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Hyresintidkterna uppgick till 3707 Mkr (3 678). Fiardigstillda
projekt har 6kat hyresintakterna.

Vakansgraden uppgick till 4,3 procent (4,1) av arean. I virde
utgor vakanserna 2,0 procent (1,9).

Driftoverskottet &r samma som forra aret och uppgick till
2468 Mkr (2468). Drift- och underhallskostnaderna har upp-
gatt till 1066 Mkr (1042). Den kalla vintern har medfort 6kade
kostnader framforallt f6r uppvarmning och snérgjning.

Driftoverskottsgraden uppgick till 64 procent (66). Den nagot ligre
driftoverskottsgraden dr en foljd av de 6kade driftkostnaderna.

Virdeforandringar i fastigheter uppgick netto till -273 Mkr (-673).

Finansnettot for perioden uppgick till -350 Mkr (-515). I finans-
nettot ingar virdeforandringar pa finansiella instrument med
-128 MKkr (-225).
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Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 1819 Mkr (1253).
Periodens resultat blev 1340 Mkr (924).

Investeringar i om- och nybyggnader har hittills under aret
uppgatt till 1292 Mkr (1077).

Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppforande)
uppgar till 7,0 procent (6,9) pa helarsbasis.

Efter ndra tva ar som VD och koncernchef for Akademiska Hus
har Mikael Lundstréom sagt upp sig. Han lamnar foretaget av
familjeskéil. En eftertrddare kommer nu att rekryteras som kan
ta féretaget vidare pa den inslagna viagen: att bygga ett tydligt,
effektivt och samordnat Akademiska Hus.
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Kapacitet att
genomfora investeringar

VD MIKAEL LUNDSTROM KOMMENTERAR:

»Akademiska Hus dr expert pa kunskapsmiljder for universitet och
hogskolor och det ledande fastighetsbolaget inom omradet. Genom
att fokusera pa den akademiska virlden har vi samlat erfarenheter
som blir till stor nytta for vara kunder 6ver hela landet nér vi till-
sammans bygger Kunskapssverige. En stadigt okande efterfragan pa
utveckling av nya och befintliga kunskapsmiljoer innebér att fastig-
hetsrorelsen kommer vara fortsatt stark och solid.

Akademiska Hus ér en av landets storsta byggherrar med en
projektportfolj som, inklusive idéprojekt, uppgar till 6ver 16 miljarder
kronor. Under tredje kvartalet har Akademiska Hus undertecknat
entreprenadavtal med Skanska for Veterinir- och husdjurscentrum
(VHC). VHC ér det storsta enskilda byggprojektet inom Akademiska
Hus sedan starten 1993. Entreprenadsumman uppgar till 1,1 miljarder
kronor och hela investeringen beriknas till 1,4 miljarder kronor.
VHC ar en viktig del i framtidens campus Ultuna - en kreativ
motesplats for anstillda, forskare och studenter. I perioden har
ocksa kvarteret Blasenhus i Uppsala 6verlimnats till kunden
Uppsala universitet. Till kvarteret Blasenhus har institutionerna
for didaktik, utbildning, kultur och medier, pedagogik och psyko-
logi flyttat. Projektsumman uppgick till 540 miljoner kronor.
Under hosten har ocksa planering paborjats for ytterligare projekt
for Uppsala universitet, Stockholms universitet samt Kungliga
Tekniska hogskolan.

Akademiska Hus stora projektportfolj forvintas genomforas
under perioden fram till och med 2016. Eftersom projekten
stricker sig 6ver en sa lang period bedéms att de huvudsakligen
finansieras genom det egna starka kassaflodet. Sjalvfinansierings-

graden har under den senaste femarsperioden visentligt 6verstigit

100 procent. Akademiska Hus langsiktiga soliditetsmal, att soliditeten
ska uppga till mellan 30 och 40 procent, innebir en god kapacitet att
genomfora de investeringar som vara kunder efterfragar.

Omvirlden har under kvartalet fatt en mera positiv syn pa fastig-
hetsmarknaden. Antalet fastighetstransaktioner har 6kat och kredit-
marknaden fungerar. Detta ir ett sundhetstecken som aterspeglar
aterhamtningen i ekonomin. Som en konsekvens, och i linje med
marknaden, har Akademiska Hus direktavkastningskrav i de starkaste
orterna sinkts med 0,10 procent.

