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Vd har ordet

Vd Thomas Norell sammanfattar 2006 och ger sin syn
pa marknaden, verksamheten och utmaningarna som
Akademiska Hus star infor.

Sidorna 4-5

Marknad

Marknadsavsnittet ger utférlig information om Akademiska
Hus kunder, tjanster och marknad. Nytt for i &r &r en utdkad
konkurrentanalys och ingéende beskrivningar av de regionala
marknaderna.

Sidorna 8-33

den gangvédg mellan Sahlgrenska universitetssjukhuset och
Medicinarberget som knyter samman den kliniska och prekiiniska
verksamheten vid den medicinska fakulteten.




Verksamhet

Hur arbetar Akademiska Hus? | verksamhetsavsnittet

finns upplysningar om féretagets fastighetsvardering och
|6bnsamhet, projektverksamhet och férvaltningsprocess samt
finansiering och risker. | slutet av avsnittet hittar du femars-
Oversikten och nyckeltal med kommentarer for regioner och
koncernen som helhet.

Sidorna 34-56

Organisation

Vilka &r manniskorna bakom foretaget? | organisations-
avsnittet kan du lasa om medarbetare, féretagsledning och
styrelse. Dar hittar du &ven information om koncernens
styrning.

Sidorna 57-66

Ekonomisk redovisning

Den ekonomiska redovisningen aterger Akademiska Hus verk-
samhet i siffror. | slutet finner du &ven definitioner, informations-
tillifallen samt kontaktuppgifter till samtliga regionkontor.




Akademiska Hus ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag.
Affarsidén ar att vara ledande pa kreativa och andamalsenliga
miljéer fér hégre utbildning och forskning.

Universitet och hdgskolor ar Akademiska Hus klart dominerande
kundgrupp. Andra kunder ar forskningsinstitut och forskningsinten-
siva foretag samt féretag, myndigheter och vriga verksamheter som
har en tydlig koppling till campusomraden och som bidrar till att
skapa en attraktiv helhet.

Verksamheten bestar i att &ga, forvalta, projektera, bygga och
utveckla fastigheter. Fastighetsbestandet stracker sig dver nastan

hela landet — fran Kiruna i norr till Malm¢ i séder. Den uthyrnings-
bara ytan ar 3 230 000 kvm och det beddmda marknadsvéardet pa
fastigheterna ar 48 454 Mkr.

1993 upphdrde den centraliserade lokaltilldelningen inom staten och
Byggnadsstyrelsen uppldstes. For ett battre resursutnyttjande av
offentliga medel blev det fritt fram for alla statliga verksamheter som
universitet, myndigheter och verk att ga ut p& marknaden och i
Oppen konkurrens valja och férhandla om de lokaler man vill sitta i.

Tva nya bolag och en myndighet tog éver fastigheterna. Akade-
miska Hus fick huvudansvaret fér universitet och hdgskolor, Vasakro-
nan for kontorsfastigheter. Bada dessa foretag verkar pa marknads-
massiga villkor och i ppen konkurrens. Statens Fastighetsverk tog
Over ansvaret for bland annat kulturhistoriska byggnader.

Resultat och nyckeltal

2006 2005

Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 4596 4533
Driftdverskott, Mkr 2843 2727
Resultat fore skatt, Mkr 4229 9270
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 48 454 45616
Totalavkastning fastigheter, % 9,8 24,7
varav direktavkastning, % 6,0 6,5
varav vardeférandring, % 3,8 18,2
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 12,9 34,2
Avkastning pé totalt kapital, % 10,0 22,6
Soliditet, % 47,2 44,8
Beléningsgrad, % 33,5 35,8
Réntetackningsgrad, % 434 435

Akademiska Hus forsta dryga decennium har préglats av uppbygg-
nad och betydande fastighetsinvesteringar till foljd av hogskolesek-
torns kraftiga expansion. De senaste arens behov av besparingar
inom universitetsvarlden i kombination med ett 6kat utbud av lokaler
har skéarpt konkurrensen, till gagn fér Akademiska Hus kunder. Aga-
rens ambition att I&ta Akademiska Hus vara en av flera aktdrer pa en
marknad dar kunderna kan férhandla sig till en 16sning som bast till-
godoser deras behov har férverkligats.

Genom att verka pé dessa villkor bidrar Akademiska Hus till
utvecklingen av Sverige som forsknings- och kunskapsnation.



Arsoversikt

Fortsatt
starkt resultat

¢ Hyresintékterna uppgick till 4 544 Mkr
(4 481).

Driftdverskottet kade till 2 843 Mkr
(2 727) delvis tack vare sénkta under-
héllskostnader men aven tkade
hyresintakter.

SWECO FFNS Arkitekter AB_ 48

Arets resultat efter skatt uppgick till
3 038 Mkr (6 654). En betydande del
av resultatet utgors av vardeférand-

ringar i forvaltningsfastigheter och En haIV mlljard Investeras i
derivatinstrument och &r dérfor av Karolinska Institutet Science Park
engangskaraktar.
En halv miljard kronor ska investeras i 2009. Foretagsparken ar en viktig del av
e Vakansgraden uppgick till 3,5 procent 20 000 kvm moderna forskningslaborato- utvecklingen av Campus Solna med mal
(3,2) av ytan. rier i féretagsparken Karolinska Institutet att bli Nordens ledande innovationscentrum
Science Park i Solna. En viktig kund blir inom life science. | ndromradet pagar ut-
* Direktavkastningen uppgick till 6,0 biopharmaforetaget Biovitrum som tecknat ~ vecklingen av Norra stationsomradet och
procent (6,5). ett 15-arigt avtal om forhyrning av cirka ett nytt universitetssjukhus planeras i direkt
12 000 kvm med inflyttning sommaren anslutning till campus.
Forsaljningar

Under aret har flera fastigheter sélts:

e Delar av kvarteret Svea Artilleri i Stock-
holm séldes till Veidekke-Bouwfounds for
uppférande av i huvudsak bostéder. For-
séljiningen &r en del av projektet Svea
Fanfar dar Akademiska Hus samarbetar
med Veidekke-Bouwfounds, Kungliga
Musikhogskolan och Stockholms stads-
byggnadskontor. Férutom bostéder kom-
mer en ny musikhogskola att byggas i
Akademiska Hus regi.

e Fastigheten MoéIndal Vaxthuset 2, &ven
kallad Pedagogen, i MéIndal séldes till
JM som planerar att uppféra bostéader.

r

[ I =L, =2 "
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e Del av kvarteret Seminariet i Uppsala har 1 g2 = ' r
sdlts till NCC som bland annat planerar + | ﬂ \ ‘ d

att uppféra bostéader. n

Akademiska Hus sponsrade projekt Jul- och ljusstaden Géteborg. Pa universitetsomradet i
centrala Géteborg kan en del av julljusdekorationerna bli en dretrunt-installation.

Foto: Patrik Gunnar Helin
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Akademiska Rodden
tioars-jubilerade

Akademiska Rodden i Stockholm tiodrs-
jubilerade med en traditionsenlig roddtavling
péa Brunnsviken vid Kréftriket i universitets-
omréadet Frescati i Stockholm i september.
Akademiska Rodden ar en av Sveriges
storsta roddtavlingar och arrangeras av

Akademiska Hus. Studenter och personal G r(.jna tak-priS
fr&n kunder i Stockholm tévlar i s& kallad ) .
Akademiska Hus har fatt

inriggad fyra med styrman. Ar2007 ska
arrangemanget utvidgas till en riksomfat-
tande tavling for studenter.

féreningen Scandinavian Green
Roof Associations pris for gréna
tak 2006. Det premierade grona
taket har anlagts pa ett nybyggt
hus p& Campus KTH i Stock-
holm med Férsvarshégskolan
som kund. Taket &r belagt med
lattskotta sedumvéaxter som
bidrar till en vackrare narmiljo.
Det har aven flera miljéférdelar,
bland annat renar det regn-
vatten.

Ny vd och koncernchef

Under 2006 tilltradde Thomas Norell som
Akademiska Hus verkstallande direktor och
koncernchef. Thomas har sedan 1993 varit kon-
cernens vice vd. Han eftertradde Joakim Ollén
som ldmnade sitt uppdrag den 17 oktober.

Jul- och ljusstaden
Goéteborg

Akademiska Hus sponsrade Gote-
borgs belysningsprojekt Jul- och ljus-
staden. Under december dekorerades
staden med vackra ljusinstallationer
pa gator och fasader i ett strék som
stréackte sig fran GoteborgsOperan vid
hamnen, langs Kungsportsavenyn
upp till Géteborgs Konstmuseum vid
Avenyns topp. | och med att Akade-
miska Hus ljussatte campus vid Ren-
stréomsparken, som ligger bakom
konstmuseet, kunde straket forlangas
anda till Liseberg. Jul- och ljusstads-
projektet syftar till att locka bestkare
till Goteborg aven under vintermana-
derna. Med sitt deltagande vill Akade-
miska Hus visa hur fastigheterna
bidrar till stadsbilden.

lokaler i Stockholmldtlen 2
Foto: Hakan L&rss o

Danshégskolan i nya lokaler

Under hésten dansade Danshdgskolan
in p& Campus KTH i Stockholm. Fastig-
heten uppfordes ursprungligen 1966 for
Maskinteknik vid KTH och har byggts
om for att passa den nya kundens
behov av lokaler fér undervisning och
kontor. De rymliga maskinhallarna, tidi-
gare nyttjade fér experiment som i och

med den tekniska utvecklingen nu gors
med datorsimuleringar, har férvandlats
till scen och dansstudios. Husets indu-
striella karaktér har bevarats och vidare-
utvecklats, bland annat i form av en lan-
terninférsedd huslanga som inhyser
bibliotek och dvningsrum.

Akademiska Hus Arsredovisning 2006 | Arséversikt 13



Vd har ordet

Okat driftdverskott och ndjdare kunder

For Akademiska Hus har det gangna aret kdnnetecknats av
ndéjdare kunder, stabila hyresintakter, férbattrat driftdéverskott,
samt en positiv utveckling av marknadsvardet pa vara fastig-
heter. Fastighetsmarknaden har statt stark samtidigt som
hyresmarknaden endast sakta aterhamtar sig.

Lat oss bara komma ihag att vad géller marknadsvérdet pa vara fas-
tigheter handlar det om orealiserade vardedkningar. Fér Akademiska
Hus beror vardetkningarna pa allmant sénkta avkastningskrav i fas-
tighetsbranschen, och inte pa en 6kad uthyrningsgrad eller hojda
hyror. Vardedkningen uppgick under 2006 till 1,8 miljarder kronor,
dartill kommer nettoinvesteringar om 1,8 miljarder kronor. Fastighe-
ternas varde uppgick vid arsskiftet till totalt 48 454 Mkr.

| en uppatgdende fastighetsmarknad ligger det néra till hands
att underskatta framtida risker. Det kan gélla avkastningskray, drift-
kostnader och &tgarder for att underhélla och anpassa lokaler till nya
kundbehov. Akademiska Hus &ar en langsiktig fastighetségare med
forhallandevis stor andel lokaler for specifika utbildnings- och forsk-
ningsbehov. | marknadsvérderingen av fastigheterna har vi beaktat
dessa langsiktiga risker genom en generell riskpremie i restvardes-
beddémningarna.

Forvaltningsfragor ar centrala

Vakanslaget pa hyresmarknaden innebér hog konkurrens och att
hyresnivaerna pressas dar utbudet ar stort. Till detta kan man lagga
stigande rantenivaer och kostnadsutvecklingen for fastighetsforvalt-
ningen, som inte med dagens laga inflation fullt ut kompenseras med
indexeringen av hyrorna. S&lunda finns all anledning att med kraft
agna uppméarksamhet at forvaltningsfragorna.

For att minska kostnader har vi under aret arbetat intensivt med
att tillvarata volymférdelar och samordningsmajligheter inom koncer-
nen. Vi ger hdg prioritet &t energibesparingar och éversyn av leve-
ransavtal, liksom vidare satsningar pa miljévanlig egenproduktion av
varme och kyla dar detta &r majligt.

Driftoverskottet av fastighetsrorelsen under 2006 uppgick till
2 843 Mkr (2 727) och &r ett kvitto pa att vi &r pa rétt vag. Uthyrnings-
graden har varit fortsatt mycket hog pa 96,5 procent. De byggnader
som tagits i drift under aret har volymmassigt i stort sett ersatt de
objekt som sélts. Resultatet efter finansnetto, men exklusive varde-
forandringar i fastighetsbestandet, uppgick till 2 356 Mkr (2 056).

Utveckling hos stérsta kundgruppen

Akademiska Hus fokus ar kreativa och &ndamalsenliga miljcer for
hogre utbildning och forskning. Verksamheten &r darmed néra for-
bunden med utvecklingen inom universitet och hogskolor, var storsta
kundgrupp. Vi folier uppméarksamt de féréandringar som pagéar inom
sektorn; i stora drag handlar det om en éversyn av kvalitet och profil
pé utbildningsutbudet for att battre stdmma dverens med efterfragan
och arbetsmarknad. Antalet orter med hdgskoleverksamhet minskar
nagot. Samtidigt 6kar distansutbildningen. Studentutbytet mellan
Sverige och andra lander 6kar. Grundutbildningens forskningsan-
knytning betonas tydligare, och lérarutbildningarna knyts néarmare till
forskning och 6vrig utbildning pé universitetsorterna. Inom forsk-
ningen koncentreras resurserna till storre enheter. For att dppna nya
forskningsomréaden stimuleras tilldmpningar av forskningen. Olika
allianser och samverkan mellan utbildnings- och forskningsenheter,
nationellt och internationellt, utvecklas hela tiden.
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Hég investeringstakt for tatare campusomraden

For Akademiska Hus innebar de pagéende forandringarna i universi-
tets- och hdgskolesektorn manga utmaningar: det géller att hitta bra
|6sningar till férandrade behov. Investeringsverksamheten ar darfor
fortsatt hdg — men inriktningen har svangt fran utbyggnad till reinves-
teringar och férandringar som skapar hogre kvalitet for nya behov.
Ledord &r koncentration, tathet, samverkan och utokad service pa
vara campusomraden.

Under 2006 har vi genomfért byggnadsinvesteringar fér 2,4 mil-
jarder kronor. Under de kommande &ren raknar vi med en byggnads-
volym i ungefér samma omfattning. Eftersom det rader kapacitets-
brist p& byggmarknaden krévs framférhalining och sérskilda insatser
vid upphandlingen av entreprenader.

Genom strukturanpassningar och nybyggnader fristélls objekt i
viss omfattning. Under 2006 har vi traffat avtal om tre stora forsalj-
ningar: "lararhdgskolorna” i MéIndal och Uppsala samt den nuva-
rande musikhdgskolefastigheten i Stockholm. Férséljningarna upp-
gér till cirka 600 Mkr. Kdparna av de sélda fastigheterna planerar i
forsta hand fér bostéder.

Ett flertal nya projekt
Vihar avtalat om att uppféra nya lokaler i Uppsala for lararutbildning,
pedagogik och psykologi i anslutning till andra universitetsbyggna-
der. Vi bygger ocksa nytt for musikhogskolan i Stockholm.

| dagarna paborjar Akademiska Hus dessutom ett stort
nybygge for Karolinska Institutet Science Park i Solna. Satsningen
ska tillgodose ett gemensamt intresse hos universitet och naringsliv
for en moétesplats med moderna och flexibla forskningslokaler vid ett
s kallat centre of excellence.

Om ytterligare nagra ar planerar vi att i samverkan med Sveriges
lantbruksuniversitet genomfora stora forandringar pa campusom-

radena i Ultuna och Alnarp. Vi planerar dven att bygga nytt for Kung-
liga Tekniska hdgskolan och Stockholms universitet pa bland annat
Albanoomradet.

Att fornya for att skapa attraktiva utbildnings- och forsknings-
lokaler ar ett stimulerande arbete. Samtidigt &r det, med dagens
anstréngda byggmarknad, en stor utmaning.

En central framgéngsfaktor for Akademiska Hus &r hur val vi
lyckas i samarbetet med vara kunder, s att verksamhetsplanering,
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling gér hand i hand. 2006
har vi lyckats férbattra nodjdkundindex. Arbetet med att forbéattra sam-
verkan med vara kunder gér vidare — sarskilt galler det campusplane-
ring och arbetsférdelning i planeringsfasen for nya projekt.

En av Sveriges basta arbetsplatser

Vikan ocksé glédja oss at att Akademiska Hus for andra éret i rad gatt
till final i Alectas tavling "Sveriges basta arbetsplats”. Det kan vii stor
utstrackning tacka vara kunder for — fa fastighetsbolag kan erbjuda sa
avancerade och spannande projekt och arbetsmiljder som Akade-
miska Hus.

For 2007 réknar vi med ett resultat efter finansnetto i niva med
arets resultat, exklusive vardeforandringar i fastighetsbestandet. Det
innebér drygt 2 miljarder kronor och det bygger pa att det inte sker
né&gon vasentlig forandring av Akademiska Hus kapitalstruktur.

Goteborg den 7 mars 2007

howor Wrasy

Thomas Norell
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Affarsidé, visioner och mal

AkaVision 2010
Det viktigaste styrdokumentet i Akademiska Hus ar AkaVision 2010.
Har har ledningen med bred férankring i organisationen lagt fast afférs-
idé samt strategier, foretagskultur och nyckeltal inom fyra delomréden:
marknad, fastigheter, ekonomi och finans samt medarbetar- och
ledarskap.

AkaVision &r det enda 6vergripande policydokumentet och har
beskrivs sattet att arbeta, att méta kunder och att ta hand om till-
gangarna.

Uppdrag

Agarens uppdrag och huvuduppgiften fér Akademiska Hus ar "att
erbjuda universitet och hogskolor andamaélsenliga och sunda lokaler
for utbildning och forskning”. Bolaget ska ocksé ha ett ansvar att som
forvaltare tillvarata de stora ekonomiska och kulturella varden som
finns i fastigheterna.

Affarsidé och vision

Akademiska Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag pa krea-

tiva och &ndamalsenliga milider for hogre utbildning och forskning.
Nyckelorden i AkaVision 2010 &r kreativitet, attraktivitet, 1ang-

siktighet, [bnsamhet och effektivitet, populart sammanfattat KALLE.

Akademiska Hus ska:

® Skapa uppméarksammade kreativa miljier for vara kunder och déar-
igenom bidra till att starka Sverige som kunskapsnation.

o Vara det mest attraktiva fastighetsbolaget for séval kunder som
medarbetare genom att ha fokus pa standiga forbéttringar.

e Genom langsiktighet i vart agande skapa en fastighetsforvaltning som
ar framsynt, flexibel och ger kunderna den service de efterfragar.

¢ Skapa vardetillvaxt genom god lénsamhet och en langsiktig fastig-
hetsutveckling.

¢ Erbjuda de mest kostnadseffektiva Idsningarna och agera affars-
massigt i dppen konkurrens.

Avkastning pa eget kapital, %" Driftéverskott, Mkr
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Strategier
Koncernen arbetar med strategier inom fyra delomraden: marknad,
fastigheter, ekonomi och finans samt medarbetar- och ledarskap.

Marknad

Vifinns ver hela landet pa ett antal storre orter med kvalificerad kun-
skaps- och forskningsverksamhet. Vi efterstravar att vara ledande
aktor pa en balanserad lokal marknad. Genom lokal nérvaro och
omvarldsbevakning utvecklar vi kdnnedom om befintliga och poten-
tiella kunder och erbjuder konkurrenskraftiga I6sningar som inklude-
rar sévél lokaler som service.

Vi arbetar aktivt for att med enhetlig och konsekvent extern och
intern kommunikation sprida kunskap om Akademiska Hus, stérka
vart varumérke och skapa forstéelse for var verksamhet hos kunder,
medarbetare, intressenter och &gare.

Véra kunder &r:

e Universitet och hdgskolor.

® Forskningsinstitut och forskningsintensiva féretag, myndigheter
och 6vriga verksamheter som har en tydlig koppling till vara cam-
pus och som bidrar till att skapa en attraktiv helhet.

Fastigheter

Vi utvecklar campusomraden och byggnader som &r langsiktigt kon-
kurrenskraftiga och forvaltar dessa pa ett effektivt och miljdanpassat
sétt med stor hénsyn till kundens verksamhet. Vi bygger och forvar-
var for langsiktigt &gande och egen forvaltning av fastigheter.

Ekonomi och finans
Vi efterstravar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och
finansiell kapacitet.

Vi bedriver en kostnadseffektiv verksamhet med sténdiga forbatt-
ringar s att vi kan erbjuda konkurrenskraftiga hyror och andra tjanster.

Resultat fore skatt, Mkr?
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1 Resultatforbattringen 2005 och 2006 ar framst hanforbar till orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter.
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Medarbetar- och ledarskap

Vi arbetar aktivt for att samordna arbetet inom koncernen for att
uppna hogre effektivitet och kunna profilera Akademiska Hus som
ett sammanhallet foretag. Genom AkaVision 2010 uppnar vi ett
gemensamt agerande som ar férankrat hos alla medarbetare.

Vart agerande ska vara affarsméssigt och kundfokuserat. Kravet
pa affarsmassighet &r lika viktigt som att vi i kund- och medarbetar-
relationer lever upp till de krav pé etik, moral och Gppenhet som foljer
av var stalining som publikt foretag.

Akademiska Hus ska upplevas som en attraktiv och utveck-
lande arbetsgivare.

Mal och maluppfyllelse

Akademiska Hus ekonomiska och finansiella mal ar satta for att ge
en kombination av hog avkastning pa eget kapital, hog tillvéxtkapa-
citet och finansiell stabilitet. Ovriga mal &r satta for att kunder, med-
arbetare och dvriga intressenter ska anse att Akademiska Hus ar
ledande inom sitt omrade.

Marknadsmal

Akademiska Hus gor egna, relativt stora, kundundersokningar och
mindre sé kallade handelsematningar, till exempel efter ombyggna-
tioner. | en unders6kning med néastan 600 beslutsfattare och verk-
samhetsforetradare dkade NKI (N6jd kundindex) med tva enheter till
69 jamfort med foregéende &r. Vidare uppgav 92 procent av respon-
denterna att Akademiska Hus var minst lika bra eller battre jamfort
med foregaende &r. De faktorer som har storst paverkan pa NKI ar
byggverksamhet, personlig service och fastighetsférvaltning (halla
utfastelser om servicekvalitet, bra samarbete kring drift och underhall).

Fastighetsmal

Uppfdlining av el-, vArme- och vattenanvandning redovisas tillsam-
mans med Ovriga évergripande miljiomal i miljidavsnittet.

NKI (N6jd kundindex)
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De 6vergripande miliomalen stalls upp dels for kommande &r
och dels langsiktigt, for energihushalining anda till &r 2025. Det lang-
siktiga mélet ar att mangden kopt energi, angivet i kWh/kvm ska
minska med 30 procent jamfoért med 2000.

Ekonomi- och finansmal

Agarens dvergripande ekonomiska mél &r att avkastningen (resultat
efter skatt) pa eget kapital ska motsvara den genomsnittliga femariga
statsobligationsrantan plus fyra procentenheter dver en konjunktur-
cykel. For 2006 uppgick avkastningen pé eget kapital till 12,9 pro-
cent att jamforas med malet pa 7,5 procent dé ranteutvecklingen
under 2006 medftrde att den femariga statsobligationsrantan i
genomsnitt blev 3,5 procent. Dessutom ska utdelningen uppga till
2,5 procent av eget kapital. Soliditeten bor vara lagst 35 procent.
Utformningen av utdelningsmalet &r foremal for dversyn.

Medarbetar- och ledarskapsmal
No6jd medarbetarindex (NMI) beskriver hur néjda medarbetarna ar
med sin arbetssituation. 2006 ars enkét visade att koncernen stabili-
serats pa en klart godkand niva. Utfallet blev for tredje aret i rad ett
NMI pa 66. Utfallet var inte i niva med det uppsatta malet som var 69.
De faktorer som har stérst paverkan pé NMI &r arbetsgivare
(foretagets mal, fortroende for hogsta ledningen och arbetssatt) och
arbetsuppgifter.
Den totala frisknarvaron var 96,0 procent (exakt maluppfyllelse)
och det var en klar forbattring jamfért med forra érets 94,6 procent.

NMI (N6jd medarbetarindex)
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MARKNAD

Hyres- och fastighetsmarknaden

Okad efterfragan pa stark marknad

Generella marknadsforutsattningar

Sverige 8r inne i en period med en hdg ekonomisk tillvaxt. Prognosen
for de nédrmaste aren pekar pa en nagot lagre men fortfarande hog
tilvaxt. En stor andel, ndrmare femtio procent, av BNP harror fran
exportindustrin. Med den dkande globaliseringen ar alla lander bero-
ende av den ekonomiska utvecklingen i vérlden i stort men Sveriges
héga exportandel gér landet an mer beroende av varldsekonomins
utveckling.

Fastighetsinvesteringar &r i grunden langsiktiga &ven om den
enskilde aktéren genom kdp och foérsalining kan ha helt andra tids-
perspektiv. For att en investering ska vara lonsam éver tiden méaste
det ocksé finnas en efterfrdgan pa det som investeringen avser Gver
motsvarande period. Fastigheter &r ocksa till sin natur statiska i och
med att de inte kan flyttas nér marknadsforutséttningarna &ndras.
Den som investerar i fastigheter behdver darfér en god kénnedom
om hur marknaden ser ut i dag och en bra uppfattning om hur den
kommer att se ut i framtiden.

Regionala centra med stor betydelse

Sverige kan, enligt Nutek, delas in i 72 sé kallade funktionella regio-
ner ndr man studerar tillvéxten i landet. Det ar en kraftig minskning
fran de 187 regioner som landet var uppdelat i 1970. Anledningen till
denna minskning &r de stora férandringar i arbetskraftspendlingen
som skett pa senare ar. Genom forbattrad infrastruktur och storre
acceptans for 1angre restider utdkas regionernas arbetskraftsom-
réden. Denna utveckling har varit storst i framfér allt Malardalen och
sodra Sverige. Tillgdngen pa kompetent arbetskraft &r ocksa en
viktig faktor nér det géller féretagens vilja att investera.

Tillvéxten i Sverige har, dver en langre tidsperiod, framfor allt
skett i storstadsregionerna och i regionala centra. Utvecklingen i de
tre storstadsregionerna har stor betydelse for landets totala tillvéaxt.
De svarade tillsammans fér drygt 50 procent av tillvaxten under de
senaste tio aren. De 20 stdrsta regionala centren svarade under
samma period for drygt 35 procent av tillvéxten. For de resterande
dryga tio procenten av tillvaxten svarade de aterstdende 49 mindre
regionerna. Studier visar att tillvéxten dkar snabbare ju storre den
totala regionala arbetsmarknaden &r. Dock finns undantag frén detta
monster och flera mindre regioner har pa senare ar uppvisat en hog
tillvaxt.

For aktorerna pa fastighetsmarknaden ar regionernas ekonomi
och langsiktiga tillvaxt viktiga parametrar att folja. Ménga fastighets-
bolag har ocksa under de senaste artiondena sett dver sina strate-
gier varvid flera har valt att koncentrera verksamheten till ndgra fa
orter. Samtidigt har atskilliga valt att renodla verksamheten genom
att fokusera pé nagot eller ndgra segment av marknaden.

Fastighetsmarknaden

Fastigheter har blivit ett allt intressantare alternativ nér investerare
Over hela véarlden soker lampliga former for att placera sitt kapital.
Investeringarna i fastigheter har globalt sett troligen aldrig varit hogre
an nu vilket &ven paverkar den svenska fastighetsmarknaden.

Den rekordhdga transaktionsvolym som uppnaddes 2005 kommer
med storsta sannolikhet att dvertraffas. Direktavkastningskraven har,
med den fortsatt starka efterfrdgan pa fastigheter, fortsatt att sjunka.
Priserna har dock stabiliserats och mgjligheterna att hitta objekt till
rimliga avkastningsnivéer har minskat.

Bostadsmarknaden har ocksa praglats av en mycket hog efter-
frdgan och standigt stigande priser. Det géller inte minst i attraktiva
l&gen i storstadsregionerna. Under hdsten har dock de forsta signa-
lerna pa en avmattning i prisuppgangen pa bostadsratter kommit.

Hyresmarknaden
Den starka utveckling som under de senaste aren skett pa fastighets-
marknaden har inte den koppling till utvecklingen pé hyresmarknaden
som man kanske forvantat sig. Prisuppgéngen pa fastigheter har
skett trots att hyresmarknaden under en langre period har legat med
stabila hyresnivéer och htga vakanser pa de flesta delmarknader.

Forvantningarna pa en mer positiv utveckling pa hyresmarkna-
den har vuxit i takt med att tiden géar. Darfor foljs forandringar i syssel-
sattningen extra noga eftersom de betraktas som en viktig indikator
pa hur efterfragan pa lokaler kommer att se ut. Problemet for fastig-
hetsbranschen &r att den produktivitetshdjning som har skett i
manga branscher har &stadkommits utan att fler arbetstillfallen har
genererats eller mer lokaler har efterfragats. En ytterligare komplika-
tion har varit att manga lokalanvéandare i sin effektivisering ocksé har
sett dver sin lokalanvandning och i dag efterfragar mindre yta per
medarbetare nar man flyttar eller férandrar sina lokaler.

Enligt farska prognoser fran Ams kommer dock de nya jobben i
allt snabbare takt under de narmaste &ren. Prognosen for 2007 &r
drygt 90 000 nya arbetstillféllen. For hyresmarknaden innebér det att
man nu bdrjar se héjda hyror f6r moderna kontor i basta lage. | takt
med en Okad efterfrdgan kommer denna utveckling ocksa att na
andra delar av marknaden. Hyresgapet mellan moderna och omo-
derna kontor fortsatter att ©ka och de senare forutspas fa fortsatt fal-
lande hyror. Vakansgraden har trots 6kad sysselsattning bara sjunkit
marginellt. Att den inte sjunkit mer beror pa att manga kunder skaffar
mer effektiva lokaler nar de flyttar. Det sker ocksé en viss nyproduk-
tion av kontorslokaler vilket 6kar konkurrensen.

Byggmarknaden

For fastighetsutvecklande bolag har den hégkonjunktur som nu réader
pé byggmarknaden lett till svarigheter med att fa tag pa konsulter
och entreprendrer samtidigt som priserna gér upp. Det ar dock inte
bara Sverige som har en stark byggkonjunktur. Den finns ocksé pa
manga andra marknader i varlden vilket pa den svenska marknaden
marks i form av materialbrist inom manga produktomraden. For vissa
material &r det nu ett akut problem. For fastighetsbolagen innebér detta
att bade tidsplaner och kalkyler méste uppdateras kontinuerligt for
att sakerstélla investeringsunderlagen innan beslut om byggstart tas.
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Marknaden

AKADEMISKA HUS ANDELAR AV UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEMARKNADEN

. Universitetsstéder

. Hogskolestader

. — Lulea, 98%

.— Umea, 75%

. Ostersund, 0%

.— Sundsvall/Harnésand, 91%

Gavle, 85%

.\ Falun/Borlange, 0%

Uppsala, 72%

Karlstad, 94% o .\ O Stockholm, 73%
/. Vasteras/Eskilstuna, 0%

Orebro, 96%

Link6éping/Norrkoping, 74%

Trollhattan/Uddevalla, 0% 4‘ ' ‘ Skoévde, 58%
Goteborg, 59% 4. ‘ Jonkoping, 0%

Boras, 79% . Visby, 0%

Va6, 0% ®
Halmstad, 0% (] Kalmar, 42%

. Karlskrona/Ronneby, 0%
Kristianstad, 91%

Lund, 71%

® ®
Malms, 16% ——————)

Kalla: Statskontorets redovisning av hyreskontrakt for samtliga universitet och hogskolor 2006 med Akademiska Hus justeringar.
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MARKNAD

Akademiska Hus marknad

Hogre utbildning och forskning storsta kundgruppen

Var finns Akademiska Hus marknad?

Affarsidén lagger grunden for pa vilken marknad bolaget ska verka.
Akademiska Hus afférsidé fastslér att "Akademiska Hus ska vara
Sveriges ledande fastighetsbolag pa kreativa och &ndamalsenliga
miljider fér hdgre utbildning och forskning”. For att kunna vara det ska
foretaget finnas Gver hela landet. Verksamheten bedrivs ocksé fran
Kiruna i norr till Malmé i séder. Det gor att Akademiska Hus skiljer sig
frdn méanga andra storre fastighetsbolag som har valt att fokusera sin
verksamhet pa ett fatal orter eller pa en viss del av landet. Av affars-
idén framgar ocksa att bolagets karnkunder finns inom segmentet
hogre utbildning och forskning.

Fastighetsbranschen har under de senaste artiondena blivit allt
mer specialiserad inom en del av marknaden till exempel pa bostader,
kopcentrum eller kontor. Akademiska Hus &r ett fastighetsbolag med
en kompetens om avancerade lokaler for hdgre utbildning och forsk-
ning som inget annat bolag i landet besitter.

Bestandets uthyrningsbara area och bedémda marknadsvarde, %
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6\0“\’ . Kristieinstad
W Area * Malmé
Beddmt marknadsvérde * Alnarp
Fastighetsbestandets fordelning pa universitetsorter
Kontor/
Undervisnings-  Laboratorie- Administrativa . Bedoémt Bedomt Bedoémt
lokaler, lokaler, lokaler, Ovrigalokaler, Kvm totalt, Varavvakant, marknads- marknads- marknads-
2006-12-31 tusen kvm tusen kvm tusen kvm tusen kvm tusental tusen kvm Area, % varde, mkr varde, % véarde, kr/kvm
Lund 167 164 25 1 357 13 11,1 5198 10,7 14532
Goteborg 186 112 30 14 342 8 10,6 5213 10,8 15262
Karlstad 65 0 3 0 68 0 2,1 990 2,0 14671
Linkdping 49 120 30 10 209 8 6,5 2670 5,6 12769
Orebro 64 0 12 9 85 0 2,6 1393 2,9 16315
Stor-Stockholm 418 294 168 63 943 34 29,2 19651 40,6 20831
Uppsala 120 265 79 42 506 29 15,7 5548 11,4 10961
Umea 119 74 14 11 218 1 6,7 2136 4,4 9814
Luled 34 53 14 4 105 0 3,3 1235 2,5 11762
Ovriga orter 256 67 49 25 397 19 12,2 4420 9,1 11138
TOTALT 1478 1149 424 179 3230 112 100,0 48 454 100,0 15000
Kategorier, % 46 35 13 6 100
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Interior fran institutionen fér Matematiska vetenskaper pa Chalmers tekniska hégskola i Géteborg.

Larosaten dominerande kundgrupp

| Sverige finns 21 larosaten som har ratt att utfarda examina inom
grundlaggande hdgskoleutbildning och forskarutbildning. Till denna
grupp hor universiteten och négra av hogskolorna. Sexton av dessa
hyr lokaler av Akademiska Hus. Det finns ocksé 28 larosaten som

har ratt att utfarda examina inom grundlaggande hdgskoleutbildning.

Av dessa &r det tio stycken som har Akademiska Hus som hyres-
vard.

For att bedriva sin verksamhet anvénder larosatena narmare
fyra miljoner kvadratmeter lokaler. Drygt 65 procent av denna area
hyr de av Akademiska Hus. Larosétena &r koncernens klart domine-
rande kundgrupp och svarar tillsammans for drygt 82 procent av
koncernens totala hyresintékter. Samtliga av koncernens tio stérsta
kunder ar laroséaten.

Utvecklingen fér kunder inom hégre utbildning och forskning
| den allt hardare globala konkurrensen blir tillgangen pa kunskap allt
viktigare. Sverige satsar darfor stora resurser pa hogre utbildning
och forskning. Men under 2005 minskade béde utbildningen och
forskningen i omfattning vilket var ett trendbrott efter ménga ar av
tilvéxt. De totala kostnaderna for verksamheten inom universitet och
haégskolor var 44,6 miljarder kronor under 2005.

For hela landet géller att antalet sékande till hdgskoleutbildning
infor hdstterminen 2006 minskade med nio procent jamfort med

Kundkategorier 2006-12-31

Total uthyrd yta, kvm Andel, %
Universitet och hdgskolor 2578048 80
Ovriga statliga myndigheter 128 697 4
Chalmers 124 415 4
Institut och stiftelser 58 466 2
Kommuner 25293 1
Ovriga 203 366 6
Vakant yta 111970 3
Totalt 3230255 100
Tio storsta kunderna
Total yta, kvm Andel, %
Lunds universitet 343 247 10,6
Uppsala universitet 260131 8,1
Stockholms universitet 227 186 7,0
Goéteborgs universitet 217174 6,7
Kungliga Tekniska hogskolan 202 456 6,3
Umea universitet 184 063 57
Linkdpings universitet 182 898 5,7
Karolinska Institutet 169 851 53
SLU (Sveriges lantbruksuniversitet) 143018 4,4
Chalmersfastigheter AB 124 415 3,9
Summa 2054 439 63,7
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foregéende ar. Den sjunkande trenden holl i sig nar siffrorna for anta-
let sbkanden till varterminen 2007 presenterades. De visar en minsk-
ning i antalet sbkande med sex procent jamfort med aret innan.
Utbildningar inom teknik och lararutbildningen hor till dem som tap-
par stkande. Det &r ocksé farre personer som gor hogskoleprovet.
Hstterminen 2006 var minskningen 10 procent.

Generellt 8r dock soktrycket fortsatt hogt med i snitt omkring
tva sdkande per plats. For flertalet programutbildningar innebér det
minskade soktrycket darfér inga direkta problem. Det &r dock stor
variation i séktrycket mellan olika utbildningar och olika laroséaten vil-
ket innebér att det finns risk for att sbkandetalet till en del utbildningar
ar lagre an antalet platser vilket ger problem fér de hdgskolor som
drabbas. Civilingenjorsutbildningen visar en fortsatt negativ trend i
antal sbkande. | &r minskade antalet med 12 procent och pa de
senaste fem aren har antalet sbkande minskat 25 procent. Fortfa-
rande har man dock i snitt 1,4 férstahandsstkande per plats.

Oférandrade resurser for forskning

Den tidigare regeringen hade ett uttalat mal att femtio procent av en
arskull fram till och med 25 &rs &lder skulle ga vidare till hdgre utbild-
ning. | budgetpropositionen, som den nytilltraédda regeringen presen-
terat, framgadr att kvalitetshdjande atgarder kommer att prioriteras
fore en kvantitativ utbyggnad av den hogre utbildningen.

Intékterna for forskning och forskarutbildning minskade under
2005 for forsta gdngen pa dver ett decennium genom att forsknings-
bidragen frén externa finansidrer minskade. De tv& féregéende &ren
gav i stort sett oférandrade forskningsresurser. Det innebdr att uni-
versitetens och hogskolornas forskningsintékter ligger kvar pa 2002
ars niva. Férandringen slér hardast mot hdgskolorna och de nya uni-
versiteten medan de etablerade universiteten klarar sig relativt bra.
| budgetpropositionen 2007 l&gger regeringen fram en forsknings-
satsning som fram till &r 2009 hojer nivan for forskningsanslagen
med 900 miljoner kronor. 2008 kommer en ny forskningspolitisk pro-
position dér forskningsanslagen kan komma att hojas ytterligare.

