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Hyresintikterna uppgick till 2 560 Mkr (2 500). Under perioden
har intdkter for hyresgdstanpassningar okat.

Driftoverskottet uppgick till 1 698 Mkr (1 618). Forbéttringen
har skett genom 6kade hyresintidkter och ldgre driftkostnader.

Virdeforandringar i fastigheter uppgick netto till 257 Mkr (-502).

Finansnettot fér perioden uppgick till -352 Mkr (-281). I finans-
nettot ingar virdeforiandringar pa finansiella instrument med
-123 Mkr (-133).

Resultatet fore skatt fér perioden uppgick till 1 582 Mkr (817)
och periodens resultat blev 1171 Mkr (602).

Investeringar i om- och nybyggnader har hittills under aret upp-
gatt till 1 026 MKkr (983).

Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgar till 6,8 procent (6,9) pa helarsbasis.

AKADEMISKA HUS

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

Tva obligationsemissioner har genomforts i juni: 325 Mkr med
en l6ptid pa 25 ar respektive 1 000 Mkr pa 30 ar.

Under arsstimman faststilldes utdelningen till 1 207 Mkr (1219).
Summan baseras pa de ekonomiska mal som dgaren for 2010
har stallt upp for Akademiska Hus.

Sedan en tid tillbaka pagar arbete for att skapa ett samlat och
starkare Akademiska Hus bland annat genom fusion av moder-
och dotterbolag.

Styrelsen for Akademiska Hus har utsett Kerstin Lindberg
Goransson till ny verkstéllande direktor. Kerstin Lindberg
Goransson kommer nérmast fran Swedavia AB dér hon ir chef
for Stockholm-Arlanda flygplats. Hon tilltrader den 19 septem-
ber. Vid arsstimman den 27 april valdes Olle Ehrlén, senior
advisor pa Nordstjernan AB, och Pia Sandvik Wiklund, vd for
Linsforsdkringar Jimtland och tidigare rektor vid Lulea
tekniska universitet, in som ledamoter i koncernstyrelsen.
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Langivarnas fortroende
for Akademiska Hus ir stort

VD ANETTE HENRIKSSON KOMMENTERAR:

»Arbetet fortsidtter med att fortydliga Akademiska Hus; vad vi
star for och vilken roll vi vill ta i samhéllet. Var ambition &r att
inte enbart vara en leverant6r av lokaler, utan dven att vara en
samhillsaktor som ar delaktig i ldrosdtenas och stddernas pla-
nering och utveckling. Akademiska Hus arbetar darfor aktivt
for att skapa en arena fér samtal och diskussion om byggandet
av Kunskapssverige.

Kunskapssverige fortsétter att viixa. Vi ser en stadigt 6kande efter-
fragan pa utveckling av nya och befintliga kunskapsmiljéer. Som
ett resultat ar projektportfoljen storre dn nagonsin. Akademiska
Hus planerar for ndrvarande projekt for 20 miljarder kronor till-
sammans med vara kunder. I detta ingar sa kallade idéprojekt fér
2 miljarder kronor. Med den stora projektportf6lj som vi har ar det
viktigt att finansieringen sidkerstills. Nyligen har vi kunnat ge ut
tva obligationer. En pa 325 miljoner kronor med en 16ptid pa 25 ar
och en pa 1000 miljoner kronor och den osedvanligt 1anga 16p-
tiden 30 ar. De tva emissionerna r ett bevis pa langivarnas stora
fortroende for oss.

I juni togs det forsta spadtaget for Skandionkliniken - Nordens
forsta klinik for behandling med protoner. Skandionkliniken blir
ett nationellt centrum och kommer att erbjuda cancerpatienter
fran hela Sverige en unik form av stralbehandling med firre bi-
verkningar #n traditionell stralning av cancertumorer.

Under andra kvartalet har Akademiska Hus tillsammans med
Lunds universitet fattat beslut om att skapa en central métesplats
for studenter och ldrare inom humaniora och teologi. Akademiska
Hus investerar darfor cirka 400 miljoner kronor i en om- och till-

byggnad som ska gora samlokaliseringen mojligi ett nytt humaniora-
och teologicentrum. Beslut har ocksa fattats om ett nytt studenthus
for Stockholms universitet. Studenthuset ska ge studenterna en
ny sjilvklar samlingspunkt och placeras sydvist om S6dra huset pa
Frescatiomradet.