For forsta gangen pa flera ar har Akademiska Hus emitterat ett
obligationslan i svenska kronor. Obligationslanet var pa 2 miljarder
och hade en 16ptid pa drygt 5 ar. Standard and Poor’s bekriftade
i sin senaste rapport per den 8 juli att Akademiska Hus AA-rating
med stable outlook limnas oférdndrad. Akademiska Hus intar en
sirstéllning och har haft AA med stable outlook dnda sedan forsta
ratingtillfdllet 1996.

Periodens resultat utfoll tillfredsstéllande. Resultatet fore skatt
uppgick till 1,8 miljarder kronor, en forbéttring jamfort med 2009
pa over 0,5 miljarder. Forbittringen forklaras frimst aven mindre
negativ virdefordandring i forvaltningsfastigheterna jamfort med
foregaende ar.

Den omfattande byggprojektverksamheten utgor en allt viktigare
del av koncernens verksamhet och prioriteras tillsammans med ut-
vecklingen av forvaltningsverksamheten. I forvaltningsverksamheten
fortsétter satsningen pa att hoja driftéverskottsgraden genom lang-
siktig samordning och 6kad effektivitet.»
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2010 2009 RULLANDE 12 MANADERS . .

AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG JAN-SEPT JAN-SEPT OKT 2009-SEPT 2010 2009 HELAR 2008 HELAR
Hyresintdkter, Mkr 3707 3678 4 956 4927 4793
Driftdverskott, Mkr 2468 2468 3149 3149 3053
Vardefordndringar forvaltningsfastigheter, Mkr -273 -673 -771 -1 208 -2 192
Resultat fore skatt, Mkr 1819 1253 1896 1330 232
Vakansgrad, hyra % 2,0 1,9 1,9 1,9 1,5
Vakansgrad, yta % 4,3 4,1 4,0 3,8 3,7
Beddmt marknadsvdrde forvaltningsfastigheter, Mkr

(inkl fastigheter under uppfdrande) 48 779 47 930 48 779 47 723 47 524
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppférande) o0 oIz 6,8 6,8 6,4
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppfdrande) 6,7% 6,8* 6,5 6,6 6,3
Driftoverskott kr/kvm 1 010* 1 030* 973 986 955
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 7, 2% 5,0% 5,7 4,0 0,7
Avkastning pa totalt kapital, % 5,6 4,9% 4,4 3,6 1,6
Soliditet, % 45,6 47,1 45,6 47,3 46,5
Rantetdackningsgrad, % ** 784 822 738 841 347
Sjdlvfinansieringsgrad, % 153 182 143 165 147
Beldningsgrad, % 32,9 33,2 32,9 32,5 32,6

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

**Exklusive vardefordndring férvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER

Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 3707 Mkr (3 678). Fardigstéllda projekt
okar hyresintdkterna medan indexférandringen har inneburit en
nagot sankt hyresniva jaimfort med samma period féregaende ar.

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

Per 2010-09-30 uppgick vakanserna till 4,3 procent (4,1) av ytan,
vilket motsvarar 138 200 kvm (131000). I virde utgér vakanserna 2,0
procent (1,9). Vakanserna har ett ligre hyresvirde dn bestandet i
genomsnitt. De storsta enskilda vakanserna dr Pedagogen i Mdlndal
med 35978 kvim, Matematiskt centrum i Goteborg med 10 259 kvm,
Electrum 3 i Kista med 10980 kvm, UERC i Umea med 5834 samt
Terra i Linképing med 5757 kvm. Inom Ultunaomradet i Uppsala
uppgar de samlade vakanserna till 14 092 kvm. I oktober tecknade
Akademiska Hus avtal om forséljning av Pedagogen i Molndal. For-
sdljningen kommer att minska vakanserna med 1,1 procentenheter.

Hyreskontrakt

Den genomsnittliga loptiden f6r nytecknade hyreskontrakt ar drygt
10 ar. Vid periodens utgang var kontraktens genomsnittliga ater-
staende loptid 5,3 ar (5,4 vid arsskiftet). Fér de storre komplexa special-
byggnaderna for laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas
hyreskontrakt med loptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Drift- och underhallskostnader
Driftkostnaderna for perioden uppgick till 674 Mkr (625). Av
driftkostnaderna utgor energi, briansle och vatten 462 MKkr (425)
eller hela 69 procent. Energianvindningen uttryckt i kWh har
okat till foljd av arets inledande kalla manader jimfért med 2009
samtidigt som snorojningskostnaderna var betydande. Jamfort
med andra fastighetsbolag ar driftkostnaderna inom Akademiska
Hus uttryckt i kr/kvm relativt hoga beroende pa den stora andelen
tekniskt avancerade lokaler. Laboratorielokaler och liknande upp-
gar till 1,1 miljoner kvm (34 procent) och ir ur energisynvinkel mer
resurskrivande dn 6vriga lokaler.

