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Bolagsstyrningsrapport

Denna bolagsstyrningsrapport beskriver struktur och principer for styrning av
Akademiska Hus verksamhet for att uppfylla visionen om att starka Sverige som kunskaps-
nation. Med en tydlig ansvarsfordelning mellan olika bolagsorgan och processer som saker-

staller transparens styrs verksamheten pa ett effektivt satt mot vara mal

GRUNDERNA FOR BOLAGSSTYRNING I AKADEMISKA HUS Statens dgarpolicy och riktlinjer for foretag med statligt 4gande 2017,
Akademiska Hus AB (publ) &r ett fastighetsbolag som &gs till 100 Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) och bolagsordningen. Att fore-
procent av svenska staten och férvaltas av naringsdepartementet pa taget ar heldgt av svenska staten innebér att vissa regler i Koden inte ar
uppdrag av utbildningsdepartementet som dr huvudman. Foretagets tillimpliga, frimst beroende pa att Koden ér skriven for foretag med
bolagsstyrning bedrivs utifran tillimpning av svensk lagstiftning, spritt dgande. De avsteg fran Koden som gors beskrivs pa sidan 53.
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Akademiska Hus uppdrag enligt bolagsordningen

Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att dga, utveckla och férvalta Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassig grund och generera marknads-
fastigheter for universitet och hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- massig avkastning genom en hyressattning som beaktar verksamhetens risk.
och forskningsverksamhet samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Akademiska Hus Aktiebolag ska verka for en langsiktigt hallbar utveckling

av universitets- och hogskoleomraden.
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@ BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman dr hogsta beslutande organ i Akademiska Hus. Det

ar pa bolagsstimman aktiedgaren formellt utévar sitt inflytande.
Vidare 4r det stimman som utser styrelse och revisor. Arsstimma ska
enligt statens dgarpolicy figa rum fére den 30 april varje ar. Kallelse
till arsstimma ska ske tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore
stimman genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets hemsida. Riksdagsledamdter och allménhet har ritt att delta
och ska anmila sitt deltagande sasom beskrivs i kallelsen.

Arsstimma 2018

Arsstimma hélls den 27 april 2018. Stimman 6ppnades av styrelsens
ordférande Anitra Steen, som ocksa utsags att leda stimman. Agaren
representerades av Ulrika Lofqvist, niringsdepartementet.

Beslut pa drsstimman 2018

Arsstimman faststillde resultat- och balansrikning for rikenskaps-
aret 2017 och beviljade styrelsen och vd ansvarsfrihet for aret.
Stdmman beslutade att godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposi-
tion vilket innebar en utdelning pa 1 630 miljoner kronor till garen.
Ovriga drenden som avhandlades var faststillande av principerna for
ersittning och andra anstéllningsvillkor for ledande befattningsha-
vare, beslut om arvode till styrelse och utskott samt val av styrelse-
ledamoter och revisor. Protokoll och 6vrigt material relaterat till
arsstimman finns pa Akademiska Hus hemsida akademiskahus.se.

Arsstimma 2019

Nista arsstimma kommer att hallas den 29 april 2019 i Stockholm.

© REVISORER

P4 Arsstimman 2018 beslutades att vilja Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB (PwC) till revisorer for en ettarsperiod till och med
arsstimman 2019. PwC har utsett den auktoriserade revisorn Helena
Ehrenborg till huvudansvarig revisor. Revisorerna utfér en 6versiktlig
granskning av delarsrapporten per sista september och reviderar ars-
och koncernredovisningen. De gor ocksa en forvaltningsrevision samt
en 6versiktlig granskning av hallbarhetsredovisningen. Vidare uttalar
sig revisorerna om denna bolagsstyrningsrapport och huruvida
Akademiska Hus foljer regeringens Riktlinjer for anstéllningsvillkor
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for ledande befattningshavare och ldgger fram sina uttalanden for
stdmman. Varje ar stimmer revisorerna av sin revisionsplan och risk-
bedéomning med revisions- och finansutskottet. Revisorerna deltar
vid minst tva utskottsmoten per ar. Vid minst ett styrelseméte per ar
tréffar styrelsen revisorerna utan verkstéllande ledningens nérvaro.

Akademiska Hus internrevisionsfunktion upphorde vid arsskiftet
2017/2018. Under 2018 har ledningen avsatt dedikerade resurser
med uppgift att utveckla och férstirka omradet for intern styrning
och kontroll inom Akademiska Hus. Det dr styrelsens bedomning att
det bista séttet att forbéttra intern styrning och kontroll sker genom
ett langsiktigt och fokuserat arbete pA omradet. Baserat pa riskana-
lys utfors separata utvirderingar, vilket under 2018 exempelvis har
genomforts for utvalda processer kopplat till finansiell rapportering.
Det ir dirfor styrelsens fortsatta beddmning att nagot behov inte
finns av en internrevisionsfunktion.

© STYRELSE

Styrelsen ansvarar for féretagets organisation och for forvaltningen

av foretagets angeldgenheter. Det dr styrelsen som kallar till bolags-
stdmma. Arbetet utgar fran den av styrelsen arligen faststillda
arbetsordningen som faststéller hur arbetet ska fordelas mellan
styrelsens ledamaéter, antalet ordinarie styrelsemoten, drenden som
ska behandlas vid ordinarie styrelsemoten samt styrelseordférandens
ansvar. Ansvarsfordelningen mellan styrelse och vd regleras genom
en sirskild vd-instruktion. Vidare faststélls dven arligen arbetsord-
ningar for styrelsens respektive utskott. Styrelsen har ocksa beslutat
om en instruktion for den ekonomiska rapporteringen som reglerar
hur den finansiella rapporteringen till styrelsen ska ske.

Nomineringsprocess

Styrelseledamoter i statligt heldgda bolag utses genom en strukture-
rad nomineringsprocess med enhetliga och gemensamma principer i
enlighet med statens dgarpolicy och riktlinjer for foretag med Statligt
dgande 2017. Dessa principer ersitter Kodens regler for beredning av
beslut om nominering av styrelseledaméter och revisorer. Styrelse-
nomineringsprocessen koordineras av enheten for statligt 4gande
vid néringsdepartementet. Genom ett enhetligt och strukturerat
arbetssitt tillforsidkras kvalitet i hela nomineringsarbetet. Kompe-
tensbehovet analyseras utifran bolagets verksamhet, situation och
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framtida utmaningar, styrelsens sammansittning samt genomférda
styrelseutviirderingar. Aven dgarens forvintan pa mangfald i styrelser
enligt dgarpolicyn beaktas. Nir processen avslutats offentliggors
gjorda nomineringar i enlighet med Koden.

