FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrningsrapport

Denna bolagsstyrningsrapport beskriver struktur och principer for styrning av
Akademiska Hus verksamhet for att uppfylla visionen om att starka Sverige som
kunskapsnation. Med en forankrad strategi och tydlig ansvarsfordelning mellan
olika bolagsorgan styrs verksamheten pa ett effektivt satt mot vara mal.

GRUNDERNA FOR BOLAGSSTYRNING | AKADEMISKA HUS och riktlinjer for foretag med statligt igande 2017, Svensk

Akademiska Hus AB (publ) ér ett fastighetsbolag som &gs kod for bolagsstyrning (Koden) och bolagsordningen. Att f6-
till 100 procent av svenska staten och forvaltas av ndrings- retaget dr heldgt av svenska staten innebir att vissa regler i
departementet pa uppdrag av utbildningsdepartementet Koden inte ir tillimpliga, frimst beroende pa att Koden ér
som dr huvudman. Foretagets bolagsstyrning bedrivs uti- skriven for féretag med spritt igande. De avsteg fran Koden
fran tilliampning av svensk lagstiftning, Statens dgarpolicy som gors beskrivs pa sidan 57.
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AKADEMISKA HUS UPPDRAG ENLIGT BOLAGSORDNINGEN

Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att dga, utveckla affarsméssig grund och generera marknadsmaéssig avkastning
och forvalta fastigheter for universitet och hogskolor med genom en hyressittning som beaktar verksamhetens risk.
huvudfokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet samtbe-  Akademiska Hus ska verka for en langsiktigt hallbar utveck-

driva ddrmed férenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa ling av universitets- och hogskoleomraden.
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@ BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar hogsta beslutande organ i Akademiska
Hus. Det 4r pa bolagsstimman aktiedgaren utévar sitt infly-
tande. Vidare ir det stimman som utser styrelse och revisor.
Arsstimma ska enligt statens dgarpolicy d4ga rum fore den 30
april varje ar. Kallelse till arsstimma ska ske tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fére stimman genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt pa bolagets hemsida. Riksdags-
ledamoter och allmédnhet har rétt att delta och ska anmaila sitt
deltagande sasom beskrivs i kallelsen.

Arsstimma 2019

Arsstimma holls den 29 april 2019. Stimman 6ppnades av
styrelsens ordférande Anitra Steen, som ocksa utsags att
leda stimman. Agaren representerades av Christine
Leandersson, niringsdepartementet.

Beslut pa arsstimman 2019

Arsstimman faststillde resultat- och balansrikning for ra-
kenskapsaret 2018 och beviljade styrelsen och vd ansvars-
frihet for aret. Stimman beslutade att godkéinna styrelsens
forslag till vinstdisposition vilket innebar en utdelning pa

1 663 miljoner kronor till dgaren. Ovriga irenden som av-
handlades var beslut om Akademiska Hus ekonomiska mal,
faststdllande av principerna f6r ersdttning och andra an-
stallningsvillkor for ledande befattningshavare, beslut om
arvode till styrelse och utskott samt val av styrelseordf6-
rande och styrelseledaméter samt revisor. Protokoll och 6v-
rigt material relaterat till arsstimman finns pa Akademiska
Hus hemsida akademiskahus.se.

Arsstimma 2020
Nista arsstimma kommer att hallas den 28 april 2020 i
Stockholm.

@ REVISORER

P4 arsstimman 2019 beslutades att vilja Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB (PwC) till revisorer for en ettarsperiod
till och med arsstimman 2020 med Helena Ehrenborg som
huvudansvarig revisor. Revisorerna utfér en 6versiktlig
granskning av delarsrapporten per sista september och revi-
derar ars- och koncernredovisningen. De utfér ocksa for-
valtningsrevision samt en 6versiktlig granskning av hallbar-
hetsredovisningen. Vidare uttalar sig revisorerna om denna
bolagsstyrningsrapport och huruvida Akademiska Hus fol-
jer regeringens Riktlinjer for anstdllningsvillkor for ledande
befattningshavare och lagger fram sina uttalanden for stim-
man. Varje ar stimmer revisorerna av sin revisionsplan och
riskbedomning med revisions- och finansutskottet. Reviso-
rerna deltar vid minst tva utskottsmoten per ar. Vid minst
ett styrelsemoéte per ar triaffar styrelsen revisorerna utan
verkstillande ledningens nérvaro.

Akademiska Hus har ingen internrevisionsfunktion. Istél-
let har ledningen avsatt dedikerade resurser med uppgift att
utveckla och forstirka omradet for intern styrning och kon-
troll inom Akademiska Hus dér revisions- och finansutskott
erhéller 16pande aterrapportering kring arbetet. Det ir sty-
relsens bedomning att det bista séittet for att forbattra in-
tern styrning och kontroll sker genom ett langsiktigt och fo-
kuserat arbete pa omradet. Det dr dirfor styrelsens fortsatta
bedémning att nagot behov inte finns av en internrevisions-
funktion. Beslutet tas arligen upp fér ny prévning.

@ sTYRELSE

Styrelsen ansvarar for foretagets organisation och for for-
valtningen av foretagets angeldgenheter. Det ar styrelsen
som kallar till bolagsstimma. Arbetet utgar fran den av sty-
relsen arligen faststillda arbetsordningen som faststéller

STYRNINGSSTRUKTUR

Uppférandekod
Styrelse / Policyer
"“Vad"
Foretagsledning Riktlinjer
“Hur”

Instuktioner
"Hur”

Enhets- och
avdelningschef

Exempel pa externa
styrande regelverk:
Aktiebolagslagen .

Exempel painterna
styrande regelverk:

Bokforingslagen
Arsredovisningslagen
Statens dgarpolicy och
riktlinjer for féretag med
statligt 4gande 2017

Svensk kod fér bolagsstyrning
IFRS

Kod om gavor, beléningar och
andra férmaner i naringslivet
FN Global Compact

Global Reporting Initiatives
(GRI) riktlinjer Standards
Borsregler
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hur arbetet ska fordelas mellan styrelsens ledamoéter, anta-
let ordinarie styrelseméten, drenden som ska behandlas vid
ordinarie styrelsemoten samt styrelseordférandens ansvar.
Ansvarsférdelningen mellan styrelse och vd regleras genom
en sirskild vd-instruktion. Vidare faststills éiven arligen ar-
betsordningar for styrelsens respektive utskott. Styrelsen
har ocksa beslutat om en instruktion fér den ekonomiska
rapporteringen som reglerar hur den finansiella rapporte-
ringen till styrelsen ska ske.