Akademiska Hus fastighetsbestand haller en hog standard vilken
astadkommits genom tidigare omfattande underhallsatgérder.
For perioden uppgar underhallskostnaderna till 392 Mkr (417).

Forvaltningsfastigheter (fastighetsviirdering)

Marknadsvardet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gick per 2010-09-30 till 48 779 Mkr, en 6kning med 1056 Mkr sedan
arsskiftet. Marknadsvirdet omfattar éven forvaltningsfastigheter
under uppférande vilka uppgar till 1723 Mkr. Samtliga fastighets-
tillgangar redovisas till verkligt virde. Marknadsvérdet har fast-
stillts genom en intern fastighetsviardering som omfattat foretagets
samtliga fastigheter. Periodens orealiserade virdeforiandring ar
negativ och uppgar till -273 Mkr jamfoért med -1 208 Mkr for 2009.
Marknadsvirdet per kvadratmeter ar 14 201 kr exklusive fastig-
heter under uppférande (14 148).

Per 2010-09-30 uppgar det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet till 6,5 procent (6,6) och den genomsnittliga kalkylrédntan
till 8,6 procent (8,7). Till f6ljd av sénkt KPI-index har hyressink-
ningar skett under 2010, vilket beaktats i virderingen. Utover finan-
siella parametrar paverkas fastighetsvirdet ocksa av bland annat
hyresnivaer, driftéverskott, kontraktslingd, fastighetskategori och
kundkategori. Akademiska Hus hyreskontrakt dr langa, den genom-
snittliga aterstaende loptiden ér 5,3 ar (5,4 vid arsskiftet). Kunderna
ar stabila och kreditvirdiga - 6ver 90 procent av intikterna kommer
fran universitet och hégskolor. Samtliga universitet och hogskolor,
forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten som huvud-
man och for dessa foreligger ingen kreditrisk.

Svensk ekonomi befinner sig nu i en stark aterhimtning dir BNP-
tillvixten under andra kvartalet uppgick till 4,6 procent. Utveck-
lingen i omvérlden ter sig dock mer ddmpad och pa bricklig grund.
Det finns diarfor behov av fortsatt penningpolitisk stimulans.

Antalet transaktioner har 6kat, vilket maste ses som ett sundhets-
tecken och visar att kreditmarknaden fungerar 4ven om det fort-
farande finns en forsiktighet hos bade investerare och finansiérer.
Framforallt omsétts bostadsfastigheter och kommersiella objekt
av hog kvalitet och manga av Akademiska Hus objekt kvalar in i kate-
gorin hogkvalitativa objekt. I virderingen per 2010-09-30 har
Akademiska Hus sdnkt direktavkastningskrav och kalkylrdntor med
0,10 procent i Stockholm, Géteborg, Lund, Uppsala, Malmo, Solna,
Huddinge, Norrképing och Umea medan évriga orter limnats ofor-
andrade. Nedjusterad direktavkastning och kalkylrédnta paverkar
marknadsvirdet med 565 Mkr. Ovrig virdeférindring uppgar till
-754 Mkr och avser framst storre objekt med en produktions-
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kostnadsbaserad hyra dar viss negativ justering skett av marknads-
hyresnivaerna vid avtalsslut vilket paverkar marknadsvirdet nega-
tivt. Akademiska Hus viarderingsvariabler 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 valde Regeringen att forra hosten
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skjuta till 2 miljarder kronor under 2010-2011 vilket innebar ytter-
ligare 10 000 platser pa universitet och hogskolor. Den dkade sats-
ningen pa utbildning och forskning stirker Akademiska Hus affirs-
verksamhet och minskar riskerna for generellt 6kade vakanser eller
sankta hyror - Akademiska Hus fastighetsrorelse fortsatter att vara
stark och solid. For en utforligare redogorelse for Akademiska Hus
syn pa fastighetsvirdering hinvisas till Arsredovisningen 2009.

BEDOMT MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER (MKR) 2010-01-01 - 2009-01-01 -
(Foréndring av fastighetsbestandet inklusive fastigheter under uppfdrande) 2010-09-30 2009-12-31
Ingdende beddmt marknadsvédrde 47 723 47 524
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1179 1348
+ Forvarv 115 37
+ Aktiverade rdnteutgifter 37 22
- Férsdljningar -2 =0
- Marknadsvardesforandring =273 -1 208
vardeférdndring pd grund av férandrade kalkylrdntor och direktavkastningskrav (565) (-722)
vardefdrdndring pa grund av férdndrat vardeindex* (véarderingsldge, genomsnittlig dterstdende 16ptid, lokaltyp) (-84) (=272
vdrdefdrdndring pd grund av dndrad upprdkning av hyresintdkter (=) (=579)
dvrig virdefordndring (-754) (+364)
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 48779 47 723

*Vid férdndrat vardeindex paverkas kalkylrdnta, direktavkastningkrav och underhallsschablon.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR

Investeringar i férvaltningsfastigheter och pagaende nyanliggningar
uppgick till 1294 Mkr. Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under
perioden till 1292 MKkr.