Styrelsens sammanséttning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Akademiska Hus besta av ligst
tre och hogst tio stimmovalda ledamdter utan suppleanter. Styrelsen
bestod fram till &rsstimman 2018 av nio stimmovalda ledaméter. Vid
arsstimman den 27 april 2018 beslutades att antalet stimmovalda
styrelseledamoter ska vara atta stycken. I styrelsen ingar, utéver
detta, ocksa tva arbetstagarrepresentanter utsedda av respektive fack-
férbund. Vid arsstimman omvaldes sex ledaméter och en ny ledamot
valdes in i styrelse varefter en vakant plats uppstod. Arsstimman
konstaterade att styrelsen har relevant kompetens for bolagets styr-
ning och att styrelsen som helhet har erfarenhet av for bolaget viktiga
omraden sasom bolagsstyrning, foretagsledning, fastighetsbranschen,
universitets- och hogskoleomradet, férindrings- och utvecklingsarbe-
te samt finansiell kompetens.

Styrelsens arbete under 2018

Styrelsen har i sin arbetsordning faststillt ordinarie informations-
och beslutstidpunkter under styrelsens arbetsar, vilka huvudsakligen
framgar av styrelsens arscykel (se nedan). Vid samtliga styrelseméten
under aret limnar vd rapport éver viisentliga hindelser i foretaget och
ordférande i respektive utskott rapporterar fran de utskottsméten
som har #gt rum mellan styrelsemétena. Under aret har styrelsen
faststillt en uppdaterad strategisk inriktning. Andra viktiga fragor

for styrelsen har varit innovation, digitalisering ur ett kundperspek-
tiv, studentbostider pa campus och utveckling av investerings- och
byggprocess. Darutover har ett antal investeringsérenden behand-
lats. Under 2018 har tio ordinarie styrelseméten hallits, varav ett
konstituerande mote. For att informera och uppdatera ledamoterna
om verksamheten forldggs vissa styrelsemoten till larosédten som ér
Akademiska Hus kunder och kombineras i mojligaste man med moten
med ledningen for dessa. Styrelseledamdternas nirvaro vid métena
framgar av tabellen till hoger.

Néarvaro/Totalt
Styrelse antal moéten
Anitra Steen, ordf. 9/10
Anders Larsson 10/10
Anna Magnusson* 7/7
Britta Burreau 6/10
Caroline Arehult** 2/3
Christer Nerlich 10/10
Gunnar Svedberg** 3/3
Ingemar Ziegler 10/10
Kristina Ekengren** 3/3
Peter Gudmundson 10/10
Thomas Jennlinger 10/10
Orjan Wikforss 10/10

* Invald 27 april vid arsstamma.
** Lamnade styrelsen vid arsstamma 27 april.

Styrelsens utskott

Styrelsen har inrittat tre utskott i syfte att sarskilt bevaka och bereda
styrelsefragor inom utskottens respektive fokusomrade. Medlemmarna
iutskotten viljs pa det konstituerande styrelsemdotet som halls direkt
efter arsstimman. Vid utskottsméten kan representanter fran verk-
samheten sasom vd, ekonomi- och finansdirektér, HR-direktor, mark-
nadsomradesdirektor och projektdirektor, delta som foredragande.

@ Revisions- och finansutskottet har som huvudsakliga uppgifter att:

- stodja och f6lja finansieringsverksamheten.

- bereda drenden som ska beslutas i styrelsen, diaribland finanspo-
licy och riskplan.

- overvaka och kvalitetssikra foretagets finansiella rapportering.

- med avseende pa den finansiella rapporteringen évervaka effekti-
viteten i foretagets interna kontroll och riskhantering.

- 16pande tréffa bolagets revisorer for att informera sig om revi-
sionens omfattning, inriktning och resultat.

- halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

- faststilla riktlinjer for andra tjénster 4n revision som far upp-
handlas av bolagets revisorer.

- bereda styrelsens forslag till bolagsstammans beslut om revisorsval.

Styrelsens arscykel
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Under 2018 har intern kontroll fortsatt varit i fokus. Vidare har ut-
skottet bitritt styrelsen infor bolagsstdammans beslut om revisorsval
samt fort diskussioner om relevanta redovisningsregelverk. Styrelse-
ledamoternas narvaro vid métena framgar av tabellen nedan.

Néarvaro/Totalt
Revisions- och finansutskott antal moten
Christer Nerlich, ordf. 7/7
Britta Burreau 6/7
Kristina Ekengren* 3/3
Peter Gudmundson 6/7

* Lamnade styrelsen vid arsstamma 27 april.

@ Ersdttningsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

- forbereda beslut om 16ne- och anstéllningsvillkor fér vd och
andra ledande befattningshavare.

- ta fram forslag till riktlinjer for erséttning och andra anstéllnings-
villkor for vd och 6vriga ledande befattningshavare.

- f6lja och utvirdera tillimpningen av riktlinjer f6r ersiattningar till
ledande befattningshavare infér arsstimmans beslut.

- vara samradsorgan at vd i fraga om successionsplanering och
tillsdttning av ledande befattningshavare.

- foresla styrelsen limpliga anstillningsavtalsmallar fér ledande
befattningshavare.

Under 2018 har ersittningsutskottet dven diskuterat sjukvardsfor-
sikringsférmanen med anledning av nya skatteregler. Vidare har

en Gversyn av successionsplaneringen samt uppfoljning av utférda
HR-aktiviteter genomforts. Styrelseledaméternas nérvaro vid moétena
framgar av tabellen nedan.

Narvaro/Totalt
Ersattningsutskott antal méten
Anitra Steen, ordf. 3/3
Kristina Ekengren* 1/1
Gunnar Svedberg* 1/1
Anna Magnusson** 2/2
Ingemar Ziegler** 2/2

* Lamnade styrelsen vid arsstamma 27 april.
** Invald i ersattningsutskottet den 27 april vid drsstdmma.

@ Investeringsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:
- bereda och analysera forslag till storre investeringar.
- bevaka och analysera bolagets rapportering av stérre pagaende
projekt.
- bista foretagsledningen vid framtagande av en investerings-
strategi.

Under 2018 har utskottet, i syfte att utveckla och forbéttra, &ven gjort
en dversyn av investeringsprocessen som helhet. Styrelseledamoter-
nas nirvaro vid métena framgér av nedan.