Sedan en tid tillbaka pagéar arbete med en fusion av moder-
och dotterbolag. Fusionen syftar till att uppna 6kad tydlighet,
samordning och styrka for en fortsatt utveckling mot visionen
att bli virldsledande pa kunskapsmiljoer samt att skapa en mer
flexibel kapitalstruktur for att mota dgarens krav pa langsiktig
soliditet och avkastning. En fusion har mdjliggjorts genom att
riksdagen i december 2010 beslutade att ta bort kravet pa dotter-
bolag och att ge bolaget mojlighet att sjalvt utforma organisa-
tionen. Den geografiska indelningen av bolaget paverkas inte.
Den lokala férankringen med sex regioner och nirheten till
de larosidten som ar hyresgéster hos Akademiska Hus &r av fort-
satt stor betydelse.

Forsta halvan av aret uppvisar ett klart forbéttrat resultat
jimfort med 2010. Driftéverskottet har forbittrats genom fram-
forallt 6kade hyresintéikter och ldgre driftkostnader. Resultat-
forbéttringen dr dock framst en effekt av virdeférindringarna
i fastigheter som uppgar till 257 Mkr for perioden jaimfort med
-502 Mkr fér motsvarande period féregiende ar. Aterhimtningen
i ekonomin har medfort en viss press nedat pa direktavkastnings-
kraven, vilka nu bedomts bottna. I andra kvartalet har vi inte dndrat
direktavkastningskraven medan de for férsta kvartalet var of6r-
andrade eller svagt sjunkande vilket paverkade virderingen positivt.»
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2011 2010 RULLANDE 12 MANADERS 2010 2009
AKADEMISKA HUS I SAMMANDRAG JAN-JUNI JAN-JUNI JULI 2010-JUNI 2011 HELAR HELAR
Hyresintakter, Mkr 2560 2500 5043 4983 4927
Driftdverskott, Mkr 1698 1618 3214 3134 3149
Vdrdeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 257 -502 846 106 -1 208
Resultat fore skatt, Mkr 1582 817 3686 2921 1330
Vakansgrad, hyra % 1,4 17 1.8 2,0 19
Vakansgrad, yta % 2,8 3,7 33 3,5 3,8
Bedomt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr
(inkl fastigheter under uppférande) 50792 48 222 50792 49 497 47723
Direktavkastning, % (exkl fastigheter under uppforande) 6,8* 6,9* 6.8 6,7 6,8
Direktavkastning, % (inkl fastigheter under uppférande) 6,6* 6,7* 6,5 6,4 6,6
Driftdverskott kr/kvm 1 060* 1001* 1001 979 986
Avkastning pad eget kapital efter schablonskatt, % 9,0* 4,8* 11,0 8,6 4,0
Avkastning pa totalt kapital, % 6,4* 5,1* 7,3 6,5 4,4
Soliditet, % 44,0 46,0 44,0 47,5 47,3
Rantetdckningsgrad, % ** 772 832 718 741 841
Sjalvfinansieringsgrad, % 109 117 136 151 165
Belaningsgrad, % 334 33,8 334 31,8 32,5

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

**Exklusive vardefordandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSPOSTER
Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 2 560 Mkr (2 500). Hélften av
6kningen beror pa 6kade engangshyror avseende hyresgistanpass-
ningar. Minskade vakanser samt firdigstallda projekt har ocksa
paverkat hyresintikterna positivt.

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

Per 2011-06-30 uppgick vakanserna till 2,8 procent (3,7) av ytan,
vilket motsvarar 90 000 kvm (112 000). I viarde utgor vakanserna
1,4 procent (1,7). Vakanserna har ett ligre hyresviirde dn bestandet
i genomsnitt. De storsta enskilda vakanserna dr Matematiska veten-
skaper i Goteborg med 8 459 kvm, Kemicentrum hus 4 i Lund med
8 371 kvm, Terra i Linkoping med 5 657 kv samt Vig och vatten
i Stockholm med 5 154 kvm. Inom Ultunaomradet i Uppsala uppgar
de samlade vakanserna till 10 533 kvm.

Hyreskontrakt
Akademiska Hus hyreskontrakt dr langa och den genomsnittliga
I6ptiden fér nytecknade hyreskontrakt dr 10 ar. Vid periodens
utgang var kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 5,7 ar
(5,5 vid arsskiftet). For de stérre komplexa specialbyggnaderna
for laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas hyreskontrakt
med l6ptider pa 10, 15 eller 20 ar.

Kunderna dr stabila och kreditvirdiga - ndstan 90 procent av
intdkterna kommer fran universitet och hogskolor.