FINANSIERING

I Sverige har aterhamtningen efter den finansiella krisen fortsatt
med en stark tillvixt och en forbéttrad arbetsmarknad. BNP for
andra kvartalet 6verraskade positivt och visade en arstakt pa 4,6
procent. Inkommande statistik pekar pa en fortsatt stark utveck-
ling 4ven under tredje kvartalet. Detta trots en betydligt mer
ddmpad utveckling i USA dér en fortsatt svag arbetsmarknad och
konsumtion kriver ytterligare stimulansatgérder och fortsatt laga
riantor. I de sa kallade PIIGS-linderna i Europa vidtas dramatiska
sparatgirder vilka verkar himmade pa den ekonomiska utveck-
lingen. Detta skapar &ven spanningar savél inom enskilda ldnder
som inom hela valutasamarbetet.

Under sensommaren stramades férhallandena i Sverige at da
Riksbanken fortsatte rantehgjningsfasen. I slutet av september
var reporiantan 0,75 procent. Marknaden forvéntar sig ytterligare
hgjningar, men tror samtidigt inte att Riksbanken nar upp till nivaer
som de indikerar i sin rédntebana. Tre manaders STIBOR steg fran
0,85 procent till 1,25 procent under kvartalet.

Under inledningen av kvartalet har finansieringsbehovet tickts
huvudsakligen via det svenska certifikatprogrammet. I september
genomfordes en obligationsemission om 2 000 Mkr med en 16ptid
padrygt 5 ar i Sverige. Efter att kreditspreadar under flera ar varit
relativt sett hogre vid lingre finansiering i Sverige har den svenska
finansieringsmarknaden férbéttrats under aret. Kapitalbindningen
var 3,8 ar vid utgangen av tredje kvartalet vilket dr oférindrat fran
utgangen av halvarsskiftet. Rdntebindningen har férldngts nagot
till 3,29 ar mot 3,05 ar vid utgangen av andra kvartalet.

Finansnettot uppgick till -350 Mkr (-515) inklusive viardeforiand-
ringar av finansiella derivatinstrument pa -128 MKkr (-226) varav
1 Mkr &r realiserat. Detta motsvarar en rédntekostnad pa 3,10 procent
(4,25) under perioden. De ldngre rdntorna har varit mycket volatila
under perioden, fran “all time low” i slutet av augusti for att sedan
stiga kraftfullt under september. Nagra storre viardeférandringar
noterades inte under perioden. De orealiserade virdeférandringarna
representerar nuvirden av framtida kassafléden vid nuvarande
rdntenivaer.

Det goda kassaflédet fran fastighetsverksamheten innebér for
niarvarande en mycket stark sjdlvfinansieringsgrad som uppgick
till 153 procent (182). Dessutom uppgick rantetdckningsgraden,
som beriknas pa finansnettots kassaflodespaverkan, till 784 pro-
cent (822).

IFRS ENLIGT TIDIGARE PRINCIPER

. 2010-01-01-  2009-01-01-  2009-01-01- 2010-01-01-  2009-01-01-  2009-01-01-
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2010-09-30 2009-09-30 2009-12-31 2010-09-30 2009-09-30 2009-12-31
Finansieringskostnad for 1an, % 1,00 1,95 1,70 1,00 1,95 1,70
Réntenetto rdnteswappar, % 1,04 0,46 0,60 1,04 0,46 0,60
Periodiseringar och avgifter, % 0,02 0,02 0,02 0,74 0,08 0,09
Vardefdrdndringar finansiella derivatinstrument, % 1,03 1,82 1,31 — — —
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 3,09 4,25 3,63 2,78 2,49 2,39
LAN 2010-09-30 2009-12-31
Belopp i Mkr REDOVISAT VARDE ~ VERKLIGT VARDE  REDOVISAT VARDE  VERKLIGT VARDE
Foretagscertifikat 2 287 2 281 270 269
ECP 805 804 2 851 2 850
Obligationer & MTN 2813 2825 4012 3964
EMTN 9536 9669 6 053 6 140
Ovriga 14n 3780 3784 4509 4513
SUMMA LAN 19 221 19 363 17 695 17 736

I tabellen ovan presenteras belopp exklusive kupongréanta.
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Derivatinstrumenten anvénds for att hantera ranteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid

finansiering i utlandsk valuta.

