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ARET | KORTHET

Aret i korthet

m Hyresintakterna 6kade med 165 Mkr jamfort med fore-
gaende ar och uppgick for 2003 till 4 364 Mkr. Hyres-
vardet (bashyran) var 3 958 Mkr, en 6kning med 133 Mkr
sedan foregéende Arsskifte. Okningen har uppkommit
genom indexupprékningar av befintliga avtal, driftsattningar
av ny- och ombyggnationer samt tva storre forvarv i Kalmar.

= Resultatet fore skatt uppgar for aret till 710 Mkr (687).
Resultatforbattringen jamfort med féregaende ar beror
huvudsakligen pa o6kade hyresintékter med 165 Mkr och
minskade nedskrivningar och reverseringar med netto 87
Mkr. Forvaltningskostnaderna har 6kat med 139 Mkr.

m Avkastningen pa eget kapital uppgick till 6,9 procent (6,9).

m Resultatet av fastighetsforsaljningar uppgick till 32 Mkr
(81).

m Finansnettot forbattrades jamfort med foregaende ar bero-
ende pa lagre kostnadsrénta. Finansnettot uppgick till
-895 Mkr (-917).

Hyreskontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid upp-
gick vid arsskiftet till 6,6 ar och genomsnittlig kontraktstid
till tio ar.

Fastighetsbestandets bokférda varde, exklusive pagaende
nyanlaggningar, uppgick vid arsskiftet till 24 412 Mkr.
Pagaende nyanlaggningar var 1 555 Mkr.

Det bedémda verkliga vardet av fastigheterna uppgar till
ca 36 100 Mkr (36 475) och har réknats fram enligt en
intern modell baserad pa direktavkastningen for respektive
byggnad. Modellen har kvalitetssékrats genom externvar-
dering av vissa utvalda byggnader.

= Uthyrningsbar yta uppgick till 3 257 122 kvm mot 3 244 314

kvm vid féregaende arsskifte. Vakansgraden var 1,8 procent,
samma som féregaende ér.

Nettoinvesteringarna for aret var 1 877 Mkr (1 743).
Investeringarna har huvudsakligen bestatt av ny- och om-
byggnationer. Pa balansdagen pagick ett antal byggprojekt
av vilka nybyggnad for Dramatiska Institutet i Stockholm,
om- och tillbyggnad av Kemikum i Uppsala samt férnyelse
av Biomedicinskt centrum i Uppsala &r de storsta.

Nedskrivningar uppgick till 192 Mkr (326) och reverseringar
till 114 Mkr (160). Resultatet belastades netto med 78 Mkr
(165).

Den 15 november tilltradde Joakim Ollén som ny kon-
cernchef for Akademiska Hus.

Resultat och nyckeltal

2003 2002
Forvaltningsintakter, Mkr 4413 4 240
Driftnetto, Mkr 2573 2539
Resultat fore skatt, Mkr 710 687
Forvaltningsfastigheter, Mkr 24 412 23778
Verkligt varde fastigheter, Mkr 36 118 36 475
Direktavkastning, % 10,7 10,9
Avkastning pa eget kapital
efter schablonskatt, % 6,9 6,9
Avkastning pa totalt kapital, % 5,9 6,0
Soliditet, % 27,4 26,1
Sjalvfinansieringsgrad, % 85 85
Réntetackningsgrad, % 177 171




VD HAR ORDET

VD har ordet

Genom att bygga pa foretagets férmaga och utnyttja de driv-
krafter som konkurrensen ger kan vi skapa ett Akademiska Hus
som ar starkt och ger de basta I6sningarna for vara kunder.

2003 var aret da Akademiska Hus kunde se tillbaka pa sitt
forsta decennium. Som nytilliradd koncernchef vill jag havda
att foretaget kan summera dessa tio ar med tillfredstéllelse
och stolthet. Under min foretradare, Christina Rogestam, och
med vara manga goda medarbetare har bolaget byggts upp
fran en omséttning pa 1,6 Mdr till 4,5 Mdr. Det bokf6rda vardet
pa vara fastigheter har okat fran 7,8 Mdr till 24,4 Mdr. Med
hansyn till att denna kraftiga expansion till helt évervagande
del utgors av fastigheter som vi sjélva projekterat och byggt ar
det en imponerande tiodrsperiod som avverkats. Den ater-
speglar naturligtvis ocksa den utomordentligt snabba tillvéxt
som har préaglat hégskolesektorn under samma period och
dar merparten av marknaden fér Akademiska Hus aterfinns.

Att 6kningen av resurser till universitets- och hogskole-
varden nu avmattats ar naturligtvis av betydelse for inrikt-
ningen pa den fortsatta utvecklingen for Akademiska Hus
- jag aterkommer till det.

2003 var ett bra ar i flera avseenden. Resultat efter finans-
netto pa 710 mkr overtraffade vara for-
vantningar och blev nagot béttre an for
2002, trots en forhallandevis svag fastig-
hetsmarknad och kraftigt héjda energi-
priser. Till resultatet har bidragit fortsatt
gynnsamma villkor for finansiering.

Kundernas uppskattning av foretaget
okade signifikant enligt N6jd kund-index.
En effektivisering av energiférbrukningen
har uppnéatts som klart 6verstiger de — ganska ambitiésa —
mal som uppsatts.

Nya lokaler har 6verlamnats till Hogskolan i Kalmar och ett
flertal ombyggnadsprojekt har drivits vidare.

Sammanfattningsvis ett bra ar dar framférallt den ckade
kundnéjdheten ger en stark platiform att bygga vidare pal!

Till det goda resultatet bidrar tveklost det incitamentsystem
vi tillampar inom bolaget som ger alla medarbetare hogst en
manadslon extra, baserat pa hur vél verksamheten har gatt
i de delar som ar direkt paverkbara av vara egna insatser.
Darfor ar exempelvis marknadsbetingade forandringar i fastig-
hetsbestandets vérde inte incitamentspaverkande.

Aret som gick innehdll emellertid ocksa en debatt om spel-
forutsattningarna for Akademiska Hus och hur foretaget
hanterar sina uppgifter. De synpunkter som framkom var av
varierande natur och spande fran 6nskemal om s k kostnads-
hyror till kritik mot avskrivningsregler och avkastningskrav.

"Vi skall — i 6ppen
konkurrens — vara stora
pa fastigheter och storst

pa kreativa lokaler!”

For en — da utomstaende — betraktare forefoll delar av kritiken
svarforstaelig med vissa inslag av pétaglig osaklighet. Pa fler-
talet punkter har féretaget genom direkt kommunikation med
kunderna kunnat beméta den framférda kritiken.

Men viktigare &r nu att blicka framat och skapa en bild av
vad Akademiska Hus ar och hur foretaget bast kan utvecklas
for att moéta kundernas — och agarens — forvantningar. | det
sammanhanget &r det naturligtvis ocksa angelaget att dra kon-
struktiva slutsatser dven av kritiska synpunkter pa foretaget.

Akademiska Hus ar ett kommersiellt bolag som verkar i en
pataglig konkurrenssituation. Alla foretagets storre kunder har
forhyrningar ocksa hos andra hyresvéardar och Akademiska
Hus har ingen ensamrétt pa att hyra ut till nagon. Bland kon-
kurrenterna finns de flesta av landets storre fastighetsbolag.
En av de storre kunderna i universitetssektorn har ca 30 andra
hyresvardar. De "klassiska” universitetsbyggnader av typ
Carolina Rediviva som finns férvaltas av Fastighetsverket,
just darfér att de ar av en kulturhistorisk betydelse med en nara
nog ouppléslig koppling till respektive
universitet. For Akademiska Hus galler att
knappast en enda kvadratmeter av de
3,3 miljoner kvadratmeter som vi hyr ut
har nagon "obligatorisk” hyresgéast. Att
det i manga fall finns relativt langa hyres-
kontrakt ar inget som principiellt skiljer
foretagets position pa marknaden fran
andra fastighetsbolag med langa forhyr-
ningar av exempelvis avancerade industrianlaggningar eller
anpassade kontorslokaler. Inte minst senare ars strukturfor-
andringar pa fastighetssidan visar ocksa med all 6nskvérd
tydlighet att de allra flesta lokaler kan ges en alternativ
anvandning ocksd da de ursprungligen tillskapats for ett
speciellt &ndamal.

Av detta foljer att det vore orimligt, bland annat av kon-
kurrensneutralitetsskal, att lata Akademiska Hus verka under
andra spelregler — exempelvis genom att tillampa kostnadshyra
istallet for marknadshyra — an 6vriga aktérer pa marknaden. En
sadan forandring vore ocksa skadlig for kunderna eftersom
sjalvkostnadsprincipen inte innefattar nagot som helst incita-
ment for effektivisering, kostnadspress och produktutveckling.

En annan negativ effekt fér kunderna vore att férhandlings-
mojligheten skulle reduceras till en ren formalitet. | sjalvkost-
nadsprincipens natur ligger att priset maste folja strikta
spelregler och att utrymmet for flexibilitet och anpassade



I6sningar starkt begrénsas. Jag har inte traffat nagon kund
som skulle vilja ge avkall pa avtalsfriheten vid ingdende av
hyreskontrakt eller andra avtal!

Att generellt minska underhallsinsatser for att kunna erbjuda
lagre hyror ar naturligtvis heller inget alternativ. Aterigen
maste det vara kundernas 6nskemal och fria forhandlingsratt,
parat med foretagets langsiktiga ansvar for vardeutveck-
lingen i fastighetsbestandet, som styr underhall och andra
forvaltningsinsatser.

Men hur kan da Akademiska Hus utvecklas for att &nnu
battre tillfredsstalla kundernas krav? Utgangspunkten maste
vara att var kompetens och kapacitet vad géller projektering,
byggande, finansiering, drift och utveckling skall ge forut-
sattningar for verkligt konkurrenskraftiga 16sningar. Med den
erfarenhet bolaget har nar det géller lokaler for kreativ verk-
samhet, med de finansieringslésningar som kan astadkom-
mas i kraft av bolaget langsiktiga styrka, med de stordrifts-
fordelar vi har nar det géller systemutveckling for drift och
forvaltning ar det min fasta Overtygelse att vi ocksa skall
kunna presentera sadana l6sningar for vara kunder som ar —
och uppfattas som — klart attraktiva.

Det éar alltsa genom att bygga pa foretagets férmaga och
utnyttja de drivkrafter som konkurrensen ger som vi kan
skapa ett Akademiska Hus som ér starkt och ger de basta
l6sningarna for vara kunder. Vi skall — i 6ppen konkurrens —
vara stora pa fastigheter och storst pa kreativa lokaler!

Men hur ser da marknaden ut i ett lage da lokalexpansionen
inom hogskolesektorn har avklingat?

| sjalva verket kan det ses som en fordel att det vald-
samma tryck pa att producera nya lokaler till den domine-
rande kundgruppen nu avtar. Det ger mojlighet att bredda
kundbasen. Méanga kunskaps- och forskningsnéra verksam-
heter har behov av lokaler for skapande verksamhet. En
sadan inriktning pa var fortsatta expansion innebar ocksa att
vi kan utveckla vara campusomraden, helt i linje med vad
vara nuvarande kunder efterfragar. Pa sa satt sakerstéller vi
ocksa den langsiktiga vardeutvecklingen i vart bestand sam-
tidigt som vi bibehaller laga vakanstal. Detta innebar ocksa
att vi kan férnya var kompetens, vilkket kommer alla vara
kunder till del!

Den nya situationen ger ocksa mdjlighet till produkt-
utveckling. Vi kommer att bli battre och tydligare med erbju-
danden om olika tillaggstjanster.

Vi kommer ocksa under 2004 att tillhéra de fastighets-

bolag som har den allra storsta investeringsvolymen i egna,
nybyggda eller ombyggda fastigheter.

Miljoarbetet drivs vidare med maélet att uppna full miljo-
certifiering enligt ISO 14001.

Vi kommer ocksa att arbeta vidare med att finna energi-
|6sningar som minskar den totala energitillférseln och fram-
forallt sanker kostnaderna for vara kunder.

Sammantaget bedémer jag att 2004 kommer att bli ett
starkt ar for Akademiska Hus med en fortsatt expansion och
resultatforbattring. Framférallt hoppas jag att det blir ett ar
praglat av néjda kunder!
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AKADEMISKA HUS UPPDRAG

Akademiska Hus uppdrag

Vi ska leda utvecklingen av hégskolemiljoer och erbjuda

attraktiva studie- och forskningsmiljoer.

Uppdrag och &gare
Akademiska Hus bildades efter ett riksdagsbeslut 1992.
Huvuduppgiften fér Akademiska Hus &r att erbjuda univer-
sitet och hogskolor dndamalsenliga och sunda lokaler for
utbildning och forskning. Bolaget har ocksa ett ansvar for att
som forvaltare tillvarata de stora ekonomiska och kulturella
varden som finns i fastigheterna. Akademiska Hus ar ett
kommersiellt bolag som verkar i en pataglig marknadssituation.
Akademiska Hus &gs av staten som forklarat att &gandet
i Akademiska Hus skall vara langsiktigt. Statens agande i
Akademiska Hus forvaltas av Naringsdepartementet.

Uppbyggnad av fastighetsbestandet

Genom successiva forvarv och en omfattande byggnads-
verksamhet har lokalbestandet ¢kat fran 1 350 000 kvm
lokalarea till 3 250 000 kvm 2003. Forvéarven fran staten upp-
gick 1998 till 7,8 Mdr och 1996 till 5,6 Mdr. Byggnadsinves-
teringarna har under 10-arsperioden uppgatt till 14 Mdr.

1996 forvarvades fastighetsbolaget Vasajorden (fastigheter
for Sveriges lantbruksuniversitet) for 1 Mdr. Storre enskilda
fastighetsforvarv i Kista, Goteborg, Kalmar och Orebro har
uppgatt till sammanlagt ca 2 Mdr.

Under perioden har en stor nyetablering skett genom
fastighetsforvarv och byggnadsinvesteringar i Norrkdping.
Samtidigt har mindre bestand i Vaxjé och Ostersund avveck-
lats genom forséljning.

Den snabba utbyggnaden av fastighetsbestandet har gatt
hand i hand med satsningarna pa hdgre utbildning och forsk-
ning under 90-talet. Trots de omfattande investeringarna i
lokaler har lokalkostnadsandelen for hogskolesektorn varit
i stort sett oférandrad (ca 14 procent).

De storsta byggnaderna som har fardigstallts 1993 - 2003:

Dotterbolag Byggnad Investering
Lund BMC - Biomedicinskt centrum,
hus B och C, Lunds universitet 493 Mkr
Goteborg Mikroelektronik, Chalmers 364 Mkr
Stockholm Scheelelaboratoriet, Karolinska Institutet 482 Mkr
Retziuslaboratotiet, Karolinska Institutet ~ 440 Mkr
Uppsala Angstrém 1, Uppsala universitet 490 Mkr
Angstrém 2, Uppsala universitet 409 Mkr

Akademiska Hus 10 ar

Den 1 oktober 2003 var det 10 ar sedan Akademiska Hus
gick i operativ drift. Jubiléet hogtidlighdlls med en heldag for
de anstéllda, styrelseledaméter, dgarrepresentanter m fl. Det
var en dag fylld av musik, aterblickar och framtidstankar, fest-
ligt inramat i Aula Magna i Frescati.



FRAMGANGSFAKTORER OCH MAL

Framgangsfaktorer och mal

Framgangsfaktorer
Vérda och utveckla kundrelationerna
Akademiska Hus skall visa sin sarskilda formaga att forsta
och tillgodose behovet av lokaler och service inom hogre
utbildning och forskning. Genom nérhet och synlighet skall
det vara latt fér hyresgésterna att fa kontakt med vara med-
arbetare.

Under 2003 har Akademiska Hus-koncernens No&jd kund-
index (NKI) 6kat fran 63 till 67.

Varda och utveckla medarbetarnas kompetens

Det betyder att Akademiska Hus ska utbilda sina medarbetare
for att tillgodose bade foretagets behov av kompetens for sin
verksamhet och varje medarbetares behov av utveckling. Vi
ska rekrytera nya medarbetare som tillfér ny kompetens och
medverkar till foretagets samlade kompetensutveckling.

Varda och utveckla fastighetsbestandet

Det ar viktigt att sla vakt om estetiska och kulturella véarden i
vart fastighetsbestdnd. Genom underhall och successiv
anpassning av fastigheterna ska vi se till att fastigheterna
bibehéller sitt varde och att lokalerna fungerar val for hyres-
gasternas verksamhet. Vi ska utnyttja fastigheternas strate-
giska lagen for langsiktig uppbyggnad av fastighetsvéarden
och lokalresurser for utbildning och forskning. Genom aktiv
forvaltning ska vi uppfylla dgarens |6nsamhetskrav.

Mal
Verksamheten inom Akademiska Hus styrs mot mal inom fyra
overgripande malomraden:

Kundnytta

Varje ar genomférs métningar av kundnyttan via en enkat som
gar ut till 700 hyresgéaster. Infor varje ar satts mal pa olika
nivaer i koncernen, fran fastighetsomradet till koncernnivan.
For 2003 uppnadde koncernen ett NKI pa 67 som var tva

enheter hogre an malet och fyra enheter hogre an 2002.
Omraden som utmarks av hoga poang &r personlig service,
fastighetsforvaltning och handhavandet av projekt for ny-
eller ombyggnad. Se diagram 1.

Lénsamhet

Akademiska Hus har tre ekonomiska mal for I16nsamheten:

® Avkastningen (resultat efter schablonskatt) pa genomsnitt-
ligt eget kapital visar var férmaga att visa avkastning pa det
av dgaren investerade kapitalet. Malet ar satt sa att vi skall
uppna den 5-ariga statsobligationsrantan plus 2,5 procent-
enheter sett 6ver en konjunkturcykel. Se diagram 2.

m Eit fastighetsbolag maste visa langsiktig betalningsférmaga
och begransa sitt finansiella risktagande. Darfér har kon-
cernen ett mal for soliditeten, 25 procent. Se diagram 3.

= Utdelningsmalet ar satt som en kombination mellan att
agaren skall erhalla en relevant utdelning pa sitt satsade
kapital samtidigt som malet for soliditeten, och diarmed en
begransning av den finansiella risken uppnas. Koncernens
utdelningsmal &r att 50 procent av arets resultat efter skatt
delas ut till &garen. Se diagram 4.

No6jda medarbetare

Samtliga medarbetare erbjuds mdjligheten att besvara en
medarbetarenkét varje ar. Denna métning resulterar i Nojd
medarbetar-index (NMI) och analyseras pa olika nivaer fran
koncernniva ned till enskilda enheter inom bolagen. 2003
Overtraffades det uppsatta malet med tva enheter.

Se diagram 1.

Minskad miljobelastning

Genom minskad energianvandning i fastigheterna medverkar
Akademiska Hus till minskad miljébelastning. Koncernen har
sedan 2002 satt upp ett internt mal om en tvaprocentig
besparing av energi (i tekniska termer) per ar under en tre-
ars period. Hittills har bolagen 6vertraffat besparingsmélet.

DIAGRAM 1 DIAGRAM 2 DIAGRAM 3 DIAGRAM 4
NKI/NMI koncernen Avkastning pa eget kapital, % Soliditet, % Utdelning, Mkr
70 10 30 700
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Daniel Olsson tittar fram i ett flaktrum
pa Chalmers tekniska hégskola, Goteborg
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Marknad

Akademiska Hus ar den stdrsta dgaren och forvaltaren av
lokaler for universitet och hégskolor i Sverige.

Marknadsandelen fér Akademiska Hus pa var huvud-

marknad, universitets- och hdgskolelokaler, uppgér till 68

procent. Pa universitetsorterna uppgar marknadsandelen till

76 procent av de lokaler som hyrs av universitet och hég-

skolor. Fér de mindre och medelstora hogskolorna uppgar

marknadsandelen till i genomsnitt 31 procent. Métt endast pa
de orter dar vi &r verksamma uppgar den genomsnittliga

marknadsandelen till 75 procent — for universitetsorterna 77

procent och fér hogskoleorterna 54 procent i genomsnitt. Se

kartor pa sidan 9.

Andra fastighetsédgare som hyr ut lokaler till universitet och
hogskolor ar kommuner och kommunala bolag, AP-fastighe-
ter, Skanska, Aberdeen Property Investors, Nordisk Renting,
Vasallen, Statens fastighetsverk m fl. Lokalt har nagra av dessa
aktorer ett relativt omfattande bestand av hogskolelokaler.

Alltmer marks en konkurrenssituation da universitet och hég-
skolor i storre omfattning blir kontaktade av vara konkurren-
ter for sina lokalférsérjningsbehov.

Utvecklingen har foérandrat fastighetsinnehavet inom
Akademiska Hus i flera avseenden. Vissa sarskilda utveck-
lingstendenser ar:
= Okad koncentration till campusomraden. P4 manga uni-

versitetsorter har koncernen genomfort kompletterande

fastighetsforvarv  for att utvidga campusomradena.

Samtidigt har omfattande byggnationer av nya lokaler for

att tillgodose satsningen pa hogre utbildning och forskning

genomforts.

= Okad diversifiering p& campusomraden dar lokaler byggts
om och hyrts ut till nya hyresgéster som arbetar med uni-
versitetsnédra verksamhet. Exempel pa detta &r Linkoping,
KTH-omréadet i Stockholm och Kista. Nya hyresgéster ar
mindre féretag och enheter inom féretag som arbetar med
forskning och utveckling, vissa gymnasieutbildningar samt
serviceverksamheter for motion och halsa, narbutiker etc.

= Uppbyggnad av ortsvisa, stérre bestand — avveckling av
mindre.

m Etablering och uppbyggnad av ett storre fastighetsbestand
i Norrkdping efter beslutet av Linkdpings universitet att
kraftigt expandera Norrkdpingsdelen.

= Nya byggnader for vardhogskolor som en f6ljd av det 6kade
samarbetet mellan vardhégskolor och annan hégskoleut-
bildning samt forstatligandet av vardhégskolor.

m Forvarven av IBM-Forum och Electrum i Kista som genom-
fordes 1999 och 2001 for KTH:s och Stockholms univer-
sitets utbyggnad av det s k IT-universitetet i Kista. Dock
har under 2002 de marknadsmassiga forutsattningarna for
IT-universitetet férsdmrats. Efterfragan pa utbildningarna har
minskat p g a hela IT-branschens nedgang och ledningen for

KTH har aviserat att expansionen i Kista, i alla fall fér nar-
varande, har avbrutits.

m Markupplatelser och fastighetsoverlatelser har i flera fall,
bl a i Stockholm, Goteborg och Umed, skett for att framja
tillkomsten av studentbostader.

Vi fullféljer inriktningen att investera uteslutande fér egen for-

valtning och med 100 procent eget dgande av fastigheterna

for barkraftiga och langsiktiga forvaltningsenheter pa de orter
dér vi ar etablerade.

Marknaden foér hogre utbildning
och forskning

Grundutbildning

Hostterminen 2002 uppgick antalet studenter som var
registrerade vid universitet och hégskolor till 329 000 vilket
innebar en 6kning med nio procent pa ett ar. De hoga stu-
denttalen betyder ocksa att nyborjarfrekvensen har stigit och
nu ligger relativt nara regeringens 50-procentsmal, dvs att
hélften av en arskull ska ha boérjat studera vid universitet och
hogskolor vid 25 ars alder. Den summerade nyborjarfrekven-
sen lasaret 2001/02 &ar 46 procent. Se diagram 1.
Anpassningen mellan utbud och efterfragan forbattrades
jamfort med 2001 genom omflyttning av utbildningskapacitet
fran larosdten som hade svart att rekrytera tillrackligt med
studenter till larosaten med hogre efterfragan.

DIAGRAM 1
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Forskning och forskarutbildning
Resurserna for forskning och forskarutbildning 6kade under
2002 med 4,5 procent vilket ar en betydligt storre 6kning &n
den genomsnittliga under den senaste femarsperioden.
Totalt borjade 3 600 personer i forskarutbildning lasaret
2001/02. Det &ar 10 procent fler 4n féregaende ar och det
forsta aret med en klar uppgang i antal nybérjare efter for-
skarutbildningsreformen varen 1998. Se diagram 2 och 3.
Totalt var antalet forskarstuderande lasaret 2001/02 (med
en aktivitet pa mer an tio procent) 18 600. Nastan hélften av
de aktiva doktoranderna, 46 procent, har anstélining som
doktorander.

Ekonomi

Nastan tva tredjedelar av verksamheten vid universitet och
hogskolor, 65 procent, finansieras av statliga direktanslag for
grundutbildning och forskning. Staten bidrar dven i Gvrigt
med stora delar av finansieringen via Vetenskapsradet.
Landstingen finansierar ocksa delar av verksamheten. Om
finansieringen 6ver de forskningsstiftelser som tillkom med
I6ntagarfondsmedel raknas in bland de offentliga medlen
svarar dessa medel sammanlagt f6r 88 procent av finansie-
ringen av verksamheten vid universitet och hdgskolor. Se dia-
gram 4. Den totala verksamhetens kostnader vid universitet

DIAGRAM 2 DIAGRAM 3
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och hogskolor uppgick till 41,5 miljarder kronor varav de nio
storsta larosdtena svarade for tre fjdrdedelar. Detta utgor
knappt 1,8 procent av Sveriges bruttonationalprodukt ar
2002. Med tillagg for studiestéd m m blir siffran 2,2 procent
av BNP. Sverige ligger nu pa femte plats bland tjugofemtalet
lander inom OECD (Education at a Glance 2002). Av hég-
skolesektorns totala kostnader var 58 procent personalkost-
nader och 14 procent lokalkostnader. | bada fallen ar andelen
oférandrad jamfort med féregaende ar — och forandringarna
ar mycket sma aven sett pa langre sikt.

Ovrigt

Sverige star infor en snabb 6kning av arskullarna. Fram till
2010 okar antalet 20-aringar i befolkningen med 30 procent.
Detta betyder att det krdvs en utbyggnad av den hogre
utbildningen om inte nybdrjarfrekvenserna skall falla.
Samtidigt kommer antalet pensioneringar bland den undervi-
sande och forskande personalen vid universitet och hégsko-
lor att 6ka kraftigt under kommande ar. Om malet att 50 pro-
cent av en ungdomskull ska ha paboérjat hégskoleutbildning
vid 25 ars alder skall nas kravs en expansion av grundutbild-
ningen och om inte larartatheten ska minska maste antalet
larare 6ka i samma takt som 6kningen av studieplatserna.

DIAGRAM 4

Finansiering av verksamhet vid universitet och
hégskolor 2002
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FASTIGHETSRORELSEN

Akademiska Hus fastighetsrorelse
Stabil kundbas och effektiv forvaltning ger lag vakansgrad

och sakra hyresfléden.

Hyresintakter

Akademiska Hus hyresintakter, inkl hyrestilldgg, uppgick for

aret till 4 364 Mkr (4 199), vilket innebar en &kning med

3,9 procent. Okningen har tillkommit genom:

= |ndexhdjningar i befintliga avtal.

= Fardigstéllande av nagra storre projekt, dels nybyggnaden
av Astrid Fagreuslaboratoriet for Karolinska Institutet och
dels ett antal om- och tillbyggnader (se tabell Férdigstéllda
projekt sid 33).

m Forvary i Kalmar om 12 600 kvm LOA.

| diagram 1 redovisas hyresintakternas utveckling. Férdelningen

pa lokalkategori redovisas i diagram 2.

Uthyrnings- och vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 257 122 kvm uthyrningsbar
area och vakanserna till 1,8 procent, vilket motsvarar 57 944
kvm. Vakanserna inom Akademiska Hus é&r jamfért med
manga fastighetsbolag mycket laga. Som jamférelse uppvi-
sade borsnoterade fastighetsbolag for 2002 vakanser pa
strax under eller runt 10 procent. Orsaken till den gynn-
samma vakanssituationen &r de langsiktiga relationer som
praglar forhéllandet mellan Akademiska Hus som hyresvérd
och vara kunder.

Av vakanserna bedéms ca 20 000 kvm vara av karaktaren
"omflyttningsvakanser” framst i Stockholm och Lund. Inom
den nédrmaste framtiden beddéms dock ett antal vakanser
besta. Dessa aterfinns i Linkdping, Héarnésand och Kista. |
Linkdping finns vakanser om 15 000 kvm p g a att Mjardevi-
omradet drabbats hart av lagkonjunkturen inom IT- och
Telekomsektorn. Samma forhallande aterfinns i Kista dar
Kungliga Tekniska Hogskolans satsning pa IT-universitet ej
utvecklats enligt forvantningarna. Vakansen i Kista uppgar till

DIAGRAM 1 DIAGRAM 2
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11 500 kvm. | Harndsand star 9 400 kvm utan hyresgést till
foljd av farre utbildningsplatser inom Mitthdgskolan. Omraknat
i kronor sa utgor vakanserna 51 Mkr eller endast 1,2 procent
av hyra fullt uthyrt vilket aterspeglar det faktum att en stor del
av vakanserna har ett klart lagre hyresvarde an bestandet
i genomsnitt. Diagram 3 visar uthyrnings- och vakansgraden.

Hyresgéaster

Akademiska Hus har en kundbas med huvudsakligen statligt
huvudmannaskap varav universitet och hdgskolor &r klart
dominerande. Se tabell 1. Universitet och hogskolor hyr nastan
90 procent av den uthyrningsbara ytan. De 10 stérsta hyres-
gésterna redovisas i tabell 2.

Férutom universitet och hdgskolor finns vissa statliga myn-
digheter samt en del institut och stiftelser bland hyres-
gasterna. Dessa ar oftast lokaliserade till campusomraden
och har en forskningsrelaterad verksamhet.

TABELL 1

Hyresgéstkategorier
Total yta Andel, %

Universitet och hégskolor 2 660 149 81,7
Ovriga statliga myndigheter 100 053 3,1
Chalmers 198 892 6,1
Kommuner 17 550 0,5
Institut & stiftelser 65 728 2,0
Ovriga 156 806 4.8
Total uthyrd yta 3199 178 98,2
Vakant yta 57 944 1,8
Total uthyrningsbar yta 3257 122 100,0

DIAGRAM 3

Uthyrnings- och vakansgrad, %
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TABELL 2

10 storsta hyresgésterna
Total yta Andel, %

Lunds universitet 340 066 14,8
Uppsala universitet 281 520 12,2
Sveriges lantbruksuniversitet 268 806 11,7
Goteborgs universitet 233 734 10,2
Stockholms universitet 228 421 9,9
Kungliga Tekniska Hogskolan 216 101 9,4
Chalmersfastigheter 198 892 8,6
Umea universitet 181 999 7,9
Karolinska Institutet 180 368 7,8
Linkdpings universitet 172 041 7,5
Summa 2 301 948 70,7

Hyreskontrakt (férfallostruktur)

Den genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar
tio ar och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga ater-
staende 16ptid 6,6 ar. For de storre komplexa specialbygg-
naderna for laboratorie- och forskningsverksamhet dar det
inte utan betydande ombyggnationer ar svart att finna alter-
nativanvandning for lokalen kravs normalt ett hyresavtal som
aterbetalar merparten av investeringen inom kontrakistiden.
| dessa fall tecknas vanligtvis hyreskontrakt med I6ptider som
ar tio till femton ar eller langre. Under 2003 omférhandlades
ca 8 procent av kontraktsportfoljen. Av diagram 4 framgar néar
de pa balansdagen kontrakterade hyrorna l6per ut. Hyres-
vardet (bashyran) uppgér for ar 20083 till 3 958 Mkr (3 825).