Narvaro/Totalt
Investeringsutskott antal moten
Anitra Steen, ordf. 7/7
Ingemar Ziegler 7/7
Caroline Arehult* 3/3
Orjan Wikforss 7/7

* Lamnade styrelsen vid arsstamma 27 april.
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Utvirdering av styrelsearbetet och vd:s arbete

Genom en systematisk och strukturerad process genomfor styrelsen
arligen en utvirdering av styrelsens och den verkstéllande direkt-
rens arbete. Utviarderingen sker antingen internt eller externt med
syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och effektivitet. Under 2018
genomfordes utvirderingen med stod av extern konsult dar samtliga
styrelseledamoter fick besvara en enkit med fragor. Utvirderingens
resultat presenteras savil till styrelseordforande som till styrelsen
som helhet. Agaren i form av Regeringskansliet informeras dven om
utvirderingens resultat. I Regeringskansliets arbete med styrelse-
nomineringsprocessen gors dessutom en lI6pande utviardering av
samtliga statligt dgda foretags styrelser, vilket innefattar deras arbete,
sammansittning och kompetens.

BOLAGETS ORGANISATION
Verkstéllande direktor och foretagsledning
Vd eller vice vd i vd:s stélle, ansvarar for den l16pande forvaltningen
ienlighet med tillampliga lagar och regler och i enlighet med den av
styrelsen beslutade vd-instruktionen. Foretagsledningen bestar av tio
medlemmar inklusive vd. Foretagsledningen ir ett informations- och
beslutsforum for bolagsgemensamma och strategiska fragor och utgor
ofta styrgrupp for strategiskt viktiga projekt. I foretagsledningen
ingar, utéver vd, ekonomi- och finansdirektor, projektdirektor, tre
marknadsomradesdirektorer, forvaltningsdirektor, kommunikations-
direktor, direktdr innovation och hallbar utveckling samt HR-direk-
tor, som samtliga rapporterar direkt till vd. Bolagets chefsjurist ar
sekreterare i foretagsledningen. I dagsliget bestar foretagsledningen
av hilften mén och hilften kvinnor.

Verksamhetsenheter

Bolagets huvudprocesser bedrivs inom fyra verksamhetsenheter.
Forvaltningsenheten ansvarar for forvaltningsleveransen med fokus
pa kundnytta, sikerstiller hallbar och effektiv drift, energieffektivise-
ringar och digitalisering av fastighetsforvaltningen. Projektenheten
ansvarar for projektleveransen och sidkerstéller hog bestillar- och
projektledarkompetens samt skapar forutsiattningar for effektiv och
hallbar forvaltning. Studentbostider, som under 2018 brutits ur

fran forvaltningsenheten for att bli en fristiende enhet, ansvarar for
arbetet med att utveckla campusnira student- och forskarbostider.
Enheten Campus och Affarsutveckling bedrivs uppdelat pa tre geogra-
fiska omraden, Nord, Mitt och Syd. Enhetens huvudsakliga ansvars-
omraden ir strategiska kundrelationer, utveckling av kunskaps- och
larandemiljoer, strategisk campus- och fastighetsutveckling samt
overgripande ansvar for investeringar. Organisationen sétter forvalt-
ningsaffiren i fokus och gor det mojligt att snabbare och mer effektivt
anpassa bolaget till forandringar i omvirlden.

Gemensamma stabs- och stodfunktioner

Till stod for ledning och verksamhet i det I16pande arbetet finns ett
antal stabs- och stodfunktioner med olika specialistkompetens. HR
inkluderat gemensam service, innovation och héllbar utveckling, juri-
dik samt kommunikation sorterar organisatoriskt under vd. Ekonomi,
finans, inkop, IT, viardering- och analys, riskkontroll, controlling och
risk management dr understillda ekonomi- och finansdirektor.

HALLBAR STYRNING AV AKADEMISKA HUS

Styrelsen dr ansvarig for att, baserat pa dgarens anvisningar, faststélla
strategi och mal fér bolagets verksamhet. Som stod finns en genom-
arbetad struktur for hur styrning av Akademiska Hus ska ske dar
hallbarhet ingar som en central del. Arbetet tar sin utgangspunkt i
Akademiska Hus virderingar; Lyhorda, Engagerade och Vardeskapan-
de (LEV) som ger std i bade arbete sasom beslutsfattande.

Strategi- och verksamhetsplaneringsprocessen genomfors arligen
och startar med att styrelsen och féretagsledningen innan sommaren
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har gemensamma strategidagar. Under éret gjordes ett storre omtag
av strategin dir hallbarhetsperspektivet integrerats fullt utien
hallbar malséttning. I samband med den omarbetade malstyrningen
har de globala malen f6r hallbar utveckling integrerats, vilket ir i linje
med dgarens forvintan.

Med faststélld strategi som bas upprittas affarsplanen med till-
horande styrkort. Den bolagsévergripande affiarsplanen baseras pa
verksamhetsplaner och budget for verksamhetsenheter samt gemen-
samma stabs- och stodfunktioner. I plan och styrkort konkretiseras
aktiviteter som ska genomféras for att uppna de strategiska malen
samt nyckeltal for att kunna méta och folja upp.

Uppfoljning av upprittad affarsplan gors lopande via vd:s kvartals-
rapportering till styrelsen. Vidare halls kvartalsvisa avstimningar
mellan representanter fran foretagsledningen och ansvariga for
respektive verksamhetsenhet och gemensamma stabs- och stédfunk-
tioner. Respektive medarbetares mojlighet att bade bidra och paverka
arbetet for att uppfylla de gemensamma malen tydliggérs via upp-
dragsdialogen, vilket dr den utvidgade formen av medarbetarsamtal,
som har introducerats under éret.

Styrelsen dr dven ytterst ansvarig for att foretaget drivs i enlighet
med lagar och regler samt de riktlinjer som &garen lamnat. Som en
del i det arbetet faststiller styrelsen arligen relevanta policyer och
styrande dokument. Strategi- och verksamhetsplaneringsprocessen
utgor tillsammans med de faststéllda styrande dokumenten grund for
den 6vergripande styrningen av foretaget.