DERIVATINSTRUMENT 2010-09-30 2009-12-31

Belopp i Mkr TILLGANGAR SKULDER TILLGANGAR SKULDER
Fristdende derivatinstrument 459 433 545 309
Sdkringsinstrument verkligt vardesdkring 1614 23 1563 51
Sdkringsinstrument kassaflddessdkring 13 26 14 1
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 2 086 482 2122 361

Verkligt vdrde for rdante- och valutarédnteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen rénta.

Verkligt varde motsvarar redovisat vdrde i tabellen ovan.

RISKHANTERING

Sveriges ekonomi utvecklas nu starkt. Bedomningen ar att konjunk-
turnedgangen nu ligger bakom oss &ven om aterhdmtningen i vérlds-
ekonomin ar bréacklig. Akademiska Hus ar Sveriges andra storsta
fastighetsbolag med en stark position pa marknaden. Affarsidén,
kundstrukturen och fastighetsbestandets karaktér gor Akademiska
Hus mindre beroende av det allménna konjunkturlédget an de flesta
andra fastighetsbolag.

Kunskapssverige vixer och efterfragan pa lokaler fér hogre ut-
bildning och forskning dkar. Detta visar sig i form av en storre
byggprojektverksamhet &n nagonsin tidigare. Optimismen inom
fastighetsbranschen 6kar och direktavkastningarna, i alla fall
inom vissa delmarknader, bérjar rora sig nedat.

Akademiska Hus fastighetsportfolj har en viss strategisk risk,
campusmiljéerna har ett specifikt &ndamal och &r inte i en vidare
mening generella. Lokaliseringen till de stora stdderna med vil
fungerande hyresmarknad begrinsar samtidigt denna risk. Inves-
teringar i specialanpassade lokaler sker forst da ett langt hyres-
kontrakt som motiverar investeringen foreligger. Kop och forsélj-
ningar av fastigheter sker for att mota och hantera den strategiska
risken i fastighetsportfljen.

Hyresintdkterna dr sikrade genom, fér branschen, langa hyres-
avtal. Den genomsnittliga l6ptiden for nytecknade hyreskontrakt
ar i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga ater-

staende 16ptid dr 5,3 ar. Uppfoljning av vakanser dr hogprioriterad
och sirskilda atgardsplaner upprittas fér samtliga vakanser. Vakan-
serna inom Akademiska Hus dr jamfort med andra fastighetsbolag
mycket laga.

Akademiska Hus ar inte exponerat fullt ut for 6kningar av drift-
kostnader, vilka framst avser kostnader for energi, bréansle och
vatten. Cirka hélften av dessa vidaredebiteras till hyresgidsterna
som tilldgg till hyran. Elanvindningen prissdkras for att mota
eventuella prisuppgangar pa el. Inkop av elkraft sker koncern-
gemensamt direkt pa Nordpool. Underhallskostnader ir i hog
omfattning rorliga och kan minskas for att méta en resultatfor-
simring eller vakans. Forvaltningsorganisationen arbetar med
underhallsplanering for varje enskild byggnad. De under aren
genomforda atgidrderna har medfort att fastighetsbestandet ar
vil underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med val
anpassade strategier i avviagningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finans-
policyn anger koncernens risksyn och hur exponeringen for de
finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportfoljens
ranterisk sker inom ett separat rintebindningsmandat. For en ut-
forligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering hénvisas
till Arsredovisningen 2009.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING KAPITAL- RANTE- RANTEBINDNING, RANTEBINDNING,
OCH SKULDER KAPITALBINDNING, MKR BINDNING, LAN BINDNING, LAN DERIVAT SUMMA
2010 kv 4 3355 5055 334 5389
2011 kv 1 853 1616 2686 4302
2011 kv 2 100 100 -500 -400
2011 kv 3 - - - 0
2011 kv 4 - 2012 kv 3 1434 834 -9 825
2012 kv 4 - 2013 kv 3 2 805 2805 -144 2661
2013 kv 4 - 2014 kv 3 1717 1717 -767 950
2014 kv 4 - 2015 kv 3 1573 1573 -1323 250
2015 kv 4 - 2016 kv 3 3350 1850 -600 1250
2016 kv 4 - 2017 kv 3 = = 400 400
2017 kv 4 och senare 3453 3090 -1120 1970
SUMMA 18 640 18 640 -1 043 17 597

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen &r omrdknade till balansdagens kurs. D& samtliga 1dn som upp-
tagits i utléndsk valuta swappas till svenska kronor dr valutakurseffekten neutraliserad. Positivt vdrde innebdr att koncernen
betalar rdnta, negativt varde innebdr att koncernen erhaller rdnta.
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MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal ir faststiillda enligt nedan:

» Avkastningen (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital
ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobligations-
rantan plus 4 procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel.