Samtliga universitet och hogskolor, forutom Chalmers tekniska
hogskola, har svenska staten som huvudman och séledes hogsta
kreditvardighet.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnaderna foér perioden uppgick till 481 MKkr (504). Av drift-
kostnaderna utgor energi, briinsle och vatten 340 MKkr (351) eller
hela 71 procent (69). Bade 2011 och 2010 har medfort en hog energi-
anvindning uttryckt i kWh pa grund av de tva senaste kalla vintrar-
na. Till detta kommer att snérojningskostnaderna varit betydande.
Kostnaderna fér energi, briinsle och vatten dr dock lidgre i ar jamfort
med 2010. Akademiska Hus fastighetsbestand med en hog andel
laboratorielokaler, 1,1 miljoner kvm eller 34 procent, ar ur energi-
synvinkel mer resurskriavande jamfoért med andra fastighetsbolag.
Underhallskostnaderna uppgar till 256 Mkr (257). Alltsedan bil-

dandet av Akademiska Hus 1993 har omfattande underhallsatgiarder
foretagits i syfte att hoja standarden pa fastighetsbestandet och

idag foreligger en mycket tillfredsstédllande teknisk standard pa

fastighetsbestandet.

Forvaltningsfastigheter (fastighetsviirdering)

Marknadsvérdet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter upp-
gick per 2011-06-30 till 50 792 Mkr, en 6kning med 1 295 Mkr sedan
arsskiftet. Marknadsvirdet omfattar &ven forvaltningsfastigheter
under uppférande vilka uppgar till 2 592 Mkr (1689). Samtliga
fastighetstillgangar redovisas till verkligt virde. Marknadsvirdet
har faststéllts genom en intern fastighetsviardering som omfattat
foretagets samtliga fastigheter. Periodens orealiserade viarde-
forandring ar positiv och uppgar till 257 Mkr (-502). Marknads-
virdet per kvadratmeter dr 14 695 kr exklusive fastigheter under
uppforande (14 112).

Per 2011-06-30 uppgar det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet till 6,4 procent (6,4) och den genomsnittliga kalkylrdntan
till 8,5 procent (8,6). Fastighetsvirdet paverkas av, férutom finan-
siella parametrar, bland annat hyresnivaer, driftoverskott, kon-
traktslédngd, fastighetskategori och kundkategori.

Fundamenten for fastighetsmarknaden ser fortsatt bra ut. Eko-
nomin i Sverige dr stark. Stimningsléget sjunker kanske nagot
men ar fortfarande hogt. Sysselsédttningen stiger och den starka
arbetsmarknaden medfor risk for flaskhalsar. Konsumtionen ar
lite tvekande men bedéms ta sig, inflationen ir pa vig upp nagot
men motverkas av stigande réntor. Den svenska marknaden bedoms
ha ljusare konjunkturutsikter och ett mera stabilt investeringskli-
mat 4n manga andra lander. Det finns en stark efterfragan pa fast-
igheter fran svenska investerare och utlindska investerare ar pa
vég in i Sverige igen. Marknadens avkastningskrav bedoms vara
pa vig att bottna da stigande riantor sannolikt kommer att minska
efterfragan. De objekt som moter hogst efterfragan dr framforallt
bostadsfastigheter och kommersiella objekt av hog kvalitet. Manga
av Akademiska Hus objekt kvalar in i kategorin hogkvalitativa objekt.

Jamfort med foregaende varderingstillfille, 2011-03-31, har inga
viarderingsparametrar fordndrats. I virderingen per 2011-03-31
sanktes direktavkastningskrav och kalkylrantor med mellan 0,10 och
0,25 procentenheter for vissa objekt i Stockholm/Solna, Linkoping,
Orebro och Malmé. Ovriga orter limnades oforindrade. Nedjusterad
direktavkastning och kalkylrinta paverkade marknadsvérdet per
2011-03-31 med 289 Mkr. Akademiska Hus virderingsvariabler har
verifierats av NAI Svefa och DTZ.
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Kunskapssverige vixer. Flera larosédten arbetar systematiskt
med att uppgradera sitt lokalanvindande f6r storre effektivitet,
men ocksa 6kad attraktion. Larosétena flyttar om, gar in i nya
férhyrningar och bestéller ombyggnad av omoderna och svar-
arbetade lokaler. For Akademiska Hus innebér det att kontrakt
sdgs upp, men ocksa att nya kontrakt tecknas och éverenskom-
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melser om stora ombyggnader kommer till stand. Denna trend
framtrader tydligt i Akademiska Hus stora projektportfolj
och medfor att Akademiska Hus fastighetsrorelse fortsatter
att vara stark och solid. For en utforligare redogorelse for
Akademiska Hus syn pa fastighetsvirdering hianvisas till Ars-
redovisningen 2010.