Driftskostnader
Driftskostnader bestar av atgarder for att uppréatthalla funk-
tionen hos en byggnad och indelas dels i kostnader for energi-
och vattenforsorjning och dels i Ovriga driftskostnader.
Driftskostnader ar den storsta paverkbara kostnaden och ar
darfor av yttersta vikt nar det galler matning av effektiviteten
inom fastighetsforvaltning. Diagram 5 beskriver driftskostna-
dernas utveckling under den senaste femarsperioden.
Driftskostnadernas utveckling har huvudsakligen tva orsaker.
Okade kostnader for energi samt byggnadernas allt storre
tekniska komplexitet. Nya och ombyggda lokaler har under

DIAGRAM 4
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de senaste aren i stor utstréckning varit resurskréavande ur
energisynvinkel da de till stor del bestatt av laboratoriebygg-
nader. Den okade tekniska komplexiteten har dock kunnat
kompenseras genom en Okning av hyresintékterna.
Driftskostnadernas andel av hyresintakterna redovisas i dia-
gram 6. Jamfort med andra fastighetsbolag &r driftskostna-
derna réknat i kr/kvm relativt héga inom Akademiska Hus
beroende pa den stora andelen laboratorier. Laboratorie-
lokalerna uppgar till 1,2 miljoner kvm LOA (37 procent) och
ar ur energisynvinkel betydligt mer resurskrévande an 6vriga
lokaler. Diagram 7, sid 12, visar driftskostnaden uppdelad pa
kostnadsslag.

Akademiska Hus har som malsétining att effektivisera
energianvandningen for att minska miljdbelastningen och 6ka
effektiviteten i forvaltningsarbetet. For att stodja detta startades
under 2002 ett sarskilt projekt for automatisk métaravlésning
avseende energi och vatten i koncernens byggnader.
Projektet har under aret utvidgats till att omfatta en total
processkartldggning av energi- och vattenprocessen med
avseende pa systemstod for analys och uppféljning av
forbrukningen och kommer under 2004 att resultera i ett kon-
cerngemensamt IT-stéd. Under aret har tva stora anlagg-
ningar for vdrme och kylférsorjning genom marklagerteknik
paborjats. Okade incitament for hyresgésterna att hushalla
med energi leder ocksa till en inriktning att i storre omfattning
debitera energikostnader som tilldgg till hyran. | dagslaget
debiteras el och varme separat motsvarande 43 procent av
energianvandningen. Malsattiningen &r att successivt oka
denna andel.

Genom samordning och styrning inom omradet bedéms
att det langsiktigt finns en besparingspotential pa 10 till 20
procent. Energibesparing ingar ocksa som en de viktigaste
beddmningsparametrarna i koncernens incitamentsprogram,
Maltavlan.

Driftskostnaderna for aret uppgar till 225 (210) kr/kvm
LOA. Av driftskostnaderna avser 153 (137) kr/kvm LOA
energi, brénsle och vatten. Energikostnadsutvecklingen sva-
rar for huvuddelen av 6kningen.

DIAGRAM 6
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FASTIGHETSRORELSEN

Underhallskostnader

Med underhallskostnader avses kostnader for aterstéllande till
ursprunglig standard och funktion av slitna eller skadade bygg-
nadsdelar. Internt sker en uppfdljning av de kostnader som kan
kostnadsféras och for vilka man kan begéra erséttning av
hyresgasten for vid hyresférhandlingar (kostnader for hyres-
gastanpassningar). Diagram 8 beskriver underhallskostna-
dernas utveckling under den senaste femarsperioden.
Underhallskostnaderna uppdelas i planerat underhall och
underhall i projekt. For planerat underhall finns flerariga under-
hallsplaner som uppréttas for samtliga byggnader. Underhall
i projekt ar underhallsatgarder som gors i samband med om-
byggnadsprojekt och svarar for cirka halften av den totala
underhallskostnaden.

For att forbattra styrning och uppféljning inom omradet har
under 2003 ett projekt startats inom koncernen for att sam-
ordna processen planerat underhall avseende begrepp och
systemstdd. Projektet slutfors under 2004. Konkreta resultat
kommer att bli:

m Kostnadseffektivitet i forvaltningen genom att ett koncern-
gemensamt system anvénds.

= Okad informationskvalitet genom koncerngemensamma
indatarutiner.

= Mojligheter till kompetensdverféring inom koncernen.

Sett dver tiden har underhéllskostnaderna utvecklats i niva med

hyresintakterna. Se diagram 8. Variationer mellan enskilda ar

kan vara forhallandevis stora p g a férandringar i volymen

ombyggnationer. Underhallskostnaderna for aret uppgar till

257 (240) kr/kvm LOA. Av underhéllskostnaderna avser 41

(32) kr/kvm LOA hyresgéastanpassningar. | och med sats-

ningen pa underhallsatgarder ar standarden pa Akademiska

Hus fastighetsbestand nu generellt sett hog och vi forvantar

oss, relativt sett, sjunkande underhallskostnader i framtiden.

Driftsnetto och direktavkastning

Driftsnettot, dvs resultatet av koncernens fastigheter fore
avskrivningar, centrala administrationskostnader och finansiellt
netto uppgar till 2 573 Mkr (2 539). Utvecklingen av drifts-
nettot har alltsedan bildandet av Akademiska Hus varit positiv.
Under den senaste femarsperioden sa har driftsnettot 6kat
fran 2 100 Mkr till nastan 2 600 Mkr.

DIAGRAM 8

DIAGRAM 7 Underhaliskostnader

. . . 800
Driftskostnadsférdelning 2003
@ Energi, bransle och vatten 600

Ovriga driftskostnader

Képt material drift 400
@ Kopta tjanster drift
® Arbetskraftskostnader 200

Sophamtning och

myndighetsbesiktningar

0

1999 2000 2001
Bl Underhallskostnader, Mkr

Underhallskostnader
Hyresintakter, %

Direktavkastningen har samtidigt under perioden sjunkit
nagot men uppgar anda till goda 10,7 procent. Diagram 9
visar utvecklingen.

Jamfort med andra fastighetsbolag har Akademiska Hus
en relativt hog direktavkastning, se diagram 10, vilket beror
pa den stora andelen byggnader med en hdg grad av hyres-
gastanpassningar. Dessa ar sa gott som uteslutande upp-
forda for utbildning och forskning, ofta i campusomraden.
Den hogre specialiseringsnivan gor att ett hogre direktav-
kastningskrav stélls for att méta den forhéllandevis snabba
avskrivningstakten.

Bokfért varde och uthyrningsbar area

Akademiska Hus fastighetsbestand uppgick vid arskiftet il
en total uthyrningsbar area av 3 257 122 kvm (3 244 314).
Det totala bokférda vérdet uppgick till 24 412 Mkr (23 778)
vilket motsvarar ett genomsnittligt bokf6rt varde pa 7 495
kr/kvm (7 329). Bestandets fordelning pa orter och kategorier
redovisas i tabell 3.

Diagram 11 visar andelen uthyrningsbar area och bokfort
varde fordelat pa orter. Stockholm utgér 28 procent av kon-
cernens totala uthyrningsbara area men hela 37 procent av
koncernens bokférda varde och 32 procent av koncernens
hyresintakter. De senaste arens satsningar i Stockholm pa
storre laborativa lokaler samt forvarven i Kista har lett till en
6kning av de bokférda vardena men ocksa till en 6kning av
hyresintakterna.

Fastighetsvardering, beréakning av verkligt varde

| samband med arsbokslutet har Akademiska Hus genomfort

en vardering av samtliga fastigheter. Varderingen har utforts

med en berékningsmodell baserad pa fastigheternas kassa-

flode, vilket gett ett verkligt varde. Modellen har anvént

berdknade framtida driftsnetton och grundar sig pa féljande

antaganden och forutséttningar:

m |nflationen har antagits bli 2 procent under hela kalkyl-
perioden.

m Byggnaderna har klassificerats utifran huvudsaklig
anvéandning/avskrivningsbehov.

= Byggnader med likartat avskrivningsbehov har kategoriserats
samman.

DIAGRAM 9
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TABELL 3

Bestandets fordelning pa universitetsorter

FASTIGHETSRORELSEN

Kontor/ . Bokfort

Undervisnings- Laboratorie- Administrativa Ovriga Varav Bokfort varde i

lokaler kvm lokaler kvm lokaler kvm lokaler kvm Kvm totalt vakant % varde i tkr % kr/kvm

Lund 165 770 155 119 25 190 832 346 911 5113 10,7 2 428 552 9,9 7001

Goteborg 175 890 174 641 35 108 13 890 399 529 366 12,3 3185 073 13,0 7972

Karlstad 61 836 0 2 875 0 64 711 465 2,0 590 977 24 9133

Linkdping 41 429 120 628 29 869 9 547 201473 10818 6,2 1287 856 53 6392

Orebro 54 886 0 11 575 8715 75 176 0 2,3 703 399 29 9357

Stor-Stockholm 383 637 293 176 162 604 71 424 910841 17 453 28,0 9 089 967 37,2 9980

Uppsala 97 372 284 283 90 893 48 393 520 941 7 480 16,0 2 969 554 12,2 5700

Umea 116 958 74 243 10 625 6 341 208 167 0 6,4 1129 719 46 5427

Lulea 33 356 51 703 13 341 1564 99 964 530 3,1 533 463 2,2 5337

1131134 1153 793 382 080 160 706 2827 713 86,8 21918 560 89,8 7751

(")vriga orter 282 492 67 679 51 694 27 544 429 409 15719 13,2 2 493 364 10,2 5807

Totalt 1413 626 1221 472 433 774 188 250 3257 122 100,0 24 411923 100,0 7495
Kategorier, % 43 38 138 6 100

m Hyresintakter. Géllande hyresavtal har antagits gélla fram
till hyresavtalens slut. Nar hyresavtalen bedémts som
marknadsmassiga har de antagits mojliga att férlanga pa
oférandrade villkor. Hyran anpassas till marknadshyran vid
kontraktstidens utgang.

m Faktiska (normala) driftskostnader inkl administrations-
kostnader och eventuella tomtrattsavgéalder och fastighets-
drift har anvénts.

= Schablonberiknade underhallskostnader.

—150 kr/kvm LOA har anvants for installationstata labora-
toriebyggnader.
—100 kr/kvm LOA har anvants for évriga byggnader.

= Rimliga direktavkastningskrav fér olika objektkategorier,
orter, lagen och hyresrisker. Avkastningskravet har diffe-
rentierats for olika kategorier av objekt, olika hyrestider
samt orts- och lagesbedémning och ligger mellan 7,25
procent och upp till 13 procent.

Jamfort med foregaende ér har varderingsmodellen justerats

i tva avseenden:

m En nedjustering av schablonerna for underhall har skett
p g a den stabilare/sjunkande generella underhallsnivén i

DIAGRAM 10 DIAGRAM 11
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koncernen. Schablonberéknade underhallskostnader upp-

gar i arets varderingsmodell till i genomsnitt 118 kr/kvm

LOA (127). Forandringen av underhallsschablonerna

paverkar det beréknade verkliga vérdet positivc med

ca 300 Mkr.

m Generellt sett ndgot stigande direktavkastningskrav,
+0,25 procent. Okningen r relaterad till 6kande vakanser
pa flera stora orter och osékerhet om efterfragan. Okningen
paverkar det beréknade verkliga vérdet negativt med
ca 900 Mkr.

Utbver de tva ovan redovisade férandringarna i varderings-

modellen har berékningen av verkligt vérde for aret paverkats

negativt med ca 1 100 Mkr av hdjda kostnader for drift, framst
energikostnader samt fastighetsadministration.

Det sélunda framraknade verkliga vardet utvisar Gvervar-
den inom samtliga dotterbolag i koncernen pa mellan 30 och
60 procent jamfort med bokfort varde. Det berdknade verkliga
véardet uppgar totalt for koncernen till 36 118 Mkr (36 475)
och overvardet uppgar till 11 706 Mkr (12 697). Se tabell 4.

Uthyrningsbar area och bokfért varde, %
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TABELL 4

Varderingsmodell Akademiska Hus 2003-12-31, Mkr

Avseende foljande byggnader/objekt har under aret reverse-
ringar av tidigare utférda nedskrivningar foretagits, tabell 6:

Verkligt varde Varav utbygg- Bokfort

fastigheter ~ nadsreserv. varde fastigh.  Overvarde
Lund 4 491 30 3100 1391
Goteborg 6 348 95 4 391 1956
Linképing 3762 70 2 379 1383
Uppsala 5525 174 3243 2 282
Stockholm 13073 162 9105 3968
Norr 2919 41 2193 725
Totalt 36 118 572 24 412 11 706

Externvardering inom Akademiska Hus

For att dels sékerstélla det verkliga vardet for nagra storre
fastigheter men ocksé kvalitetssékra véarderingsmodellen har
under hésten en extern vardering foretagits av ett urval av
fastigheter. Varderingen har utforts av NewSec. Externvér-
deringen utvisar att den anvénda varderingsmodellen ger en
rattvisande bild av det verkliga vérdet.

Nedskrivningar och reverseringar

| enlighet med Redovisningsradets rekommendation nr 17
(RR 17) foretas inom koncernen vid varje bokslutstillfélle en
kontroll om nedskrivningsbehov féreligger. Nedskrivning gors
enligt rekommendationen om det bokférda véardet éverstiger
det hogsta av nyttjandevérdet och nettoférsaljningsvardet.
For berakning av nyttjandevardet se avsnittet om Fastighets-
vardering. | enlighet med RR 17 har ocksa tidigare foretagna
nedskrivningar reverserats om verkligt varde for en tidigare
nedskriven fastighet éverstiger bokfért vérde.

Under 2003 har nedskrivningar féretagits med 192 Mkr
(326) och reverseringar av tidigare gjorda nedskrivningar
med 114 Mkr (160). Resultateffekten netto for aret uppgar till
—78 Mkr (—165). Nedskrivningar och reverseringar har base-
rats pa aktuella véarderingar i de enskilda fallen. Féljande
byggnader/objekt har skrivits ned under 2003, tabell 5:

TABELL 5

Nedskrivningar

TABELL 6

Reverseringar

Reversering Mkr

Byggnad Dotterbolag (Resultatpaverkan)
Odonten, Huddinge Stockholm 40
Biomedicinskt centrum Uppsala 33
Saxo, Hyphoff 8 Lund 14
Kvarteret Samvetet Goteborg 12
Adm byggnad

Karolinska Institutet Stockholm 8
Ovriga 7
Summa reverseringar 114

Koép och forséljningar

Under 2003 har tva fastigheter, Kocken 1 och Eldaren 1,
i Kalmar forvarvats. Fastigheterna omfattar ca 12 600 kvm
och har langsiktiga hyresavtal med Hogskolan i Kalmar.
Kopeskilling for Kalmarfastigheterna uppgick till 193 Mkr.

| Karlstad har Studenternas Hus forvarvats till en kdpeskilling
om 36 Mkr.

| Orebro har mark forvarvats dster om nuvarande campus
for att sakerstélla universitetets fortsatta expansion.

I Norrképing har delar av kvarteret Kopparhammaren for-
varvats for att sékerstélla fortsatt expansion.

Fyra storre forsaljningar har gt rum vilka redovisas i tabell 7.
Till dessa kommer bland annat en mindre férséljning av mark
i anslutning till campusomradet i Umea for att mojliggora
byggande av studentbostéder.

TABELL 7

Forséljningar 2003

Nedskrivn.
Byggnad Dotterbolag Mkr
Electrum 1, Kista Stockholm 54
Tre Vapen, Konstfack Stockholm 30
Matematiskt centrum, Chalmers Goteborg 24
F d Lakemedelsverket Uppsala 19
Topasen, Harnésand Norr 13
Forum, Kista Stockholm 8
Sjobefalsskolan Norr 8
Seminariet, Harnésand Norr 6
Ultuna Uppsala 6
Skafto-Fiskeback, Lysekil Goteborg 6
Wallenberg laboratorium Stockholm 5
Ovriga 13
Summa nedskrivningar 192

Bolag

Akademiska Hus Forsélin.  Realisations-
Fastighetsbeteckning i.....AB belopp, Mkr  resultat, Mkr
Fjardingen 28:1 Uppsala 57 34
Kungsladugard 31:5 Goteborg 30 1
Adjunkten 1 Linkdping 21 1
Bispgarden 2:1 Norr 7 -4
Ovriga 3 0
Totalt 118 32
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Biomedicinskt centrum, Lund

Sjofartshogskolan, Kalmar

Geocentrum, Lund

Akademiska Hus i Lund AB

Geografi och campus

| Lund stréacker sig universitetsomradet fran stadens centrum
till Lunds Tekniska Hogskola i norr. Inom omradet finns en
stor mangfald avseende byggnader och miljéer. Fran anrika till
moderna, teknikintensiva byggnader, fran gemytlig stadsmiljo
till 6ppen parkmiljo.

Campusomradet i Alnarp domineras av den berémda
Alnarpsparken. Omgivna av parken finns byggnaderna av
hog arkitektonisk kvalitet. Manga &r ursprungligen byggda
for Alnarps lantbruksinstitut pa senare delen av 1800-talet
men innehaller idag moderna och funktionella studiemiljcer.

| Malmo &ger och forvaltar Akademiska Hus Tandvards-
hogskolan. Fastigheten &r belagen i narheten av universitets-
sjukhuset MAS och ér till drygt 50 procent ombyggd till
modern standard.

| Kalmar ar campusomradet integrerat i staden. Byggnaderna
inom campusomradet &r varierande, de tidigaste &r fran
1800-talets mitt. 1999 utdkades bestandet med ett nytt hog-
skolebibliotek och 2003 férvarvades den nybyggda Sjofarts-
hogskolan nere vid hamnen.

Kristianstads hogskolecampus har formats kring det gamla
regementsomradet pa Nasby. | de forna kasernerna finns nu
frascha och stimulerande miljéer. Campusomradets karaktar
innebér en stor narhet inom campus men ocksa en nérhet till
bade staden och dess omgivande natur.

Marknad

Akademiska Hus i Lund AB &ger och forvaltar ett fastighets-
bestand omfattande 499 260 kvm uthyrningsbar lokalarea
(LOA) i Lund, Malmo, Alnarp, Kristianstad och Kalmar.
Andelen icke uthyrd lokalarea uppgar till 1,6 procent. Lunds
universitet ar bolagets storsta hyresgast med en yta om ca
340 000 kvm. Detta motsvarar ca 75 procent av universitetets
totala lokalbehov.

Kristianstad hogskola och Sveriges lantbruksuniversitet i
Alnarp hyr nastan 100 procent av sitt lokalbehov om 35 000
respektive 60 000 kvm av bolaget. Dessa lokaler finns i C-lage.

| Kalmar ager bolaget efter férvarv av Sjofartshogskolan
och Kalmarsundslaboratoriet drygt halften av hdgskolans for-
hyrda lokaler, alla belagna i centrala lagen.

| Malmé ager bolaget Tandvardshégskolan om 17 000 kvm
som hyrs av Malmé hoégskola.

Vasentliga handelser under aret
Under aret har ny- och ombyggnad fér Geocentrum i Lund
driftsatts. Projektet har tilldelats stadsbyggnadspriset i Lund
fér 2003. Sista etappen foér Biomedicinskt centrum i Lund,
BMC, med en projektkostnad om ca 300 Mkr har ocksa
paborijats.

| Kalmar har tva fastigheter, Kocken 1 och Eldaren 1, for-
varvats av SKANSKA AB. For fastigheterna som omfattar
ca 12 600 kvm finns langsiktiga hyresavtal med Hogskolan i
Kalmar.

Under aret har reversering av nedskrivningar pa 18 Mkr
gjorts avseende fastigheter i Lund vilket har en nettopaverkan
pa resultatet med 14,4 Mkr.

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under de nérmaste verksamhetsaren forvantas investe-
ringstakten att vara fortsatt hog.

Rorelseresultatet forvantas ligga pa ungefar samma niva de
nédrmaste aren p g a de stora underhéllskostnaderna i samband
med pagaende och kommande ombyggnadsprojekt i Lund
avseende bl a Kemicentrum, Sprakcentrum och Maskinteknik.
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DIAGRAM 12
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TABELL 8 TABELL 9 TABELL 10
Nyckeltal i férvaltningen Fastighetsfakta Resultat m m
Hyresintakter i kr/kvm 1241 Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 492 340 2003 2002
Driftskostnader i kr/kvm 230 Vakanser, kvm (%) 7813 (1,6%) Hyresintékter netto, Mkr 598 573
Underhallskostnader i kr/kvm 234 Bokfort vérde fastigheter, Mkr 3100 Driftnetto, Mkr 327 260
Driftnetto i kr/kvm 665 Bedoémt verkligt vérde fastigheter, Mkr 4 491 Rorelseresultat, Mkr 226 156
Fastighetsadministrativa kostnader i kr/kvm 67 Péagaende nyanlaggningar, Mkr 111 Resultat efter skatt, Mkr 43 -3
Direktavkastning % 10,9 Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 348
Rorelseresultat i kr/kvm 459 TABELL 11
Genomsnittlig kontraktstid, ar 11,3
Kontraktens genomsnittliga NKI och NMI
aterstaende l6ptid, ar 7,0 2003 2002
Nojd kundindex (NKI) 65 62
No6jd medarbetarindex (NMI) 65 58
TABELL 12
Fastighetsforteckning
Kart-  Dominerande Andel av ut- Uthyrningsbar Varav  Hyresintakter Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning  hanvisning  hyresgést hyrningsbar yta, % Ort yta totalt kvm  vakant jamte tillagg, tkr Markareal, kvm  reserver, kvm
Absalon 5 1 Lunds universitet 98 Lund 26 974 3594 21 116 30 640
Eskil 21 2  Lunds universitet 100 Lund 47 163 110 376 43 394
Helgonagarden 6:16 3 Lunds universitet/
Lunds Tekniska Hogskola 100 Lund 187 228 1046 249 281 377 391 50 000
Hyphoff 5 4 Lunds universitet 100 Lund 8 380 8 106 23 722
Maria Magle 6 5  Lunds universitet 100 Lund 2 581 2 447 2 472
Paradis 47 6  Lunds universitet 100 Lund 1397 2 130 3154
Paradis 51 7  Lunds universitet 100 Lund 30 987 35 108 35 697
Sankt Peter 33 8  Lunds universitet 100 Lund 949 1136 849
Saxo 3 9  Lunds universitet 100 Lund 8 042 3939 6 653
Studentkaren 4 10  Akademiska Hus i Lund AB 100 Lund 2518 2 580 25 268
Solve 1 11 Lunds universitet 99 Lund 30 692 473 43 283 47 000
Alnarp 1:60 Sveriges lantbruksuniversitet 81 Lomma 73129 2700 49 900 930 608
Alnarp 1:63 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Lomma 121 60 1296
Alnarp 1:64 Privatbostad 100 Lomma 119 69 1149
Klerken 4 Malmé hogskola 95 Malmo 16 769 15 325 7 643
Falken 3 Hégskolan i Kalmar 100 Kalmar 12314 15 495 13 965
Rostad 1 Hogskolan i Kalmar 100 Kalmar 4138 4 201 13 574
Kocken 1 Hogskolan i Kalmar 90 Kalmar 9 298 4 666 9283
Eldaren 1 Hégskolan i Kalmar 100 Kalmar 3317 4 064 3548
Nasby 34:24 Hogskolan Kristianstad 99 Kristianstad 33 144 33 803 80 184
Totalt 499 260 7813 607 085 1 657 490 50 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -8611
Hyresintékter netto 598 474
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Goteborgs universitet,
Botaniska institutionen

Hogskolan i Boras, Sandgardet

Goteborgs universitet,

Sambhadllsvetenskapliga institutionen

Akademiska Hus | Goteborg AB

Geografi och campus

Vid Goteborgs universitet pagar utvecklingen av ett city-
universitet i centrala Goteborg. Verksamheten koncentreras
kring fyra campusomraden, alla centralt beldgna. Pa det stor-
sta campusomradet, Medicinareberget, bedrivs i huvudsak
medicinsk och naturvetenskaplig forskning och utbildning.
Verksamheten pa Medicinareberget kénnetecknas av fortsatt
forsiktig tillvaxt de narmaste aren.

Pa Tjarno i Bohuslan bedriver Géteborgs och Stockholms
universitet marinbiologisk utbildning och forskning. Kristine-
bergs Marina Forskningsstation utanfor Lysekil &r Sveriges
storsta faltstation fér marin forskning. Dar arbetar ett flertal
forskare och doktorander fran Kungliga vetenskapsakademien
och Goteborgs universitet.

Vid Chalmers tekniska hogskola bedrivs utbildning och
forskning inom de tekniska och naturvetenskapliga omradena
samt inom arkitektur. Akademiska Hus i Goéteborg AB och
Chalmers har tillsammans under aret paborjat en omfattande
ombyggnad av Fysik forskarhus, samt planerar en flyttning av
Matematiska vetenskaper till centralt beldgna byggnader inom
Chalmers campus.

Karlstads universitet, belaget nio km utanfoér Karlstads
centrum, &r ett campusomrade som vuxit kraftigt de senaste
aren. ldag har universitetet drygt 10 000 studenter. Det nya
biblioteket har varit en strategiskt viktig satsning for univer-
sitetet. Under aret har en omfattande ombyggnad av Hus 1
paborjats, dessutom pagar programarbetet for en ny bygg-
nad for teknik och ingenjérsvetenskap.

Hogskolan i Boras ar ett levande campus mitt i stadskarnan
som vaxer med nya lokaler for bibliotek och datavetenskap.
Utéver mer traditionella utbildningsprogram, satsar hégsko-
lan pa nationellt unika utbildningar inom biblioteksvetenskap
och textilvetenskap.

Hogskolan i Skévde ar en modern och starkt profilerad
hogskola. Huvuddelen av utbildningen ligger inom naturveten-
skap, teknik och humanvetenskap. Hogskolans lokaler finns pa
ett fore detta regementsomrade som kompletterats med nya
byggnader som anpassats arkitektoniskt till den gamla miljon.

Sveriges lantbruksuniversitet i Skara har en unik livsme-
delsingenjorsutbildning och hégaktuell forskningsverksamhet
i samarbete med den omkringliggande livsmedelssektorn.
Vid halvarsskiftet 2003 beslutades att den nyinrattade
Djurskyddsmyndigheten skulle placeras i Skara. Akademiska
Hus kunde erbjuda lampliga lokaler, och inflyttning kommer
att ske under varen 2004.

Marknad

Akademiska Hus i Goteborg AB &ger och forvaltar ett fastig-
hetsbestand omfattande 577 000 kvm uthyrningsbar lokal-
area (LOA). Andelen outhyrda lokaler uppgar till 0,5 procent.
Fastigheterna &r belagna i Géteborg, MéIndal, Karlstad, Boras,
Skovde, Skara samt i Fiskebackskil och pa Tjarno i Bohuslan.
Huvuddelen av bestandet, 75 procent, ligger i Goteborg. Bolag-
ets marknadsandel hos universitet och hogskolor ar 71 procent.

Vara stérre hyresgaster:

m Goteborgs universitetet med 223 000 kvm LOA vilket
utgor 40 procent av bolagets area

m Chalmers med 199 000 kvm LOA, 36 procent av bolagets
area

= Karlstads universitet med 63 750 kvm LOA, 11 procent av
bolagets area

m Hogskolan i Boras med 40 000 kvm LOA

= Hogskolan i Skovde med 19 000 kvm LOA

= Sveriges lantbruksuniversitet i Skara med 9 750 kvm LOA



Chalmers Linsen, Géteborg

Marknadséversikt Goteborg

Goéteborgs universitet och Chalmers betydelse for naringslivet
i Goteborg har blivit allt mer framtradande. Innovationsmiljéer
har etablerats i samarbete mellan universitet, Chalmers och
naringsliv, med syfte att utveckla framtidsinriktade branscher
och foretag.

Upphandlingssituationen for entreprenader i Goteborgs-
omradet har under en tid kdnnetecknats av nagot fallande
priser, bland annat p g a att tillgdngen pa nya byggprojekt
minskat. Aven pa évriga orter dar bolaget har fastigheter har
prisnivan under 2003 utvecklas gynnsamt.

Hyresnivaer / vakansgrad

| centrala delar i Goteborg har efterfragan for kontor mattats av.
Detta har medfért att hyrorna pa kontorsfastigheter har minskat
med 5 procent under aret. Bolagets fastigheter i Géteborg
ligger med nagra undantag i B- eller C-lagen. | B-lagen tecknas
nya hyresavtal pa nivan 1 200 — 1 400 kr/kvm. Hyresnivan i
bolagets fastigheter som inte genomgatt nagon vésentlig
ombyggnad ar i motsvarande lage ca 900 — 1 400 kr/kvm.

Vasentliga handelser under aret

Goteborgs universitet, Institutionen for Hushallsveten-
skap, Kungsladugard

Den 17 juni 2003 séldes fastigheten till Stiftelsen Goteborgs
Studentbostader, som avser att bygga om fastigheten till stu-
dentbostader. Képeskillingen var 30 Mkr.

Karlstads universitet, Studenternas hus

| Karlstad har bolaget tecknat képeavtal for Studenternas
Hus med PEAB Fastighetsutveckling, till en kdpeskilling om
36 Mkr. Bolaget tilltradde fastigheten i augusti 2003.
Byggnaden, som omfattar 2 780 kvm, innehaller lokaler for
studentservice samt kommersiella lokaler.

Universitetsbiblioteket, Karlstad

FASTIGHETSRORELSEN

Goteborgs universitet, Pedagogen i Méindal

Styrelsen for Géteborgs universitet beslutade i november att
genomfora projekt nya Pedagogen i centrala Goéteborg.
Universitetet raknar med att inflyttning kan ske sommaren
2006.

Chalmers, Matematiskt centrum

Matematiskt centrum har sagts upp for avflyttning hosten
2005. Chalmers har for avsikt att flytta sektionen Matematiska
vetenskaper till andra lokaler inom Chalmersomradet, fortfa-
rande inom bolagets bestand.

Ny VD

Under aret har Eva Lindberg tilltratt som ny VD for bolaget.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Rorelseresultat

Prognosen fér kommande tredrsperiod visar pa ett resultat
som fortsatt paverkas av stora underhallsinsatser i samband
med ombyggnader och upprustningar pa Chalmers och
Medicinareberget samt i Karlstad.

Stoérre férandringar hos hyresgésterna

De férandringar hos hyresgésterna som ar kanda i dagslaget
framgar av texten ovan. Nagra storre forandringar i 6vrigt
som paverkar resultatet den ndrmaste perioden é&r inte
kanda.

Kommande investeringstakt
Investeringstakten berdknas vara fortsatt hog, med tyngd-
punkt pa de nérmaste tva aren i tredrsprognosen.