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

» Koncernens soliditet ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Avkastning pa eget kapital har uppgatt till 7,2 procent (5,0). Genom-
snittligt under den senaste femarsperioden har avkastningen
pa eget kapital uppgatt till 5,9 procent. Under femarsperioden har
agarens ekonomiska mal i genomsnitt uppgatt till 7,3 procent.
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HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Fastighetsutvecklingsbolaget Aspelin-Ramm Fastigheter AB
tecknade den 7 oktober avtal om att kopa Pedagogen i Mélndal av
Akademiska Hus. Fastigheten Mo6lndal Vixthuset 2 (Pedagogen)
har statt tom sedan 2006 och var tidigare hemvist for lararutbild-
ningen vid G6teborgs universitet. I kopet ingar, forutom byggnaden
om 36 000 kvadratmeter, dven ett 82000 kvadratmeter stort mark-
omrade. Tilltrddet sker den 1 december 2010 och innebir att
Akademiska Hus vakansgrad minskar med 1,1 procentenheter.
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* 2010 drs siffror utgdr fran jan-sep upprdknat till heldr. Utfallet kan komma att skilja sig fran ovanstdende.
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RULLANDE
12 MANADERS
. 2010 2009 2010 2009 OKT 2009- 2009
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT SEPT 2010 HELAR
Hyresintédkter 1207 1223 3707 3678 4956 4927
Ovriga forvaltningsintdkter 45 39 142 140 190 188
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1252 1262 3849 3818 5146 5115
Driftkostnader -170 -163 -674 -625 -915 -866
Underhallskostnader -135 -143 -392 -417 -632 -657
Fastighetsadministration -50 =57/ -175 -180 -247 -252
Ovriga forvaltningskostnader -47 -35 -140 -128 -203 -191
Summa kostnader frdn fastighetsférvaltningen -402 -398 -1381 -1 350 -1997 -1966
DRIFTOVERSKOTT 850 864 2 468 2 468 3149 3149
Vardefordndringar fastigheter, positiva 679 44 1177 795 1872 1490
Vdrdefdrdandringar fastigheter, negativa -450 -286 -1 450 -1468 -2 680 -2 698
Summa vérdefdérdndringar fastigheter 229 -242 =273 -673 -808 -1208
Centrala administrationskostnader -8 -7 -26 =27 -34 -35
RESULTAT FORE FINANSTELLA POSTER 1071 615 2169 1768 2 307 1906
Finansiellt netto -69 -378 -350 -515 -411 -576
RESULTAT FORE SKATT 1002 237 1819 1253 1896 1330
Skatt -264 -62 -479 -329 -508 -358
PERIODENS RESULTAT 738 175 1340 924 1388 972
RULLANDE
12 MANADERS
; 2010 2009 2010 2009 OKT 2009~ .
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT (MKR) JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT SEPT 2010 2009 HELAR
Periodens resultat 738 175 1340 924 1388 972
Ovrigt totalresultat
Resultat frén kassaflodessdkringar -7 -59 -28 -58 47 17
Skatt hanfdérlig till poster som redovisas
direkt mot eget kapital 1 7 5 7 -9 =7
Kassaflddessdakringar 2 13 6 13 2 9
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -4 -39 -17 -38 40 19
PERIODENS TOTALRESULTAT 734 136 1323 886 1428 991
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2010-09-30 2009-09-30 2009-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 48779 47 930 47 723
Inventarier och installationer 20 23 22
Summa materiella anldggningstillgangar 48799 47 953 47 745

Finansiella anldggningstillgangar

Derivatinstrument 1869 1807 1811
Andra langfristiga fordringar 445 436 439
Summa finansiella anldggningstillgdngar 2314 2 243 2 250
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 51113 50 196 49 995

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Derivatinstrument 217 11 311
Ovriga kortfristiga fordringar 467 544 599
Likvida medel 2098 1030 882
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2782 1585 1792
SUMMA TILLGANGAR 53 895 51781 51 787

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24 580 24 371 24 476
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 14 905 12 172 11 300
Derivatinstrument 365 238 251
Uppskjuten skatt 6717 6511 6574
Ovriga langfristiga skulder 279 289 277
Summa langfristiga skulder 22 266 19 210 18 402