Nomineringsprocess

Styrelseledamoter i statligt heldgda bolag utses genom en
strukturerad nomineringsprocess med enhetliga och ge-
mensamma principer i enlighet med statens dgarpolicy och
riktlinjer for foretag med statligt 4gande 2017. Dessa princi-
per ersitter Kodens regler for beredning av beslut om nomi-
nering av styrelseledaméter och revisorer. Styrelsenomine-
ringsprocessen koordineras av Avdelningen fér bolag med
statligt 4gande vid Naringsdepartementet. Genom ett enhet-
ligt och strukturerat arbetssitt tillforsakras kvalitet i hela
nomineringsarbetet. Kompetensbehovet analyseras utifran
bolagets verksamhet, situation och framtida utmaningar,
styrelsens sammanséttning samt genomfoérda styrelseutvir-
deringar. Aven #garens forvintan pA mangfald i styrelser
enligt dgarpolicyn beaktas. Nar processen avslutats offent-
liggors gjorda nomineringar i enlighet med Koden.

Styrelsens sammanséttning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Akademiska Hus be-
sta av ligst tre och hogst tio stimmovalda ledaméter utan
suppleanter. Styrelsen bestod fram till arsstimman 2019 av

sju stimmovalda ledaméter. Vid arsstimman den 29 april
2019 beslutades att antalet stimmovalda styrelseledaméter
ska vara sju stycken. I styrelsen ingar, utéver detta, ocksa
tva arbetstagarrepresentanter utsedda av respektive fackfor-
bund. Vid &rsstimman omvaldes sju ledaméter. Arsstimman
konstaterade att styrelsen har relevant kompetens och bak-
grund for bolagets styrning och att styrelsen som helhet har
erfarenhet av for bolaget viktiga omraden sasom bolagsstyr-
ning, foretagsledning, fastighetsbranschen, universitets- och
hogskoleomradet, forindrings- och utvecklingsarbete samt
finansiell kompetens.

Styrelsens arbete under 2019

Styrelsen har i sin arbetsordning faststéllt ordinarie infor-
mations- och beslutstidpunkter under styrelsens arbetsar,
vilka huvudsakligen framgar av styrelsens arscykel, se nedan.
Vid samtliga styrelseméten under aret limnar vd rapport
over visentliga hdndelser i foretaget och ordférande i respek-
tive utskott rapporterar fran de utskottsmoten som har dgt
rum mellan styrelsemétena. Under aret har styrelsen exem-
pelvis haft sarskilt fokus pa fragor som rér innovation, digi-
talisering, risk och intern kontroll, informationssékerhet
samt klimatmalen. Dirut6ver har ett antal investerings-
drenden behandlats. Under 2019 har tio ordinarie styrelse-
moten hallits, varav ett konstituerande méte. For att infor-
mera och uppdatera ledamoterna om verksamheten forlaggs
vissa styrelsemoten till liroséten som dr Akademiska Hus
kunder och kombineras i méjligaste man med méten med
ledningen for dessa. Styrelseledamoternas nirvaro vid métena
framgar av tabellen pa niista sida.

STYRELSENS ARSCYKEL

Kvartal 4

« Delarsrapport Q3

« Investeringsdrenden
« Affarsplan

« Riskplan

Kvartal 3
« Delarsrapport Q2
« Investeringsdrenden

Kvartal 1

« Bokslutskommuniké

« Investeringsdrenden

- Arsredovisning och hallbarhets-
redovisning

« Principer for ersattning och
andra anstallningsvillkor foér
ledande befattningshavare

« Kallelse till arsstdmman

Kvartal 2

« Delarsrapport Q1

« Investeringsdrenden

« Konstituerande méte

« Styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion och dvriga
styrande dokument

» EMTN-prospekt

« Omvaérldsanalys och
strategimote
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Nérvaro/Totalt

Styrelse antal moten
Anitra Steen, ordf. 10/10
Anders Larsson 7/10
Anna Magnusson 9/10
Britta Burreau 10/10
Christer Nerlich 10/10
Ingemar Ziegler 9/10
Peter Gudmundson 10/10
Thomas Jennlinger 10/10
Orjan Wikforss 10/10

Styrelsens utskott

Styrelsen har inréttat tre utskott i syfte att sérskilt bevaka
och bereda styrelsefragor inom utskottens respektive fokus-
omrade. Medlemmarna i utskotten viljs pa det konstitueran-
de styrelsemotet som halls direkt efter arsstaimman. Vid ut-
skottsméten kan representanter fran verksamheten sasom
vd, ekonomi- och finansdirektor, HR-direktor, marknadsom-
radesdirektor och projektdirektor, delta som féredragande.

Revisions- och finansutskottet har som huvudsaklig

uppgift att:

- stodja och f6lja finansieringsverksamheten.

- bereda drenden som ska beslutas i styrelsen,
déribland finanspolicy och riskplan.

- overvaka och kvalitetssikra foretagets finansiella
rapportering.

- med avseende pa den finansiella rapporteringen éverva-
ka effektiviteten i foretagets interna kontroll och risk-
hantering.

- l6pande tréffa bolagets revisorer for att informera sig
om revisionens omfattning, inriktning och resultat.

- halla sig informerade om revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

- faststilla riktlinjer for andra tjénster dn revision som
far upphandlas av bolagets revisorer.

- bereda styrelsens forslag till bolagsstimmans beslut
om revisorsval.

Under 2019 har intern styrning och kontroll fortsatt varit i
fokus dar utskottet sarskilt f6ljt utvecklingen av riskhante-
ringsprocessen. Vidare har utskottet fort diskussioner om
relevanta redovisningsregelverk. Styrelseledamdternas nér-
varo vid moétena framgar av tabellen nedan.

Né&rvaro/Totalt

Revisions- och finansutskott antal moten
Christer Nerlich, ordf. 717
Britta Burreau 7/7
Peter Gudmundson 7/7

Ersédttningsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

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

- ta fram forslag till riktlinjer for ersdttning och andra
anstédllningsvillkor for vd och 6vriga ledande
befattningshavare.

- folja och utvirdera tillaimpningen av riktlinjer for
ersidttningar till ledande befattningshavare infoér
arsstimmans beslut.

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

- foresla styrelsen lampliga anstidllningsavtalsmallar
for ledande befattningshavare.

Under 2019 har erséittningsutskottet dven fo6ljt upp utférda
HR-aktiviteter. Styrelseledamé&ternas nirvaro vid métena
framgar av tabellen nedan.

Nérvaro/Totalt

Ersattningsutskott antal moten
Anitra Steen, ordf. 3/3
Anna Magnusson 3/3
Ingemar Ziegler 3/3

Investeringsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

- bereda och analysera forslag till storre investeringar.

- bevaka och analysera bolagets rapportering av storre
pagéende projekt.

- bista féretagsledningen vid framtagande av en
investeringsstrategi.

Under 2019 har utskottet fortsatt arbetet med att utveckla
och forbittra investeringsprocessen. Styrelseledamoternas
néirvaro vid motena framgar av tabellen nedan.