Generellt uppvisar universitet och hdgskolor en fortsatt resultat-
forbattring under 2006. Det beror framst pé en positiv utveckling av
intakterna for grundutbildningen.

Andra kunder an universitet och hégskolor

Drygt 400 Mkr av Akademiska Hus hyresintakter kommer fran andra
kunder an universitet och hogskolor. Av siffrorna framgar att de &r en
stor och viktig del av verksamheten, &ven om universitet och hdg-
skolor ar koncernens karnkunder. Bland dessa kunder &r statliga
myndigheter samt institut och stiftelser den stérsta gruppen. Men
har finns ocksa en rad foretag och serviceverksamheter.

Efterfrdgan pa lokaler for idrott och framfor allt friskvard &r en
trend som nu méarks pa campusanlaggningar i Europa. For universi-
tet och hogskolor finns det flera férdelar med att ha idrotts- och eller
friskvardsanlaggningar pa campusomradet. Det &r dels en kvalitet for
de studenter och den personal som finns pa omradet men det kan
ocksa anvandas i marknadsforingen for att locka nya studenter till
larosatet. P4 Akademiska Hus campusomraden har det under de
senaste aren tilkommit nya friskvardsanlaggningar pa Campus
Solna och i Ultuna utanfér Uppsala. P4 Campus Valla i Linkdping
gors en stor satsning pa idrott. Fler anlaggningar &r pa vag, bland
annat pa Campus Umea. Butiker och restauranger &r en annan
kundgrupp som bidrar till att forbéttra service och utbud pa campus-
omradena. Forutsattningarna for att fa in fler kunder i denna kategori
studeras darfor aktivt vilket bland annat resulterat i den satsning som
gjorts pa Universum i Umea.

| dag efterstravas ett Okat samarbete mellan universitet och hég-
skolor och det omgivande samhéllet. Ett skél till detta &r en 6nskan
om att omvandla den kunskap som finns vid laroséatena till konkreta
resultat i form av nya produkter och tjanster som kommer medborg-
arna till godo. Det &r en viktig parameter att beakta nér Akademiska
Hus erbjuder nya kunder lokaler pa ett campusomrade, men det ger
i manga fall ocksé en konkurrensfordel. Ett exempel pé detta &r bio-
pharma féretaget Biovitrums flytt till Campus Solna dér féretaget kan
utveckla sitt samarbete med Karolinska Institutet.
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Konkurrenter

Intresset vaxer for universitet och hégskolor

Intresset for att investera i svenska fastigheter har 6kat bade
bland svenska aktorer och hos utlandska investerare. Det har
lett till att konkurrensen om de objekt som bjudits ut pa mark-
naden har 6kat.

For Akademiska Hus har det inneburit att intresset for de fastigheter
som bolaget sélt under 2006 varit stort och att priset pa dessa drivits
upp. Bolaget har endast genomfort ett mindre forvary pé den pres-
sade marknad som nu r&der.

Varumarket allt viktigare
Pa hyresmarknaden ar konkurrensen hard pa delmarknader med
storre vakanser. For att lyckas med uthyrningen galler det darfor att
hitta de kunder som sdker lokal i de Iagen man kan erbjuda och sedan
pa ett kostnadseffektivt satt anpassa lokalen sé att den uppfyller
kundens behov. Det &r dock omdjligt for fastighetsbolagen att kénna
till alla som soker lokaler — de lokalstkande maste ocksé kunna hitta
fastighetsbolaget. | den starka konkurrens som rader pé hyresmark-
naden spelar darfor varumarket en allt storre roll. Akademiska Hus
har ett starkt varumarke nar det géller lokaler for universitet och hdg-
skolor. Det finns dock mé&nga som inte kénner till att bolaget ocksa
har andra kunder. Det inneb&r att lokalsdkande fran denna kategori
inte alltid ser Akademiska Hus som en potentiell hyresvard. Féretaget
arbetar déarfér med att 6ka k&nnedomen hos andra &n universitet
och hdgskolor.

Det stora utbud av tomma lokaler som finns pd manga markna-
der gor att kunderna har mycket att valja pa nér de stker nya lokaler.
Det &r ocksa en maéjlighet som manga utnyttjar for att hitta den basta

I6sningen pa sina lokalbehov samtidigt som man sétter press pa
hyran. | dag efterfragas allt oftare moderna och effektiva lokaler i bra
lagen vilket kunden ocksa &r beredd att betala mer for. Det har lett till
att det, efter ndgra ars stagnation, ater byggs nya kontor dven pa
marknader med hoga vakanser, till exempel i Stockholm. Omoderna
lokaler i sémre lagen &r de stora férlorarna och gapet i hyra till de
lokaler som kunderna betalar bast for dkar.

Fastighetsbolagen har under de senaste aren visat ett storre
intresse &n tidigare for kunder fran stat, kommun och landsting.
Universitet och hdgskolor &r en stor grupp inom detta segment vilket
innebdr att intresse for dessa ocksé har Okat. Akademiska Hus &r dock
den klart dominerande hyresvarden for universitet och hdgskolor.
Omkring 70 procent av den area som de totalt hyr i landet hyr de av
Akademiska Hus. Chalmersfastigheter AB och Statens Fastighets-
verk ar efter Akademiska Hus de nast storsta hyresvardarna inom
detta segment.

De storsta uthyrarna av lokaler till universitet och hégskola r:

LOAkvm % andel Ort
Akademiska Hus AB 2702 000 73 Fordelat pa 33 orter
Chalmersfastigheter AB 150 000 4 Goteborg

Uppsala, Lund,

Statens Fastighetsverk 130900 3 Stockholm, Géteborg
Stiftelsen Clara 51500 1 Stockholm
Fastighets AB Vreten 38200 1 Vésteras

Fysikhuset Sthim HB 37 500 1 Stockholm

P4 respektive universitetsort finns det ett flertal fastighetségare som hyr ut lokaler till Idrosétena. Pa de stérsta universitetsorterna ser férdelningen mellan

Akademiska Hus och andra fastighetségare ut enligt nedan.

Linkoping/
Umea Uppsala Stockholm Norrképing Goteborg Lund
Total LOA Tkvm 244 571 915 247 399 497
Akademiska Hus marknadsandel i procent 75,4 71,6 73,0 741 59,1 70,8
Sammanlagd marknadsandel for de fyra stérsta konkurrerande
bolagen per respektive marknad 17,4 21,5 15,2 17,7 22,4 16,0
Summa marknadsandel fér de fem stérsta bolagen 92,8 93,1 88,2 91,8 81,5 86,8

Akademiska Hus hévdar sig mycket vél vid en jamférelse med nagra av Sveriges stérsta fastighetsbolag. Bolaget &r stérst pa flera av de parametrar som normait

anvénds vid en jamfdrelse i branschen.

Vérde férvaltnings- Hyresintékt Vakans Uthyrbar yta

fastigheter miljarder kr 2006 vérde % 1000 kvm

Akademiska Hus AB 48,5 4544 2,6 3230
Vasakronan AB 38,1 2706 7 1803
AP Fastigheter AB 35,3 3343 9 1883
Fabege AB 27,2 2343 11 1624
Castellum AB 24,2 2014 13 2787
Wihlborgs Fastigheter AB 10,9 909 8 1160

Uppgifterna ovan har hdmtats fran bolagets bokslutskommunikéer/rapporter avseende 2006.
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MARKNAD

Vara geografiska delmarknader

Fran rymdcampus i Kiruna till tradgardar i Alnarp

Akademiska Hus verksamhet &r uppdelad pa sex regioner som

var och en tacker upp sin del av landet. De flesta har verksamhet

pa flera orter. Sammantaget finns Akademiska Hus pa trettiotre
orterilandet.

REGION NORR

Det &r lange sedan det har kommit s& manga positiva signaler om
utvecklingen i norra Sverige som det gjort under 2006. Det talas om
Kiruna som Sveriges Klondyke och Haparanda har fatt ett kraftigt
uppsving i och med IKEA:s etablering dar. Det &r ett efterlangtat

trendbrott som ocksa berdr fastighetsmarknaden, bland annat i form

av de nyinvesteringar som gors pa manga orter. Det finns dock fort-
farande stora regionala skillnader i tilvaxttakten mellan Norrlands
olika delar och dé speciellt mellan inlandet och kusten.

Akademiska Hus Norr bedriver verksamhet péa fem storre orter
och ett par mindre. De fem stdrre orterna &r Kiruna, Luled, Ume4,
Sundsvall och Harndésand. Gemensamt for dessa ar att det dér
bedrivs hogre utbildning i nagon form. Umeé &r Norrlands stérsta
stad och utvecklas betydligt starkare &n méanga andra orter i mot-

Allméanna fakta om regionens storre orter

svarande storlek. Staden kommer direkt efter storstadsregionerna i
tilvaxttakt dver den senaste tioarsperioden. Luled och Sundsvall, dar
bolaget ocksa har stora campusomraden, har ocksa en positiv till-
véxt, dock inte pa samma starka nivd som Umeé. Hyresmarknaden
pé dessa tre orter &r stabil och har varit det under flera &r. Akade-
miska Hus har mycket smé vakanser pa orterna.

Harndsand och Kiruna har, sett dver en langre period, en klart
svagare tillvéxttakt &n de storre norrlandsstaderna. For Kiruna ser
dock framtiden ljusare ut i och med de stora satsningar som nu gérs
i staden. Hyresmarknaden &r svag pé dessa orter. Akademiska Hus
har inga vakanser i Kiruna men i Harnésand ar drygt en femtedel av
bestandet pé cirka 38 000 kvm tomt.

Kiruna Lulea Umea Sundsvall Harnésand
Folkmangd 31 dec. 2006 23258 73313 111235 94516 25080
Folkokning 2006 123 562 477 472 —147
Antal helérsstudenter 2005 0 8100 16 900 2600 2000
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 700-1 000 900-1 200 1100-1 400 900-1 200 700-1 000
Hyresutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil Stabil
Vakansgrad, % 7-10 2-5 3-5 3-6 3-5
Vakansutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil Stabil

Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
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Akademiska Hus Norr har verksamhet pa orterna Umed, Lulea, Harndsand, Sundsvall och Kiruna. | de vackra stenhusen i prisbelénta Akroken pa campus Sunds-
vall har Mittuniversitetet basen till ett samlat campus med plats for vidare expansion for framtiden.

Fastighetsférteckning region Norr

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar ~ Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbar yta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, Mkr
Seminariet Seminariet 16 Mittuniversitetet, Kastellskolan 32% Harndsand 4281 2273 3260
Sjébefalsskolan, Topasen, Mittuniversitetet,
Sambiblioteket mfl Adelstenen 6 Héarndsands kommun 77% Hémodsand 33590 5774 32236
Matstugan STG 388+ " Institutet for rymdfysik 100% Lycksele 165 106
Norrbyn Norrbyn 2:122 Umea universitet 100% Norrbyn 2240 5655
Vasthagen Vasthagen 1 Mittuniversitetet 100% Sundsvall 6188 6161
Akroken Akroken 1 Mittuniversitetet 92% Sundsvall 24030 196 39617
1 Umeéa Campus Stadsliden 6:6 Umea universitet, SLU 95% Umea 214404 1086 246 463
Robacksdalen Robacksdalen 1:6 SLU 100% Umea 3202 2018
Kiruna Kiruna 1:304-1:309 Institutet for rymdfysik 87% Kiruna 8296 12981
2 Luled campus Porson 1:405 Luled tekniska universitet 100% Luled 105012 124043
TOTALT 401408 9329 472 540
Hyresreduktioner och vakanser ~11 931
Hyresintakter netto 460 609

) Byggnad pa ofri grund
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REGION STOCKHOLM-UPPSALA

Stockholm och Uppsala betraktas som samma arbetsmarknads-
region men skillnaderna mellan de delmarknader som finns hér ar
mycket stora. Den 6kade rorligheten gor att &ven Malarregionen bor-
jar réknas in vilket ger ett befolkningsunderlag pa drygt 2,9 miljioner
invanare. Ett samarbete for att marknadsféra hela omrédet som
"Stockholm — the Capital of Scandinavia” har samlat 35 kommuner
frén sju lan. Akademiska Hus Stockholm och Akademiska Hus Upp-
sala svarar for verksamheten i denna del av landet.

Stark aterhamtning i Stockholm

Stockholm har, efter nagra ars avmattning i borjan av 2000-talet,
hamtat sig starkt under det senaste aret och har atertagit platsen
som Sveriges ledande tillvéxtregion. Sysselséttningen 6kar och
befolkningstillvaxten &r stark. Akademiska Hus Stockholm, som &r
koncernens stdrsta regionbolag, har i stort sett hela sin verksamhet
samlad inom négra stora campusomraden: i Frescati, utmed Valhalla-
vagen, i Solna, pa Kungsholmen, i Kista och i Flemingsberg. En
mindre forskningsstation finns ocksa pé& Asko, utanfor Trosa. Stock-
holms hyresmarknad visar pa stora skillnader mellan delmarkna-
derna. Det som brukar kallas 6vriga innerstaden, det vill sdga Stock-
holms innerstad exklusive city, &r den del som nu har den starkaste
utvecklingen. Kista har fortfarande en hég vakansgrad vilket innebér
en tuff konkurrens om kunderna. Huvuddelen av Akademiska Hus
fastigheter ligger i Gvriga innerstaden men en del av bestandet ligger
i Kista. | Kista har bolaget sin stdrsta samlade del av vakanta ytor.

Stabil hyresmarknad i Uppsala

Uppsala, som &r landets fidrde stad, uppvisar ocksa en stark tillvéxt.
Uppsala universitet ar ett starkt inslag i staden och anledningen till
den goda tillgang pa kvalificerad arbetskraft som finns har. Akade-
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miska Hus Uppsala har huvuddelen av sitt fastighetsbestand

i Uppsala och i angréansande Ultuna. Hyresmarknaden i Uppsala ar
stabil. Det finns ocksé tecken pé att den férbéttras. Akademiska Hus
har drygt 30 000 kvm som saknar kund. Omkring hélften av dessa
kan inte hyras ut i nulaget eller har ett ringa hyresvarde. Under de
nérmaste aren kan en viss 6kning av vakansen ske. Stora satsningar
gors for att utveckla Ultunaomradet. Ambitionen &r att férnya och
koncentrera de lokaler som i framtiden behdvs for Sveriges lant-
bruksuniversitet (SLU) och att attrahera verksamheter som komplet-
terar den verksamhet som SLU bedriver i omradet.

Akademiska Hus bedriver ocksé verksamhet i Gavle, Tystberga
och Skinnskatteberg. P& de tva senare orterna &r det mindre fastig-
heter varav den i Tystberga &r helt tom. Den senare fastigheten kan
komma att avyttras under 2007. | Gavle ar Hogskolan i Gavle den
dominerande kunden. Har finns en mindre vakans. Hyresmarknaden
i Gavle &r stabil.

Alliméanna fakta om regionens stérre orter

Stockholm Uppsala Gavle
Folkmangd 31 dec. 2006 782 885 185187 92 415
Folkdkning 2006 11847 1879 211
Antal helarsstudenter 2005 59000 23900 6100
Hyresniva A-lage,
kontor kr/kvm 2200-2 500" 1400-1 600 1 000-1 200
Hyresutveckling Stabil Stabil Stabil
Vakansgrad, % 8-10 4-6 5-8
Vakansutveckling Stabil Stabil Stabil
0 Ej city.

Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
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Fastighetsférteckning region Stockholm

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar ~ Varav Hyresintéakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbaryta Ort ytatotalt, kvm vakant jamte tillagg, Mkr
Askd Asko 1:4 Stockholms universitet 98% Trosa 2402 2505
1 Studentpalatset Bergmannen Stoérre 8 Stockholms universitet 100%  Stockholm 3176 4640
2 Campus Konradsberg Centauren 1 Lararhégskolan 100%  Stockholm 10609 20068
3 Arkitektur Dombherren 1 Kungliga Tekniska hogskolan 100%  Stockholm 12916 13716
Universitetsomradet
Flemingsberg Embryot 1 Karolinska Institutet 100% Huddinge 16616 34687
4 Campus KTH Forskningen 1 Forsvarshdgskolan 29%  Stockholm 50536 1865 96 191
5 Campus Solna Haga 4:35 Karolinska Institutet 74%  Solna 167357 5477 415226
6 Campus Solna Haga 4:43 Ingen kund, endast mark Solna 540
Electrum Keflavik 2 Kungliga Tekniska hogskolan 50%  Stockholm 60089 5483 70657
7 Spokslottet Kungsstenen 4 Stockholms universitet 100%  Stockholm 1433 2 566
8 Campus KTH Maskiningenjoren 1 Kungliga Tekniska hogskolan 72%  Stockholm 23511 1420 47 466
Universitetsomradet
Flemingsberg Medicinaren 4 Karolinska Institutet 100% Huddinge 48 291 85 491
9 Vanadishus Mimer 5 Arbetslivsinstitutet 64%  Stockholm 12439 28278
10 GIH Norra Djurgérden 1:43  Gymnastik- och idrottshdgskolan 99%  Stockholm 12588 13974
11 Kréaftriket Norra Djurgérden 1:44  Stockholms universitet 68%  Stockholm 28431 3922 37 589
12 Frescati Hage Norra Djurgérden 1:45  Stockholms universitet 92%  Stockholm 15275 485 14929
13 Lilla Frescati Norra Djurgérden 1:46 ~ Stockholms universitet 99%  Stockholm 8864 12615
14 Frescati Norra Djurgérden 1:48  Stockholms universitet 96%  Stockholm 177 955 430 302 257
15 Campus KTH Norra Djurgérden 1:49  Kungliga Tekniska hogskolan 87%  Stockholm 145307 2153 258 347
16 Albano Norra Djurgarden 2:2  Ingen kund, endast mark Stockholm 0
Nynas Nynas 5:1 Stockholms universitet 100%  Nykoping 52 42
17 Campus Konradsberg ~ Ormbéraren 3 Lararndgskolan 87%  Stockholm 40578 73773
Forum Reykjanes 1 Kungliga Tekniska hégskolan 45%  Stockholm 48998 3785 52288
18 Svea Fanfar Svea Artilleri 12 Tomstallda Stockholm 0 1656
19 Campus Konradsberg Taffelberget 7 Lararhdgskolan 100%  Stockholm 0 536
20 Campus Gardet Tre Vapen 2 Sida 49%  Stockholm 53196 7450 59238
21 Teaterhdgskolan Van Der Huff 8 Teaterhdgskolan 100%  Stockholm 5648 7433
TOTALT 945807 34126 1654512
Hyresreduktioner och vakanser —77 903
Intékter i sélda fastigheter 5486
Hyresintakter netto 1582 095

STOCKHOLM
| iy
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Fastighetsforteckning region Uppsala

Glédande hdstfarger pa campus i Uppsal

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintéakter

visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbaryta Ort ytatotalt, kvm  vakant jamte tillagg, Mkr

Gavle Kungsback Kungsback 2:8 Hogskolan i Gavle 90% Gavle 44792 1749 59632

Studsvik Hano Séteri 1:9 Tystberga 2642 2642 1813

1 Svettis Fjardingen 34:1 Uppsala universitet 100% Uppsala 1950 1820

2 MIC Kronasen 1:15 Uppsala universitet 90% Uppsala 29402 1792 39318

3 Angstrbmslab Kronasen 7:1 Uppsala universitet 100% Uppsala 49 658 92872

4 BMC, Magistern Kabo 1:10 Uppsala universitet 98% Uppsala 83484 4864 145632

5 Rosendalsgymnasiet ~ Kabo 1:20 Uppsala kommun 100% Uppsala 9489 428 13927

6 SCASSS Kabo 38:9 SCASSS 100% Uppsala 611 630

7 Kv Blasenhus Kabo 5:1 Uppsala universitet 50% Uppsala 37 901 44130

8 Engelska Parken Kébo 14:3 Uppsala universitet 100% Uppsala 41 066 458 57 484

9 Kv Lagertradet (EBC)  Kébo 34:12 Uppsala universitet 100% Uppsala 30934 1279 42 507

11 Ekonomikum Luthagen 62:7 Uppsala universitet 100% Uppsala 21838 28 370

12 Ultuna Ultuna 2:23 m fl. SLU 75% Uppsala 199810 19980 214 857
Skinnskatteberg-

Skinnskatteberg Eriksbo 1:12 SLU 100%  Skinnskatteberg 3216 1656

Amthyttan 4:49 SLU Skinnskatteberg 828 324

TOTALT 557621 33192 744972

Hyresreduktioner och vakanser —25 091

Intékter i sélda fastigheter 2642

Hyresintakter netto 722523
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REGION OST

Stora satsningar gors for att utveckla tvillingstéaderna Linkdping och
Norrkdping till den fiarde storstadsregionen. Tillsammans med andra
orter inom pendlingsavstand har regionen ett arbetskraftsomrade
med cirka 500 000 invanare. Satsningen bor ses mot bakgrund av
det samband som finns mellan tillvaxt och befolkningsméngd i en
region. En gemensam satsning bér gynna utvecklingen i regionen
som helhet.

Akademiska Hus Ost bedriver verksamhet pé tre stérre orter
och i Grythyttan. De stérre orterna &r Linkdping, Norrkdping och
Orebro och de &r alla universitetsorter. Linkdping har en stark tillvéxt
och ar tatt f6ljd av Norrkdping. Linkdpings universitet, som &r ett av
de storre i Sverige, bedriver sin verksamhet i bada staderna. Det &r
ocksa en stark motor for tillvéxten pa de bada orterna. Orebro, som
storleksmassigt ar jambdrdigt med Linkdping och Norrképing, har
ocksa en tillvéxttakt som motsvarar dessa orters. Orebro tillhér

Mélardalens arbetsmarknadsregion vilken, i takt med att infrastruktu-

ren forbéttras, allt starkare vavs samman med Stockholm-Uppsala-
regionen. Hyresmarknaden pa de tre orterna &r stabil. Akademiska
Hus har bara en mindre vakans i Linkoping.

| Grythyttan finns Maltidens Hus som sedan nagra ar ingar i
region Osts fastighetsbestand. Har finns en begransad hyresmark-
nad och koncernen har inga vakanser hér.

Allménna fakta om regionens stérre orter

Linkoping Norrkoping Orebro
Folkmangd 31 dec. 2006 135580 125463 128977
Folkdkning 2006 944 821 1244
Antal helérsstudenter 2005 13600 4400 9500
Hyresniva A-lage,
kontor kr/kvm 1300-1500 1100-1400 1100-1300
Hyresutveckling Stabil Stabil Stabil
Vakansgrad, % 4-6 4-8 5-8
Vakansutveckling Stabil Stabil Stabil

Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.

Fastighetsforteckning region Ost

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter
visning  Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbar yta Ort ytatotalt, kvm  vakant jamte tillagg, Mkr
1 Campus Valla Intellektet 1 Linkdpings universitet 73% Linképing 209061 7752 262 032
2 Orebro universitet Universitet Orebro universitet 100%  Orebro 85 356 130217
Kakenhus 11 Linkdpings universitet 100% Norrkdping 12993 23048

Téppan 23 Linkdpings universitet 100% Norrkdping 16269 28 200

Kopparhammaren Norrkdping 0 0

Grythyttan Orebro universitet 100% Grythyttan 3122 3826

TOTALT 326801 7752 447 323
Hyresreduktioner och vakanser -7975
Hyresintakter netto 439 348

. :I; 1 il l

-

Akademiska Hus Ost bedriver verksamhet i Linképing, Norrkdping, Orebro och Grythyttan. Musikhégskolan i Orebro, som invigdes 2004, inrymmer férutom
konsertsal och bibliotek &ven musikstudios, bild- och keramiksalar samt 48 individuella Gvningsrum.
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REGION VAST

Vastsverige ar den region som haft den starkaste tillvéxten de
senaste tio aren. For att marknadsfora sig internationellt samarbetar
man med Osloregionen.

Akademiska Hus Vst bedriver verksamhet pa flera orter i Vast-
sverige. Géteborg har haft en mycket god tillvéxt och bidrar starkt till
regionens utveckling. Staden &r ett centrum for internationell industri
och handel och genom bland annat Géteborgs hamn &ven en knut-
punkt for logistik och transport i norra Europa. Goteborg &r ocksé en
stor och attraktiv studentstad. Huvuddelen av Akademiska Hus fastig-
hetsbestand i region Vast ligger i Goteborg. Hyresmarknaden i Gote-
borg praglas av en stark konkurrens om kunderna och stabila hyres-

Allméanna fakta om regionens storre orter

nivaer. Akademiska Hus har, i och med pagaende och avslutade for-
séljningar, inga storre vakanser i Géteborg.

Akademiska Hus bedriver dven verksamhet i Boras, Karlstad,
Skara och Skévde. Av dessa &r Bords storst och har ocksa den star-
kaste tillvéxten. Hyresmarknaden &r stabil pa alla fyra orterna. Aka-
demiska Hus har inga storre vakanser pa nagon av dem. | Karlstad
pagar en storre nybyggnad pa campusomradet. Den &r fullt uthyrd till
Karlstads universitet.

Bolaget har ocksa ett par mindre forskningsstationer som ligger
vid havet. Pa Tjarn¢ bedriver Goteborgs universitet marin forskning
pa Tjarnd Marinbiologiska Laboratorium och i Fiskebackskil finns
Kristinebergs Marina Forskningsstation.

Goteborg Boras Skara Skovde Karlstad
Folkmangd 31 dec. 2006 489 757 100 221 18595 50153 82878
Folkdkning 2006 4815 896 17 173 782
Antal heldrsstudenter 2005 34 400 5000 300 4200 8200
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1300-1600 900-1 200 750-1 000 900-1 150 1100-1 300
Hyresutveckling Stigande Stabil Stabil Stabil Stabil
Vakansgrad, % 8-10 5-7 1-5 4-6 6-8
Vakansutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil Stabil

Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.

Goteborg ér en av de mest attraktiva studieorterna bland studenter. P4 Chalmersomradet i Géteborg dger och férvaltar Akademiska Hus Vést 124 000 kvadrat-
meter. Dessutom tar Akademiska Hus Vést hand om drift och delar av underhéllet av néstan hela Chalmersfastigheters eget bestand som uppgér till cirka 150 000
kvadratmeter.
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Fastighetsforteckning region Vast
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Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar ~ Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbaryta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, Mkr
1 KK2 Annedal 20:2 Goteborgs universitet 100% Goteborg 5515 7667
2 Psykologen Annedal 21:11 Géteborgs universitet 100%  Géteborg 6169 8751
3 Dicksonsgatan Lorensberg 13:6 Goteborgs universitet 100%  Goteborg 627 860
4 Néckrosdammen Lorensberg 21:1 Goteborgs universitet 100% Goteborg 32577 41810
5 Artisten Lorensberg 24:3 Goteborgs universitet 100% Goteborg 14 968 25 547
6 Viktoriagatan Vasastaden 12:19 Goteborgs universitet 100%  Goteborg 4142 5194
7 Handels Haga 22:1 Goteborgs universitet 100% Goteborg 25511 35673
8,

9,10 Samvetet Haga 21:19 Goteborgs universitet 100% Goteborg 21566 30526
11 Botan Anggérden 34:2 Goteborgs universitet 100%  Goteborg 9789 18263
12 Medicinareberget Anggérden 718:138 Goteborgs universitet 98% Goteborg 78781 126714
13 Chalmers Johanneberg 31:9 Chalmersfastigheter AB 98% Goteborg 128158 310 1563933
14 Mattecentrum Krokslatt 109:20, 110:3 Chalmersfastigheter AB 100% Goteborg 11259 7259 23678
Korsettfabriken Kommendantséngen 8:8 100%  Géteborg 2459 2378
Karlstads universitet  Universitetet 1 Karlstads universitet 98% Karlstad 67 493 95 441
Balder Balder 7 Hogskolan i Boras 100% Boras 32239 32248

Sandgérdet 6,7, 8,11, 13,
Sandgéardet Innerstaden 1:3 Hogskolan i Boras 100% Boras 13 457 24008
Hogskolan Skévde  Gota 1 Hogskolan i Skévde 100% Skoévde 19770 25918
Stenbocken 1 SLU 70%  Skara 4197 266 3601
Salgen 15 SLU 100%  Skara 671 329
Skytten 2 ATG-klinikerna AB 60% Skara 4911 3844
Metes 2 Djurskyddsmyndigheten 100%  Skara 1193 1477
Tjamo Korsnés 1:16 Goteborgs universitet 100%  Strédmstad 5961 9050
Kristineberg Skafto-Fiskeback 1:500 Kungliga Vetenskapsakademien 100%  Lysekil 2748 4409
Orrspelsgatan Krokslatt 109:9 Bostad 100%  Goteborg 64 28
TOTALT 494225 7835 681 347
Hyresreduktioner och vakanser —28575
Intakter i salda fastigheter 15639
Hyresintakter netto 668 411
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REGION SYD

Oresundsregionen &r inne i en stark utvecklingsfas. Ore-
sundsuniversitetet, med 14 medlemmar och Medicon
Valley, &r ett av Europas ledande centrum for forskning
inom bioteknik och medicin och &r starkt bidragande till
regionens positiva tillvéxt. Antalet invanare i Oresunds-
regionen uppgar till 3,6 milioner vilket ger mycket goda
forutséttningar for de verksamheter som finns i regionen
att hitta arbetskraft med ratt kompetens.

Akademiska Hus Syd bedriver sin verksamhet pa
fem orter i s6dra Sverige med tyngdpunkt i Lund. Dar
finns nérmare tre fjardedelar av regionbolagets hela fastig-
hetsbestand. Lund &r starkt praglat av universitetet men
dér finns ocksé internationellt ledande foretag och ett
starkt nyféretagande inom Ideon, Sveriges storsta fore-
tagspark. Hyresmarknaden &r stabil med vakanser och
hyror som ligger i niva med féregdende &r. Akademiska
Hus har fatt dkade vakanser i Lund och raknar med att
de kan oka ytterligare ndgot under de narmaste aren.
Det finns ingen stark efterfragan pa lokaler.

| Malm®, som &r huvudorten i sddra Sverige, har
Akademiska Hus en stdrre fastighet som i huvudsak &r
uthyrt till Malmd hogskola. Malmé har, tilsammans med
de Ovriga tva storstadsregionerna i landet, den starkaste
tillvéxten Gver den senaste tiodrsperioden. Hyresmarkna-
den i Malmd &r stabil med en svagt sjunkande vakans-
niva och det finns tecken pé att hyrorna kan réra sig ndgot
uppéat. Akademiska Hus har inga vakanser i Malmo.

Regionbolaget har ocksa fastigheter i Alnarp, Kristi-
anstad och Kalmar. Alnarp &r den minsta av dessa orter
och SLU &r den stérsta kunden. Har finns en del vakanser
och beddmningen &r att de kan komma att 6ka. Hyres-
marknaden i Alnarp ar mycket liten varfér nya kunder till
denna unika parkmiljé maste lockas fran andra delar av
regionen.

Kalmar och Kristianstad &r tva jambordiga stader
men Kalmar har en ndgot starkare tillvéxt. Fastighets-
marknaden &r stabil pa de tva orterna. Akademiska Hus
har inga vakanser i Kristianstad men i Kalmar uppgéar
vakanserna till 7 procent.

Allmanna fakta om regionens storre orter

Akademiska Hus Syd har ndrmare tre fidrdedelar av sitt fastighetsbestand i anrika student-
staden Lund. Kaféet pa Sprak- och Litteraturcentrum hér har blivit en populédr métesplats
for studenter och andra Lundabor.

Lund Kalmar Kristianstad Malmé
Folkmangd 31 dec. 2006 103 286 61 321 76 540 276 244
Folkdkning 2006 1029 397 625 4973
Antal helérsstudenter 2005 24100 6000 5200 11000
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1400-1700 900-1 150 1000-1 200 1100-1 350"
Hyresutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil
Vakansgrad, % 2-4 5-8 3-5 5-8
Vakansutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil

" Ovriga innerstaden.
Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
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Fastighetsforteckning region Syd

Karthan-

visning Fastighetsnamn

Fastighetsbeteckning Dominerande kund

Andel av uthyr-
ningsbaryta Ort

Uthyrningsbar
yta totalt, kvm

Varav Hyresintakter
vakant jamte tillagg, Mkr

Sprék & Litteraturcentrum,

1 Universitetsbiblioteket Absalon 5 Lunds universitet 100% Lund 31258 711 38574
Biomedicinskt Centrum,
2 Astronomi, Zoologen Eskil 21 Lunds universitet 100% Lund 55 566 118 842
Lunds universitet/
3 Lunds Tekniska Hogskola Helgonagérden 6:16 Lunds Tekniska Hogskola 100% Lund 186121 9659 270407
Kulturanatomen, Finngatan,
4 Klassiska med flera Hyphoff 5 Lunds universitet 100% Lund 8131 1024 8303
5 Historiska inst Maria Magle 6 Lunds universitet 100% Lund 2146 2646
6 Socialhdgskolan Paradis 47 Lunds universitet 100% Lund 1383 2179
Eden, Byrélogen,G:a Kirurgen
7 med flera Paradis 51 Lunds universitet 100% Lund 30404 108 36 686
8 Socialhdgskolan Sankt Peter 33 Lunds universitet 100% Lund 942 117
9 Geocentrum 1 med flera Saxo 3 Lunds universitet 100% Lund 4070 583 967
10 AH Kontorshus Studentkaren 4 Akademiska Hus Syd 100% Lund 2519 2625
1 Fysik, Geocentrum 2 med flera  Sdlve 1 Lunds universitet 97% Lund 35127 548 56132
Alnarp Alnarp 1:60 SLU 78% Lomma 67929 5082 53820
Elevbostad Alnarp 1:63 SLU 100% Lomma 156 61
Bostad Alnarp 1:64 Privatbostad 100% Lomma 145 85
Tandvérdshogskolan Klerken 4 Malmé hégskola 94% Malmd 16 766 16238
Nisbethska, Bibliotek, Falken Falken 3 Hogskolan i Kalmar 96% Kalmar 12325 467 15819
Rostad Rostad 1 Hogskolan i Kalmar 48% Kalmar 3936 1539 3505
Sjofartshdgskolan med flera Eldaren 1 Hogskolan i Kalmar 91% Kalmar 12 360 20289
Hogskolan Nasby 34:24 Hogskolan Kristianstad 99% Kristianstad 33109 35330
TOTALT 504 393 19721 683679
Hyresreduktioner och vakanser -9629
Hyresintakter netto 674 050
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Hyreskontrakt och hyresintakter

Langa kontrakt ger goda férutsattningar

Akademiska Hus kontraktsportfélj kdnnetecknas av langa
hyresavtal. Per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga ater-
staende I6ptid 6,4 ar.

Den genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt &r tio ar.
Kontraktens I6ptider &r mycket jamnt férdelade éver tiden och under
de nérmaste tio aren forfaller kontrakt med ett varde av omkring nio
procent av bashyran per &r. | regionerna &r dock spridningen péa kon-
traktens forfallotider storre.

Under 2006 omférhandlades 10 procent, motsvarande
406 Mkr i hyresvarde av kontraktsportfélien. Hyresvardet (bashyran)
uppgar for 2006 till 4 059 Mkr (4 073).

Inom Akademiska Hus pagar omférhandlingar av kontrakt som
forfaller under 2007 och som sagts upp for villkkorséndring. Den
storsta forhandlingen avser kontrakt med ett hyresvarde pa cirka

Hyreskontrakt 2006-12-31

Kontraktens
Genomsnittlig genomsnittliga
Region kontraktstid, ar aterstaende 16ptid, ar
Syd 9,7 6,8
Vast 11,8 7,5
Ost 10,0 53
Uppsala 10,1 6,1
Stockholm 10,8 6,9
Norr 8,3 4,9
Totalt 10,3 6,4
Hyresintakter
Mkr Kr
5000 1500
4 000 1200
3 000 900
2000 600
1000 300
2002 2003 2004 2005 2006

W Hyresintakter, Mkr
== Hyresintakter, kr/kvm LOA

100 miljioner kronor per &r och férs med Géteborgs universitet.
Region Stockholm féljd av region Syd har den minsta delen av hyres-
vérdet som forfaller under de ndrmaste tre aren. For region Norr &r
bilden annorlunda. Har forfaller drygt 40 procent av hyresvardet fram
till och med 2008. Vid omférhandlingar beaktas forfallostrukturen i
syfte att uppna en fortsatt jamn spridning sett Over tiden.

For stérre komplexa specialbyggnader, till exempel for laboratorie-
och forskningsverksamhet som fordrar betydande ombyggnationer
for att kunna erbjuda en alternativ anvandning av lokalen, krévs nor-
malt ett hyresavtal som &terbetalar en stor del av investeringen inom
kontraktstiden. | dessa fall tecknas vanligtvis hyreskontrakt med 16p-
tider som ér tio &r eller langre.

De l&nga hyreskontrakten skapar goda forutsattningar for att
bygga upp bra relationer med kunderna och att fokusera pa en
effektiv forvaltning.

Hyreskontraktens forfallostruktur, kontrakterad hyra, %
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== Hyra/kvm, genomsnitt koncernen
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Uthyrnings- och vakansgrad

Oférandrat lag vakansgrad

Akademiska Hus har en for fastighetsbranschen som helhet
mycket hég uthyrningsgrad. En faktor som bidragit till detta ar
bolagets inriktning pa lokaler for universitet och hégskola i
kombination med den tillvédxt som skett inom hégskolesektorn
under det senaste decenniet.

Denna tillvaxt forde ocksé med sig ett stort behov av lokaler somi
méanga fall I6stes genom nybyggnation och tecknandet av 1&nga kon-
trakt. Under de senaste &ren har hogskolesektorns behov av mer
lokaler minskat och ménga kunder ser 6ver sina lokalbehov.

Det totala bestandet uppgick vid utgadngen av 2006 till sam-
manlagt 3 230 255 kvm. Av dessa var 111 955 kvm vakanta vilket
motsvarar 3,5 procent av den totala arean. Hyresbortfallet pa den
vakanta arean varderas till 125 Mkr vilket ger en ekonomisk vakans-
grad pa 2,6 procent. Skillnaden mellan den ekonomiska och den
areabaserade vakansgraden forklaras av att en stor del av vakan-
serna ar enklare lokaler som har ett lagre hyresvarde &n genomsnittet.
Omkring en tredjedel av den vakanta arean &r inte uthyrningsbar.
Dessa delar ar under ombyggnad och kontrakt pa dessa lokaler har
redan tecknats.

Under 2006 har vakansen ¢kat med drygt 8 000 kvm. | 6kningen
ingér Matematiskt Centrum som blivit vakant under aret. Ytan &r pa
11 259 kvm och ligger p& Chalmersomrédet i Goteborg. Cirka 4 000
kvm av Matematiskt centrum har korttidsuthyrts under 2006/2007.
| den prognos som gjordes fér 2006 antogs att vakansen skulle 6ka
mer. Det baserades pé att Pedagogen pa cirka 36 000 kvm, som ligger
i MdIndal, skulle bli vakant under 2006. Den fastigheten har dock
sélts och paverkar darfor inte vakansen.

Baserat pa den dialog som férs med bolagets kunder och de
prognoser som gors for uthyrningen av tomma lokaler kommer
vakansnivan inte att andras namnvart under de ndrmaste aren. Situ-
ationen skilier sig dock mellan regionbolagen och laget pa de lokala
marknaderna varierar.