" 2011-01-01- 2010-01-01-
FORVALTNINGSFASTIGHETER (MKR) 2011-06-30 2010-12-31
Ingdende beddmt marknadsvarde 49 497 47723
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1081 1719
+ Forvdrv = =
+ Aktiverade ranteutgifter 28 51
- Forsaljningar 71 -101
- Marknadsvdrdesforandring 257 106

varav vardeférandring pa grund av forandrade kalkylréantor och direktavkastningskrav 276 863
varav vardeférandring pa grund av fordndrat vardeindex* (varderingslage, genomsnittlig aterstaende 16ptid, lokaltyp) -15 -41
varav ovrig vardeforandring -4 -716
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 50792 49 497

*Vid forandrat vardeindex paverkas kalkylrdnta, direktavkastningkrav och underhallsschablon.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR
Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick under perioden till 1026 Mkr
(983).

FINANSIERING
Den internationella aterhimtningen har gatt in i en nagot lugnare
fas under andra kvartalet. Skuldkrisen i Europa har tilltagit i inten-
sitet i samband med att Greklands situation stéllts pa sin spets.
Sambandet mellan skuldproblemen och risk for kreditforluster
ibankerna dr ett orosmoment for nirvarande. Detta riskerar att
leda till férsamrad likviditet och funktionalitet inom det finansiella
systemet i Europa.

I Sverige har den tidigare extremt goda aterhimtningen mattats
samtidigt som inflationstakten fortsatt att stiga nagot, huvudsakligen
till f61jd av ranteuppgangen. Riksbanken har fortsatt hoja reporéntan

OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2011

BELOPP LOPTID
200 MCHF (cirka 1 480 Mkr) 10 ar

150 Mkr 15 éar

300 Mkr 7 ar

150 MCHF (cirka 1 050 Mkr) Knappt 5ar
500 Mkr Drygt 5 ar
325 Mkr 25 ar

1 000 Mkr 30 ar

Kapitalbindningen i totala portféljen var 6,4 ar (4,0) mot 4,1 ar vid
arsskiftet. Lan och obligationer som har kapitalbindning understi-
gande 15 ar utgor drygt 90 procent av portfoljen. Den genomsnittli-
ga kapitalbindningen var 4,5 ar i denna del medan resterande port-
f6ljs kapitalbindning var 29,6 ar. Réantebindningen har forlingts
under perioden till 3,3 ar (3,1) mot 2,8 ar vid arsskiftet, exklusive
de langsta nyemitterade obligationerna. Till f6ljd av obligations-
emissioner och hyresinbetalningar fanns en 6verskottslikviditet
vid halvarsskiftet.

vid varje mote och efter hjningen i juli ligger den pa 2,0 procent.
Ytterligare hojningar kommer sannolikt under aret men den
svagare tillvixttakten kan bidra till en nagot lugnare hojningstakt.
Mot bakgrund av den 6kande osikerheten i omvarlden, i synner-
het pa de finansiella marknaderna, har finansiering via obliga-
tionsmarknaden prioriterats under férsta halvaret. Totalt har
motsvarande 4 815 Mkr emitterats under EMTN-programmet.
Emissionerna syftar till att sikerstélla en strategisk langfristig
finansiering fér de betydande investeringar som ska genomforas
under de nirmaste aren. De senaste obligationsemissionerna
har varit med 25 respektive 30 ars 16ptid till fast rinta. Det 4r
en forman att vara langivares stora fortroende méjliggor emissio-
ner med sa lang 16ptid. Dessa obligationer ar extraordinira
och sdrredovisas eftersom de paverkar genomsnittlig rénte- och
kapitalbindning signifikant.

Finansnettot uppgick till -352 Mkr (-281) inklusive virdeférdnd-
ringar i finansiella derivatinstrument pa -123 Mkr (-133). Detta
motsvarar en rintekostnad pa 4,52 procent (3,67) under perioden.
De orealiserade virdeférandringarna representerar nuviarden av
framtida kassafléden vid nuvarande réintenivaer. Réntorna har gatt
ner samtidigt som avkastningskurvan har blivit flackare eftersom
langa rantor gatt ner mest. Referensriantan STIBOR tre manader,
har dock stigit fran 1,95 procent vid arsskiftet till drygt 2,48 procent
vid halvarsskiftet.