Né&rvaro/Totalt

Investeringsutskott antal moten
Anitra Steen, ordf. 8/8
Ingemar Ziegler 8/8
Orjan Wikforss 8/8

Utvardering av styrelsearbetet och vd:s arbete

Styrelsen genomfor arligen en utvirdering av styrelsens och
den verkstillande direktorens arbete. Utvirderingen sker
antingen internt eller externt med syfte att utveckla styrel-
sens arbetsformer och effektivitet. Utviarderingens resultat
presenteras savil till styrelseordférande som till styrelsen
som helhet. Agaren i form av Regeringskansliet informeras
dven om utvirderingens resultat. I Regeringskansliets arbete
med styrelsenomineringsprocessen gors dessutom en l6pande
utvirdering av samtliga statligt dgda foretags styrelser, vilket
innefattar deras arbete, sammanséttning och kompetens.
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e BOLAGETS ORGANISATION

Verkstéllande direktér och foretagsledning

Vd eller vice vd i vd:s stiille, ansvarar for den 16pande forvalt-
ningen i enlighet med tillampliga lagar och regler och i enlig-
het med den av styrelsen beslutade vd-instruktionen. Fore-
tagsledningen bestar av elva medlemmar inklusive vd.
Foretagsledningen ir ett informations- och beslutsforum for
bolagsgemensamma och strategiska fragor och utgor ofta styr-
grupp for strategiskt viktiga projekt. I féretagsledningen in-
gar, utéver vd, ekonomi- och finansdirektor, projektdirektor,
tre marknadsomradesdirektorer, forvaltningsdirektor, kom-
munikationsdirektor, direktdr innovation och hallbar utveck-
ling, HR-direktor samt chefsjurist, som samtliga rapporterar
direkt till vd. Bolagets chefsjurist idr sekreterare i foretagsled-
ningen. Foretagsledningen har en jimn fordelning mellan an-
talet kvinnor och mén.

Verksamhetsenheter

Bolagets huvudprocesser bedrivs inom fyra verksamhetsen-
heter. Forvaltningsenheten ansvarar for forvaltningsleve-
ransen med fokus pa kundnytta, sikerstilla hallbar och
effektiv drift samt driva energieffektiviseringar och digitali-
sering av fastighetsforvaltningen. Projektenheten ansvarar
for en effektiv projektleverans med fokus pa kundnytta,
sikerstédlla hog bestédllar- och projektledarkompetens samt
skapa forutsittningar fér effektiv och héallbar férvaltning.
Enheten Campus och Affarsutveckling bedrivs uppdelat pa
tre geografiska omraden, Nord, Mitt och Syd. Enhetens
huvudsakliga ansvarsomraden &r strategiska kundrelatio-
ner, utveckling av framtidens kunskaps- och ldrandemiljéer,
strategisk campus- och fastighetsutveckling samt 6vergri-
pande ansvar for investeringar. Studentbostéder, som under
2018 blev en fristdende enhet, ansvarar fér arbetet med att
utveckla campusnira student- och forskarbostidder. Organi-
sationen sétter forvaltningsaffiaren i fokus, ger forutsatt-
ning att realisera vara strategiska mal samt mojliggor att
snabbare och mer effektivt anpassa bolaget till forindringar
i omvéarlden.

Gemensamma stabs- och stédfunktioner

Till st6d for ledning och verksamhet i det 16pande arbetet
finns ett antal stabs- och stodfunktioner med olika specialist-
kompetens. HR inkluderat gemensam service, innovation
och hallbar utveckling, kommunikation samt juridik inklu-
derat inkop sorterar organisatoriskt under vd. Ekonomi, fi-
nans, IT, analys och virdering, riskkontroll, controlling och
risk management 4r understéllda ekonomi- och finansdirektor
som i sin tur sorterar under vd.

Styrgrupp for intern styrning och kontroll

Under 2019 har en styrgrupp for intern styrning och kon-
troll inréttats. Styrgruppen utgor ett stéd for vd for att ut-
veckla arbetet med styrning, riskhantering och intern kon-
troll. Gruppen bestar av vd, ekonomi och finansdirektor,
chefsjurist samt processutvecklare for intern styrning och
kontroll. Utvecklingen sker i ndra samarbete med revisions-
och finansutskott.

HALLBAR STYRNING AV AKADEMISKA HUS

Styrelsen dr ansvarig for att, baserat pa dgarens anvisningar,
faststilla strategi och mal fér bolagets verksamhet. Som st6d
finns en genomarbetad struktur for hur styrning av Akade-
miska Hus ska ske dir hallbarhet ingar som en central del.

Strategi- och verksamhetsplaneringsprocessen genom-
fors arligen och startar med att styrelsen och féretagsled-
ningen har gemensamma strategidagar. I faststélld strategi
har hallbarhetsperspektivet fullt ut integrerats i en héallbar
malsittning. I detta ingar de globala malen for hallbar ut-
veckling i linje med &garens forvintan. Utover strategin har
ocksa separata klimatmal definierats.

Med faststélld strategi som bas uppréttas affarsplanen
med tillhérande styrkort. Den bolagsévergripande affirs-
planen baseras pa verksamhetsplaner och budget for verk-
samhetsenheter samt gemensamma stabs- och stédfunktio-
ner. I plan och styrkort konkretiseras aktiviteter som ska
genomfoéras for att uppna bade strategiska mal och klimat-
mal samt nyckeltal fér att kunna méta och f6lja upp.

STRATEGI- OCH VERKSAMHETSPLANERING

Akademiska Hus Strategi och Affirsplan Verksamhetsplan Uppdragsdialog
uppdrag overgripande mal och styrkort och styrkort Medarbetarniva
Agarniva Bolagsniva Bolagsniva Enhets-, stabs-

(faststélls av (faststalls och stédniva
styrelsen) av styrelsen)
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Uppf6ljning av upprittad affirsplan gors lopande via vd:s
kvartalsrapportering till styrelsen. Vidare halls kvartalsvisa
avstimningar pa enhetsniva med ansvariga for respektive
verksamhetsenhet och gemensamma stabs- och stédfunktio-
ner. Respektive medarbetares mojlighet att bade bidra och pa-
verka arbetet for att uppfylla de gemensamma malen tydlig-
gors via uppdragsdialogen, vilket 4r en utvecklad form av
medarbetarsamtal.

Styrelsen dr dven ytterst ansvarig for att foretaget drivs i
enlighet med lagar och regler samt de riktlinjer som dgaren
ldmnat. Som en del i det arbetet faststéller styrelsen arligen
relevanta policyer och styrande dokument (se bild pa styr-
ningsstruktur pa sidan 52). Strategi- och verksamhetsplane-
ringsprocessen utgor tillsammans med de faststéllda styran-
de dokumenten grund for den 6vergripande styrningen av
foretaget.