Vakansgrad, %

2002 2003 2004 2005 2006

== \/akansgrad, yta vid utgangen av respektive ar
== Vakansgrad, hyreskostnad for aret

Akademiska Hus har Iag vakansgrad. 2006 uppgick vakansgraden till 3,5 procent.
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I region Norr &r vakanserna ladga med undantag for Harnésand
dar vakansgraden ar cirka 23 procent. Det &r den hdgsta vakansen
péa en enskild ort hos Akademiska Hus. Dér &r ocksa efterfragan pa
lokaler fortsatt lag varfor det kan ta tid att fylla upp denna vakans.

Region Uppsala har under de senaste aren fatt dkade vakanser,
framst i Ultuna, i takt med att SLU effektiviserar sin lokalanvandning.
Under de narmaste aren kan vakansen komma att ytterligare 6ka
nagot. For att motverka detta satsar bolaget pa att marknadsfora
Ultuna Park for féretag som kan dra fordel av nérheten till SLU.

Den sammanlagt storsta vakanta arean finns i region Stockholm
men omkring halften av denna &r redan kontrakterad och lokalerna
ar under ombyggnad. Vakansen har kommer darfor att minska i takt
med att projekten fardigstalls. Kista &r den delmarknad déar bolaget
har den hogsta vakansen, cirka atta procent, vilket &r hélften av vad
den &r f6r marknaden i Kista som helhet. Det innebér att konkurren-
sen om kunderna &r tuff dar.

I region Ost har koncernen en fortsatt 1&g vakans och en stabil
prognos for de narmaste aren.

Region Vast har sélt Pedagogen i MoIndal. Det innebar att bola-
get reducerat vakansen med cirka 36 000 kvm. Aven Matematiskt
Centrum med cirka 11 000 kvm vakanta lokaler planeras att séljas
for omvandling till bland annat studenbostéader.

| Syd har den hyreséverenskommelse som tidigare traffades
med Lunds universitet inte resulterat i de vakanser som avtalet mojlig-
gjort. Under de narmaste aren forvantas en okning av vakansen i
Lund ochi Alnarp.

Vakanser 2006-12-31 Ort Fastighet Kvm Andel kvm Mkr Andel Mkr
Uthyrningsbart Goteborg Matematiskt Centrum, Chalmers 7259 23,3

Uppsala, Ultuna EMC 5632 3,7

Stockholm, Kista Electrum 5483 7,2

Harndsand Topasen 4282 2,5

Stockholm, Kista Forum 3785 5,0

Uppsala, Ultuna Ultuna 2829 0,9

Stockholm Wallenberglab 2453 1,3

H&armodsand Seminariet 2273 1,8

Uppsala MIC 1792 1,1

Lund Kemi 1594 1,0

Ovriga 17 347 17,5
Summa uthyrningsbara vakanser 54729 1,7% 65,3 1,3%
Ej uthyrningsbart Stockholm Konstfack 6810 24,7

Linkdping Terra 6785 5,4

Uppsala, Ultuna Kliniskt centrum hus 3, 4 och 7 6463 55

Uppsala Magistern 3530 1,9

Ovriga 10662 13,4
Summa ej uthyrningsbara vakanser 34 250 1,1% 50,9 1,1%
Uthyrningsbart av ringa ekonomiskt varde 22976 0,7% 8,4 0,2%
TOTALT 111 955 3,5% 124,6 2,6%
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Produkter och tjanster

For att lyckas med langsiktigt goda kundrelationer ar
det viktigt att de lokaler som hyrs ut och de tjanster som
erbjuds stdédjer kundens verksamhet och ger ett mer-
varde fér dem som verkar i lokalerna.

Akademiska Hus arbetar darfor aktivt, och i samarbete med
kunderna, med att utveckla bade lokaler och tjanster. | dag
erbjuds en rad tillvalstjanster som ska underlatta vardagen
for kunderna och bidra till att deras verksamhet ska fungera
s& som det &r tankt.

Anpassningsbara lokaler

Forutsattningarna for kundernas verksamhet férandras éver
tid. Det &r darfor viktigt att lokaler kan anpassas till nya behov.
Akademiska Hus har utvecklat en organisation och arbets-
modeller som gor det majligt att snabbt bygga om tekniskt
komplicerade lokaler utan att stéra omgivande verksamhet.

Avancerad service

Universitet och hdgskolor, som &r Akademiska Hus storsta
kundgrupp, har ofta egna serviceorganisationer. Det &r van-
ligt att de darfor inte efterfragar de serviceupplagg som &r
standard i branschen. Verksamheten som bedrivs i lokalerna,
till exempel forskning, stéller sérskilda krav pé service. Over-
vakning av kyl- och frysrum via webbaserade system, dar
kunden alltid kan kontrollera och paverka status pa sin
utrustning, &r ett exempel pa en sadan specialiserad tjanst.
Ett annat exempel &r loggning av dragskapsfldden som kun-
den har behov av i sitt arbetsmiljdarbete. Akademiska Hus
arbetar aktivt med att nyttja fastighetens styr- och dvervak-
ningssystem for att utveckla nya tjanster som ger stor kund-
nytta.

Intresset Okar for tjdnster som inte ar direkt knutna till
fastigheten utan ligger ndrmare kundens verksamhet. Detta
ar sarskilt tydligt hos kunder som inte ar universitet och hog-
skolor. Akademiska Hus har ingen egen organisation for att
leverera denna typ av tjanster utan samarbetar i stéllet med
duktiga partners for att kunna erbjuda sédan verksamhets-
knuten service och pa sa satt skapa stérsta méjliga kund-
nytta. Exempel pa verksamhetsknutna tjanster som erbjuds
ar flytthjalp, receptionsservice, restprodukthantering och
sakerhetsservice.

P& Artisten | Goteborg strélar dagsljuset in éver
nésta generation stjdrnor pd musik-, opera- och
scenhimlen. H&r har Hégskolan fér

Scen och Musik sin hemvist.
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MARKNAD

Riskhantering

Langa avtal ger stabila intakter

Aven pa en uppatgaende marknad ar det viktigt att fokusera pa
framtida risker. Akademiska Hus agnar stor kraft at forvalt-
ningsfragorna for att 6ka méjligheten att paverka resultatet pa
lang sikt. Ett exempel ar utvecklingen av egna energildsningar
for att minska kostnaderna.

Akademiska Hus hyresintakter ar sékrade genom langa hyresavtal.
Driftskostnaderna &r pé kort sikt att betrakta som fasta medan under-
héllskostnaderna i hdg omfattning &r rérliga och kan minskas for att
mota en resultatforsédmring eller vakans. Den positiva ekonomiska
utvecklingen for koncernen bedéms fortsatta de narmaste aren.

Strategisk risk

Stora investeringar i kreativa miljider fér kunskap och forskning har
skapat Akademiska Hus campusmiljer. | detta avseende har fastig-
hetsportfolien en viss strategisk risk, campusmiljderna har ett speci-
fikt &ndamal och &r inte i en vidare mening generella. For att hantera
och méta denna risk sker investeringar i campusomréden forst och
framst i generella lokaler som kan anpassas till olika kunder. Investe-
ringar i specialanpassade lokaler sker forst da ett langt hyreskontrakt
som motiverar investeringen féreligger.

Hyresintakter

Hyresintékterna ar sékrade genom, i jamfdrelse med branschen i
ovrigt, langa hyresavtal. Den genomsnittliga [optiden for nytecknade
hyreskontrakt &r i Akademiska Hus tio &r och per arsskiftet var kon-
traktens genomsnittliga aterstdende 16ptid 6,4 &r. For storre kom-
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plexa specialbyggnader avsedda for laboratorie- och forskningsverk-
samhet tecknas vanligtvis hyreskontrakt med I6ptider som &r tio till
femton &r eller langre. Cirka 70 procent av hyrorna anpassas arligen
till forandringen av KPI. En mindre kontraktsvolym anpassas ocksa
till féréndringen av réntelaget.

| samband med hyresférhandlingar sker en kontinuerlig uppfolj-
ning av hyreskontraktens forfallostruktur med syftet att erhalla en jamn
spridning av hyresférfallen. En férandring av hyresintékterna med
1 procent paverkar resultatet fore skatt inom koncernen med 45 Mkr.

Hyror frén statliga kunder utgtr 89 procent av hyresintakterna
och avseende dessa hyresintakter féreligger ingen kreditrisk.

| Stockholm har Sida flyttat in i 18 600 kvm i kvarteret Tre Vapen
under 2006. Under 2007 tilltrader Naturvardsverket 11 900 kvm i
samma kvarter. Vidare har driftsattning skett av nybyggnad for Bio-
medicinskt centrum hus D i Lund, om- och tillbyggnad for Matema-
tiska vetenskaper i Goteborg samt nybyggnad for Angstrémslabora—
toriet hus 7 i Uppsala.

For 2007 Okar hyresintakterna framst pa grund av driftsattningar
av pagaende ombyggnationer. De storsta ar Tre Vapen for Natur-
vardsverket, del av ombyggnaden av Kemicentrum i Lund samt A-
huset pé Vallaomradet i Linkdping.

Vakanser
En 6kad vakans paverkar resultatet direkt. Uppfolining av befintliga och
kommande vakanser &r hdgprioriterad. Sarskilda atgérdsplaner upp-
rattas for samtliga vakanser vid verksamhetsuppféliningen och dessa

rapporteras dessutom i respektive regionbolags styrelse.



Vakanserna uppgar till 111 955 kvm (103 635) vilket motsvarar
3,5 procent (3,2). Den ekonomiska vakansgraden &r lagre och upp-
gar till 2,6 procent (2,1) vilket aterspeglar det faktum att en stor del av
vakanserna har ett relativt [agt hyresvérde. Den ekonomiska vakans-
graden motsvarar 125 Mkr (88). En férandring av den ekonomiska
vakansgraden med 1 procentenhet motsvarar en resultatférandring
fore skatt pa 45 Mkr.

Vakanserna inom Akademiska Hus &r jamfort med andra fastig-
hetsbolag mycket laga.

Driftskostnader
Energikostnader utgér merparten av de totala driftskostnaderna och
ar delvis att betrakta som fasta kostnader d& uppvarmning ofta maste
ske &ven om en vakans foreligger. De senaste &ren har energikostna-
derna 6kat i en snabbare takt &n hyrorna vilket haft en negativ inverkan
pé resultat och vardeutveckling. Den snabba 6kningen av energipri-
serna har dock fatt begransat genomslag i resultatet pa grund av tidiga
upphandlingar och energibesparande atgarder. En férandring av drifts-
kostnaderna med 1 procent paverkar resultatet med knappt 8 Mkr.

Akademiska Hus &r inte fullt ut exponerat for Okningar av drifts-
kostnader d& kostnader for energi, bransle och vatten till cirka 50
procent vidaredebiteras till kunderna som tilldgg till hyran. For att
mota eventuella prisuppgangar pa el sa ar per arsskiftet 82 procent
av den beréknade anvandningen f6r 2007 prissékrad. Inkdp av
elkraft sker koncerngemensamt direkt pa elbdrsen Nordpool.

| férhandlingar och diskussioner med energibolag aviseras
ocksa fortsatta prishojningar under kommande &r. Akademiska Hus

kommer att fortsatta arbetet med att mota prisutvecklingen pa
framst fjarrvarme. Projekteringen av egna I6sningar fortgar och med
den prisutveckling som forvéantas i framtiden &r detta ett omréde
med hdg prioritet. Akademiska Hus kommer att efterstréva att inves-
terainya energildsningar i alla delar av bestandet dér sddana sats-
ningar &r ldbnsamma.

Underhall och investeringar
Underhallskostnader &r i hdg omfattning rérliga och kan minskas for
att méta en resultatférsémring eller vakans. En féréandring av under-
héllskostnaderna med 1 procentenhet paverkar resultatet med 7 Mkr.
Forvaltningsorganisationen arbetar med underhallsplanering for
varje enskild byggnad. De under &ren genomforda &tgarderna har
medfort att fastighetsbestandet nu ar val underhéllet.
Investeringar, det vill séga vardehdjande &tgarder, utfors endast
om en kalkyl och ett hyreskontrakt féreligger med en kund som
affarsméassigt motiverar att investeringen genomférs.

Finansiella risker

Akademiska Hus ska bedriva finansieringsverksamhet med vél
anpassade strategier i avvagningen mellan de finansiella riskerna och
en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finansplanen
anger koncernens risksyn och hur exponeringen for de finansiella
riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportféliens ranterisk sker
inom ett separat rantebindningsmandat.

Den genomsnittliga rantebindningen var 2,4 ar vid arsskiftet,
varfor fluktuationer i marknadsrantorna inte omedelbart far genom-
slag i skuldportfélien.

Finansieringsverksamheten beskrivs utforligare pa sidan 46-48.

Operativa risker

Med operativ risk avses framst risk fér ekonomiska och fértroende-

massiga konsekvenser som foljer av brister i interna rutiner och sys-

tem. Hanteringen av operativa risker syftar till att identifiera, bedéma,

Overvaka och reducera dem. Riskerna beddms och hanteras utifran

vilka konsekvenser de férvantas medféra och med vilken sannolikhet

de kan intréffa. Interna direktiv och riktlinjer ligger till grund for risk-
hanteringen inom Akademiska Hus. Till skillnad frAn marknadsriskerna
ar hanteringen generellt mer inriktad pé att minska riskerna. Foretags-
kulturen &r kritisk for att den interna kontrollen ska utgéra en normal
och nddvandig forutsattning i verksamheten.

De operativa riskerna som hanteras kan indelas i:

e Administrativa - otillréckliga eller icke-&ndamalsenliga rutiner,
bristande kontroller och rapportering, ménskliga fel, kompetens-
brister, oklar ansvarsférdelning.

e [T —felaktiga datasystem, informationssékerhet, avbrottsrisker

e Juridiska - bristféllig dokumentation, felaktiga avtal.

Koncernen och dess tillgangar &r forsékrade i enlighet med bedémt

forsakringsbehov.
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Framtid
Hog prioritet at forvaltningsfragor och egna energilésningar

Omvarldsfaktorer

Konjunktur och rénta

Konjunkturuppgéangen bedéms fortsatta &ven 2007. Den tidigare
relativt svaga arbetsmarknaden som verkat aterhallande har nu blivit
starkare och kommer sannolikt att ha en positiv effekt pa lokalhyres-
marknaden.

Under 2007 kan en fortsatt hojning av reporéantan forvantas.
Akademiska Hus har antagit en genomsnittsrantekostnad pé 4,25
procent. Det h&dnger samman med att de senaste arens sankta rante-
nivaer, med viss efterslapning, dampar var rantekostnad. For kon-
cernens del motverkas rantehdjningarna till viss del av férfallande
obligationer som har emitterats till betydligt hdgre ranteniva. For ar
2007 forfaller betydande belopp av rénteswappar som har samma
effekt.

Fastighets- och lokalhyresmarknaden

Fastighetsmarknaden har under 2006 varit fortsatt stark och kénne-
tecknas av sjunkande direktavkastningskrav, detta fran redan laga
nivaer. En starkt bidragande orsak ar den hoga likviditeten i fastig-
hetsmarknaden.

Lokalhyresmarknaden visar en mer diversifierad utveckling.
Trots en prisuppgang pa fastigheter har hyresmarknaden under en
langre period haft stabila hyresnivaer med relativt hdga vakanser pa
manga delmarknader. Den 6kande sysselsattningen kommer dock
sannolikt att paverka hyresnivéerna redan under 2007. Att kunna
erbjuda kunder attraktiva och moderna miljder &r, och kommer att
fortsatta vara, en avgdrande framgangsfaktor.

Hyresavtal och vakanser

For 2007 okar hyresintakterna. Det beror framst pa helarseffekter av
byggnader som tagits i drift under 2006, men ocksé p& kommande
driftssattningar under 2007 (se forteckning sid 51).

Under 2007 tilltrader Naturvardsverket om- och tillbyggda
lokaler i kvarteret Tre Vapen i Stockholm.

Under 2006 har Matematiskt Centrum pé Chalmersomradet i
Goteborg blivit vakant. Matematiskt Centrum uppgar till 11 259 kvm.
En forséljning for konvertering till studentbostader har paborjats. For
2007 beddms inga ytterligare storre vakanser uppsté och vakans-
graden beréknas uppga till 3,3 procent.

Akademiska Hus befintliga vakanser finns huvudsakligen i Lin-
koping, Kista, Ultuna och Harndsand. | Linkdping har vakanserna
minskat. | Kista bedoms vakanserna besté pa grund av den stora
Overkapaciteten pa lokaler. Vakanserna i Harndsand beror pa farre
utbildningsplatser och lokalbesparingar inom Mittuniversitetet.

P& grund av den svaga hyresmarknaden i Harnésand ar majlig-
heterna att finna nya kunder till de vakanta lokalerna mycket begran-
sade. Pa Ultunaomradet i Uppsala, som till storsta delen har Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU) som kund, bestar vakanserna till stor del
av smé och omoderna byggnader. Dessa kan oftast inte hyras ut till
annan kund utan vasentlig ombyggnation. Betydande delar av de
byggnader pa Ultunaomradet som idag hyrs av SLU &r inte &nda-
malsenliga och diskussioner fors med SLU om den framtida utveck-

lingen. | den langsiktiga planeringen finns flera storre nybyggnationer,
samtidigt som betydande rivningar av befintliga byggnader planeras.

Energikostnader

| férhandlingar och diskussioner med energibolag aviseras fortsatta
prishojningar under kommande &r. Akademiska Hus kommer att
fortsatta arbetet med att méta den negativa prisutvecklingen. Projek-
teringen av egna I6sningar gér vidare, och med tanke péa den prisut-
veckling som forvantas i framtiden &r detta ett omrade med hog prio-
ritet. Akademiska Hus stravar efter att investera i nya energildsningar
i alla delar av bestandet dar sddana satsningar &r Ionsamma. Arbetet
med energibesparingar har hittills gett mycket goda effekter och
kommer att fullféljas.

Nagra utmaningar

Lokalhyrorna férutspés under de nédrmaste &ren utvecklas mattligt.
Sammantaget med den mycket l&ga inflationen kommer det inte att
leda till namnvart hdgre hyror i framtiden. For att bibehalla Ionsamhet
och konkurrenskraft har Akademiska Hus under 2006 startat ett pro-
jekt for att utveckla forvaltningsverksamheten. Mélet &r att i framtiden,
med bibehallen kvalitet, Oka effektiviteten i forvaltningsprocessen
och samtidigt sénka forvaltningskostnaderna.

Ett annat viktigt omréde &r genomférandet av Akademiska Hus
planerade byggnadsinvesteringar. For 2007 beréknas investering-
arna uppga till 2 miljarder och for 2008 till 1,7 miljarder. Att hantera
mycket stora kommande investeringar pa en overhettad byggmark-
nad ar en uppgift som stéller stora krav, framférallt nér det géller upp-
handlingar av entreprenader.

Som alltid géller det att varda kundrelationerna och vara lyhérd
for krav och féréandringar. Akademiska Hus arbetar med sérskilda
aktivitetsplaner for att successivt starka kundrelationerna och f&
nojdare kunder. Ett viktigt led i detta arbete ar att tillsammans med
kunder och kommunala foretradare planera campusomraden sa att
l&ngsiktiga utvecklingsmajligheter lyfts fram. Det géller att ta tillvara
alla mojligheter att 6ka serviceutbudet for dem som arbetar pd cam-
pusomraden genom samverkan med olika intressenter som restau-
ranger, caféer, narbutiker, bokhandlar, friskvard och idrott.

Resultatutveckling

Koncernens férvantade framtida resultatutveckling bedéms vara
positiv. En 1&g vakansgrad, l&nga kontrakt med stabila kunder och
det faktum att Akademiska Hus &r verksamt inom ett segment,
hogre utbildning och forskning, som blivit alltmer attraktivt p& mark-
naden &r framgangsfaktorer for framtiden.

Resultatet fore skatt budgeteras till 2 331 Mkr f6r 2007. | det
budgeterade resultatet ingér inga orealiserade vardeforandringar.
Jamfort med 2006 Okar hyresintakterna da framforallt stora paga-
ende ombyggnationer driftsatts. Direktavkastning pa bedomt mark-
nadsvarde beréknas till 6,8 procent f6r 2007 jamfoért med 6,0 pro-
cent for 2006.

Soliditeten beréknas till 47 procent 2007 och Okar till 48 procent
2008. Agarens krav ar en soliditet p& minst 35 procent.
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Akademicum, pé toppen av Medicinareberget i Géteborg, nominerades till ett av Arets byggen 2004. Hyresgést &r Sahlgrenska Akademin vid Géteborgs universitet.

Avkastningen pa eget kapital ska enligt &garen uppga till den
genomesnittliga femariga statsobligationsrantan plus fyra procent-
enheter. Detta agarkrav var under 2006 7,5 procent. Fér 2007 berak-
nas avkastningen pé eget kapital att uppga till 6,6 procent och for
2008 6,5 procent.

Kéanslighetsanalys

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

Kéanslighetsanalys 2006

Forandring Paverkan pa resultatet fore skatt, Mkr
Hyresintakter, en procent 45
Vakanser, en procentenhet 43
Driftskostnader, en procent 8

varav energi, brénsle och vatten 3
Kostnadsrénta, en procentenhet 169

Beddémt marknadsvéarde
Det beddémda marknadsvardet har tagits fram genom en intern
varderingsmodell. En férandring i varderingsmodellens olika férut-
séttningar paverkar fastigheternas bedémda marknadsvéarde. Kassa-
fiodet paverkas dock inte forran en eventuell forsaljning sker.

En forandring av ingéende variabler i berdkningsmodellen
paverkar det beddmda marknadsvardet pa bolagets fastigheter.

Effekt pa marknadsvarde

Férandring % Mkr
Kalkylranta, en procentenhet 54 2565
Direktavkastningskrav, en procentenhet 57 2725

Resultatprognos
Bestandet

Genomsnittlig uthyrningsbar yta 1 000 kvm

Vakansgrad i % av kvm LOA
Fastighetsvarden, Mkr

Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr

Nyckeltal

Hyresintakter i kr/kvm

Driftéverskott, Mkr

Driftdverskott i kr/kvm

Totalavkastning fastigheter, %
varav direktavkastning, %
varav vardeférandring, %

Finansiella nyckeltal
Rorelseresultat, Mkr
Resultat fore skatt, Mkr
Soliditet, %

Avkastning eget kapital, %"
Avkastning totalt kapital, %"
Utdelning, Mkr
Rantetackningsgrad, %

Kéanslighetsanalys, Mkr
Ranta +/- 1%-enhet

Drift- och underhallskostnader +/- 1%

Hyra +/-1%

" Vérdeférandring prognostiseras ej fér 2007 och 2008.

2006

3249
3,5

48 454
1785

1399
2843
875
9,8
6,0
3,8

4649
4229
47
12,9
10,0
14002
434

169
14
45

2 Enligt styrelsens forslag till &rsstimman den 19 april 2007.

Budget
2007

3245
3,3
49745
2000

1430
2933
904
6,0
6,0

3091
2331
47
6,6
5,8
650
407

171
12
48

Prognos
2008

3270
3,5
50600
1700

1463
3187
975
6,4
6,4

3173
2393
48
6,5
57
650
407

182
12
49
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Fastighetsvardering

Det beddmda marknadsvardet f6r Akademiska Hus forvaltnings-
fastigheter uppgar 2006-12-31 till 48 454 Mkr (45 616). Arets oreali-
serade vardeforandring &r positiv och uppgar till 1 818 Mkr (7 144).
Marknadsvardet per kvadratmeter & 15 000 kr (13 903). Marknads-
vardet har faststéllts genom en intern fastighetsvardering.

Fastigheternas varde

Mkr Kr/kvm
60 000 18 000
50 000 15 000
40 000 12 000
30 000 9 000
20 000 6 000
10 000 3000

2002 2003 2004 2005 2006

Bl Marknadsvarde, Mkr
== Marknadsvérde, kr/kvm

Vérdeféréndring 2006
Vardeférandringen under aret var positiv med 1 818 Mkr vilket mot-
svarar en 6kning med 3,8 procent (18,2) av marknadsvardet.

Vardeférandring, %

20

15

2004 2005 2006

B Akademiska Hus
Svenskt Fastighetsindex

Beddmt marknadsvérde férvaltningsfastigheter, regioner, Mkr

Den generella uppgangen pa fastighetsmarknaden har fortsatt
aven under 2006. Vardetkningen fér Akademiska Hus beror ndstan
helt p& sénkta avkastningskrav i véarderingarna. Uthyrningsgrad/
vakansgrad och hyresnivaer har endast forandrats marginellt. Under
2005 var den positiva vardeférandringen, 7 144 Mkr, delvis bero-
ende pé en Gvergang till en ny varderingsmodell med mer omsorgs-
full och noggrann metodik.

Féréndringar 2006

Forutom orealiserade vardeforandringar har investeringar skett med
1 635 Mkr varav 663 Mkr &r hanforliga till Stockholm. Ett mindre
forvérv har genomforts under aret. Arets forsaljiningar uppgick till
615 Mkr varav de storsta ar forséliningen av Fastighets AB Artilleri-
musiken i Stockholm med 374 Mkr, férséliningen av Seminariet i
Uppsala med 140 Mkr och férséljiningen av Pedagogen i MéIndal
med 90 Mkr.

Forandring av fastighetsbestandet under 2006 Mkr
Beddmt marknadsvarde 31 december 2005 45616
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1603
+ Forvary 32
- Forséljningar -615
+ Orealiserad marknadsvérdesforandring 1818

varav vardedkning pa grund av sankta avkastningskrav (1683)
Bedémt marknadsvarde 31 december 2006 48 454

Marknaden under 2006 har, trots ranteuppgangen, kannetecknats
av sjunkande direktavkastningskrav. Kundfaktorer som kategori av
kund, kundens langsiktighet och betalningsférmaga har av markna-
den under aret varderats allt tyngre. Den 6kande betydelsen av
kundfaktorerna har medfért lagre direktavkastningskrav vilket varde-
massigt varit positivt fér Akademiska Hus som till cirka 90 procent
har kunder med svenska staten som huvudman och dértill langa
kontrakt.

Direktavkastningskravet har generellt under 2006 justerats
nedét med mellan 0,5 och 1,0 procentenheter for icke-laborativa
lokaler vilka utgor 64 procent av fastighetsbestandet. Dock varderas
fortfarande restvardesrisken for de laborativa lokalerna relativt hogt
och fér dessa har endast en nedjustering gjorts av direktavkastnings-
kraven inom véarderingslage A och D med 0,5 procentenheter (for
forklaring av varderingslage se avsnitt om ort och lage). Nedjuste-
ringen av direktavkastningskravet har en positiv resultateffekt med
1 683 Mkr.

Region 2006-12-31
Norr 4190
Uppsala 6170
Stockholm 19670
Ost 4729
Vést 7252
Syd 6443
Totalt 48454

Varav Varav férsaljningar/ Varav orealiserad

2005-12-31 Foérandring investeringar utrangeringar véardeférandring
3967 223 126 - 98
6007 163 152 -140 151
18972 698 663 =374 410
4392 337 73 - 264
6717 535 130 -94 497
5561 882 491 -7 398
45616 2838 1635 -615 1818
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Externvérdering
Ett urval av fastigheterna varderas varje &r av externa varderingsfore-
tag som benchmark for att kvalitetssékra den interna varderings-
modellen. Dessutom externvarderas vissa utvecklingsfastigheter
med svarbeddmda intékter och kostnader. Externvarderingarna har
utforts av Newsec och DTZ.

Av de 100 hogst varderade objekten i Akademiska Hus har
14 objekt externvarderats. Vardemassigt utgor externvarderingarna
cirka 10 procent av det totala vardet. Avvikelsen i vardet for de extern-
varderade objekten jamfort med den interna varderingen ligger pa
objektsniva inom felmarginalen +/—10 procent. Utférda externvarde-
ringar styrker tillférlitigheten i Akademiska Hus interna varderings-
modell.

Internvérdering
45 651 Mkr (94 procent) av det beddmda marknadsvardet har fast-
stéllts med den interna kassaflddesvérderingen.

Beddmt marknadsvérde forvaltningsfastigheter Mkr Andel, %
Intern kassaflddesvardering 45 651 94
Utbyggnadsreserver enligt ortsprismetod 984 2
Ovrig vérdering med sarskild varderingsgrund 1819 4
Beddmt marknadsvarde férvaltningsfastigheter

31 december 2006 48 454 100

Vérdering med kassaflédesmetod

Vardet av en tillgang utgors av nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgéngen forvantas generera. Inom Akademiska Hus bygger
fastighetsvarderingen pa varje enskilt varderingsobjekts forvantade
kassafldde under de kommande tio &ren samt ett beréknat restvarde

for &r 11. Kassaflodet bestar av varje varderingsobjekts intékter och
kostnader, det vill séga driftdverskottet. For att rékna fram driftéver-
skottet under kalkylperioden gors bland annat bedémningar om
inflation, hyror, vakanser samt drifts- och underhéllskostnader. For
kalkylperiodens sista &r berdknas ett restvarde vilket ska utgora ett
troligt marknadsvarde vid tidpunkten. Driftéverskottet &r 1 till 10 dis-
konteras med en nominell kalkylréanta och restvardet ar 11, vilket
utgors av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk livslangd,
diskonteras. Nuvéardet av driftéverskott och restvardet har beréknats
med samma kalkylrénta och minskats med tre procent for stampel-
skatt.

Akademiska hus syn pd kalkylrédnta och direktavkastningskrav
Kalkylréanta och direktavkastningskrav i Akademiska Hus varderings-
modell harleds dels ur transaktioner pa fastighetsmarknaden, dels
med hjalp av egna analyser. Badde marknadens krav och de egna
analyserna &r avstdmda med externa varderingsforetag.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav ska vara motiverade frén
séval Akademiska Hus-specifika forhallanden som fastighets-
branschpraxis. Det &r i dessa avkastningskrav som risken i fastig-
hetsbestandet kommer till uttryck. For Akademiska Hus del &r kun-
derna en styrkefaktor. De har till cirka 90 procent svenska staten
som huvudman och den genomsnittliga aterstédende I6ptiden pa
befintliga hyreskontrakt ar 6,4 ar. Kassaflédet under kalkylperioden
ar med dessa forutsattningar mycket val sakerstéllt och négra storre
osakerheter rader séllan under kalkylperioden. Riskpaslaget i kalkyl-
rantan ska med dessa forutsattningar vara lagt. Osakerheten bestar
till storsta delen i restvardesrisker och att Akademiska Hus verkar p&
ett specifikt segment av fastighetsmarknaden.
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Restvardesrisken innebér att det féreligger en relativt sett hdg
risk i hyresflodet pa lang sikt, och det framforallt for byggnader utan-
for storstadsomradena med ett betydande inslag av specifikt verk-
samhetsanpassade lokaler. Flera byggnader &r inte generella i den
meningen att de inte utan betydande ombyggnad ar tillgangliga for
nya kunder eller andamal. Det relativt stora intervallet for direktav-
kastningskraven aterspeglar en bedémning av detta férhallande.

VERKSAMHETEN

Ort och lage

Vid internvarderingen har en uppdelning gjorts i ort och lage.

AA Innerstadslagen i Stockholm och Géteborg.

A Malmg, Lund, évriga delar av Goteborg, évriga delar av Stock-
holm, Solna, Kista och Uppsala.

B Borés, Kalmar, Skovde, Norrkdping, Linképing, Huddinge,
Sundsvall, Umeé och Luled.

C  Alnarp, Kristianstad, Rébacksdalen, Skara, Ultuna, Orebro,
Karlstad och Gavle.

D  Ovwrigaorter.

Uppdelningen i olika orter och lagen aterspeglar marknadens efter-
frdgan och fastigheternas attraktivitet. AA-orter och lagen &r mest
efterfrdgade och attraktiva medan D-1&gen efterfragas minst. Orts-
och lagesindelningen har gjorts dels utifran fastighetsmarknadens
generella indelning dar storre och betydelsefulla orter bland annat ur
demografisk, sysselsattningsmassig och ekonomisk betydelse har
dsatts en hogre attraktivitet, dels ur perspektivet hogre utbildning
och forskning dér AA- och A-orter &r mer attraktiva och bedéms som
langsiktigt mer stabila och sékra utbildnings- och forskningsorter.

Omfattning av specialanpassning och lokalkategori
| varderingen har en uppdelning gjorts péa laborativa lokaler och
icke-laborativa lokaler. Andelen laborativa lokaler uppgér inom
Akademiska Hus till 35 procent. For dessa lokaler finns en relativt
sett hogre risk i hyresflodet pa lang sikt da de utgor ett betydande
inslag av specifikt verksamhetsanpassade lokaler. For att méta
dennarisk har laborativa lokaler ett generellt hogre direktavkast-
ningskrav avseende restvardet.

Kvarvarande hyrestid
| varderingshanseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig &ter-
stdende kontraktstid dverstigande sex ar respektive lika med eller
understigande sex &r. For varderingsobjekt med en genomsnittlig
aterstdende kontraktstid Gverstigande sex ar &r den relativa risken
lagre da kassaflodesvarderingen till dvervdgande del bygger pa
sékerstéllda floden. Ett Iagre direktavkastningskrav kan &sattas
dessa varderingsobjekt jamfort med de som till storre del bygger

pa beddémningar.

-
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Kalkylrénta och direktavkastningskrav

Kalkylréantan for kassaflédet varierar for olika varderingsobjekt inom
intervallet 6,5-8,5 procent beroende pa ort, Iage, hyrestid samt
lokalkategori i varderingsobjektet. Kalkylrantan varierar mattligt vilket
kan motiveras genom genomsnittligt langa och sékra floden under
kassaflddesperioden.

Kalkylrénta, % per ort och lage

10

R

AA A B C D

= Hyrestid: =<6 ar. Lokalkategori: laboratorier
Hyrestid: =<6 ar. Lokalkategori: icke-laborativa lokaler
Hyrestid: >6 &r. Lokalkategori: icke-laborativa lokaler

Det langsiktiga direktavkastningskravet vid restvardestid varierar
mellan 5,5 procent och 10,0 procent beroende pa ort, lage och
lokalkategori. En grovre kénslighet for direktavkastningskravet finns
j&mfort med kalkylrdntan med anledning av att direktavkastnings-
kravet avser osékra forhallanden efter ar 10.

Direktavkastningskrav, % per ort och lage

10

AA A B C D

= | okalkategori: laboratorier
Lokalkategori: icke-laborativa lokaler

Ovriga antaganden

Féliande antaganden ligger till grund f6r marknadsvéarderingen:

e Kalkylperioden omfattar tio ar.

¢ Inflationen beréknas till 2,0 procent per &r under hela kalkyl-
perioden.

e Hyresutvecklingen beréknas till hdgst inflationen (KPI). Hansyn
tas till hyreskontraktens utformning vilka har en arlig hyresut-
veckling motsvarande i genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran
antas till bedémd marknadshyra vid kontraktperiodens utgéng.

e Forgdllande hyreskontrakt har den nuvarande vakansgraden
anvants. Vid hyresavtals slut har en generell vakansgrad om
5 procent antagits.

e  Driftkostnader beddéms i normalfallet folja inflationen.

e  Fastighetsadministrativa kostnader har antagits
schablonméssigt till 70 kr/kvm (70).

e Underhéllskostnader har schablonmassigt antagits till 70 kr/
kvm (70) for icke-laborativa lokaler respektive 110 kr/kvm (110)
for laboratorielokaler. De antagna schablonerna aterspeglar den
faktiska kostnadsbilden.

e  Kostnader har beaktats for installationstata lokaler samt for ett
fatal andra lokaler med stort upprustningsbehov av underhalls-
karaktar.

Utbyggnadsreserver

Av det beddbmda marknadsvardet utgdr 984 Mkr utbyggnadsreser-
ver dér byggratter om cirka 1,1 miljoner kvm bruttoarea (BTA) ingar.
Eftersom dessa inte genererar kassafldde har de varderats med led-
ning av ortspriser for byggratter med avdrag for beddémda exploate-
ringskostnader som till exempel vagar i samband med utbyggnad.

| négra fall, dar planférutsattningarna for ny bebyggelse &r oklara, har
ramarksvarden anvants for att faststélla vardena.

Ovrig vérdering
45 651 Mkr har varderats enligt den interna varderingsmodellen och
984 Mkr avser utbyggnadsreserver. Aterstaende varde, 1 819 Mkr,
bestar framst av utvecklingsfastigheter med osakra framtida intékter
och kostnader samt Akademiska Hus fataliga bostadsobjekt. Dessa
har varderats individuellt utanfér den interna varderingsmodellen
med den varderingsmetod som bést varit tillamplig.

Utdver forvaltningsfastigheter finns inom Akademiska Hus
pagéende nyanlaggningar uppgaende till 894 Mkr (1121) vilka
varderats till nedlagda kostnader.
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Lonsamhet

Driftéverskott och direktavkastning
Driftéverskottet, det vill séga resultatet frdn koncernens fastighets-
rorelse fore centrala administrationskostnader och finansiellt netto,
uppgick till 2 843 Mkr (2 727). Utvecklingen av driftdverskottet har
allt sedan bildandet av Akademiska Hus varit positiv. Driftdverskotts-
marginalen uppgar till 62 procent (60).

Direktavkastningen har under 2006 minskat nagot och uppgéar
till 6,0 procent (6,5) pa beddmt marknadsvérde.

Avkastning pa eget och totalt kapital

Ett av dgarens krav for [bnsamhet &r att avkastningen péa eget kapital
ska motsvara den genomsnittliga femériga statsobligationsréntan
plus fyra procentenheter sett Gver en konjunkturcykel. Den femériga
statsobligationsrantan har i genomsnitt utfallit till 3,5 procent for
2006. Avkastningskravet har séledes utfallit till 7,5 procent. Avkast-
ningen pé eget kapital uppgick for 2006 till 12,9 (34,2) procent och
avkastningen pa totalt kapital blev 10,0 (22,6) procent.

Intakter och resultat, Mkr
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Marknadsvéarde 2006, Mkr
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Uppgifterna ovan har hdmtats fran bolagens bokslutskommunikéer/rapporter
avseende 2006.
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Uppgifterna ovan har hdmtats fran bolagens bokslutskommunikéer/
rapporter avseende 2006. Direktavkastningen har definierats som
driftéverskott i relation till genomsnittligt beddémt marknadsvérde enligt
resultat- och balansrékning 2006-12-31.
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Driftskostnader

Driftskostnader ar den storsta direkt paverkbara kostnaden
inom fastighetsférvaltningen. Fér 2006 uppgick driftskostna-
derna till 803 Mkr (762) varav energi, bransle och vatten uppgick
till 538 Mkr (510). Driftskostnaderna stod darmed fér omkring
40 procent av férvaltningskostnaderna.

Driftskostnader ar atgarder for att uppratthalla funktionen hos en

byggnad och indelas i:

o Kostnader for energi- och vattenférsdrjning.

o Ovriga driftskostnader s&som arbetskraftskostnader for drifttekni-
ker/husansvariga och markpersonal samt sophamtning och myn-
dighetsbesiktningar.