UPPFORANDEKOD, ETISKT RAD OCH
VISSELBLASARFUNKTION

Akademiska Hus har en uppforandekod som 6versiktligt beskriver
hur medarbetare ska agera affarsetiskt. En grundldggande forutsétt-
ning dr att ageraiforenlighet med FN Global Compacts principer,
Agenda 2030, FN:s vigledande principer for foretag och ménskli-
garattigheter, ILO:s kirnkonventioner och OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag. For féretagets medarbetare finns ocksa en
affirsetisk riktlinje som utgar fran reglerna i Kod om gavor, beloning-
ar och andra formaner i niringslivet. Denna ger viigledning fér hur
medarbetare ska agera samt ger guidning i potentiellt svara situatio-
ner. Ett etiskt rad fungerar som stdd fér medarbetarna dit missténkta
avsteg fran etiska riktlinjer eller andra oegentligheter kan anmélas.
Akademiska Hus har dven inrittat ett fristaende system for vissel-
blasning, dit medarbetare inom Akademiska Hus och externa aktorer
anonymt kan anméla misstankta oegentligheter. Under 2018 har inga

rapporter inkommit till bolaget om korruption som lett till polisan-
milan vare sig via etiska radet, visselblasningsfunktionen eller direkt
till medarbetare.

ERSATTNINGAR

¢ Principer for ersdttningar och andra anstillningsvillkor till perso-
neriledande befattning har beslutats av stimman. Principerna dr
forenliga med statens “Riktlinjer for anstillningsvillkor for ledande
befattningshavare i foretag med statligt 4gande”.

Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans beslut.
Styrelseledamoter som ér anstidllda inom Akademiska Hus eller
anstillda i Regeringskansliet uppbér inte nagot arvode for detta

uppdrag. Se tabellen pa sidan 79 for information om ersittningar.

¢ Ersittning till verkstéllande direktor och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon samt pension. Ersittning till
verkstéllande direktor beslutas av styrelsen efter rekommendation
fran ersiattningsutskottet. Erséattningar till andra ledande befatt-
ningshavare har beslutats av vd efter samrad med erséttnings-
utskottet. Ersdttningen utgors av grundlon och avgiftsbestamd
pension baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Nagon rorlig
eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimforande 16neundersok-
ningar gors med andra fastighetsbolag. Inga féordndringar avseende
principerna for ersiattningar till styrelsen och ledande befattnings-
havare foreslas for 2019.

For utforlig beskrivning av ersiattningar, pensioner, uppsédgningstider
och avgangsvederlag samt erséttningar till revisorer, se forvaltnings-
beréttelsen sidan 56 och noterna 10 och 11.

INTERN KONTROLL AVSEENDE

FINANSIELL RAPPORTERING

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret f6r den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen vilket regleras i den svenska
aktiebolagslagen och Koden. Foljande avsnitt har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och ir dirmed begrinsad till in-
tern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen syftar till att ge en rimlig
sikerhet avseende tillforlitligheten i den externa finansiella rapporte-
ringen i form av delarsrapporter och arsredovisning. Vidare att de ar
upprittade i 6verensstimmelse med tillimpliga lagar, redovisnings-
standarder och de sérskilda riktlinjer for extern rapportering som
giller for foretag med statligt igande. Redogdrelsen som féljer utgar

Strategi- och verksamhetsplanering

1 2
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fran de fem komponenter som COSO (the Committee of Sponsoring
Organisations of the Treadway Commission) definierat i sitt ramverk
for intern styrning och kontroll.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen utgors av kontrollmiljon med
organisation, beslutsviigar och ansvar. Styrelsen faststiller arligen
ett antal styrande dokument sasom arbetsordningar for styrelsen och
dess utskott, vd-instruktion, ansvars- och befogenhetsfordelning,
instruktion for ekonomisk rapportering, plan for hantering av finan-
siella risker samt policys. Kontrollmiljon omfattar ocksa den kultur
och de virderingar som styrelse och foretagsledning kommunicerar
och verkar utifran vilket bland annat formedlas genom den uppfo-
randekod som arligen faststills av styrelsen.

Styrelsens ansvar och dess utskotts inbordes arbetsfordelning
framgar av styrelsens arbetsordning. Styrelsen har inrittat ett revi-
sions- och finansutskott som bland annat bereder styrelsens arbete
med kvalitetssidkring av bolagets finansiella rapportering. Vidare
hanteras Akademiska Hus redovisning och finansiella rapportering
av en central enhet. Ekonomi- och finansdirektor ansvarar for att det
finns interna redovisningsriktlinjer och riktlinjer fér den finansiella
rapporteringen och att de ar utformade i enlighet med gillande lag-
krav, noteringskrav och redovisningsstandarder.

Riskbedomning

Inom Akademiska Hus finns en etablerad process for att for samtliga
delar i verksamheten identifiera, utviardera och hantera risker dér var-
jerisk har en definierad dgare. For utférligare beskrivning, se riskav-
snittet i arsredovisningen pa sidorna 43-47. Riskbedémning avseende
den finansiella rapporteringen for att identifiera och utvirdera de
verksamhetsomraden och processer dir det féreligger storst risk for
fel som kan fa en viisentlig paverkan pa den finansiella rapporteringen
sker pa flera nivaer i foretaget. Riskanalys och risker kopplade till

den finansiella rapporteringen diskuteras regelbundet med bolagets
externa revisorer som ocksa arligen presenterar sin riskbedomning
for revisions- och finansutskott samt styrelse i revisionsplanen.

Kontrollaktiviteter

Bolagets interna processer och rutiner ger gott stod for 16pande hante-
ring av risker. Kontrollaktiviteter i syfte att forebygga, upptiacka samt
korrigera fel och avvikelser, finns inbyggda i Akademiska Hus process
for finansiell rapportering. Kontrollerna har utformats for att hantera
risker for att viisentliga fel uppstar i den finansiella rapporteringen och
bestar av savill 6vergripande som detaljerade kontroller. Kontrollak-
tiviteter sker pa flera olika nivaer i féretaget och utgors till exempel av
godkinnande av transaktioner, attest av leverantorsfakturor och utbe-
talningar, kontoavstimningar och analytisk uppféljning av resultatet.
Vidare arbetar Akademiska Hus l6pande med att forbéttra processer
kopplade till finansiell rapportering. Under 2018 genomfdrdes exem-
pelvis en utvirdering av inkops- och projektredovisningsprocessen
med fokus pa risker och tillhérande kontrollaktiviteter.

I IT-system som anvénds for den finansiella rapporteringen finns
inbyggda automatiska kontroller for att sikra en tillforlitlig finansiell
rapportering. Dessutom finns processer och kontroller avseende den
generella IT-miljon kring exempelvis systembehorighet, system-
uppdateringar och rutiner for sékerhetskopiering. I takt med att den
digitala transformationen genomférs blir fragan om informationssa-
kerhet dven allt viktigare.