IFRS ENLIGT TIDIGARE BERAKNINGSMETOD (EXKL. IFRS)

. 2011-01-01- 2010-01-01- 2010-01-01- 2011-01-01- 2010-01-01- 2010-01-01-
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2011-06-30 2010-06-30 2010-12-31 2011-06-30 2010-06-30 2010-12-31
Finansieringskostnad for lan, % 2,46 0,95 1,18 2,46 0,95 1,18
Rantenetto ranteswappar, % 0,54 1,08 0,96 0,54 1,08 0,96
Periodiseringar och avgifter, % 0,03 0,02 0,03 0,03 0,54 0,63
Vardeférandringar finansiella derivatinstrument, % 1,49 1,62 -0,33 -0,15 0,02 —
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 4,52 3,67 1,84 2,88 2,59 2,77
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LAN 2011-06-30 2010-12-31

Belopp 1 Mkr REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE
Foretagscertifikat 0 0 1563 1557
ECP 1835 1827 680 678
Obligationer & MTN 2639 2615 2797 2756
EMTN 12921 13004 8780 8 844
Ovriga lan 3941 3912 3968 3938
SUMMA LAN 21 336 21 358 17 788 17 773

I tabellen ovan presenteras belopp exklusive kupongranta.

Derivatinstrumenten anvands for att hantera ranteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid

finansiering i utlandsk valuta.

DERIVATINSTRUMENT 2011-06-30 2010-12-31

Belopp 1 Mkr TILLGANGAR SKULDER TILLGANGAR SKULDER
Fristaende derivatinstrument 597 154 532 223
Sakringsinstrument verkligt vardesakring 1991 0 1726 7
Sakringsinstrument kassaflodessakring 29 19 72 27
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 2617 173 2330 257

Verkligt varde for rante- och valutaranteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen rdnta.

Verkligt varde motsvarar redovisat varde i tabellen ovan.

RISKHANTERING

Ett fastighetsbolags riskniva avgors i huvudsak av typen av fastig-
heter samt var fastigheterna ar beldgna. Akademiska Hus arbetar
med riskkontroll for att Il6pande, identifiera, virdera och begréinsa
risker. Investeringar i specialanpassade lokaler sker férst da ett
langt hyreskontrakt som motiverar investeringen foreligger. Kép
och forsaljningar av fastigheter sker for att mota och hantera den
strategiska risken i fastighetsportféljen.

Hyresintédkterna dr sikrade genom, fér branschen, langa hyres-
avtal. Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt
ar i Akademiska Hus tio ar och kontraktens genomsnittliga ater-
staende loptid dr 5,7 ar. Uppfoljning av vakanser dr hégprioriterad
och sirskilda atgardsplaner upprittas for samtliga vakanser.
Vakanserna inom Akademiska Hus ar jadmfort med andra fastig-
hetsbolag mycket laga.

Akademiska Hus dr inte exponerat fullt ut for 6kningar av
driftkostnader, vilka framst avser kostnader for energi, brinsle

och vatten. Cirka hilften av dessa vidaredebiteras till hyres-
giasterna som tillagg till hyran. Elanvindningen prissidkras for
att hantera prisvariationer pa el. Ink6ép av elkraft sker koncern-
gemensamt direkt pa Nordpool. Underhallskostnader ér i hog
omfattning rorliga och kan minskas for att mota en resultat-
forsdmring eller vakans. Forvaltningsorganisationen arbetar med
underhallsplanering for varje enskild byggnad. De under aren
genomforda atgarderna har medfort att fastighetsbestandet ar
védl underhallet.

Akademiska Hus bedriver finansieringsverksamhet med vil
anpassade strategier i avvigningen 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 riantebindningsmandat. For en ut-
forligare beskrivning av Akademiska Hus riskhantering hénvisas
till Arsredovisningen 2010.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, RANTEBINDNING, RANTEBINDNING, RANTEBINDNING,
KAPITALBINDNING, MKR LAN LAN DERIVAT SUMMA
2011:3 1829 2529 3219 5748
2011:4 1348 2348 67 2415
2012 904 1061 821 1882
2013 2245 2245 769 3014
2014 1871 1871 -738 1133
2015 4696 3196 -2 446 750
2016 1972 1972 722 1250
2017 0 0 400 400
2018 2953 2953 -2253 700
2019 och senare 2949 2592 -497 2095
SUMMA 20767 20767 -1 380 19 387

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omraknade till balansdagens kurs. D& samtliga lan som upp-
tagits 1 utldndsk valuta swappas till svenska kronor ar valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde innebar att koncernen

betalar rénta, negativt varde innebar att koncernen erhaller ranta.
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MAL OCH LONSAMHET

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:
» Avkastningen (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital
ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobligations-
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Avkastning pa eget kapital har uppgatt till 9,0 procent (4,8). Genom-

rantan plus 4 procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel.