Kortfristiga skulder

La&n 4316 5552 6396
Derivatinstrument 117 383 110
Ovriga kortfristiga skulder 2616 2 265 2 404
Summa kortfristiga skulder 7 049 8 200 8909
SUMMA SKULDER 29 315 27 410 27 311
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53 895 51 781 51 787

Poster inom linjen
Stdllda sdkerheter 64 471 170
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-sept 2009 - - -38 924 886
Eget kapital 2009-09-30 2135 2135 -49 20 149 24 371
Summa totalresultat, okt-dec 2009 — — 57 48 105
Eget kapital 2009-12-31 2135 2 135 8 20197 24 476
Utdelning - - - -1219 -1219
Summa totalresultat, jan-sept 2010 - - -17 1340 1323
EGET KAPITAL 2010-09-30 2135 2135 -9 20 318 24 580

2010 2009 2009
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS (MKR) JAN-SEPT JAN-SEPT HELAR
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 1819 1253 1330
Justering for poster somej ingar i kassaflodet 480 1044 1236
Betald skatt -321 -317 -285
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 1978 1980 2281
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 132 -26 -91
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 40 -264 -429
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2 150 1690 1761
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i andelar i koncernféretag - -19 -19
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1 295 -1 040 -1128
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 3 - -
Investeringar i évriga anldggningstillgangar -5 -8 -9
Forsdljningar av 6vriga anldggningstillgdngar — 2 1
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar -65 21 32
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 362 -1 044 -1123
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rdntebdrande 1dn, exklusive omfinansieringar 1647 347 207
Amortering av rantebdrande skulder - - -
Utbetald utdelning -1219 -978 -978
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 428 -631 -771
PERIODENS KASSAFLODE 1216 15 -133
Likvida medel vid periodens ingang 882 1015 1015
Likvida medel vid periodens slut 2098 1030 882
Fordndring likvida medel 1216 15 =133
Avstdamning 0 0 0
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SUMMA OVRIG

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

2010-01-01 - 2010-09-30 SYD VAST 0ST UPPSALA HOLM NORR ~ SEGMENT ~ SAMHET NERING KONCERNEN
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 557 587 397 636 1304 367 3848 1 - 3849
Forsdljning mellan segment - - - - - — 0 94 -94 0
Summa intdkter 557 587 397 636 1304 367 3848 95 -94 3849

Kostnader for fastighetsforvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader =275 =227 -121 =216 -397 -144 -1 380 -66 65 -1 381
Vardeférdndringar fastigheter 158 -323 =274 -141 265 42 =273 — — =273
Centrala omkostnader -4 =15 =3 =15 -8 =3 -28 -25 27 -26
Resultat fran finansiella poster (netto) =53 =@7 -44 =5l -167 -34 -416 976 =910 -350
Periodens skatt -101 9 12 -58 -263 -60 -461 -18 — -479
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 282 -26 -33 165 734 168 1290 962 -912 1340
SUMMA TILLGANGAR 6 636 7 033 4288 8366 19668 3927 49 918 26 747  -22770 53 895
SUMMA SKULDER 3724 4 295 2 744 5031 11187 2 283 29 264 20513  -20 462 29 315

SUMMA OVRIG

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

2009-01-01 - 2009-09-30 SYD  VAST OST UPPSALA  HOLM  NORR  SEGMENT ~ SAMHET  NERING KONCERNEN
Intdkter inklusive dvriga rorelseintdkter 551l 614 384 603 1306 360 3818 - - 3818
Férsdaljning mellan segment - — - — - — - 108 -108 0
Summa intdkter 551 614 384 603 1306 360 3818 108 -108 3818

Kostnader for fastighetsfdérvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader -245 -219 -110 =240 -399 -148 -1 361 -66 77 -1 350
Vdardefordndringar fastigheter -2 -114 -112 28 =417 -56 -673 — — -673
Centrala omkostnader -4 =5 -3 =5 -8 -3 -28 -26 27 =27
Resultat fran finansiella poster (netto) =572 =5® -44 -62 -162 -30 -406 705 -814 =515
Periodens skatt -65 -58 -30 -85 -84 -32 -354 24 1 -329
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 183 162 85 239 236 91 996 745 -817 924
SUMMA TILLGANGAR 6324 7 395 4493 8019 19004 3933 49 168 25403 -22790 51781
SUMMA SKULDER 3680 4399 2819 4723 11124 2 256 29001 18955 -20546 27 410
KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN I SAMMANDRAG (MKR) STOCK- RﬁRSElf_rggI} %EIK(E ELIMI-