Utvecklingen av kostnaderna for drift beror framst pa 6kade energi-
kostnader som till betydande del har sitt ursprung i politiska beslut
sé&som inférande av handel med utslappsrétter (CO,-ekvivalenter)
samt 6kade energiskatter. Byggnadernas tekniska komplexitet har
ocksa betydelse ur driftskostnadssynpunkt. Nya och ombyggda
lokaler som tillkommit under de senaste &ren har i stor utstrackning
varit sédana med stora laboratorieareor. Dessa ar mer resurskra-
vande &n normala larosalsbyggnader ur sévél energisynpunkt som
vad géller tillsyn och skotsel. Driftskostnadernas andel av hyresintak-
terna ar dock tamligen stabil. Genomsnittligt for koncernen uppgar
driftskostnaderna for aret till 247 kr/kvm (233). Av driftskostnaderna
avser 166 kr/kvm (155) energi, brénsle och vatten. Lokal férdelning
av driftskostnaderna redovisas i tabell.

Akademiska Hus arbetar aktivt for att sdnka driftskostnaderna
bland annat genom driftoptimering av befintliga system och info-
rande av nya energieffektivare tekniska system. Exempel pa nya tek-
niska system ar de stora marklageranlaggningar som Akademiska
Hus installerar eller har installerat i Lund, Orebro, Géteborg, Karlstad
och Kristianstad. En annan bidragande orsak till att driftskostnads-
okningarna trots allt hallits méattliga &r ocksé de framgangsrika for-
handlingar med energileverantérer som Akademiska Hus genomfor.

Driftskostnader Mkr Syd Vast
El 50 43
Varme 28 28
Vatten 3 3
Kyla 3 1
Energi, ovrigt 3 3
Total energi, bréansle, vatten 87 78
Energi, brénsle och vatten i kr/kvm 174 162
Markkostnader, skétsel med mera 9 6
Byggnadskostnader 1 8
Avfallshantering 2 3
Arbetskraftskostnad drift 14 16
Ovrigt 13 6
Total 6vriga driftskostnader 39 39
Total driftskostnader 126 117
Driftskostnader i kr/kvm 251 227

Andel vidaredebitering energi 34% 37%

Den koncerngemensamma upphandlingen av elkraft pa elbdrs
(Nordpool) ar ocksa ett led i att minska driftskostnaderna och dar
resultatet for Akademiska Hus fallit mycket val ut.
For att kunna genomfdra bra tekniksystemskiften och konstruera
nya effektiva system for energianvandning behdver Akademiska Hus
allt battre kunskap om energianvandningen i byggnaderna. Energi-
hushéllning kan forbéttras ytterligare i takt med att incitamentsmodel-
ler infors som gynnar séval hyresgéster som hyresvard. | linje med
detta efterstrvas att energikostnader i balanserad omfattning debite-
ras som tillagg till hyran. Vid arsskiftet 2006/2007 debiteras el och
varme separat i 49 procent av kontrakten. Malsattningen &r att fordela
energikostnaderna mellan Akademiska Hus och kunderna pé ett satt
som ger incitament for béda till energibesparningar. Av arets drifts-
kostnader pa 803 Mkr vidaredebiterades 268 Mkr direkt till kund.
Vidaredebiteringsgraden av energi, brénsle och vatten varierar lokalt
mellan 17 och drygt 70 procent och beror bland annat pé andelen
energiintensiva laboratorier samt kontraktens forfallostruktur.
Arbete med att modifiera debiteringsgraden pagéar vid samtliga
kontraktsférhandlingar. P& grund av den langa, genomsnittliga kon-
traktslangden (6,4 ar) kommer dock denna forandring att ta tid.
Lokala variationer i driftskostnadsstruktur férekommer och &r orsa-
kade av:
¢ Qlika vidaredebiteringsgrad av framférallt energi, vilket medfér
olika incitament for hyresgéster att hushélla med denna.

o Aldersstrukturen p& byggnadsbestandet har viss betydelse da
aldre byggnader &r mer energiintensiva.

¢ Orter med teknisk och medicinsk utveckling och forskning har
som regel hogre energikostnader pa grund av den storre andelen
laboratorier.

Akademiska Hus driftskostnader ska beddémas med beaktande
av lokalernas komplexitet, bland annat stora andelar laboratorier,
samt l&ng utnyttjningstid av lokalerna som successivt dessutom
Okar. Laboratorielokaler uppgar till 1,1 miljoner kvm (35 procent) och
ar ur energisynpunkt betydligt mer resurskrdvande &n évriga lokaler.

Regionbolag
Ost Uppsala Stockholm Norr Koncernen
30 64 87 31 304
16 40 62 18 192
5 4 3 20
0 9 1 17
0 0 9 0 5
51 109 171 53 538
157 194 181 133 166
5 12 21 8 61
2 17 22 9 59
0 2 4 2 13
6 17 19 8 80
3 2 26 2 52
16 50 92 29 265
67 159 263 82 803
207 282 278 206 247
34% 71% 62% 17% 49%
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Energiaktiviteter
Akademiska Hus paborjade for ndgra &r sedan ett projekt for uppfolj-
ning och hantering av matvarden och statistik avseende energi- och
vattenanvandning. Projektet resulterade i ett datoriserat verktyg for
koncerngemensam uppfolining av resultat efter atgarder for energi-
effektivisering. Verktyget &r sedan arsskiftet 2005/2006 i bruk i samt-
liga regioner och idag sker all registrering och uppféljning av energi-
och vatten i det nya systemet. Det anvands bland annat for registre-
ring av matvarden, uppfélining av kostnader samt vidarefakturering
av energi. Dessutom medger det enkel tillgang till information om
energianvandning i olika byggnader.

ldag sammanstélls matvarden fran drygt 6 000 métare i syste-
met, vilket medger lattillgénglig uppfdlining av varje enskild anlagg-
ning i koncernen. Resultat presenteras bade i det nya verktyget och
i rapporter frdn koncernens datalager.

Driftskostnadsférdelning 2006
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Det nya systemet ger stora mdjligheter till effektivisering, inte
minst genom en automatiserad och enhetlig energifakturering till
kunderna. Systemet kommer successivt att kompletteras med ytter-
ligare verktyg.

Akademiska Hus infér ocksa en automatiserad timavlasning av
alla méatare, ett arbete som beréknas vara slutfort inom tva ar. Avlas-
ningen omfattar &ven de véaderstationer som installerats pa samtliga
orter. Vaderstationerna ger allmanna klimatdata, graddagar samt
aktuellt vader tillgéngligt i samband med energiutvéarderingar.

Under aret har ocksa ett annat hjalpmedel, "Paletten”, utveck-
lats vidare: det &r en samling handgripliga rekommendationer och
rad att tillampas vid energieffektivisering.
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Underhallskostnader

Underhallskostnader uppstar da atgarder genomfors for att
aterstalla slitna eller skadade byggnadsdelar till ursprunglig
standard och funktion.

Underhallskostnaderna for aret uppgar till 624 Mkr (717). Akade-
miska Hus flerériga satsning pa underhallsatgarder har medfort att
standarden pé fastighetsbesténdet nu generellt sett &r hog och
underhallskostnaderna forvantas relativt sett sjunka i framtiden.
Variationer mellan enskilda ar kan dock vara forhallandevis stora pa
grund av férandringar i volymen ombyggnationer. Sett dver tiden har
underhallskostnaderna utvecklats i niva med hyresintakter och drift-
Overskott. Av underhallskostnaderna avser 257 Mkr (264) akut och
planerat underhall, 252 Mkr (299) underhall i projekt och 115 Mkr
(154) hyresgéastanpassningar. Genomsnittligt for koncernen uppgar
underhallskostnaderna for aret till 192 kr/kvm (219). Akut och plane-

Underhallskostnader Mkr Syd
Akut och planerat underhall 44
Underhall i projekt 117
Kundanpassningar 38
Totala underhallskostnader 199
Underhallskostnader i kr/kvm 397
varav akut och planerat underhaill i kr/kvm 88
varav underhall i projekt i kr/kvm 233
varav kundanpassningar i kr/kvm 76

Underhallskostnader
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Underhallskostnader 2006

rat underhall utgér 79 kr/kvm (81) och underhall i projekt 78 kr/kvm
(92). Regional férdelning av underhéliskostnaderna redovisas i
tabellen nedan. Underhallskostnaderna varierar mellan regionerna,
framst pa grund av underhall i projekt i samband med ombyggnatio-
ner. | Linkdping har exempelvis ombyggnationen av A-huset, som
inrymmer kontors- och undervisningslokaler, medfort att underhalls-
atgarder till en kostnad av 20 Mkr har genomforts. A-huset byggdes
1972 och har fram till nu inte genomgéatt nagot stérre underhallspro-
gram. | region Syd har det under aret forekommit stora ombygg-
nadsprojekt bland annat pa Tandvardshogskolan i Malmo, 53 Mkr,
och Kemicentrum i Lund, 45 Mkr. | Umeé har Universum medfort
underhallsatgérder till en kostnad pa 11 Mkr och i Stockholm upp-
gér motsvarande siffra for ombyggnaden av Konstfack for SIDA och
Naturvardsverket till 26 Mkr.

Regionbolag
Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Summa
39 24 41 73 36 257
34 20 3 53 25 252
25 6 30 2 14 115
98 50 74 128 75 624
190 162 131 135 188 192
76 73 72 77 91 79
66 61 5 56 63 78
49 18 54 2 34 35
Underhaliskostnader, %
35
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underhall,
257 Mkr 25
20
15
10
5

0
2002 2003 2004 2005 2006
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Femarsoversikt

Diagram 2006 2005 2004 2003 2002

Resultatréakning, Mkr
Forvaltningsintakter 4596 4533 4530 4413 4240
Driftskostnader -803 -762 —783 =730 677
Underhéllskostnader —624 717 -806 -835 775
Fastighetsadministration —253 —254 —245 -216 -195
Driftéverskott 2843 2727 2625 2573 2539
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 1874 7214 -478 - -
Centrala administrationskostnader -38 -35 -35 22 —24
Rorelseresultat 1 4649 9917 2119 1604 1604
Finansiellt netto -419 —647 —794 -895 -917
Resultat fore skatt 1 4229 9270 1324 710 687
Arets resultat 3038 6654 950 503 495
Balansrakning, Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 2 48 454 45616 38230 36118 36475
Pagéaende nyanlaggningar 894 1121 806 1555 1251
Ovriga tillgangar 3147 3414 1385 1471 2708
Eget kapital 24 801 22 455 16618 7 506 7248
Réntebarande skulder 18270 19140 17 454 16794 17 390
Ovriga skulder och avsattningar 9424 8556 6349 3138 3099
Kassafléde, Mkr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1777 1675 1200 1591 1575
Kassaflode frén investeringsverksamheten 3 -1 000 -328 -1502 -1894 -1766
Kassaflode fore finansiering 777 1347 -302 -303 -191
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —624 -450 164 -840 -147
Arets kassaflode 3 153 897 -139 -1143 -338
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalavkastning fastigheter, % 9,8 24,7 5,9 1,3 -

varav direktavkastning, % 6,0 6,5 71 71 7,0

varav vardeférandring, % 3,8 18,2 -1,2 -5,8 -
Hyresintakter kr/kvm 1399 1372 1365 1342 1302
Driftskostnader kr/kvm 247 233 238 225 210
Underhallskostnader kr/kvm (inkl kundanpassningar) 192 219 245 257 240
Driftéverskott i férhallande till forvaltningsintékter, % 62 60 58 58 60
Driftéverskott kr/kvm 875 835 799 791 787
Vakansgrad, yta 3,5 3,2 2,8 1,8 1,8
Vakansgrad, hyra 2,6 2,1 1,8 1,2 11
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 2 15000 13903 11534 11089 11243
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, %" 4 12,9 34,2 58 6,9 6,9
Avkastning pa totalt kapital, %2 4 10,0 22,6 5,4 5,9 6,0
Réntebarande nettoléneskuld 16 250 16 336 - . =
Soliditet, % 47,2 44,8 411 - -
Réntetéckningsgrad, % 2 5 434 435 327 179 175
Réntekostnad i relation till rantebarande skulds medelkapital, % 2,5 3,8 4,5 53 5,6
Belaningsgrad, % 5 33,5 35,8 - - -
Utdelning, Mkr 14004 660 394 250 245
Kunder och personal
N&jd kund-index (NKI) 69 67 67 67 63
Genomsnittligt antal anstéllda 434 446 442 430 427
N&jd medarbetar—index (NMI)*** 66 66 66 67 63

" Agarens avkastningskrav &r att avkastningen pa justerat eget kapital ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobligationsranta plus 4,0 procentenheter (till och med 2004 var kravet

2,5) sett 6ver en konjunkturcykel. Under 2006 uppgick den genomsnittliga statsobligationsrantan till 3,52 procent.
2 Enligt IFRS 2006 och 2005.
3 Exklusive vardeférandring férvaltningsfastigheter 2006, 2005 och 2004.
4 Enligt styrelsens forslag till arsstamma den 19 april 2007.
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Kommentarer till femarsoversikt

1 = Resultat, Mkr
10 000

8000

6 000

4000

2000 I
M=

2002 2003 2004 2005 2006

B Rorelseresultat
Resultat fore skatt

Koncernens rérelseresultat uppgick till 4 649
Mkr (9 917) vilket ligger under forra arets rekord-
siffra. Resultatet harhér huvudsakiigen frén ett
Okat driftéverskott om 116 Mkr samt 6kningen
av bedémt marknadsvérde pa fastigheter som
uppgér till 1 874 Mkr. Resultatet fére skatt upp-
gick till 4 229 Mkr (9 270). Finansnettot &r, frdmst
pa grund av den lagre redovisade kostnadsrénte-
satsen, 228 Mkr lagre &n foldret.

2 = Marknadsvarde férvaltningsfastigheter
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Det bedémda marknadsvérdet har 6kat och upp-
gértill 48 454 Mkr (45 616) . Okningen beror delvis
pa under aret nedlagda investeringar uppgaende
till 1 635 och delvis pa ckade fastighetsvérden
frédmts i storstadsomrédden som en féljd av sénkta
direktavkastningskrav.

3. Investeringar och kassafléde, Mkr
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Nettoinvesteringarna 2006 uppgick till 1 804 Mkr.
Under den senaste femarsperioden har nettoinves-
teringarna arligen uppgatt till mellan 1 500 och 2 000
Mkr med undantag av 2005 da delar av fastighets-
bestandet pa Chalmersomradet i G6teborg saldes
till Chalmersfastigheter AB (i diagrammet redovisas
investeringar med negativt tecken).

Resultat fore skatt uppgar till 4 229 Mkr och jus-
teringar fér poster ej ingdende i kassafiédet, framst
orealiserader vérden fastigheter, uppgar till 2 007 Mkr.
Efter minskning béde av kortfristiga fordringar och
av gj réntebédrande skulder, uppgar kassafiédet fran
den I6pande verksamheten till 1 777 Mkr. Netto-
investeringarna paverkade kasssaflédet negativt
med 1 000 Mkr.

Finansieringsverksamheten minskade kassa-
fiédet med 624 Mk till stérsta del beroende pa
utdelning uppgdende till 660 Mkr. Efter féréndringen
i likvida medel uppgar arets kassafiéde till 153 Mkr.

4 = Avkastning, %
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schablonskatt

Avkastning pé totalt kapital

Avkastningen uppgick till 12,9 procent pa eget
kapital och 10,0 procent pa totalt kapital. Det av
dgaren utstallda malet om en avkastning pa eget
kapital pa den genomsnittliga femariga statsobliga-
tionsrédntan plus 4,0 procentenheter sett éver en
konjunkturcykel har uppnétts.

5. Réntetackningsgrad och belaningsgrad, %
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B Rantetackningsgrad
== Belaningsgrad

Beldngingsgraden uppgick till 33,5 procent fér aret.
Réntetéckningsgraden uppgick till 434 procent.
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Regioner och koncern

Nyckeltal fér regionbolagen och koncernen

Regionbolag

Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Koncernen
Nyckeltal
Hyresintakter, kr/kvm 1336 1306 1351 1287 1668 1154 1399
Driftskostnader, kr/kvm 251 229 210 282 277 203 247
Underhallskostnader, kr/kvm 397 190 1562 131 135 188 192
Driftéverskott, kr/kvm 606 809 930 794 1150 689 875
Fastighetsadministrativa kostnader, kr/kvm 83 75 71 73 84 72 78
Vakans, % 3,9% 1,6% 2,4% 6,0% 3,6% 2,3% 3,5%
Direktavkastning, % 5,1% 5,9% 6,6% 7,3% 5,6% 6,8% 6,0%
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 502 133 511932 325308 561 532 948 745 399 311 3248 961
Vakanser, kvm 19721 7835 7752 33192 34126 9329 111 955
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 6443 7251 4729 6170 19671 4190 48 454
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 12773 14 671 14472 11065 20798 10439 15000
NKI och NMI
N&jd kundindex (NKI) 65 69 77 68 66 74 69
Nojd medarbetarindex (NMI) 62 59 69 69 68 71 66

Vakans och direktavkastning, %
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Direktavkastningen uppgar i genomsnitt till 6,0 procent.

Regionbolagen uppvisar en direktavkastning pa mellan
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Hyresintékterna uppgar i genomsnitt till 1 399 kr/kvm och varierar mellan 1 154
kr/kvm i Norr och 1 668 kr/kvm i Stockholm. Skillnaden beror framst pa olika
marknadsférutséttningar. Stockholm, men dven Vést, har ocksa en stérre
andel laboratorier vilket medfér Gkade hyresintakter.

Driftéverskottet rdknat i kr/kvm uppgar till i genomsnitt 875 kr/kvm och &r
hdgst i Stockholm med 1 150 kr/kvm.
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Driftskostnader réknat i kr/kvm uppgar till mellan 203 kr/kvm i Norr och 282 ki/
kvm i Uppsala. Cirka 2/3-delar av driftskostnaderna utgdrs av energi, brdnsle
och vatten. Stockholm har en betydligt stérre andel laboratorier som &r mer
resurskrdvande i detta avseende.

Fastighetsadministration uppgér till mellan 71 kr/kvm i Ost och 84 kr/kvm
i region Stockholm.

Underhallskostnader varierar mest mellan regionbolagen beroende pa
férekomsten av stérre underhallsprojekt dar bland annat Syd under aret
genomfért omfattande atgérder pa Kemicentrum och Tandvérdshogskolan.
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Regionerna

Regionbolagets andel av koncernen
Region Syd
Mkr 2006 2005 Hyresintékter netto Driftéverskott Vakanser, kvm

Hyresintékter netto 671 639 15% 11% 18%
Driftéverskott 304 342
Rorelseresultat 158 238
Arets resultat 20 76

"Ett antal omfattande underhallsprojekt har paverkat regionens rérelseresultat negativt jimfért med féregdende ar. Vakanserna har totalt sett Skat nagot, till stérsta
delen beroende pa att Lunds universitets forhyrning successivt minskar. Under éret har en kraftfull satsning pa 6kad kundndjdhet genomforts vilket resulterat i ett
starkt férbéattrat NKI. Véra viktigaste marknadsférare &r vara befintliga kunder”, séger regiondirektér Mikael Lundstrém.

Region Vast
Mkr 2006 2005 Hyresintakter netto Driftéverskott Vakanser, kvm

Hyresintakter netto 668 706 15% 14% 7%
Driftoverskott 415 441
Rorelseresultat 331 697
Arets resultat 167 320

"Trots ett organisatoriskt svart ar har region Vdst behéllit ett hégt resultat vad géller NKI, vilket kan tillskrivas en professionell och engagerad personal. Regionen
fortsétter att redovisa bra resultat, driftéverskottet har minskat ndgot sedan féregaende ar. Vakanserna har blivit ldgre &n férvéantat tack vare tillfélliga uthyrningar
bland annat pd Matematiskt Centrum”, séger regiondirektér Birgitta Hohlféilt.

Region Ost o .
Mir 2006 2005 Hyresintakter netto Driftéverskott Vakanser, kvm

Hyresintakter netto 439 447 9% 1% 7%
Driftéverskott 303 281
Rorelseresultat 191 179
Arets resultat 62 49

"Under 2006 beslutades om betydande nyinvesteringar med Iangsiktiga hyresavtal i savél Linképing som Norrképing och Orebro. VVara huvudkunder visar
dérigenom bade styrka och framtidstro”, séger regiondirektér Bengt Erlandsson.

Region Uppsala o e
M 2006 2005 Hyresintékter netto Driftéverskott Vakanser, kvm

Hyresintakter netto 723 715 16% 16% 30%
Driftéverskott 447 397
Rdrelseresultat 366 221
Arets resultat 173 49

"Uppsalaregionens tva universitet effektiviserar nu sitt lokalutnyttiande och planerar for framtiden. Detta gér att Akademiska Hus Uppsala nu gér in i en period som
domineras av tunga investeringar. Tack vare en vél skétt ekonomi i bolaget &r det maéjligt att finansiera dessa néadvéndiga framtidssatsningar som uppgar till miljard-
belopp”, sdger regiondirektdr Hans Antonsson.

Region Stockholm
Mkr 2006 2005 Hyresintakter netto Driftéverskott Vakanser, kvm

Hyresintakter netto 15682 15629 35% 38% 30%
Driftéverskott 1102 1028
Rorelseresultat 987 816
Avrets resultat 498 240

"Fastighetsmarknaden i Stockholm har under 2006 varit stark och bolagets verksamhet har utvecklats positivt. Driftéverskottet har dkat med 63 Mkr dels till foljd av
driftséttningar av nya lokaler fér bland annat Sida och Danshdgskolan och dels till fljd av en fortsatt effektivisering av verksamheten. Arets resultat paverkas éven
positivt av bolagets aktiva arbete med fastighetsutveckling genom férséljningen av fastigheten Svea Artilleri 13 i Stockholm”, séger regiondirektor Lennart Karlsson.

Region Norr
Mkr 2006 2005

Hyresintakter netto 461 464 10% 10% 8%
Driftéverskott 276 259
Rdrelseresultat 173 193
Arets resultat 62 68

"De senaste arens relativt hbga investeringstakt kommer fér de ndrmast kommande aren att éterga till mer normala nivaer, &ven om ett par spannande produktioner
dnnu aterstar att genomféra. En god efterfragan, ndjda kunder och medarbetare medverkar till en forvéintad positiv framtida resultatutveckling. De kommande aren
préglas ocksa av sténdiga férbéttringar inom alla delar av férvaltningen”, séger regiondirektér Matias Lindberg.

Hyresintakter netto Driftéverskott Vakanser, kvm
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Finansiering

Koncernens finansiering

Koncernen ska bedriva finansieringsverksamhet med val anpassade
strategier i avvagningen mellan de finansiella riskerna och en lag
finansieringskostnad. Koncernstyrelsen faststaller arligen Finanspla-
nen i vilken den langsiktiga strategiska inriktningen och ansvarsfor-
delningen anges samt konkreta planer for nastkommande érs finan-
sieringsverksamhet. | Finansplanen aterfinns dven bemyndiganden
och mandat fér nastkommande ar samt koncernens risksyn och hur
exponeringen for de finansiella riskerna ska hanteras.

Finansieringsverksamhetens méal och strategier

o Attikraft av koncernens finansiella stéllning och goda rating, inom
ramen for givna riskmandat, uppné en sa lag finansieringskostnad
som majligt.

e Att via de publika finansieringsprogrammen erhélla en kostnads-
effektiv finansiering pé de delmarknader som prissétter koncernens
kreditvardighet mest férdelaktigt.

e Att med en samordnad finansférvaltning majliggdra stordriftsfordelar
och en effektiv hantering av exponering for finansiella risker inom
koncernen.

Mandat fér rantebindning

Den totala skuldportfélien delas upp i fyra separata portfélier med
avseende pa réntebindningen for att renodla den huvudsakliga delen
av skuldportfolien som asétts ett rantebindningsmandat. For berakning
av ranteriskexponeringen inréknas rantederivat. Portfolierna &r féljiande:

Kort portfélj

Koncernens rantebarande nettolaneskuld varierar till folid av de kvar-
talsvisa hyresinbetalningarna. Detta medfor sdsongsmassiga varia-
tioner i rantebindningen. Rantebindningen for 1&n med forfall i avvak-
tan pa varje kvartals hyresinbetalning hanteras darfor i en separat
portfolj. Portfélien kan uppga till maximalt 1 400 Mkr.

Realrdnteportfélj

Realrénteexponering utgdr en diversifiering i skuldportfdlien och
bidrar till att koncernen inte endast exponeras for férandringar i
nominella réantor. Portfolien far uppga till hdgst 15 procent av rante-
bérande skulder. Nettoexponeringen for realrantor uppgick vid ars-
skiftet till 190 Mkr.

Risker och finansiell riskhantering

Finansiell risk Definition av riskexponering

Dedlicerad portfélj

Koncernen har ett fatal storre hyreskontrakt som I6per med réante-
anknuten hyra utdver indexupprakningen. Justering sker med hansyn
till statsléne- eller subventionsrantan, normalt vart femte ar. Detta
motiverar att réanterisken i dessa hyreskontrakt beaktas. Vid arsskiftet
uppgick denna exponering till 1 724 Mkr.

Riskberéknad portflj

Denna portfdlj, som asatts det av styrelsen faststéllda rantebind-
ningsmandatet, uppgick vid arsskiftet till 14 000 Mkr. Mandatet
uttrycks som ett intervall for portféliens genomsnittliga rantebind-
ningstid. Under 2006 har intervallet varit 1 till 3 &r, for att i december
andrats till 1 till 2,5 ar.

Mandat foér kapitalbindning

Styrelsen faststéller &ven ett mandat for kapitalbindningen i syfte att
begransa refinansieringsrisken. Forfallande lan inom en tolvmanaders-
period far uppga till hogst 40 procent av den totala lanevolymen.

Rating

Koncernen har sedan 1996 haft en langfristig AA-rating med stable
outlook samt en kortfristig pad A1+ /K1 frdn Standard & Poor’s. Moti-
vering lyder: "Statligt gda Akademiska Hus kreditvardighet &ter-
speglar bolagets roll som huvudsaklig hyresvard for den svenska
universitets- och hdgskolesektorn; den svenska universitetssektorns
betydelse och dérmed styrka som framste kund, bolagets l&nga
hyreskontrakt, stabila hyresintakter samt forvantan om stod fran
agaren vid ekonomiska svarigheter. Kreditbetyget avspeglar &ven
Akademiska Hus tillfredsstallande resultat, férvantade jdmna intékts-
bas samt bolagets ndgot hdga skuldnivaer.”

Finansieringsformer och faciliteter

Koncernen har varit etablerad pa den publika finansieringsmarkna-
den sedan 1996 och har vél fungerande kortfristiga och langfristiga
finansieringsprogram, savél domestikt som internationellt. Utéver
programmen fanns vid &rsskiftet bankfaciliteter pa 4 200 Mkr, varav
2 700 Mkr var obekraftade.

Riskbegransning enligt policy

Rénterisk Risken for att koncernens resultat paverkas
till folid av férandringar i rantenivan.
Refinansieringsrisk Risken for att kostnaden ar hogre eller finansierings-

mojligheterna &r begrénsade nér forfallande 1&n ska
refinansieras.

Risken for férlust for att motparten inte
fullgér sina ataganden.

Kredit- och motpartsrisk

Risken for att valutaférandringar paverkar
koncernens resultat- och balansrakning.

Valutarisk

Rénterisken ska hanteras inom ett
rantebindningsmandat.

Diversifiering via olika finansieringsformer ska vara
jamn och balanserad. Forfallande 1&n inom en
tolvmanadersperiod far uppga till hogst 40 procent
av den totala lanevolymen. Kreditloften ska finnas i
tillrécklig omfattning.

Limit for motpartsrisker baseras pa rating samt
engagemangets 16ptid. ISDA-avtal tecknas alltid
innan derivattransaktioner genomfors. For stora
engagemang ska CSA-avtal efterstravas.

Vid finansiering i utl&ndsk valuta ska valutarisken
elimineras. Begrénsad valutaexponering i samband
med elhandel accepteras.
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Finansieringsprogram och rating

Rating Ram Utnyttjat nom.
Standard & Poor’s 2006-12-31 2006-12-31
Foretagscertifikat A1+/K1 4 000 Mkr 1610 Mkr
ECP
(Euro Commercial Paper) Al+ 600 MUSD 75 MUSD
MTN
(Medium Term Note) AA 8 000 Mkr 4 390 Mkr
EMTN
(Euro Medium Term Note) AA/A1+ 1500 MUSD 880 MUSD

Réantebarande nettolaneskuld inklusive derivatinstrument

Belopp i Mkr 2006-12-31 2005-12-31
Summa I&n fran finansieringsprogram 16907 17496
Finansiella derivatinstrument 1155 943
Erhalina sékerheter for ingdngna derivattransaktioner 29 498
Summa 6vriga finansiella skulder 1184 1441
SKULDER 18 091 18937
Kortfristiga placeringar 815 418
Kassa och bank 564 807
Finansiella derivatinstrument 462 1376
TILLGANGAR 1841 2601
NETTOLANESKULD

(inklusive finansiella derivatinstrument) 16 250 16 336

| tabellen ovan ingér inte avsattning till pensioner och liknande férpliktelser med 212 Mkr
(202).

Skuldférvaltningen under 2006

Hanteringen av rantebindningen &r centralt for finansieringsverksam-
heten. Underlaget for koncernens agerande &r baserat pa analyser
och tolkningar av finansiella marknader séval domestikt som interna-
tionellt. Koncernens genomsnittliga rantebindning var vid inledningen
av aret 2,4 ar. Fram till senhosten holls rantebindningen relativt stabil
for att darefter forkortas och vid arets utgang vara 1,9 ar.

Tidigt pa aret reviderades den forvantade BNP-tillvéxten upp
samtidigt som arbetsmarknaden s&g allt ljusare ut. Riksbanken lyfte
fram hushéllens dkade skuldséttning och prisuppgangen pa fastig-
hetsmarknaden och uttalade en oro for att utvecklingen skulle kunna
Oka risken for kraftiga korrigeringar senare. Penningpolitiken strama-
des &t successivt och reporéntan hojdes fran 1,5 procent till 3,0 pro-
cent. Trots en forbéattrad arbetsmarknad och férvantningar om sti-
gande l6nedkningstakt bidrog en fortsatt hdg produktivitetstillvéxt till
att begransa kostnadstrycket. Fortsatt internationell konkurrens och
fortroende for centralbankernas inflationsbekdmpning har hallit till-
baka inflationen. Signaler om avmattning i USA, tecken pa att hus-
marknaden boérjar kylas av och sjunkande energipriser har férandrat
scenariot for kortfristiga rantor. Den flackare avkastningskurvan
under slutet av aret har forstarkts i Sverige av inhemska faktorer.
Finansinspektionens rekommendationer gallande diskonteringsranta
for livbolagen samt Riksgéldens prognoser pa ett tkat budgetdver-
skott bidrog till en 6kad efterfragan péa langa obligationer. Denna
efterfrdgan innebar majligheter for Akademiska Hus att emittera
langa obligationer i Sverige i slutet av aret. Fore arsskiftet emitterades

800 Mkr pa loptider mellan 10-14 &r och i januari 2007 emitterades
ytterligare 320 Mkr med 8-12 &rs 16ptid.
Kapitalbindningen forlangdes under inledning av aret till 4 ar

genom en relativt stor obligationsemission i Schweiz. Under aret har
refinansieringen framst skett via de korta finansieringsprogrammen
och kapitalbindningen kortades ddrmed successivt. Obligations-
emissionerna i Sverige i december bidrog till att kapitalbindningen vid
utgéngen av aret var 3,7 ar. 60 procent av koncernens totala finan-
siering harror fran utlandet.

Finansieringskallor Mkr, 1995-2006
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Forfallostruktur for rantebindning och nettolaneskuldens kapitalbindning
per 2006-12-31

Réntebindning Kapitalbindning

Ar Mkr Mkr
2007 12892 3850
2008 -500 2674
2009 1800 2260
2010 2301 3094
2011 och senare 987 4851
Totalt 17 480 16729
Nyckeltal

2002 2003 2004 2005 2006
Réantebarande nettolaneskuld, Mkr - - - 16336 16250
Réantebarande skulder 173901679417 454 19140 18270
Rantetackningsgrad, % 1756 179 327 435 434
Réntebindning, december, ar 3,4 2,4 1,6 2,4 1,9
Kapitalbindning, december, ar 3,9 3,2 2,3 4,0 3,7

1 Omrakning enligt IFRS ej gjord fér 2004 och tidigare.

Finansieringskostnad

IFRS innebdr att derivatportfdlien marknadsvéarderas vilket medfor
betydande resultatvariation inom &ret. Finansnettot uppgick till -419
Mkr (-647), varav orealiserade vardeforandringar i rdntederivat 228
Mkr (43). Den réantebarande nettolaneskulden exklusive kassa och
bank uppgick i genomsnitt till 16 773 Mkr (16 794). | relation till denna
uppgick finansieringskostnaden, enligt IFRS, till 2,48 procent (3,85).
Beréknad enligt de tidigare redovisningsprinciperna uppgick kostna-
dentill 4,24 procent (4,10). Den 31 december var nettoldneskuldens
genomesnittsranta 3,35 (2,35) exklusive, respektive 4,21 (3,50) inklusive
rantederivat. Den hogre rantan forklaras framst av stigande kortfristiga
rantor under aret till folid av Riksbankens héjningar av reporantan.
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Jamforelser olika berakningar av réantekostnaden, %

De nya redovisningsreglerna har inte féranlett nagon forandring i
synen pa anvandningen av réntederivat. Koncernen kommer &ven
framledes, som en upplysning och fér att mojliggdra jamfoérbarhet
med tidigare &r, presentera rantekostnaden, inklusive och exklusive
paverkan av IFRS.

Utsikter fér 2007

Koncernen gor beddémningen att Riksbanken sannolikt kommer att
fortsatta hoja reporantan ytterligare nagot under 2007. Detta motive-
ras av den goda konjunkturutvecklingen, forbattringen pé arbets-
marknaden, Okande enhetsarbetskostnader och pé sikt ett nagot
stigande inflationstryck. Inflationen férvantas trots detta ligga kvar pa
en historiskt lag niva. Internationellt har ECB mot slutet av 2006
uttryckt en fortsatt oro fér inflationsutvecklingen och under 2007
kommer troligtvis den penningpolitiska atstramningen fortsatta. Den
amerikanska ekonomin visar i borjan av 2007 tecken pa att sakta in
nagot och nasta justering av Federal Reserve torde bli en rantesank-
ning aven om denna forvantas dréja. Globalisering, internationell
konkurrens, stort fortroende for centralbankernas inflationsbekamp-
ning, god likviditet och stor efterfragan pa obligationer fran forsak-
ringsbolag, pensionsforvaltare och centralbanker héller nere langa
rantor. Detta beddms begransa riskerna for stigande langa réntor
aven i Sverige.

Réntebarande skuld per arsskifte och dess genomsnittliga réanta

Ovriga
Obligationer, langfristiga skulder,
fast ranta rorlig ranta Certifikat

Mkr Rénta, % Mkr Rénta, % Mkr Rénta, %
2006-12-31 2739 3,70 12063 3,35 2115 2,92
2007-12-31 2171 3,43 11239
2008-12-31 2098 3,35 8679
2009-12-31 2098 3,35 6427
2010-12-31 599 4,01 6484
2011-12-31 599 4,01 3887
2012-12-31 599 4,01 3232
2013-12-31 599 4,01 3230
2014-12-31 599 4,01 1698

_,,-
mi
.
X ]

Portfoltilvaxten for koncernen beréknas bli mattlig under 2007.
Finansieringsbehovet bestar till strsta delen av forfallande 1&n pé 4 500
Mkr. Nettoinvesteringar pa 2 000 Mkr samt utdelningen pa 1 400 Mkr
forvantas till viss del finansieras med det goda kassaflodet fran fastig-
hetsverksamheten. Relativt stora ranteomsattningar i portfdlien bidrar
till att Riksbankens reporantehdjningar bedoms fa begransade effekter
pa koncernens finansieringskostnad. For mer detaljerad information,

se de finansiella noterna.

Totaltinom Réanteswappar,
balansréakningen fast ranta
Mkr Raénta, % Mkr Ranta, %

Réanteswappar,
rorlig ranta Totalt
Mkr Ranta, % Mkr Ranta, %

16907 3,35 5561 5,08 -5561 -2,41 16907 4,21
13410 2761 3,74 2761 13410
10777 3361 3,39 -3361 10777

8525 2061 2,40 -2061 85625

7083 1261 3,66 -1261 7083

4486 961 5,07 -961 4 486

3831 961 5,07 -961 3831

3829 3829

2297 2297
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Projektverksamhet

Sedan foretagets start 1993 har totalt 21 miljarder kronor inves-
terats i ny-, till- och ombyggnader. Det gér Akademiska Hus till
en av Sveriges storsta byggherrar. Med en sa stor arlig projekt-
volym &r det vasentligt fér Akademiska Hus att byggprocessen
ar genomtankt och systematiserad och leder till att projekt
utformas och genomfors sa att foéretaget kan na malsattningen
att erbjuda kunderna kreativa milj6er till ratt kvalitet och konkur-
renskraftiga hyror.

Med kreativa miljider menar Akademiska Hus att byggnaderna ska
vara inspirerande och effektiva att arbeta och verkai, att det ska fin-
nas férutsattningar att kunna tanka lite béattre i hus som byggs och
férvaltas av Akademiska Hus samt att miljiderna och sammansatt-
ningen av olika kunder p& campusomradena ska forstarka den krea-
tivitet som kunderna besitter. Det innebér god arkitektur med avse-
ende pa saval hela campusomraden som pé enskilda byggnader.
Planldsningar ska ge férutsattningar att arbeta effektivt och lokalerna
ska vara grupperade pa ett genomténkt séatt med samband som
kanns naturliga men aven skapar forutsattningar for méten éver
granser. Akademiska Hus har formulerat sarskilda riktlinjer for att
sékra god arkitektur.

Malsattningen &r ocksé att Oka tillgangligheten i hela fastighets-
bestandet sa att i forsta hand alla publika lokaler fungerar béttre for
personer med olika typer av funktionshinder.

Akademiska Hus haller for narvarande pa att introducera ett
nytt gemensamt projektledningssystem som kommer att gora det
|attare att ta tillvara alla de projekterfarenheter som finns inom kon-
cernen.

For att kunna erbjuda konkurrenskraftiga hyror maste investe-
ringen tillsammans med arliga kostnader for drift och underhall mini-
meras. Eftersom Akademiska Hus bygger for en langsiktig forvalt-
ning laggs stor vikt vid att genomféra LCC- (Life Cycle Cost) beddm-
ningar i projekten just for att erhalla en sé bra avvagning mellan
investering och drifts- och underhallskostnader som majligt.

Fastighetsutveckling

Det ligger i sdval kundernas som i Akademiska Hus intresse att den
utvecklingspotential som finns i fastigheterna och campusomradena
tas tillvara pa béasta satt. Akademiska Hus arbetar kontinuerligt med
att utveckla planer for fastigheterna och campusomrédena, planer
som har ett brett anslag och dar alla forutséttningar kartlaggs. Det
kan gélla 6nskemal om 6kad service i form av butiker och restau-
ranger, narhet till bostader, beddmd utveckling av befintlig verksam-
het och tankbar komplettering med andra kunder som ser férdelar
med att vara kunder péa ett campusomrade.

Akademiska Hus féljer fastighetsmarknaden aktivt for att snabbt
kunna identifiera mojligheter att kdpa fastigheter som passarini
kérnverksamheten eller sélja sddana som inte gor det. Akademiska
Hus har vidare ett antal byggrétter i attraktiva Iagen och arbetar aktivt
for att utnyttja dessa.