* Koncernens utdelningsmal dr att utdelningen ska uppga till
50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive

orealiserade virdeforédndringar, med avdrag for aktuell skatt.
De arliga besluten om utdelning ska beakta bolagets strategi,
finansiella stillning samt 6vriga ekonomiska mal.

* Koncernens soliditet ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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* 2011 ars siffror utgdr fran januari - juni uppraknat till heldr. Utfallet kan komma att skilja sig fran ovanstaende.
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RULLANDE
12 MANADERS
. 2011 2010 2011 2010 JULI 2010- 2010
KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) APRIL-JUNI APRIL-JUNI JAN-JUNI JAN-JUNI JUNI 2011 HELAR
Hyresintdkter 1277 1252 2560 2500 5043 4983
Ovriga forvaltningsintakter 52 48 110 97 206 193
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 1329 1300 2670 2597 5249 5176
Driftkostnader -203 -206 -481 -504 -916 -939
Underhallskostnader -164 -143 -256 -257 -656 -657
Fastighetsadministration =72 -65 -136 -125 -260 -249
Ovriga forvaltningskostnader -49 -51 -99 -93 -203 -197
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -488 -465 -972 -979 -2 035 -2 042
DRIFTOVERSKOTT 841 835 1698 1618 3214 3134
vardeforandringar fastigheter, positiva 215 268 873 498 2123 1748
Vardeforandringar fastigheter, negativa -208 -433 -616 -1 000 -1277 -1 661
Summa vardeforandringar fastigheter 7 -165 257 -502 846 87
Centrala administrationskostnader -8 -10 -21 -18 -40 -37
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 840 660 1934 1098 4020 3184
Finansiellt netto -275 =gfil -352 -281 -334 -263
RESULTAT FORE SKATT 565 629 1582 817 3686 2921
Skatt -148 -158 -411 =215 -993 =797
PERIODENS RESULTAT 417 471 1171 602 2693 2124
RULLANDE
. 12 MANADERS
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2011 2010 2011 2010 JULI 2010- 2010
I SAMMANDRAG (MKR) APRIL-JUNI APRIL-JUNI JAN-JUNI JAN-JUNI JUNI 2011 HELAR
Periodens resultat 417 471 1171 602 2693 2124
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar -26 8 -57 -21 27
Skatt hanforlig till poster som redovisas
direkt mot eget kapital 5 -3 9 4 -9
Kassaflodessakringar, upplosta mot resultatrakningen 7 2 21 4 7
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -14 7 -27 =iLE) 0 25
PERIODENS TOTALRESULTAT 403 478 1144 589 2693 2149
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2011-06-30 2010-06-30 2010-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 50792 48 222 49 497
Inventarter och installationer 20 21 19
Derivatinstrument 2427 2333 2141
Andra langfristiga fordringar 441 440 432
Summa anldggningstillgangar 53680 51016 52089

Omséttningstillgangar

Dertvatinstrument 190 58 189
Ovriga kortfristiga fordringar 558 367 556
Likvida medel 3230 115 692
Summa omsattningstillgdngar 3978 835 1437
SUMMA TILLGANGAR 57 658 51 851 53 526

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25344 23 846 25 406
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 18 000 13 360 14 024
Derivatinstrument 135 305 216
Uppskjuten skatt 7 235 6576 7067
Ovriga langfristiga skulder 285 276 284
Summa langfristiga skulder 25655 20517 21591

Kortfristiga skulder

Lan 3336 4702 3764
Derivatinstrument 38 40 41
Ovriga kortfristiga skulder 3285 2746 2724
Summa kortfristiga skulder 6 659 7 488 6529
SUMMA SKULDER 32314 28 005 28120
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 658 51 851 53 546

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 109 64 54
Eventualforpliktelser 3 3 3
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HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

FORANDRINGAR I KONCERNENS . B BALANSERADE TOTALT
EGET KAPITAL (MKR) AKTIEKAPITAL OVERKURSFOND SAKRINGSRESERV VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Eget kapital 2010-01-01 2135 9 20198 24 476
Utdelning - - -1219 -1219
Summa totalresultat, jan-junt 2010 — -13 602 589
Eget kapital 2010-06-30 2135 -4 19581 23 846
Summa totalresultat, juli-dec 2010 — 38 1522 1560
Eget kapital 2010-12-31 2135 34 21103 25 406
Utdelning - - -1 207 -1 207
Summa totalresultat, jan-junt 2011 = =27 1171 1144
EGET KAPITAL 2011-06-30 2pI8S 7 21 067 25344
) 2011 2010 2010
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG (MKR) JAN-JUNI JAN-JUNI HELAR
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 1582 817 2921
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet -145 549 -106
Betald skatt -335 -218 -295
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 1102 1148 2520
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 74 233 72
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 4 129 -148
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1180 1510 2444
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -1081 -983 -1495
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 71 2 53
Investeringar i dvriga anlaggningstillgangar -5 -4 -6
Okning ()/minskning (+) av l&ngfristiga fordringar -37 -73 -11
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 052 -1058 -1 459
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 3617 - 44
Utbetald utdelning -1 207 -1219 -1219
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2410 -1219 -1175
PERIODENS KASSAFLODE 2538 -767 -190
Likvida medel vid periodens ingang 692 882 882
Likvida medel vid periodens slut 3230 115 692
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KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN SUMMA OVRIG