Djursjukhuset, Skara
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Akademiska Hus i Goteborg AB

GOTEBORG

TABELL 13 TABELL 14 TABELL 15

Nyckeltal i férvaltningen Fastighetsfakta Resultat m m

Hyresintéakter i kr/kvm 1 352 Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 572 663 2003 2002

Driftskostnader i kr/kvm 211 Vakanser, kvm (%) 2 828 (0,5%) Hyresintakter netto, Mkr 772 750

Underhallskostnader i kr/kvm 350 Bokfort varde fastigheter, Mkr 4 391 Driftnetto, Mkr 418 475

Driftnetto i kr/kvm 729 Bedomt verkligt vérde fastigheter, Mkr 6 348 Rorelseresultat, Mkr 254 354

Fastighetsadministrativa kostnader i kr/kvm 67 Pagéende nyanldggningar, Mkr 223 Resultat efter skatt, Mkr 10 67

Direktavkastning % 9,5 Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 360

Rorelseresultat i kr/kvm 444 TABELL 16

Genomsnittlig kontraktstid, ar 10,2

Kontraktens genomsnittliga NKI och NMI

aterstaende loptid, ar 6,7 2003 2002
N&jd kundindex (NKI) 68 65
No6jd medarbetarindex (NMI) 64 65
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TABELL 17
Fastighetsforteckning
Kart-  Dominerande Andel av ut- Uthyrningsbar Varav  Hyresintakter Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning  hénvisning  hyresgést hyrningsbar yta, % Ort yta totalt kvm  vakant jamte tilligg, tkr Markareal, kvm reserver, kvm
Annedal 20:2 1 Géteborgs universitet 100  Goéteborg 5 506 7 437 10 428
Annedal 21:11 2  Goteborgs universitet 100  Goteborg 6 168 8 780 3125
Lorensberg 13:6 3  Goteborgs universitet 100  Goteborg 626 826 630
Lorensberg 21:1 4  Goteborgs universitet 100  Goteborg 32 559 40 943 35 248
Lorensberg 24:3 5  Goteborgs universitet 100  Goteborg 14 966 25 100 9 605
Vasastaden 12:19 6  Goteborgs universitet 100  Goteborg 4138 4747 3827
Haga 22:1 9  Goteborgs universitet 100  Goteborg 25 361 35 649 12 605
Haga
21:2, 21:19, 23:25 10, 11,12  Goteborgs universitet 100 Goteborg 21 588 29 613 7 433
Anggarden 34:2 18  Goteborgs universitet 100  Goéteborg 9788 18 123 11 280
Anggarden 718:138 14 Goteborgs universitet 98  Goteborg 76 295 128 140 194 398 40 000
Véxthuset 2 7  Goteborgs universitet 100 MélIndal 35 978 37 603 82973 25 000
Korsnas 1:16 Goteborgs universitet 100  Strémstad 4 884 5 789 18 704
Johanneberg 31:9 15  Chalmersfastigheter AB 98  Goteborg 190 697 366 236 931 182 800 59 000
Krokslatt 109:21 16 Chalmersfastigheter AB 100  Goteborg 414 115 782
Krokslatt 109:20, 110:3 16, 17  Chalmersfastigheter AB 100  Goteborg 11 359 23 089 19 246 10 000
Universitetet 1 18  Karlstads universitet 98 Karlstad 64 711 465 85 635 141 596 4 500
Balder 7 19  Hogskolan i Boras 100 Boras 32 263 34 356 7 454
Sandgardet 6, 7, 8, 11, 13,
Innerstaden 1:3 20 Hoégskolan i Boras 100 Boras 6 826 12 667 12 256 8 000
Gota 1 Hogskolan i Skévde 100 Skovde 19 714 23 924 34015
Stenbocken 1 Sveriges lantbruksuniversitet 70 Skara 4192 551 3122 17 709
Salgen 15 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Skara 670 325 4583
Skytten 2 Sveriges lantbruksuniversitet 96 Skara 4 555 175 3220 19 623
Metes 2 Outhyrd 100 Skara 1271 1271 744 1731
Skafto-Fiskeback 1:500 Kungliga Vetenskapsakademien 100 Lysekil 2748 6 974 1932
Krokslatt 109:9 Bostad 100  Goteborg 64 28 1169
Totalt 577 341 2828 773 880 835 152 146 500
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -8 176
Tillkommer: intakter i salda fastigheter 6 548
Hyresintékter netto 772 252
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Kopparhammaren, Norrképing

Maltidens Hus, Grythyttan

B .".';'?'.E:'fkq.m‘

i

Campus Valla, Linképing

Akademiska Hus 1 Linkoping AB

Geografi och campus
Bolagets fastighetsbestand &r férdelat pa tre verksamhetsorter,
Linkdping, Norrképing och Orebro.

Campus Valla i Linkdping &ar bolagets storsta omrade, med
Linkopings universitet som dominerande hyresgést. En del av
byggnaderna pa Campus Valla hyrs dock av forsknings- och
laboratorieféretag som vill finnas néra universitetet. De tva
storsta av dessa &r Totalforsvarets forskningsinstitut (FOI)
och Vag- och trafikforskningsinstitutet (VTI).

Campus Norrkdping ar en del av Linkdpings universitet.
Bolaget dger dar de tva storsta hyresobjekten, Kékenhus
respektive Tappan.

Campus Orebro etablerades i bdrjan av 1970-talet. Omréadet
har en tydlig campuskaraktar med studentbostéder och ser-
vicebutiker i direkt anslutning till omradet. Under 20083 forvar-
vades ett storre markomrade 6ster om nuvarande campus.

Marknad

Bolagets uthyrningsbara lokalarea uppgick vid arsskiftet till
305 694 kvm LOA. Huvuddelen av lokalerna, 66 procent
finns i Linkdping. Norrképingsbestandet utgér 9 procent,
medan &terstoden finns i Orebro.

Storsta hyresgaster ar Linkdpings universitet med
172 041 kvm LOA och Orebro universitet med 75 176 kvm
LOA.

Andelen outhyrda lokaler utgér cirka 3 procent av totala
arean. Dessa finns samtliga i Linkdping och huvuddelen av
dem kommer under cirka tre ar att utnyttjas for evakuering i
samband med en storre planerad ombyggnad.

Bolaget har betydande utbyggnadsmadjligheter i Linkoping.

Marknaden for kommersiella lokaler i Linképing har forsva-
gats ordentligt under aret. Vakansgraden har okat kraftigt,
framst i Mjardeviomradet dar nédrmare en tredjedel av lokal-
ytan &r outhyrd.

| Norrkdping har bolaget under aret beslutat att forvarva del

av kvarteret Kopparhammaren. Forvarvet sker tillsammans med
fastighetsbolaget Ateneum och syftet ar att mojliggora en fort-
satt expansion nar bolagets nuvarande markinnehav inom nagra
ar beraknas vara fullt utnyttjat. Forvarvet medfér en utdkning
av bestandet i Norrképing med 3 500 kvm LOA.

Flera stora fastighetségare har universitetet som hyresgést
och har ocksa lediga lokaler att erbjuda. Akademiska Hus &r
dock universitetets dominerande hyresvard.

I Orebro har bolaget forvarvat mark oster om nuvarande
campus. Delar av omradet utnyttjas for den pagaende bygg-
nationen av Musikhégskolan. Bolaget har ocksa andra stérre
utbyggnadsprojekt som diskuteras med universitetet.

Vasentliga handelser under aret

Inga storre driftséttningar har genomforts under aret. Beslut
har tagits om en omfattande ombyggnad och upprustning av
hus A i Linkoping, ett projekt som beréknas paga i tre ar.
Bolaget har genomfort forséaljning av kv. Adjunkten 1 i Linkdping
och har darmed hela fastighetsbestandet i Linkdping samlat
pa Campus Valla.

En tillfredsstéllande markreserv har tillskapats pa de tre
verksamhetsorterna genom de foérvarv som redovisats ovan.
Bolaget har dérutver forvéarvat Maltidens Hus i Grythyttan,
med tilltrdde i borjan av ar 2004. Objektet hyrs langsiktigt ut
il Orebro universitet.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Investeringsvolymen de nérmaste aren kommer att vara fort-
satt hog. Trots hoga underhallskostnader i samband med
ombyggnadsprojekt berdknas resultatet bli tillfredsstéallande.
Hyresnivan for omférhandlade kontrakt i Linképing kommer
att paverkas av den hdga vakansgrad som flera fastighetsbolag
redovisar. Bolaget bedémer risken for 6kande vakanser inom
det egna bestandet som liten, da vara storsta hyresgaster har
fortsatt stabil verksamhet och en balanserad ekonomi.
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LINKOPING OREBRO

TABELL 18 TABELL 19 TABELL 20

Nyckeltal i forvaltningen Fastighetsfakta Resultat m m

Hyresintékter i kr/kvm 1434 Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 307 261 2003 2002

Driftskostnader i kr/kvm 187 Vakanser, kvm (%) 10 818 (3,5%) Hyresintéakter netto, Mkr 425 404

Underhallskostnader i kr/kvm 121 Bokfort vérde fastigheter, Mkr 2 379 Driftnetto, Mkr 314 276

Driftnetto i kr/kvm 1021 Bedomt verkligt vérde fastigheter, Mkr 3762 Roérelseresultat, Mkr 221 213

Fastighetsadministrativa kostnader i kr/kvm 60 Pagéende nyanlaggningar, Mkr 153 Resultat efter skatt, Mkr 57 52

Direktavkastning % 13,1 Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 188

Roérelseresultat i kr/kvm 720 TABELL 21

Genomsnittlig kontraktstid, ar 10,2

Kontraktens genomsnittliga NKI och NMI

aterstaende I6ptid, ar 6,7 2003 2002
Nojd kundindex (NKI) 74 65
No6jd medarbetarindex (NMI) 71 68

DIAGRAM 14

Hyreskontraktens forfallostruktur, %
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TABELL 22
Fastighetsforteckning
Kart-  Dominerande Andel av ut- Uthyrningsbar Varav  Hyresintakter Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning  hanvisning  hyresgést hyrningsbar yta, % Ort yta totalt kvm  vakant jamte tillagg, tkr Markareal, kvm  reserver, kvm
Intellektet 1 1 Linkopings universitet 71 Linkoping 201 473 10818 278 220 1060 112 250 000
Universitetet 1 2 Orebro universitet 100 Orebro 75 176 107 925 244 185 25 000
Kékenhus 11 Linkopings universitet 100 Norrkoping 12 775 22 149 7 167 5 000
Tappan 23 Linkopings universitet 100 Norrkoping 16 270 27 445 1429 -
Totalt 305 694 10818 435 739 1312893 280 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -11 847
Tillkommer: intakter i salda fastigheter 1290
Hyresintékter netto 425 182
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Karolinska Institutet, Solna
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Stockholms universitet, Frescati

Akademiska Hus | Stockholm AB

Geografi och campus
Ingen annanstans i regionen finns det lika manga studenter
samlade pa ett och samma stélle som pa Frescati. Har bedri-
ver Stockholms universitet en mycket stor del av sin verk-
samhet. Nar de forsta institutionerna flyttade in 1964 utsattes
omradet for hard kritik men det har genom &ren genomgatt
en mycket positiv utveckling. Kombinationen av vacker
Djurgardsnatur med sitt parklandskap och institutionsbygg-
nadernas arkitektur har givit omradet en pragel av arkitektur-
park som &r mycket uppskattad bade i och utanfor Sverige.
P& Campus Valhallavigen, vid Ostra station pa Ostermalm,
finns Kungl Tekniska Hogskolan men pa omradet finns aven
Operahégskolan och en rad forskningsinstitut. Campus-
omradet genomgar for narvarande en stark fornyelseprocess
som kommer att leda till att omradet kommer att innehalla en
spannande blandning av skilda verksamheter. Foérsvarshog-
skolan och Utrikespolitiska institutet &r ndgra av de hyresgéster
som kommer att flytta in i Akademiska Hus lokaler pa omrédet.
Karolinska Institutets campusomrade i Solna har genom-
gatt mycket stora férandringar under hela 90-talet. En rad
nya byggnader, frdmst laboratorier, har tillkommit och
huvuddelen av de aldre byggnaderna har rustats upp i syfte
att skapa de béasta forutsattningarna for den forskning och
utbildning som bedrivs har. Karolinska Institutet &r den stér-
sta hyresgésten men Smittskyddsinstitutet ar ocksé en stor
hyresgast som har mycket avancerade lokaler.
Lararhogskolans campus i Konradsberg, pa Kungsholmen,
fardigstélls under 2004. Da flyttar &ven Specialpedagogiska
institutet och Akademiska Hus i Stockholm AB's huvudkontor
in pa omradet. Campus Konradsberg &r ett modernt campus
i klassisk anda som ska ge forutsattningar for kreativa moéten
mellan studenter, larare och forskare.
| Kista finns ocksa bolagets senaste campusomréde.
Fastigheterna, som ligger mycket centralt i Kista ndra den
nya Kista Galleria, férvarvades under 1999 och 2001. Har

samlas utbildningar fran Stockholms universitet och Kungl
Tekniska Hogskolan under det sammanhallande namnet IT-
universitetet. | fastigheterna finns det dven forskningsinstitut,
gymnasium och andra verksamheter.

Universitetsomradet ar samlingsnamnet pa det campus,
i Flemingsberg sdder om Stockholm, som bestar av Karolinska
Institutet syd, Sédertorns hogskola, Huddinge universitets-
sjukhus och Novum forskningspark. En rad nya byggnader
har under de senaste aren uppforts langs Alfred Nobels Allé
som utgdr omradets nya pulséder.

Langs Valhallavigen pa Ostermalm finns, férutom Kungliga
Tekniska Hogskolan, flera mindre campusomraden. Idrotts-
hogskolans campus ligger strategiskt placerat i direkt anslut-
ning till Stockholms stadion, Ostermalms IP och de milsvida
naturomradena inom Nationalstadsparken. Narmaste granne
ar Kungliga Musikhdgskolan pa vars campus det planeras en
nybyggnad som skall ge hégskolan nya och dndamalsenliga
lokaler fér sin verksamhet. | slutet av Valhallavdgen ligger
kvarteret Tre Vapen dar det pagér ett nybygge av nya lokaler
for Dramatiska Institutet. | direkt anslutning till det ligger
Konstfack som dock lamnar sitt campus under 2004.

Marknad
Stockholmsregionen rankades under hdsten 2008 till Europas
kunskapscentrum av den brittiska firman Robert Huggins
Associates. Har finns drygt en tredjedel av Sveriges univer-
sitet och hogskolor och tva tredjedelar av de enskilda utbild-
ningsanordnare som har utbildningar som ger hégskolepoang.
| regionen bedrivs ocksa en mycket omfattande forsknings-
verksamhet.

Den uthyrningsbara lokalarean (LOA) fér Akademiska Hus
i Stockholm AB har under 2003 6kat med 1,1 procent. Det
innebdr att bolaget dger och férvaltar 913 393 kvm lokalarea
vid &rets utgang. Andelen icke uthyrd lokalarea uppgar till
17 453 kvm LOA eller 1,9 procent vilket ar en 6kning jamfort

Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholm



Lararhogskolan i Stockholm, Konradsberg

med foregdende ar. De tre storsta hyresgésterna ar Stock-
holms universitet, Kungliga Tekniska Hogskolan samt Karo-
linska Institutet som tillsammans hyr drygt 68 procent av
bolagets totala LOA. Stockholms universitet hyr 228 421 kvm
LOA, Kungliga Tekniska Hogskolan 216 101 kvm LOA och
Karolinska Institutet 180 368 kvm LOA.

Lokalhyresmarknaden i Stockholm har under en léngre
period préglats av fallande hyror och 6kande vakansgrader.
Den totala vakansgraden ligger runt 16 procent men varierar
mellan delomradena. Vakansgraden forvantas 6ka med ytter-
ligare nagra procent innan den planar ut. Hyresfallen har av-
tagit under aret och hyrorna férvantas nérma sig sitt bottenlage.

De fastigheter som Akademiska Hus i Stockholm AB &ger
ligger i huvudsak i attraktiva lagen i eller i direkt anslutning till
den delmarknad som ofta klassificeras som "6vriga innersta-
den”. Bolaget har darutéver fastigheter i bra lagen i Kista och
Huddinge.

Lokalhyresmarknaden i Kista ar den delmarknad som har
haft den mest negativa utvecklingen i regionen bade vad galler
vakansgrad och hyresnivaer. Vakansgraden for Kista som
helhet &r nu knappt 30 procent och foér Akademiska Hus ar
den 14 procent. Bolaget har vidtagit sérskilda atgarder for att
minska vakansgraden i Kista.

Flertalet av de storre fastighetsbolagen &r aktiva pa
Stockholmsmarknaden och manga av dessa ar intresserade
av det segment som Akademiska Hus verkar inom.

Vasentliga handelser under aret

En fortsatt satsning pa att fa ndjda kunder har resulterat i att

Nojd kund-index aterigen har forbattrats. Denna gang med

tre enheter fran 61 till 64.

Foljande stérre byggprojekt har driftsatts under aret:

= Ombyggnad for Operahdgskolan pa Campus Valhallavagen

= Ombyggnaden for Industriell ekonomi pa KTH, Campus
Valhallavagen

= Nybyggnad av Astrid Fagreaus-laboratoriet for Smittskydds-
institutet i Solna

= Ombyggnad for institutionen MEP pa Karolinska Institutet
i Solna

IT-universitetet, Kista

FASTIGHETSRORELSEN

= Ombyggnad for institutionen for fysiologi och farmakologi
pé Karolinska Institutet i Solna

= Om- och tillbyggnad av Wargentinhuset vid Karolinska
Institutet.

= Tillbyggnad av aula och matsal for Smittskyddsinstitutet i
Solna

= Ombyggnad for institutionen Nada pa KTH, Campus
Valhallavagen

Under aret har den jordbruksfastighet Aské 1:5 som bola-
get 4gt pa sodra Asko forsalts.

Hyresavtal har tecknats med Institutet for Vatten och Luft,
IVL, som kommer att flytta in pd Campus Valhallavidgen
under 2005. Specialpedagogiska institutet flyttar sommaren
2004 in i nybyggda lokaler pa Campus Konradsberg. | sam-
band med detta tomstélls de lokaler som institutet i dag hyr
av bolaget i Tomteboda.

Under 2003 har reverseringar gjorts i fastigheterna
Medicinaren 4 med 50 Mkr (resultatpaverkan 40 Mkr) samt
Haga 4:35 med 10 Mkr (resultatpaverkan 8 Mkr). Nedskriv-
ningar har gjorts i fastigheterna Keflavik 2 med 54 Mkr,
Reykjanes 1 med 8 Mkr, Haga 4:35 med 5,2 Mkr samt Tre
Vapen 2 med 30 Mkr.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Manga universitet och hogskolor redovisar negativa resultat
fér 2003. Det leder till att de ser éver sina kostnader vilket
aven kan komma att paverka hur mycket lokaler som ska
forhyras. Bolagets vakansgrad kommer under 2004 att 6ka
sa att den i slutet av aret bedéms uppga till drygt 6 procent.
Konstfacks avflyttning ar den enskilt storsta orsaken till detta.

Hyresmarknaden i Stockholm och speciellt i Kista forvan-
tas bli fortsatt kérv under hela ar 2004.

Utvecklingen av rorelseresultatet bedéms vara stadig och
fortsétta att forbattras da en stor del av bolagets &ldre fastig-
hetsbestand har en mycket god underhallsstandard. Vidare
ar forfallostrukturen 6ver bolagets hyresavtal relativt jamnt
fordelad under de kommande 15 &ren.

Bolagets investeringsvolym beddéms under 2004 halveras
jamfort med den mycket hdga niva som den legat pa under
manga ar.

Karolinska Institutet, Huddinge
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TABELL 25

Resultat m m

Hyresintakter i kr/kvm 1601 Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 910 519 2003 2002

Driftskostnader i kr/kvm 252 Vakanser, kvm (%) 17 453 (1,9%) Hyresintakter netto, Mkr 1427 1352

Underhallskostnader i kr/kvm 240 Bokfort varde fastigheter, Mkr 9 105 Driftnetto, Mkr 895 855

Driftnetto i kr/kvm 983 Bedomt verkligt vérde fastigheter, Mkr 13 073 Rorelseresultat, Mkr 506 391

Fastighetsadministrativa kostnader i kr/kvm 73 Pagaende nyanlaggningar, Mkr 765 Resultat efter skatt, Mkr -30 -111

Direktavkastning % 10,1 Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 751

Rorelseresultat i kr/kvm 556 TABELL 26

Genomsnittlig kontraktstid, ar 9,1

Kontraktens genomsnittliga NKI och NMI

aterstaende loptid, ar 7,0 2003 2002
Nojd kundindex (NKI) 64 61
No6jd medarbetarindex (NMI) 68 61

DIAGRAM 15
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STOCKHOLM
TABELL 27
Fastighetsforteckning

Kart-  Dominerande Andel av ut- Uthyrningsbar Varav  Hyresintakter Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning  hénvisning  hyresgést hyrningsbar yta, % Ort yta totalt kvm  vakant jamte tilldgg, tkr Markareal, kvm  reserver, kvm
Asko 1:4 Stockholms universitet 98 Trosa 2 500 3 235 324 270
Bergsmannen Storre 8 1 Stockholms universitet 100  Stockholm 3175 4 526 1232
Centauren 1 2  Lararhégskolan i Stockholm 100  Stockholm 10 415 22 205 17 281
Del av Grantorp 2:18 Huddinge 0 15 030 40 000
Domherren 1 3  Kungliga Tekniska Hogskolan 100  Stockholm 12 913 13132 5294
Embryot 1 Karolinska Institutet 100  Huddinge 16 614 34 135 14518
Forskningen 1 4 Kungliga Tekniska Hégskolan 53  Stockholm 47 018 372 64 753 63 747 30 000
Haga 4:35 5  Karolinska Institutet 81 Solna 161 500 392 648 306 563 64 000
Keflavik 2 Kungliga Tekniska Hogskolan 57  Stockholm 60 041 7864 74 555 22 929
Kungsstenen 4 6  Stockholms universitet 100  Stockholm 1433 2524 1211
Maskiningenjéren 1 7  Kungliga Tekniska Hogskolan 100  Stockholm 23 644 43 216 24 383
Medicinaren 4 Karolinska Institutet 100  Huddinge 48 291 90 108 22918 7 000
Medicinaren 5 Huddinge 0 4 150 8 000
Norra Djurgéarden 1:43 8  Idrottshogskolan 85  Stockholm 12 404 13 431 32 030
Norra Djurgarden 1:44 9  Stockholms universitet 78  Stockholm 26 925 2474 37 224 70 540
Norra Djurgarden 1:45 10 Stockholms universitet 85  Stockholm 15 290 457 13 978 53 364
Norra Djurgéarden 1:46 11 Stockholms universitet 99  Stockholm 8 965 11775 18 255
Norra Djurgarden 1:48 12 Stockholms universitet 96  Stockholm 177 785 250 294 789 290 695 2 000
Norra Djurgarden 1:49 13  Kungliga Tekniska Hogskolan 93  Stockholm 146 769 1561 234 995 161 507 4 000
Nynas 5:1 Stockholms universitet 100  Nykoping 52 85
Ormbéraren 3 14  Lararhogskolan i Stockholm 100  Stockholm 29 732 52 583 35 002 1000
Reykjanes 1 Kungliga Tekniska Hogskolan 39  Stockholm 47 263 3219 53 053 20 078 10 000
Svea Artilleri 13 15  Kungliga Musikhégskolan 94  Stockholm 16 265 15 995 24 441 11 000
Taffelberget 7 16  Lararhogskolan i Stockholm 100  Stockholm 557 525 1162
Tre Vapen 2 17  Konstfack 90  Stockholm 38208 1256 31776 29614 4 000
Van Der Huff 8 18  Teaterhdgskolan i Stockholm 100  Stockholm 5634 7 255 8 600 10 000
Totalt 913 393 17 453 1512 502 1568 814 191 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -85 177
Tillkommer: intakter i salda fastigheter 74
Hyresintékter netto 1427 398
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Kemikum, Uppsala

Polacksbacken, Uppsala

T
AT

Hogskolan i Gavle

Akademiska Hus 1 Uppsala AB

Geografi och Campusomraden

Verksamheterna inom Uppsala universitet har de senaste 25
aren vuxit kraftigt. Detta har inneburit en kraftig lokaltillvéaxt
och ett antal mindre campusomraden har grupperat sig som
ett band langs Dag Hammarskjolds véag i ett nord-sydligt
strak. Allt tyder pa att den framtida utvecklingen kommer att
ytterligare forstarka detta campusstrak.

Sveriges lantbruksuniversitet (SLU) har de senaste aren
sagt upp lokaler i Ultuna och ytterligare uppségningar de nér-
maste aren &r aviserade. Harigenom kommer Ultunaomradet
pa sikt att omvandlas fran ett strikt universitetscampus till ett
kluster med en blandning av universitetsverksamheter och
foretagande.

| Géavle planeras for en tillbyggnad av ett nytt bibliotek som
ytterligare kommer att forstarka hogskoleomradets potential.
| ndromrédet kring hogskolan finns saval studentbostader
som foretagspark.

Marknad

Bolaget ager och forvaltar universitets- och hdgskolelokaler
motsvarande 571 293 kvm uthyrningsbar lokalarea (LOA).
Lokalerna &r i huvudsak belagna inom Uppsala kommun (92,9
procent) men aven vid Hogskolan i Gévle (7 procent) och en
mindre utbildningsenhet i Skinnskatteberg (0,1 procent).
Véra storsta hyresgédster ar Uppsala universitet, Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU) samt Hogskolan i Gavle.

Straket langs Dag Hammarskjolds vag blir en allt viktigare
axel inom staden, inte bara for utbildning och forskning, utan
aven for forskningsnara utvecklingsféretag. Inom straket ligger
bolagets reserver av byggbar expansionsmark, som fullt ut-
byggda omfattar 290 000 kvm LOA. Expansionsmarken utgor
de mest attraktiva byggreserverna tillgangliga inom central-
orten Uppsala.

Genom forstarkningen av det nord-sydliga campusstraket
kommer Ultunaomradet i s6dra Uppsala ndrmare den centrala
staden och dess verksamheter.

Vasentliga handelser under aret

Under aret driftsattes det nya sékerhetslaboratoriet vid Statens
Veterindrmedicinska Anstalt (SVA) i Ultuna. Laboratoriet blir en
viktig del av SVA:s verksamhet att férebygga djursjukdomars
spridning i Europa.

Under hésten 2003 genomférdes en forséljning av fastig-
heten Fjardingen 28:1 pa Tradgardsgatan i Uppsala. En omfor-
handling av hela SVA:s lokalbestand gjordes i slutet av aret
och i samband dérmed en &verenskommelse om férvérv av
byggnader och inventarier. Det innebar att nya, langa avtal
tecknats fér myndigheten i Ultuna.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Inga tecken tyder pa nagon storre lokalexpansion inom uni-
versitetet de ndrmaste aren. Tvartom pagar pa manga hall ett
arbete for att hitta mer rationella lokallésningar fér verksam-
heterna. Detta kan dock innebéra att vi fortsatter investera i
nya eller ombyggda lokaler pa en oférandrat hog niva dven de
nérmaste aren.

Lokalkonsekvenserna av den nya organisationen for SLU:s
verksamheter forvantas klarlaggas tydligare under ar 2004.
Resultatet kommer med stdrsta sannolikhet att bli ett flertal
ombyggnadsprojekt med ett effektivare lokalutnyttjande for
SLU som resultat.

For Uppsala universitet planeras inom de narmaste aren
nya, samlade lokaler for lararutbildningar och pedagogikdmnen.
Dessa lokaler kommer sannolikt att placeras inom kvarteret
Blasenhus.

En fortsatt hog investeringsniva med planerade nyinveste-
ringar i Uppsala och Gévle samt stora aterstdende under-
hallsbehov i lokalbestandet kan forvéantas.
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TABELL 28 TABELL 29 TABELL 30
Nyckeltal i forvaltningen Fastighetsfakta Resultat m m
Hyresintékter i kr/kvm 1227 Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 576 289 2003 2002
Driftskostnader i kr/kvm 242 Vakanser, kvm (%) 9 605 (1,7%) Hyresintékter netto, Mkr 695 676
Underhallskostnader i kr/kvm 318 Bokfort vérde fastigheter, Mkr 3229 Driftnetto, Mkr 314 386
Driftnetto i kr/kvm 546 Bedomt verkligt vérde fastigheter, Mkr 5525 Roérelseresultat, Mkr 221 270
Fastighetsadministrativa kostnader i kr/kvm 69 Pagaende nyanlaggningar, Mkr 280 Resultat efter skatt, Mkr 39 57
Direktavkastning % 9,9 Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 314
Roérelseresultat i kr/kvm 383 TABELL 31
Genomsnittlig kontraktstid, ar 10,6
Kontraktens genomsnittliga NKI och NMI
aterstaende I6ptid, ar 5,8 2003 2002
Nojd kundindex (NKI) 65 59
No6jd medarbetarindex (NMI) 66 62
TABELL 32
Fastighetsforteckning
Kart-  Dominerande Andel av ut- Uthyrningsbar Varav  Hyresintakter Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning  hanvisning  hyresgést hyrningsbar yta, % Ort yta totalt kvm  vakant jamte tillagg, tkr Markareal, kvm  reserver, kvm
Kungsbéck 2:8 Hogskolan i Gavle 92 Gavle 43078 1978 55 266 110 746 -
Hano Sateri 1:9 Uppsala universitet 100 Tystberga 2 641 0 1911 1455 -
Fjardingen 34:1 1 Uppsala universitet 100 Uppsala 1962 0 1921 960 -
Kronasen 1:15 2  Uppsala universitet 97 Uppsala 30 563 0 36 062 68 661 18 000
Kronasen 7:1 3  Uppsala universitet 99 Uppsala 45 491 0 90 363 82 454 19 000
Kabo 1:10 4  Uppsala universitet 98 Uppsala 83 542 860 135 758 98 721 24 000
Kabo 1:20 5  Uppsala universitet 4 Uppsala 9 908 0 14 674 164 115 102 000
Kabo 24:4 6  Uppsala universitet 43 Uppsala 1370 779 874 10 410 -
Kabo 38:9 7 SCASSS 100 Uppsala 610 0 616 2732 =
Kabo 5:1 8  Uppsala universitet 33 Uppsala 35 307 0 38 415 163 485 90 000
Kabo 14:3 9  Uppsala universitet 97 Uppsala 43 847 904 47 024 34 347 -
Kabo 5.6 Uppsala universitet 100 Uppsala 2765 0 2371 3726 -
Kabo 34:12 10  Uppsala universitet 98 Uppsala 30 934 492 41 321 53 921 8 000
Luthagen 13:1 11 Uppsala universitet 95 Uppsala 10 786 0 10 281 42 035 12 000
Luthagen 62:7 12 Uppsala universitet 100 Uppsala 21838 0 27 965 58 496 17 000
Ultuna 2:23 med flera 13  Sveriges lantbruksuniversitet 86 Uppsala 202 018 4445 194 254 1288 182 -
Skinnskatteberg-Eriksbo 1:12 Sveriges lantbruksuniversitet 94 Skinnskatteberg 4 633 147 2 492 31344 -
Prastgarden 1:4 Sveriges lantbruksuniversitet Skinnskatteberg 0 0 0 19728 -
Totalt 571293 9605 701 568 2235518 290 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -9 303
Tillkommer: intékter i sélda fastigheter 3031
Hyresintékter netto 695 296
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Foérvaltningshuset, Umea

Alfahuset, Lulea

Akroken, Sundsvall

Akademiska Hus i Norr AB

Geografi och campus

Den nordligaste utposten utgors av rymdcampus i Kiruna déar
Institutet for rymdfysik bedriver forskning och utbildning i sam-
arbete med Umea universitet och Lulea tekniska universitet.

Luled tekniska universitet bedriver sin verksamhet inom
campusomradet som &r belaget fyra kilometer nordvéast om
Luled centrum. Byggnadsbestandet inom campusomradet
uppfordes till storsta delen under 1970-talet och ligger vél
samlat i tva rader med ett gangstrak emellan.

Umea universitet, Sveriges lantbruksuniversitet och Arbets-
livsinstitutet bedriver sina verksamheter inom campusomradet
i Umea. Bebyggelsen pa omradet utgors av fristaende bygg-
nader samlade runt en damm, tva kilometer 6ster om centrum.
Byggnaderna ér till stérsta delen uppférda mellan aren 1960 till
2000.