Att tdnka igenom och ta fram planer for framtida férandringar ger en
bra framforhallning och medfér att det gar snabbare att effektuera
kommande byggprojekt. Tiden for att genomféra ett projekt ar ofta
knapp och det &r av stor vikt for Akademiska Hus att tillvarata varje
mojlighet att vinna tid utan att férlora i noggrannhet och kvalitet.

Tidiga skeden
Det &r i de tidiga skedena, da idéer ska formuleras och projektforut-
sattningar analyseras, som universitet och hdgskolor samt andra
kunskapsintensiva verksamheter har stérst nytta av en byggherre
med gedigna kunskaper om forsknings- och utbildningsmiljéer.
Akademiska Hus erbjuder kvalificerat stdd i dessa tidiga skeden,
de viktigaste i ett projekts genomférande. I[déer om en férandring
kartlaggs och analyseras, lokalbehov identifieras, samband internt
och externt kartlaggs och lokaliseringsalternativ prévas och kost-
nadsuppskattas, hela tiden i ndra samverkan med kunden.
| en forstudie kan ocksé parallella arkitektuppdrag eller taviing
genomfdras for att fa fram ytterligare aspekter pé forandringsarbetet.

Projekteringsprocessen

| Akademiska Hus "Riktlinjer for projektering” beskrivs detaljerat hur
foretaget ser pa projekteringsprocessen och vilka krav som stélls pa
projektledning (oftast egen personal) och projektorer (alltid externa).
Aven hér laggs stor vikt vid de tidiga momenten, framfor allt att ratt
formulera ett byggnadsprogram som méter kundens behov. Att visa
vilka alternativa Idsningar som finns och dess ekonomiska konse-
kvenser relaterat till behovsuppfyllelse ger kunden réatt forutsattningar
att préva hur behoven kan tillfredsstéllas. Forst nér alla konsekvenser
ar klarlagda och accepterade av de medverkande i projekteringspro-
cessen kan beslut om byggnadsprogram tas.

Projekteringsprocessen r i hdg grad beroende av hur byggpro-
cessen organiseras, vilket varierar beroende pa manga ingédende
parametrar. Utgangspunkten &r dock alltid ett genomtankt bygg-
nadsprogram.

Akademiska Hus bygger kontinuerligt byggnader for laborato-
rier och larosalar, vilka ar speciella pa grund av omfattningen och
komplexiteten i fraga om installationer. Akademiska Hus styr i dessa
fall byggprocessen mot upphandling pa relativt fardigprojekterade
handlingar eftersom foretagets gedigna erfarenheter d& kommer till
sin ratt. For byggnader med mindre komplexitet och installationsom-
fattning kan véljas en upphandlingsform som mer ndrmar sig total-
entreprenad.

PROGRAM

onsekvens
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For att en byggnad ska vara enkel att bygga och enkel att anvanda
och skoéta &r det viktigt att utforma den med en hdg grad av generali-
tet. Med ordet generalitet avses saval att en lokal eller byggnad ska
kunna vara anvandbar for olika verksamheter utan &ndring som att
|6sningar &r alméangiltiga och repeterbara. Eftersom bade generalitet
och flexibilitet (enkelt férandringsbar) &r viktiga komponenter i en
projektering och berér samtliga projektorer har Akademiska Hus lagt
fast foretagets syn pa dessa fragor.

Byggprocessen

Upphandling sker alltid enligt Akademiska Hus riktlinjer och alltid i
konkurrens. Baserat pa beddmning av marknad och lokala férhallan-
den bestadms om projektet ska delas upp i médnga mindre delentre-
prenader eller om ett fatal stérre delar ska véljas.

Entreprendrernas erfarenheter och kunskaper om byggmetoder
och materialval &r angeléget att tillféra i ett projekt. Detta kan ske pa
olika satt beroende pé hur byggprocessen &r organiserad. Akade-
miska Hus provar for ndrvarande metoder for samarbetsldsningar
med entreprendrer baserade pa upphandling i konkurrens. Partne-
ring ar en sddan metod.

Akademiska Hus lagger stor vikt vid systematiskt kvalitets- och
milidarbete och att de leverantdrer féretaget arbetar med genomfor

Byggprocessen

Projektering

Utredning

i
!
|
i

Upphandling

sina arbeten med samma inriktning. Akademiska Hus férsékrar sig
om att s& sker genom att i projekt genomfora interna projektrevisio-
ner och andrapartsrevisioner.

Akademiska Hus ménar om att arbeta med sma egna kontroll-
organisationer och stéller krav pa anlitade leveranttrer att dessa
sjalva méaste forsakra sig om att levererad produkt &r fri frén fel. Leve-
rantdren maste kunna pavisa att hans arbete och kontroll utférs med
sadan kunskap och systematik att risken for fel minimeras. Detta
folis upp bland annat genom ovan ndmnda andrapartsrevisioner.

Genom att uppratta bra handlingar for entreprenadupphandling
och kontinuerligt félja upp och styra projektkostnader kan Akademiska
Hus totalt n& kostnadseffektivitet. Inte minst kan ovantade extrakost-
nader minimeras och odnskade tidsférskjutningar métas. Kostnader
for &ndrings- och tilldaggsarbeten for projekt genomférda i Akademiska
Hus regi ligger déarfor normalt pa endast nagra fa procent.

Byggprocessen avslutas med att byggnadens alla system sam-
provas, vilket kan vara nog s& omfattande och tidskréavande. Denna
tidsperiod maste planeras i detalj for att allt ska fungera och for att de
eventuella brister som samprovningen blottar ska kunna atgérdas i tid.

Byggande Inflyttning

'

Kvéllsregn éver Handelshégskolan i Géteborg.
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Projektverksamheten 2006

Koncernens totala projektportfolj uppgér till 8 400 Mkr (5 339). Har

ingér forutom investeringar i fastigheter &ven projektanknutet under-

hall. De olika investeringarna kategoriseras i pagéende/beslutade,

planerade och dvriga.

» Pagaende/beslutade projekt &r projekt som ar igdngsatta eller
beslutade, 4 440 Mkr.

e Planerade projekt &r projekt dar ndgon form av uppgorelse eller
Overenskommelse finns mellan bolaget och hyresgést, 915 Mkr.

« Ovriga projekt ar projekt under utredning, 3 045 Mkr.

Under 2006 har projektportfolien dkat beroende pa nagra storre pro-
jekt som tillkommit under aret. De storsta av de pagdende projekten

Driftsatta projekt 2006> 50 Mkr

Nybyggnad/
Projektnamn Ort om- tillbyggnad
Biomedicinskt centrum hus D Lund Nybyggnad
Angstrém hus 7 Uppsala Nybyggnad
Tre Vapen 2 Stockholm Om- och tillbyggnad
Matematiska Vetenskaper Goteborg Om- och tillbyggnad
Maskiningenjéren 1 Stockholm Ombyggnad
A-huset, ombyggnad del B Linkdping Ombyggnad
Kemicentrum 1 Lund Ombyggnad
TVH Labflygeln Malmd Ombyggnad
Berzeli lab/Nano Lund Ombyggnad
Pagaende/beslutade projekt 2006-12-31 >50 Mkr

Nybyggnad/
Projektnamn Ort om- tillbyggnad
Karolinska Institutet Sience Park Stockholm Nybyggnad
Pedagogikum Uppsala Nybyggnad
Musikhdgskolan Stockholm Nybyggnad
Hus 21 Karlstad Nybyggnad
Bilbergska huset Orebro Nybyggnad
LMC Goteborg Nybyggnad
Djurhus Stockholm Nybyggnad
IKSU tillbyggnad Umea Nybyggnad
Tre Vapen 2 Naturvérdsverket Stockholm Om- och tillbyggnad
Kékenhus, om- och tillbyggnad hus 6+7  Norrképing Om- och tillbyggnad
Tre Vapen 2 Teaterhdgskolan Stockholm Om- och tillbyggnad
Naturvetarhuset Umea Om- och tillbyggnad
C-huset etapp Il Luled Om- och tillbyggnad
Ultuna Undervisningshuset Ultuna Om- och tillbyggnad
Ultuna Ekologihuset Ultuna Om- och tillbyggnad
Kemicentrum Lund Ombyggnad
A-huset, ombyggnad del C Linkdping Ombyggnad
Histologi Goteborg Ombyggnad
Geo-Vetenskap Stockholm Ombyggnad

ar nybyggnation av Pedagogikum i Uppsala, 516 Mkr, ombyggnad
av Tre Vapen for Naturvardsverket i Stockholm, 293 Mkr, nybyggna-
tion av Karolinska Institutet Science Park, 540 Mkr samt nybyggna-
tion av Musikhdgskolan, 460 Mkr, &ven de i Stockholm.

Fordelat per region, dominerar Stockholm och Uppsala projekt-
verksamheten. Dérefter &r den relativt jamnt férdelad dver landet. Av
den totala projektvolymen utgdr nybyggnader cirka 30 procent och
andelen om- och tillbyggnader resterande del. Nivan &r densamma
som tidigare ar. Detta innebér att andelen om- och tilloyggnader
beloppsmassigt Okar till knappt 6 000 Mkr.

Under 2006 har investeringarna i fastigheter och pagéende
nyanlaggningar uppgatt till 2 400 Mkr (1 482).

Total Hyrestid Beraknat arligt
investering, Mkr Kunder ar driftéverskott
281 Lunds universitet 10 19
121 Uppsala universitet 20 9

397  SIDA 10

117 Chalmersfastigheter AB 20

101 Danshégskolan 10

85  Linkopings universitet 7

75  Lunds universitet 10

71 Malmd hégskola 10

67  Lunds universitet 10
Total Hyrestid Beréaknat arligt
investering, Mkr Kunder ar driftéverskott
540  Biovitrum 15 34
516  Uppsala universitet 20 39
460  Musikhdgskolan 10 28
278  Karlstads universitet 20 22
150  Orebro universitet 15 10

97  Goteborgs universitet 20
77 Biovitrum 20 6
60  Stiftelsen universitetshallen 10 5

293  Naturvardsverket 6

130  Linkdpings universitet 10

130  Teaterhtgskolan 15

79 Umea universitet 7

69  Lulea tekniska universitet 10

64  Sveriges lantbruksuniversitet 20

61  Sveriges lantbruksuniversitet 10

353  Lunds universitet 10

83  Linkopings universitet 7

62  Goteborgs universitet 10

53  Stockholms universitet 14
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VERKSAMHETEN

Projektbeskrivning

Framtidshus for naturvetenskap och teknik i Karlstad

Naturvetenskap och teknik ska fa mer plats pa universitetsom-
radet i Karlstad. Har bygger Akademiska Hus ett nytt hus, en
karaktarsbyggnad som ska spegla universitetets héga ambitio-
ner for utbildning och forskning inom teknik och naturveten-
skap. Ett hus for kreativitet och méten.

Universitetsomradet i Karlstad ligger samlat i stadens utkant. Det ar
ett campus i standig utveckling med bland annat ett prisbeldnt uni-
versitetsbibliotek och "Studenternas Hus”, ett servicecenter, som de
senaste tillskotten. Befintliga byggnader ar dessutom i sténdig
omvandling for att méta kraven fr&n en dynamisk verksamhet hos
det unga universitetet.

Det senaste projektet i raden &ar &nnu ett nybygge, ett hus spe-
ciellt for teknik och naturvetenskap. Huset kommer att sta klart for
invigning sommaren 2008. Har ska vetenskap och méanniska moétas i
en rad kreativa milj¢er. Lokalerna utformas for att ge majlighet for en
ny pedagogik dar teori omsatts i praktik i pedagogiska verkstader,
experimentrutor och valutrustade laboratorier. Det innebér att huset
byggs med stora dppna ytor och manga platser for eget arbete som
komplement till de traditionella l&rosalarna. Larosalarna &r i sin tur
flexibla och kan vid behov omvandlas till grupparbetsrum. Den
undervisande och forskande personalens miljo ar utformad for att
stimulera moéten med mindre arbetsrum till forman for fler gemen-
samma utrymmen. Ny informationsteknologi spelar en allt storre roll i
undervisningen. En multimediastudio i form av ett hdngande &gg, en
av husets mest spannande arkitektoniska I6sningar, blir darfor ett
viktigt inslag.

Universitetet vill utdka kontakten med det omgivande samhéllet
och néringslivet. En stor del av huset ar darfér publikt med ytor for
konferenser och utstéllningar samt ett café. En generts glasfasad
ska ge insyn i den dagliga verksamheten och visa ett Oppet, inbju-
dande och kreativt universitet.

Projektet genomférs som ett partneringprojekt, vilket innebar ett
néra samarbete med kunden och entreprendrerna. Man soker stan-
digt de basta, mest kostnadseffektiva och kreativa I6sningarna i varje
fas. Huskroppen utformas generellt med flexibel interior for att kunna
férandras Gver tid och anpassas till nya undervisningsémnen.

Med invigningen av huset fullbordas universitetets vision 2010
for den fysiska miljon. Akademiska Hus arbetar nu tillsammans med
universitetet, kommunen och andra vidare pé en ny vision och plan
for att utveckla universitetsomradet och ¢stra Karlstad ytterligare.

Fakta:

® Projektkostnad: 278 miljoner kronor
¢ 15 600 kvm totalarea

* 3 100 kvm labblokaler

* 600 studentarbetsplatser

® 204 arbetsrum

« Atta datasalar

* 150 caféplatser

¢ En multimediastudio

 Invigning sommaren 2008

Spénnande arkitektur, Sppna ytor och flexibla ldrosalar kdnnetecknar Akademiska Hus nybygge for Karistads universitet som beréknas sta klart sommaren 2008.

—

Bild: Christian Frisenstam, Nordstrand Frisenstam Rung
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Utmarkelser for genomférda projekt

Akademiska Hus har tilldelats manga utmarkelser
for hog kvalitet inom arkitektur och miljo

2004
KTHs bibliotek Stockholm
Helgopriset

Musikhégskolan Orebro
Arets byggnadspris, Byggnadsnamnden
i Orebro

Academicum Géteborg
Nominerat till Arets bygge, Tidningen Bygg-
industrin

Sprék- och litteraturcentrum Lund
Nominerat till Kasper Salinpriset
Lunds stadsbyggnadspris 2004

2005

Campus Akroken Sundsvall

Charter Awards, internationellt stadsbygg-
nadspris

Biblioteket vid Hégskolan i Gévle

Arets basta bygge, Bygg- och milivkontoret
i Gavle kommun

Nominerat till Stora Samhallsbyggarpriset

Tomas Hallén
Stora Energipriset 2005

2006
Férvarshégskolan Stockholm
Arets Grona tak

Férsvarshdgskolan och Utrikespolitiska
Institutet Stockholm

Nominerad till Betongvaruindustrins arkitek-
turpris

Dramatiska institutet Stockholm
Nominerat till Betongvaruindustrins arkitek-
turpris

2003 Geocentrum, Lund Lunds stadsbyggnadspris Institutionen for omvardnad och neurotec, Karolinska Institutet, Huddinge Nominerad till Kasper Salin
priset Operahdgskolan, Stockholm Nominerat till Arets byggen 2002 Biblioteket, Karlstads universitet Karlstad kommuns byggnadspris KTHs bibliotek,
Stockholm ROT-priset Designcentrum, Lund Nominerat till Arets byggen 2001 Entrébyggnaden, Kemiska institutionen vid Chalmers tekniska hégskola,
Goteborg Per och Alma Olssons pris for god byggnadskonst Sambiblioteket, Harnésand Nominerad till Vasternorrlands 1&ns mest omtyckta byggnad i samband
med Arkitekturaret Universitetsbiblioteket i Kalmar Nominerad till Kalmar lans mest omtyckta byggnad i samband med Arkitekturaret 2000 Féretagsekonomi
vid SU, Stockholm Nominerade till &rets ombyggnad, Tidningen Byggindustrin Sambiblioteket, Harnésand Arets bibliotek, DIK-férbundet 1999 Aula Magna,
Frescati, Stockholm European Steel Design Award Zenit, Linkdping 1999 &rs arkitekturpris, SAR Ostra Gétaland 1998 Akroken, Sundsvall Bista Fargmiljo,
Malareméstarnas Riksforening, Stadsmiliéradets pris Alnarpsgarden, Alnarp Europa Nostra Awards GEO-huset, Frescati, Stockholm Betongelementférening-
ens arkitekturpris Aula Magna, Frescati, Stockholm Stockholms Handelskammares arkitekturpris, Stockholms hembygdsférenings arkitekturpris Kristianstads
Hoégskola Kristianstads kommuns Byggnadsmilipris 1997 Konradsberg, Stockholm Stockholms Byggmastarférening, ROT-diplom Aula Magna, Frescati,
Stockholm Nominerat till Kasper Salin-priset KTH:s huvudbyggnad, Stockholm ROT-priset, Méleribranschens hedersomnamnande for fargmilié; Alnarpsgar-
den, Alnarp Helgopriset, Lomma kommuns pris for god byggnadskultur 1995 Lundberglaboratoriet, Goteborg Basta Fargmiljo, Malareméastarnas Riksforening
Ekologihuset, Lund Delat stadsbyggnadspris Handelshégskolan, Goéteborg Kasper Salin priset, Per och Aima Olssons pris for god byggnadskonst 1994
Wallenbergsalen, Géteborg Betongelementforeningens arkitekturpris 1993 Artisten, Géteborg SAR Vast Arkitekturpris, Per och Aima Olssons pris for god

byggnadskonst

Arets Grona tak 2006 finns pa Campus KTH i Stockholm pé en nybyggd fastighet dér Férsvarshégskolan &r hyresgést. Akademiska Hus har hdr anlagt tre tak med
véxter for att uppna flera miljiéférdelar — en attraktiv utemiljé fér hyresgésterna, en bibehéllen gronska i omrédet och en béttre hantering av regnvattnet.

Foto: J6rgen Orback
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Miljo

Hur lever Akademiska Hus upp till sin miljépolicy? Med kon-
kreta exempel fran verksamheten under 2006 visas héar pa sam-
bandet mellan ambitioner och visioner i AkaVision 2010 och det
vardagliga arbetet.

Akademiska Hus ska vara miljécertifierat och darmed uppfylla
tillampliga lagar, férordningar och andra krav

Koncernen ar sedan tidigare certifierad enligt ISO 14001:1996. Certifie-
ringsorganet SP genomférde darfér en uppgraderingsrevision i juni 2006
och granskade dé& bland annat koncernens hantering av interna revisio-
ner, ledningens genomgang, lagefterlevnad, méal och handlingsplaner
samt awvikelsehantering utifrén de hojda kraven i 1ISO 14001:2004.

Revisionen resulterade i att koncernen erhdll certifikat enligt den
nya ISO-standarden. Certifieringsorganet SP har darutéver genom-
fort uppfdliande revisioner i region Syd, Vast, Ost och Stockholm
med slutomddmet: "Koncernen och dotterbolagen har ett mycket
bra fungerande miljdarbete. Engagerad ledning och medarbetare
gor att man lyckas bra i sitt arbete med miljofragor.”

Nya ISO 14001:2004 innebér bland annat hardare krav pa sys-
tematiserad och dokumenterad kontroll av lagefterlevnad. For att
mota detta krav har Akademiska Hus under aret anslutit sig till en
webbaserad tjanst for kontinuerlig uppdatering av géllande lagar,
férordningar och lokala féreskrifter.

Akademiska Hus ska verka for att kraven pa att férebygga
féroreningar som kan uppkomma i verksamheten uppfylls
Koncernen har under &ret arbetat med att férebygga féroreningar,
bland annat genom att ta fram instruktioner for hantering av kéldmedia.
Akademiska Hus har &ven medverkat i Kretsloppsradets styrgrupp
och referensgrupp i arbetet med en branschgemensam standard,
"Riktlinjer for kretsloppsanpassad avfallshantering vid byggproduk-
tion och rivning”. Region Stockholm har tecknat ramavtal med Sell-
bergs avseende avfallshantering i projekt for att sékerstéalla en kor-
rekt hantering fran byggarbetsplats till avfallsstation.

Elanvandning
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Akademiska Hus bygger och forvaltar fastigheter pa ett
miljdanpassat och resurssparande satt
Ett verktyg for att kvalitets- och miljiésakra projektprocessen har
utvecklats under aret. Ett viktigt hjalpmedel har &r en koncernge-
mensam mall for miljiéstyrning i byggprojekt. Enligt denna formuleras
projektspecifika miljomal utifrén en riskanalys som gérs i det enskilda
projektet. Mallen strukturerar och férenklar uppfélining av miljidarbetet.
Inom forvaltningen sker styrning och uppfolining av miljiomal
och -aktiviteter med hjalp av de verksamhets- eller affarsplaner som
upprattas pa varje enhet, forutom det I6pande arbetet baserat pa
instruktioner som styr hantering av inkép, avfall, kdldmedia med
mera. Som ett exempel kan ndmnas att koncernen under 2006 har
paborjat framtagandet av métplaner for radonmatning i koncernens
fastigheter.

Akademiska Hus verkar for att likvardig miljdomsorg visas av
kunder, leverantorer och 6vriga samarbetspartners sa att den
far genomslag i hela verksamheten

Akademiska Hus har under &ret aven genomfort olika aktiviteter till-
sammans med kunder for att skapa samsyn kring viktiga miljofragor
sésom energifdrbrukning, avfallshantering och en god innemiljé.
Exempel pa detta &r broschyren "Sluta slosa” som tagits fram till-
sammans med Stockholms universitet, Kungliga Tekniska hdgskolan,
Karolinska Institutet, Operahdgskolan och Danshdgskolan i Stock-
holm. Materialet anvands bland annat i aktiviteten "Energijakten” pa
Stockholms universitet.

Ett framgangsrikt exempel pa hur Akademiska Hus i samverkan
med kunden kan spara energi ar det tredriga incitamentsavtal som
sléts med Stockholms universitet (SU) avseende fastighetsomradet
Frescati 2003. Akademiska Hus hade som mal att spara 6 procent
pé energianvandningen (el och varme) under 2003-2005. Om SU
medverkade till att besparingen blev stdrre &n sex procent av 2002
ars forbrukning skulle 50 procent av dverskottet ga till en gemensam
miljéfond. Energiférbrukningen minskade med 8,6 procent eller 5,5

Varmeanvéndning
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miljioner KWh, vilket under perioden gav néstan 3,3 miljoner kronor i
besparing. Av de 2,6 procent som éversteg malet placerades halften,
cirka 570 000 kronor, i en milifond som Akademiska Hus och SU
tillsammans beslutar dver.

100 000 kronor har avsatts fér de tio forsta institutionerna som
miljidiplomerar sig pa SU. Under 2006 har tva institutioner erhallit
10 000 kronor vardera efter godk&nd diplomering.

Under 2006 anordnades ocksé en energisparjakt med medel
ur den gemensamma miliéfonden. Energisparjakten pagick under
november manad och innebar att var och en som slog av datorn och
slackte ljuset vid dagens slut deltog i ett lotteri med fina priser sdsom
mikrovagsugnar, vattenkokare och biobiljetter.

For varje fastighet efterstravar Akademiska Hus den mest
effektiva energil6sning en till nytta for saval kunder som
Akademiska Hus

Da energianvandningen stéar for en stor del av koncernens miljopa-
verkan 8r samtliga medarbetare engagerade for att i varje fastighet
effektivisera och minska denna. Exempel pa detta ar Akademiska
Hus medverkan i Boverkets arbete med forslag till ny lag om energi-
deklarationer. Ett stort antal energikartlaggningar har &ven gjortsi
fastighetsbestandet. Dessa har lett till en hel del férandringar, allt fran
ombyggnader av ventilationsaggregat till justering av styrtider.

Akademiska Hus ger hog prioritet at energieffektiviseringar och
utveckling av alternativ energiproduktion
Under 2006 invigdes ett av Europas storsta energilager for varme och
kyla vid kemicentrum i Lund. Lagret ger varme och kyla till hela kemi-
centrum pé cirka 50 000 kvm och &aven kyla till narliggande byggnader.
Provborringar har genomforts for att utvardera mojligheterna
till ett akviferlager for produktion av kyla och varme vid Akademiska
Hus fastigheter i Kristianstad.
Akademiska Hus vill inte bara minska férbrukningen av energi,
utan &ven véaxla till miljdmassigt béattre energislag, till exempel fjérr-
varme och -kyla. Region Ost kdper exempelvis bara sa kallad "grén

Vattenanvéandning
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el” till Linkdpings universitet. Akademiska Hus har ocksé undersokt
mojligheten till egen produktion av fiarrvarme tillsammans med
Locum i Stockholm.

Akademiska Hus vager in miljopaverkan vid val mellan olika
material, produkter och tjanster

Akademiska Hus har system och hjalpmedel i savél forvaltning som
byggproduktion for val av kemiska produkter och byggvaror. Sedan
flera ar tillbaka miljdbeddms inbyggda varor i ny- och ombyggnads-
projekt. Vid upphandling av tjanster sdsom konsulter och entrepre-
norer pa arsavtal och ramavtal utgor miljé en parameter vid utvarde-
ring av anbud.

Nya ISO 14001:2004 faststaller ett vidgat ansvarstagande for
att varje leverantér har relevant miljiokunskap med hansyn tagen till
arbetsuppgiften. Darfér anvander Akademiska Hus ett system for
prekvalificering avseende bland annat kvalitet, miljé och arbetsmiljo
vid upphandling av ram- eller &rsavtal for konsulter och entreprendrer.

Akademiska Hus prévar och utvecklar teknik och metoder
med god miljéprofil

Akademiska Hus prévar éven alternativ energiproduktion i IBmpliga
projekt som t.ex. energiglas med solceller. Tekniken testas nu i ett
flertal projekt, bland annat i fasad p& KTH och pa tak pa Campus
Gérdet respektive i Linkdping.

Ett annat exempel &r Akademiska Hus medverkan till energi-
forskning i kraftcentralen pa Chalmers. Koncernen medverkar aven i
ett flertal externa arbetsgrupper for att féra miljidarbetet i branschen
framat, bland annat i Kretsloppsradet och i Bygga-bo-dialogens regi.

Exempel pa detta &r koncernens engagemang i utvecklingen
av MilaB, ett miljidbeddmningssystem for byggvaror.

Akademiska Hus bedriver, féljer upp och informerar om
miljdarbetet pa ett effektivt satt

Miljdarbetet ska vara en naturlig del i verksamheten. Darfor folier miljo-
ansvaret med linjen. Koncernens miljdnatverk och regionernas miljé-
samordnare utgor ett stod i linjen pa alla nivaer. Det &r darfor vasent-
ligt att informationsflddet fungerar vél i hela organisationen. Det struk-
turerade milidarbetet ar latt tillgangligt for samtliga medarbetare pa
AkaCampus, koncernens intranat.

Uppfoéliningen av miljdarbetet sker bland annat genom intern-
revisioner (totalt 14 stycken under 2006). Tio av dessa har utférts av
interna revisorer, vilket &r ett led i erfarenhetsaterforingen mellan regi-
onerna. Akademiska Hus féljer &ven upp miljdarbetet genom I6pande
kontakter mellan bland annat ledningsgrupp, miljdsamordnare och
driftpersonal.

Akademiska Hus stréavar efter en hog kunskapsniva inom miljé.
Det har lett till att koncernen har medverkat i Bygga-bo-dialogens
arbete med att ta fram miljdutbildning fér olika kategorier i branschen.
Ett antal medarbetare har under aret gatt denna utbildning till miljo-
pilot och har sedan p& hemmaplan vidarebefordrat kunskapen till
sina arbetskamrater. Aven interna utbildningsinsatser sker punktvis
vid behov. Under 2006 har ett antal medarbetare genomgétt utbild-
ning i MilaBs miljdbeddmningssystem.
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Avstamning évergripande miljomal och aktiviteter for Akademiska Hus ar 2006
Miliéaspekter och vision (ur AkaVision 2010)

ENERGIHUSHALLNING

Vi ger hog prioritet at energieffektiviseringar och utveckling av alternativ energiproduktion.

For varje fastighet efterstravar vi den mest effektiva energildsningen till nytta fér saval kunden som oss.

Langsiktigt

Andelen kdpt energi,
angivet i KWh/m2,

ska minskas med 10%
till &r 2010 och 30% till
ar 2025 jamfort med ar
2000.

Ar 2006

 Det totala energibehovet ska for &r 2006 minskas
jamfort med 2005 &rs utfall. © Andel hyreskontrakt dar
elen separatredovisas ska redovisas. ® Utslapp till luft
av koldioxid beroende pa energiproduktion (egen eller
indirekt) ska redovisas. ® Aktiv medverkan i branschens
utveckling avseende energihushéalining.

MATERIALHUSHALLNING

Genomforda aktiviteter

* Under aret har flera energieffektiviseringsprojekt
genomforts, exempelvis utbyte av ineffektiva belys-
ningsanlaggningar, nattvandringar med efterfoljande
besparingsaktiviteter, samarbetsprojekt med hyres-
géster i syfte att spara energi etc.

* Modeller har tagits fram dar hyresgésten fér ett dkat
incitament for att spara el.

 Vara utslapp av véaxthusgaser ar starkt kopplade

till energianvandningen och i princip alla vara anlagg-
ningar ar anslutna till lokala fiarrvarmenét och vi ham-
tar arligen information fran vara energileverantorer
om ekvivalenta utslapp av véxthusgaser (CO,) vid
energiomvandling.

» Akademiska Hus &r sedan flera &r engagerade i
olika lokala och nationella natverk med syfte att finna
nya och gemensamma angreppsséatt for att effek-
tivisera energianvandningen. Exempel pa sédana
natverk ar Bygga-bo-dialogen, BELOK, Byggherre-
forum, Kretsloppsradet, UFOS med flera.

Vi bygger och forvaltar vara fastigheter pa ett miljanpassat och resurssparande satt.

Uppnadda mal

2006 ars energianvandning &r i princip
oférandrat jamfort med féregéende ar
matt per kWh/m2. Dock bér nédmnas
att Akademiska Hus redan &r 2005
uppnadde Kretsloppsradets langsik-
tiga miljdmal for energibesparing till
ar2010.

* Under aret har det i de hyreskontrakt
som omférhandlats inférts en klausul
avseende sdrredovisning av elanvand-
ning. ® Utslapp av vaxthusgaser i form
av koldioxidekvivalenter baseras pa
leverantdrsdata. Nar det géller utslapp
av vaxthusgaser pé grund av elanvand-
ning baseras redovisning pa Vattenfalls
uppgifter om den nordiska elmixen.

* Som ett snitt for riket galler for fiarr-
varme cirka 30 gr CO,/kWh och fran el
cirka 6,5 gr CO,/kWh.

Langsiktigt

¢ Mangden byggavfall
som deponeras ska
fram till &r 2010 ha
minskat till halften jam-
fért med &r 2005.

Ar 2006

* Avfall till deponi i investeringsprojekt ska redovisas.
* Aktiv medverkan i branschens utveckling avseende
materialhushallning.

UTFASNING AV FARLIGA AMNEN

Genomforda aktiviteter

o Krav stdlls i upphandlingsdokument att sorterat
avfall och avfall som ska laggas pa deponi samlas in
och dokumenteras.

» Akademiska Hus har medverkat i séval stygrupp
som referensgrupp i Kretsloppsréadets utvecklings-
projekt "Riktlinjer for kretsloppsanpassad avfallshan-
tering vid byggproduktion och rivning”.

Uppnadda mal

¢ Deponiavfall dokumenteras genom
att kvitto sparars i varje enskilt projekt.

Vi ska verka for att kraven pa att forebygga fororeningar som kan uppkomma i verksamheten uppfylls samt verka for att miljdarbetet standigt forbattras.

Langsiktigt

* Material och produkter
som anvands i bygg-
nad eller i dvrig verk-
samhet ska inte
péverka manniskors
hélsa eller milié negativt.

INNEMILJO

Ar2006

* Akademiska Hus ska ha fungerande system for:

a/ utfasning av odnskade kemiska produkter i forvalt-
ningen. Antalet produkter i koncernen med kemiskt
innehéll pa "svarta listan/undvikslistan” ska reduceras
jamfort med 2005. b/ Beddémning av miliopaverkan vid
val mellan olika material och produkter. Mer an 50 pro-
cent av antalet investerings-/ombyggnadsprojekt ska
anvanda MilaB for utvardering av farliga &mnen i mate-
rial och varor.

* Aktiv medverkan i branschens utveckling avseende
utfasning av farliga dmnen.

Genomforda aktiviteter

Akademiska Hus arbetar med "kriterier for val av
kemiska produkter” samt struktuerar ink&psrutin for
produkter med kemiskt innehall. ® Akademiska Hus
ar delagare i och anvandare av MilaB miljiobeddmning
av byggvaror.

 Krav pa att MilaB anvands vid investerings- och
ombyggnadsprojekt stélls i projektens miljioprogram.
* Akademiska Hus har medverkat i i Kretsloppsradets
arbetsgrupper for "Utveckling av byggvarudeklaratio-
ner” och "Webbplats fér byggvarudeklarationer”.

* Akademiska Hus &r aktivt drivande i MilaB, miljo-
beddmning av byggvaror.

Véra fastigheter och campusomraden ska tillmétesga vara kunders éver tiden skiftande behov.

Uppnadda mal

o Ett kontinuerligt arbete med att redu-
cera produkter med innehall fran
“svarta listan” pagar. Milab anvands
generellt i projekt.

* Forslag till ny mall for byggvarudekla-
rationer.

® En dversyn av kriterier for miljo-
beddmning har gjorts tillsammans med
Byggd Milj6.

Langsiktigt

* Inga konstaterade
hélsoproblem finns
registrerade samt att
kund ska vara néjd
med inomhusklimatet.

Region
Syd

Vést

Ost
Uppsala
Stockholm
Norr
Totalt

Ar 2006

* Forbattra utfallet "ndjda kunder” i NKl-enk&at med en
enhet pa fragorna

- Lokalerna ar trivsamma.

- Lokalerna har bra inomhusklimat.

- Lokalerna &r andamalsenliga.

Vi ska medverka i branschens utveckling avseende
god innemilj6.

* Ta fram en plan med syfte att kartlagga radonfére-
komst i vara byggnader.

* | alla investeringsprojekt som pabdrjas under 2006
ska risk for fuktskador bedémas.

El El
kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV)
2004 2005 2006 2004 2005 2006
127 125 130 101 98 102
133 123 125 102 94 96
134 128 126 108 103 102
168 161 156 130 122 118
120 115 121 112 90 93
122 121 118 99 98 95
133 128 129 110 100 100

Genomforda aktiviteter

* NKI enkat genomférd under 2006.

* Akademiska Hus har medverkat vid framtagande av
ny R1, Svenska Inneklimatinstitutet.

e Kartlaggning av radonférekomst pagar.

 Krav pa metodisk fuktsékring stalls pa leverantorer i
projekt enligt mall.

¢ Krav stalls i mall till miljidprogram.

Uppnadda mal

* Resultatet av NKI matningen utfoll sa
att:

- lokalerna &r trivsamma 6kade med 2
enheter.

- lokalerna har bra inomhusklimat mins-
kade med 1 enhet.

- lokalerna &r &andamélsenliga kade
med 1 enhet.

* Dar radonhalt Gverskrider gréansvérden
for skolor och utbildningslokaler, det vill
séga 200 bq, vidtas atgarder.
 Fuktdimensionering utférs generellt i
investeringsprojekt och stérre ombygg-

nadsprojekt.
Varme Vérme Vatten
kWh/kvm LOA(TV) KkWh/kvm BTA(TV) liter/kvm LOA(TV)
2004 2005 2006 2004 2005 2006 2004 2005 2006
130 124 117 104 97 92 367 339 337
125 108 111 83 80 85 459 356 434
112 106 102 90 85 83 519 457 423
195 191 194 151 144 147 550 504 496
138 131 138 129 108 106 568 436 463
119 117 114 96 94 92 439 402 406
137 132 134 112 103 104 492 418 435
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ORGANISATION

Medarbetare

Friskare medarbetare med ny halsosatsning

Foér Akademiska Hus medarbetare kdnnetecknades 2006 av en
ny satsning pa halsa och friskvard. Féretaget marker av en allt
hardare konkurrens om kvalificerad arbetskraft. Darfor blir det
viktigare att fortsatta utveckla Akademiska Hus till en alltmer
attraktiv arbetsgivare.

Med AkaVision 2010 har Akademiska Hus skapat en gemensam
vérdegrund med utgéngspunkt i affarsidén och fortydligad med
"KALLE” som stér for de fem nyckelorden kreativitet, attraktivitet,
langsiktighet, lbnsamhet och effektivitet.

Processorientering

Koncernen bedriver ett omfattande processarbete och samord-
nings- och utvecklingsarbetet foljer ledningssystemet och process-
kartan. Det kan noteras att den nya plattformen for intern information
och kommunikation, intranatet AkaCampus, ar uppbyggt efter pro-
cesskartan.

Koncernen har definierat verksamhetens processer och hur
dessa ar knutna till varandra och beskrivit detta i en dvergripande
processkarta. Denna utgor utgangspunkt for att pa olika nivaer
kunna styra, félja upp och utveckla verksamheten. Detta innebér att
den koncerngemensamma styrningen och samordningen sker dels
via linjen, befintlig linjeorganisation, dels i en matrisorganisation via
processerna. Ledningen faststaller arligen mal och nyckeltal for res-
pektive process.

Personalutveckling och nyanstallningar

Kombinationen av tekniskt intressanta forvaltningsmiljoer, stora och
avancerade byggnadsprojekt och kundernas kvalificerade verksam-
heter har bidragit starkt till att attrahera nya medarbetare till Akade-
miska Hus.

Pensionsavgangarna i Akademiska Hus ©kar nu successivt och
tilsammans med en allmén 6kning av rérligheten och hardare kon-
kurrens pé arbetsmarknaden blir det &nnu viktigare &n tidigare att
positionera Akademiska Hus som en attraktiv och utvecklande
arbetsgivare.

Resultat fran Spiritprogrammet

Utbildnings- och utvecklingstakten i koncernen ar fortsatt hog.
Eftersom merparten av Akademiska Hus kunder &r verksamma inom
hogre utbildning och forskning &r det viktigt att medarbetarna fran
bdrjan har en god utbildningsniva och att de under sin anstalining
kontinuerligt vidareutbildar sig for att folja kundernas férnyade krav
och forutséttningar.

Utbildningskostnaden per anstalld 2006 var i genomsnitt
18 000 kronor (18 000), vilken omfattar extern och intern utbildning.
P& grundval av affarsplaner och de individuella mal som diskuteras
fram i utvecklingssamtalen, far varje medarbetare en personlig
utvecklingsplan. Utbildningen omfattar bade férdjupning inom res-
pektive fackkompetenser, men &ven generella utbildningar inom till
exempel kundvard och personlig utveckling.

En géng per &r hélls en gemensam utbildningsdag for alla med-
arbetare i koncernen da stor vikt Iaggs vid 6kad kunskap om och for-
stéelse for de delar av koncernen dér man inte sjalv ar verksam. Till
utbildningsdagen inbjuds &ven kunder och andra externa personer
som forelasare. Tva ganger per ar traffas dessutom alla lednings-
gruppsmedlemmar fran samtliga bolag, cirka 50 medarbetare, for
utvecklingsaktiviteter och erfarenhetsutbyte. Utveckling av koncer-
nens processer sker i cirka 15 natverk med representation fran
bertrda enheter. Natverken, som utgdr en bra bas for bade individu-
ell och organisatorisk utveckling, tréffas normalt 3-6 génger per ar.