UPPFORANDEKOD, ETISKT RAD

OCH VISSELBLASARFUNKTION

Akademiska Hus har en uppférandekod som 6versiktligt be-
skriver hur medarbetare ska agera affiarsetiskt. En grund-
laggande forutsédttning dr att agera i forenlighet med FN
Global Compacts principer, Agenda 2030, FN:s vigledande
principer for féretag och ménskliga rattigheter, ILO:s kidrn-
konventioner och OECD:s riktlinjer for multinationella fore-
tag. For foretagets medarbetare finns ocksa en affirsetisk
riktlinje som utgar fran reglerna i Kod om gavor, beléningar
och andra formaner i ndringslivet. Denna ger vigledning for
hur medarbetare ska agera samt ger guidning i potentiellt
svara situationer. Ett etiskt rad fungerar som stod fér med-
arbetarna dit fragor eller misstéinkta avsteg fran etiska rikt-
linjer eller andra oegentligheter kan anmalas.

I alla upphandlingar bifogas en uppférandekod for leve-
rantdrer som varje anbudsgivare ska ta del av, acceptera samt
tillse att denna dven f6ljs av eventuella underleverantdrer.

Akademiska Hus har &ven inrittat ett fristdende system for
visselblasning, dit medarbetare inom Akademiska Hus och ex-
terna aktorer anonymt kan anmaéla misstinkta oegentligheter.
Under 2019 har inga rapporter inkommit till bolaget om kor-
ruption som lett till polisanmélan vare sig via etiska radet,
visselblasningsfunktionen eller direkt fran medarbetare.

ERSATTNINGAR

Principer for ersdttningar och andra anstéillningsvillkor till
personer i ledande befattning har beslutats av stimman.
Principerna ar forenliga med statens "Riktlinjer for anstall-
ningsvillkor for ledande befattningshavare i foretag med
statligt 4gande”.

Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstim-
mans beslut. Styrelseledamoter som dr anstédllda inom Aka-
demiska Hus eller anstéllda i Regeringskansliet uppbér inte
nagot arvode for detta uppdrag. Se tabellen pa sidan 83 for
information om ersittningar.

Ersittning till verkstédllande direktor och andra ledande
befattningshavare utgors av grundlén samt pension. Ersatt-
ning till verkstillande direktor beslutas av styrelsen efter
rekommendation fran ersédttningsutskottet. Ersdttningar
till andra ledande befattningshavare har beslutats av vd ef-
ter samrad med ersittningsutskottet. Ersittningen utgors
av grundlon och avgiftsbestimd pension baserad pa
ITP-premie enligt kollektivavtal. Nagon rorlig eller bonus-
baserad ersittning utgar ej. Jimfoérande loneundersokning-
ar gors med andra fastighetsbolag. Riktlinjer for ersiattning-
ar till styrelsen och ledande befattningshavare for 2020
kommer att anpassas efter den uppdatering av svensk kod
for bolagsstyrning som giller fran 1 januari 2020.

For utforlig beskrivning av ersdttningar, pensioner, uppsig-
ningstider och avgangsvederlag samt erséittningar till revisorer,
se forvaltningsberittelsen sidan 60 och noterna 10 och 11.

INTERN KONTROLL AVSEENDE
FINANSIELL RAPPORTERING

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for 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 dr ddrmed begrinsad till intern kontroll av-
seende den finansiella rapporteringen, vilket syftar till att
ge en rimlig sdkerhet avseende tillforlitligheten i den exter-
na finansiella rapporteringen i form av delarsrapporter och
arsredovisning. Den interna kontrollen inom Akademiska
Hus tar utgangspunkt i COSO Framework for Internal Con-
trol som utgor ett etablerat ramverk.

Under 2019 har &ven en intern genomlysning genomforts
i syfte att skapa en bild av nuléget, bade avseende vad som
fungerar vil och vad som kan forstirkas, diar revisions- och
finansutskott tagit del av resultatet.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon i
organisation, beslutsvigar samt ansvar och roller. Styrelsen
faststéller arligen ett antal styrande dokument sasom arbets-
ordningar for styrelsen och dess utskott, vd-instruktion, an-
svars- och befogenhetsfordelning, instruktion for ekonomisk
rapportering, plan for hantering av finansiella risker samt po-
licys. Kontrollmiljén omfattar ocksa den kultur och de virde-
ringar som styrelse och foretagsledning kommunicerar och
verkar utifran vilket bland annat férmedlas genom den uppfo-
randekod som arligen faststills av styrelsen.

Styrelsens ansvar och dess utskotts inbordes arbetsfordel-
ning framgar av styrelsens arbetsordning. Styrelsen har inrit-
tat ett revisions- och finansutskott som bland annat bereder
styrelsens arbete med kvalitetssékring av bolagets finansiella
rapportering. Ekonomi- och finansdirektoren ansvarar for att
det finns interna redovisningsriktlinjer och riktlinjer fér den fi-
nansiella rapporteringen och att de dr utformade i enlighet med
gillande lagkrav, noteringskrav och redovisningsstandarder.
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Bolagsstyrningsrapport

Riskbedémning

Det finns inom Akademiska Hus en etablerad process for att
identifiera, utviardera och hantera risker dar varje risk har
en riskégare. Riskhantering utgor en integrerad del av verk-
samhetsstyrningen dir riskanalyser genomférs pa bade fo-
retagsévergripande niva och enhetsniva. De visentliga ris-
ker som identifieras dokumenteras tillsammans med
atgirder i affirs- och verksamhetsplaner fér att mojliggora
uppféljning. For utforligare beskrivning, se riskavsnittet i
arsredovisningen pa sidorna 47-50.

Riskbedomning for att identifiera och utvirdera de pro-
cesser dir det foreligger storst risk for fel som kan fa en vi-
sentlig paverkan pa den finansiella rapporteringen sker 16-
pande. Risker kopplade till den finansiella rapporteringen
diskuteras regelbundet med bolagets externa revisorer som
ocksa arligen presenterar sin riskbedémning for revisions-
och finansutskott samt styrelse.

Kontrollaktiviteter

Bolagets interna processer och rutiner ger gott stod for 16-
pande hantering av risker. Kontrollaktiviteter i syfte att
forebygga, upptiacka och hantera risker for att visentliga fel
uppstar i den finansiella rapporteringen bestar av savil
overgripande som detaljerade kontroller. Kontrollaktiviteter
sker pa flera olika nivaer i foretaget och utgors till exempel
av godkidnnande av transaktioner, attest av leverantorsfak-
turor och utbetalningar, kontoavstimningar och analytisk
uppfoljning av resultatet.

I IT-system som anvinds for den finansiella rapporte-
ringen finns inbyggda automatiska kontroller for att sikra
en tillforlitlig finansiell rapportering. Dessutom finns pro-
cesser och kontroller avseende den generella IT-miljon kring
exempelvis systembehorighet, systemuppdateringar och ru-
tiner for sikerhetskopiering. I takt med att den digitala
transformationen genomfors blir fungerande IT-processer
och informationssikerhet allt viktigare.