Sundsvall och Héarnésand &r tvd campusomraden dar
Mitthogskolan bedriver verksamhet. Campus Harnésand har
sin aldsta byggnad fran ar 1890 och den modernaste fran ar
2000. Hogskoleomradet i Sundsvall, som gar under benam-
ningen Akroken, ligger véster om centrum. Huvuddelen av
byggnaderna har tillkommit under senare delen av 1990-talet
och ligger vackert beldgna intill Selangersan.

Marknad

Fastighetsbestandet omfattade 393 732 kvm uthyrningsbar
lokalarea i medeltal fér 2003. Andelen icke uthyrd lokalarea
uppgar till 2,4 procent.

Bolagets storsta hyresgaster ar Umea universitet med
181 999 kvm LOA vilket utgér 47 procent av arean, Luled
tekniska universitet med 96 687 kvm LOA vilket utgor 25 pro-
cent av arean samt Mitthogskolan med 43 180 kvm LOA
vilket utgdr 11 procent av arean.

Mitthdgskolans utveckling med en fortsatt koncentration till
orterna Sundsvall och Ostersund medfér en hég vakans i
Harnésand. Bolagets icke uthyrda lokaler finns till storsta
delen pa denna ort.

Lulea tekniska universitet har genomfért en organisations-
Oversyn som tillsammans med det minskade antal studerande
inom civilingenjorsutbildningarna kan komma att innebéra stora
ombyggnader i vart fastighetsbestand.

Vasentliga handelser under aret
Avtal har traffats med Ragunda kommun om férsaljning av
fastigheten Bispgarden 2:1 dér Mitthdgskolan tidigare bedri-
vit verksamhet som nu ar nedlagd.

Akademiska Hus har under aret salt ett markomrade i
anslutning till Campus Umea for att mojliggéra byggande av
studentbostéder.

Nedskrivningar av fastigheter har under aret gjorts med
31,1 Mkr, till storsta delen ror detta fastigheter i Harnésand.

Under aret har hyresomférhandlingar genomforts for ett
antal storre kontrakt som l6pt fran tiden fore Akademiska Hus.

Forvantningar avseende framtida utvecklingen

Planerade ny- och ombyggnadsprojekt som kan komma att
sammanfalla tidsmassigt gor att investeringstakten sannolikt
okar nagot de narmaste aren. Under motsvarande tid forvantas
rorelseresultatet minska pa grund av stora underhallskost-
nader.
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TABELL 33 TABELL 34 TABELL 35
Nyckeltal i férvaltningen Fastighetsfakta Resultat m m
Hyresintékter i kr/kvm 1172 Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 393 732 2003 2002
Driftskostnader i kr/kvm 178 Vakanser, kvm (%) 9 427 (2,4%) Hyresintékter netto, Mkr 446 444
Underhallskostnader i kr/kvm 135 Bokfort varde fastigheter, Mkr 2193 Driftnetto, Mkr 302 283
Driftnetto i kr/kvm 766 Bedomt verkligt vérde fastigheter, Mkr 2919 Rorelseresultat, Mkr 177 223
Fastighetsadministrativa kostnader i kr/kvm 58 Pagéende nyanlaggningar, Mkr 23 Resultat efter skatt, Mkr 34 68
Direktavkastning % 13,4 Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 36
Rorelseresultat i kr/kvm 450 TABELL 36
Genomsnittlig kontraktstid, ar 8,7
Kontraktens genomsnittliga NKI och NMI
aterstaende l6ptid, ar 5,4 2003 2002
Nojd kundindex (NKI) 74 67
No6jd medarbetarindex (NMI) 73 67
TABELL 37
Fastighetsforteckning
Kart-  Dominerande Andel av ut- Uthyrningsbar Varav  Hyresintakter Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning  hanvisning  hyresgést hyrningsbar yta, % Ort yta totalt kvm  vakant jamte tillagg, tkr Markareal, kvm reserver, kvm
Skatan 9:12 Umea universitet 100 Hallnas 2577 1167 641 200
Seminariet 16 Mitthégskolan 15 Harnésand 4749 2666 3 406 28 337
Adelstenen 6 Mitthdgskolan,
Harnésands kommun 77 Harnésand 34851 6035 35 381 43 567
STG 388+ Institutet for rymdfysik 100 Lycksele 208 83
Norrbyn 2:122 Umea universitet 100 Norrbyn 2 240 5581 9 504
Véasthagen 1 Mitthégskolan 100  Sundsvall 6177 5 940 17 789 5 000
Akroken 1 Mitthégskolan 100  Sundsvall 22 903 196 35 672 32 900 20 000
Stadsliden 6:6 1 Umea universitet,
Sveriges lantbruksuniversitet 99 Umea 204 518 234 419 899 902 80 000
Robacksdalen 1:6 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Umea 3 649 2081 14 964
Kiruna 1:304-1:309 Institutet for rymdfysik 87 Kiruna 8 305 14 265 204 343
Porson 1:405 2 Lulea tekniska universitet 98 Lulea 99 964 530 115813 274 611 60 000
Totalt 390 141 9 427 453 808 2167 117 165 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -10 558
Tillkommer: intékter i sald fastighet Bispgarden 2:1 2 251
Hyresintékter netto 445 501
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Projektverksamheten

Genom att identifiera och utveckla nya projekt i form av ny-,
till- och ombyggnader erbjuds hyresgasterna en miljé som
kontinuerligt anpassas till verksamheternas utveckling.

Projektverksamheten omfattar utbildningslokaler, olika typer
av forskningslaboratorier samt campusgemensamma bygg-
nader for bibliotek, restauranger etc. Till detta kommer i vissa
fall mycket kravande specialbyggnader for olika forsknings-
andamal, t ex renrumslaboratorier, specialvéxthus, sdkerhets-
laboratorier for smittskyddsverksamhet och lokaler for expe-
rimentell forskning inom medicin.

Genom att Akademiska Hus samarbetar med flertalet uni-
versitet och hogskolor har vi byggt upp en stor erfarenhet av
lokalutveckling inom sektorn. Vi arbetar sarskilt aktivt for att
tillsammans med hyresgéasterna formulera kraven pa en
byggnad i de tidiga skedena av ett projekt. Detta inbegriper
sjalvfallet den arkitektoniska utformningen som belyses
genom inbjudna tavlingar eller s k parallella uppdrag till flera
arkitektkontor. Genom att Akademiska Hus langsiktigt skall
forvalta byggnaderna blir évervaganden om livscykelkostna-
der for olika krav och utféranden en naturlig del av utred-
nings- och projekteringsarbetet.

Koncernens totala projektportfolj uppgar till 7 782 Mkr
(7 589). Har ingar férutom nettoinvesteringar i fastigheter
dven projektanknutet underhall. De olika investeringarna
kategoriseras i pagaende/beslutade, planerade och 6vriga.
= Pagaende/beslutade projekt ar projekt som &r igangsatta

eller beslutade, 6 058 Mkr. Projekt dér antingen byggnads-

eller projekteringsarbete paborjats.

m Planerade projekt ar projekt dér nagon form av uppgoérelse
eller 6verenskommelse finns mellan bolaget och hyres-
gast, 498 Mkr

= Ovriga projekt ar projekt under utredning, 1 226 Mkr.

Se diagram 1.

Under 2003 har investeringarna i projekt, nettoinvestering-
arna, uppgatt till 1 877 Mkr (1 743). Nettoinvesteringarna
under de senaste tre aren samt prognosen for de kommande
tva aren framgar av diagram 2.

Marknad

En forutsattning for varje projekt ar att en dverenskommelse
om ett langsiktigt hyresavtal traffats med hyresgésten.
| radande konjunkturlage har utvecklingen av nya projekt min-
skat. Under de senaste fyra till fem aren har projektportféljen
omfattat totalt ca 9 000 Mkr och ungefar 2 000 Mkr per ar
har nettoinvesterats i fastigheter. Onskemalen hos universitet
och hogskolor avseende lokalutdkningar har avstannat vilket
medfor att framforallt de storre nybyggnadsprojekten minskat
i omfattning. Andelen om- och tillbyggnader 6kar dock i port-
folien och ligger beloppsmassigt kvar pa samma niva, ca
5 000 Mkr.

Projektverksamheten leds av respektive dotterbolag med
stod av specialister inom bygg, miljé, VVS och el vilka arbe-
tar inom Akademiska Hus AB. For arbetet med att genomféra
projekteringen av byggnadsprojekt anlitas externa konsulter.
All byggverksamhet upphandlas genom konkurrensutsatta
entreprenader.

Fordelat per dotterbolag sa ar Stockholm fortfarande
dominerande. Projektverksamhetens omfattning minskar
dock mest har. Aven i Géteborg minskar projektverksamhe-
ten i omfattning. Lundabolaget och Linkdpingsbolaget upple-
ver en 6kning. | Lund har pabérjats stora ombyggnadsprojekt
av Biomedicinskt centrum och Kemicentrum och i Orebro
investeras i en ny musikhdgskola och naturvetarbyggnad.

Konjunkturen inom byggbranschen har sedan toppen vid
arsskiftet 2001/2002 forsamrats markant. For Akademiska
Hus del ar dock detta positivt da det nu ar mycket bra forut-
séattningar att fa in attraktiva anbud pa projekten.

Budget Prognos

DIAGRAM 1 DIAGRAM 2
Projektportfélj, Mkr Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr
6 000 3000
5000 2500
4 000 2000
3000 1500
2000 1000
1000 500
L om B
Pagaende/ Planerade Ovriga Utfall Utfall Utfall
beslutade 2001 2002 2003

Nedlagda kostnader Il Investering — utfall

Il Investeringsram, Forvary
utdver nedlagda kostnader

2004 2005

Investering — budget/prognos



Fardigstéllda projekt

Under 2003 har sex projekt éver 50 Mkr fardigstallts. Det
sammanlagda yttillskottet av dessa uppgar till 9 350 kvm
LOA. Fardigstallandet har skett successivt under 2003 och

Pagaende projekt

BYGGNADSPROJEKT

Flertalet projekt som pagar avser om- och tillbyggnation,
58 procent. Nybyggnader utgér 42 procent. Pagaende
projekt med en projektram &verstigande 50 Mkr redovisas i

ca hélften av hyresokningen har tillkommit under aret. tabell 2:
Fardigstallda projekt under 2003 med en projektram 6ver-
stigande 50 Mkr redovisas i tabell 1:
TABELL 1
Driftsatta projekt 2003 6ver 50 Mkr
Nybyggnad/ Total Beraknat
om- och investering, Hyrestid, arligt drift-

Projektnamn Ort tillbyggnad Mkr Hyresgaster ar  overskott, Mkr
Smittskyddsinstitutet,
Astrid Faegreuslaboratoriet Stockholm Nybyggnad 218 Karolinska Institutet 20 18
Geocentrum Lund Om- och tillbyggnad 173 Lunds universitet 10 -
Karolinska Institutet,
Wargentinhuset Stockholm Om- och tillbyggnad 158 Karolinska Institutet 10 -
Biomedicinskt centrum,
anpassning for kemi Uppsala Om- och tillbyggnad 89 Uppsala universitet 10 -
Chalmers Elektro-
och datorteknik, etapp 3 Goteborg Om- och tillbyggnad 57 Chalmersfastigheter 20
Lararhogskolan Campus
Konradsberg etapp 3 Stockholm Om- och tillbyggnad 52 Lararhdgskolan i Stockholm 12 -
Anm: Beréknat arlig driftdverskott anges endast fér nybyggnadsprojekt.
TABELL 2
Pagaende/beslutade projekt 2003-12-31 6ver 50 Mkr

Nybyggnad/ Total Berékn.arligt

om- och investering, Fardig- Hyres- driftover-
Projektnamn Ort tillbyggnad Mkr Hyresgéster datum tid, &  skott, Mkr
Forsvarshogskolan/
Utrikespolitiska institutet Stockholm Nybyggnad 420  Forsvarshogskolan 2005-08 10 33
Dramatiska institutet Stockholm Nybyggnad 341 Dramatiska Institutet 2004-09 20 21
Biomedicinskt centrum hus D Lund Nybyggnad 281 Lunds universitet 2006-04 20 21
Lararhégskolan, Runda huset Stockholm Nybyggnad 205  Lararhdgskolan i Stockholm  2004-03 15 15
Musikhégskolan Orebro Nybyggnad 193 Orebro universitet 2004-07 10 15
Hogskolan i Boras, etapp 2 Boras Nybyggnad 114  Hoégskolan i Boras 2004-03 20 9
Biblioteket - Sprakcentrum Lund Nybyggnad 102 Lunds universitet 2004-06 10 9
Smittskyddsinstitutet laboratorium  Stockholm Nybyggnad 100  Karolinska Institutet 2005-10 15 8
Gavle bibliotek Gavle Nybyggnad 93  Hogskolan i Gavle 2005-05 10 7
Medicinskt kunskapshus Goteborg Nybyggnad 72  Goteborgs universitet 2004-03 10 7
Kemikum, etapp 2 Uppsala Om- och tillbyggn. 362  Uppsala universitet 2004-05 10 -
Fornyelse av Biomedicinskt
centrum Uppsala Om- och tillbyggn. 353  Uppsala universitet 2004-03 10 -
Kemicentrum 1 Lund Om- och tillbyggn. 304  Lunds universitet 2009-01 10 -
Berzeliuslaboratoriet Stockholm Om- och tillbyggn. 211 Karolinska Institutet 2004-02 10 -
Fysik Forskarhuset Goteborg Om- och tillbyggn. 158  Chalmersfastigheter 2005-01 20 -
KTH Kemikvarteret Stockholm Om- och tillbyggn. 130  Kungliga Tekniska Hogskolan 2004-08 10 -
Karlstad Hus 1 A & B Karlstad Om- och tillbyggn. 126 Karlstads universitet 2004-12 15 -
Matematiskt informations-
teknologiskt centrum Uppsala Om- och tillbyggn. 80  Uppsala universitet 2004-03 10 -
Key-huset Linkdping Om- och tillbyggn. 78  Linkdpings universitet 2004-08 10 -
Kemicentrum 3 & 4 Lund Om- och tillbyggn. 75  Lunds universitet 2007-12 10 -
KTH Numerisk analys och datologi Stockholm Om- och tillbyggn. 67 Kungliga Tekniska Hogskolan 2004-03 10 -
KTH gamla biblioteket Stockholm Om- och tillbyggn. 60  IVL Svenska Miljginstitutet AB 2005-06 12 -
Operahégskolan Stockholm Om- och tillbyggn. 58  Operahdgskolan 2004-03 15 -
Biomedicinskt centrum,
djurhus D2 Uppsala Om- och tillbyggn. 51 Uppsala universitet 2004-03 10 -

Anm: Beraknat arligt driftoverskott anges endast fér nybyggnadsprojekt.
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Aula Magna, Stockholms universitet.

Handelshogskolan, Géteborgs universitet.

Utmarkelser for genomforda projekt

2003

Geocentrum Lund

Lunds stadsbyggnadspris 2003
Institutionen fér omvardnad och
neurotec, Karolinska Institutet
Huddinge

Nominerad till Kasper Salin-priset
Operahoégskolan Stockholm
Nominerat till Arets bygge

2002

Biblioteket, Karlstads universitet
Karlstad kommuns byggnadspris
KTH bibliotek, Stockholm
ROT-priset 2002

Designcentrum, Lund

Nominerat till Arets bygge 2002

2001

Entrébyggnaden, Kemiska
institutionen vid Chalmers tekniska
hégskola, Goteborg

Per och Alma Olssons pris for god
byggnadskonst

Sambiblioteket i Harnésand
Universitetsbiblioteket i Kalmar
Nominerade till respektive lans mest
omtyckta byggnader i samband med
Arkitekturaret 2001

2000

Foretagsekonomi vid SU,
Stockholm

Nominerade till arets ombyggnad
Sambiblioteket i Harnésand

"Arets bibliotek 2000", DIK-férbundet

1999

Aula Magna, Frescati
European Steel Design Award
Zenit-huset, Linképing

1999 ars arkitekturpris,

SAR Ostra Gotaland

1998

Akroken, Sundsvall

Basta Fargmiljé 1996-98,
Malareméastarnas Riksforening
Stadsmiljoradets pris
Alnarpsgarden, Alnarp
Europa Nostra Awards 1998
GEO-huset, Frescati
Betongelementféreningens
arkitekturpris

Aula Magna, Frescati
Stockholms Handelskammares
arkitekturpris

Stockholms hembygdsférenings
arkitekturpris

Kristianstads Hogskola
Kristianstads kommuns
Byggnadsmiljépris

1997

Konradsberg, Stockholm
Stockholms Byggmastarférening,
ROT-diplom

Aula Magna, Frescati

Nominerat till Kasper Salin-priset

1996

KTH:s huvudbyggnad, Stockholm
ROT-priset

Maleribranschens hedersomnam-
nande for fargmiljo
Alnarpsgarden, Alnarp
Helgopriset

Lomma kommuns pris fér god
byggnadskultur

1995

Lundberglaboratoriet, Géteborg
Malareméastarnas Riksférening,
Basta Fargmiljo

Ekologihuset, Lund

Delat stadsbyggnadspris
Handelshégskolan, Goteborg
Kasper Salin-priset

Per och Alma Olssons pris fér god
byggnadskonst

1994

Wallenbergsalen, Goteborg
Betongelementféreningens
arkitekturpris

1993

Artisten, Goéteborg

SAR Vast Arkitekturpris

Per och Alma Olssons pris for
god byggnadskonst



Geocentrum i Lund

En egen liten stadsdel, néra integrerad
med 6vriga universitetsomradet i Lund.
Det blev resultatet nar Akademiska
Hus byggde om och byggde nytt for
Geocentrums rékning. Ett nytt, nér-
mare samarbete, som aven ront inter-
nationellt intresse, préglar nu de tre
institutioner som flyttat in.

Om- och nybyggnaden av Geo-
centrum omfattar tre byggnader i en
sammanhaéllen miljo som bildar en egen
liten stadsdel pa universitetsomradet i
Lund. De befintliga byggnaderna,
Farmakologen fran 1920-talet i natio-
nalromantisk stil och Gamla Ekologi-
huset fran 1930-talet i funkisstil, har
genomgatt mycket omfattande ombygg-
nationer. Byggnaderna har renoverats
séval exteriért som interidrt, dock med
varsamhet och hansyn tagen bland
annat till ett befintligt kulturskydd.
Nybyggnaden i fyra vaningar, som
byggts samman med Gamla Ekologi-
huset &r mycket modern. Ett glasparti
knyter samman de bada husen, som
bland annat rymmer laboratorier, léro-
salar, geobibliotek och café.

Akademiska Hus har tillsammans
med SAMARK Arkitektur och Design
AB skapat den nya centrumbildning, dér
flera nya métesplatser och en tydlig
entré for besdkarna spelar en viktig roll.

Tre av universitetets institutioner har
nu sin hemvist har; férutom geologiska
institutionen och institutionen fér natur-
geografiska och ekosystemanalys, aven
institutionen for kulturgeografi och eko-
nomisk geografi. Narmare 170 anstéllda
och 500 studenter kommer att ha sin
arbetsplats inom Geocentrum.

Fran att ha varit spridda pa en
mangd stéllen finns nu institutionerna
med respektive forskning och under-
visning nédra samlad. Narheten har
aven skapat forutsattningar for att bilda
ett centrum for geobiosfar vetenskap,
med forskning kring klimatférandringar.
Detta ndra, och foér Sverige nagot
ovanliga samarbete mellan geologi,
naturgeografi och vaxtekologibiologi
har ront stort intresse runt om i Europa,
och Geocentrum star nu modell for
narhet och samarbete mellan olika
institutioner.

BYGGNADSPROJEKT

For Akademiska Hus har projektet
aven inneburit ett par extraordindra
byggnadsdetaljer. Dels en plattform for
klimat- och andra miljdméatningar pa
taket och dels en separat mindre han-
gar, i form av ett stérre garage, som
byggts specifikt for att ymma Geocen-
trums eget forskningsflygplan.

Fakta

Projektram, Mkr 173 mkr
86,5 mkr

varav investering

Lokalkategori Undervisning
Projektstart, ar-manad 2000-03
Inflyttning, ar-manad 2003-05
Uthyrningsbar yta, kvm 2 099
Hyresgést Lunds universitet
Kontraktstid, ar 10 ar
Arshyra, Mkr 18,3
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Operahogskolan i Stockholm

Operahdgskolan i Stockholm ar
Sveriges minsta sjalvstandiga hogskola
med ett 40-tal elever. Sedan hdsten
2003 utbildas nu sangare, repetitorer
och operaregissorer pa KTHs campus,
dar Akademiska Hus byggt om prov-
hallar for elektrotekniska system till loka-
ler anpassade for operautbildning.

De nya andamalsenliga lokalerna &r
helt och hallet utformade efter verksam-
hetens krav och behov nar det géller
exempelvis akustik, luftfuktighet, ljud-
isolering och scenframstallning.

Bristerna i tidigare lokaler tvingade
Operahdgskolan att hyra tillfalliga repe-
titionslokaler runt om i Stockholm. Att
hogskolan nu finns samlad pa ett stélle,
i gamla elkraftcentrum pa Kungliga
Tekniska Hogskolans omrade, innebar
effektivare undervisning for bade larare
och studenter. Effektivitet praglar aven
lokalutnyttjandet. Redan i planeringsfa-
sen har kunden preciserat val genom-
tankta lokalbehov som ska fungera
langt framat i tiden och yteffektiva loka-
ler har prioriterats.

Operahdgskolan erbjuder en musik-
dramatisk utbildning for sangare, dess-

utom utbildas repetitérer och opera-
regissorer. Att omvandla KTHs stora
labb-hallar till rum for instudering,
ovning, rorelse och o&vrig scenfram-
stéllning har kravt omfattande ombygg-
nadsétgarder. Specifika krav har stéllts
pa rummens proportioner, takhojd och
installationer for ljus och ljud, inte minst
pa rumsakustik och ljudreduktion mot
omgivande lokaler.

En viktig tillgang for Operahog-
skolan ar den nya studioteatern pa 400
kvm med en rumshdjd pa tio meter, ett
flexibelt orkesterdike och 144 sittplat-
ser for publik i en mobil gradang, vilken
mojliggér en flexibel anvandning av
lokalen. Studioteatern anvéands i manga
olika syften; for undervisning i scen-
framstéllning, foérelasningar, konserter
och férestillningar. Aven byggnadens
belysning och fargséattning bidrar il
karaktar och kreativ stamning.

Huvudentrén har fatt ett nytt glas-
parti och ett stort skdrmtak med belys-
ning, utformat for att ge associationer
till teater- och musikmiljder. Foajén/
uppehallsrummet med tréagolv och hogt
i tak i bottenvaningen knyter ihop olika

utrymmen, vitala for skolans verksam-
het. | stort sett hela byggnaden ar till-
ganglig for funktionshindrade.

Lokalerna som helhet har utformats
sa att spontana moten mellan larare,
studenter och &vrig personal stimule-
ras. Flytten till nya lokaler har dessut-
om gett utrymme fér moéten och ett
praktiskt samarbete mellan Operahdg-
skolan och KTH inom omradet opera
och teknik, ett samarbete dar &aven
Karolinska Institutet ingar.

Fakta

Projektram, Mkr 58
varav investering 46
Lokalkategori Undervisning
Projektstart, ar-manad 2002-04
Inflyttning, r-manad 2003-08
Uthyrningsbar yta, kvm 2723
Hyresgast Operahdgskolan
Kontraktstid, ar 15
Arshyra, Mkr 4.8



Musikhégskolan i Orebro

Nar Musikhégskolan i Orebro flyttar till
nya lokaler i juni 2004 blir det till ett av
Sveriges forsta komplett miljocertifie-
rade hus. | en skogsbacke pa campus
har Akademiska Hus skraddarsytt en ny,
unik byggnad for musikalisk verksamhet.

Det vinnande arkitektforslaget,
“Musik i skogsbacke” ar en i flera avse-
enden speciell byggnad. Just i en
skogsbacke i anslutning till Orebro uni-
versitetscampus har arkitektens huvud-
tanke varit att skapa en stor gron ute-
plats, Campusplatsen, dar den nya
musikhogskolan utgér fond och skogs-
dungen bakgrund. Har blir aven plats
fér utomhuskonserter.

Pa Akademiska Hus initiativ ar den
nya musikhogskolan ett av Sveriges
forsta komplett miljodeklarerade hus.
Det innebéar bland annat att allt inga-
ende byggnads- och installationsmate-
rial liksom de maskiner som anvéands,
har jamférts och utvarderats ur miljo-
synpunkt. N&r byggnaden star fardig
kommer allt ingdende material att finnas
registrerat och exakt lokaliserat, vilket
aven underlattar framtida ombyggnatio-
ner. Byggnaden har dessutom en ener-

gilésning byggd pa varmevéxling via ett
drygt 200 meter djupt markenergilager
i urberget.

Att skraddarsy en byggnad for
musikhogskolans verksamhet innebar
mycket specifika krav, inte minst pa
ljud och akustik. Medan tal, musik och
andra ljud & ena sidan ska sprida sig
pa ratt satt i lokalerna, ska de samtidigt
démpas for att inte stéra verksamheten
i narliggande rum. Detta har fatt stora
konsekvenser for uppbyggnaden av
vaggar, golv och tak, ett arbete som
skett i nra samarbete med en akustiker.
En annan viktig faktor har varit att skapa
ratt fuktniva i lokalerna. Nivan far inte
understiga vissa varden eftersom musik-
instrumenten da riskerar att torka ut.

| form av en fyrkléver, med undervis-
nings- och &vningsrum, kontor och
bibliotek samt en konsertsal innesluten
av glasvaggar, utgor huset nu den for-
sta byggnaden i en planerad expansion
dsterut av Orebro universitets campus-
omrade. For Musikhogskolan, som tidi-
gare varit inhyrd i ett 100 ar gammalt
gas- och elverk, innebar flytten att man
nu pa campus kan sammanféra institu-

BYGGNADSPROJEKT

tionens olika verksamheter, inklusive
elever och personal. Andamalsenliga
lokaler, gott om Ovningsrum och en
mer naturlig mojlighet att synas och
héras inom universitetet &r andra effek-
ter av det nybygge som Lund &
Valentin Arkitekter AB gett sin fram-
tradande placering inom universitets-

campus.

Fakta

Projektram, Mkr 193
varav investering 180
Lokalkategori Undervisning
Projektstart, ar-manad 2002-09
Planerad inflyttning, ar-manad 2004-07
Uthyrningsbar yta, kvm 8 490
Hyresgést Orebro universitet
Kontraktstid, ar 10 ar
Arshyra, Mkr 17,0
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Framtid

Genom att bredda kundbasen, bygga vidare pa campuskonceptet
samt utveckla processerna for fastighetsforvaltning och uthyrning

mots framtiden.

Omvérldsfaktorer

Den utdragna konjunktursvackan har medfort att utbudet
av lediga lokaler har 6kat och &r stort i framst Stockholm.
Aven i Linképing har det skett en dramatisk ékning av de
lediga lokalerna genom uppséagningar inom Mjardeviomradet
(industriparken intill universitetsomradet). Konkurrensen och
prispressen pa dessa lokalhyresmarknader ar hard. Lokal-
overskotten ar lokalt sa stora att en mer pataglig forbattring
knappast ar att vanta inom de ndrmaste aren. | bl a Lund,
Goteborg, Uppsala och Umea é&r situationen pa lokalhyres-
marknaden dock mer balanserad.

Uppbromsningen av investeringarna i kontor och
industribyggnader har inte kompenserats av 6kat bostads-
byggande. Kapacitetsutnyttjandet inom byggsektorn &ar
mycket lagt med neddragningar som foljd. Fér byggherrar &r
upphandlingslaget fér narvarande gynnsamt.

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna éar fortsatt
stabil, med i historiskt perspektiv jamférelsevis laga nominella
réntenivaer.

Kostnaderna for fjarrvarme och el har under 2003 fort-
satt att stiga kraftigt. Till 43 procent kompenseras for néarva-
rande Akademiska Hus genom att i tillagg till hyresavtalet sar-
debitera el och varme direkt till hyresgasten. Inriktningen
avseende denna kostnadspost &r att pa sikt sardebitera all
energi i installationstata byggnader samt all hyresgéstel och
kyla i 6vriga byggnader.

Antalet 19-aringar o6kar, vilket atminstone pa sikt ar till
var fordel.

Bristen pa studentbostéder kvarstar pa manga orter. |
Stockholm har dock fardigstéllts ett antal nya projekt och fler
ar pa gang. Aven i t ex Géteborg, Uppsala och Umed ér till-
skott pa nya studentbostdder nu i ett mer konkret plane-
ringsskede.

Den negativa trenden for grundutbildning och forskning
inom naturvetenskap/IT/teknik bestar avseende resursutveck-
lingen. Sarskilt drabbade hégskolor som har Akademiska Hus
som hyresvard ar Lulea, Mitthdgskolan och KTH inkl IT-uni-
versitetet i Kista.

Under hosten 2002 tillsattes en utredning med uppgift att
utreda fragor om hyressattning av dndamalsfastigheter inom
kulturomradet samt universitets- och hogskoleomradet. | mars
2004 kommer &ndamalsfastighetskommitténs forslag att
redovisas. Efterféljande remissbehandling och proposition
beraknas forst tidigast till hdsten. Arbetet bedéms inte resul-
tera i beslut fran dgaren som vasentligt paverkar koncernens
verksamhet.

Strategiska utmaningar

Debatten kring foretagets affarsprinciper har understrukit vik-
ten av att hoja bolagets profil och fér kunder, agare, besluts-
fattare, medier och allménhet gora Akademiska Hus kant
som ledande fastighetsbolag nar det galler att skapa kreativa
milj6er, tillgodose hogt stallda kundbehov och hyra ut lokaler
till konkurrenskraftiga priser.

Akademiska Hus bor pa vissa orter mer aktivt medverka till
att l6sa fragorna om studentbostadsférsorjningen.

Det under 2003 startade kundvéardsprogrammet har inne-
burit mer néjda kunder i form av hégre NKI. Under 2004
kommer arbetet att fortsatta med en utokad satsning pa varu-
mérkesidentiteten. Under 2004 planeras ocksa organisatio-
nen forstarkas genom att arbetet inletts med en planerad
rekrytering av en informationschef fér koncernen.

Framtidens campus kommer att innebara nya férvantningar
pa foretaget. Sannolikt kommer de att innehalla mer inslag av
forskningsnara kommersiell verksamhet och fler servicefunk-
tioner vilket naturligen leder till en breddning av kundbasen
i var verksamhet. Har finns mojligheter for Akademiska Hus
att genom ett mindre ensidigt beroende av universitets- och
hogskolevarlden skapa en langsiktigt stabilare vardeutveck-
ling av fastighetsbestandet.

Energikostnadsutvecklingen och miljohansyn kraver séar-
skilda insatser pa energiomradet. Att genom alternativa
investeringar i system for varme och kylforsorjning, huvud-
sakligen genom marklagerteknik, astadkomma billigare och
battre Isningar ar ett hogprioriterat omrade. Okade incita-
ment for hyresgésterna att hushalla med energi leder ocksa
till en inriktning att i storre omfattning debitera energikostnader
som tillagg till hyran.

Bolaget star alltsa infor langsiktigt strategiska satsningar
som kommer att stélla krav pa saval personella som finansi-
ella resurser. Detta sammanfaller val i tiden med att den kraf-
tiga investeringsverksamhet i nya byggnader och faciliteter
som har préglat foretagets forsta decennium nagot planar ut.