Friskvardssatsning
Akademiska Hus har i samarbete med hélsoféretaget Spiritgruppen
erbjudit alla anstallda att delta i ett tredrigt halsoutvecklingsprogram
for att ©ka medvetenheten om hélsa och minska ohélsan. Totalt del-
tog 87 procent av medarbetarna i personalutvecklingsprogrammet
under 2005/2006. Mottagandet hos de anstéllda har varit positivt
och manga har forbattrat bade kostvanor och kondition. Totalt har 73
procent bra kostvanor jdmfért med 34 procent ndr programmet star-
tade. 67 procent har forbéattrat sin kondition vilket klart dverstiger det
uppsatta malet pa 45 procent.

Sjukfranvaron uppgick till 4,0 procent varav langtidssjukfran-
varon, det vill sdga sammanhangande sjukfranvaro omfattande minst

Férandring av kondition, %
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60 dagar, utgjorde 2,6 procent. Detta &r en kraftig forbattring jamfort
med féregaende ar da totala sjukfranvaron var 5,4 procent och lang-
tidssjukfranvaron var 3,6 procent.

For att forebygga och minska kostnaderna for sjukfranvaron har
Akademiska Hus tillsammans med Alecta arbetat fram en koncern-
gemensam handlingsplan for sjuk- och rehabiliteringshantering. Pla-
nen har férankrats hos samtliga chefer som ocksé har fatt en utbild-
ning i hanteringen. Méalet &r att genom en enhetlig hantering som
tydliggjorts fér bade chefer och medarbetare skapa férutsattningar
for ett battre omhandertagande nér nagon drabbas av sjukdom.

Utbildningsniva, %

Akademisk examen,dvrigt, 5% Gymnasie-/yrkesskola, 57%

Akademisk examen,
ekonomi, 5%

Grundskola, 6%

Akademisk examen
teknik, 12%

Akademisk utbildning, 15%

Koncernens Cirka 420 anstéllda traffa,

o S varje ar i augusti pg
utbilaningsdag. 2006 hs denna dag i Lul;d €n gemensam

Akademiska Hus har diplomerats av Alecta pensionsforsakring
for sitt arbete med att stérka kunskapen inom féretaget om bland
annat ITP, sjukfranvarokostnad och rutiner for att uppréatthalla kon-
takt med sjukskrivna medarbetare.

Personalomsattningen har 6kat och ligger fér 2006 p& 10,6
procent (4). Framsta orsakerna &r pensionsavgangar samt omorga-
nisering och rationalisering av ekonomiadministrationen.

Aldersfordelning, %

Upp till 25 ar, 1% 46 till 55 ar, 30%
61 &r och uppat, 11%

56 ar till 60 ar, 16%

26 till 35 ar, 14% 36 till 45 ar, 28%
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Medarbetarundersékning

Hur ndjda medarbetarna &r med sin arbetssituation och med Akade-
miska Hus som arbetsgivare mats arligen i en enkat. 2006 ars enkat
visade att koncernen stabiliserats pa en god niva.

Svarsfrekvensen var mycket hog, 94 procent (91) av medarbe-
tarna deltog. Resultatet redovisas som ett néjd medarbetarindex,
NMI, p& koncernniva, pa regional niva samt for enskilda fastighets-
och férvaltningsomraden. Betygsskalan ar 100-gradig dar 70-80 &r
ett starkt betyg och dver 80 &r excellent. Utfallet for 2006 blev ett
NMI pé 66 (66). De viktigaste faktorerna bakom NMI &r arbetsgivare
(foretagets mal, fortroende for hogsta ledningen och arbetssatt) och
arbetsuppgifter.

Sammanfattningsvis uppgav 81 procent av medarbetarnai
NMI-undersdkningen att Akademiska Hus var minst lika bra eller
battre &n foregdende &r.

Resultatet frdn medarbetarenkéten ligger till grund for ledares
och chefers utvecklingsplaner, bade pé individuell- och gruppniva.

Arbetsmiljcertifiering

I slutet av maj &r 2006 beslutades att certifiera koncernens arbets-
miljdarbete i enlighet med AFS 2001:1 "Systematiskt arbetsmiljo-
arbete”. Arbetet med att utforma enhetliga rutiner och kartlégga
risker och utbildningsbehov har pagétt under hosten. Certifierings-
revisionerna har inletts och vi beréknar att dessa kan avslutas under
véren 2007 da vi kan erhélla ett certifikat for koncernen.

I NMI-undersokningen hojde medarbetarna betyget fran 83 il
84 p& den fysiska arbetsmiljén. Aven dvriga arbetsmiljéfaktorer far
braresultat i undersékningen.

Medarbetarna uppmuntras att paverka sin egen arbetssituation
genom bland annat medarbetarenkaten, utvecklingssamtal, forbatt-
ringsforslag och engagemang i koncerngemensamma projekt som
AkaVision 2010.

Sveriges basta arbetsplats

For sjunde aret anordnade Alecta tavlingen Sveriges béasta arbets-
plats. Med utmérkelsen vill Alecta uppmuntra arbetsplatser som

Utdrag ur medarbetarundersékningen

insett sambandet mellan gott ledarskap och medarbetarskap, god
arbetsmiljo och I6nsamhet och som med roliga och kreativa idéer
kan inspirera andra till framgéng.

Akademiska Hus deltog for andra éret i tavlingen och gick &ven
i &r till final. Akademiska Hus blev dérmed forsta foretag som nomi-
nerats bland de tio framsta foretagen tva ganger i rad. | &r var kon-
kurrensen mycket hard. Sammanlagt 126 foretag anmalde sig och
deltog i den enké&t som alla medarbetare far svara pa. De tio foretag
som gick vidare till final utsattes fér ett omsorgsfullt examinations-
arbete med bland annat djupintervjuer med anstallda.

Som nominerat foretag far man en omfattande aterforingsrapport
med omddmen om vad som givit positivt respektive negativt betyg.
Akademiska Hus fick hoga poéang for bland annat arbetet med det
Overgripande styrdokumentet AkaVision, nya intranatet AkaCampus,
god laganda och arbetet med certifiering av arbetsmiljon.

Mot béttre balans i kdnsférdelningen

Akademiska Hus hade vid arets slut 419 tillsvidareanstéllda, varav 24
procent &ar kvinnor. Det finns en medveten strévan att uppna en béttre
balans i konsfordelningen bade inom befattningarna i organisationen,
och inom ledningsgrupper och koncerngemensamma natverk. | de
mer operativa befattningarna ar fastighetsbranschen fortfarande
mycket mansdominerad, men Akademiska Hus har exempelvis tta
kvinnliga férvaltare och sex kvinnliga projektledare i traditionsenligt
manliga befattningar.

Mangfaldsarbete

Akademiska Hus har cirka 12 procent (cirka 50 personer) anstallda
med utléndsk bakgrund, hélften &r teknisk personal och resterande
arbetar inom administration och ledning. | foretagets riktlinjer ingér
att arbeta for en 6kad etnisk mangfald som bland annat innebaér att
foretaget vid varje rekryteringstillfalle ska vaga in etnisk méangfald
som en viktig faktor.

Fordelning av antal anstéllda i befattning och kén

2004 2005 2006 Kvinnor Man
Jag staller upp pa bolagets mal 87 85 86 Drifttekniker 4 167
Jag ér totalt sett mycket nojd Forvaltare 8 22
med mina arbetsuppgifter 77 78 78 Fastighetschefer 1 1
Vart bolag satsar pa utbildning av Projektledare 6 18
medarbetarna fér att utveckla :
féretagets samlade kompetens 75 73 74 Ekonomipersonal 37 5
Vért bolag ger mig méjlighet att Ledning 4 12
utveckla min kompetens 75 75 77 Ovriga tjanster 39 85
Jag &r totalt sett mycket néjd med
min nérmaste chef 79 79 79
Jag har befogenheter att sjélv atgérda
problem som uppstar i arbete 82 82 84
Trivs du pé jobbet 87 86 87
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Koncernens styrning

Det 6vergripande malet ar vardeskapande

Ett kontinuerligt arbete pagar for att utveckla regelsystem och
rutiner som sékerstaller transparens, en tydlig ansvarsférdel-
ning mellan olika bolagsorgan samt ett vél fungerande styrelse-
arbete.

Denna rapport, som faststalldes av styrelsen i januari 2007, beskriver
strukturen och processerna for koncernens styrning, ledning och
kontroll. Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning (Bolagskoden)
samt tillampar de riktlinjer som regeringen anger i sin agarpolitik
(www.naring.regeringen.se).

Avsteg fran Bolagskoden

Koden &r skriven fr bolag med ett spritt &gande. Valberedningen &r i
forsta hand ett organ for aktiedgare att bereda beslut i tillsattnings-
fragor. For de av staten helagda bolagen ersatts kodens regler om
valberedning av principerna om en strukturerad nomineringsprocess
som aterfinns i statens dgarpolitik (se nedan). Akademiska Hus till-
l&mpar darfér inte reglerna i Bolagskoden som rér tillséttande av sty-
relse och revisorer.

Akademiska Hus uppdrag

Huvuduppgiften &r att erbjuda landets universitet och hdgskolor
andamalsenliga och sunda lokaler for utbildning och forskning. Bola-
get ska ocksé ha ett ansvar att som forvaltare tillvarata de stora eko-
nomiska och kulturella vérden som finns i fastigheterna. Akademiska
Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag pa kreativa och
andamalsenliga milider for hdgre utbildning och forskning.

Agarstyrning - statens agarpolitik

Akademiska Hus &ags till 100 procent av svenska staten genom
Néringsdepartementet. Agaren har instélliningen att &gandet i Aka-
demiska Hus ska vara langsiktigt. Regeringen och Néringsdeparte-
mentet beslutar om statens &garpolitik och riktlinjer for foretag med
statligt &gande.

Arsstamma ska hallas inom sex mé&nader fran rakenskapsérets
utgdng men bor aga rum fore den 30 april varje &r. Vid &rsstdamman
véljer aktiedgaren bland annat styrelse och revisorer samt beslutar
om ansvarsfrinet fér styrelse och verkstallande direktor.

Regeringens mal &r att styrelsen ska ha hdg kompetens som ar
val anpassad till bolagets verksamhet, situation och framtida utma-
ningar.

Agaren tillimpar en strukturerad nomineringsprocess vid till-
sattning av styrelseledamaoter och revisorer. Nomineringsprocessen
drivs och koordineras av enheten for statligt &gande inom Nérings-
departementet. Urvalet av ledamdter kommer frén en bred rekryte-
ringsbas.

Styrelsen och dess arbete

Styrelsen svarar for den évergripande forvaltningen av bolagets
angelagenheter enligt aktiebolagslagen samt i dvrigt beslut i fragor
av stdrre strategisk och ekonomisk betydelse. Vidare beslutar styrel-
sen om stdrre investeringar och avyttringar samt faststaller budget
och arsbokslut. Styrelsens arbete styrs av den av styrelsen arligen

faststallda arbetsordningen. Arbetsordningen faststéaller styrelsens
arbetsformer, instruktioner for verkstallande direktdr samt instruktio-
ner for styrelsens kommittéer.

Styrelsen har under 2006 bestatt av sju bolagsstdmmovalda
ledamoter samt tva ledamoter som representerar de anstéllda i bola-
get. Av de sju bolagsstémmovalda ledaméterna ar en ledamot tjans-
teman inom Regeringskansliet.

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och foretrader
styrelsen och bolaget gentemot &garen. Vidare ansvarar ordféranden
for utvardering av styrelsens arbete.

Styrelsen sammantrader vid minst fem tillfallen per ar varav ett
ska &gnas at fragor av l&ngsiktig strategisk karaktér. Vid behov halls
extra sammantraden for sarskilda fragor. Koncernens revisorer deltar
arligen vid minst ett styrelseméte och styrelsen har under aret vid ett
tilifélle tréffat bolagets revisor utan nérvaro av Vd eller annan person
frdn koncernledningen. Under 2006 sammantréadde styrelsen enligt
foljande:

Januari Bokslutsrapport, investeringar
Mars Arsredovisning, investeringar
April (tvd moten) Kvartalsrapport, investeringar, arbetsordning

for styrelsen, ansvars- och befogenhetsférdel-
ning, val av medlemmar till finans-, erséttnings-
och revisionskommitté.

Juni Investeringar, ansvars- och befogenhetsférdel-
ning (justering)

Juli Delérsrapport

Augusti Strategifragor

Oktober (tva m&ten) Delérsrapport, investeringar, styrelseutvarde-
ring, entledigande och tillsattande av verkstél-
lande direktor

December Affarsplan och budget 2007 inklusive dvergri-
pande arbetsmiljo- och miljiomal, finansplan
samt jamstalldhets- och mangfaldsplan

Under aret har styrelsen haft tio protokollférda sammantraden.
Styrelsemedlemmarna far den skriftliga dokumentationen som ror
dagordningen i god tid fore varje styrelsesammantréade.

Styrelseledamoternas narvaro pa métena redovisas nedan.
Narvaro for styrelseledaméterna i koncernstyrelsen

Antal méten under 2006: 10 stycken

Styrelseledamoéter Narvarat pa antal moéten

Charlotte Axelsson 9
Sigbrit Franke 9
Marianne Férander 10
Maj-Charlotte Wallin 9

Birgitta Kantola 3 (avgick ur styrelsen vid &rsstamman 27 april)
Per Granath 10

Claes Ljungh 10

Parzin Seradii 9

Svein Jonsson 10

Gdran Wendel 5 (invaldes i styrelsen vid &rsstamman 27 april)
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Under &ret har styrelsen utsett tre stycken kommittéer (utskott),
finanskommittén, revisionskommittén och ersattningskommittén.

Under aret har styrelsen utsett tre stycken kommittéer (utskott):
Finanskommittén

Antal méten
Ledamdter Uppgifter under 2006
Claes Ljungh Kommitténs uppgift &r att bereda och 2
Goran Wendel folja finansieringsfragor och darvid
bista styrelsen i dessa fragor.
Revisionskommittén
Antal mdten
Ledamdter Uppgifter under 2006
Maj-Charlotte Wallin Kommitténs uppgifter ar att bista sty- 3
Per Granath relsen i fragor rorande ekonomisk risk,
Marianne Férander rapportering, extern revision och bista
agaren vid val av revisorer.
Erséattningskommittén
Antal méten
Ledamdter Uppgifter under 2006
Sigbrit Franke Kommittén har som uppgift att forbe- 1
Charlotte Axelsson reda beslut om I6ne- och anstélinings-

Claes Ljungh villkor fér vd och direktion.

Vid métena kan ocksa koncernens ekonomidirektor, finansdirektor,
planeringsdirektdr, vice verkstéllande direktdr och verkstéllande
direktdr delta som féredragande. Samtliga deltagare har medverkat
vid métena under aret. ,&terrapportering av kommitténs arbete sker
till styrelsen.

Koncernens styrning

AkaVision 2010 ar det dvergripande instrumentet for styrning och
kontroll av koncernen. Visionen omsétts arligen i en dvergripande
afférsplan.

Koncernens styrning utgér fran koncernledningen och direktio-
nen. Koncernledningen bestér av koncernchef, planeringsdirektor,
finansdirektdr, ekonomidirektdr, it-chef, informationsdirektdr, mark-
nadsansvarig, teknisk direktor och koncernjurist. Direktionen bestér
av koncernchef, planeringsdirektér och de sex dotterbolagens verk-
stéllande direktorer.

Styrningsstruktur Akademiska Hus

Staten som dgare « Statens agarpolitik

Styrelse « Finanskommittén
« Revisionskommittén
« Ersattningskommittén

VvD

Koncernledning
Direktion

Externa styrningspaverkande
regelverk Regionstyrelser

« IFRS « Vd-beslut
» Aktiebolagslagen i i « Direktiv
« Svensk kod for bolagsstyrning [ARCUWECLIGEETE | Riktlinjer

Intern styrning
« AkaVision 2010

Verkstéllande direktdr, som tillika &r koncernchef, leder verk-
samheten inom de ramar som styrelsen bestamt. Till koncernchefen
rapporterar dotterbolagens verkstéllande direktérer samt personer i
koncernledningen.

Koncernledningen ska vara vd:s stéd i att leda verksamheten,
framfor allt i att driva och utveckla styrprocessen, ledningssystemet
och stddprocesserna samt att bereda fragor for koncernstyrelsen.
Koncernledningen ar procességare for stddprocesserna forutom
Byggprojekt.

Direktionen ska vara vd:s stdd i att leda verksamheten, framfér
allti att driva och utveckla koncernens huvudprocess. Direktionens
uppgift ar ocksa att vara radgivare till koncernchefen om verksam-
hetens affars- och strategifragor. Direktionen &r procességare for
huvudprocessen och stédprocess Byggprojekt.

Moderbolagets enheter ansvarar bland annat fér koncernens
ekonomiska rapportering, finansiering, it, juridik, kommunikation och
information samt évriga frdgor av koncerndvergripande natur. Vissa
koncerngemensamma omraden, sésom till exempel miljé och
energi, hanteras genom nétverk av personer fran olika delar av kon-
cernen.

Erséttningar och andra anstéliningsvillkor till personer i ledande
befattning utgar i enlighet med statens "Riktlinjer for anstallningsvill-
kor for ledande befattningshavare”.

Dotterbolagens styrning

Moderbolagets vd &r ordférande i samtliga dotterbolagsstyrelser.
| vrigt ingér externa personer med lokal kdnnedom om naringsliv
och hdgskola/universitet och representanter for de anstallda. Vid
samtliga styrelsem&ten &r dotterbolagets verkstéllande direktor
foredragande.

Investeringsérenden initieras och bereds av bolagsledningen for
att sedan prévas av respektive dotterbolagsstyrelse. Vid storre inves-
teringar ska arendet, sedan det tillstyrkts av dotterbolagsstyrelsen,
beslutas av koncernstyrelsen.

Dotterbolagen har egen bolagsledning som majliggér en effektiv
styrning av bolaget.
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STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL

Allmént

Styrelsen har ett dvergripande ansvar fér den finansiella rapporte-
ringen och ansvarar enligt aktiebolagslagen och Bolagskoden fér
den interna kontrollen. Denna rapport har uppréttats i enlighet med
kodens avsnitt 3.7.2 och 3.7.3 och &r ddrmed begransad till intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Rapporten &r inte
en del av den formella &rsredovisningen och har inte granskats av
bolagets revisorer.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar inom
Akademiska Hus en process som involverar styrelse, ledning och
personal och ar utformad for att ge en rimlig férsékran om att fére-
tagets méal uppnas i féliande hanseenden:

e Andamaélsenlig och effektiv verksamhet.
e Tillforlitlig finansiell rapportering.
e  Efterlevnad av tilldmpliga lagar och férordningar.

Den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen beskrivs
inom fem omréden som utgdr basen fér en god kontrollstruktur.

Kontrollmiljén

Dokumentet AkaVision 2010 beskriver Akademiska Hus sétt att
arbeta, att méta kunder, att ta hand om tillgangar och att méta fram-
tiden. AkaVision 2010 har kommit till genom ett arbete dar alla i fore-
taget deltagit. Arbetet har lett fram till en affarsidé, till mal och strate-
gier och till en beskrivning av féretagskulturen — ett annat ord for fére-
tagets satt att agera i olika sammanhang. Med AkaVision 2010 som
grund uppréttas ett antal direktiv och riktlinjer for vissa strategiska
omréden inom Akademiska Hus, till exempel fastighetsvardering och
finansiering. Under 2006 har en organisatorisk férandring genom-
forts genom att en gemensam ekonomi- och personalenhet skapats.
Den nya enheten, som frdmst har transaktionsintensiva arbetsupp-
gifter, sékerstéller en kontrollfunktion gentemot den regionala k&rn-
verksamheten da den &r organisatoriskt skild frdn denna.

Riskbeddémning

| riskanalysen for Akademiska Hus galler det att identifiera proces-
serna dar risken for vasentliga fel i den finansiella rapporteringen &ér
hogst. Risken beddms som hogst i de processer dar effekterna av
eventuella fel riskerar att bli stora eftersom vardena i transaktionerna
ar stora eller att processen innehéller stor komplexitet. De viktigaste
har bedémts vara:

Intéktsrisker. Lokaler som saknar kund har oftast kvar sina kost-
nader. Vakansgraden for Akademiska Hus &r for branschen forhal-
landevis I&g men representerar en utebliven intékt pa drygt 100 Mkr.
Uppfolining av vakansgraden sker manatligen.

Kostnadsrisker. Betraffande forvaltningskostnaderna utgdr
energikostnadsutvecklingen den stérsta risken. Ovriga kostnader
beréknas folja den allménna kostnadsutvecklingen. Energikostnads-
utvecklingen folis dagligen och rapporteras minst en gang per manad
till koncernledningen.

Fastighetsvéardering. | fastighetsvarderingsprocessen ar det
bland annat viktigt att utvecklingen pé fastighetsmarknaden f6ljs och
att man pa olika satt har frekventa avstdmningar med externa varde-
rare. De varderingsparametrar med mera som anvands stédms av
med revisionskommittén.

Finansiering. Koncernens finansieringsverksamhet och dess
risker beskrivs pé sidorna 46-48. Utvecklingen inom finansierings-
frdgorna bereds i finanskommittén och rapporteras vid varje styrelse-
mote.

Kontrollaktiviteter
Med hjélp av standardiserade rapporteringsrutiner och beslutade
arbetsordningar ska fel och avvikelser férhindras, upptéckas och
korrigeras. For véasentliga processer har bade risker och kontroller
dokumenterats i framtagna processbeskrivningar.

Generella risker finns avseende samtliga poster i rapporteringen.
I matrisen pé nésta sida visas de mer specifika risker samt tillhérande
kontrollstrukturer som &r férknippade med de vasentliga resultat-
och balansposterna i Akademiska Hus verksamhet. Riskhantering
avseende dessa poster har hdgst prioritet. Inom resultatrékningen &r
dessa hyresintakter, driftkostnader, vardeférandringar samt finan-
siella poster. Inom balansrékningen utgdrs de av férvaltningsfastig-
heter och réntebarande skulder.

Information och kommunikation

Under 2006 har ett nytt intranat tagits i bruk dar samtliga géllande
direktiv och riktlinjer, anvisningar samt manualer finns publicerade.
Inom koncernen tréffas ocksé olika yrkeskategorier regeloundet
inom de olika processerna i ndtverksmdéten. System och rutiner finns
for att forse styrelse och ledning med nddvandiga rapporter i relation
till satta mal.

Uppfdljning

Styrelsen erhaller vid varje styrelsemote ekonomisk information och
analys samt en avrapportering fran senaste mote i de olika kommit-
téerna.

| revisionskommittén diskuteras forutom revisionsfragor storre
principiella fragor med avseende pa den finansiella rapporteringen
bland annat rérande fastighetsvérdering.

Koncernledningen genomfér resultatuppfélining genom ett rap-
porteringssystem som dels innehaller budget dels tidigare faktiska
resultat, nyckeltal, avvikelser med mera.

For att sékerstélla en konsekvent och enhetlig finansiell rappor-
tering finns ett standardiserat rapporteringspaket fér alla enheter
beskrivet i koncernens rapportmanual. Samtliga rapporterande
enheter anvénder samma konto-/kodplan och samma ekonomi-
system.

Uppfélining av processer och kvalitet & inom Akademiska Hus
en egen process.
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Resultatrékning

. Kontrollstruktur - . .
Post Risker .° n n‘) Strur Kontrollstruktur — processtéd Kontrollstruktur — systemstéd
direktiv med mera

Hyresintakter — Forfallostrukturer
— Samtliga hyresintékter deb-
iteras ej
— Korrekt hyresintakt deb-
iteras ej
Driftskostnader - Riktlinje for elhandel
Vérdeférandringar for- - Felaktigt beréknade — Direktiv for fastighets-
valtningsfastigheter marknadsvéarden vardering
Finansnetto — Rénterisk — Direktiv for finansiering
— Refinansieringsrisk - Riktlinje fér backoffice-

— Kredit- och motpartsrisk funktionen

— Valutarisk

Balansrakning

Kontrollstruktur -

ST direktiv med mera

— Processbeskrivning av hyres-
processen

— Processbeskrivning kundres-
kontra/hyresdebitering

— Processbeskrivning elhandel

- Organisatoriskt atskild
backofficefunktion

— Varderingshandbok och pro-
cessbeskrivning framtagen.
Grénsdragning mellan vad
som ér tillgang och vad som
ska kostnadsféras

— Processbeskrivning finan-
siering

- Organisatorisk atskild
backofficefunktion

Kontrollstruktur — processtod

— Systemkontroller i hyres-
system

— Energiuppfoliningssystem

— Avstamning av anlagg-
ningsregister

— Enhetligt systemstdd

— Avstdmningar i finanssystem

Kontrollstruktur — systemstod

Forvaltningsfastigheter - Sékerstallan att alla — Direktiv for fastighets-
férvaltningsfastigheter vardering
redovisas
— Sékerstallan av korrekt
vardering
Rantebadrande skulder  — Ranterisk — Direktiv for finansiering
— Refinansieringsrisk — Riktlinje for backoffice-

— Kredit- och motpartsrisk funktionen

— Valutarisk

- Vérderingshandbok och pro-
cessbeskrivning framtagen.
Grénsdragning mellan vad
som &r tillgdng och vad som
ska kostnadsféras

— Processbeskrivning Finan-
siering

- Organisatorisk atskild
backofficefunktion

— Avstdmning av anlagg-
ningsregister

— Enhetligt systemstéd

— Avstémningar i finanssystem
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Styrelse och revisorer

STYRELSE

Claes Ljungh

Fo&dd 1950. Ordférande sedan 2004. Ledamot sedan 2002.
Generaldirektdr, Kammarkollegiet. Ordférande i Svenska
Skridskoférbundet, ledamot i styrelsen fér Teracom AB.

Charlotte Axelsson

Fodd 1948. Ledamot sedan 1998. Vd i HSB Stockholm.
Ordférande i styrelsen for arbetsgivarorganisationen Fastigo,
ledamot i styrelsen for Statens Fastighetsverk. Dessutom
styrelseuppdrag som sammanhanger med arbetet som vd

i HSB Stockholm.

Sigbrit Franke

Fédd 1942. Ledamot sedan 2001. Universitetskansler, Hog-
skoleverket. Ordférande i styrelsen for Stiftelsen L&ngmanska
kulturfonden, Kungliga Dramatiska Teatern, ledamot i styrelsen
for MISTRA (Stiftelsen for miljidstrategisk forskning).

Claes Ljungh Charlotte Axelsson Sigbrit Franke

Marianne Férander

Fodd 1967. Ledamot sedan 2003. Kanslirdd pa Narings-
departementet, Enheten for statligt &gande. Ledamot i
styrelsen for Vasallen AB, Specialfastigheter Sverige AB.

Per Granath
F6dd 1954. Ledamot sedan 2005. Vd och koncernchef for
Humana Group AB. Ordférande i Svefa Holding AB.

Sveinn Jonsson
Fodd 1942. Arbetstagarledamot (SEKO) sedan 2001. Marianne Forander Per Granath Sveinn Jonsson
Drifttekniker p& Akademiska Hus Syd AB. Inga 6vriga
styrelseuppdrag.

Parzin Seradji

Fodd 1959. Arbetstagarledamot (Ledarna) sedan 2001.
Driftingenjor p& Akademiska Hus Stockholm AB. Inga
dvriga styrelseuppdrag.

Maj-Charlotte Wallin
F6dd 1953. Ledamot sedan 2004. Vice vd i Alecta Pensions-
férsékring, ms. Inga dvriga styrelseuppdrag.

Goran Wendel
Fodd 1954. Ledamot sedan 2006. VVd i Svenska Bostéder AB.
Ledamot i styrelsen fér arbetsgivarorganisationen Fastigo. Parzin Seradii Maj-Charlotte Wallin Goran Wendel

REVISORER

Peter Gustafsson

F6dd 1956. Revisor i Akademiska Hus sedan 2003.
Deloitte AB.

Auktoriserad revisor.

Anita Nilsson

Fodd 1955. Revisor i Akademiska Hus sedan september
2006. Riksrevisionen.

Auktoriserad revisor.

Peter Gustafsson Anita Nilsson

Akademiska Hus Arsredovisning 2006 | Styrelse och revisorer ‘ 65



ORGANISATION

Direktion och koncernledning

Frén vénster: Lennart Karlsson I Am‘onssoril, WEUES Lijﬂberg,
Birgitta Hohlfélt, Thomas Norell, Mlikael Lundstrém, Bengt Erlandsson,
Anders Rubensson.

DIREKTION

Thomas Norell"

Fodd 1944. Koncernchef och vd Akademiska Hus. Anstélld 1993. Studier vid
Stockholms universitet. Tidigare erfarenhet: Planeringsdirektér Byggnadsstyrel-
sen, departementsrad Finansdepartementet.

Styrelseuppdrag: Vice ordférande Stipendiestiftelsen for Japanstudier.

Hans Antonsson

Fodd 1950. Regiondirektdr Akademiska Hus Uppsala. Anstélld 1996. Civilin-
genjér. Tidigare erfarenhet: Vd Akademiska Hus i Umed/Luled, vd UMI Fastig-
hetsutveckling, chef fastighetsavdelningen Umea kommun, byradirektoér chef
lokalférsorining, Umea universitet.

Bengt Erlandsson

Fodd 1946. Regiondirektér Akademiska Hus Ost. Anstalld 1993. Byggnads-
ingenjor. Studier vid Linkdpings universitet. Tidigare erfarenhet: Fastighetschef
Byggnadsstyrelsen, omradeschef AB Stangastaden, personalansvarig Tekniska
Verken i Linkdping AB.

Birgitta Hohlfalt

Fodd 19568. Regiondirektor Akademiska Hus Vast. Anstélld 2005. Forvaltnings-
socionom Géteborgs universitet. Tidigare erfarenhet: Planeringsrad Akademiska
Hus koncernkontoret, lokalférsériningschef och driftchef Karlstads universitet,
planeringschef Fastighetskontoret Karlstads kommun.

Lennart Karlsson

Fodd 1954. Regiondirektdr Akademiska Hus Stockholm. Anstalld 1993. Civil-
ingenjor, Executive MBA. Tidigare erfarenhet: Vd Forvaltnings AB Galéren, pro-
jektledare Ake Larson Byggare AB.

Matias Lindberg

F6dd 1965. Regiondirektdr Akademiska Hus Norr. Anstélld 2006. Forvaltnings-
ekonom. Tidigare erfarenhet: Vd AB Telgebostader, Vallonbygden AB samt
Arehus AB.

Mikael Lundstrém

Fodd 1961. Regiondirektdr Akademiska Hus Syd. Anstélld 2005. Civilingen-
jor. Tidigare erfarenhet: Vd vid Jonas Lang LaSalle AB, marknadsomrades-
chef Skandia och férvaltningschef i sddra regionen, NCC.

Anders Rubensson

Fédd 1951. Planeringsdirektér Akademiska Hus. Anstélld 1993. Socionom.
Tidigare erfarenhet: Avdelningsdirekt®r och regional administrativ chef med
mera inom Byggnadsstyrelsen.

Styrelseuppdrag: Ledamot i ALMEGA Fastighetsarbetsgivarna.

Fran vénster: P'e%rantsiﬁ?] Karlsson, Carolin?berg Sjéqvist,
Hans Lindh, Tomas Hallén, Gunnar Oders, Katarina Hadgg Peterson,
Thomas Norell, Anders Rubenson. Saknas: Agneta Rodosi.

KONCERNLEDNING
Thomas Norell"
Se direktion.

Per Brantsing Karlsson

Fodd 1964. [T-chef Akademiska Hus. Anstélld 2003. Civilekonom. Tidigare
erfarenhet: Verksamhetskonsult Preera AB och Ekan AB, ekonom med IT-
inriktning Fororternas Bostads AB och Bostads AB Poseidon.

Tomas Hallén

Fodd 1951. Teknisk direktdr Akademiska Hus. Anstélld 1998. Civilingenjor.
Tidigare erfarenhet: Egen konsultverksamhet, Energiprojekt AB.
Styrelseuppdrag: Ledamot i Chalmers EnergiCentrum CEC, ledamot i Projekt
EnergiSystem PES, ledamot i EnergiUtvecklingsNamnden EUN for dvergri-
pande styrning av energimyndigheten STEM, ledamot i Boverkets Energirad,
Akademiledamot i IVA.

Katarina Hagg Peterson

Fodd 1969. Informationsdirektér Akademiska Hus. Anstélld 2004.
Civilekonom. Tidigare erfarenhet: Konsult JKL, informationschef Nokia Home
Communications, marknadsansvarig Svenska Moderadet.

Hans Lindh

Fédd 1951. Marknadsansvarig Akademiska Hus, marknadschef Akademiska
Hus Stockholm. Anstalld 1993. Civilingenjér. Tidigare erfarenhet: Fastighets-
utvecklare och projektledare Ake Larson Byggare AB, Ray Wilson Co och ABV.

Gunnar Oders
Fodd 1956. Ekonomidirektdr Akademiska Hus. Anstalld 2001. Civilekonom.
Tidigare erfarenhet: Ekonomichef Higab och Bostads AB Poseidon.

Agneta Rodosi

Fodd 1957. Finansdirektdr Akademiska Hus. Anstélld 1994. Civilekonom.
Tidigare erfarenhet: Ansvarig penning- och kapitalmarknad Forsta Sparbanken
och Den Norske Creditbank, Sverige. Styrelseuppdrag: Ledamot i Svenska
Skeppshypotekskassan.

Carolin Aberg Sjéquist

Fédd 1968. Bolagsjurist Akademiska Hus. Anstélld 2004. Jur kand. Tidigare
erfarenhet: Advokat Advokatfirman Glimstedt, hovrattsassessor Hovréatten for
Vastra Sverige.

Anders Rubensson
Se direktion.

) Thomas Norell eftertrddde Joakom Ollén som koncernchef och vd den 17 oktober 2006.
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Resultat i sammandrag

Koncernen

Intékter

Koncernens omséattning fér 2006 uppgick till 4 704 Mkr (4 606).
Hérav utgjorde hyresintékterna 4 544 Mkr (4 481). Intéktsnivan har
framst 6kat som en f6ljd av om-, till- och nybyggnation.

Resultat

o Driftdverskottet uppgick till 2 843 Mkr (2 727) tack vare sankta
underhéllskostnader och nagot 6kade hyresintékter.
Rérelseresultatet fére finansiella poster uppgick till 4 649 Mkr
9917).

Resultatet fore skatt uppgick till 4 229 Mkr (9 270). Den stora
resultatforandringen ar framst hanforbar till att 6kningen av for-
valtningsfastigheternas beddémda marknadsvarde &r Iagre 2006
och uppgar till 1 874 Mkr (7 214). Okningen 2006 forklaras av en
fortsatt generell uppgang pa den svenska fastighetsmarknaden.

Fastighetsvérden

Koncernen anvander en intern varderingsmodell som ligger till
grund for att faststélla ett beddmt marknadsvéarde. Detta varde
uppgick pa balansdagen till 48 454 Mkr (45 616).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter och pagaende nyanlaggningar
2006 uppgick till 1 785 Mkr (469). Orsaken till den stora nettoinves-
teringsférandringen ar att den forséljning av fastigheter som skedde
2005 uppgick till 990 Mkr. Ett antal storre projekt har fardigstélits
20086. Storre nybyggnadsprojekt har bland annat genomférts i Karl-
stad for naturvetenskap och teknik. Fardigstéllda projekt aterfinns
vid Kemicentrum och Biomedicinskt centrum i Lund, A-huset del

B i Linkdping och en ny flygel pa Angstrémslaboratoriet i Uppsala.

| Stockholm har lokaler fardigstalits for SIDA, Danshégskolan och
ECDC (Europeiska Smittskyddsmyndigheten).

Férséljningar

Under &ret har Kv. Véxthuset (fore detta Pedagogen) i MéIndal om
sammanlagt 36 000 kvm, Musikhogskolefastigheten i Stockholm
om 16 000 kvm och Kv. Seminariet i Uppsala uppgaende till 11 000
kvm forsalts. Forsaljningarna har bidragit till resultatet med 56 Mkr.

Kassafléde

Koncernens kassaflode fran den Iopande verksamheten uppgick
till 1 777 Mkr (1 675). Investeringsverksamheten uppgick till =1 000
Mkr (-328), vilket ger ett kassaflode efter investeringar pa 777 Mkr
(1 347). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
—624 Mkr (—-450). Arets kassaflode uppgar till 153 Mkr (897).

Miljépéverkan

Miliopéverkan, orsakad av byggnader och dess drift, & mycket
mattlig inom Akademiska Hus. Den stérsta miljdpaverkan, om &n
indirekt, ar energianvandning fér byggnaders drift och hyresgéasters
verksamhet. Energianvandning redovisas sarskilt i miljoredovis-
ningen. Det finns nagra anlaggningar inom koncernen som kréaver

tillstand eller ska anmalas till tillsynsmyndighet for att f& anvandas.
Anmalningar ar gjorda och tillstand (dér s& erfordras) &r sokta och
erhalina hos vederborliga myndigheter. Anldggningarna som avses
ar: Tva pannor for forskning i forbranningsteknik, tva pannor for
varme och elproduktion, vrmepumpsanlaggningar for bergvarme,
havsvatten och markvarme/kyla, uttag av grundvatten for kylanda-
mal, avloppsanléaggningar och marklager for uppvarmning och
kylning.

Koncernens beroende av de tillstdnds- och anmalningspliktiga
anlaggningarna ar av ringa betydelse.

Moderféretaget

Intékter, resultat och investeringar

Moderforetagets intakter for 2006 utgjorde 132 Mkr (107). Harav
utgjorde intékter fran regionbolag 122 Mkr (97). Rorelseresultatet
var 3 Mkr (-20). Det finansiella nettot var 1 181 Mkr (416) inklusive
utdelningar frén regionbolag om 710 Mkr (190). Resultatet fore bok-
slutsdispositioner och skatt uppgick till 1 184 Mkr (396).
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till 3 Mkr (4).
Det egna kapitalet uppgick till 5 683 Mkr (5 361).

Férslag till vinstdisposition

Enligt &garens ekonomiska mal for Akademiska Hus ska utdelningen
uppgé till 2,5 procent av koncernens egna kapital. Vid beslut om
utdelning ska hansyn tas till koncernens kapitalstruktur och kapital-
behov. De évriga ekonomiska méalen &r att soliditeten ska vara minst
35 procent och att avkastningen péa eget kapital ska uppga till rantan
pa den genomsnittliga femériga statobligationsréntan med ett paslag
pé fyra procentenheter, vilket under 2006 summerar till 7,5 procent.
Under 2006 uppgick soliditeten till 47,2 procent i koncernen och till
23,5 i moderbolaget. Efter den férslagna utdelningen blir soliditeten
45,8 procent i koncernen och 18,8 i moderbolaget vilket &r betryg-
gande mot bakgrund av att verksamheten sedan utgangen av
rékenskapséret bedrivits med I6nsamhet. Agarens mél for soliditeten
uppnas aven efter den féreslagna utdelningen.

Till bolagsstammans forfogande stér:

Balanserad vinst 398 852 525 kronor
Arets vinst 1014 102 287 kronor
Summa 1412954 812 kronor

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att vinstmedlen dis-
poneras sa att 1 400 000 000 kronor utdelas till aktisdgaren och att
12 954 812 kronor balanseras i ny rékning.