Information och kommunikation

Styrande dokument i form av policyer och riktlinjer finns tillgédngliga
for samtliga medarbetare pa foretagets intranit. Interna informa-
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tionskanaler i 6vrigt bestar bland annat av information fran regel-
bundna méten i foretagsledningen, ledarforum som halls fyra ganger
om aret, lokala informationsméten for all personal och méten i olika
forum for berorda specialistfunktioner.

Revisions- och finansutskott och styrelsen erhaller finansiell
information av foretagsledningen vid varje bokslutstillfille. Vidare
erhaller revisions- och finansutskott regelbunden aterkoppling fran
de externa revisorerna och halls dirigenom uppdaterat pa aktuella
iakttagelser inom intern styrning och kontrollomradet.

Extern rapportering sker i enlighet med riktlinjernai statens
dgarpolicy. Finansiell information i form av arsredovisning och
bokslutskommuniké finns tillgéinglig pA Akademiska Hus hemsida
akademiskahus.se.

Uppfoljning och utvirdering

Uppfoljning och utvirdering av att den interna styrningen och
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen dr indamalsenlig
och effektiv sker 16pande av styrelse, vd, foretagsledning och inom
ekonomi- och finansavdelningen. Genom kontroller och analyser
identifieras forbattrings- och utvecklingsmojligheter. Eventuella bris-
ter rapporteras till ansvarig person for att forbattring ska kunna ske.
Vid varje bokslutstillfille har vd och ekonomi- och finansdirektor ge-
nomgang med ansvarig for respektive verksamhetsenhet for att folja
upp och diskutera resultat och viktiga affirsrelaterade fragestillning-
ar. Stabs- och stodfunktionernas ekonomiska utfall f61js ocksa upp.

Kvartalsvis erhaller styrelsen ekonomisk information och analys
samt en avrapportering fran senaste mote i de olika utskotten.
Revisions- och finansutskottet har ett sirskilt ansvar for att folja upp
revisionsfragor och storre principiella fragor med avseende pa den
finansiella rapporteringen dér fragor rorande fastighetsvirdering och
skuldportfolj dr sarskilt visentliga.

Bolagets externa revisorer utviarderar den interna kontrollen som
del av den arliga revisionen. For 2018 har revisorerna exempelvis
gjort en granskning av hyresaviseringsprocessen, inkopsprocessen
och léneprocessen. Akademiska Hus arbetar 16pande med att utveckla
den interna styrningen och kontrollen i foretaget bland annat genom
att beakta och vidta atgirder avseende rekommendationer fran fore-
tagets externa revisorer. Vidare utfors, vid behov, separata utvirde-
ringar av sirskilda fokusomraden som beskrevs ovan.

AVSTEG FRAN KODEN VALBEREDNING

(KODREGEL 1.3-1.4, 2.1-2.7, 4.6, 8.1 OCH 10.2)

Koden ar framst skriven for bolag med spritt agande. I dessa
ar valberedningen 1 forsta hand ett organ for aktiedgare att
bereda beslut 1 tillsattningsfragor. For de statliga bolagen
ersatts reglerna om valberedning av principerna om en struk-
turerad nomineringsprocess enligt statens dgarpolicy.

REDOVISNING AV STYRELSE LEDAMOTERS OBEROENDE
(KODREGEL 4.5)

Kodregeln dr till for att skydda minoritetsagare 1 aktiebolag,
vilket inte dr applicerbart pa statligt helagda bolag.
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Styrelse

ANITRA STEEN

Styrelseordférande sedan 2016. Ordforande ersatt-
ningsutskottet och investeringsutskottet.

Fodd: 1949

Ovriga uppdrag: Styrelseordftrande AFA Forsakring,
Attendo AB och Oral Care AB.

Tidigare befattningar: Departementsrad finans-
departementet, statssekreterare utbildningsdepar-
tementet och finansdepartementet, generaldirektor
Verket for htgskoleservice och Riksskatteverket
samt vd Systembolaget AB. Styrelseordférande
Stockholms universitet samt styrelseledamot SAS,
Sodersjukhuset, Lantmannen, PostNord m. fl.
Utbildning: Fil. Kand.

THOMAS JENNLINGER
Arbetstagarledamot (Ledarna) sedan 2008.
F6dd: 1956

Befattning: Driftchef Akademiska Hus.
Utbildning: Teknisk forvaltare.

CHRISTER NERLICH

Ledamot invald 2017.

Ordférande revisions- och finansutskottet.

Fodd: 1961

Befattning: Chef Ekonomi och finans Vasakronan.
Tidigare befattningar: Chef Ekonomt och finans AP
Fastigheter samt Corporate finance NewSec.
Utbildning: Civilekonom.

REVISORER

Helena Ehrenborg, Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB (PwC). Huvudansvarig revisor sedan 2018. Auktoriserad

BRITTA BURREAU

Ledamot sedan 2014.

Fodd: 1964

Befattning: Vd for KPA AB och

KPA Pensionsforsakring AB.

Ovriga uppdrag: Ordftrande Scouterna. Ledamot i
Folksams koncernledning. Styrelseordférande 1 KPA
Pensionsservice AB.

Tidigare befattningar: Vd och styrelsemedlem
Nordea Liv & Pension AB, styrelseledamot inom
Nordea Liv koncernen, styrelsemedlem Svensk
Forsakring samt Accenture Financial Services.
Utbildning: Civilingenjor och Executive MBA-Finance.

ANDERS LARSSON

Arbetstagarledamot (SEKO) sedan 2009.
Fodd: 1963

Befattning: Driftingenjor Akademiska Hus.
Utbildning: Driftteknikerlinjen.

'

ORIAN WIKFORSS

Ledamot invald 2017.

F6dd: 1950

Befattning: Vd 1 Arkitekturanalys AB.

Ovriga uppdrag: Vice ordférande i styrelsen for
Kungliga Operan, styrelseledamot 1 Tengbom-
gruppen AB och ledamot IVA.

Tidigare befattningar: Professor i projekt-
kommunikation, KTH. Vd 1 FFNS Arkitekter och
Wikforss Arkitektkontor.

Utbildning: Arkitekt, tekn. dr. och professor.

revisor. F6dd: 1965 Utbildning: Civilekonom. Ovriga revisionsuppdrag, ett urval: Vasakronan AB, Jernhusen

AB, HSB Riksforbund, Pandox AB.

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018

PETER GUDMUNDSON

Ledamot invald 2017.

Fodd: 1955

Befattning: Professor, KTH.