Hyresavtal, vakanser m m

Ett antal storre 10-arsavtal har omférhandlats under 2003.
En marknadsanpassning av dessa avtal har inneburit hyres-
sankningar som har beaktats i prognosen foér 2004 och
2005. Med nagra undantag (sénkningar) beréknas i huvud-
sak ofdrédndrade hyror for de avtal som skall omférhandlas
under perioden.



Koncernens omfattande bestand av fastigheter som inne-

has med tomtratt har med ett undantag Statens fastighets-
verk som upplatare. Avgaldsperioderna I6per till utgangen av
september 2006. For tiden darefter berdknas en viss juste-
ring av avgaldsnivan. Flertalet hyresavtal for dessa objekt har
en bestdmmelse som innebar justering av hyran motsvarande
justering av tomtrattsavgalden.

Vakansgraden beréknas vara fortsatt lag under perioden,
dock med en férsenad uppgang fran nuvarande niva pé ca 2
procent till 3,4 procent da Konstfacks lokaler i Stockholm blir
vakanta. Vakanserna i 6vrigt aterfinns liksom nu i forsta hand
i Linképing, Kista, Ultuna och Harnésand. | Linképing har
vakanserna kunnat minskas. Pa 6vriga orter &r de i huvudsak
oféréandrade.

Resultatutveckling m m

Baserat pa den omvéarldsbedémning vi gor och bolagets
stéllning vad avser driftsnetto, beldggning och framtida
investeringar finns det anledning att se positivt pa de nér-
maste arens utveckling.

Koncernens resultat fore skatt budgeteras till 800 Mkr for
2004 och prognostiseras till 830 Mkr fér 2005. Resultat-
forbattringen uppstar i férsta hand pa grund av minskade
kostnader for underhall.

Direktavkastningen berédknas till 10,5 procent foér 2004
och till 10,6 procent fér 2005.

Soliditeten 6kar i budget 2004 och prognos fér 2005 till
berakningsmassigt nagot 6ver nivan om 25 procent.

Avkastningen pa eget kapital berdknas i budget for 2004
till 7,4 procent och fér 2005 ar prognosen pa oférandrad
niva. Agarens avkastningskrav om femérig statsobligationsran-
ta plus 2,5 procent motsvarar for nérvarande ca 6,7 procent.
Se tabell 1.

il

TABELL 1

Resultatprognos

2003 2004 2005
Bestandet
Genomsnittlig uthyrningsbar
yta 1 000 m? 3253 3290 3290
Vakansgrad i % av kvm LOA 1,8 3,4 1,8
Fastighetsvarden, Mkr 24 412 25812 26 239

Nettoinvesteringar i

fastigheter, Mkr 1877 1800 1500
Nyckeltal

Hyresintakter i kr/kvm 1342 1360 1425
Driftsnetto, Mkr 2573 2720 2890
Driftsnetto i kr/kvm 791 826 879
Direktavkastning, % 10,7 10,5 10,6

Finansiella nyckeltal

Rorelseresultat, Mkr 1 604 1700 1800
Resultat fore skatt, Mkr 710 800 830
Soliditet, % 27,4 27,1 27,7
Avkastning eget kapital, % 6,9 7,4 7,4
Avkastning totalt kapital, % 5,9 6,0 6,3
Utdelning, Mkr 250* 295 300
Sjalvfinansieringsgrad, % 85 87 111
Réntetackningsgrad, % 177 186 182

Kéanslighetsanalys Mkr

Ranta +/- 1%-enhet 169 173 181
Drift- och underhallskostnader

+/-10% 143 142 144
Hyra +/- 5% 218 224 234

Anm: Vid uppréttandet av prognos fér 2004 och 2005 har inte hansyn tagits till
kommande forandringar av redovisningsprinciper.
*Enligt styrelsens forslag till den ordinarie bolagsstdmman 29 april 2004.
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Mojligheter och risker

| ett fastighetsbolag bedrivs langsiktig verksamhet vilket gor att
mojligheterna att paverka resultatet pa kort sikt ar begransade.

Hyresintakter

Hyresintékterna &ar sakrade genom, &ven for branschen,
langa hyresavtal. Huvuddelen av Akademiska Hus hyreskon-
trakt har langa |6ptider med inflationsanknytning vilket gor att
andra forandringar an inflationen endast slar igenom vid
omférhandlingar.

Den genomsnittliga |6ptiden for nytecknade hyreskontrakt
ar i Akademiska Hus tio ar och per arsskiftet var kontraktens
genomsnittliga aterstaende 16ptid 6,6 ar. For stérre komplexa
specialbyggnader for laboratorie- och forskningsverksamhet
tecknas vanligtvis hyreskontrakt med I6ptider som ar tio fill
femton ar eller langre. Av diagram 4 pa sid 11 framgar nar de
pa balansdagen kontrakterade hyrorna loper ut.

Inom koncernens dotterbolag foljs hyreskontraktens forfallo-
struktur upp arligen med syfte att uppna en jamn spridning av
hyresforfallen. En forandring av hyresintékterna med 1 procent
paverkar resultatet fore skatt inom koncernen med 44 Mkr.

Vakanser

Vakanserna inom koncernen uppgar till for branschen mycket
laga 1,8 procent. Den ekonomiska vakansgraden ar lagre
och uppgar till 1,2 procent beroende pa att det till stor del &r
byggnader av enklare karaktar med ett lagre hyresvarde som
ar vakanta. Den ekonomiska vakansgraden motsvarar 51 Mkr.
En férandring av den ekonomiska vakansgraden med 1 pro-
cent motsvarar en resultatférandring fore skatt pa 42 Mkr.
Uppfoljning av befintliga vakanser ar vid verksamhetsuppfdl;j-
ningen hogprioriterad och sérskilda atgardsplaner upprattas
for samtliga vakanser och rapporteras i respektive dotterbo-
lags styrelse.

Driftskostnader

Kostnaderna for energi, bransle och vatten utgor ca 2/3-
delar av de totala driftskostnaderna. P& kort sikt &r driftskost-
naderna att betrakta som fasta da uppvarmning av byggna-
derna maste ske dven om de star vakanta. En féréandring av
driftskostnaderna med 1 procent paverkar resultatet med
7 Mkr. Akademiska Hus &r inte exponerade fullt ut for 6kningar
av driftskostnader da tillagg for hojda kostnader for energi,
brénsle och vatten till ca 40 procent vidaredebiteras till hyres-
gasterna. Till detta kommer att kostnaden for el till 6verva-
gande del ar prissékrad. Per arsskiftet ar ca 60 procent av
den beraknade anvandningen under 2004 prissakrad.

Underhallskostnader

Underhallskostnader ar i hog omfattning rérliga och kan min-
skas for att méta en resultatforsamring eller vakans. En for-
andring av underhallskostnaderna med 1 procent paverkar

resultatet med 7 Mkr. Koncernen har under ett antal ar satsat
pa omfattande underhallsatgarder for att uppna en hdg
underhallsstatus pa fastighetsbestandet. Denna status ar i och
med 20083 till stor del uppnadd.

Investeringar

Investeringar, dvs vardehdjande atgarder, utférs endast om
en kalkyl och ett hyreskontrakt foreligger med en hyresgast
som affarsméssigt motiverar att investeringen genomfors.

Finansiella kostnader

For att belysa koncernens risksituation finns en finanspolicy

utarbetad och en direkt till styrelsen rapporterande finans-

kommitté. Finansieringsarbetet beskrivs utforligare pa sidan 42.
Réntebindningstiden var vid arsskiftet 2,4 ar varfor fluktu-

ationer i kostnadsréntan inte omedelbart far fullt genomslag.

| berakningen i tabell 1 beaktas inte denna réntebindning.

Kanslighetsanalys

| tabellen anges hur koncernens resultat fore skatt skulle
paverkas. Effekten avser paverkan pa arsbasis efter fullt
genomslag. | berékningen beaktas inte rantebindningen.

TABELL 1
Paverkan pa resultatet

Forandring med 1% fore skatt (Mkr)

Hyresintékter 44
Vakanser, en procentenhet 42
Driftskostnader 7
Underhallskostnader 7
Kostnadsranta, en procentenhet 169

Bedémt verkligt varde

En forandring i avkastningskrav péverkar fastigheternas
bedoémda verkliga varde. Detta paverkar dock inte kassaflo-
det forran en eventuell férsaljning sker. En férandring av ned-
anstaende variabler paverkar det berdknade verkliga vardet
pa bolagets fastigheter, se tabell 2.

TABELL 2

Effekt pa bedémt verkligt varde
Forandring med 10% % Mkr
Hyresintakter 13,8 4988
Driftskostnader 2.4 850
Underhallskostnader 1,3 453
Avkastningskrav, en procentenhet 10,1 3651
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Koncernens finansiering

Akademiska Hus finansieringsstrategi &r att i kraft av var
finansiella stallning uppna laga finansieringskostnader med

valavvagda risker.

Finansieringsstrategi

Koncernen har idag ett domestikt foretagscertifikatprogram
och ett MTN-program samt ett internationellt ECP- och
EMTN-program. Dessa mojliggér en diversifiering och en
flexibilitet mellan olika finansieringskallor dels med avseende
pa olika langivarkategorier dels geografisk spridning.
Flexibiliteten gor det mojligt att tillmdtesga langivarnas
onskemal géllande I6ptider och volymer, samtidigt som detta
kraver en hog tillgéanglighet hos organisationen. Genom sina
standardiserade avtal ger programmen mdjlighet till en rationell
och kostnadseffektiv finansiering.

Finansiella risker

Akademiska Hus &r i egenskap av nettolantagare exponerad
for finansiella risker. Den risksyn koncernen arbetar utifran
finns definierad i en av styrelsen fastlagd finanspolicy. De
olika riskerna och hur koncernen hanterar dessa beskrivs
mer utforligt i not 22, 23 och 24.

Rantekostnaden &r den enskilt storsta kostnadsposten i
fastigheterna. Styrelsen har darfor valt att asatta hanteringen
av skuldportfoljen ett speciellt riskmandat, uttryckt som ett
intervall for rantebarande skulds genomsnittliga réntebind-
ningstid, rantederivat inkluderade. Intervallet var vid arsskiftet
2-4 ar. | februari 2004 har rantebindningsintervallet andrats
och &ar nu 1,5-3,5 ar.

Ur den totala skuldportféljen skiljs tre portfoljer ut for att
renodla den portfélj som aséatts rantebindningsmandatet.
Den forsta av dessa tre portfoljer hanfors till konstruktionen i
vissa hyreskontrakt. Férutom den sedvanliga inflationsupp-
rakningen av hyran, sker en justering med hansyn till ranteut-
vecklingen métt som statslaneréntan eller subventionsréntan.
Denna typ av kontrakt kréver att ranterisken i hyreskontrak-
ten balanseras mot rénterisken i skuldportfélien. Dessa
kontrakt féranleder darfér en separat hantering och ingar
darfor inte i rantebindningsmandatet. Vid arsskiftet uppgick
den delen av skuldportféljen till ca 1 800 Mkr.

| den andra portfoljen utanfér rantebindningsmandatet
hanteras emitterade realranteobligationer. Dessa obligationer
utgor en diversifiering i koncernens finansiering och innebar
att koncernen inte enbart ar exponerad for foérandringar i
nominella rantor. Nettoexponeringen i reala rantor uppgick vid
arsskiftet till ca 700 Mkr.

Koncernens utestaende skuld varierar dessutom sasongs-
massigt eftersom hyresintakterna pa ca 1 350 Mkr (inklusive
moms) erhalls varje kvartal. For att undvika att denna varia-
tion paverkar rantebindningen med samma periodicitet han-

teras den del av skuldportfélien som motsvarar maximalt
néstkommande kvartals hyra i en tredje separat portfolj som
ar exkluderad fran rantebindningsmandatet.

Finansieringsformer

Koncernen &r idag véaletablerad pa marknaden med kortfristiga
och langfristiga finansieringsprogram saval domestikt som
internationellt. Akademiska Hus har sedan 1996 haft en lang-
fristig AA-rating med stable outlook samt en kortfristig pa
A1+ / K1 fran Standard & Poor's. Standard & Poor's moti-
vering &r att ratingen aterspeglar det statliga &gandet, svenska
statens starka engagemang i och prioritering av den hogre
utbildningssektorn, koncernens dominans pa universitets-
fastighetsmarknaden samt den stabila kundbasen. Samtidigt
noterar Standard & Poor’s att koncernen trots en hég skuld-
séttningsgrad uppvisar ett tillfredsstallande finansiellt resultat.

Da éaret har préglats av ett relativt begrénsat upplanings-
behov samtidigt som de korta marknadsrantorna har gatt ner
har ambitionen varit att framfor allt utnyttja de korta finansie-
ringsprogrammen. Av de korta programmen har det dome-
stika certifikatprogrammet dominerat och under aret har ca
3 800 Mkr emitterats.

Under de langfristiga finansieringsprogrammen har totalt
motsvarande ca 1 100 Mkr emitterats. Aven under det ganga
aret har den schweiziska marknaden varit en attraktiv finansi-
eringskalla for koncernen och ca 900 Mkr emitterades. Per
arsskiftet harrorde néstan 80 procent av koncernens totala
finansiering fran utlandet.

Vid arsskiftet fanns beviljade bankfaciliteter pa 4 200 Mkr,
varav 2 700 obekréaftade.

TABELL 1

Faciliteter och rating

Rating

Ram  Utnyttjat nom.  Standard

2003-12-31 2003-12-31 & Poor's

Bank 4 200 Mkr 510 Mkr -
Syndikerad kredit 1 350 Mkr - -
Foretagscertifikat 4 000 Mkr 400 Mkr  A1+/K1
ECP* 600 MUSD 469 Mkr Al+
MTN** 8 000 Mkr 2 187 Mkr AA
EMTN*** 1500 MUSD 11204 Mkr  AA/A1+

*

Euro Commercial Paper
** Medium Term Note
*** Euro Medium Term Note



Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -895 Mkr (-917) och den genom-
snittliga skuldportfoljen till 16 876 Mkr (16 454). Finans-
ieringskostnaden uppgick till 5,30 procent (5,55) beréknad
som rantekostnad i relation till rantebédrande skuld. Den 31 de-
cember var utestdende skulds genomsnittsranta 3,50 procent
(4,80) exklusive, respektive 4,90 (5,60) inklusive rantederivat.

Rante- och kapitalbindningstid

Under hela aret har osékerheten vad géller kraften i och tid-
punkten for en aterhdmtning i konjunkturen praglat markna-
den. Inledningsvis bidrog osékerheten gallande omfattningen
av kriget i Irak till en avvaktande attityd i marknaden. | Sverige
tilldrog sig EMU-omréstningen i september stor uppmark-
samhet. De ledande centralbankerna har under aret sénkt
styrréantorna vid flera tillféllen och Riksbanken har totalt sankt
reporéntan med en procentenhet.

DIAGRAM 1

Réantebindningstid och rantebindningsmandat
Réntebindningstid, ar
55

5,0
45
4,0
35
3,0
25
2,0
15

1,0
97-12 98-12 99-12

=== Réntebindningstid i ar
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Réntebindningsmandat, 6vre grans
Rantebindningsmandat, undre grans

Under forsta halvaret kortades rantebindningen successivt
fran 3,4 ar till att vara ca 2,7 ar i mitten av sommaren. Under
ranteuppgangen i slutet av sommaren och éver EMU-omrdst-
ningen holls sedan rantebindningen relativt stabil. Under sen-
hosten och mot slutet av aret vacktes aterigen fragor kring
kraften i konjukturaterhdamtningen samtidigt som flera prog-
noser for inflationsutvecklingen justerades nedat. Réantebind-
ningen kortades nagot och var vid arets slut 2,4 ar (3,4)
rantederivatinstrument inrédknade. Under aret var den i genom-
snitt 3,0 ar (3,0). Koncernens likvida tillgangar uppgick till
467 Mkr vid utgangen av 2003.

Kapitalbindningen minskade till 3,2 ar (3,9). Den framsta
forklaringen ar att upplaningsbehovet under aret varit relativt
begrénsat och endast ett fatal langre emissioner har genom-
forts.

DIAGRAM 2

Réanteutveckling och finansieringskostnad
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

2003 2002 2001 2000 1999
Resultatrakning i Mkr
Forvaltningsintakter 4413 4 240 3976 3 654 3 407
Driftskostnader 730 677 638 608 569
Underhallskostnader 835 775 658 598 634
Fastighetsadministration 216 195 167 - -
Driftsnetto 2 573 2 539 2 462 2 393 2 157
Av- och nedskrivningar 983 993 822 686 608
Centrala administrationskostnader 22 24 23 159 142
Finansiellt netto -895 -917 -864 -773 —653
Resultat fore skatt 710 687 787 786 762
Balansrakning i Mkr
Forvaltningsfastigheter 24 412 23778 22 625 20 750 18 572
Pagaende nyanlaggningar 1 555 1251 1594 1490 2 476
Ovriga tillgangar 1471 2708 2 940 1944 2482
Eget kapital 7 5606 7 248 7 024 6 529 6 546
Réntebarande skulder 16 794 17 390 17 267 15 024 14 595
Ovriga skulder och avsattningar 3138 3099 2 868 2 631 2 389
Kassaflode i Mkr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1591 1575 1522 1487 1230
Investeringar -1894 -1766 -2 780 —-1890 -3 196
Kassaflode fore finansiering -303 -191 -1 257 -403 -1 966
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -840 -147 2 043 =171 2777
Arets kassaflode -1143 -338 786 -574 811
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 10,7 10,9 11,4 11,4 11,4
Direktavkastning pa beréknat verkligt varde, % 7,1 7,0 - - -
Hyresintakter kr/kvm 1342 1302 1255 1187 1164
Driftskostnader kr/kvm 225 210 205 200 196
Underhéllskostnader kr per kvm (inkl hyresgéstanpassningar) 257 240 210 196 218
Driftsnetto i forhallande till férvaltningsintakter, % 58 60 62 65 63
Driftsnetto kr/kvm 791 787 784 786 743
Vakansgrad yta, % 1,8 1,8 1,6 1,2 1,2
Vakansgrad hyra, % 1,2 1,1 0,8 0,5 0,6
Bokfort vérde fastigheter, Mkr 24 412 23778 22 625 20 750 18 572
Beréknat verkligt varde fastigheter, Mkr 36 118 36 475 - - -
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % * 6,9 6,9 8,4 8,6 8,5
Avkastning pa totalt kapital, % 5,9 6,0 6,7 6,6 6,6
Nettoskuld, Mkr 16 327 15779 15 318 13 860 12 859
Soliditet, % 27,4 26,1 25,9 27,4 27,8
Sjalvfinansieringsgrad, % 85 85 53 73 38
Réntetackningsgrad, % 177 171 185 198 212
Rantekostnad i relation till réntebarande skulds medelkapital, % 5,30 5,55 5,60 5,40 5,30
Hyresgéaster och personal
No&jd kund-index (NKI) ** 67 63 62 63
Genomsnittligt antal anstéllda 430 427 411 390 388
No6jd medarbetar-index (NMI) *** 67 63 61

*

sett dver en konjunkturcykel. Genomsnittligt under aret uppgick den genomsnittliga statsobligationsrantan till 4,1 procent.

** Ny matmetod avseende icke-finansiella nyckeltal anvand fran och med 2000.
*** Nytt matvarde avseende icke-finansiella nyckeltal anvant fran och med 2001.
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Daniel Olsson i en larande miljé. Maskinteknik,
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Miljbarbete

Akademiska Hus miljdarbete har konsekvent organiserats och
utvecklats sedan bolaget bildades 1993. Féretaget har profilerat
sig som en aktiv part i miljddebatten, en part som dels driver
miljofragor, dels tar ansvar for miljon i den egna verksamheten.

Miljépolicy

Akademiska Hus ska utveckla och forvalta lokaler pa ett satt

som kannetecknas av omsorg om miljén. Foretaget ska halla

en sund och god inomhusmiljé inom ramen fér ekologiskt

uthélliga kretslopp. Milidomsorgen forverkligas bland annat

genom att Akademiska Hus

= uppfyller géllande lagar, férordningar och &vriga krav

m bygger och forvaltar fastigheter pa ett miljanpassat och
resurssparande satt

m viger in miljdpaverkan vid val mellan olika material, pro-
dukter och tjanster

m verkar for att miljdomsorg tilldmpas av hyresgéaster, leve-
rantorer och dvriga samarbetsparter

= provar och utvecklar teknik och metoder med god miljéprofil

= bedriver, foljer upp och informerar om miljdarbetet pa ett
effektivt satt

= standigt forbéattrar sitt miljdarbete

Miljoaspekter

Akademiska Hus har brutit ned bolagets miljépolicy till fyra
prioriterade omraden, fyra miljoaspekter; energihushallning,
materialhushéllning, utfasning av farliga &mnen samt séker-
stallande av god innemilj6. Urvalet och prioriteringen bygger
pé ett antal miljsutredningar som koncernen genomfért i syfte
att faststalla vilka miljdbelastningar som verksamheterna ger
upphov till. De fyra miljdaspekterna ligger i sin tur till grund
for de overgripande miljdmal som koncernen formulerat och
som dotterbolagen omformulerat till uppféljningsbara akti-
viteter pa olika nivaer inom respektive bolag.

DIAGRAM 1 DIAGRAM 2
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Miljéledningssystem

Under aret har Akademiska Hus fullfoljt implementeringen av
ett gemensamt miljéledningssystem, vilket innebér ett process-
orienterat satt att styra miljéarbetet och déarmed en tillampning
av miljépolicyn i praktiken.

Miljéledningssystemet baseras pa ISO 14001 och omfattar
gemensamma rutiner fér hur miljdarbetet inom koncernen
ska bedrivas, f6ljas upp, redovisas och kommuniceras. Syftet
med ett gemensamt miljéledningssystem fér koncernen ar att
gora miljdarbetet 6verskadligt och tillgangligt for saval egen
personal och hyresgéster som for externa intressenter. Beslut
har under éaret fattats om att under 2004 miljécertifiera kon-
cernen enligt ISO 14001.

Miljdarbetet under aret

Miljdarbetet under aret kan sammanfattas i fyra huvuddelar;

1. Implementering av ett miljéledningssystem.

2. Bearbetning och analys av resultat fran miljéutredningar,
dels pa bolags- dels pa koncernniva.

3. Etablerande av forum tillsammans med hyresgéster och
andra intressenter i syfte att genomféra gemensamma pro-
jekt inom miljdomsorg.

4.Engagemang i branschens och &vriga samhallets frivilliga
nétverk och organisationer, exempelvis MilaB, vars syfte ar
att miljdbedéma byggprodukter ur ett livscykelperspektiv,
samt ByggaBoDialogen, ett samarbete mellan féretag,
kommuner och regering i syfte att fa igang en hallbar bygg-
och fastighetssektor i Sverige.

DIAGRAM 3
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Utover detta har under 2003 ett stort antal aktiviteter &gt rum

som syftar till att uppna de miljomal som uppstallts i miljéled-

ningssystemet. | beskrivningarna pa sid 49 redogors for tre

milidaktiviteter av storre karaktir. Ovriga exempel pa aktivite-

ter ar:

= Samtliga bolag i koncernen har upprattat kemikalielistor
dar man pekar ut farliga &mnen som ska fasas ut och/eller
ersattas av mindre farliga &mnen.

= Samtliga bolag har startat lokala miljdgrupper i syfte att
formulera detaljerade miljomal och aktiviteter for den egna
verksamheten samt anpassa verksamheten till milj6led-
ningssystemet.

m Akademiska Hus i Norr AB har genomfort ett antal natt-
vandringar i syfte att kartldgga onddig energianvéndning
nattetid.

TABELL 1

Energi- och vattenanvandning

= Akademiska Hus i Uppsala AB har genomfort seminarier
tillsammans med hyresgaster, statliga verk samt Uppsala
universitet avseende energihushallning och miljdarbete.

Energi- och vattenanvandning

| syfte att minska anvandningen av energi, bransle och vatten
for att reducera var negativa miljopaverkan har ett stort antal
aktiviteter agt rum. Samtliga dotterbolag inom Akademiska
Hus har uppnatt miljdmalet att minska energibehovet med tva
procent pa arsbasis. Diagram 1-3 visar utvecklingen totalt
for koncernen och i tabell 1 &r energi- och vattenanvand-
ningen uppdelad pa dotterbolag.

El El Varme Varme Vatten

kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV) kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV) liter/m>BTA(TV)

-01 -02 -03 -01 -02 -03 -01 -02 -03 -01 -02 -03 -01 -02 -03

Akademiska Hus i Lund AB 162 138 127 131 111 101 159 149 134 129 120 106 439 364 351
Akademiska Hus i Goteborg AB 145 144 141 112 111 108 139 130 125 108 101 95 556 521 476
Akademiska Hus i Linkdping AB 139 137 133 114 110 109 134 128 118 110 103 97 447 535 480
Akademiska Hus i Uppsala AB 178 176 169 136 134 129 218 218 191 167 162 147 577 588 649
Akademiska Hus i Stockholm AB 140 130 130 116 108 103 143 143 140 119 119 110 643 546 506
Akademiska Hus i Norr AB 132 135 127 106 108 102 139 133 121 110 106 98 465 419 435
Totalt 152 143 140 119 114 110 159 151 141 125 121 111 541 506 492

MILJOARBETE
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MILJOASPEKTER

MILJOMAL

UPPFOLINING AKTIVITETER

MILJOPOLICY

Energihushallning Materialhushallning Utfasning av farliga @mnen m

AHs byggnader och anlaggningar
ska utformas, byggas och forval-
tas sa att miljobelastningen pa
grund av energianvandningen
minimeras.

AHs materialanvandning ska vara
langsiktigt hallbar.

Maénniskor och miljé ska inte

utséttas for negativ paverkan av i

byggvaror ingaende amnen eller
av i kemiska produkter ingédende
dmnen som anvénds vid forvalt-
ning av hus och anlaggningar.

Byggnaders innemiljé ska ge
god komfort och inte orsaka
hélsoproblem.

—Andelen kopt energi ska minskas
med 10 procent till &r 2010 jmfrt
med ar 2000.

—Elanvandningen ska minskas
med 10 procent till ar 2010 jfrt
med ar 2000.

—Kopt energi redovisas i CO2-
ekvivalenter utdver redovisning
av kWh/m2,

—Anvéndningen av olja for
uppvarmning ska fasas ut till ar
2010.

— Overgripande mal kommer att
formuleras under 2004.

—AH ska tillimpa prioriterings-
trappan for materialhushallning
(ateranvandning, materialatervin-
ning, energiatervinning, deponi).

— Overgripande mal kommer att
formuleras under 2004.

—AH ska géra medvetna miljéval
vid inkép och upphandling av
material och produkter.

— Overgripande mal kommer att
formuleras under 2004.

—AH ska stalla miljokrav pa
leverantérer avseende hantering
av innemiljorelaterade fragor.

Aktiviteter utformas lokalt
av respektive dotterbolag.

Aktiviteter utformas lokalt
av respektive dotterbolag.

Aktiviteter utformas lokalt
av respektive dotterbolag.

Aktiviteter utformas lokalt
av respektive dotterbolag.

Uppfdljning utformas lokalt
av respektive dotterbolag.

Uppféljning utformas lokalt
av respektive dotterbolag.

Uppfdljning utformas lokalt
av respektive dotterbolag.

Uppfdljning utformas lokalt
av respektive dotterbolag.



Energibesparande teknik vid Medicinskt kunskapshus,
Sahlgrenska Akademien, Géteborg

Byggnaden bestar av tva delar om vardera 2 500 kvm, varav
en éldre totalrenoverad del och en nyuppférd. Den nya delen,
som utgor en representationsinriktad del med konferensfaci-
liteter och restaurang, blir exteriort mer bearbetad med
mycket glas och andra arkitektoniska finesser, medan den
renoverade delen far karaktiren av en mer traditionell admi-
nistrationsbyggnad.

Malsattningen har varit att skapa en byggnad déar energi-
forsorjningen tillfredsstaller hoga krav pa klimatisering (ljus,
ljud, temperatur etc), samtidigt som férbrukningen av primar-
energi halls pa en mycket lag niva. Kunskapshuset forses
med ny teknik, bland annat VAV-ventilation; variabelt behovs-
anpassat luftflode. Detta ger individualiserat bra inneklimat
samtidigt som energiutnyttjandet av varme, kyla och flaktel
minimeras. Vidare forsorjs byggnaden av ett sa kallat markla-
gersystem, en varmepumpbaserad anlaggning fér kombine-
rad produktion av vdrme och kyla. Medan likartade traditio-
nella byggnader har en total energiférbrukning pa mellan 150
och 250 kWh/kvm, ar malsattningen i Kunskapshusprojektet
max 100 kWh/kvm inkl hyresgastel, varav maximalt 25 kWh
per ar far anvandas for belysningar. Byggnaden uppfyller
krav uppstallda inom EU-projektet Green Light och darmed
ocksa Nuteks krav pa belysningar.

For att na malen har byggnaden &ven granskats bygg-
nadstekniskt i syfte att finna konstruktiva I6sningar och fére-
bygga koldbryggor i golv, vaggar och tak.

Utfasning av farliga amnen, Hus fér Samverkan, Umea
Hus fér Samverkan, som byggs for Umea universitet, ar en
nybyggnad i sju plan med en BTA pa cirka 3 750 kvm.
Miljoprogrammet ar det verktyg som anvands for att saker-
stilla att Akademiska Hus miljomal beaktas i projektet. Till
det kommer entreprendren NCCs och Umea universitets
egna miljokrav.

Betraffande utfasning av farliga @mnen anger miljépro-
grammet bland annat; att byggnadsmaterial som innehaller
amnen upptagna i kemikalieinspektionens OBS- och
begréansningslista inte ska anvdndas om alternativ finns, att

isolering ej ska innehalla klor, bromerade flamskyddsmedel
eller freon, att lim ej skall innehélla formaldehyd, att milj6-
markta produkter i forsta hand ska anvandas, att Akademiska
Hus rekommendationer vid val av farg skall foljas, samt att
PVC ska undvikas.

NCCs avvecklingslista for farliga &mnen 6verensstdmmer
i huvudsak med dessa krav och redovisning sker 6ver vilka
produkter som anvénts. Listan bygger pa utfasning av bland
annat bly, kadminum, kvicksilver och bromerade flamskydds-
medel. De varugrupper som granskas ar exempelvis lim,
farg, fogmassor, plastgolv, fogfria golv, plastrér, cellplast, tat-
skikt och fastmassor for kakel och klinker.

Uppfoljining av att dessa @mnen undviks sker fortldpande
vid byggmoten dar dven avsteg redovisas. Uppfoljning sker
aven vid miljorevisioner. och redovisas vid byggméten dar
avsteg redovisas. Nar byggprojektet slutférts kommer denna
information att sammanstéllas och redovisas.

Innemiljo, Forsvarshogskolan, Stockholm,
Forsvarshogskolan och Utrikespolitiska Institutet, som under
sommaren 2005 flyttar in pa KTH campus vid Valhallavagen,
ar for Akademiska Hus nya, och dértill mycket miljomedvetna
hyresgaster. | ett gemensamt maldokument har Akademiska
hus och hyresgasten forbundit sig "att lokalerna skall utfor-
mas for att uppna en sund och sdker inom- och utomhusmiljé”.
| hyreskontraktet finns inskrivet hyresgastens medbestam-
mande Gver den produkt som tas fram. Med utgangspunkt
fran Akademiska Hus miljéprogram har ett gemensamt pro-
gram arbetats fram som ligger till grund for dels en nybyggnad,
dels ombyggnad av en befintlig byggnad. | hyresgastens rums-
funktionsprogram finns konkreta mal for klimat, luftkvalitet,
belysning och innemilj6 formulerade i tekniska termer sasom
lux, I/s, temperatur och antal luftvéxlingar. For att sakerstélla
onskad upplevelse har referensobjekt gemensamt definierats
avseende gestaltning, rumsutformning, funktioner och ytskikt.
En 3D-modell har anvants for att sakerstélla att projekteringen
foljer programkrav och stallda mal, och framgent kan denna
modell utnyttjas for fargsattning och upplevelsestudier av
miljén och darmed bidra till att 6versatta referensobjekten till
den byggnad som haller pa att uppféras.