I SAMMANDRAG (MKR) B B STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI- KON-
2011-01-01-2011-06-30 SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR  SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 384 405 265 449 904 263 2670 — — 2670
Forsaljning mellan segment — — — — — — 0 58 -58 0
Summa intakter 384 405 265 449 904 263 2670 58 -58 2670

Kostnader for fastighetsforvaltningen

inklusive Ovriga rorelsekostnader -213 -149 -78 -161 -265 -105 -971 -48 47 -972
vardeforandringar fastigheter -44 86 112 -123 230 -4 257 - - 257
Centrala omkostnader -3 -3 -2 -3 -5 -2 -18 -21 18 -21
Resultat fran finansiella poster (netto) -34 -42 -30 -39 -115 -23 -283 695 -764 -352
Periodens skatt -24 -73 -70 -32 -197 -34 -430 21 2 -411
Periodens resultat enligt resultatrakningen 66 224 197 91 552 95 1225 705 -759 1171
SUMMA TILLGANGAR 6 665 7 127 4 496 8 951 20610 4109 51 958 28923 -23223 57 658

I summa tillgadngar ingar:

Investeringar 46 46 49 413 433 98 1 085 1 = 1 086
SUMMA SKULDER 3706 4177 2799 5371 11 672 2 437 30 162 23021 -20 869 32 314
KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN SUMMA OVRIG

I SAMMANDRAG (MKR) . B STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI- KON-
2010-01-01-2010-06-30 SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intdkter inklusive dvriga rorelseintakter 369 402 267 431 879 249 2597 — — 2597
Forsaljning mellan segment — — — — — — 0 58 -58 0
Summa intakter 369 402 267 431 879 249 2597 58 -58 2597

Kostnader for fastighetsforvaltningen

inklusive dvriga rorelsekostnader -190 -162 -87 -153 -267 -110 -969 -47 37 -979
vardefdrandringar fastigheter 51 -187 -258 -142 30 4 -502 - - -502
Centrala omkostnader =3 =3 =1l =3 =5 =2 -17 -18 17 -18
Resultat fran finansiella poster (netto) -33 -41 -28 -33 -104 -22 -261 887 -907 -281
Periodens skatt -51 -3 28 -26 -140 -31 -223 8 = -215
Periodens resultat enligt resultatrakningen 143 6 -79 74 393 88 625 888 -911 602
SUMMA TILLGANGAR 6 510 7 058 4 306 8177 19 352 3839 49 242 25442 -22833 il Gsil

I summa tillgangar ingar:

Investeringar 43 58 67 418 348 52 986 1 = 987
SUMMA SKULDER 3738 4 289 2808 4932 11 212 2 275 29 254 19276 -20525 28 005
KONCERNENS GEOGRAFISKA OMRADEN SUMMA OVRIG

I SAMMANDRAG (MKR) N 5 STOCK- RORELSE- VERK- ELIMI- KON-
2010-01-01-2010-12-31 SYD VAST OST UPPSALA HOLM NORR SEGMENT SAMHET NERING CERNEN
Intékter inklusive dvriga rorelseintakter 751 794 530 858 1746 496 5175 1 - 5176
Forsaljning 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 -2.029 -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 7 071 4 389 8707 19 949 3957 50757 25347 -22578 53526