Ovriga uppdrag: Ledamot IVA.

Tidigare befattningar: Rektor KTH, prodekanus
KTH, prefekt KTH, vd SICOMP, konsult Tre Konsulter
AB, forskare Brown Boveri Research Centre 1
Schweiz.

Utbildning: Tekn. Dr. och civilingenjor.

ANNA MAGNUSSON

Ledamot invald 2018.

Fodd: 1977

Befattning: Departementsrad Naringsdepartemen-
tet, Chef Enheten for bolag med statligt agande.
Tidigare befattningar: Departementsrad Finans-
departementet, amnessakkunnig Finansdepartemen-
tet, bolagsjurist Sveaskog Forvaltnings AB.
Utbildning: Jur. Kand.

INGEMAR ZIEGLER

Ledamot sedan 2007.

Fodd: 1947

Befattning: Vd IZAB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Stockholms
Konserthus.

Tidigare befattningar: Vd AB Storstockholms
Lokaltrafik, Locum AB, Didsforvaltning, Stockholms
Mark och Lokaliseringsbolag. Finanssekreterare
Stockholms stad.

Utbildning: Fil. Kand.



Foretagsledning

KERSTIN LINDBERG GORANSSON
Vd. Anstalld 2011.

Fodd: 1956

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
AP3, Hemnet Group AB.

Tidigare befattningar: Flygplats-
direktor Stockholm Arlanda Airport,
ekonomi- och finansdirektor samt
vice vd Scandic-koncernen.
Utbildning: Civilekonom.

CATARINA FRITZ

CFO och vice vd. Anstdlld 2016.
Fodd: 1963

Tidigare befattningar: Ekonomi-
direktor Keolis Sverige, Frosunda LSS,
Addict, Aditro Group och Stockholms-
borsen. Ekonomichef Investor.
Utbildning: Civilekonom.

",

. J*

JONAS BJUGGREN
Forvaltningsdirektor. Anstalld 2017.
Fodd: 1974

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Kungsleden AB.

Tidigare befattningar: Regionchef
Vasakronan, marknadsomradeschef
och afférsenhetschef pa AP fastig-
heter samt projektledare pa Skanska
och Sweco.

Utbildning: Civilingenjor.

FORVALTNINGSBERATTELSE 55
Bolagsstyrningsrapport

PETER BOHMAN
Marknadsomradesdirektor.

Anstalld 2013.

F6dd: 1972

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Luled Science Park AB.

Tidigare befattningar: Terminalchef
och jourhavande flygplatsdirektor
Stockholm Arlanda Airport. Olika
chefsbefattningar Swedavia.
Utbildning: BSc, Fastighetsekonom.

BIRIGTTA VAN DALEN
Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2005.
Fédd: 1958

Tidigare befattningar: Region-

direktor Akademiska Hus, planeringsrad
Akademiska Hus, lokalforsornings- och
driftchef Karlstads universitet, plane-
ringschef Fastighetskontoret Karlstads
kommun.

Utbildning: Forvaltningssocionom.

CECILIA WIDE
Kommunikationsdirektor.

Anstalld 2012.

Fodd: 1969

Tidigare befattningar: Kommuni-
kationschef SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut AB.

Utbildning: Fil. Kand.

ULF DAVERSJ0

Direktor Innovation och hallbar
utveckling. Anstdlld 2014.

Fodd: 1979

Tidigare befattningar: Inkopsdirek-
tor Akademiska Hus, Management-
konsult Capgemint Consulting, Global
Purchaser Arla Foods.

Utbildning: Civilekonom.

MARIE HALLANDER LARSSON
HR-direktor.

Anstdlld 2017.

Fodd: 1961

Ovriga uppdrag: Brunmala Hastklinik
AB

Tidigare befattningar: HR-direktor
Forsakringskassan, Swedbank AB,
Posten AB, Scandic Hotels AB och
Wedins AB.

Utbildning: FilKand.

HAYAR GOHARY

Projektdirektor. Anstalld 2007.

Fédd: 1975

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
Hall nollan.

Tidigare befattningar: Projektledare
Vallentuna kommun. Projektledare
Akademiska Hus.

Utbildning: Civilingenjor.

MAGNUS HUSS
Marknadsomradesdirektor.

Anstalld 1993.

Fodd: 1967

Tidigare befattningar: Projekt-
chef, fastighetschef och forvaltare
Akademiska Hus Stockholm. Ingenjor
och drifttekniker Byggnadsstyrelsen.
Utbildning: Gymnasieingenjor.

50/50

LIKA MANGA KVINNOR SOM MAN
1 AKADEMISKA HUS FORETAGSLEDNING
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ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer for ersittning till styrelsen och ledande
befattningshavare

Akademiska Hus foljer dgarens riktlinjer for anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare. Erséttning till verkstéllande direktor och
andra ledande befattningshavare utgors av grundlén samt pension.
Pensionskostnaden avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Erséttning till verkstillande direktoren beslutas av styrelsen efter
rekommendation fran ersittningsutskottet. Ersittningar till andra
ledande befattningshavare beslutas av verkstéllande direktoren

i moderforetaget efter samrad med ersittningsutskottet. Ersitt-
ningen utgors av grundlon och avgiftsbestimd pension baserad pa
ITP-premie enligt kollektivavtal. Fér 2019 foreslas inga fordndringar
avseende principerna for erséttningar till styrelsen och ledande
befattningshavare.

Till styrelsens ledaméter utgéar arvode enligt arsstimmans beslut.
Styrelseledamoter som ér anstidllda inom Akademiska Hus-koncernen
eller anstillda i Regeringskansliet uppbir ej nagot arvode for detta
uppdrag.

Ersiittning for arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman 2018.

PENSIONER

Akademiska Hus har for verkstéllande direktéren Kerstin Lindberg
Goransson tecknat individuell tjinstepensionslésning déar den
avtalade pensionsaldern dr 65 ar. For Kerstin Lindberg Géransson
avsiitter Akademiska Hus 30 procent av den fasta manadslénen till
tjdnstepensionsforsidkring enligt sarskilt avtal som uppréttats med
pensionsbolag. I pensionspaketet ingar sjuk- och fértidspension och
alderspension samt som valfri del efterlevandepension och/eller
aterbetalningsskydd. Ovriga ledande befattningshavare har liknan-
de avgiftsbestimda avtal om avsittning pA maximalt 30 procent av
l6nen, eller sd kallade ”10-taggarlgsningar” med frilagd premie som ir
kostnadsneutrala mot kollektivavtalad traditionell ITP.