Akademiska Hus arbetar 16pande med att forbattra pro-
cesser kopplade till finansiell rapportering. Som en del i att
utveckla och forstirka intern kontroll pagar arbete med att
dokumentera och formalisera kontroller inom processer
som baserat pa riskanalys bedomts visentliga fér finansiell
rapportering.

Information och kommunikation

Styrande dokument i form av policyer och riktlinjer finns
tillgdngliga fér samtliga medarbetare pa foretagets intranit.
Interna informationskanaler i 6vrigt bestar bland annat av
information fran regelbundna moéten i foretagsledningen,
ledarforum som halls fyra ganger om aret, lokala informa-
tionsmoten for alla medarbetare och méten i olika forum
for berorda specialistfunktioner.

Revisions- och finansutskott samt styrelsen erhaller fi-
nansiell information av féretagsledningen vid varje bokslut-
stillfdlle. Vidare erhaller revisions- och finansutskott 16pan-
de aterkoppling kring de initiativ som bedrivs i syfte att
l6pande forstdrka och utveckla intern styrning och kontroll
inom Akademiska Hus som helhet. Revisions- och finans-
utskottet ges dven regelbunden aterkoppling fran de externa
revisorerna och halls dirigenom uppdaterat pa aktuella
iakttagelser avseende intern kontroll.

Extern rapportering sker i enlighet med riktlinjerna i sta-
tens dgarpolicy. Finansiell information i form av arsredovis-
ning och bokslutskommuniké finns tillginglig pa Akademiska
Hus hemsida akademiskahus.se.

Uppf6ljning och utvardering

Uppfoljning och utvirdering av att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen ir indamalsenlig
och effektiv sker 16pande av styrelse, vd, foretagsledning
och inom ekonomi- och finansavdelningarna. I dessa fangas
forbattrings- och utvecklingsmajligheter upp.

Vid varje bokslutstillfdlle har vd och ekonomi- och finans-
direktor genomgang med ansvarig for respektive verksamhets-
enhet for att folja upp och diskutera resultat och viktiga afférs-
relaterade fragestdllningar. Stabs- och stddfunktionernas
ekonomiska utfall f6ljs ocksa upp.

Kvartalsvis erhaller styrelsen ekonomisk information och
analys samt en avrapportering fran senaste méte i de olika
utskotten. Revisions- och finansutskottet har ett sarskilt
ansvar for att félja upp revisionsfragor och stérre principiella
fragor med avseende pa den finansiella rapporteringen dir
fragor rorande fastighetsvirdering och skuldportfélj ar sirskilt
visentliga.

Vidare utvirderar bolagets externa revisorer den interna
kontrollen som del av den arliga revisionen varefter rekom-
mendationer laimnas. Akademiska Hus inkluderar dessa re-
kommendationer i det 16pande arbetet med att utveckla och
forstarka intern kontroll. Vidare utférs, vid behov, separata
utvirderingar av sirskilda fokusomraden vilket har skett
under 2019.

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 4gande. | dessa
ar valberedningen i férsta hand ett organ for aktiedgare att
bereda beslut i tillsattningsfragor. For de statliga bolagen
ersédtts reglerna om valberedning av principerna om en
strukturerad nomineringsprocess enligt statens dgarpolicy.

Redovisning av styrelse ledaméters

oberoende (Kodregel 4.5)

Kodregeln ar till for att skydda minoritetsédgare i aktiebolag,
vilket inte ar applicerbart pa statligt heldgda bolag.
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Styrelse

ANITRA STEEN

Styrelseordférande sedan 2016. Ordf6érande ersatt-
ningsutskottet och investeringsutskottet.

Fodd: 1949

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande AFA Forsékring

och Teracom Group AB. Styrelseledamot Attendo AB,

Oral Care AB, Baven AB och Pressens Opinions-
namnd.

Tidigare befattningar: Departementsrad finansde-
partementet, statssekreterare utbildningsdeparte-
mentet och finansdepartementet, generaldirektor
Verket for hogskoleservice och Riksskatteverket
samt vd Systembolaget AB. Styrelseordférande
Stockholms universitet samt styrelseledamot SAS,
Sédersjukhuset, Lantmannen, PostNord m. fl.
Utbildning: Fil. Kand.

ANNA MAGNUSSON

Ledamot invald 2018.

F6dd: 1977

Befattning: Departementsrad narings-
departementet, chef avdelningen for bolag
med statligt dgande.

Tidigare befattningar: Departementsrad
finansdepartementet, amnessakkunnig
finansdepartementet och bolagsjurist Sveaskog
Forvaltnings AB.

Utbildning: Jur. Kand.

INGEMAR ZIEGLER

Ledamot sedan 2007.

Fodd: 1947

Befattning: Vd IZAB.

Tidigare befattningar: Vd AB Storstockholms
Lokaltrafik, Locum AB, Digsférvaltning, Stockholms
Mark och Lokaliseringsbolag.

Finanssekreterare Stockholms stad.

Utbildning: Fil. Kand.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrningsrapport

BRITTA BURREAU

Ledamot sedan 2014.

Fodd: 1964

Befattning: Vd for KPA AB och KPA Pensions-
forsékring AB.

Ovriga uppdrag: Ordférande Scouterna.

Ledamot i Folksams koncernledning. Styrelseord-
forande i KPA Pensionsservice AB.

Tidigare befattningar: Vd Nordea Liv och Senior
Manager pa Accenture. Styrelseledamot inom
Nordea Liv koncernen och styrelsemedlem Svensk
Forsédkring.

Utbildning: Civilingenjor och Executive MBA-Finance.

CHRISTER NERLICH

Ledamot invald 2017.

Ordférande revisions- och finansutskottet.
Fodd: 1961

Befattning: Chef Ekonomi och

finans Vasakronan.

Tidigare befattningar: Chef Ekonomi och
finans AP Fastigheter samt Corporate
finance NewSec.

Utbildning: Civilekonom.

THOMAS JENNLINGER

Arbetstagarledamot (Ledarna) sedan 2008.
Fodd: 1956

Befattning: Teknisk forvaltare Akademiska Hus.
Utbildning: Teknisk forvaltare.

PETER GUDMUNDSON

Ledamot invald 2017.

F6dd: 1955

Befattning: Professor, KTH.

Ovriga uppdrag: Ledamot IVA.

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

Utbildning: Tekn. Dr. och civilingenjor.

ORJAN WIKFORSS

Ledamot invald 2017.

F6dd: 1950

Befattning: Vd i Arkitekturanalys AB.
Ovriga uppdrag: Vice ordférande i styrelsen
fér Kungliga Operan, styrelseledamot i
Tengbomgruppen AB och ledamot IVA.
Tidigare befattningar: Professor i projekt-
kommunikation, KTH. Vd i FFNS Arkitekter
och Wikforss Arkitektkontor.

Utbildning: Arkitekt, tekn. dr. och professor.