I summa tillgangar ingar:
Investeringar 96 104 104 728 567 124 1724 1 = 1725

SUMMA SKULDER Sy 4212 2782 5211 11218 2280 29 420 18914 -20214 28120
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. 2011 2010 2011 2010 2010
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) APRIL-JUNI APRIL-JUNI JAN-JUNI JAN-JUNI HELAR
Intékter 29 29 58 58 131
Kostnader -37 =27 -69 -65 -138
Summa rorelseresultat -8 2 -11 -7 -7
Resultat fore finansiella poster -8 2 -11 -7 -7
Finansiellt netto 634 1007 695 887 1201
Resultat efter finansiella poster 626 1009 684 880 1194
Bokslutsdispositioner — N — — —
Resultat fore skatt 626 1009 684 880 1194
Skatt 36 -19 21 8 =77
PERIODENS RESULTAT 662 990 705 888 1117
5 2011 2010 2011 2010 2010
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG (MKR) APRIL-JUNI APRIL-JUNI JAN-JUNI JAN-JUNI HELAR
Periodens resultat 662 990 705 888 1117
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar -26 8 -57 -21 27
Skatt hanforlig till poster som redovisas direkt mot eget kapital 5 -3 9 4 -9
Kassaflodessakringar, uppldsta mot resultatrakningen 7 2 21 4 7
Summa ovrigt totalresultat for perioden -14 7 -27 -13 25
PERIODENS TOTALRESULTAT 648 997 678 875 1142
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG (MKR) 2011-06-30 2010-06-30 2010-12-31
Anldggningstillgdngar 4010 3929 3709
Omsattningstillgangar 24913 21511 21636
SUMMA TILLGANGAR 28923 25440 25345
Eget kapital 5536 5798 6 065
Obeskattade reserver 366 366 366
Langfristiga skulder 18014 13586 14151
Kortfristiga skulder 5007 5690 4763
Summa skulder 23021 19276 18914
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28923 25440 25345
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MODERBOLAGET

Akademiska Hus AB 4r moderbolag i Akademiska Hus-koncernen. Verksamheten bestar av koncernledning samt 6vriga koncern-
gemensamma funktioner. Moderbolaget hanterar all finansiering och elupphandling i koncernen.

Omsiittning och resultat
Bolagets omsittning uppgick till 58 Mkr (58). Hirav utgjorde intékter fran regionbolag 58 Mkr (58). Rorelseresultatet var -11 Mkr
(-7) och det finansiella nettot 695 Mkr (887). Resultatet efter finansiella poster blev 684 Mkr (880).

Investeringar
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 1 Mkr (0).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 5 536 Mkr mot vid arsskiftet 6065 MKkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkidnda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Denna delarsrapport fér koncernen dr upprittad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2.2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6verensstimmer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som
anvindes vid upprittandet av den senaste arsredovisningen. Nya standards och tolkningar som tratt i kraft 2011 har inte haft
nagon inverkan pa de finansiella rapporterna.

Denna rapport har inte varit foremal fér revisorernas granskning.

Verkstéllande direktoren forséikrar hirmed att delarsrapporten ger en
rittvisande oversikt av bolaget och koncernens verksamhet, stdllning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 15 jult 2011
Anette Henriksson
Verkstallande direktor
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Definitioner

De nyckeltal som dr beroende av heldrsresultat, har for 2011 utgatt fran utfallet januart
-junt 2011 upprdknat till heldr. Nyckeltalen for rullande 12 manaders ar i de fall balans-
rakningen utgor underlag, berédknade pa balansposten per 2011-06-30.

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

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

BEDOMT MARKNADSVARDE
Beddmt mest sannolikt pris for en fastighet vid en viss angiven vardetid-
punkt pa en fri och 6ppen marknad. Aven finansiella instrument redovisas
till bedémt marknadsvarde.

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

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

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde.

DRIFTKOSTNADER

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

DRIFTOVERSKOTT
Hyresintakter minus kostnader for drift, underhall och fastighets-
admintistration.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for forvaltning, l6pande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppféljning samt personaladministration.

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

KPI

Konsumentprisindex (KPI) ar det mest anvdnda mattet for prisutveckling och
anvands bland annat som inflationsmatt och vid avtalsreglering. KPI avser
att visa hur konsumentpriserna i genomsnitt utvecklas. Cirka 70 procent av
Akademiska Hus hyreskontrakt ar knutna till KPI-utvecklingen.

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea 1 kvadratmeter.

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

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
Rantebdrande 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
irelation till finansnetto exklusive vardeforandringar finansiella derivat-
instrument.

SJALVFINANSIERINGSGRAD
Kassafldde fran den lépande verksamheten fore forandring av rérelse-
kapitalet i relation till investeringar i anlaggningstillgangar.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

TOTALAVKASTNING
Summan av forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeférandring
uttryckt i procent.

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

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

Uthyrd eller vakant yta i relation till total yta. Ekonomisk uthyrnings-

eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd yta respektive beraknade hyres-
intakter for vakant yta i relation till totala hyresintakter.

VARDEFORANDRINGAR
Forandringar i marknadsvardet avseende fastigheter eller finansiella
instrument.
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