Uppsigningstider och avgangsvederlag

Med verkstillande direktoren, Kerstin Lindberg Goransson, har
triffats avtal om en 6msesidig uppsigningstid om sex manader. Vid
uppsigning fran foretagets sida utgar avgangsersittning ytterligare
18 manader. Avgangsersittningen ska anses inkludera erséttning for
semester och pensionsférmaner. Avgangsersittningen reduceras med
sadana inkomster som Kerstin Lindberg Géransson forvirvar i annan
anstillning eller genom annan verksamhet.
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Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har avtalad dmse-
sidig uppsigningstid pa sex manader. Vid uppségning fran foretagets
sida utgar avgangsersittning med ytterligare 12 manader. Utgaende
16n eller ersittning for utfért arbete under tid som avgangsersittning
erhalls ska avriknas krona for krona. Ovriga uppgifter om léner och
ersittningar framgar av not 10 pa sidorna 78-79.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT

Ett antal anléiggningar inom koncernen kriver tillstand eller ska
anmalas till tillsynsmyndighet for att fa anvindas. Anmélningar ar
gjorda och tillstand, dir sa erfordras, dr s6kta och erhéllna hos veder-
borliga myndigheter. Anldggningarna som avses ir en tillstandspliktig
anlidggning for forskning i forbranningsteknik, samt ett antal anmél-
ningspliktiga anldggningar avseende energiproduktion och avlopp.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Akademiska Hus valt att uppritta

den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en avskild rapport.
Omfattning av hallbarhetsrapporten, som #ven avser Akademiska Hus
hallbarhetsredovisning, anges pa sidan 102.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Ett forsiljningsavtal har tecknats med SLU, Statens lantbruksuniver-
sitet, avseende del av fastighet Ultuna 2:23. Koparen tilltrader 1 mars
2019. Kopeskillingen uppgar till 355 miljoner kronor.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportf6lj med beslutade och planerade
investeringar om 14,0 miljarder kronor. Fastighetsportfoljen bedoms
O6ka med cirka 6,5 miljarder kronor under de nirmaste tre aren.
Driftoverskottet forviantas 6ka i takt med att nya fastigheter driftsitts,
vart effektiviseringsarbete fortskrider och stordriftsfordelar tillvara-
tas. Det goda kassaflodet begrénsar nyfinansieringsbehovet till cirka
2,5 miljarder den kommande trearsperioden. Givet det laga rianteléiget
bedéms rintetdckningsgraden vara fortsatt mycket god.
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Enligt dgarens ekonomiska mal for Akademiska Hus, vilka faststilldes
pa arsstimman den 28 april 2014, ska utdelningen uppga till mellan
40 och 60 procent av arets resultat efter skatt efter aterliggning av
viardefériandringar och dértill hérande uppskjuten skatt. Beslut om
utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal for kapitalstruktur.
Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent och avkastningen
pa operativt kapital ska uppga till minst 6,5 procent. Den genom-
snittliga avkastningen pa operativt kapital 6ver fem ar uppgick till 6,4
procent. Avkastningen pa operativt kapital fér 2018 uppgick till 5,5
procent. Vid utgangen av 2018 uppgick soliditeten till 45,8 procent i
koncernen och till 19,4 procent i moderforetaget. Efter den foreslagna
utdelningen blir soliditeten 44,8 procent i koncernen och 16,7 procent
i moderforetaget.

Till Arsstimmans forfogande star:

912 820 348 kronor
1494 292155 kronor
2407112 503 kronor

Balanserad vinst
Arets vinst
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1 663 000 000
kronor utdelas till aktiedgaren och att 744 112 503 kronor balanseras
iny rdkning. Betrdffande resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till
efterfoljande finansiella rapporter.

Arsstimma kommer att hillas den 29 april 2019 i Stockholm.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4§
AKTIEBOLAGSLAGEN

Styrelsen bedémer att bolagets likviditet kan uppritthallas pa en
betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan bolagets
tillgangar, skulder och eget kapital samt med hinsyn till resultatprog-
noser och investeringsbehov per denna dag anser vi saledes att den
foreslagna utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som verk-
samhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna
kapitalet. Den foreslagna utdelningen ar dven forsvarlig med hansyn
till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgora sina kort-
och langfristiga forpliktelser eller genomféra nodviandiga investering-
ar. Styrelsens uppfattning dr vidare att bolagets ekonomiska stillning
med beaktande av den foreslagna utdelningen ar betryggande for
fordringsédgarna. Styrelsen kan inte heller finna andra omsténdigheter
som foranleder att utdelningen inte bor ske enligt styrelsens forslag.
Den foreslagna vardeoverforingen kan ddrmed forsvaras med hénsyn
till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Utfall Vardeforandringar Utdelningsgrundande

koncernresultat ikoncernen resultat

Intakter fran fastighetsforvaltningen 6117 6117
Kostnader for fastighetsforvaltningen -2'179 -2.179
DRIFTOVERSKOTT 3938 3938
Centrala administrationskostnader -78 -78
Rantenetto -268 -268
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3592 -3 592
Vardeforandringar fastigheter 2585 -2 585 =
Vardeforandringar finansiella instrument -360 320 -40
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 5818 -2 265 3552
Skatt/aktuell skatt -1 247 467 -780
Effekt andrad skattesats 743 -743 =
RESULTAT EFTER SKATT 5314 -2 541 2772
Utdelning 60% av utdelningsgrundande resultat 1663

Utdelningen enligt arsstammans beslut den 27 april 2018 uppgick till 1 630 Mkr.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Till bolagsstdmman i Akademiska Hus AB, org.nr 556459-9156

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Akademiska Hus AB for ar 2018 med undantag fér bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 48-55. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 37-95 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 48-55. Forvaltningsberét-
telsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrikning-
en och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverldmnats till moderbolagets och koncernens
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var bista kunskap och éver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
rikenskapsaret 2017 har utforts av en annan revisor som limnat en
revisionsberéttelse daterad 16 mars 2018 med omodifierade uttalan-
den i Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Koncernens verksamhet dr att dga, utveckla och forvalta fastigheter
for universitet och hogskolor med huvudfokus pé utbildnings- och
forskningsverksamhet. I en verksamhet som Akademiska Hus bedri-
ver ir det framforallt den stora paverkan av styrelsens och ledningens
uppskattningar och bedémningar pa den finansiella rapporteringen
som paverkar var riskbedémning. Vi har bedémt den enskilt storsta
risken for fel i arsredovisningen vara virderingen av fastigheter.
Dérutover har vi identifierat ett antal andra risker samt visentliga
omraden som har paverkan pa den finansiella rapporteringen.

