsfastigheternas direktavkastning och virde-
foriandring uttryckt i procent.

Underhallskostnader
Kostnaden for atgarder som syftar till att aterstilla 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 dr hyresintikter for uthyrd yta respektive beriknade
hyresintékter for vakant yta i relation till totala hyresintékter.

Virdeforindringar
Fordandringar i marknadsvirdet avseende fastigheter eller finan-
siella instrument.

12



KONTAKTPERSONER:

Mikael Lundstrom, vd
telefon: +46 31632445
e-post: mikael.lundstrom@akademiskahus.se

Gunnar Oders, ekonomidirektdr
telefon: +46 31632426
e-post: gunnar.oders@akademiskahus.se

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN:

Delarsrapport juli - september 2010 28 oktober 2010

Bokslutrapport 2010 februari 2011

Arsredovisning 2010

mars 2011

ADRESS KONCERNKONTOR:

Akademiska Hus AB Telefon: +46 31632400
Box 483 akademiskahus.se
Stampgatan 14 info@akademiskahus.se

40127 Goteborg Org nr 556459-9156

AKADEMISKA HUS