MILJOARBETE
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Organisation och medarbetare

Den lokala férankringen ger ndra hyresgastrelationer och god
kunskap om hyresgasternas verksamhet och om fastigheterna.

Organisation

Koncernen bestar fran och med arsskiftet 2003/2004 av moder-
bolaget och sex heldgda dotterbolag. Det sjunde dotterbolaget,
Akademiska Hus Utveckling och Support AB har per arsskiftet
fatt sin verksamhet 6verford till moderbolaget. Akademiska
Hus verksamhet &r organiserad sé att sex lokala dotterbolag
ager och forvaltar fastigheterna. Bolagen ar uppbyggda med
effektiva forvaltningsorganisationer och ar lokaliserade till
Umea, Uppsala, Stockholm, Linkdping, Géteborg och Lund.

Akademiska Hus moderbolag/koncernkontor &r placerat
i Goteborg. Moderbolaget som svarar for koncernens strate-
giska affars- och marknadsutveckling har specialist — och stéd-
funktioner fér ekonomi/personal, finans, projekt — och fastig-
hetsutveckling, IT och information.

Direktionen innehaller nu férutom koncernledningen och
enhetscheferna pa moderbolaget dven alla dotterbolagens
verkstéllande direktérer.

For att ytterligare tillvarata kunskapen/kompetensen och 6ka
erfarenhetsutbytet i koncernen finns fyra gemensamma natverk
med representation fran alla bolag i koncernen. For narvar-
ande finns natverk for ekonomi, IT, personal och information.
Gruppernas syfte , forutom att ka erfarenhetsutbytet, ar att ta
fram forslag till hantering av koncerngemensamma fragor och
utvecklingsarbete inom respektive omrade. Grupperna traffas
tre — sex ganger per ar. Inom koncernens huvudprocess att
erbjuda attraktiva och kreativa miljéer anordnas regelbundet
temaméten bland annat for att initiera och foresla utveck-
lingsprojekt inom fastighetsférvaltning och byggnation.

Utdver dessa natverk finns det koncerngemensamma fack-
traffar dar alla som arbetar inom samma funktion i koncernen
ges mojlighet till erfarenhetsutbyte vid ett par tillfallen om aret.
Exempel pa dessa &r forvaltare, projektledare, installatorer, IT-
samordnare och personaladministratorer.

DIAGRAM 1 DIAGRAM 2
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Medarbetarundersdkning

Medarbetarnas néjdhet med sin arbetssituation och Akade-
miska Hus som arbetsgivare mats arligen i en enkét. Resultatet
redovisas pa bolags/enhetsniva som ett NMI (n6jd medarbetar-
index) i en 100-gradig betygsskala dér 70-80 ar ett starkt betyg
och 6ver 80 ar excellent. De viktigaste faktorerna bakom NMI
ar arbetsuppgifter, arbetsgivare och ndrmaste chef.

Arets enkat visade en forbéttring jamfort med foregaende ar.
Det sammanvégda NMI fér koncernen 6kade med fyra pro-
centenheter till 67 som far anses vara ett bra resultat, men ut-
fallen for koncernbolagen varierar mycket. Betyget pa att trivas
pa jobbet 6kade fran 85 till 87 och rekommendationsfragan
om att borja arbeta pa Akademiska Hus ¢kade fran 77 till 80.

Personal- och arbetsmiljo
Personalen satte betyget 81 pa den fysiska arbetsmiljon och
aven ovriga arbetsmiljofaktorer far bra resultat i medarbetare-
undersokningen. Det I6pande arbetsmiljdarbetet &r, férutom
att forebygga ohélsa och olycksfall i verksamheten inriktat pa
att standigt férbattra metoder och system samt att 6ka trivseln
och engagemanget genom att arbetstagarna bereds mdjlig-
het att paverka sin egen arbetssituation och utformning av
egna arbetsplatsen.

Personalomséttningen fortsétter att ligga pa en relativt lag
niva och minskade fran 5 procent 2002 till 4 procent.

Sjukfranvaron uppgick till 5,2 procent varav langtidssjuk-
franvaron, dvs sammanhéngande sjukfranvaro omfattande
minst 60 dagar, utgjorde 3,3 procentenheter.

DIAGRAM 3

Fordelning av antal anstéllda i befattning
och kén 2003

200
150
100
50
2001 2002 2003 0
>
O I I
S & & L L
k& S © F & N X
& @ S &
. < &
Q & Q <° ot
Bl Min < &
Kvinnor



Jamstélldhetsarbete

Akademiska Hus hade vid arets slut 432 anstéllda, varav
24 procent kvinnor. Det finns en medveten strévan att uppna
en battre balans i konsférdelningen bade inom befattningarna
i organisationen och inom ledningsgrupper och koncerngemen-
samma natverk. | de mer operativa befattningarna ar fastighets-
branschen fortfarande mycket mansdominerad, men Akade-
miska Hus har exempelvis sju kvinnliga férvaltare och fem
kvinnliga projektledare i traditionsenligt manliga befattningar.

Mangfaldsarbete
Akademiska Hus har relativt fa anstéllda med invandrarbak-
grund. For narvarande har ca 30 personer i koncernen denna
bakgrund, hélften ar teknisk personal och resterande arbetar
inom administration och ledning.

| foretagets riktlinjer ingér att arbeta for en okad etnisk
mangfald. Fér 2004 finns en gemensam plan for jamstalldhet
och mangfald som kallas likabehandlingsplan.

Utbildning/utveckling

Som ett led i koncernens satsning pa att forstarka kundorien-
teringen i verksamheten och forstarka varumarket Akademiska
Hus genomférdes under 2003 ett koncerngemensamt projekt
for marknadskommunikation for samtliga anstéllda. Detta var
den enskilt stérsta satsningen under 2003. Utbildnings — och
utvecklingstakten i koncernen &r fortsatt hdg. Utbildnings-
kostnaden per anstélld var, liksom forra aret, ca 20 000 kronor.
Pa basis av affarsplanerna och de individuella mal — och
utvecklingssamtalen upprattas utvecklingsplaner och medar-
DIAGRAM 4 DIAGRAM 5
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betarna erbjuds saval vidareutbildning inom sina fackkompe-
tenser som mer generella utbildningar inom kundvard och
personlig utveckling.

Bel6ningssystem
Akademiska Hus har ett incitamentsprogram, "Méltavlan”
som syftar till att effektivisera verksamheten och 6ka kundnyt-
tan. Incitamentsprogrammet innebér att alla tillsvidareanstéllda
far incitamentstillagg om verksamhetens mal uppnas inom
koncern/bolag/enhet. De malomraden som méts anknyter till
I6nsamhet, NKI /kundnytta och energibesparing. Ersattningen
per anstalld och ar &r maximerad till en manadslon. Belonings-
systemet ska utvéarderas under varen 2004.

Resultatet under &ret blev i genomsnitt Gver 95 procent av
en ménadslon.

Utdrag ur medarbetarundersékningen
2003 2002 2001
Jag stéller upp pa bolagets mal 87 85 83

Jag ar totalt sett mycket nojd
med mina arbetsuppgifter 78 76 75

Vart bolag satsar pa utbildning av
medarbetarna for att utveckla

foretagets samlade kompetens 76 76 75
Vart bolag ger mig mojlighet att

utveckla min kompetens 76 74 73
Jag ar totalt sett mycket néjd med

min nérmaste chef 80 76 75
Jag har befogenheter att sjélv atgarda

problem som uppstar i arbetet 82 81 80
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Styrelsens arbete

Styrelsen forvaltar dgarens uppdrag enligt de riktlinjer som

Naringsdepartementet fastlagt.

Regeringens agarpolicy och beslutade riktlinjer finns i sin helhet
pa http://naring.regeringen.se/fragor/statliga_foretag/index.htm.

Styrelsen har antagit en arbetsordning som skapar forut-
sattningar for ett effektivt styrelsearbete. Minst fem styrelse-
moten &r inplanerade per ar och halls i anslutning till foreta-
gets rapportering enligt féljande:

Februari Bokslut

Juni Kvartalsbokslut, prognos, arbetsordning foér
styrelsen, val av kommittéer

Augusti Halvarsbokslut

Oktober Kvartalsbokslut, prognos, investeringsbeslut

December Budget for nastkommande ar

Ovriga drenden som behandlats under 2003 har varit kon-
cernens affarsplan, koncerngemensamma policydokument,
arbetsordning for styrelsen, kapitalstruktur och finansierings-
behoy, forvarv och forséljningar, investeringar i befintliga fas-
tigheter och nybyggnationer samt tillsattandet av ny VD for
Akademiska Hus AB.

Styrelsen valjer foljande kommittéer: Finanskommitté som
skall vara ett radgivande organ till VD i finansieringsfragor
sasom finansieringsstrategi, hantering av finansiella risker
mm. | Finanskommittén ingar fran styrelsen Lennart Nilsson
och Birgitta Kantola, dessutom ingar fran moderbolaget VD
Joakim Ollén, vVD Thomas Norell och finansdirektér Agneta
Rodosi.

Ersattningskommittén ar ett forberedande organ till styrel-
sen rorande erséttningsfragor for hogre befattningshavare i
koncernen. | Ersattningskommittén ingéar Lennart Nilsson,
Charlotte Axelsson och Marianne Férander.

Policydokument

Akademiska Hus har fastlagda policydokument som antagits
av styrelsen enligt féljande:

= Affarsplan fér 2003 — 2005

= Hyrespolicy

Policy for forvaltning och byggande

= Finanspolicy

Personalpolicy

= |T-policy

Kvalitetspolicy

= Miljépolicy

= Arkitekturpolicy

= | ikabehandlingsplan

Styrelsen har dessutom antagit en Ansvars och befogenhets-
fordelning som bl a innebar att samtliga investeringar dver
50 Mkr beslutas av moderbolagets styrelse.

Nomineringar
Nomineringen och tillsdttningen av nya ledaméter foregas av
en l6pande dialog mellan ansvarigt departement, styrelseord-
féranden, andra ledaméter och foretagsledningen.

Vid 2003 ars bolagsstdmma avgick ledamoten Fritz Staffas
medan Marianne Forander valdes in i styrelsen.

Under november 2003 avgick férre VDn Christina Rogestam
ur styrelsen.

Revisorer

Vid 20083 ars bolagsstamma den 11 april utsdgs Deloitte &
Touche AB till revisorer for perioden t o m 2007 ars bolags-
stdmma. Riksrevisionen beslutade i oktober 2004 att férordna
Jonas Hallstrém till revisor fér samma period. Under perioden
1993-2002 har KPMG varit koncernens revisorer. Uppgifter
rorande jAmforelser av revisorernas kostnader framgar av
not 8.



Styrelse

Lennart Nilsson

Fodd 1942. Ordférande sedan
1995. Direktor.

Ordférande i styrelsen for
Exportkreditnamnden

Ordférande i styrelsen for AP-
fastigheter AB

Ledamot i styrelsen for Statistiska
Centralbyran

Ledamot i styrelsen for
Finansinspektionen

Sveinn Jonasson

Fodd 1942. Arbetstagarledamot
(SEKO) sedan 2001. Drifttekniker
pa Akademiska Hus i Lund AB.

Veronika Rundkvist Nihlén

Fodd 1973. Ledamot sedan 2001.
Affarsanalytiker, SKF Nova AB.

Charlotte Axelsson

Fodd 1948. Ledamot sedan 1998.
Verkstallande direktor i Svenska
Bostéder AB.

Ledamot i styrelsen for Statens
Fastighetsverk

Ledamot i styrelsen for Kista
Science City

Ledamot i styrelsen for HBV
Husbyggnadsvaror AB

Ledamot i styrelsen for Fastigo AB

Birgitta Kantola

Fodd 1948. Ledamot sedan 1995.
Vice haradshévding.

Ledamot i styrelsen for Civitas
Holding, Stockholm

Ledamot i styrelsen for Vasakronan
AB, Stockholm

Ledamot i styrelsen fér Nordea AB
(publ.) Stockholm

Ledamot i styrelsen for Fortum Abp,
Helsingfors

Ledamot i styrelsen for Oms pen-
sionsfors. bol. Varma, Helsingfors

Parzin Seradiji

Fodd 1959. Arbetstagarledamot
(Ledarna) sedan 2001. Driftingenjor

pa Akademiska Hus i Stockholm AB.

Sigbrit Franke

Fodd 1942. Ledamot sedan 2001.
Universitetskansler, Hogskoleverket.
Ordforande i styrelsen Korsvagens
stiftelse, Goteborg

Ordférande i styrelsen for Stiftelsen
Langmanska kulturfonden
Ordférande i styrelsen for Kungliga
Dramatiska Teatern

Ledamot i styrelsen for MISTRA
Ledamot i styrelsen for Sverige-
Amerika Stiftelsen

Ledamot i styrelsen for Maltids-
akademien

\
Claes Ljungh

Fodd 1950. Ledamot sedan 2002.
Statssekreterare,
Finansdepartementet.

Ledamot i styrelsen for Terracom AB

Marianne Férander

Fodd 1967. Kanslirad pa Néarings-
departementet, Enheten for statligt
agande.

Ledamot sedan 2003.

Ledamot i styrelsen for
Specialfastigheter Sverige AB
Ledamot i styrelsen for Vasallen AB

Christina Rogestam

Fodd 1943. Ledamot sedan 1992
t o m 25 november 2003.
Ordférande i Statens Muséer for
Varldskultur

Ordférande i omradesstyrelsen
IMER, Malmé hégskola
Ordférande i Sahlgrenska akademin,
Géteborgs universitet
Ordférande/ledamot i 7 dotterbolag
till Akademiska Hus AB'to m 14
november 2003
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Ledning och revisorer

[T 1 i i,
il
Joakim Ollén Hans Antonsson Per Brantsing-Karlsson
Fédd 1952. Koncernchef och Foédd 1950. Verkstallande direktor Foédd 1964. IT-chef i Akademiska
Verkstéllande direktér i Akademiska Akademiska Hus i Uppsala AB. Hus AB.
Hus AB.

Lars Gustafsson Tomas Hallén Lennart Karlsson
Fodd 1946. Verkstallande direktor Fodd 1951. Teknisk direktor i Fodd 1954. Verkstallande direktor
Akademiska Hus i Norr AB. Akademiska Hus AB. Akademiska Hus i Stockholm AB.

A

Thomas Norell Gunnar Oders Agneta Rodosi

Fodd 1944. Vice verkstéllande Fodd 1956. Ekonomi- och redovis- Fodd 1957. Finansdirektor i

direktor i Akademiska Hus AB. ningschef i Akademiska Hus AB. Akademiska Hus AB.
Revisorer

Anders Rubensson Sune Walter Peter Gustafsson

Fodd 1951. Planeringsdirektor Fodd 1943. Verkstallande direktor Fodd 1956. Revisor sedan 2003.

i Akademiska Hus AB. Akademiska Hus i Lund AB. Deloitte & Touche AB. Auktoriserad
revisor.

Bengt Erlandsson
Fodd 1946. Verkstallande direktor
Akademiska Hus i Linkdping AB.

Eva Lindberg
Fodd 1958. Verkstallande direktor
Akademiska Hus i Goteborg AB.

Christina Rogestam
Verkstéllande direktor i Akademiska
Hus AB t o m 14 november 2003.

Jonas Hallstrom

Fodd 1956. Revisor sedan 2003.
Riksrevisionen. Auktoriserad
revisor.
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Resultat i sammandrag

Koncernen

Intékter och resultat

Koncernens omsattning for 2003 uppgick till 4 508,2 Mkr
(4 360,1). Harav utgjorde hyresintdkterna 4 364,1 Mkr
(4 198,6). Rorelseresultatet fore finansnetto uppgick till
1 604,4 Mkr (1 603,6). Det finansiella nettot var —894,8 Mkr
(-916,6) och resultatet fore skatt utgjorde 709,6 Mkr (687,1).

Fastighetsvarden

Det bokforda vérdet av fastighetsbestandet, inklusive pagaende
nyanlaggningar, uppgick per bokslutsdagen till 25 967,4 Mkr
(25 028,5). Koncernen anvander sig av en intern varderings-
modell som ligger till grund for faststalla ett bedémt verkligt
varde. For Akademiska Hus uppgar detta vérde till 36 118 Mkr
(36 475). Denna varderingsmodell har ocksa legat till grund
for de nedskrivningar som redovisats for 2003.

Investeringar

Koncernens nettoinvesteringar i anlaggningstillgangar avser
huvudsakligen ny- och ombyggnader samt fastighetsforvarv
och har under 2003 uppgatt till 1 893,8 Mkr (1 766,4).

Kassafléde

Koncernens kassaflode fore investeringar uppgick till 1 590,9
Mkr (1 574,7). Investeringarna uppgick till 1 893,8 Mkr
(1 766,4), viket ger ett kassaflode efter investeringar pa
-302,9 Mkr (-191,8).

Miljopaverkan
Miljopaverkan, orsakade av byggnader och dess drift, &r
mycket mattliga inom Akademiska Hus-koncernen.

Den storsta miljopaverkan, om an indirekt, ar energianvand-
ning for byggnaders drift och hyresgastens verksamhet. Energi-
anvandning redovisas sarskilt i miljéredovisningen.

Det finns nagra anlaggningar inom koncernen som kraver
tillstand eller skall anmalas till tillsynsmyndighet for att fa anvan-
das. Anmélningar &r gjorda och tillstand ar sokta och erhallna
hos vederbdérliga myndigheter. Anldggningarna som avses ér:

= Tva pannor for forskning i férbranningsteknik pa Chalmers-
omradet i Goteborg

m 2 pannor for varme och elproduktion inom KTH, Stockholm,
ej i drift

= Varmepumpsanlaggningar, for bergvarme, havsvatten och
markvarme/kyla, bl.a. pa Tjarné utanfér Stromstad, Kri-
stineberg i Lysekil, i Harnésand samt pa herrgarden pa
Chalmersomradet i Géteborg

= Uttag av grundvatten for kylindamal i Umea och i Akroken,
Sundsvall

= Avloppsanlaggning i Kronlund, Vindeln samt pa Asko, Trosa

= Marklager for Astronomi i Lund

Koncernens beroende av de tillstands- och anmélningspliktiga

anlaggningarna ar av ringa betydelse.

Moderbolaget

Intékter och resultat

Moderbolagets intékter for 2003 utgjorde 23,2 Mkr (21,0).
Rorelseresultatet fore finansiellt netto uppgick till —=2,3 Mkr
(-1,8). Det finansiella nettot var 210,3 Mkr (206,2) exklusive
utdelningar fran dotterbolag om 295,0 Mkr (465,0). Resulta-
tet fore skatt uppgick till 474,3 Mkr (619,6).

Forslag till vinstdisposition

Enligt uppréattad koncernbalansrakning uppgéar koncernens
fria egna kapital till 1 554,4 Mkr. Nagon avséttning till bundna
reserver foreslas ej.

Till bolagsstammans férfogande star:

1 057 536 185 kronor
Arets vinst 424 128 610 kronor
Summa 1 481 664 795 kronor

Balanserad vinst

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar, att vinstmedlen
disponeras sa att 250 000 000 kronor utdelas till aktiedgaren
och att 1 231 664 795 kronor balanseras i ny rékning. Vad
betraffar resultatet och stallningen i 6vrigt hénvisas till efterfol-
jande finansiella rapporter.



Resultatrakningar

EKONOMISK REDOVISNING

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2003 2002 2003 2002
Intakter fran fastighetsforvaltningen 1
Hyresintakter 4 364 103 4198 610 — —
Ovriga forvaltningsintékter 2 49 132 41141 — —
Summa rorelseintakter 4 413 235 4 239 751 — —
Kostnader for fastighetsférvaltningen
Driftskostnader —-730 365 -677 250 — —
Underhallskostnader -835 059 -774 541 — —
Fastighetsadministration -215 560 -195 216 — —
Ovriga forvaltningskostnader 3 -58 863 -53 875 — —
Driftsnetto 2 573 388 2 538 869 — —
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 4 -982 815 -992 742 — —
Bruttoresultat 1590 573 1546 127 — —
Centrala administrationskostnader —22 226 -24 014 -25 515 -22 788
Ovriga rorelseintékter 94 927 120 317 23 231 21003
Ovriga rérelsekostnader 6 -58 902 -38 770 — —
Roérelseresultat 7,8,36 1604 372 1 603 660 -2 284 -1785
Resultat fran finansiella poster 9
Resultat fran andelar i koncernféretag — — 295 000 465 000
Resultat fran 6vriga vardepapper och
fordringar som &r anlaggningstillgangar — — 1 105 956 1128 268
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 21 901 53 458 19 760 52 297
Réantekostnader och liknande resultatposter -916 721 -970 020 -915 375 -974 354
Resultat efter finansiella poster 709 552 687 098 503 057 669 426
Bokslutsdispositioner 10 — — —-28 791 -49 834
Resultat fore skatt 474 266 619 592
Skatt 11 -207 018 -192 144 -50 137 -43 176
ARETS RESULTAT 12 502 534 494 954 424 129 576 416
Resultat per aktie, kronor 235 232 199 270
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Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2003-12-31 2002-12-31 20083-12-31 2002-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlédggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 6117 3105 — —
Summa immateriella anlaggningstiligangar 6117 3105 — —
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 24 411 923 23 777 664 — —
Inventarier och installationer 15 52 109 59 924 — —
Pagéaende nyanlaggningar 16 1 555 497 1 250 800 — —
Summa materiella anlaggningstillgangar 26 019 529 25 088 388 — —
Finansiella anlédggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 17 — — 1564 200 1 564 200
Fordringar hos koncernféretag 18 — — 21579 317 20 969 016
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18,19 50 50 — —
Uppskjuten skattefordran 11,18 185 167 171 780 — —
Andra langfristiga fordringar 18 — 374 — 374
Summa finansiella anldggningstillgangar 185 217 172 204 23 143 517 22 533 590
Summa anlaggningstillgangar 26 210 863 25 263 697 23 143 517 22 533 590
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 180 751 254 486 — 20
Fordringar hos koncernforetag — — — 396
Ovriga fordringar 11 222 388 247 682 29 361 39 724
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 357 559 360 643 303 764 317 655
Summa kortfristiga fordringar 18 760 698 862 811 333 125 357 795
Kortfristiga placeringar 19 175 940 937 808 175 940 937 808
Kassa och bank 291 311 672 784 291 227 672 009
Summa omsattningstillgangar 1227 949 2 473 403 800 292 1967 612
SUMMA TILLGANGAR 27 438 812 27 737 100 23 943 809 24 501 202
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Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2 135 000 2 135 000 2 135 000 2 135 000
Bundna reserver/Overkursfond 3816 662 3 594 393 2 134 950 2 134 950
Summa bundet eget kapital 5 951 662 5 729 393 4 269 950 4 269 950
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 1 051 896 1024 211 1 057 536 726 120
Arets resultat 502 534 494 954 424 129 576 416
Summa fritt eget kapital 1 554 430 1519 165 1481 665 1 302 536
Summa eget kapital 7 506 092 7 248 558 5751615 5572 486
Obeskattade reserver 10 — — 261 619 232 828
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 21 163 272 158 310 71084 74 472
Avsattning for uppskjuten skatt 11 745 111 658 785 — —
Summa avsattningar 908 383 817 095 71 084 74 472
Réantebarande skulder
Lan 23 16 398 996 16 586 040 16 190 957 16 371 560
Skulder till koncernforetag — — 869 232 952 290
Ovriga rantebarande skulder 25,26 395 475 803 878 395 475 803 878
Summa réantebéarande skulder 16 794 471 17 389 918 17 455 664 18 127 728
Ej rantebarande skulder
Leverantorsskulder 230 462 291 611 1798 1437
Skulder till koncernforetag — —_ 3 606 4739
Skatteskulder 11 19 322 12 811 — —
Ovriga skulder 214 355 123 767 25519 20 264
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 26 1765 727 1853 340 372 904 467 248
Summa ej rantebarande skulder 2 229 866 2 281 529 403 827 493 688
Summa skulder 27 19 024 337 19 671 447 17 859 491 18 621 416
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 27 438 812 27 737 100 23 943 809 24 501 202
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 28 120 730 38 445 120 730 38 445
Ansvarsforbindelser 29 1408 1230 92 223 83 872
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Forandringar av eget kapital

KONCERNEN

Aktie- Bundna Fritt eget Totalt eget
Belopp i tkr kapital reserver kapital kapital
EGET KAPITAL 2001-12-31 2 135 000 3 340 559 1 548 045 7 023 604
Utdelning — — —270 000 —-270 000
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital — 253 834 —253 834 —
Avrets resultat — — 494 954 494 954
EGET KAPITAL 2002-12-31 2 135 000 3 594 393 1519 165 7 248 558
Utdelning — — —245 000 —-245 000
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital — 222 269 —222 269 —
Arets resultat — — 502 534 502 534
EGET KAPITAL 2003-12-31 2 135 000 3816 662 1554 430 7 506 092
MODERBOLAGET

Aktie- Overkurs- Fritt eget Totalt eget
Belopp i tkr kapital fond kapital kapital
EGET KAPITAL 2001-12-31 2 135 000 2 134 950 999 503 5 269 453
Koncernbidrag — — -4 699 -4 699
Skatteeffekt av koncernbidrag —_ — 1316 1316
Summa foérandringar i eget kapital som inte redovisats i resultatrakningen — — 3 383 3383
Utdelning — — —270 000 —-270 000
Arets resultat — — 576 416 576 416
EGET KAPITAL 2002-12-31 2 135 000 2 134 950 1 302 536 5 572 486
Utdelning — — —245 000 —-245 000
Avrets resultat — — 424 129 424 129
EGET KAPITAL 2003-12-31 2 135 000 2 134 950 1481 665 5751615

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2 135 000 aktier med ett nominellt varde av 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie.



Kassaflodesanalyser

EKONOMISK REDOVISNING

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2003 2002 2003 2002
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 30 709 552 687 098 508 057 669 426
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet 31 964 892 928 407 -3 388 -1 353
Betald skatt -132 814 -120 915 -41 860 -39 057
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére férandringar av rorelsekapitalet 1541 630 1494 590 457 809 629 016
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 107 417 -43 346 16 393 -10 648
Okning (+)/minskning (-) av ej rantebarande skulder -58 174 123 476 -89 861 82 081
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1590 873 1574720 384 341 700 449
Investeringsverksamheten 34
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1996 011 -1 882 842 — —
Forséljningar av forvaltningsfastigheter 119 190 139 432 — —
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -17 660 -24 107 — —
Forséljningar av 6vriga anlaggningstillgangar 340 483 — —
Okning (-) /minskning (+) av langfristiga fordringar 374 677 —609 927 -644 820
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1893 767 -1766 357 -609 927 -644 820
Finansieringsverksamheten
Upptagning av rantebérande lan, exklusive omfinansieringar — 127 843 — —
Amortering av réantebéarande skulder -595 447 -4 837 -672 064 -119 791
Lamnade koncernbidrag — — — -4 699
Utbetald utdelning —245 000 —270 000 —245 000 —270 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -840 447 -146 994 -917 064 -394 490
Arets kassaflode -1 143 341 -338 631 -1 142 650 -338 861
Likvida medel vid arets ingang 1610 592 1949 223 1609 817 1948 678
Likvida medel vid arets slut 32,33 467 251 1610 592 467 167 1609 817
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméan information

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-
9156) ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate
ar Goteborg.

Foretaget ar moderbolag i Akademiska Hus-koncernen vars
huvudsakliga verksamhet ar att 4ga och forvalta universitets-
och hogskolefastigheter. Foretagets huvudsakliga verksamhet
och dess dotterféretag beskrivs i avsnittet “Fastighetsrorel-
sen” (sid 10-14).

Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr).

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Redovisningsradets rekommendationer samt
Akutgruppens uttalanden. | &rsredovisningen har vérdering av
poster skett till anskaffningsvarde. Nedan beskrivs tillampade
redovisningsprinciper.

Nya rekommendationer fran Redovisningsradet 2003

Fran och med 2003 tillampas f6ljande nya rekommendationer

fran Redovisningsradet:

RR 22 Utformning av finansiella rapporter

RR 24 Foérvaltningsfastigheter

RR 25 Rapportering fér segment — rérelsegrenar och

geografiska omraden

RR 26 Handelser efter balansdagen

RR 27 Finansiella instrument: Upplysningar och klassificering
Ingen av dessa nya rekommendationer har paverkat redovi-

sat resultat eller stéllningen i Akademiska Hus utan har endast

paverkat uppstéllningsformer och tillaggsinformation i denna

arsredovisning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och foretag
over vilka moderforetaget har bestdmmande inflytande (dotter-
foretag). Bestdmmande inflytande innebar en rétt att utforma
strategierna for en ekonomisk verksamhet i syfte att erhalla eko-
nomiska fordelar. Samtliga dotterforetag ar helagda.

Koncernens bokslut har uppréttats enligt forvarvsmetoden,
vilket innebar att moderforetagets bokférda varde pa aktier i
dotterféretaget elimineras mot eget kapital inklusive kapitalan-
delen av obeskattade reserver i dotterféretaget.

Vid behov justeras dotterforetagens redovisning for att
denna skall félja samma principer som tillampas av 6vriga kon-
cernféretag. Alla interna transaktioner mellan koncernféreta-
gen samt koncernmellanhavanden elimineras vid upprattande
av koncernredovisningen.

Intéktsredovisning och nettoomsattning
Koncernens redovisade nettoomséttning avser i huvudsak
hyresintakter. Nettoomsattningen har i férekommande fall
reducerats med vardet av lamnade rabatter till hyresgaster.
Hyresintakter, arrendeintékter och parkeringsintakter avise-
ras i forskott och periodisering av hyror sker darfér sa att
endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas
som intakter.

Fastighetsadministrationskostnader

Forsaljningskostnader redovisas i resultatrakningen under
rubriken fastighetsadministrationskostnader. Férsaljningskost-
naderna ar av ringa omfattning varfor posterna slagits samman.

Ovriga rorelseintakter och rérelsekostnader
Fastighetsforséljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med dganderétten 6vergar till kopa-
ren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen.

Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader utgors dessutom
av sadana intakter eller kostnader som &r hanférliga till normal
verksamhet men som harrér fran sekundéra aktiviteter eller
som inte pa ett naturligt satt kan placeras under nagon av resul-
tatrékningens Ovriga poster.

Avskrivningar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvarden minskat med beréknat restvérde och sker linjart
over tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med féljande pro-
centsatser pa anskaffningsvérdet:

Immateriella anlaggningstillgangar 20%
Markanlaggningar 5%
Byggnader 2,5%
Byggnadsinventarier 10%
Markinventarier 20%
Datautrustning 33%
Inventarier och installationer 20%

Nedskrivningar

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade vérde
Overstiger atervinningsvéardet. De redovisade vardena for bola-
gets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna
om det finns nagon indikation pa om ett nedskrivningsbehov
foreligger. Om nagon sadan indikation finns berdknas till-
gangens atervinningsvirde. Atervinningsvardet ar det hogsta
av nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet.