Var revision omfattar granskning av samtliga visentliga fastigheter
och affarsprocesser for den finansiella rapporteringen sasom bland
annat hyresprocess, inkdpsprocess, finansieringsprocessen och virde-
ringsprocess.

Vi utformade var revision genom att faststilla viisentlighetsniva
och bedoma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Vi beaktade sirskilt de omraden dir verkstillande direktoren
och styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exempel viktiga re-
dovisningsmissiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt
fran antaganden och prognoser om framtida héindelser, vilka till sin
natur dr osikra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och verkstillande direktoren asidositter den interna

kontrollen, och bland annat 6vervégt om det finns beldgg for systema-
tiska avvikelser som givit upphov till risk for viasentliga felaktigheter
till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en &indamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hinsyn tagen till koncernens struktur, redovisningspro-
cesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Visentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedomning
av visentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
visentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till f61jd av oegent-
ligheter eller misstag. De betraktas som visentliga om enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvidndarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdome faststillde vi vissa kvantita-
tiva véisentlighetstal, daribland fér den finansiella rapportering
som helhet (se tabellen nedan). Med hjilp av dessa och kvalitativa
overviganden faststillde vi revisionens inriktning och omfattning och
véra granskningsatgirders karaktir, tidpunkt och omfattning, samt
att bedoma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de
finansiella rapporterna som helhet.

Visentlighet

« Overgripande viisentlighetstal: 930 miljoner kronor, vilket motsva-
rar 1% av koncernens totala tillgangar

 Sirskild materialitet: 190 miljoner koronor, vilket motsvarar 5%
av koncernens resultat fore skatt exklusive virdeforandringar pa
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument. Utgar vi infran
vid granskning av poster i resultat- och balansrikning relaterade
till fastighetsforvaltningen.

Omfattning

Var revision har en koncernansats. Detta innebér att var granskning
fokuserar pa centrala affirsprocesser och granskning av viirderingen
av forvaltningsfastigheter utifran ett koncernperspektiv. Revisionens
overgripande syfte dr att utvirdera huruvida Akademiska Hus arsre-
dovisning har uppréttats i enlighet med IFRS.

Scirskilt betydelsefulla omraden
e Virdering av forvaltningsfastigheter
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Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér
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revisionen av, och i vart stillningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Sirskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sirskilt betydelsefulla omradet

Virdering av forvaltningsfastigheter

Vi hénvisar till Forvaltningsberéttelsen och beskrivningen 6ver Akademis-
ka Hus-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings- och virde-
ringsprinciper not 2 samt Viardeforidndring forvaltningsfastigheter not 12.

Virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2018-12-31 till 85,9
miljarder kronor. Férvaltningsfastigheterna utgor en viasentlig del av
balansridkningen och virderingen av férvaltnings-fastigheterna ar till sin
natur subjektiv och féremal for ledningens bedémningar av t ex den speci-
fika fastighetens lidge, skick och framtida hyresintékter.

Verkligt virde pa koncernens fastighetsbestand baseras pa interna
beridkningar, huvudsakligen genom att tillimpa kassaflédesvirdering. For
en mindre del av fastighetsbestandet anviinds ortsprismetoden alternativt
virdering till anskaffningsvérde. For att kvalitetssidkra de interna virde-
ringarna har &ven externa virderingar inhdmtats for ca 27% av fastighets-
bestandets virde.

Vid faststillandet av fastigheternas verkliga viarde beaktas aktuell
information om den specifika fastigheten sisom de aktuella hyresavtalen,
bedémning av hyresnivaer och driftskostnader. Foér att komma fram till
den slutliga viarderingen anviander bolaget antaganden och gér bedom-
ningar om framtida avkastning, driftnetto och beddmd marknadshyra,
vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jamférbara mark-
nadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedomningar som ingar i att
faststilla det verkliga virdet, tillsammans med det faktum att beloppen
ar betydande, gor att virderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt

betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och
kvalitetsdkring avseende utforda varderingar per 2018-12-31. Revisions-
teamet, inklusive vara virderingsspecialister, har inhdmtat och granskat
ett urval av virderingsrapporterna for att bedoma den kassaflodesvirde-
ring som Akademiska Hus tilldimpar, den matematiska riktigheten och
rimligheten i gjorda antaganden.

Var revision har bland annat omfattat foljande granskningsatgiarder

¢ Foljt upp att virderingarna foljer Akademiska Hus riktlinjer och anvis-
ningar for fastighetsvardering.

¢ Stickprovsmiéssigt granskat visentliga kontroller i koncernens interna
virderingsprocess.

¢ Stickprovprovsmissigt f6ljt upp modellens matematiska berékningar.

¢ Bedomt indata genom stickprovsméssig uppfoljning mot historiska
utfall och jamfort med tillgéinglig marknadsdata.

¢ Vihar haft méten med ledningen dér viktiga antaganden och bed6m-
ningar diskuterats.

e Stickprovsmissigt testat indata i beridkningsmodellerna mot informa-
tion i relevanta system.

¢ Tagit del av de externa virderingarna och jamfort med de interna
berédkningarna.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfastigheterna, de mest
visentliga antagandena samt de fastigheter dér det varit storst variationer
iviirde jamfort med foregaende ar. I de fall didr antaganden om framtida
driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit mot var initiala
forvantan har dessa avvikelser diskuterats med koncernens foretradare
och vid behov har kompletterande underlag inhdmtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som anvénts, att de anta-
ganden och kénslighetsanalyser som Akademiska Hus gjort, beskrivs pa ett

riktigt sittinot 12.
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Annan information éin arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller éven annan information én arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-36
samt 102-115. Det &r styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhimtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ér styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad
gilller koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r n6dvén-
dig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for beddomningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiel-
larapportering.
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Revisorns ansvar

Vara mal ir att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nag-
ravisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direkto-
rens férvaltning for Akademiska Hus AB for ar 2018 samt av férslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.



Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ir utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgirder som dr nodvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att med-
elsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i ndgot viisentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget

e panagotannat sitt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ér forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda er-
siattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar foér revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberittelsen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 48-55 och for att den dr upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en viasentligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar samt &r i 6verens-
stimmelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utsags till
Akademiska Hus ABs revisor av bolagsstimman den 27 april 2018 och
har varit bolagets revisor sedan 27 april 2018.

Stockholm den 15 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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