ANDERS LARSSON
Arbetstagarledamot (SEKO) sedan 2009.
Fodd: 1963

Befattning: Driftingenjor Akademiska Hus.
Utbildning: Driftteknikerlinjen.

REVISORER

Helena Ehrenborg, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (PwC). Huvudansvarig revisor sedan 2018.
Auktoriserad revisor. Fodd: 1965 Utbildning: Civilekonom. Ovriga revisionsuppdrag, ett urval: Vasakronan AB,
Jernhusen AB, HSB Riksférbund, Pandox AB och Atrium Ljungberg.
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Foretagsledning

KERSTIN LINDBERG GORANSSON

Vd. Anstalld 2011,

Fodd: 1956

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Sveaskog, Hemnet
Group AB och vice ordférande Win Win Gothenburg.
Sustainability Award.

Tidigare befattningar: Flygplatsdirektor

Stockholm Arlanda Airport, ekonomi- och
finansdirektér samt vice vd Scandic-koncernen.
Utbildning: Civilekonom.

—

PETER BOHMAN

Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2013.

Fodd: 1972

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Lulea Science
Park, SLU Holding och Realus AB.

Tidigare befattningar: Terminalchef och jourhavande
flygplatsdirektor Stockholm Arlanda Airport. Olika
chefsbefattningar Swedavia.

Utbildning: Civilekonom.

HAYAR GOHARY

Projektdirektér. Anstalld 2007.

F6dd: 1975

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande Hall nollan.
Tidigare befattningar: Projektledare Vallentuna
kommun. Projektledare Akademiska Hus.
Utbildning: Civilingenjor.

CAROLIN ABERG SJOQVIST
Chefsjurist. Anstalld 2004.

F6dd: 1968

Tidigare befattningar: Advokat, advokatfirman
Glimstedt och Hovrattssaccessor, Hovratten
for Véastra Sverige.

Utbildning: Jur.kand.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrningsrapport

CATARINA FRITZ

Ekonomi- och Finansdirektor samt vice vd.
Anstélld 2016.

F6dd: 1963

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Green Cargo.
Tidigare befattningar: Ekonomidirektor Keolis
Sverige, Frosunda LSS, Addici, Aditro Group och
Stockholmsbérsen. Ekonomichef Investor.
Utbildning: Civilekonom.

ASA HENNINGE

Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2019.

Fédd: 1971

Tidigare befattningar: Vd Wastbygg Projektutveck-
ling, analyschef Svefa, projektledare Skanska Nya
Hem och marknadsansvarig Lundbergs.
Utbildning: Civilingenjor.

MAGNUS HUSS

Marknadsomréadesdirektor. Anstalld 1993.

Fédd: 1967

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Byggherrarna.
Tidigare befattningar: Projektchef, fastighetschef
och forvaltare Akademiska Hus Stockholm. Ingenjor
och drifttekniker Byggnadsstyrelsen.

Utbildning: Gymnasieingenjor.

el

o

CECILIA WIDE

Kommunikationsdirektér. Anstalld 2012.
Fodd: 1969

Tidigare befattningar: Kommunikationschef
SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut AB.
Utbildning: Fil. Kand.

-, o
JONAS BJUGGREN
Forvaltningsdirektor. Anstalld 2017.
Fodd: 1974
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Kungsleden AB.
Tidigare befattningar: Regionchef Vasakronan,
marknadsomréadeschef och affarsenhetschef pa AP
fastigheter samt projektledare pa Skanska och Sweco.
Utbildning: Civilingenjor.

ULF DAVERSJO

Direktor Innovation och héllbar utveckling.

Anstalld 2014.

Fodd: 1979

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Accessy AB.
Tidigare befattningar: Inkopsdirektér Akademiska
Hus, Managementkonsult Capgemini Consulting och
Global Purchaser Arla Foods.

Utbildning: Civilekonom.

-

MARIE HALLANDER LARSSON

HR-direktor. Anstalld 2017.

Fodd: 1961

Ovriga uppdrag: Brunmala Hastklinik AB

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

Utbildning: Fil.Kand.
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Ovrig information

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer for ersattning till styrelsen och ledande
befattningshavare

Akademiska Hus foljer 4garens riktlinjer for anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare. Erséttning till verk-
stidllande direktor och andra ledande befattningshavare ut-
gors av grundlon samt pension. Pensionskostnaden avser den
kostnad som paverkat arets resultat. Ersédttning till verkstal-
lande direktoren beslutas av styrelsen efter reckommendation
fran ersittningsutskottet. Erséittningar till andra ledande
befattningshavare beslutas av verkstillande direktéren i mo-
derforetaget efter samrad med ersittningsutskottet. Ersétt-
ningen utgors av grundlon och avgiftsbestimd pension baserad
pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Riktlinjer for ersattningar
till styrelsen och ledande befattningshavare fér 2020 kommer
att anpassas efter den uppdatering av svensk kod for bolags-
styrning som géller fran 1 januari 2020.

Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstim-
mans beslut. Styrelseledaméter som dr anstillda inom
Akademiska Hus-koncernen eller anstéllda i Regerings-
kansliet uppbdir ej nagot arvode for detta uppdrag.

Ersattning for arbetet i utskotten faststilldes vid ars-
stimman 2019.

PENSIONER

Akademiska Hus har for verkstéllande direktoren Kerstin
Lindberg Goransson tecknat individuell tjinstepensionslos-
ning dir den avtalade pensionséaldern dr 65 ar. For Kerstin
Lindberg Goransson avsitter Akademiska Hus 30 procent av
den fasta manadslonen till tjinstepensionsforsikring enligt
sarskilt avtal som upprittats med pensionsbolag. I pensions-
paketet ingar sjuk- och fértidspension och alderspension
samt som valfri del efterlevandepension och/eller aterbetal-
ningsskydd. Ovriga ledande befattningshavare har liknande
avgiftsbestimda avtal om avsittning pA maximalt 30 procent
av 16nen, eller sa kallade “10-taggarlosningar” med frilagd
premie som ir kostnadsneutrala mot kollektivavtalad tradi-
tionell ITP.

Uppségningstider och avgangsvederlag

Med verkstéllande direktoren, Kerstin Lindberg Goransson,
har avtal triffats om en 6msesidig uppsigningstid om sex
maéanader. Vid uppséigning fran foretagets sida utgar avgangs-
ersittning ytterligare 18 manader. Avgangsersittningen ska
anses inkludera erséttning for semester och pensionsférma-
ner. Avgangsersittningen reduceras med sadana inkomster
som Kerstin Lindberg Goransson férvérvar i annan anstéill-
ning eller genom annan verksamhet.

Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har
avtalad 6msesidig uppsigningstid pa sex manader. Vid upp-
sidgning fran foretagets sida utgar avgangsersiattning med
ytterligare 12 manader. Utgaende 16n eller erséittning for
utfort arbete under tid som avgangsersittning erhalls ska
avriknas krona for krona. Ovriga uppgifter om léner och
ersittningar framgar av not 10 pa sidorna 82-83.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT

Ett antal anldggningar inom koncernen kriver tillstand eller
ska anmiilas till tillsynsmyndighet for att fa anviindas.
Anmilningar ir gjorda och tillstand, dir sa erfordras, ar
sokta och erhallna hos vederborliga myndigheter. Anligg-
ningarna som avses ir en tillstandspliktig anldggning for
forskning i férbrdnningsteknik, samt ett antal anméilnings-
pliktiga anldggningar avseende energiproduktion och avlopp.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Akademiska Hus valt att
uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en av-
skild rapport. Omfattning av hallbarhetsrapporten, som
dven avser Akademiska Hus hallbarhetsredovisning, anges
pasidan 111.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

I slutet av januari tog spridningen av Covid-19 fart globalt.
Med anledning av detta har bolagets krisgrupp aktiverats.
Planering och uppféljning sker kontinuerligt for att kunna
parera det som sker. I dagsldget 4r beddmningen att den eko-
nomiska paverkan pa bolaget av Covid-19 dr begrinsad givet
bolagets verksamhet.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportfolj med beslutade och
planerade investeringar om 13,4 miljarder kronor. Fastig-
hetsportfoljen forvintas 6ka med cirka 7,5 miljarder kronor
under de nirmaste tre aren. Driftoverskottet kommer att
Oka i takt med att nya fastigheter driftsétts och vart effekti-
viseringsarbete fortskrider samtidigt som vi drar nytta av
vara stordriftsfordelar. Ett gott kassafléde begrinsar vart
nyfinansieringsbehov till drygt 2,5 miljarder den komman-
de trearsperioden. Avkastningen pa savil eget som operativt
kapital prognosticeras utan framtida vardeférandringar och
forvintas dirmed oka under perioden, i takt med att vara
stora pagdende projekt bérjar ge avkastning.
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Forslag till vinstdisposition

Enligt d4garens ekonomiska mal fé6r Akademiska Hus, vilka
faststilldes pa arsstimman den 29 april 2019, ska utdelning-
en uppga till mellan 40 och 70 procent av arets resultat efter
skatt efter aterliggning av virdeférandringar och dértill
horande uppskjuten skatt. Beslut om utdelning ska beakta
bolagets verksamhet och mal for kapitalstruktur. De 6vriga
ekonomiska malen &r att avkastningen pé operativt kapital
ska uppga till minst 6,0 procent 6ver en konjunkturcykel
och att koncernens soliditet ska uppga till 35 till 45 procent.
Avkastningen pa operativt kapital f6r 2019 uppgick till 10,3
procent. Vid utgangen av 2019 uppgick soliditeten till 45,7
procent i koncernen och till 18,5 procent i moderforetaget.
Efter den foreslagna utdelningen blir soliditeten 44,7 procent
i koncernen och 15,7 procent i moderforetaget.

Till arsstimmans forfogande star:
Balanserad vinst 744 112 503 kronor
1977 916 813 kronor

2722 029 316 kronor

Arets vinst
Summa

Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras sa att
1905 000 000 kronor utdelas till aktieigaren och att
817 029 316 kronor balanseras i ny rikning. Betriffande
resultat och stédllning i 6vrigt hinvisas till efterf6ljande
finansiella rapporter. Arsstimma kommer att hallas den
28 april 2020 i Stockholm.

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4§
AKTIEBOLAGSLAGEN

Styrelsen bedomer att bolagets likviditet kan uppratthallas
pa en betryggande niva. Med beaktande av relationen
mellan bolagets tillgangar, skulder och eget kapital samt
med hinsyn till resultatprognoser och investeringsbehov
per denna dag anser vi sdledes att den féreslagna utdelningen
ir forsvarlig med hiansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna
kapitalet. Den foreslagna utdelningen ir dven férsvarlig med
hinsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och
stidllning i 6vrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgéra
sina kort och langfristiga forpliktelser eller genomfora nod-
vindiga investeringar. Styrelsens uppfattning ar vidare att
bolagets ekonomiska stéllning med beaktande av den fore-
slagna utdelningen &r betryggande for fordringsdgarna.
Styrelsen kan inte heller finna andra omsténdigheter som
foranleder att utdelningen inte bor ske enligt styrelsens
forslag. Den foreslagna viardeoverféringen kan darmed for-
svaras med hénsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Utfall Vérdeférandringar Utdelningsgrundande
UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR koncernresultat i koncernen resultat
Intakter fran fastighetsférvaltningen 6217 6217
Kostnader fran fastighetsférvaltningen -2096 -2 096
DRIFTOVERSKOTT 4121 4121
Centrala administrationskostnader -70 -70
Rénteintédkter 43 43
Réntekostnader -420 -420
Tomtréattsavgalder -84 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3589 3589
Vérdeférandringar fastigheter 3872 -3864 8
Vérdeférandringar finansiella instrument -503 165 -338
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 6957 -3699 3259
Skatt/aktuell skatt -1300 762 -538
RESULTAT EFTER SKATT 5658 -2937 2721
Utdelning 70% av utdelningsgrundande resultat 1905

Utdelningen enligt &rsstdmmans beslut den 29 april 2019 uppgick till 1 663 Mkr.
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Revisionsberiittelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Akademiska Hus AB for ar 2019 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 51-59.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 41-105 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentli-
ga avseenden riattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode fér aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rétt-
visande bild av koncernens finansiella stidllning per den 31
december 2019 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 51-59. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens vriga delar. Vi
tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-

ningen och balansrikningen fé6r moderbolaget och koncernen.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstaimman faststéller resul-
tatrakningen och balansrikningen for moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ir forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlimnats till moderbo-
lagets och koncernens revisionsutskott i enlighet med revi-
sorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var bista kunskap och 6ver-
tygelse, inga forbjudna tjinster som avses i revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det gran-
skade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Revisionsberattelse

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Koncernens verksamhet dr att dga, utveckla och forvalta
fastigheter for universitet och hogskolor med huvudfokus pa
utbildnings- och forskningsverksamhet. I en verksamhet
som Akademiska Hus bedriver dr det framforallt den stora
péaverkan av styrelsens och ledningens uppskattningar och
bedomningar pa den finansiella rapporteringen som paver-
kar var riskbedéomning. Vi har bedomt den enskilt storsta
risken for fel i arsredovisningen vara virderingen av fastig-
heter. Diarutover har vi identifierat ett antal andra risker
samt viisentliga omraden som har paverkan pa den finansiel-
la rapporteringen.

Var revision omfattar granskning av samtliga visentliga
fastigheter och affiarsprocesser for den finansiella rapporte-
ringen sdsom bland annat hyresprocess, inképsprocess, fi-
nansieringsprocessen och viarderingsprocess.