Forslag till ordinarie utdelning for &r 2006 baseras pa nu gél-
lande utdelningsmal som &r 2,5 procent av eget kapital och uppgar
till 620 Mkr. Mot bakgrund av bolagets hdga soliditet och med
beaktande av kommande &rs investeringsbehov, féreslas en uttkad
utdelning uttver utdelningsmalet med 780 Mkr, det vill séga en total
utdelning pa 1 400 Mkr.

Vad betréffar resultatet och staliningen i dvrigt, hanvisas till
efterfoljande finansiella rapporter.
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Resultatrakningar

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

Belopp i tkr Not 2006 2005 2006 2005
Intakter fran fastighetsforvaltningen 5
Hyresintakter 6 4543873 4480 648 - -
Ovriga férvaltningsintakter 6,7 52 065 52 589 - -
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 4595938 4533237 - -
Kostnader for fastighetsfoérvaltningen
Driftskostnader 9 -803 499 —762 365 - -
Underhéllskostnader -623 648 -716 524 - -
Fastighetsadministration 9 —252758 -254 550 -89 303 -93853
Ovriga férvaltningskostnader 8 —72834 —72632 - -
Summa kostnader for fastighetsforvaltningen -1752739 -1 806 071 -89 303 -93 853
Driftéverskott/underskott 2843199 2727166 -89 303 -93853
Vardeférandringar fastigheter, positiva 3316148 8669210 - -
Vérdeférandringar fastigheter, negativa —1442 401 —1455 628 - -
Summa vardeférandringar fastigheter 5,19 1873747 7213582 - -
Centrala administrationskostnader -37 750 -34 602 -36 142 -32 951
Ovriga rérelseintakter 5,10 107 695 72403 132503 107 126
Ovriga rérelsekostnader 11 -138 349 -61245 4178 -123
Summa évriga rérelseposter -30 654 11158 128 325 107 003
Resultat fore finansiella poster 5,12,13,31 4648 542 9917 304 2880 -19 801
Finansiella intékter 461717 333179 2048771 1391897
Finansiella kostnader -880797 -980 830 -867 617 —976 219
Summa finansiella poster 14,30,31 -419 080 -647 651 1181154 415678
Resultat efter finansiella poster 4229 462 9269 653 1184034 395877
Bokslutsdispositioner 15 - - -48 046 55678
Resultat fére skatt 4229 462 9269 653 1135988 451 555
Skatt 16 -1191 393 2615977 -121 886 -75695
ARETS RESULTAT 17 3038 069 6653676 1014102 375 860
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 3038 069 6653676
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Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

Belopp i tkr Not 2006-12-31 2005-12-31 2006-12-31 2005-12-31
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbete 18 - - - -
Summa immateriella tillgangar - - - -
Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 19 48454287 45616 146 - -
Pagaende nyanlaggningar férvaltningsfastigheter 20 893817 1121436 - -
Inventarier och installationer 21 24520 26 403 5696 7153
Summa materiella anlaggningstillgangar 49372624 46763985 5696 7153
Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 22 - - 1564 200 1564 200
Fordringar hos koncermnféretag 27 - - - 21433234
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 27 50 50 - -
Derivatinstrument 23,27 385028 1068 846 385028 1068 846
Andra langfristiga fordringar 24,27 513442 4665 - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 898 520 1073 561 1949228 24066 280
Uppskjuten skatt 16,27 - - 33014 88528
Summa anléggningstillgangar 50271144 47837546 1987938 24161 961
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 25 369 342 465 999 - 52
Fordringar hos koncernféretag - - 20721967 5691
Aktuell skattefordran 16 - - 6856 59911
Ovriga fordringar 295 656 166 066 8870 1982
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 102 460 149 383 30290 33244
Derivatinstrument 23 77702 306 843 77702 306 843
Summa kortfristiga fordringar 27 845160 1088 291 20 845 685 407 723
Likvida medel
Kortfristiga placeringar 815250 418149 815250 418 149
Kassa och bank 563 563 807 330 563 507 807 275
Summa likvida medel 28 1378813 1225479 1378757 1225424
Summa omsattningstillgangar 2223973 2313770 22224 442 1633147
SUMMA TILLGANGAR 5 52495117 50151316 24212380 25795108
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Balansrakningar

Koncernen Moden:féretaget
IFRS ARL
Belopp i tkr Not 2006-12-31 2005-12-31 2006-12-31 2005-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hénforligt till moderforetagets aktieédgare: Bundet eget kapital
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital/Overkursfond 2134 950 2134 950 - -
Reservfond - - 2134 950 2134 950
Fritt eget kapital
Sakringsreserv 29 1842 33636 - -
Fond for verkligt varde 29 - - 1842 33 636
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 20529436 18151367 - -
Balanserade vinstmedel (i moderforetaget) - - 397010 681 150
Arets resultat (i moderfoéretaget) - - 1014102 375860
Summa eget kapital 24801228 22454953 5682904 5360 596
Obeskattade reserver 15 - - 272546 224 501
Skulder
Léngfristiga skulder
Lan 30 13062578 13472358 12881932 13277705
Derivatinstrument 23 909 762 924 936 909 762 924 936
Uppskjuten skatt 16 7218838 6259 004 - -
Ovriga skulder 32 9134 - 2487 -
Avsattningar fr pensioner och liknande forpliktelser 31 212 064 201 904 77130 78630
Summa langfristiga skulder 21412376 20858202 13871311 14281271
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 86 358 313553 18155 22 006
Skulder till koncernfretag - - 2470 994 334
Skatteskulder 16 101775 45370 - -
Ovriga skulder 32 298178 728 859 39314 508 253
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 33 1705292 1707 945 242773 361713
Lan 30 3844218 4023320 3837215 4023320
Derivatinstrument 23 245692 19114 245692 19114
Summa kortfristiga skulder 6281513 6838 161 4385619 5928740
Summa skulder 5,34 27693889 27696 363 18256930 20210011
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52495117 50151316 24212380 25795108
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 36 319812 52 335 319812 52 335
Eventualforpliktelser 37 2107 1893 111799 102 004
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S Forandringar av eget kapital
4
|2
> Hanforligt till moderforetagets aktiedgare
o Ovrigt tillskjutet Séakrings- Balanserade Totalt
a Belopp i tkr Not Aktiekapital kapital reserv vinstmedel eget kapital
o KONCERNEN
(% INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135000 2134950 - 12347859 16617 809
— Justering for byte av redovisningsprincip IAS 39 - - -21981 —633 566 —655 547
E 9
Skatteeffekt av byte av redovisningsprincip - - 6155 177 398 183553
o
2 JUSTERAD INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135000 2134950 -15826 11891691 16145815
g Resultat fran kassaflddessakringar 29 - - 51163 - 51163
w Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget kapital - - -19235 - -19235
Periodens intékter och kostnader redovisade direkt mot eget
kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 31928 - 31928
Kassaflddessakringar 29
Upplésta mot resultatrakningen - - 17 534 - 17 534
Avrets resultat - - - 6653676 6653676
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets dgare - - 49 462 6653676 6703138
Utdelning - . . -394 000 -394 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2005 2135000 2134950 33636 18151367 22454953
Resultat fran kassaflodessakringar 29 - - -15233 - -15233
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget kapital - - 12362 - 12362
Periodens intékter och kostnader redovisade direkt mot eget
kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 2871 - 2871
Kassaflddessakringar 29
Uppldsta mot resultatrékningen - - -28 923 - —28923
Arets resultat - - - 3038 069 3038 069
Summa intdkter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets dgare - - -31794 3038069 3006275
Utdelning - - - -660 000 -660 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2006 2135000 2134950 1842 20529436 24801228

Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av dverkursfond om 2 134 950 tkr (géller séval ingéende som utgéende balans vid samtliga ovanstéende rapportperioder).

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for Balanserade Totalt eget

Belopp i tkr Not Aktiekapital Reservfond  verkligt varde vinstmedel kapital
MODERFORETAGET
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135000 2134950 - 1531318 5801 268
Justering for byte av redovisningsprincip ARL4:14 - - -21981 —633 566 —655 547
Skatteeffekt av byte av redovisningsprincip - - 6155 177 398 183553
JUSTERAD INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135000 2134 950 -15826 1075150 5329274
Resultat fran kassaflodessakringar 29 - - 51163 - 51163
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget kapital - - -19235 - -19235
Periodens intdkter och kostnader redovisade direkt mot eget
kapital exklusive transaktioner med bolagets &dgare - - 31928 - 31928
Kassaflddessakringar 29

Uppldsta mot resultatrakningen - - 17 634 - 17 534
Arets resultat - - - 375 860 375 860
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets dgare - - 49462 375 860 425322
Utdelning - - - -394 000 -394 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2005 2135000 2134 950 33636 1057010 5360 596
Resultat fran kassaflodessakringar 29 - - -15233 - -15233
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget kapital - - 12362 - 12362
Periodens intékter och kostnader redovisade direkt mot eget
kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - -2871 - -2871
Kassaflddessakringar 29

Upplésta mot resultatrakningen - - -28 923 - —-28 923
Arets resultat - - - 1014102 1014102
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets &gare - - -31 794 1014102 982 308
Utdelning - - - —660 000 —660 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2006 2135000 2134950 1842 1411112 5682904
Aktiekapitalet &r fordelat pa 2 135 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kronor och med en (1) rst per aktie (géller savél ingdende som utgéende antal aktier vid samtliga ovanstaende
rapportperioder).
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

Belopp i tkr Not 2006 2005 2006 2005
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 38 4229 462 9269 653 1184034 395877
Justering for poster som ej ingér i kassaflodet 39 -2 059 460 —7 465 330 -212677 -281 464
Betald skatt -163 055 -158114 -953 -43 063
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapitalet 2006 947 1646 209 970 404 71 350
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 148 622 46 904 20720158 237 375
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -377 684 9309 -124 646 18 822
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1777885 1702422 -19 874 400 327 547
Investeringsverksamheten 40
Investeringar i andelar i koncernféretag -15421 - - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter —620 056 -588 809 - -
Forsaljiningar av forvaltningsfastigheter 93453 871450 - -
Investeringar i pagaende nyanlaggningar -570 621 -743817 - -
Forsaljningar av pagéende nyanlaggningar - 141971 - -
Investeringar i Gvriga anlaggningstillgangar -9133 -7 247 —2875 -4 514
Forsaljningar av 6vriga anlaggningstillgangar 422 2938 35 -
Okning (-)/minskning(+) av l&ngfristiga fordringar 121155 -248130 21612855 446 535
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 000 201 -571 644 21610015 442021
Finansieringsverksamheten
Upptagning av rantebarande 1&n, exklusive omfinansieringar 35650 160073 - 521280
Amortering av réntebarande skulder - - -922 282 -
Utbetald utdelning -660 000 -394 000 -660 000 -394 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -624 350 -233 927 -1582 282 127 280
Arets kassaflode 153334 896 851 153333 896 848
Likvida medel vid &rets ingang 1225479 328628 1225424 328576
Likvida medel vid drets slut 28,41 1378813 1225479 1378757 1225424
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Noter

1 ‘ Allméan information

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-9156) &r ett aktie-
bolag registrerat i Sverige. Foretagets séte ar Goteborg. Akademiska Hus ags
till 100 procent av Svenska Staten.

Foretaget &r moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars huvud-
sakliga verksamhet &r att &ga och forvalta universitets- och hdgskolefastig-
heter. Foretagets huvudsakliga verksamhet och dess regionbolag beskrivs i
tidigare avsnitt.

Moderféretagets funktionella valuta ar Svenska kronor.

Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr) om inget annat anges.

2 ‘ Faststéllande av arsredovisning
Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkandes for utgivning den
7 mars 2007.

3 ‘ Allméanna redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) per den
31 december 2006. Vidare tilampar koncernen &dven Redovisningsradets
rekommendation RR 30 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
vilken specificerar de tilldgg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestam-
melserna i &rsredovisningslagen.

| &rsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde,
utom dé& det galler omvardering av forvaltningsfastigheter, finansiella tilgéngar
som kan séljas samt finansiella tillgdngar och skulder (inklusive derivatinstru-
ment) varderade till verkligt varde via balansrakningen. Nedan beskrivs mer
vasentliga redovisningsprinciper som har tilldmpats.

Nya och &ndrade IFRS Standarder och tolkningar

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut féljande nya och
andrade Standarder vilka vid utfardandet av denna &rsredovisning dnnu ej
tratt ikraft:

¢ IFRS 7 Finansiella Instrument: Upplysningar

Tréder ikraft for rakenskapséar som borjar den 1 januari 2007 eller senare.
o Andring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

Tréder ikraft for rakenskapséar som borjar den 1 januari 2007 eller senare.
* IFRS 8 Operating Segments (har &nnu inte godkéants av EU for tilldmpning)

Tréder ikraft for rakenskapséar som borjar den 1 januari 2009 eller senare.

IASBs International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) har
givit ut nedanstaende nya tolkningar vilka &nnu ej har tratt ikraft:

¢ [FRIC 7 Tillampning av inflationsjusteringmetoden enligt IAS 29,
Redovisning i hdginflationslander
Tréder ikraft for rakenskapsar som borjar den 1 mars 2006 eller senare.
¢ |[FRIC 8 Omfattning av IFRS 2
Tréder ikraft for rakenskapsar som borjar den 1 maj 2006 eller senare.
¢ |[FRIC 9 Omvardering av inbaddade derivat
Tréder ikraft for rakenskapsar som borjar den 1 juni 2006 eller senare.
¢ |FRIC 10 Interim Financial Reporting and Impairment (har &nnu inte god-
kants av EU for tillampning)
Tréder ikraft for rakenskapsar som borjar den 1 november 2006 eller
senare.
¢ |FRIC 11 IFRS 2: Group and Treasury Share Transactions
Trader ikraft for rakenskapsar som borjar den 1 mars 2007 eller senare.
¢ |[FRIC 12 Service Concession Arrangements (har annu inte godkants av EU
for tillampning)
Tréder ikraft for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2008 eller senare.

Foretagsledningen forvantar sig att inférandet av dessa nya och &ndrade
Standarder och tolkningar i framtida perioder inte kommer att medfora ndgon
vasentlig finansiell effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och féretag éver vilka
moderforetaget har bestdmmande inflytande (regionbolag). Bestdmmande
inflytande innebér en ratt att utforma strategierna for en ekonomisk verk-
samhet i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Férekomsten och effekten av
potentiella rostratter som for narvarande ar maojliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid bedémningen om koncernen kan utéva ett bestdmmande infly-
tande Over ett annat féretag. Samtliga regionbolag ar helagda. Regionbolag
medtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da bestdammande
inflytande uppnéas och de ingér inte i koncernredovisningen vid den tidpunkt
déa det bestammande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut har upprattats enligt forvarvsmetoden, vilket innebar
att moderforetagets bokforda varde pé aktier i regionbolagen elimineras mot
eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade reserver i regionbolagen.

Goodwill redovisas i balansrakningen som en immateriell tillgang till
anskaffningsvéarde med avdrag for ackumulerade nedskrivningar. Goodwill
utgdrs av det belopp varmed anskaffningsvérdet dverstiger det verkliga
vérdet pa koncernens andel av det forvérvade regionbolagets identifierbara
nettotillgangar vid forvarvstillfallet. Vinst eller forlust vid avyttring av en enhet
inkluderar kvarvarande redovisat véarde pa den goodwill som avser den avytt-
rade verksamheten.

Goodwill anses ha en obestdmd nyttjandeperiod. Goodwill allokeras till
minsta mojliga kassagenererande enhet och det redovisade vardet prévas
minst en gang per ar for eventuellt nedskrivningsbehov. Prévning av nedskriv-
ningsbehov sker dock oftare om det finns indikationer pa att en vardeminsk-
ning intréffat under aret.

Om ett forvarv medfor att verkligt varde pé forvéarvade tillgangar, skulder
och ansvarsférbindelser Gverstiger anskaffningsvardet redovisas dverskottet
omedelbart i resultatrakningen. | de fall forvarv sker av en grupp av tillgangar
eller nettotillgangar som inte utgér en rorelse fordelas istéllet kostnaderna for
koncernen pa de enskilt identifierbara tilgdngarna och skulderna i gruppen
baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Vid behov justeras regionbolagens redovisning for att denna ska folja
samma principer som tillampas av dvriga koncernféretag. Samtliga interna
transaktioner mellan koncernféretagen samt koncernmellanhavanden elimi-
neras vid upprattande av koncernredovisningen. Aven orealiserade forluster
elimineras, om inte transaktionen utgdr ett bevis pa att ett nedskrivningsbe-
hov féreligger.

Rapportering f6r segment

Koncernen &r organiserad och styrs utifran en geografisk indelning i markna-
der/forvaltningsomraden som anvands som primart segment. De geografiska
omradena (segmenten) utsétts for likartade risker och majligheter vilka skiljer
sig &t jamfort med andra geografiska omréden (segment). Geografiska omréa-
den dverensstdmmer med respektive regionbolag. Fér nérvarande finns det
endast ett sekundért segment; fastighetsforvaltning varfor ingen ytterligare
indelning &r majlig.

Intaktsredovisning
Koncernen har i egenskap av hyresvard tecknat operationella leasingavtal
med kunder varfér koncernens redovisade intékter i huvudsak avser hyres-
intakter. Redovisade hyresintékter har i férekommande fall reducerats med
vardet av lBmnade rabatter till hyresgéster. | de fall hyreskontrakt ger en
reducerad hyra under en viss period vilken motsvaras av hdgre hyra under
annan (senare) period, periodiseras denna éver- eller underhyra dver hyres-
kontraktets 16ptid. Hyresintékter, arrendeintékter och parkeringsintakter
aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del
av hyrorna som beldper pé perioden redovisas som intékter. Intaktsredovis-
ning sker vanligtvis linjart ver hyresavtalets I6ptid, utom i undantagsfall da en
annan metod battre aterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller koncernen.

Rénteintékter intéktsredovisas fordelat dver I6ptiden med tillampning av
effektivrantemetoden.

Utdelningsintakter redovisas nér ratten att erhalla betalning har faststallts.

Ovriga rérelseintakter och rérelsekostnader

Ovriga rérelseintékter och rérelsekostnader utgérs av s&dana intékter eller
kostnader som &r hanforliga till normal verksamhet men som hérrér fran
sekundara aktiviteter eller som inte pa ett naturligt satt kan placeras under
né&gon av resultatrakningens Gvriga poster.
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Ersattningar till anstéllda
Koncernen har bade avgifts- och formansbestamda pensionsplaner. En for-
mansbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan som garanterar ett belopp
den anstéllde erhaller som pensionsférman vid pensionering, vanligen baserat
pa ett flertal olika faktorer, exempelvis 16n och tjanstgéringstid. En avgiftsbe-
stdmd pensionsplan &r en pensionsplan dar koncernen efter att ha betalt sin
pensionspremie till en separat juridisk enhet fullfoljt sitt atagande gentemot
den anstéallde.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period
som erlagda premier ar hanforbara till.

Pensionskostnaden for formansbestamda planer beraknas med hjalp
av den sé kallade Projected Unit Credit Method pé ett sétt som fordelar
kostnaden éver den anstalldes yrkesverksamma liv. Berakningen gors arli-
gen av oberoende aktuarier. Dessa ataganden, det vill sdga den skuld som
redovisas, varderas till nuvardet av férvéntade framtida utbetalningar, dar
beraknade framtida I6nedkningar &r beaktade, med anvandning av en dis-
konteringsranta som motsvarar réntan pa forstklassiga foretagsobligationer
eller statsobligationer utfardade i samma valuta som pensionen kommer att
utbetalas i med en aterstaende 16ptid som &r jamforbar med de aktuella ata-
gandena. Ackumulerade aktuariella vinster och forluster, utanfér den sé kall-
lade korridoren, redovisas i resultatrékningen som intékt eller kostnad férdelat
Over de anstélldas genomsnittliga aterstdende beréknade anstaliningstid fram
till pensionering. Korridoren utgdrs av de hdgsta av 10 procent av nuvardet av
den férmansbestamda pensionsforpliktelsen och 10 procent av forvaltnings-
tilgdngarnas vérde. Kostnader avseende tjanstgoring under tidigare perioder
redovisas direkt i resultatrékningen om inte forandringarmna i pensionsplanen
ar vilkorade av att de anstéllda kvarstar i tjanst under en angiven period. |
sédana fall férdelas kostnaden avseende tjanstgéringstiden fran tidigare
perioder linjart dver intjanandeperioden.

Skatt

Periodens skattekostnad (— intékt) bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom dé den underliggande
transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt
ocksa redovisas mot eget kapital.

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

Vid redovisning av uppskjuten skatt tildmpas balansrékningsmetoden.
Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrékningen for alla
skattepliktiga temporéra skillnader mellan bokférda och skattemassiga var-
den for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balans-
rakningen avseende underskottsavdrag och samtliga avdragsgilla temporéra
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga Gverskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna skat-
tefordringar prévas vid varje bokslutstillfélle och reduceras till den del det inte
langre &r sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas
tilgangliga fér att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beréknas enligt de skattesatser som férvéantas gélla for
den period dé tillgangen atervinns eller skulden regleras.

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i balansrékningen nar det finns legal rétt att kvitta och nar avsikt
finns att antingen erhélla eller betala ett nettobelopp eller erhalla betalning for
fordran och betala skulden vid samma tidpunkt.

Omrékning av poster i utlandsk valuta

Finansiella tillgdngar och skulder i utiandsk valuta omraknas till balansdagens

kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser resultatfors. Kursdif-

ferenser pa rorelsefordringar och skulder redovisas som évriga rorelseintakter
respektive dvriga rorelsekostnader, medan kursdifferenser hanforliga till finan-
siella tillgdngar och skulder redovisas i finansnettot.

Immateriella tillgangar
Koncernens immateriella tillgangar bestar i huvudsak av balanserade utgifter
for IT-projekt.

Kostnader for utveckling och/eller underhall av IT-projekt kostnadsfors
nar de uppkommer utom i de fall utgifterna bed®ms tillféra koncernen sanno-
lika ekonomiska fordelar under mer &n ett ar och att dessa Gverstiger utveck-

lingskostnaderna samt &r kontrollerbara. | dessa fall redovisas utgiften som en
immateriell tillgéng. | utgifterna ingér framst konsultkostnader, internt nedlagd
tid och licenskostnader. Aktiverade utgifter for IT-projekt skrivs av dver den
bedémda nyttjandeperioden, vilken ej dverstiger 5 r.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter eller vardestegringsvinster, varderas I6pande till verkligt
vérde (beddmt marknadsvarde). Verkligt varde baseras pa beddmda mark-
nadsvarden pa balansdagen, vilket innebér det varde till vilket en fastighet
skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. Férandringar av
verkligt varde redovisas i resultatrakningen med paverkan pa vardeforand-
ringar fastigheter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingér byggnader och mark, markan-
laggningar samt byggnads- och markinventarier.

Fastighetsforsaljiningar och fastighetskop redovisas i samband med att
risker och forméner som férknippas med &ganderatten dvergar till kdparen
eller séljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida detta inte strider
mot villkoren i férséljningskontraktet.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av forvalt-
ningsfastigheter utgdrs av skillnaden mellan férséljningspris och den senaste
uppréttade varderingen (redovisat varde baserat pa senast upprattade
omvarderingen till verkligt véarde). Resultat vid avyttring eller utrangering redo-
visas i resultatrakningen med paverkan pa vardeforandringar fastigheter.

| det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet for egen administra-
tion, utgér fastigheten en férvaltningsfastighet endast om en obetydlig del
nyttjas fér administrativa andamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet eller
lagertillgang, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffningsvarde motsva-
rande fastighetens beddmda verkliga varde vid tidpunkten fér omklassifice-
ringen.

Verkligt vérde férvaltningsfastigheter

Vid vérdering av forvaltningsfastigheterna till verkligt varde (beddmt mark-
nadsvarde) anvands en intern varderingsmodell som kvalitetssékrats genom
dels avstamningar av férutsattningarna med externa fastighetsvarderare dels
via externt utférda varderingar. Varderingen bygger pé varje fastighets forvéan-
tade kassaflode under de kommande tio &ren samt ett beraknat restvarde for
ar elva. Avkastningskravet har differentierats for olika typer av objekt, hyresti-
der samt orts- och lagesbeddmning. De hyresintakter som ingdr i varderingen
har bedémts som marknadsméssiga och i modellen har normaliserade drifts-
kostnader anvants. Underhallskostnaderna har schablonberaknats utifran
fastighetens anvéndning.

Pagéende nyanlaggningar

Pagaende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter redovisas till nedlagda
utgifter till dess nyinvesteringen &r avslutad, d& omklassificering sker till
foérvaltningsfastigheter. Vid tidpunkten fér omklassificeringen redovisas skill-
naden mellan redovisat varde och beddmt marknadsvérde i resultatrakningen
med paverkan pa vardeforandringar fastigheter.

Inventarier och installationer

Inventarier och installationer bestar framst av IT-utrustning och kontorsin-
ventarier. Dessa redovisas till anskaffningsvardet minskat med avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden
minskat med beraknat restvarde och sker linjart dver tillgangens beréknade
nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med foljande procentsatser pa
anskaffningsvardet:

Datautrustning 33 %
Inventarier och installationer 20 %

Planenliga avskrivningar pa inventarier och installationer redovisas som drifts-
kostnad respektive fastighetsadministration.

Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av
inventarier och installationer redovisas som 6vrig rorelseintakt respektive 6vrig
rérelsekostnad.
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Nedskrivningar
Nedskrivningar gérs i de fall da en tillgangs redovisade varde dverstiger ater-
vinningsvérdet. De redovisade véardena for bolagets tillgangar kontrolleras
vid varje balansdag for att utréna om det finns négon indikation pa om ett
nedskrivningsbehov foreligger. Om nagon sadan indikation finns beréknas
tillgdngens atervinningsvarde. Z\tervinningsvérdet ar det hogsta av nyttjande-
vardet och nettoférsaljningsvardet.
Vid berékning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden till
en rantesats fore skatt som 8r t&nkt att beakta marknadens beddémning av
riskfri ranta och risk forknippad med den specifika tillgangen. For en tillgang
som inte oberoende av andra tillgdngar genererar nagot kassaflode, berdknas
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet som tillgangen tillhor.
Reversering av tidigare verkstallda nedskrivningar gors nér atervinnings-
vardet for en tidigare nedskriven fastighet dverstiger bokfort véarde och beho-
vet av nedskrivning som tidigare gjorts ej langre bedéms erforderlig och redo-
visas i resultatrakningen. Prévning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

Finansiella instrument

De generella principerna for vardering av finansiella instrument &r att finan-
siella tillgdngar och samtliga derivatinstrument ska varderas till verkligt varde
medan finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument férutom de som tillhdr kategorin Finansiella till-
gangar som véarderas till verkligt véarde via resultatrékningen. Redovisning sker
dérefter beroende av hur de klassificeras enligt nedan.

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor eller nar tilampligt
enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular way purchase”). Kundford-
ringar tas upp i balansrékningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsskyldighet foreligger att betala, &ven om
faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen nér ratterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler
for del av en finansiell tillgéng. En finansiell skuld tas bort fr&n balansrakningen
néar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:
o Tillgdngar som vérderas till verkligt vérde via resultatrékningen
Tillgdngar under denna kategori redovisas initialt till anskaffningsvarde, det
vill s&ga till verkligt varde vid anskaffningstidpunkten, och varderas dérefter
|6pande till verkligt varde. Vérdeférandringen redovisas I6pande i resultat-
rékningen. Akademiska Hus samtliga placeringstillgdngar och utestaende
derivatinstrument (med positivt verkligt varde) faller under denna kategori.
e [ dnefordringar och andra fodringar
Tillgéngar under denna kategori &r icke-derivata finansiella tilgdngar med
faststéllda eller faststéllbara betalningsfléden som inte &r noterade pa en
aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och varderas I6pande till upplu-
pet anskaffningsvarde. Akademiska Hus kundfordringar klassificeras &ven
under denna kategori och redovisas samt vérderas I6pande till anskaff-
ningsvéarde. Vid varje balansdag gors en nedskrivningsprévning av denna
tillgang. Langfristiga vardepappersinnehav faller under denna kategori och
varderas till anskaffningsvarde om inte nedskrivningsbehov identifieras.
Skulder som vérderas till verkligt vérde via resultatrékningen
Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvarde och dérefter I6pande
till verkligt varde. Vardeférandringen redovisas I6pande 6ver resultatrék-
ningen. Akademiska Hus utestdende derivatinstrument med ett negativt
verkligt varde klassificeras under denna kategori.
Ovriga finansiella skulder
Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplupet anskaff-
ningsvérde enligt effektividntemetoden. Direkta kostnader vid upptagande
av lan inkluderas i anskaffningsvardet. All Ianefinansiering innefattas i denna
kategori. Aven Akademiska Hus leverantdrsskulder och andra skulder klas-
sificeras under denna kategori men redovisas till anskaffningsvarde.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tilgéngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrékningen nér det finns legal rétt att kvitta och nar avsikt finns att reg-
lera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden.

Berékning av verkligt vérde finansiella instrument
Vid faststallande av verkligt varde for kortfristiga placeringar, derivatinstru-
ment och laneskulder anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsda-
gen och berékning sker enligt allmént vedertagna metoder. | de fall sédana
marknadsnoteringar saknas gérs vardering genom diskontering av framtida
kassafléden till noterad marknadsrénta for respektive [6ptid. Omrakning
till svenska kronor gors till noterad kurs pa bokslutsdagen. Beraknade och
beddmda verkliga vérden &r indikativa och kommer inte nédvandigtvis att
realiseras.

Nominellt varde, minskat med eventuella beddmda krediteringar, for
kundfordringar och leverantorsskulder forutsatts motsvara deras verkliga
varden.

Hyres- och kundfordringar samt évriga fordringar

Hyres- och kundfordringar &r redovisade till det belopp som efter individuell
prévning berdknas inflyta.

Likvida medel

Likvida medel utgdrs av kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar
med kortare 0ptid &n tre manader. Dessa tillgdngar beddms vara omsatt-
ningsbara omgéende med férsumbar risk for vardeférandringar vilket medfor
att redovisat varde (anskaffningsvarde plus upplupen kupong) motsvarar
verkligt varde.

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar med 16ptid Gver tre ménader utgors av rantebarande

vardepapper och redovisas samt vérderas till verkligt varde. Vardeférand-

ringar (orealiserade vinster och férluster) redovisas I6pande 6ver finansnettot.
| kassaflddesanalysen klassificeras kortfristiga placeringar med 16ptid

over tre manader ej som likvida medel.

Lénefinansiering

All Ianefinansiering redovisas initialt till verkligt varde, netto efter transaktions-
kostnader. Upplaningen redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvarde
och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp och aterbetalningsbeloppet
redovisas i finansnettot fordelat Gver laneperioden, med tillampning av effek-
tivréntemetoden.

Upplaning som utgor sakrad post vid verkligt vardesékring redovisas och
varderas efter anskaffningstidpunkten I6pande till verkligt varde. Vardeférand-
ringen redovisas i finansnettot.

Lanefinansiering i utlandsk valuta valutaomréknas och effekterna redovi-
sas dver resultatet.

Upplupen kupongranta periodiseras och resultatfors dver I0ptiden.
Lanekostnader, rénte- och transaktionskostnader, redovisas som kostnad i
den period de uppkommer oavsett hur de upplanade medlen har anvéants.

Finansieringskostnaden for koncernens pagaende nyanlaggningar
belastar i sin helhet respektive &rs finansnetto.

Leverantérs- och andra skulder

Leverantérs- och andra skulder har kort férvantad I6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primart i syfte att erhalla en langsiktigt kostnadsef-
fektiv I&nefinansiering och for att hantera koncernens finansiella riskexpone-
ring genom att sékra befintlig rénte- och valutaexponering mot fluktuationer i
réntenivéaer och valutakurser.

Samtliga derivatinstrument varderas till verkligt varde och vérdefor-
andringarna redovisas I6pande mot finansiellt resultat med undantag for de
utestaende derivat som utgdr sakringsinstrument. | ett sékringsforhallande
dar underliggande balanspost &r rorelserelaterad redovisas derivatinstrumen-
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tets véardeférandringar mot rérelseresultatet. Vardeforandringar hanférliga
till derivatinstrument som utgdr sakringsinstrument i en kassaflddessakring
(cash flow hedge) férs mot eget kapital och redovisas mot finansiellt respek-
tive rérelseresultat vid den tidpunkt som den underliggande exponeringen
paverkar resultatet.

Réntederivat (ranteterminskontrakt, ranteswapavtal, FRA-kontrakt och
réanteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla énskad réantebindningstid i
befintlig 1anefinansiering. Réantederivaten varderas I6pande till verkligt varde
och effekterna hanférliga till vardeférandringen redovisas mot finansnettot vid
sakring av verkligt vérde och mot eget kapital vid kassaflddessékring. Nettot
av upplupen intaktsréanta och kostnadsranta periodiseras och resultatférs
Over derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utidndsk valuta sékras samtliga framtida betalnings-
fioden sa att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssékring sker med hjélp av
valutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal, alternativt kombi-
nerade med ranteswapavtal). Valutaderivaten omvarderas till balansdagens
valutakurs och dé sakringsredovisning tillampas méter foljaktligen effekterna
fran valutaomrékning av derivatet effekterna fran valutaomrékningen av lanen
i det finansiella resultatet.

Fristdende derivatinstrument, det vill séga derivat som inte ingr i nagot
sakringsforhallande, varderas till verkligt varde och vardeforandringen fors
direkt mot finansiellt resultat.

| syfte att utjagmna prisvariationer pa elmarknaden och darigenom fa en
jamn utveckling for koncernens elkostnader prissékras framtida elférbrukning
med hjélp av elderivat. Elderivaten varderas Iopande till verkligt varde och da
sakringsredovisning enligt kassaflddesmetod tilldmpas redovisas véardefor-
andringarna direkt dver eget kapital. Effekterna av prissékringen, skillnaden
mellan elderivatets sékrade pris och det genomsnittliga spotpriset under deri-
vatets 16ptid, resultatavraknas och fors vid forfall frdn eget kapital och redo-
visas som rérelsekostnad. Foljaktligen ger resultatet av derivatinstrumentet
tilsammans med koncernens fysiska elinkdp den faktiska elkostnaden.

| princip valutakurssakras all valutarisk hanforlig till utestdende elderivat
med hjélp av valutaterminer. Valutaderivaten varderas I6pande till verkligt
vérde och da sakringsredovisning enligt kassaflddesmetod tillampas redo-
visas vardeférandringarmna direkt mot eget kapital. Effekterna resultatfors vid
avrakning, det vill séga effekterna fors fran eget kapital och redovisas som
rorelsekostnad.

Sékringsredovisning

Akademiska Hus sakringsredovisning sker genom indelning i tva olika meto-
der av sékringar beroende pa syftet med sékringen, "Verkligt vardesakring”
eller "Kassaflodessékring”.

Vid verkligt vardesakring varderas séval sékrad post/exponering, som
sakringsinstrumentet till verkligt vérde. Vardeférandringarna redovisas
|6pande Sver resultatrékningen.

Vid kassaflddessakring varderas sékringsinstrumentet till verkligt varde
samtidigt som den sakrade posten vid upplaning varderas enligt géllande var-
deringsmetod (kategorisering). Vardeférandring hanforlig till derivatinstrument
som kvalificerar fér skringsredovisning, enligt kraven for kassaflédessakring,
redovisas I6pande mot eget kapital till dess den underliggande transaktionen/
exponeringen paverkar resultatrakningen.

Ett av kriterierna for att sékringsredovisning ska fa tilldmpas &r att
sakringsforhallandet forvantas vara effektivt sdval vid ingédendet som under
sakringsperioden. Sékringens ineffektiva del, det vill sdga skillnaden mellan
vardeférandringen i den exponering (rénte-, elpris- eller valutakursrisk) som
sakrats i underliggande transaktion/fldde och vardeférandringen i sakringsin-
strumentets (derivatets) motsvarande risk resultatfors.

Da sékringsatgard ingés, dokumenteras forhallandet mellan sékrings-
instrumentet och den sékrade posten liksom mélet med sakringsatgarden
tillsammans med metod for effektivitetsberakning.

Avsattningar

Avséttningar redovisas i balansrékningen nar féretaget har ett formellt eller
informellt &tagande som en folid av en intraffad handelse och det &r troligt att
ett utflode av resurser kravs for att reglera tagandet och en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
och Redovisningsradets rekommendationer RR 32 Redovisning for juridiska
personer samt tillampliga uttalanden fran Akutgruppen. RR 32 innebér att
moderbolaget i &rsredovisningen for den juridiska personen ska tilampa
samtliga av EU godkéanda IFRS och uttalanden s& langt detta &r maojligt inom
ramen for /:\rsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan kon-
cernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Férvaltningsfastigheter

Foérvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffningsvérde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och aterférda ned-
skrivningar. Avskrivningstiden baseras pa respektive forvaltningsfastighets
nyttjiandeperiod.

Erséttningar till anstéllda

Moderféretagets pensionsataganden har beréknats och redovisats baserat
pa Tryggandelagen. Tillampning av Tryggandelagen &r en forutséttning for
skattemassig avdragsrétt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgér skattepliktiga tempo-
réra skillnader. P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sdrredovisas i juridisk person inte den uppskjutna skatteskuld som &r hanfér-
lig till de obeskattade reserverna. Dessa redovisas séledes med bruttobelop-
pet i balansrékningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet
i resultatrékningen.

4 ‘ Uppskattningar och bedémningar

For att upprétta rapporter i Gverensstammelse med IFRS méste foretagsled-
ningen och styrelsen gora bedémningar och antaganden som paverkar i bok-
slutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intékts- och kostnads-
poster samt lamnad information i dvrigt, bland annat ansvarsférbindelser.
Dessa bedémningar baseras pa historiska erfarenheter och de olika anta-
ganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under rédande
omstandigheter. Harigenom dragna slutsatser utgdr grunden fér avgérande
rérande redovisade vérden pa tillgangar och skulder, i de fall dessa inte utan
vidare kan faststéllas genom information fr&n andra kallor. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar ar for handen. Sarskilt inom omradet vardering av forvaltnings-
fastigheter kan beddmningar ge en betydande paverkan pa Akademiska Hus
resultat och stalining (se vidare efterfdljande not).

5 ‘ Segmentsrapportering

Den geografiska segmentsammanstaliningen har uppréttats enligt samma
redovisningsprinciper som for koncernen i dess helhet. Intékter per segment
baseras pa hyresgéstens geografiska lokalisering medan tillgdngar och skul-
der baseras pa dess fysiska placering.