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

Kostnader fér fastighetsférvaltningen inklusive

ovriga rorelsekostnader -338 =315 =155 -403 =545 -203 =1 959 =95 88 -1 966
Vardefordndringar 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 =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 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 3665 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) JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT HELAR
Intdkter 37 47 95 108 130
Kostnader -26 -31 -91 -92 -130
Summa 6vriga rorelseposter 11 16 4 16 0
Resultat fore finansiella poster 11 16 4 16 0
Finansiellt netto 89 -264 976 705 725
Resultat efter finansiella poster 100 -248 980 721 725
Bokslutsdispositioner — — — — -8
Resultat fore skatt 100 -248 980 721 717
Skatt -26 65 -18 24 24
PERIODENS RESULTAT 74 -183 962 745 741
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2010-09-30 2009-09-30 2009-12-31
Anldggningstillgangar 3463 3413 3387
Omsdttningstillgdngar 23282 21988 21 849
SUMMA TILLGANGAR 26 745 25 401 25 236
Eget kapital 5866 6 088 6 141
Obeskattade reserver 366 358 366
Langfristiga skulder 15193 12 361 11 471
Kortfristiga skulder 5320 6 594 7 258
Summa skulder 20 513 18 955 18729
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 745 25 401 25 236
MODERBOLAGET REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus AB dr moderbolag i Akademiska Hus-koncernen. Verksam-  Akademiska Hus f6ljer de av EU godkédnda International
heten bestar av koncernledning samt 6vriga koncerngemensamma funktioner.  Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna
Moderbolaget hanterar all finansiering och elupphandling i koncernen. av International Financial Reporting Interpretations
Committée (IFRIC). Denna delarsrapport fér koncernen dr

Omsittning och resultat N . . ; 3
uppréttad enligt TAS 34 Delarsrapportering och for moder-

Bolagets omsiéttning uppgick till 95 Mkr (108). Hirav utgjorde intéikter fran

regionbolag 95 Mkr (108). Rorelseresultatet var 4 Mkr (16) och det finan- b.olageF i enlighet me.d Arsredovisningsl.agen cicly Bdle s
siella nettot 976 Mkr (705). Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt fl‘naflswll ra'lpp'or'terlngs o e aem [ LE 2 et
blev 980 Mkr (721) visning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6verens-
stimmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anviandes vid uppriattandet av den senaste
Eget kapital arsredovisningen.

Det egna kapitalet uppgick till 5866 Mkr mot vid arsskiftet 6141 Mkr.

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

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.
Verkstéllande direktoren forsdkrar hirmed att delarsrapporten ger en
rattvisande oversikt av bolaget och koncernens verksamhet, stéllning

och resultat samt beskriver vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg 28 oktober 2010

Mikael Lundstrom
Verkstdllande direktdr
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Definitioner

De nyckeltal som ér beroende av helarsresultat, har for 2010 utgatt fran utfallet januari - september 2010 uppréknat till helar.
Nyckeltalen for rullande 12 manaders ér i de fall balansrikningen utgor underlag, beriknade pa balansposten per 2010-09-30.

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 plus finansiella intédkter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

Bedomt marknadsvirde

Beddmt mest sannolikt pris for en fastighet vid en viss angiven virde-
tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad. Aven finansiella instrument
redovisas till bedomt marknadsvérde

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

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

Direktavkastning
Driftéverskott i relation till genomsnittligt bedomt marknadsvarde.

Driftkostnader

Kostnader for atgéirder med ett forvintat intervall mindre én ett
ar vilka syftar till att upprétthalla funktionen hos ett férvaltnings-
objekt. Driftkostnader indelas i energi- och vattenférsorjning samt
ovriga driftkostnader.

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

Driftoverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

Fastighetsadministration

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

Hyresintikter

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

KPI
Konsumentprisindex (KPI) dr det mest anvinda mattet fér 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
ir 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 forvaltningsfastigheter,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Riintebéirande nettolaneskuld

Rintebirande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga

rantebdrande placeringar. Avsittningar till pensioner och liknande
ingar ej.

Riintebirande skulder

Rintebidrande lan inklusive avsittningar till pensioner och liknande.

Riintetickningsgrad

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

Sjélvfinansieringsgrad
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fére forandring av ro-
relsekapitalet i relation till investeringar i anldggningstillgangar.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgaende balansomslutning.

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

Underhallskostnader
Kostnaden for atgiirder som syftar till att aterstélla 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
Forandringar i marknadsvirdet avseende fastigheter eller finan-
siella instrument.
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