Vi utformade var revision genom att faststélla visentlig-
hetsniva och bedéma risken fér visentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vi beaktade sérskilt de omraden
dér verkstéllande direktoren och styrelsen gjort subjektiva
bedomningar, till exempel viktiga redovisningsméssiga upp-
skattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida héndelser, vilka till sin natur
ir osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
risken for att styrelsen och verkstillande direktoren asido-
sitter den interna kontrollen, och bland annat 6vervigt om

det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upp-
hov till risk for viasentliga felaktigheter till f6ljd av oegent-
ligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en &ndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hiinsyn tagen till koncernens
struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den
bransch i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var be-
domning av visentlighet. En revision utformas fér att uppna
en rimlig grad av sikerhet om huruvida de finansiella rap-
porterna innehaller nagra visentliga felaktigheter. Felaktig-
heter kan uppsta till f6ljd av oegentligheter eller misstag. De
betraktas som visentliga om enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut som anvin-
darna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststillde vi vissa
kvantitativa visentlighetstal, daribland f6r den finansiella
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjilp av
dessa och kvalitativa 6verviganden faststillde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgéarders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma effekten
av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Koncernens visentlighetstal
« Overgripande viisentlighetstal: 930 (930) miljoner kronor
¢ Sirskild materialitet: 200 (190) miljoner kronor

Hur vi faststdllde det

« Overgripande visentlighetstal: 0,8% av koncernens
totala tillgangar.

o Siarskild materialitet: 5% av koncernens resultat fore
skatt exklusive virdeforandringar pa férvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument. Utgar vi infran
vid granskning av poster i resultat- och balansrdkning
relaterade till fastighetsforvaltningen.

Motivering av valet av vdsentlighetstal

Vivalde totala tillgdngar som riktmirke for var 6vergripande
bedémning av visentlighet for rikenskaperna som helhet
mot bakgrund av att virdet pa férvaltningsfastigheterna har
en visentlig paverkan och betydelse for koncernens finan-
siella stdallning samt utgor ett sirskilt betydelsefullt omrade
for revisionen. Vi definierade dven en specifik visentlighet for
revisionen av resultat fran fastighetsforvaltningen inklusive
de rorelsekapitalrelaterade balansposterna.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest bety-
delsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden

behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart still-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET
SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

Vardering av férvaltningsfastigheter

Vihénvisar till Forvaltningsberittelsen och beskrivningen 6ver
Akademiska Hus-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings-
och virderingsprinciper not 2 samt Vardeforandring férvaltningsfastig-
heter not12.

Virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2019-12-31till 91,4
miljarder kronor. Forvaltningsfastigheterna utgor en visentlig del av
balansrikningen och viarderingen av férvaltningsfastigheterna ar till
sin natur subjektiv och féremal fér ledningens bedémningar av t ex den
specifika fastighetens lidge, skick och framtida hyresintékter.

Verkligt virde pa koncernens fastighetsbestdnd baseras pa interna
berdkningar, huvudsakligen genom att tillimpa kassaflodesvirdering.
For en mindre del av fastighetsbestandet anvéinds ortsprismetoden
alternativt vardering till anskaffningsvirde. For att kvalitetssidkra de
internavirderingarna har dven externa viarderingar inhdmtats for
cirka 30% av fastighetsbestandets virde.

Vid faststéllandet av fastigheternas verkliga virde beaktas aktuell
information om den specifika fastigheten sdsom de aktuella hyresav-
talen, bedomning av hyresnivéer och driftskostnader. For att komma
fram till den slutliga virderingen anviander bolaget antaganden och gor
bedémningar om framtida avkastning, driftnetto och beddmd marknads-
hyra, vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jamforbara
marknadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som ingariatt
faststélla det verkliga virdet, tillsammans med det faktum att beloppen
drbetydande, gor att virderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sirskilt
betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och
kvalitetsikring avseende utforda virderingar per 2019-12-31. Revisions-
teamet, inklusive vara virderingsspecialister, har inhdmtat och granskat
etturval avvirderingsrapporterna for att bedéma den kassaflodesvir-
dering som Akademiska Hus tillimpar, den matematiska riktigheten
ochrimlighetenigjordaantaganden.

Var revision har bland annat omfattat féljande granskningsatgéirder

¢ Foljtupp att varderingarna f6ljer Akademiska Hus riktlinjer och
anvisningar for fastighetsviardering.

¢ Stickprovsmissigt granskat visentliga kontroller i koncernens
interna virderingsprocess.

¢ Stickprovprovsmissigt f6ljt upp modellens matematiska
berdkningar.

¢ Beddmtindata genom stickprovsméssig uppfoljning mot historiska
utfall och jamfort med tillgdnglig marknadsdata.

¢ Vihar haft méten med ledningen dar viktiga antaganden och
bedémningar diskuterats.

e Stickprovsmaissigt testat indata i berdkningsmodellerna mot
information i relevanta system.

¢ Tagitdel avde externavirderingarna och jimfort med de interna
berikningarna.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfastigheterna,
de mest visentliga antagandena samt de fastigheter dir det varit storst
variationer i virde jimfort med foregéende ar. I de fall ddr antaganden om
framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit mot
var initiala férvintan har dessa avvikelser diskuterats med koncernens
foretriadare och vid behov har kompletterande underlag inhdmtats.

Vihar slutligen kontrollerat att de modeller som anvénts, att de
antaganden och kénslighetsanalyser som Akademiska Hus gjort,
beskrivs pa ett riktigt séittinot12.

Virderingarnabaseras pa bedomningar och ér till sin natur behéftade
med en inneboende osiikerhet. Baserat pa var granskning dr var bedém-
ning att de av Akademiska Hus anvéinda antagandenaligger inom ett
acceptabelt intervall.

Vihar som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
visentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-40 samt 111-129. Det ir styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor ing-
et uttalande med bestyrkande avseende denna andra infor-
mation.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir det vart ansvar att l4sa den informa-
tion som identifieras ovan och 6verviaga om informationen
i visentlig utstrackning ir oforenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla visent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en visentlig felaktighet, ir vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer &dr nédvindig 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 koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsédtta verksamheten. De upplyser, nér sa dr tillimpligt,
om férhallanden som kan paverka férmégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrel-

sen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6ver-
vaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvi-
da arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revi-
sionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig si-
kerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Akademiska Hus
AB for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten en-
ligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstéillande direktoren ansvarsfrihet
for rikenskapsaret
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Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriaffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning avom
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstédllande direktdren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som dr nod-
vindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verens-
stimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas
pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhéimta revisionsbe-
vis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren i nagot
visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
féorsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddirmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en h6g grad av sdkerhet, men ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsum-
melser som kan foranleda ersédttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte édr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 51-59 och for att den &r uppréttad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebir att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
ricklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar samt ér i 6verensstimmelse med arsredovis-
ningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm,
utsags till Akademiska Hus ABs revisor av bolagsstimman
den 29 april 2019 och har varit bolagets revisor sedan 27
april 2018.

Stockholm den 17 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2019

110