Vid berékning av nyttjandevardet diskonteras framtida kas-
safléden till en rantesats fore skatt som &r tankt att beakta
marknadens beddmning av riskfri ranta och risk férknippad
med den specifika tillgangen. For en tillgang som inte obero-
ende av andra tillgangar genererar nagot kassaflode, berék-
nas atervinningsvérdet for den kassagenererande enhet som
tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstéllda nedskrivningar goérs nar
atervinningsvéardet for en tidigare nedskriven fastighet 6versti-
ger bokfort varde och behovet av nedskrivning som tidigare
gjorts ej langre beddms erforderlig och redovisas i resultatrak-
ningen. Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.



Skatt

Periodens skattekostnad (- intakt) bestar av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da den
underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteffekt ocksa redovisas mot eget kapital.

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga
resultatet f6r en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig
fran arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella
skatteskuld beréknas enligt de skattesatser som ar foreskrivna
eller aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillampas balansrak-
ningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatte-
skulder i balansrakningen for alla skattepliktiga temporara skill-
nader mellan bokférda och skatteméssiga vérden for tillgangar
och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balans-
rakningen avseende underskottsavdrag och samtliga avdrags-
gilla temporéra skillnader i den omfattning det &r sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.
Det redovisade vérdet pa uppskjutna skattefordringar prévas
vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre
ar sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga dverskott kommer att
finnas tillgangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beréknas enligt de skattesatser som for-
vantas gélla for den period da tillgangen atervinns eller skulden
regleras.

Immateriella anlaggningstillgangar

Utgifter forimmateriella anlaggningstillgdngar redovisas som en

tillgang i balansréakningen om de innebér framtida ekonomiska

fordelar. Alla andra utgifter kostnadsférs nar de uppkommer.

De immateriella anlaggningstillgangarna skrivs av pa 5 ar.
Koncernens immateriella anlaggningstillgangar bestar i

huvudsak av balanserade utgifter for [T-projekt

Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter och pagaende nyanléggningar
Forvaltningsfastigheter, d v s fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller vardestegringsvinster, redovisas
till anskaffningsvérdet med tillagg fér eventuella vardehdjande
forbéattringsarbeten minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Vid byggnation i egen regi paférs
direkta och indirekta egna utgifter, dock ej rantekostnader.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och
mark, markanlaggningar samt byggnads- och markinventarier.

Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller av-
yttring av forvaltningsfastigheter redovisas som 6vrig rorelse-
intakt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Inventarier och installationer

Inventarier och installationer bestar framst av [T-utrustning och
kontorsinventarier. Dessa redovisas till anskaffningsvardet min-
skat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart 6ver den beraknade nyttjandeperioden.

EKONOMISK REDOVISNING

Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avytt-
ring av inventarier och installationer redovisas som &vrig rorel-
seintékt respektive 6vrig rorelsekostnad.

Byte av materiella anldggningstillgangar

Nar en materiell anlaggningstillgang férvéarvas genom att en lik-
artad tillgang lamnas i byte redovisas inte nagon vinst eller for-
lust till foljd av transaktionen. Anskaffningsvardet for den for-
varvade tillgangen utgors av redovisat varde pa den eller de
tillgangar som lamnats i byte, justerat med eventuella betal-
ningar som erhallits eller lamnats for utjimningsandamal.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till det belopp som efter individuell
prévning beréknas inflyta.

Omrékning av poster i utlandsk valuta

Finansiella tillgangar och skulder i utlandsk valuta omréknas till
balansdagens kurs. Néar valutasdkring skett redovisas till-
gangen alternativt skulden till den sakrade valutakursen.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa och bank samt kortfristiga pla-
ceringar. Kortfristiga placeringar utgors av rantebérande varde-
papper med kortare |6ptid &n tre manader. Kortfristiga place-
ringar redovisas till anskaffningsvarde och varderas I6pande
enligt lagsta vardets princip. Orealiserade kursforluster resul-
tatfors I6pande Over finansnettot.

Erséttningar till anstéllda

Alla pensionsutfastelser som inte dvertagits av forsakringsbolag
eller pa annat séatt sikerstallts genom fondering hos extern part
skuldférs i balansrakningen.

Avséttningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nér foretaget har ett
formellt eller informellt &tagande som en féljd av en intréffad
handelse och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs for
att reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras.

Lanefinansiering

Lanefinansiering redovisas till nominellt belopp med undantag
for emitterade obligationer, foretagscertifikat och Euro Com-
mercial Paper (ECP). Emitterade obligationer redovisas till
erhallet likvidbelopp med tillagg for kursdifferens, som utgors
av skillnaden mellan obligationens nominella belopp och det
vid emissionen erhallna likvidbeloppet. Kursdifferensen férde-
las och resultatfors linjart dver obligationens |6ptid. Upplupen
kupongrénta periodiseras och resultatfors 6ver I6ptiden. Emit-
terade foretagscertifikat och ECP redovisas till erhallet likvid-
belopp, d v s nominellt belopp med avdrag for den ranta som
|6per fram till forfallodagen. Réantekostnaderna periodiseras
Over I6ptiden och laggs till redovisat vérde.
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Realiserade resultat av derivattransaktioner, aterkdp av obli-
gationer och fortidslésen av lan periodiseras Gver den ater-
staende |6ptiden for respektive instrument/lan. Principen ger
en jamn fordelning av finansieringskostnaderna dver |6ptiden.

Lanekostnader redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer oavsett hur de upplanade medlen har anvénts.

Finansieringskostnaden for koncernens pagaende nyan-
laggningar belastar i sin helhet respektive ars finansnetto.

Verkligt varde

Vid redovisning av verkligt varde anvands officiella marknads-
noteringar pa bokslutsdagen. Omrakning till svenska kronor
sker till marknadsnoterad valutakurs per bokslutsdagen och
enligt allmént vedertagna metoder. Eftersom angivna varden
baseras pa marknadsnoteringar vid ett enskilt tillfalle, bok-
slutsdagen, ar dessa indikativa. Det ar darfor inte sakerstéllt
att dessa kommer att realiseras.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument anvands primért i syfte att erhalla en kost-
nadseffektiv finansiering och for att hantera respektive elimi-
nera koncernens riskexponering for fluktuationer i rantenivaer
och valutakurser.

Rénte- och valutaderivat
Rantederivat, ranteterminer, ranteswappar, FRA-kontrakt och
ranteoptioner, anvands i huvudsak for att justera rantebind-
ningstiden. Upplupen intéktsranta och kostnadsrénta, netto,
periodiseras och resultatférs dver I6ptiden.

Resultat av stdngda derivatkontrakt balanseras och perio-
diseras Over den aterstaende loptiden for respektive under-
liggande instrument.

Vid finansiering i utlandsk valuta sakras samtliga framtida
betalningsfloden sa att ingen valutarisk kvarstar. Sakring sker
med hjalp av valutaderivat (valutaterminskontrakt och valuta-
swapavtal alternativt kombinerade med ranteswappar). Foreta-
get tillampar sakringsredovisning, vilket innebar att underlig-
gande lan redovisas i tillswappad valuta, d v s svenska kronor.
Réanteintékter respektive rantekostnader redovisas netto.

Elderivat

| syfte att utjdmna prisvariationer pa elspotmarknaden och dar-
igenom fa en jamn utveckling for koncernens elkostnader
anvénds elderivat. Genom elderivat prissdkras framtida elinkop.
Vid forfall av derivaten resultatavraknas skillnaden mellan det
genomsnittliga spotpriset under derivatets |6ptid och deriva-
tets bindningspris. Effekten av derivaten redovisas sasom
kostnad eller intékt och ger tillsammans med koncernens fysis-
ka elinkop den faktiska elkostnaden fér koncernen.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas enligt Redovisningsradets Akut-
grupps uttalande URA 7 Koncernbidrag och aktiedgartillskott.
Detta innebéar att koncernbidrag redovisas efter sin ekono-
miska innebord. Bidragen redovisas som en kapitaléverforing,
d v s som en 6kning eller minskning av fritt eget kapital. Skatte-
effekten av koncernbidraget redovisas enligt Redovisningsra-
dets rekommendation RR 9 Inkomstskatter direkt mot fritt eget
kapital. Som en f6ljd av denna redovisning kommer endast den
skatt som ar hanforlig till resultatrdkningens intékter och kost-
nader att redovisas i resultatrakningen.



Noter

Geografiska omraden (Koncernen) Tillgadngar (Balansomslutning) 2003-12-31 2002-12-31
Den geografiska segmentsammanstéliningen har upprattats enligt samma Lund 3 253 505 3043 415
principer som fér koncernen i dess helhet. Nettoomséttningen per segment ~ Giéteborg 4705777 4501 390
baseras pa hyresgéstens geografiska lokalisering medan tillgangar och skul- Linkoping 2549 479 2 485 969
der baseras pa dess fysiska placering. Uppsala 3 576 429 3519 060
Stockholm 10 265 353 9 862 931
Intékter, inklusive
Ovriga rérelseintakter 2003 2002 Nor 2256005 2330703
Ovrig verksamhet 23 967 208 24 521 252
Lund 616 248 590 239 Elimineringar av koncerninterna
Goteborg 793 207 764 538 mellanhavanden -23 135034 -22 527 620
Linképing 431160 409 787 Totala tillgangar 27 438812 27 737 100
Uppsala 737 635 683 179
Stockholm 1471939 1 454 695 Skulder 2003-12-31 2002-12-31
Norr 458 205 457 972
Ovrig verksamhet 87 167 73974  Lund 2677587 2546 442
Eliminering koncerninterna intakter -87 399 -73616 Goéteborg 4097 638 3831348
Totala intikter 4508162 4360068  Linkoping 2111205 2085963
Uppsala 3 038 349 2 986 540
Rérel I Klusi Stockholm 9 001 207 8 675 993
c:;fr::iﬁxiﬁid:fwe 2003 2002 o 1814201 1892930
Ovrig verksamhet 17 869 331 18 630 340
Lund 226 338 157 869 Elimineringar av koncerninterna
Goteborg 254 395 356 849 mellanhavanden -21585 181 —20 978 109
Linkoping 221 488 213 970 Totala skulder 19 024 337 19 671 447
Uppsala 221 435 269 893
Stockholm 506 519 387 676 Investeringar 2003 2002
Norr 178 660 222 773
Ovrig verksamhet -633 -659 Lund 848 439 194 343
Eliminering koncerninterna kostnader 18 396 19 303 Géteborg 860 466 179 771
Totalt rérelseresultat exklusive Linkdping 188 791 178 584
centrala omkostnader 1626 598 1627674  Uppsala 318 522 207 182
Stockholm 755 076 1052 439
Avstdmning resultatrdkning Norr 36 353 85 431
Rorelseresultat exklusive Ovrig verksamhet 6024 9 199
centrala omkostnader 1626 598 1627 674 . .
Totala investeringar 2013 671 1906 949
Centrala omkostnader -22 226 -24 014
Resultat fran finansiella poster (netto) -894 820 -916 562 Med 6vrig verksamhet avses Moderbolaget Akademiska Hus AB och
Arets skatt _007 018 _1992 144 Akademiska Hus Utveckling och Support AB.
Arets resultat enligt resultatrakningen 502 534 494 954
n Ovriga forvaltningsintakter
Av- och nedskrivningar samt aterforda Koncernen Moderbolaget
nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 2003 2002 2003 2002 2003 2002
Lund —99 620 —104 087 Parkeringsintakter 38 708 34 236 — —
Géteborg —-161 358 -118 124 Arrendeintakter 4913 4747 — —
Linkoping -91 634 -63 332 Ovrigt 5511 2158 — —
Uppsala -123 269 -114906  Summa 49132 41141 — —
Stockholm -382 384 -529 839
Norr -118 880 -58 058
Ovrig verksamhet -5 276 -4 003
Eliminering avskrivningar pa ﬂ Ovriga forvaltningskostnader
koncerninterna fastighetsforsaljningar -394 -393 Koncernen Moderbolaget
Totala av- och nedskrivningar samt 2003 2002 2003 2002
aterférda nedskrivningar -982 815 =992 742
Tomtrattsavgéld -46 743  -45807 — —
Fastighetsskatt -1930 —-1858 — —
Ovrigt -10 190 -6 210 — —
Summa -58 863 -53875 — —
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n Av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar i fastighetsférvaltningen

B 6vriga rérelsekostnader

Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget 2003 2002 2003 2002
2003 2002 2003 2002
Forlust vid forséljning
Planenliga avskrivningar inom fastighetsférvaltningen och utrangering av
Markanliggningar _04 571 _19 215 _ _ forvaltningsfastigheter —12 862 -9 132 — —
Byggnader 606 819 -578 398 — —  Forlust vid forséljning
och utrangering av 6vriga
Byggnads- O_Ch anlaggningstillgangar -19 -17 — —
markinventarier —250 933 -211 459 — —
- Kostnader for externa
'Inventaljler och forvaltningsuppdrag
installationer -215562 -18128 — — och liknande 17870 -15 162 _ _
I3"alansere-1de utgifter Kostnader fér tjanster
for IT-projekt -768 —852 - - at hyresgéaster -20 351  -14 459 — —
Nedskrivningar inom fastighetsforvaltningen Evakueringskostnader 7 800 - - -
Byggnader -192 128 -325 670 — —  Summa -58 902 -38770 - —
Aterférda nedskrivningar inom fastighetsférvaltningen
Byggnader 113 951 160 480 — —
Summa -982 815 -992 742 —_ —_
Av arets nedskrivningar avser 97 Mkr fastigheter som 4gs av Akademiska Anstéllda och personalkostnader
Hus i Stockholm AB. Nedskrivningarna omfattar framst fastigheter beldg- Medelantalet anstllda férdelade sig enligt féljande:
na i Kista. Ovriga nedskrivningar aterfinns i Akademiska Hus i Goteborg
AB med 37 Mkr, Akademiska Hus i Uppsala AB med 27 Mkr och 2003 2002
Akademiska Hus i Norr AB med 31 Mkr.
Aterféring av nedskrivningar har skett i Akademiska Hus i Stockholm AB Moderbolaget
med 48 Mkr varav 40 Mkr avser fastigheten "Odontologen”. Ovriga &ter- Goteborg 11 10
féringar av nedskrivningar har framst skett i Akademiska Hus i Lund AB
med 14 Mkr, Akademiska Hus i Géteborg AB med 18 Mkr och  Dotterbolagen
Akademiska Hus i Uppsala AB med 34 Mkr. Akademiska Hus Utveckling och Support 26 24
Anledningen till nedskrivningarna respektive aterféringen av nedskriv- Goteborg 69 73
ningar ar i huvudsak dndrade marknadsforutsattningar. Linkdping 35 32
Lund 75 79
Norr 38 40
. . Stockholm 101 97
E Ovriga rorelseintakter Uppsala 75 70
Koncernen Moderbolaget Koncernen totalt 430 427
2003 2002 2003 2002
Andelen kvinnor utgdr i moderbolaget 54 procent (50) och i koncernen 23
Vinst vid forséljning av procent (21).
forvaltningsfastigheter 35 501 82179 — —
Vinst vid forsaljning av Kénsférdelning styrelse, koncernledning och
Ovriga anlaggnings- dvriga ledande befattningshavare
tillgangar 837 787 — —  Styrelsen utgérs av 9 ledaméter varav 5 ar kvinnor, d v's 56 procent.
Intakter fran externa Koncernledningen bestar f o m 2004-01-01 av 11 man och 2 kvinnor,
férvaltningsuppdrag d v s 85 procent mén och 15 procent kvinnor. | koncernledningen ingér
och liknande 20 243 18 360 - - de verkstéllande direktérerna for respektive dotterbolag. Moderbolagets
Intékter fran tjanster ledningsgrupp bestéar av 6 mén och 1 kvinna, d v s 86 procent méan och
at hyresgaster 21 751 15 589 — — 14 procent kvinnor.
Fakturering till Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen omfattar 34 man och
dotterbolagen — — 23 168 20 920 11 kvinnor, d v s 76 procent man och 24 procent kvinnor.
Ersattning for byggskada 12 005 — — —
Owrigt 4590 3 402 63 83
Summa 94 927 120 317 23 231 21 003




Not 7 forts.
Loner, andra erséattningar och sociala kostnader
2003 2002

Moderbolaget Dotterbolagen Koncernen Moderbolaget Dotterbolagen Koncernen
Léner och erséttningar
Styrelseledaméter, VD 2380 7 290 9 670 2 089 6 734 8823
Ovriga anstallda 6219 140 108 146 327 6 205 130 738 136 943
Summa 8 599 147 398 155 997 8 294 137 472 145 766
Sociala kostnader
Styrelseledaméter, VD 2 057 4682 6 739 2222 4 855 7 077
(varav pensionskostnader, VD) (1313) (2 248) (3 561) (1 149) (2 630) (3779)
Ovriga anstallda 1690 66 398 68 088 2593 65 088 67 681
(varav pensionskostnader) (-283) (21 122) (20 839) (973) (21 222) (22 195)
Summa 3747 71 080 74 827 4815 69 943 74 758
(varav pensionskostnader) (1 030) (23 370) (24 400) (2 122) (23 852) (25 974)

Under ar 2008 har 11 493 tkr (11 578) totalt inom koncernen avsatts till inci-
tamentslén. Moderbolagets andel utgér 533 tkr (575). Incitamentsprogram-
met startade under ar 2000. Koncernens incitamentsprogram riktar sig till
samtliga anstéllda, inklusive VD och kan maximalt uppga till en manadslon.
Koncernens utestédende pensionsforpliktelser till styrelseledaméter och VD
uppgér till 4 526 tkr (4 419). Motsvarande belopp i moderbolaget &r 0 (0).

Principer f6r erséttningar till ledande befattningshavare

Styrelsens ordférande har erhallit ett arvode om 125 tkr och styrelsens exter-
na ledaméter har erhallit ett arsarvode med 62,5 tkr. Styrelseledaméter som
ar anstéllda inom Akademiska Hus-koncernen uppbar ej nagot arvode for
detta uppdrag.

Tva av ledaméterna i styrelsen har ut6ver ordinarie styrelsearvode erhal-
lit ersattning med totalt 65 i egenskap av ledaméter i bolagets finanskom-
mitté. Tre av ledaméterna har utéver ordinarie styrelsearvode erhallit ersatt-
ning med totalt 30 i egenskap av ledaméter i bolagets ersattningskommitté.
Erséttning for arbetet i kommittéerna fastlades vid bolagsstdamman 2003.

Erséttning till verkstallande direktéren i moderbolaget beslutas av styrel-
sen efter rekommendation fran erséttningskommittéen.

Erséttningen utgors av grundlén och 6vriga formaner och avgiftsbestamd
pension.

Ersattningar till ledande befattningshavare

GrundIon/
Antal Styrelse-  Ovriga Pensions-
personer arvode férmaner  kostnad Totalt

Styrelseordférande 1 148 — — 148
Ovriga styrelseledaméter 8 447 — — 447
Verkstallande direktor 2 1701 84 1313 3098
Ledande befattningshavare

exklusive verkstallande

direktoren 12 9754 610 3274 13638
Summa 12 050 694 4587 17 331

Ersattning till verkstéllande direktér avser Christina Rogestam med 1 579
tkr for perioden 2003-01-01 — 2003-11-14 och Joakim Ollén med 206 tkr
for perioden 2003-11-15 — 2003-12-31.

Pensionskostnaden avser den kostnad som péverkat arets resultat. Med
Ovriga formaner avses erséttning fran koncernens incitamentsprogram.

Sjukfranvaro i koncernen och moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

2003 2003

Total sjukfranvaro 5,2% 4,6%

Langtidssjukfranvaro

i % av total sjukfranvaro 62,6% 60,7%

Sjukfranvaro fér man 4,0% 1,6%

Sjukfranvaro for kvinnor 8,9% 8,5%

Sjukfranvaro anstéllda under 29 ar  1,5% 21%

Sjukfranvaro anstéllda 30-49 ar 4,4% 3,3%
Sjukfranvaro anstéllda 50 ar

och aldre 6,6% 4,6%

Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstilldas sammanlagda
ordinarie arbetstid.

Langtidssjukfranvaro avser franvaro under en sammanhéngande tid av
60 dagar eller mer.

Pensioner
Akademiska Hus har for verkstéllande direktéren tecknat individuell tjénste-
pensionsforsakring. Den avtalade pensionsaldern &r 62 ar.

Foér Christina Rogestam géller att den arliga premien motsvarar sedvanlig
avsattning enligt ITP-planen. Pa den del av 16nen som 6verstiger maximal
pensionsférmedlande 16n enligt ITP-planen har Akademiska Hus tecknat
tillaggsférmaner i enlighet med ITP-planen med 32,5 procent vad galler
alders- och sjukpension samt med 16,25 procent i kollektiv familjepension.

For Joakim Ollén géller att bolaget avsatter 45 procent av den Gverens-
komna fasta I6nen till en pensionsférsékring.

For 6vriga ledande befattningshavare (koncernledningen) utgar pension
som motsvarar ITP-planen fran 65 ar.

Avgéangsvederlag

Med verkstéllande direktoren har avtal tréaffats om att uppségningstiden fran
bolagets sida ar 12 manader. Vid sddan uppségning kan engangserséttning
utgé i form av [6n under maximalt 24 manader (uppsagningstiden inkluderad).
Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har motsvarande avtal.
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n Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

och revisionsféretag

Moder- Dotter

bolaget bolagen Koncernen
2003
Deloitte & Touche AB
Revisionsuppdrag 860 850 1710
Ovriga uppdrag 777 55 832
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 19 — 19
Summa 1656 905 2 561
2002
KPMG
Revisionsuppdrag 290 933 1223
Ovriga uppdrag 700 317 1017
Riksrevisionsverket
Revisionsuppdrag 37 — 37
Summa 1027 1250 2277

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bok-
féringen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, évriga

arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora (t ex

granskning av prospekt fér EMTN-program) samt radgivning eller annat
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomfo-

randet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r 6vriga uppdrag.

n Resultat fran finansiella poster

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002
Resultat fran andelar i koncernféretag
Utdelning — — 295 000 465 000
Summa — — 295000 465 000

Resultat fran 6vriga vérdepapper och fordringar
som &r anldggningstillgangar

Rénteintakter,
koncernféretag — —

1105956 1 128 268

Summa — —

1105956 1 128 268

évriga rénteintékter och liknande resultatposter

Rénteintékter,

koncernféretag — — 1685 1050
Ranteintakter, dvriga 21 901 53 458 18 075 51 247
Summa 21 901 53 458 19 760 52 297
Réntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader,

koncernféretag — — -14 253 -19 997
Rantekostnader,

Ovriga -916 721 -970 020 -901 122 -954 357
Summa -916 721 -970 020 -915 375 -974 354

Av externa rantekostnader utgér 55 605 tkr (39 659) periodiserade resultat

frén derivatinstrument.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Moderbolaget

2003 2002
Bokslutsdispositioner
Forandring av periodiseringsfond —-28 791 -49 834
Summa -28791 -49 834
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 1998 érs taxering — 30 896
Periodiseirngsfond 1999 érs taxering 36 118 36 118
Periodiseringsfond 2000 érs taxering 27 166 27 166
Periodiseringsfond 2001 ars taxering 42 317 42 317
Periodiseringsfond 2002 ars taxering 46 497 46 497
Periodiseringsfond 2003 ars taxering 49 834 49 834
Periodiseringsfond 2004 ars taxering 59 687 —
Summa 261619 232828




Skatter

Foljande komponenter ingér i koncernens skattekostnad

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -134 057 -125 344 -50 137 -43 176
Summa aktuell skatt -134 057 -125 344 -50 137 -43 176
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt som hanfor sig till férandring av temporara skillnader -71 300 -49 617 — —
Uppskjuten skatt som hanfor sig till férandrad vardering av
tidigare temporéra skillnader -1 661 -17 183 — —
Summa uppskjuten skatt -72 961 -66 800 — —
Summa skatt pa arets resultat -207 018 -192 144 -50 137 -43 176
Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad Koncernen Moderbolaget
baserad pa gallande skattesats bestar av foljande komponenter 2003 2002 2003 2002
Redovisat resultat fore skatt 709 552 687 098 474 266 619 592
Skatt enligt géllande skattesats, 28% -198 675 -192 387 -132 794 —173 486
Skatteeffekt av kostnader som inte &dr skatte-
méssigt avdragsgilla/skattepliktiga (permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -1016 —995 -46 -32
Ej skattepliktiga intékter 1115 9 449 103 142
Utdelning fran dotterbolag — — 82 600 130 200
Justering av tidigare ars skattekostnad -8 442 -8 211 — —
Summa redovisad skattekostnad -207 018 -192 144 -50 137 43 176
Foljande uppskjutna skatteposter hanfér sig till Koncernen Moderbolaget
poster som redovisats direkt mot eget kapital 2003 2002 2003 2002
Skatt pa koncernbidrag — — — 1316
Summa uppskjutna skatteposter som hanfér sig till
poster som redovisats direkt mot eget kapital — — — 1316
Koncernen Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Aktuella skattefordringar
Bland 6vriga fordringar ingar aktuella skattefordringar med 74 694 49 902 — —
Summa aktuella skattefordringar 74 694 49 902 — —
Koncernen Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Redovisad uppskjuten skattefordran-skuld
Uppskjutna skattefordringar som hénfér sig till temporéra skillnader
Nedskrivningar av anldggningstillgangar 185 122 171 557 — —
Ovrigt 45 223 — —
Redovisad uppskjuten skattefordran 185 167 171 780 — —
Uppskjutna skatteskulder som hénfér sig till temporéra skillnader
Avsittning till periodiseringsfond —-222 097 -203 104 — —
Ackumulerade éveravskrivningar -523014 -455 681 — —
Redovisad uppskjuten skatteskuld -745 111 -658 785 — —

Ej redovisad uppskjuten skatt

| moderbolaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver
redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade reserver upp-
gar till 73 2563 tkr (65 192). | koncernredovisningen finns inga vasentliga ej

redovisade tempordara skillnader mellan bokférda och skattemassiga varden
for tillgangar och skulder.

Samtliga skattemassiga underskottsavdrag inom koncernen kan nyttjas
under obegréansad framtid.
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m Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 31 mars 2003 uppgick till
245 000 000 kronor (270 000 000 kronor). Utdelningen per aktie uppgick
till 114,75 kronor (126,46 kronor).

Avseende arets utdelning foreslar styrelsen att en utdelning pa 117,10
kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren den 31 mars 2004. Beslut om
utdelning fattas av aktiedgaren pa den ordinarie bolagsstamman. Utdel-
ningen har inte tagits upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen berak-
nas uppga till 2560 000 000 kronor.

m Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Koncernen Moderbolaget

2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 3 457 — — —
Inkép 3775 3 457 — —
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7 232 3 457 — —
Ingéende avskrivningar -352 — - —
Arets avskrivningar -763 -352 — —
Utgéende ackumulerade avskrivningar -1115 -352 — —
BOKFORT VARDE 6117 3105 — —

Under aret har utgifter for utveckling uppgaende till 1 513 tkr (1 427) kostnadsforts.

m Férvaltningsfastigheter

Koncernen
Verkligt varde 2003-12-31
Ingaende verkligt varde 36 475
Forsaljningar 1996
Investeringar -119
Ovrig vardeokning -2 234
Utgéende verkligt varde 36 118

Det verkliga virdet pa koncernens forvaltningsfastigheter per den 31
december 2003 har faststéllts genom en intern fastighetsvérdering.
Varderingen bygger pa varje fastighets direktavkastning. Férutsattningarna
i varderingsmodellen &r avstdimda med externa fastighetskonsulter.

Utgangspunkterna i vdrderingsmodellen har varit:

m En klassificering av byggnaderna med hénsyn till huvudsaklig anvand-
ning och avskrivningsbehov. Byggnader med likartat avskrivningsbehov
har kategoriserats samman.

Hyresintakter som beddmts marknadsmassiga har antagits méjliga att
forlanga pa oférandrade villkor. | 6vriga fall har de justerats till bedémd
marknadshyra med beaktande av 6ver- eller underhyra till omférhand-
lingstid-punkten.

Normala driftskostnader inklusive administrationskostnader och eventu-
ella tomtréattsavgéalder och fastighetsdrift har anvants.
Schablonberdknade underhéllskostnader:

—150 kr/kvm LOA har anvénts for installationstata
laboratoriebyggnader &ldre &n 10 ar.

—100 kr/kvm LOA har anvénts for 6vriga byggnader.

Avkastningskravet har differentierats for olika kategorier av objekt, olika

hyrestider samt orts- och lagesbeddmning och ligger mellan 7,25 pro-

cent och upp till 13 procent.

Utbyggnadsreserver ingar och har schablonvérderats till 50 procent av

ett for respektive ort bedémt marknadsvarde.

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal
och genererar hyresintakter. Hyresintakterna uppgick under perioden till
4 364 103 tkr (4 198 610 tkr) och de direkta kostnaderna for forvaltnings-
fastigheterna uppgick under perioden till 1 839 847 tkr ( 1 700 882 tkr).
Det foreligger inte nagra begransningar vad galler rétten att sélja for-
valtningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna.

Bokfort varde av forvaltningsfastigheterna har under aret férandrats
enligt foljande:

Koncernen

2003-12-31 2002-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 29 370 246 27 284 951
Inkép 855 521 886 629
Forsaljningar och utrangeringar -123 989 -107 355
Omeklassificeringar 835 795 1306 021
Utgédende ackumulerade
anskaffningsvarden 30 937 573 29 370 246
Ingéende avskrivningar -4 982 086 -4 162 323
Foérsaljningar och utrangeringar 27 432 21 329
Omklassificeringar -23 797 -32 020
Arets avskrivningar -882 323 -809 072
Utgéende ackumulerade avskrivningar -5 860 774 -4 982 086
Ingdende nedskrivningar -610 496 —497 326
Forsaljningar och utrangeringar — 20 000
Omeklassificeringar 23 797 32 020
Aterforda nedskrivningar 113 951 160 480
Arets nedskrivningar -192 128 -325 670
Utgéende ackumulerade nedskrivningar  -664 876 -610 496
UTGAENDE BOKFORT VARDE 24 411 923 23 777 664
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Koncernen
Byggnads- och markinventarier 2003-12-31 2002-12-31
Utgaende bokfért varde foérdelar sig enligt féljande:
Koncernen Ingéende anskaffningsvérden 2 949 759 2 664 876
2003-12-31 2002-12-31 Inkép 204 104 128 555
Forsaljningar/utrangeringar -10 283 -8 237
Mark P 1676 150 1689 569 Omklassificeringar 222 337 164 565
Markanlaggningar 434 463 343 494 Utgaende ackumulerade
Byggnader 20 666 684 20284870  anskaffningsvarden 3365917 2 949 759
Byggnads- och markinventarier 1634 626 1459 731 o
Summa 24 411 923 23 777 664 Ingéende avskrivningar -1 490 028 -1 285 057
Forséljningar/utrangeringar 9 670 6 489
Arets avskrivningar —250 933 -211 460
Taxeringsvarden férdelar sig enligt féljande:
Xeringsv 19 enligt 10 Koncernen Utgaende ackumulerade
2003-12-31 2002-12-31 avskrivningar -1731 291 -1490 028
Byggnader 155 944 143 590 BOKFORT VARDE 1 634 626 1459 731
Mark 57 612 47 059
Summa 213 556 190 649
Huvuddelen av koncernens fastigheter &r taxerade som specialfastigheter Inventarier och installationer
och ddrmed inte &satta nagra taxeringsvarden.
Koncernen
2003-12-31 2002-12-31
Fordelning av férvaltningsfastigheter pa byggnader och mark,
markanlaggningar samt byggnadsinventarier. Ingdende anskaffningsvarden 119 986 71 615
Koncernen Inkop 13 885 20 650
Byggnader och mark 2003-12-31 2002-12-31 Forséljningar/utrangeringar -5 920 -5 347
. . N Omklassificeringar — 33 068
Ingaende anskaffningsvarden 26 006 923 24 285 991
. Utgéende ackumulerade
Inkdp 632 336 734 161 anskaffningsvarden 127 951 119 986
Forséljningar/utrangeringar -113 706 -99 118
Omklassificeringar 516 999 1085889  Ingéende avskrivningar -60 062 —47 209
Utgaende ackumulerade Forsaljningar/utrangeringar 5772 5275
anskaffningsvarden 27 042 552 26 006 923 Arets avskrivningar -21 5562 -18 128
. L Utgdende ackumulerade
Ingdende avskrivningar -3 421 988 -2 826 410 avskrivningar —75 842 —60 062
Forsaljningar/utrangeringar 17 762 14 840
Omklassificeringar -23 797 -32 020 BOKFORT VARDE 52109 59 924
Arets avskrivningar —606 819 -578 398
Utgéende ackumulerade
avskrivningar -4 034 842 -3 421 988
Y pags " .
Ingaende nedskrivningar 610 496 497 326 [l Pagaende nyanlaggningar
Forséljningar/utrangeringar — 20 000 Koncernen
Aterférd nedskrivning 113 951 160 480 2003-12-31 2002-12-31
Omklassificeringar 28 797 82020 |ngsende anskaffningsvérde 1250 800 1593 676
Arets nedskrivningar -192 128 -325 670 Inkop 1 140 492 093 214
Utgéende ackumulerade Omklassificeringar -835 795 -1 336 090
nedskrivningar —-664 876 -610 496
tvning Utgdende ackumulerade
BOKFORT VARDE 29 342 834 21 974 439 anskaffningsvarden 1 555 497 1 250 800
Koncernen
Markanlaggningar 2003-12-31 2002-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 413 564 334 084 Andelar i koncernforetag
Inkop 19 079 23913 Moderbolaget
Omklassificeringar 96 461 55 567 2008-12-31 2002-12-31
Utgéende ackumulerade Ingéende anskaffningsvérde 1564 200 1564 200
anskaffningsvarden 529 104 413 564 . T
Lamnade aktiedgartillskott — —
Kép av dotterbolagsaktier — —
Ingéende avskrivningar -70 070 -50 856 Forséljning av dotterbolagsaktier — —
Arets avskrivningar -24 571 -19 214 Bokfért varde vid arets utgang 1 564 200 1 564 200
Utgéende ackumulerade avskrivningar -94 641 -70 070
BOKFORT VARDE 434 463 343 494
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Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Organisationsnummer Sate Antal aktier Kapitalandel i %" Bokfért véarde
Akademiska Hus i Goteborg AB 556467-8760 Goteborg 95 000 100 189 950
Akademiska Hus i Linképing AB 556467-8778 Linképing 50 000 100 99 950
Akademiska Hus i Lund AB 556467-8786 Lund 85 000 100 169 950
Akademiska Hus i Norr AB 556467-8752 Umed 50 000 100 159 950
Akademiska Hus i Stockholm AB 556467-8737 Stockholm 335 000 100 669 950
Akademiska Hus i Uppsala AB 556467-8745 Uppsala 55 000 100 273 950
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 100 500
Summa 1564 200
1) Overensstammer med andelen av rosterna.
m Fordringar
Koncernen Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Forfallostruktur
Fordringar som forvéntas realiseras inom 1 ar fran balansdagen 718 643 796 888 105 903 120 092
Fordringar som forvéntas realiseras 1-5 ar fran balansdagen 188 736 187 980 188 736 187 980
Fordringar som forvéntas realiseras senare @n 5 ar efter balansdagen 38 536 50 147 21617 803 21019 113
Summa 945 915 1035015 21912 442 21327 185
m Finansiella tillgangar
Kortfristiga placeringar avser deposition i bank och placering i rante-
barande vardepapper. Lamnade sékerheter hanforliga till Credit Support
Annex-avtal (CSA) redovisas som bankdeposition. Vid arsskiftet hade kon-
cernen lamnat sakerheter genom CSA-avtal pa 72 Mkr.
Koncernen Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Redovisat Verkligt Redovisat
varde varde varde varde varde varde
Langfristiga vardepappersinnehav 50 — 50 — — —
Bankdepositioner 175 940 175 938 937 808 175 940 175 938 937 808
Summa 175 990 175 938 937 858 175 940 175 938 937 808

Beraknat verkligt varde baseras pa marknadsméssiga noteringar och allmént vedertagna varderingsmetoder.

E Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter

Koncernen Moderbolaget

2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Forutbetalda hyror 3706 4 046 — —
Upplupna ranteintékter 168 527 120 88
Forutbetalda rantekostnader 1306 4098 1 306 4098
Periodiserade forluster pa stangda derivatkontrakt 296 326 308 176 296 326 308 176
Ovriga 56 053 43 796 6012 5293
Summa 357 559 360 643 303 764 317 655

Redovisade belopp for koncernen och moderbolaget for periodiserade for-
luster pa stangda derivatkontrakt avser FRA-kontrakt, ranteswappar, rénte-
terminer och optioner, vilka férdelas 6ver de underliggande instrumentens
|6ptider. Beloppet per 2003-12-31 skall periodiseras éver aren 2004 till
2013, varav 257,8 Mkr under aren 2004 till 2008.



Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser

Koncernen
2003-12-31 2002-12-31

Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31

FPG/PRI-Pensioner 70 423 61 490 1778 1705
Ovriga pensioner 92 849 96 820 69 306 72 767
Summa 163 272 158 310 71 084 74 472

Ovriga pensioner avser framst den historiska pensionsskuld som 6vertogs
fran byggnadsstyrelsen vid bildandet av Akademiska Hus koncernen.

E Finansiell riskhantering (Koncernen)

Akademiska Hus &r i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella
risker. Framforallt exponeras Akademiska Hus for rénterisk, refinansie-
ringsrisk, kreditrisk och valutarisk. Den risksyn som koncernen arbetar ut-
ifran finns definierad i en av styrelsen fastlagd finanspolicy. Koncernens
finansforvaltning ar centraliserad till moderbolagets finansenhet vilket mgj-
liggor en effektiv och samordnad hantering av de finansiella riskerna.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat till
foljd av férandrade marknadsréntor. Koncernens exponering for ranterisk ar
betydande pa grund av den relativt hoga skuldsattningsgraden och rante-
kostnaden ar den enskilt storsta kostnadsposten. Hanteringen av rénterisken,
iform av val av rantebindningstid i skuldportféljen, &r foljaktligen en av finans-
enhetens viktigaste uppgifter. Finanspolicyn faststaller att rénterisken skall
hanteras inom ett rdntebindningsmandat som faststalls av styrelsen. Nu gal-
lande mandat anger att réntebindningstiden, inklusive rantederivatinstru-
ment, skall vara mellan tva till fyra ar. Koncernen definierar den genomsnittliga
rantebindningstiden som ett matt pa kénsligheten i finansnettot vid en for-
andring av marknadsrantorna. Koncernen anvénder derivatinstrument som
ett medel for att justera rantebindningstiden. Utgangspunkten &r dock att
dessa instrument framst skall anvandas da énskad réntebindningstid ar svar
att uppna inom befintlig upplaning eller endast kan uppnas till en betydande
merkostnad.

Réntebindningen var vid arets slut 2,4 ar (3,4) rantederivatinstrument
inréknade. Under aret var rantebindningen i genomsnitt 3,0 ar (3,0).

Som en diversifiering av koncernens finansiering har obligationer med
realrantekonstruktion emitterats. Dessa hanteras i en separat portflj utan-
for rantebindningsmandatet. Genom detta exponeras koncernen inte enbart
for forandringar i nominella réntor. Nettoexponeringen i reala rantor uppgick
vid arsskiftet till ca 700 Mkr.

Réantebarande och icke rantebarande finansiella tillgangar och skulder

Réntebérande Icke réntebérande

Fast Rorlig
Mkr rénta rénta
Tillgangar
Kortfristiga placeringar 176 — —
Kortfristiga fordringar — — 296
Erhélina ranteswappar 4 350 — —
Betalda ranteswappar — -4 350 —
Erhélina valutaranteswappar 11 696 782 —
Betalda valutardnteswappar — -12478 —
Valutaswappar — — 469
Skulder
Avsatt for pensioner — 164 —
Lan 15 395 1004 —
Ovriga skulder — 395 377
Erhélina ranteswappar -1100 -10 941 —
Betalda ranteswappar 12 041 — —
FRA, ranteterminer, optioner 688 — —
Valutaswappar — — 469

| tabellen ovan inkluderas inte icke-rantebarande finansiella instrument som
kassa och bank, kundfordringar och leverantorsskulder. Tabellen visar redo-
visat vérde for poster inom balansrékningen och nominella belopp for poster
utom balansrékningen.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden ar hégre och finansie-
ringsmdjligheterna begransade nér forfallande 1an skall omsattas. Finans-
policyn anger att outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas i tillracklig omfatt-
ning for att garantera en god betalningsberedskap. Malet &r att begransa
kostnaderna genom att efterstrava en lamplig balans mellan kort-, medel-
och langfristig finansiering samt en diversifiering mellan olika finansierings-
former och marknader.

Koncernen atnjuter en mycket bra kreditvérdighet, vilket ger goda méjlig-
heter att nd den malsatta diversifieringen via de publika finansierings-
programmen.

Koncernens likvida tillgdngar uppgick till 467 Mkr (1 611) vid utgangen
av 2003. Vid arsskiftet fanns aven beviljade bankfaciliteter pa 4 200 Mkr
(4 600), varav 2 700 Mkr (2 100) var obekréftade.

Faciliteter och rating

Rating
Ram  Utnyttjat nom.  Standard &
20083-12-31 2008-12-31 Poor’s
Bank 4 200 Mkr 510 Mkr
Syndikerad kredit 1 350 Mkr —
Foretagscertifikat 4 000 Mkr 400 Mkr A1+/K1
ECP
(Euro Commercial Paper) 600 MUSD 469 Mkr Al+
MTN (Medium Term Note) 8 000 Mkr 2 187 Mkr AA
EMTN
(Euro Medium Term Note) 1 500 MUSD 11 204 Mkr AA/A1+

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte full-
foljer sina ataganden. Koncernen exponeras dels nér Gverskottslikviditet
placeras i finansiella tillgangar dels vid handel med derivatinstrument. Kon-
cernen tillampar en relativt konservativ motpartsriskpolicy i form av ett limit-
system dar tillaten exponering &r beroende av motpartens rating eller kre-
ditvérdighet samt engagemangets 6ptid. Limiterna relateras till koncernens
riskkapacitet i form av eget kapital.

Da koncernen i det langre perspektivet &r nettolantagare &r perioder av
overskottslikviditet av mer tillféllig karaktar. Placeringar skall kdnnetecknas
av god likviditet i andrahandsmarknaden och vara i enlighet med den i finans-
policyn fastlagda limiten.

Koncernens policy &r att internationellt standardiserade nettingavtal, s k
ISDA-avtal, alltid skall tecknas med en motpart innan derivattransaktioner
genomférs. Per den 31 december 2003 uppgick den totala motpartsexpo-
neringen i derivatinstrument (berdknat som nettofordran per motpart) till
—275 Mkr (585). | syfte att ytterligare minska exponeringen fér motpartsrisk
har moderbolaget ingétt ett flertal tilliggsavtal, Credit Support Annex (CSA),
till ISDA-avtalen. Dessa innebar att parterna dmsesidigt forbinder sig att stél-
la sékerhet i form av likvida medel eller obligationer fér undervérden i ute-
stdende derivatkontrakt. Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 324 Mkr
(804) netto.

| tabellen nedan framgar koncernens exponering for motpartsrisker for-
delat pa olika ratingkategorier och |&ptider.
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Motpartsrisker, Mkr

Loptid

Erhallna/
Motpart 1-7d 8-180 d 181-360 d 1-6 ar 6-10 ar sakerheter
Institut med lang rating
AAA/Aaa — — — — — —
AA+/Aal -84 -84 -72 -65 -4 —
AA/Aa2 — — — — — —
AA-/Aa3 -507 -507 -488 -475 -100 72
A+/A1 805 300 300 357 - -359
A/A2 -137 38 32 36 -53 -37
Institut med endast kort rating
K1 — — — — — —
Clearinginstitut -19 -19 — — — 49
Summa 58 -272 -228 -147 -157 -275

Positivt varde= koncernens fordran
Negativt vérde = koncernens skuld

Hyresfordringar

Koncernen har en relativt hdg koncentration av kreditrisk i hyresfordringar.
Den bedémda kreditrisken i hyresfordringarna ar dock lag beaktat typen av
hyresgaster.

E Finansiering (Koncernen)

Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via fyra publi-
ka finansieringsprogram. Dessa mdéjliggér genom sina standardiserade vill-
kor en rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har ett domes-

Valutarisk

Valutarisk utgor risken att valutakursférandringar negativt paverkar koncer-
nens resultat- och balansrakning. Vid upplaning i utidndsk valuta exponeras
koncernen for valutarisk. Eftersom koncernens verksamhet uteslutande &r
denominerad i svenska kronor &r policyn att all valutarisk i samband med
finansiering i utlandsk valuta skall elimineras. Samtliga betalningsfléden
valutasékras med hjalp av valutaterminer och valutaswappar.

tikt foretagscertifikatprogram och ett MTN-program samt ett internationellt
ECP- och EMTN- program. Koncernen anvénder sig aven till mindre del av
bankfinansiering. Medelkapital for bankfinansiering var 282 Mkr (46) under
2003.

Lan, Mkr
Koncernen Moderbolaget

2003 2002 2003 2002
Redovisat Verkligt Redovisat Redovisat Verkligt Redovisat
varde varde varde varde varde varde
Bankfinansiering 14 14 — 14 14 —
Foretagscertifikat 398 398 89 398 398 89
ECP 461 449 558 461 449 558
Obligationer & MTN 2 540 2 745 2 920 2 540 2 745 2 920
EMTN 11 204 11 274 10 957 11 204 11274 10 957
Ovriga lan 1782 1641 2 062 1574 1433 1848
Summa 16 399 16 521 16 586 16 191 16 313 16 372

Beraknat verkligt varde baseras pa noteringar och allmant vedertagna vér-
deringsmetoder.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -895 Mkr (-917) och den genomsnittliga skuld-
portfoljen till 16 876 Mkr (16 454). Finansieringskostnaden uppgick till
5,30 procent (5,55) beréknad som réantekostnad i relation till genomsnittlig
rantebarande skuld. Denna réntesats fordelas pa lan 3,97 (4,76), kostnad

for derivat inklusive periodiseringar 1,30 (0,74) samt 6vriga finansierings-
kostnader 0,03 (0,05). Den 31 december 2003 var utestdende skulds
genomsnittsranta 3,50 procent (4,78) exklusive rantederivat, respektive
4,91 (5,64) procent inklusive rantederivat.

En varaktig fordndring av marknadsrantan med en procentenhet skulle
péverka Akademiska Hus finansieringskostnad med 164 Mkr (165). | berék-
ningen beaktas inte rantebindningen vare sig for 1an eller derivat.
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Forfallostruktur lan, Mkr
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Fast ranta Rorlig ranta
ECP och

Lan Derivat Summa Lan Certifikat Derivat Summa Totalt
2004 1368 -265 1103 314 869 265 1448 2 551
2005 1723 -423 1 300 468 — 423 891 2191
2006 3 460 -2 596 864 — — 2 596 2 596 3 460
2007 550 3100 3650 — — -3 100 -3 100 550
2008 2 881 -2 681 200 — — 2 681 2 681 2 881
2009 2 250 -942 1308 — — 1250 1250 2 558
2010 1941 -1 941 — — — 1941 1941 1941
2011 och senare 310 1331 1641 208 — -951 -743 898
Summa 14 483 -4 417 10 066 990 869 5105 6 964 17 030

| tabellen ovan visas nominella varden. Positivt varde = koncernen betalar
ranta, negativt varde = koncernen erhaller ranta.

Vésentliga avtalsvillkor

Koncernens obligationsprogram; MTN och EMTN innehaller en klausul om
statligt &gande. For det fall att svenska staten upphor att vara &gare direkt
eller indirekt till mer an 50 procent av aktierna i Akademiska Hus AB mot-

svarande mer an 50 procent av antalet aktier och mer dn 50 procent av
antalet roster forfaller obligationerna omedelbart till betalning. Koncernen
har inga avtal dér villkoren ar knutna till en viss ratingniva.

Valutaférdelning lan
Akademiska Hus langfristiga skulder fordelar sig per balansdagen pa
féljande sétt efter ursprungsvaluta respektive i Mkr efter swappar:

2003-12-31 2002-12-31

Nominellt Rénta % Belopp Nominellt Rénta % Belopp
Valuta belopp Rénta % i SEK Mkr belopp Rénta % i SEK Mkr
Swappat till SEK
ECP
EUR 30 2,18 2,79 268 — — — —
uUsb 25 1,45 3,04 193 60 1,86 4,26 558
Summa 2,90 461 4,26 558
EMTN
CHF 1400 3,11 3,05 8 409 1350 2,91 4,44 8 161
EUR 250 4,50 3,11 2 250 250 4,50 4,66 2 250
JPY 3000 1,97 2,93 244 3000 1,97 4,42 244
uUsD — — — — 20 4,69 4,35 203
Summa 3,06 10 903 4,49 10 858
Bvriga lan
JPY 15 000 1,76 2,93 1107 18 000 1,75 4,07 1379
uUSD 50 1,16 2,88 468 50 1,81 4,39 468
Summa 2,92 1575 4,15 1847
Totalt Mkr 3,04 12 939 4,43 13 263
Ej swappat (i Mkr)
Bankfinansiering 14 3,00 14 — — —
Foretagscertifikat 400 2,79 398 920 4,62 89
Obligationer & MTN 2787 5,73 2 840 2 987 6,10 3019
Ovriga lan 208 4,39 208 215 5,15 215
Totalt Mkr 5,01 3 460 6,02 3323
Totalt 3,50 16 399 4,78 16 586

75



NOTER

76

m Finansiella derivatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvands for att hantera rénteriskexponering och for eli-
minering av valutarisker vid finansiering i utlandsk valuta. Verkligt varde for
rante- och valutaranteswappar inkluderar underliggande kapitalbelopp och
upplupen ranta.

Sékringsredovisning

Vid finansiering i utldndsk valuta sakras samtliga framtida betalningsfléden
sa att ingen valutarisk kvarstar. Genom en valutarénteswap sakras samtliga
rantebetalningar, savéal fasta som rorliga, i utlandsk valuta och samtliga fram-

tida rantebelopp valutasdkras. Vidtagna atgéarder har uttalat syfte att utgéra
en sakring och eliminera valutarisken s att all finansiering blir denominerad
i svenska kronor saval till fast som rorlig ranta. En effektiv sakring medfor
att vardeforéndringarna av den sékrade positionen och sjélva sakringstran-
saktionen sammantaget motverkar varandra.

Valuta- respektive rantederivat som ingétts i syfte att sékra framtida be-
talningsfléden sékringsredovisas och de uppskjutna resultateffekterna av
dessa derivat uppgick till -548 Mkr per 2003-12-31 varav —-193 avser
stangda derivat vilka har balanserats.

2003-12-31 2002-12-31
Genom- Genom-
Nominellt Redovisat Verkligt snittlig Nominellt Redovisat snittlig
Réantederivat, Mkr belopp varde varde 16ptid, ar belopp varde 16ptid, ar
Kontrakt med aterstaende I6ptid under 1 ar
FRA, optioner, réanteterminer, SEK — -4 10 — 1 000 -12 0,3
Rénteswappar, SEK 980 -12 -23 0,7 270 — 0,9
Kontrakt med aterstaende I6ptid éver 1 ar
Ranteterminer, optioner SEK 688 -169 -20 7,8 920 -177 5,5
Ranteswappar, SEK 5611 -130 -374 4,7 8 380 -124 42
Ranteswappar, utldndsk valuta -3 750 99 271 -4,9 -3 750 90 -5,8
Summa 3529 -216 -136 6 820 -223
Genomsnittlig 16ptid ar har berdknats for 6ppna positioner pa balansdagen, positiva belopp utgér en férlangning av portféljen.
2003-12-31 2002-12-31
Genom- Genom-
Nominellt Redovisat Verkligt snittlig Nominellt Redovisat snittlig
Valutaderivat, Mkr belopp varde varde |6ptid, ar belopp véarde 16ptid, ar
Kontrakt med éaterstaende I6ptid under 1 ar
Valutaswappar 469 — -11 0,6 571 — 0,6
Valutarédnteswappar 1 559 7 -82 0,6 826 — 0,7
Kontrakt med aterstaende I6ptid pa 1-5 ar
Valutarédnteswappar 6418 101 98 2,4 6 195 103 2,5
Kontrakt med aterstaende 16ptid 6ver 5 ar
Valutarédnteswappar 4 501 5 -142 6,0 5684 -1 6,4
Summa 12 947 113 -137 13 276 92

Valutaférdelning utestdende

derivatinstrument, Mkr 2003-12-31 2002-12-31

CHF 8 409 8 160
EUR 2521 2 250
JPY 1351 1624
uSD 666 1242
Totalt 12 947 13 276

| tabellen ovan visas nominella belopp.

E Ovriga réntebérande skulder

Moderbolaget har ingatt tilliggsavtal Credit Support Annex (CSA) till ISDA-
avtal, i syfte att minska exponeringen for motpartsrisker i derivatkontrakt.
Avtalet innebér att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sakerhet i form
av likvida medel eller vardepapper med god rating fér undervarden i ute-
stdende derivatkontrakt. Avtalet ger den sakerstéllda parten rétt att i sin tur
forfoga éver erhlina sikerheter. Per den 31 december 2003 6kade erhalina
sakerheter netto koncernens bruttoskuld samtidigt som de ingick som en
del i koncernens likviditetséverskott. Koncernen hade i sin tur [amnat saker-
heter till clearinginstitut pa 49 Mkr.

Per bokslutsdagen erhéllna sékerheter redovisas i enlighet harmed som
tilgang i bolagets balansrikning. Ovriga rantebarandeskulder utgérs av
motsvarande skuld till sdkerhetsstéllarna.
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E Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget

2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Foérutbetalda hyresintékter 1129 974 1071013 — —
Periodiserade vinster pa stangda derivatkontrakt 103 737 127 948 108 737 119 217
Upplupna semesterloner 7 745 8 332 389 369
Upplupna sociala avgifter 5 468 5510 317 312
Upplupna rantor 265 078 334 361 265 078 342 994
Forutbetalda intakter 4634 7 334 — —
Ovriga interimsskulder 249 091 298 842 3383 4 356
Summa 1765727 1853 340 372 904 467 248
Redovisade belopp for koncernen och moderbolaget for periodiserade vin- I6ptider. Beloppet per 2003-12-31 skall periodiseras éver aren 2004 till

ster pa stdngda derivatkontrakt avser FRA-kontrakt, réanteswappar, rante- 2013, varav 82,4 Mkr under aren 2004 till 2008.
terminer och optioner, vilka fordelas 6ver de underliggande instrumentens

Skulder
Koncernen Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Forfallostruktur
Skulder som forfaller till betalning inom 1 &r fran balansdagen 5 066 941 4 837 050 4125 704 4 023 560
Skulder som forfaller till betalning 1-5 ar fran balansdagen 9 241 643 7 744 316 9 210 821 7 710 487
Skulder som forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen 4715 753 7 090 081 4 522 966 6 887 369
Summa 19 024 337 19 671 447 17 859 491 18 621 416
m Stéllda sékerheter E Ansvarsférbindelser
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31

Spérrade bankmedel 49 031 38 445 49 031 38 445 Ansvarsforbindelse,
Kortfristiga placeringar 71 699 — 71 699 — FPG/PRI 1408 1230 35 34
Summa 120730 38 445 120730 38445  Borgen for dotter

bolagens pensions-
Oreglerade resultat fran transaktioner med borsclearade off-balanceinstru- forpliktelser — — 92 188 83838
ment har sékerstéllts genom sparrade bankmedel. Summa 1 408 1230 92 223 83 872

Moderbolaget har ingétt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA
avtal, i syfte att minska exponeringen for motpartsrisker i derivatkontrakt.
Dessa avtal ar dmsesidiga och foljer internationell standard och innebar att
parterna forbinder sig att sékerstélla undervarden i derivatkontrakt. Avtalet
ger den sékerstallda parten ritt att i sin tur férfoga dver erhalina sakerheter. m Erhéllna och betalda rantor
Per den 31 december har koncernen lamnat sakerheter pa 72 Mkr. Nagra

N o L . Koncernen Moderbolaget
sékerheter har harutover ej stéllts for koncernens skulder.

2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31

Erhallen réanta 21595 53 723 1125685 1 180 831
Betald ranta -967 214 -922 635 -966 391 -927 579
Summa -945 619 -868 912 159 294 253 252
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Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget

2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Avskrivningar 904 244 827 552 — —
Nedskrivningar 192 128 325 670 — —
Aterforing av nedskrivningar -113 951 -160 480 — —
Realisationsvinst (-)/forlust (+) vid forséljning av materiella anlaggningstillgangar -31948 -73 817 — —
Reallisationsférlust vid utrangering av fastighet 8 459 — — —
Foréndring av avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser 4962 9 482 -3 388 -1353
Ovrigt 998 — — —
Summa 964 892 928 407 -3 388 -1 353
EA Likvida tillgangar

Koncernen Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Kassa och bank 291311 672784 291227 672009
Kortfristiga placeringar 175940 937 808 175940 937 808
Summa 467 251 1610 592 467 167 1609 817
m Féréndring av réntebérande nettolaneskuld
Koncernen Moderbolaget

2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Belopp vid arets ingang 15 779 326 15 317 689 -4 451 105 -4 025175
Okning (-)/Minskning (+) av rantebarande fordringar — — -610 301 —645 000
Okning (-)/Minskning (+) av kortfristiga placeringar 761 868 585 820 761 868 585 820
Okning (-)/Minskning (+) av likvida medel 381 473 —247 189 380 782 —246 959
Okning (+)/Minskning (-) av langfristiga lan -187 044 -674 739 -180 603 -720 741
Okning (+)/Minskning (-) av kortfristiga lan -408 403 797 745 -491 461 600 950
Forandring av rantebarande nettolaneskuld 547 894 461 637 -139 715 -425 930
Belopp vid arets utgéng 16 327 220 15 779 326 -4 590 820 -4 451 105

m Kopeskilling vid investeringar, forvarv och avyttring

For periodens investeringar och forvéarv har ett sammanlagt belopp om
2013671 tkr (1 906 949) erlagts, varav 2 013 671 tkr erlagts i likvida medel.
For periodens avyttringar har ett sammanlagt belopp om 119 530 tkr
(189 915) erhallits, varav 119 530 tkr erhallits i likvida medel.

E Héndelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intréffat, utéver den ordinarie verksamheten,
efter rakenskapsarets utgéng.

Fran och med 2004 skall Redovisningsradets rekommendationer nr 29.
Erséttningar till anstéllda tillampas pa finansiella rapporter. ITP-planen som
ar finansierad genom forsakring i Alecta ar en formansbestamd pensions-
plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér denna pensionsplan innebar den
nya rekommendationen att ett foretag skall som huvudregel redovisa sin pro-
portionella andel av den formansbestadmda pensionsforpliktelsen samt av de
férvaltningstillgangar och kostnader som &r férbundna med pensionsplanen.
| redovisningen skall &ven upplysningar ldmnas enligt kraven for formans-

bestdmda pensionsplaner. For redovisning enligt ovan krévs information i
enlighet med kraven i RR 29. Fér narvarande har inte Alecta mojlighet att
tillhandahalla denna information varfor det rader osakerhet hur redovisning
enligt huvudregeln fér formansbestdamda pensionsplaner kommer att pa-
verka foretagets och koncernens resultat och finansiella stallning. Fram till
och med den tidpunkt da erforderlig information erhalls fran Alecta kommer
ovannamnda pensionsplan att redovisas som en avgiftsbestamd pensions-
plan enligt punkt 32 i RR 29. Detta innebér att inbetalda premier till Alecta
I6pande kommer att redovisas som kostnad éven i fortsattningen.



m Transaktioner med nérstaende

2003 2002
Intakter
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen 1425 809 1615 238
Summa 1425 809 1615 238
Kostnader
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen -19 027 -21197
Summa -19 027 -21 197
Fordringar
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen 21579317 20969 016
Summa 21579 317 20969 016
Skulder
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen 872 838 957 029
Summa 872 838 957 029

Vid kop och forsaljningar mellan koncernforetag tillimpas samma principer

for prissattning som vid transaktioner med extern part. Kép och forséljningar

av fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemassigt restvarde. Kép

och forséljningar av andra anlaggningstillgangar sker till bokfért véarde.

Lennart Nilsson

Styrelseordférande

Goteborg den 10 februari 2004

Marianne Férander

Claes Ljungh

Charlotte Axelsson

Sveinn Jonsson

Veronika Rundkvist Nihlén

Joakim Ollén
Verkstéllande direktér

Sigbrit Franke

Birgitta Kantola

Parzin Seradii

Var revisionsberéttelse har avgivits den 17 februari 2004

DELOITTE & TOUCHE AB

Peter Gustafsson

Auktoriserad revisor

Riksrevisionen
Jonas Hallstréom

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Akademiska Hus AB (Publ.)
Org nr 556459-9156

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens for-
valtning i Akademiska Hus AB for ar 2003. Det ar styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for raken-
skapshandlingarna och forvaltningen. Vart ansvar &r att uttala
oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvalt-
ningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebér att vi planerat och genomfért revisionen for
att i rimlig grad forsékra oss om att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehéller vasentliga fel. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och
annan information i rédkenskapshandlingarna. | en revision ingar
ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstéllande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma
den samlade informationen i arsredovisningen och koncernre-

dovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och foérhallanden i
bolaget for att kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstél-
lande direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi
anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden
nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger darmed en rétt-
visande bild av bolagets och koncernens resultat och stallning
i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vitillstyrker att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen f6r moderbolaget och fér koncernen, dis-
ponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltnings-
berattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 17 februari 2004

DELOITTE & TOUCHE AB
Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor

Riksrevisionen
Jonas Hallstrom
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER

Definitioner

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full skatt
i relation till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Roérelseresultat plus finansiella intakter, i relation till genom-
snittlig balansomslutning.

Direktavkastning
Driftnetto i relation till genomsnittligt bokfort varde av
forvaltningsfastigheter.

Driftskostnader

Kostnader for atgarder med ett forvantat intervall mindre an
ett ar vilka syftar till att uppratthalla funktionen hos ett for-
valtningsobjekt. Driftskostnader indelas i energi- och vatten-
forsorjning samt 6vriga driftskostnader.

Fastighetsadministration

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

Hyresintakter

Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra for vakant
uthyrningsbar lokalarea samt tillagg med avdrag for vakanser
och hyresreduktioner.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar

Utgaende balans minus ingdende balans for anlaggnings-
tillgangar, plus avskrivningar och nedskrivningar minus upp-
skrivningar.

Nettoskuld
Rantebarande skulder minus rantebarande tillgangar.

Rantetackningsgrad
Rorelseresultat, plus finansiella intakter, i relation till finansi-
ella kostnader.

Sjalvfinansieringsgrad
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av
rorelsekapitalet i relation till investeringar i anlaggningstillgangar.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

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

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i relation till totalt uthyrningsbar yta.

Vakansgrad ytor
Ej uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Solberg Tryck: Goteborgstryckeriet. Foto: Mats Bengtsson, Johan Olsson m fl.
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