Intékter inklusive 6vriga rorelseintakter 2006 2005
Syd 692 496 653 808
Vast 719542 748 545
Ost 447 324 450756
Uppsala 730331 717187
Stockholm 1638112 1562881
Norr 477075 472 609
Ovrig verksamhet 132503 107 126
Eliminering koncerninterna intakter -133750 -107 272
Totala intékter 4703633 4605640

Utdver forsélining mellan moderféretaget och koncernens geografiska seg-
ment har ingen vasentlig férsaljning mellan segmenten férekommit.
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Resultat fére finansiella poster

exklusive centrala omkostnader 2006 2005
Syd 704193 1053546
Vast 946423 1466 390
Ost 566 976 712244
Uppsala 597 717 728 336
Stockholm 1491860 4919808
Norr 376106 1108750
Ovrig verksamhet 39 022 -18340
Eliminering koncerninterna poster —-36 005 -18 828

Resultat fore finansiella poster

exklusive centrala omkostnader 4686292 9951906

Avstdmning resultatrdkningen

Resultat fore finansiella poster exklusive

centrala omkostnader 4686292 9951906
Centrala omkostnader -37 750 -34 602
Resultat fran finansiella poster (netto) -419 080 —647 651
Skatt -1191393 -2615977

Arets resultat enligt resultatrékningen 3038069 6653676

Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 2006 2005
Syd -874 -1317
Vast -967 -1212
Ost -340 -486
Uppsala -1792 -1902
Stockholm -10995 -10264
Norr -614 —706
Ovrig verksamhet 4167 -13036
Totala av- och nedskrivningar

i fastighetsférvaltningen -19749 -28923
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 2006 2005
Syd 398 002 718780
Vast 550 526 972 557
Ost 264 038 421095
Uppsala 1563124 341 420
Stockholm 410447 3904 485
Norr 97 610 855 245

Totala vardeférandringar

férvaltningsfastigheter 1873747 7213582

Tillgangar (balansomslutning) 2006-12-31 2005-12-31

Syd 6713093 6038870
Vést 7571382 6905305
Ost 4852611 4491904
Uppsala 6468729 6197 168
Stockholm 20855008 19793125
Norr 4380044 4086876
Ovrig verksamhet 24214850 25649148

Eliminering av koncerninterna mellanhavanden -22 560 600 -23 011 080

Totala tillgangar 52495117 50151316

Skulder (balansomslutning) 2006-12-31 2005-12-31
Syd 4095 266 3838587
Vast 4254 365 3970421
Ost 2812517 2807 302
Uppsala 3669 492 3773808
Stockholm 12480403 12238329
Norr 2463390 2374833
Ovrig verksamhet 18256938 20124750

Eliminering av koncerninterna mellanhavanden —20338482 -21 431667

Totala skulder 27693889 27696 363

Investeringar 2006 2005
Syd 221669 410202
Vast 135641 105589
Ost 134288 82122
Uppsala 124 998 168 421
Stockholm 616 246 600 871
Norr 190514 117 790
Ovrig verksamhet 2875 4514
Totala investeringar 1426 231 1489509

Med investeringar avses bruttoinvesteringar i immateriella tilgangar, forvalt-
ningsfastigheter, pagéende nyanlaggningar och inventarier och installationer.
Med 6vrig verksamhet avses moderféretaget Akademiska Hus AB och Aka-
demiska Hus Utveckling och Support AB.

6 ’ Hyreskontrakt

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal
och genererar hyresintékter. Hyresintékterna uppgick under perioden till

4 543 873 tkr (4 480 648) och de direkta kostnaderna for forvaltningsfastig-
heterna uppgick under perioden till 1 752 739 tkr (1 806 071).

Léptider for hyreskontrakt per 2006-12-31

Antal Kontrakterad

Forfalloar kontrakt arshyra Andel i %
Lokaler

2007 281 355 509 9
2008 185 379 967 9
2009 196 327 437 8
2010 83 349199 8
2011 69 388 079 9
2012 och senare 306 2291995 56
Ovrigt 314 21800 1
Totalt 1434 4113986 100
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Kontrakterade hyresintékter per 2006-12-31 efter kontraktsstorlek

1 0 ‘ Ovriga rorelseintakter

Koncernen Moderféretaget
Kontrakterad hyresintakt Antal Kontrakterad IFRS ARL
per kontrakt, tkr kontrakt arshyra Andel i % 2006 2005 2006 2005
Lokaler Vinst vid férséljning av 6vriga
>90 000 1 107 887 3 anlaggningstillgangar 278 209 - -
50 000-90 000 3 155 497 4 Intakter fran externa forvaltnings-
30000-50 000 14 516540 13 :th)?tirai ‘jChtl'_'k“‘;‘”doet 59973 38462 - -
ntékter fran tjanster &
20 000-30 000 17 412437 10 hyresgaster 37557 26008 _ _
15000-20 000 36 628 110 15 Fakturering till regionbolagen - - 121553 96690
10000-15 000 54 666 798 16 Ovrigt 9887 7724 10950 10436
7 500-10 000 48 413957 10
Summa 107695 72403 132503 107126
5000-7 500 62 380282 9
2 500-5 000 112 417 304 10
<2500 773 393374 o 11 6urigaroretsekostnader
Ovrigt 314 21800 1 Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
Totalt 1434 4113986 100 2006 2005 2006 2005
Forlust vid férsalining och
utrangering av 6vriga
anlaggningstillgangar -128 -123 -128 -123
7 ‘ Ovriga forvaltningsintakter Kostnader for externa forvalt-
ningsuppdrag och liknande -49 091 -35289 - -
Koncernen Moderforetaget o -
IFRS ARL Kostnader for tjanster at
hyresgéster -34280 24179 - -
2006 2005 2006 2005 -
— Evakueringskostnader -11500 - - -
Parkeringsintakter 41 859 45715 - - .
.- Ovrigt -43350 -1654 -4050 -
Ovrigt 10206 6874 - -
Summa -138 349 -61245 -4178 -123
Summa 52065 52589 - -
1 2 ‘ Anstéllda och personalkostnader
8 ‘ Ovriga férvaltningskostnader Medelantalet anstéllda férdelade sig enligt féljande:
2006 2005
Koncernen Moderféretaget Moderféretaget
IFRS ARL ~
2006 2005 2006 2005 Goteborg 54 40
Tomtréttsavgéld, fastighetsskatt Regionbolagen
och 6vriga riskkostnader —68 488 -68218 - -
— Syd 72 78
Ovrigt —4346 -4414 - - .
Vast 62 68
Summa -72834 -72632 - - Ost 31 36
Uppsala 80 80
Stockholm 98 105
9 ‘ Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen Norr 37 39
Akademiska Hus Utveckling och Support AB - -
Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL Koncernen totalt 434 446
2006 2005 2006 2005 ) o .. L ..
— - Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstéllda) utgér i moderforetaget
Avskrlvn/nqar fnom 52 procent (43) och i koncernen 25 procent (25).
fastighetsférvaltningen
Inventarier och installationer -19749 -19148 -4167 -3261 Kénsférdelning styrelse, koncernledning
Balanserade utgifter for IT-projekt - -383 -  -383 och évriga ledande befattningshavare
Nedskrivningar inom Styrelsen utgdrs av 9 (9) ledaméter varav 4 (5) ar kvinnor, det vill séga 44
fastighetsforvaltningen procent (56).
Balanserade utgifter for IT-projekt — -9392 — 98392 Ledningsarbetet i koncernen bedrivs i tva grupperingar, koncernled-
ningsgrupp (vd, planeringsdirektdr, marknadsansvarig och enhetscheferna pa
Summa -19749 -28923 -4167 -13036

| koncernen har 11 958 tkr (20 980) redovisats som fastighetsadministration
och 7 791 tkr (7 943) som driftskostnad. | moderforetaget har 4 167 tkr

(13 036) redovisats som fastighetsadministration.

koncernkontoret) och direktionen (vd, planeringsdirektdr och regionbolags-
direktdrerna). Koncernledningsgruppen bestar fran och med 2007-01-01 av
6 (7) man och 3 (3) kvinnor, det vill sdga 67 procent (70) man och 33 procent
(30) kvinnor. Direktionen bestar av 7 (8) méan och 1 (1) kvinna, det vill sdga

88 procent (89) méan och 12 procent (11) kvinnor.

Ovriga ledande befattningshavare inom koncemen omfattar 25 (26) man
och 8 (11) kvinnor, det vill sdga 76 procent (70) man och 24 procent (30) kvinnor.
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Not 12, forts.
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
2006 2005

Moderforetaget  Regionbolagen Koncernen Moderforetaget Regionbolagen Koncernen
Ldner och erséttningar
Styrelseledaméter, VD 2633 6700 9333 2646 6674 9320
Ovriga anstallda 28 061 129 065 157126 22166 133506 165672
Summa 30694 135765 166 459 24812 140180 164 992
Sociala kostnader
Styrelseledaméter, VD 1702 5218 6920 2008 4911 6919
(varav pensionskostnader) (1001) (8527) (4 528) (745) (2 849) (3594)
Ovriga anstallda 16982 67777 84759 17673 72140 89813
(varav pensionskostnader) (9908) (87 060) (46 968) (10759) (29 362) (40121)
Summa 18 684 72995 91 679 19681 77 051 96 732
(varav pensionskostnader) (10909) (40587) (51 496) (11 504) (82211) (43715)

Koncernens utestdende pensionsforpliktelser till verkstéllande direktérer och regionbolagsdirektdrer uppgar till 4 699 tkr (5 442). Motsvarande belopp i moder-
foretaget ar 1 266 tkr (0). Joakim Ollén Idmnade sitt uppdrag som vd och koncernchef i Akademiska Hus AB den 17 oktober. Lon, sociala kostnader, pensions-
kostnader, sérskild I6neskatt pa pensioner enligt gallande avtal har redovisats som centrala administrationskostnader 2006.

Erséttningar till styrelsen

Ersattnings- Revisions-
Styrelsearvode kommitté Finanskommitté kommitté
Ordférande Claes Ljungh 150 11 25 -
Ledamot Charlotte Axelsson 74 11 - -
Ledamot Sigbrit Franke 74 11 - -
Ledamot Marianne Fdrander 74 - - 15
Ledamot Per Granath 74 - - 15
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 74 - - 15
Ledamot Géran Wendel" 38 - 12 _
Ledamot Birgitta Kantola 36 - 13 -
Arbetstagarledamot Sveinn Jonsson - - - -
Arbetstagarledamot Parzin Seradiji - - - -
Summa 594 33 50 45
1) Ledamot under del av 2006.
Erséttningar till ledande befattningshavare
Grundlén Pensionskostnad
Koncernchef/verkstallande direktor Thomas Norell 1) 1385 389
Koncernchef/verkstallande direktor Joakim Ollén 1) 1899 746
Regionbolagsdirektor, Syd Mikael Lundstrém 1155 408
Regionbolagsdirektor, Vast Birgitta Hohlfzlt 1) 73 -
Regionbolagsdirektér, Vast Stellan Olsson 1) 637 256
Regionbolagsdirektér, Vast Eva Lindberg 1) 215 219
Regionbolagsdirektor, Ost Bengt Erlandsson 824 265
Regionbolagsdirektor, Uppsala Hans Antonsson 921 306
Regionbolagsdirektér, Stockholm Lennart Karlsson 1296 405
Marknadsansvarig/vvd, Stockholm Hans Lindh 793 359
Regionbolagsdirektdr, Norr Matias Lindberg 1) 219 67
Regionbolagsdirektor, Norr Lars Gustafsson 1) 626 635
[T-chef, Akademiska Hus AB Per Brantsing-Karlsson 645 172
Teknisk direktdr, Akademiska Hus AB Tomas Hallén 837 363
Informationsdirektér, Akademiska Hus AB Katarina Hagg Peterson 2 116 133
Informationsdirektér, Akademiska Hus AB Hanna Jansson 3) 243 57
Ekonomidirektor, Akademiska Hus AB Gunnar Oders 699 236
Finansdirektor, Akademiska Hus AB Agneta Rodosi 847 258
Planeringsdirektér, Akademiska Hus AB Anders Rubensson 1059 526
Jurist, Akademiska Hus AB Carolin Aberg Sjoquist 2 522 96
Summa 15011 5896

1) Koncernchef/verkstéllande direktér respektive regionbolagsdirektdr under del av 2006.

2) Féraldraledig under del av 2006.
3) Informationsdirektér under del av 2006.
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Principer fér erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Till styrelsens ledaméter utgér arvode enligt bolagsstémmans beslut. Styrel-
seledaméter som &r anstéllda inom Akademiska Hus-koncernen uppbér ej
nagot arvode for detta uppdrag.

Ersattning for arbetet i kommittéerna faststélldes vid bolagsstdmman
2006.

Erséttning till koncernchef och andra ledande befattningshavare utgérs
av grundlén samt pension. Pensionskostnaden avser den kostnad som
péverkat arets resultat. Samtliga belopp ar angivna exklusive sociala avgifter
respektive I6neskatt. Ersattning till koncernchefen beslutas av styrelsen efter
rekommendation fran Erséttningskommittén. Ersattningar till andra ledande
befattningshavare har beslutats av verkstéllande direktéren i moderféretaget
efter samrad med Ersattningskommittén. Erséttningen utgérs av grundion
och avgiftsbestdmd pension.

Pensioner
Akademiska Hus har for koncernchefen tecknat individuell tjanstepensions-
|6sning. Den avtalade pensionsaldern &r 65 &r.

For évriga ledande befattningshavare (koncernledningen) utgér pension
som motsvarar [TP-alternativ eller individuell tjanstepensionsldsning med 65
ar som pensionsalder.

Avgéngsvederlag

Med koncernchefen har avtal traffats om att upps&gningstiden fran bolagets
sida &r 12 manader. Vid s&dan upps&gning kan engangsersattning utga

i form av 16n under maximalt 24 manader (uppséagningstiden inkluderad).
Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har avtalade uppség-
ningstider p& mellan 6 och 12 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida
kan engangsersattning utga i form av 16n under 6 till 24 méanader (uppsag-
ningstiden inkluderad).

Sjukfrénvaro i koncernen och moderféretaget

Koncernen Moderforetaget

2006 2005 2006 2005
Total sjukfranvaro i % 4,0 5,4 3,5 2,9
Langtidssjukfranvaro i % av
total sjukfranvaro 65,9 67,2 61,7 46,0
Sjukfréanvaro for man i % 3,2 4,7 3,8 3,4
Sjukfranvaro for kvinnor i % 6,4 7,4 3,2 2,4
Sjukfranvaro for anstalida
under 30 &r i % 4,4 5,0 1,8 1,6
Sjukfrénvaro anstallda 30-49 ari % 2,8 3,4 3,0 1,8
Sjukfranvaro anstallda 50 ar
och éldrei % 53 7,7 4,5 4,9

Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstélldas sammanlagda ordi-
narie arbetstid. Langtidssjukfranvaro avser franvaro under en sammanhang-
ande tid av 60 dagar eller mer.

1 3 ‘ Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

Moderforetaget Regionbolagen Koncernen
2006
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 378 810 1188
Ovriga uppdrag 599 385 984
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 60 - 60
Summa 1037 1195 2232
2005
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 489 809 1298
Ovriga uppdrag 814 8 822
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 59 - 59
Summa 1362 817 2179

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrel-
sens och verkstéllande direktérens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer
pa bolagets revisor att utfora (t ex granskning av prospekt for EMTN-program) samt rad-
givning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
forandet av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat &r Gvriga uppdrag.

1 4 ‘ Resultat fran finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2006 2005 2006 2005

Resultat frdn andelar i koncernféretag

Utdelning - - 710000 190000

Summa - - 710000 190000

Resultat fran évriga vérdepapper och
fordringar som &r anlaggningstillgangar

Rénteintékter, koncernféretag - - - 869489

Ranteintékter, dvriga 194474 236773 194474 236773

Summa 194474 236773 1944741106262

Ovriga rénteintékter och
liknande resultatposter

Rénteintékter, koncernféretag - - 879985 892

Ranteintékter, dvriga 267243 96406 264312 94743

Summa 267243 96406 1144297 95635

Resultat fran finansiella

intékter 461717 333179 20487711 391897

Ovriga réntekostnader och
liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernforetag -62 -101083

Rantekostnader, 6vriga -880797 -980830 -867 555 -966 116

Resultat fran finansiella

kostnader -880797 -980830 -867617 -976 219

Resultat fran finansiella

poster, netto -419 080 -647 651 1181154 415678
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Vardeférandringar finansiella poster fordelar sig pa foliande sétt:

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2006 2005 2006 2005
Orealiserade vérdeférandringar
Vardeférandringar fristdende
derivatinstrument 233430 54062 233430 54062
Vérdeférandringar verkligt
vérdesakring -4879 -11147 -4879 11147
Summa 228551 42915 228551 42915
Realiserade vérdeférandringar
Vardeférandringar fristdende
derivatinstrument -10651 -10598 -10651 -10598
Vérdeférandringar
kassaflédessakringar 2167 993 2167 993
Vérdeférandringar vriga skulder - -59022 - -569 022
Summa -8484 -68627 -8484 -68 627
Summa vardeférandringar 220067 -25712 220067 -25712

1 5 ’ Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

(Moderféretaget)

2006-12-31  2005-12-31
Bokslutsdispositioner
Férandring av periodiseringsfond —47 994 54 316
Skillnad mellan bokférd avskrivning och
avskrivning enligt plan 52 1362
Summa -48 046 55678
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2001 &rs taxering - 15168
Periodiseringsfond 2002 ars taxering 46 497 46 497
Periodiseringsfond 2003 ars taxering 49 834 49 834
Periodiseringsfond 2004 &rs taxering 59 687 59 687
Periodiseringsfond 2005 &rs taxering 53367 53367
Periodiseringsfond 2006 ars taxering - -
Periodiseringsfond 2007 ars taxering 63161 -
Overavskrivningar - -52
Summa 272546 224 501

1 6 ’ Skatt

Foljande komponenter ingér i koncernens och moderforetagets skatte-

kostnad:

Koncernen Moderféretaget

IFRS ARL

2006 2005 2006 2005
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat  —219460 -258 297 -54 008 95
Summa aktuell skatt -219460 -258297 -54 008 95
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt som

hanfor sig till férandring

av temporéra skillnader -971933 -2 357 680

Summa uppskjuten skatt -971 333 -2357680
Summa skatt pa
arets resultat -1191393 -2615977

-67878 75790
-67 878 -75790

-121 886 -75695

Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa

géllande skattesats bestéar av foljande komponenter:

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2006 2005 2006 2005

Redovisat resultat

fore skatt 4229462 9269653 1135988 451555
Skatt enligt géllande

skattesats -1184249 -2595503 -318077 -126435
Skatteeffekt av kostnader

som inte &r skattemdssigt
avdragsagilla/skattepliktiga
(permanenta skillnader):

Ej avdragsgilla kostnader -12075 —675 -568 -394
Ej skattepliktiga intakter 5404 460 246 57
Skattepliktig schablonrénta

beréknad pa periodiserings-

fond -6 699 -6 934 -1476 2218
Utdelning fran regionbolag - - 198800 53200
Justering av tidigare ars

skattekostnad 6226 -13325 -811 95
Summa redovisad

skattekostnad -1191393 -2615977 -121886 -75695
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Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31 2006-12-31 2005-12-31
Uppskjutna skatteford-
ringar som hanfor sig till
temporéra skillnader
Finansiella instrument 33203 101318 33203 101318
Ovrigt 6843 6450 529 291
Summa redovisad
uppskjuten skatte-
fordran 40046 107768 33732 101609
Uppskjutna skatteskulder
som hanfor sig till
temporéra skillnader
Periodiseringsfond -335948 -287 350 - -
Férvaltningsfastigheter -6922 218 -6 058 395 - -
Kassaflddessakringar -718 13081 -718 13081
Ovrigt - —7946 - -
Summa redovisad
uppskjuten skatte-
skuld -7 258884 —6 366 772 -718 -13081
Summa redovisad
uppskjuten skatte-
fordran/skuld -7 218 838 -6 259 004 33014 88528

Foljande uppskjutna skattefordringar/skulder hanfér sig till poster som redo-
visats mot eget kapital:

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31 2006-12-31 2005-12-31
Kassaflddessakring
—valutaranteswap 98 13 98 13
—valutaderivat 1439 -331 1439 -331
— elderivat 2255 12763 2255 12763
Summa uppskjuten
skatt som redovisats
i eget kapital -718 -13081 -718 -13081

Ej redovisad uppskjuten skatt

| moderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver
redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade reserver upp-
gar till 76 313 tkr (62 860). | koncernredovisningen finns inga vasentliga ej
redovisade temporéra skillnader mellan bokférda och skatteméassiga varden
for tillgangar och skulder. Samtliga skattemassiga underskottsavdrag inom
koncernen kan nyttjas under obegransad framtid.

1 7 ‘ Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 31 maj 2006 uppgick till
660 000 000 kronor (394 000 000 kronor). Utdelningen per aktie uppgick till
309,13 kronor (184,54 kronor). Avseende arets utdelning foreslar styrelsen
att en utdelning pa 655,74 kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren den

26 april 2007. Beslut om utdelning fattas av aktie&garen péa arsstamman.
Utdelningen har inte tagits upp som skuld i &rsredovisningen. Utdelningen
beréknas uppga till 1 400 000 000 kronor.

1 8 ‘ Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
Ingéende anskaffnings-
vérde 11008 11008 11008 11008
Forsaliningar och
utrangeringar - - - -
Inkdp - - - -
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden 11008 11008 11008 11 008
Ingéende avskrivningar -1616 -1233 -1616 -1233
Férsaljiningar och
utrangeringar - - - -
Arets avskrivningar - -383 - -383
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -1616 -1616 -1616 -1616
Ingéende nedskrivningar -9392 - -9392 -
Arets nedskrivningar - 9392 - 9392
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar -9 392 -9 392 -9 392 -9 392

Bokfort varde - - - -

Under aret har utgifter for utveckling uppgaende till 10 204 tkr (14 717) kost-
nadsforts.

Under 2005 redovisades nedskrivning avseende balanserade utgifter
for utvecklingsarbeten om 9 392 tkr som fastighetsadministration. Nedskriv-
ningen belastade i sin helhet driftdverskottet/underskottet 2005. Nedskriv-
ningen baserades pa en berékning av koncernens nyttjiandevarde och var
framst hanforbar till konsultkostnader och internt upparbetad tid for utveck-
ling av IT-system.

1 9 ‘ Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Beddmt marknadsvarde varde av forvaltningsfastigheterna har under aret
férandrats enligt foljande:

2006-12-31  2005-12-31
45616146 38230248

Ingéende bokfort varde
Investeringar ¢verforda fran pagaende

nyanléaggningar 983 488 512 306
Direktinvesteringar 652 224 588810
Férsaljiningar och utrangeringar -615000  -859 287
Vérdeférandring, netto 1817429 7144069

Bokfért varde 48454287 45616146

Vardeférandringar fordelar sig pa foliande komponenter:

2006 2005
Vardeféréndringar
Positiva 3259730 8597 860
Negativa —1442301 -1453790
Resultat vid frséljning och utrangeringar
Positiva 56418 71350
Negativa -100 -1838
Summa vardeférandringar
forvaltningsfastigheter 1873747 7213582
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Not 19, forts.
Det beddmda marknadsvéardet pa koncernens forvaltningsfastigheter per den
31 december 2006 har faststallts genom en intern fastighetsvardering. Varde-

ringen har utférts med olika varderingsmetoder enligt féljiande:

Mkr Andel, %

Intern varderingsmodell Kassaflodesmetod 45 651 94
Utbyggnadsreserver Ortprismetod 984 2
Ovrig vérdering Sarskild berakningsgrund 1819 4
Summa 48 454 100

Externvérdering

Ett urval av fastigheterna vérderas varje ar av externa vérderingsforetag som
benchmark for att kvalitetssékra den interna varderingsmodellen. Dessutom
externvérderas vissa utvecklingsfastigheter med svarbeddmda intékter och
kostnader. Externvarderingarna har utférts av Newsec och DTZ.

Av de 100 hogst varderade objekten i Akademiska Hus har 14 objekt
externvarderats. Vardemassigt utgdr externvarderingarna cirka 10 procent av
det totala vardet. Awvikelsen i vardet for de externvarderade objekten jamfort
med den interna vérderingen ligger pa objektsniva inom felmarginalen +/-10
procent. Utférda externvérderingar styrker tillférlitigheten i Akademiska Hus
interna varderingsmodell.

Internvérdering

45 651 Mkr (94 procent) av det bedémda marknadsvardet har faststéllts med
den interna kassaflodesvéarderingen.

Vérdering med kassafl6desmetod

Vérdet av en tillgdng utgdrs av nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgangen forvantas generera. Inom Akademiska Hus bygger fastighetsvar-
deringen pé varje enskilt varderingsobjekts forvantade kassafldde under de
kommande tio &ren samt ett beréknat restvarde for &r 11. Kassaflodet bestéar
av varje varderingsobjekts intakter och kostnader, det vill sdga driftéver-
skottet. For att uppskatta driftdverskottet under kalkylperioden gérs bland
annat bedémningar om inflation, hyror, vakanser samt drift- och underhalls-
kostnader. For kalkylperiodens sista &r beraknas ett restvérde vilket ska
utgora ett troligt marknadsvarde vid tidpunkten. Driftdverskottet ar 1 till 10
diskonteras med en nominell kalkylranta och restvardet ar 11, vilket utgors av
driftdverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd, diskonteras med ett
direktavkastningskrav. Summan av nuvérdet av driftoverskott och restvardet
har beraknats med samma kalkylranta och minskats med tre procent for
stdmpelskatt.

Akademiska Hus syn pé kalkylrénta och direktavkastningskrav

Kalkylranta och direktavkastningskrav i Akademiska Hus varderingsmodell
hérleds dels ur transaktioner pa fastighetsmarknaden dels med hjélp av egna
analyser. Bade marknadens krav och de egna analyserna ar avstimda med
externa varderingsféretag.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ska vara motiverade fran séval
Akademiska Hus-specifika forhallanden som fastighetsbranschpraxis. Det &r i
dessa avkastningskrav som risken i fastighetsbestandet kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del &r hyresgésterna en styrkefaktor. De har till
cirka 90 procent svenska staten som huvudman och den genomsnittliga
aterstaende l6ptiden pa befintliga hyreskontrakt &r 6,4 ar. Kassaflodet under
kalkylperioden & med dessa forutséttningar mycket val sékerstéllt och nagra
storre osékerheter rader inte under kalkylperioden. Riskpéaslaget i kalkylrantan
ska med dessa forutsattningar vara lagt. Osakerheten bestar till storsta delen
i restvardesrisker och att Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av
fastighetsmarknaden.

Restvardesrisken innebéar att det foreligger en relativt sett hog risk i
hyresflodet pé l&ng sikt, och det framforallt fér byggnader utanfér storstads-
omradena med ett betydande inslag av specifikt verksamhetsanpassade
lokaler. Flera byggnader &r inte generella i den meningen att de inte utan
betydande ombyggnad ar tillgéngliga for nya hyresgéaster eller &andamal. Det
relativt stora intervallet for direktavkastningskraven aterspeglar en beddémning
av detta forhallande.

Ort och lage

Vid internvarderingen har en uppdelning gjorts i ort och lage.

AA Innerstadslagen i Stockholm och Géteborg

A Malmé, Lund, dvriga delar av Goteborg, dvriga delar av Stockholm,
Solna, Kista och Uppsala

B Boras, Kalmar, Skévde, Norrkdping, Linkdping, Huddinge, Sundsvall,
Umea och Lulea

C Alnarp, Kristianstad, Réb&cksdalen, Skara, Ultuna, Orebro, Karlstad
och Gavle

D Ovriga orter

Uppdelningen i olika orter och lagen aterspeglar marknadens efterfragan
och fastigheternas attraktivitet. AA-orter och lagen &r mest efterfragade och
attraktiva medan D-lagen efterfragas minst. Orts- och lagesindelningen har
gjorts dels utifran fastighetsmarknadens generella indelning dér stérre och
betydelsefulla orter bland annat ur demografisk, sysselsattningsmassig och
ekonomisk betydelse har &satts en hdgre attraktivitet och dels ur perspekti-
vet hdgre utbildning och forskning dar AA- och A-orter & mer attraktiva och
beddéms som langsiktigt mer stabila och séakra utbildnings- och forsknings-
orter.

Omfattning av specialanpassning och lokalkategori

I varderingen har en uppdelning gjorts pé dels laborativa lokaler och dels icke-
laborativa lokaler. Andelen laborativa lokaler uppgér inom Akademiska Hus

till 35 procent. For dessa lokaler finns en relativt sett hogre risk i hyresflddet
pa lang sikt da de utgor ett betydande inslag av specifikt verksamhetsanpas-
sade lokaler. For att méta denna risk har laborativa lokaler ett generellt hdgre
direktavkastningskrav avseende restvérdet.

Kvarvarande hyrestid

| varderingshanseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig aterstdende
kontraktstid dverstigande sex ar respektive lika med eller understigande sex
ar. For varderingsobjekt med en genomsnittlig aterstdende kontraktstid Gver-
stigande sex &r &r den relativa risken lagre dé kassaflodesvarderingen till Gver-
vagande del bygger pa sékerstallda fioden. Ett Iagre direktavkastningskrav
kan asattas dessa varderingsobjekt jamfért med de som till stérre del bygger
pa beddmningar.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav

Kalkylrantan for kassaflodet varierar for olika varderingsobjekt inom intervallet
6,5-8,5 procent beroende pa ort, Iage, hyrestid samt lokalkategori i varde-
ringsobjektet. Kalkylrantan varierar vilket kan motiveras genom genomsnittligt
l&nga och sékra fidden under kassaflddesperioden.

Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan 5,5 procent och
10,0 procent beroende pa ort, Iage och lokalkategori. En grévre kanslighet for
direktavkastningskravet finns jamfort med kalkylréntan med anledning av att
direktavkastningskravet avser osékra forhallanden efter ar 10.

Ovriga antaganden

Foéliande antaganden ligger till grund fér marknadsvarderingen:

— Kalkylperioden omfattar tio ar.

— Inflationen beraknas till 2,0 procent per ar under hela kalkylperioden.

— Hyresutvecklingen beraknas till hdgst inflationen (KPI). Hansyn tas till hyres-
kontraktens utformning vilka har en arlig hyresutveckling motsvarande i
genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran anpassas till beddmd marknadshyra
vid kontraktperiodens utgéng.

— For gallande hyreskontrakt har den faktiska vakansgraden anvants. Vid
nuvarande hyresavtals slut har en generell vakansgrad om fem procent
antagits.

— Driftkostnader bed®ms i normalfallet félja inflationen.

— Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablonmassigt till
70 kr/kvm (70).

— Underhaliskostnader har schablonméssigt antagits till 70 kr/kvm (70) for
icke-laborativa lokaler respektive 110 kr/kvm (110) fér laboratorielokaler. De
antagna underhallsschablonerna aterspeglar den faktiska kostnadsbilden.

— Kostnader har beaktats for installationstéta lokaler samt for ett fatal andra
lokaler med stort upprustningsbehov av underhallskaraktar.
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Not 19, forts.

Utbyggnadsreserver

Av det bedémda marknadsvardet utgdr 984 Mkr utbyggnadsreserver dar
byggratter om cirka 1,1 miljoner kvm bruttoarea (BTA) ingér. Eftersom dessa
inte genererar kassafléde har de vérderats med ledning av ortspriser for bygg-
ratter med avdrag for bedémda exploateringskostnader som till exempel
végar i samband med utbyggnad. | nagra fall, dar planférutsattningarna for ny

21 ‘ Inventarier och installationer

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31

Ing&ende anskaffnings-

bebyggelse &r oklara, har rémarksvérden anvants fér att faststalla véardena. vérde 127050 134768 12604 8407
B Inkép 9134 7247 2875 4514
Ovrig vérdering Overfort fran pagaende
45 651 Mkr har varderats enligt den interna vérderingsmodellen och 984 Mkr nyanlaggningar 9005 - - -
avser utbyggnadsreserver. Aterstaende varde, 1 819 Mkr, bestar framst av Férsaliningar och
utvecklingsfastigheter med osékra framtida intakter och kostnader samt Akade- utrangeringar 5313 -14965 -569 317
miska HL?I.S fétgliga bostadsobjekt. Des§a hgr, individuellt vérd‘?rats u.tar.wfl(ljr deﬁ Utgaende ackumulerade
interna véarderingsmodellen med den varderingsmetod som bést varit tillamplig. anskaffningsvérden 139876 127 050 14910 12604
Ovrigt A o
Det féreligger inte ndgra begransningar vad géller ratten att salja forvaltnings- In"gaefrl]dle avskrivningar ~100647  -93562 5451 2384
fastigheterna eller att disponera hyresintakterna. Forséljningar och
Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal thrangermgar 5040 12053 404 194
och genererar hyresintakter. Hyresintéakterna uppgick under perioden till Arets avskrivningar -19749 -19148 -4167  -3261
4 543 873 tkr (4 480 648) och de direkta kostnaderna fér férvaltningsfastig- Utgdende ackumulerade
heterna uppgick under perioden till 1 752 739 tkr (1 806 071). avskrivningar -115356 -100647 -9214 -5451
Med investeringar avses direktinvesteringar i forvaltningsfastigheter. Bokfort varde 24520 26403 5696 7153
Investeringar i pagaende nyanlaggningar uppgick till 894 Mkr (1 121) vilkka
redovisas till nedlagda kostnader.
Taxeringsvarden fordelar sig enligt féliande: 22 ‘ Andelar i koncernféretag
2006-12-31  2005-12-31
2006-12-31  2005-12-31
Byggnader 147 265 119 055 - -
Mark 59 062 52 442 Ingéende anskaffningsvarde 15664200 1564200
Lamnade aktiedgartillskott - -
Summa 206 327 171 497 Kbp av regionbolagsaktier - -
Huvuddelen av koncernens fastigheter ar taxerade som specialfastigheter och Forsaljning av regionbolagsaktier - -
dérmed inte &satta ndgra taxeringsvarden. Bokfdrt varde vid arets utgang 1564200 1564200
20 ‘ Pagaende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter (Koncernen)
2006-12-31  2005-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 1121436 805 790
Inkép 765 304 893 452
Forsalining - -65 500
Overfort till forvaltningsfastigheter -983918 -512306
Overfort till dvriga anlaggningstillgéngar -9 005 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 893817 1121436
De pagéende nyanlaggningarna har i bokslutet tagits upp till nedlagda kost-
nader. En bedémning har gjorts av att de pdgéende nyanlaggningarna inte i
nagot fall skulle varderas lagre med annan metod.
Not 22, forts. Specifikation av moderféretagets innehav av andelar i koncernféretag
Organisations- Kapital-
nummer Sate Antal aktier andeli %" Bokfort varde
Akademiska Hus Syd AB 556467-8786 Lund 85000 100 169 950
Akademiska Hus Vast AB 556467-8760 Goteborg 95000 100 189950
Akademiska Hus Ost AB 556467-8778 Linkdping 50 000 100 99950
Akademiska Hus Uppsala AB 556467-8745 Uppsala 55000 100 273950
Akademiska Hus Stockholm AB 556467-8737 Stockholm 335000 100 669 950
Akademiska Hus Norr AB 556467-8752 Umea 50000 100 159 950
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 100 500
Summa 1564 200

1) Overensstammer med andelen av résterna.
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23 ‘ Derivatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvénds for att hantera ranteriskexponering och f6r eliminering av valutarisker vid finansiering i utldndsk valuta. Verkligt vérde for rante- och
valutaranteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen ranta. Koncernens riskhantering beskrivs i not 35 Finansiell riskhantering.

Redovisat varde derivatinstrument fordelar sig pa foljande sétt:

2006-12-31 2005-12-31 2006-12-31 2005-12-31
IFRS/ARL IFRS/ARL IFRS/ARL IFRS/ARL
Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Langfristiga Kortfristiga
Fristaende derivatinstrument Fristaende derivatinstrument
- réntederivat 54 864 194712 295112 743440 — réntederivat 77702 151643 38635 19114
Sékringsinstrument verkligt Sékringsinstrument verkligt
vérdesakring vardesakring
—rantederivat - 39543 235284 22136 — valutaranteswapavtal - 42672 226 159 -
- valutardnteswapavtal 319392 672655 507 763 159 360 Sakringsinstrument
Sakringsinstrument kassaflédessékring
kassaflédessakring — valutaderivat - 50824 13630 -
- valutaderivat - 2852 585 - — elderivat - 553 28419 -
- valutaranteswapavtal - - 12939 -~ Summakortfristiga 77702 245602 306843 19114
- elderivat 10772 - 17163 - .
Summa derivat-
Summa langfristiga 385028 909762 1068846 924936 instrument 462730 1155454 1375689 944050
Verkligt varde motsvarar redovisat varde i tabellen ovan.
Koncernens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, i Mkr:
2006-12-31 2005-12-31
Fristaende Verkligt Kassaflodes- Fristaende Verkligt Kassaflodes-
derivat vardesakring? sakring ¥ derivat ") vardesakring? sakring¥
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde
2006 - - - - - - —701 18 -3021 214 -1088 55
2007 2800 -73 -281 —42 -1201 -51 2843 -199 -785 125 -121 15
2008 -600 -4 -1994 25 -191 8 -600 -3 -2 148 141 -38 3
2009 1800 -63 -2 260 87 -106 - 1940 -112 -2 349 268 - -
2010 800 =10 -1593 -332 - - 15637 =10 -1785 -93 - -
2011 300 i -562 -56 - - 1410 - —604 -3 - -
2012 - - -570 -89 - - - - —639 -5 - -
2013 961 74 - - - - 461 -125 - - - -
2014 och senare - - 2606 -28 - - 415 - -1200 142 - -
Summa 6 061 -213 -9 866 -435 -1498 -43 7 305 -431 -12531 789 -1247 73
" Nominellt belopp fristéende derivat, positivt belopp utgér en férlangning av portféliens réntebindning.
2 Nominellt belopp verkligt vardesakring, negativt belopp utgér kdp av utlandsk valuta.
9 Nominellt belopp kassaflddessakring, negativt belopp utgdr kop av utldndsk valuta och/eller kop av elderivat.
| nedanstéende tabell presenteras forfallostrukturen for derivatinstrument, i Mkr, som utgdr sékringsinstrument i en kassaflédessakring.
2006-12-31 2005-12-31
Valutaranteswap Valutaderivat ! Elderivat? Valutaranteswap ' Valutaderivat ! Elderivat?
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominelit Verkligt Nominellt Verkligt
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde
2006 - - - - - - -483 13 —476 14 -129 28
2007 -450 -21 —624 -29 -127 -1 - - -35 - -86 15
2008 - - -83 -2 -108 10 - - -1 - 27 3
2009 - - -49 -1 =57 1 - - - - - -
Summa -450 =21 -756 -32 -292 10 -483 13 -522 14 -242 46

) Nominellt belopp valutardnteswap och valutaderivat, negativt belopp utgér kép av utldndsk valuta.
2 Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgér kép av elderivat.

| nedanstéende tabell presenteras forfallostrukturen for prognostiserad anvandning avseende elkraft tilsammans med ingéngna el- och valutaderivat avsedda for
att sakra elpriset. Samtliga utestdende valutakurssakringar ar i EUR/SEK.

Prognostiserad anvandning, MWh

Sakringsniva pris, i %

Sakringsniva valuta, i %

2007 461 560 81,5 67,8
2008 461 560 60,9 57,1
2009 461560 32,3 28,5
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24 ‘ Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
Rantebarande revers 320089 - - -
Ej rantebérande revers 130222 - - -
Ovriga ej rantebarande 63 131 4 665 - -
Summa 513442 4665 - -

Av koncernens andra langfristiga fordringar forvantas 372 121 tkr realiseras
inom 5 ar fr&n balansdagen och 141 321 tkr senare &n 5 r.

Verkligt vérde motsvarar redovisat varde avseende andra langfristiga
fordringar.

28 ‘ Likvida medel

Kortfristiga placeringar utgdrs framst av tillfallig dverskottslikviditet som
placeras kortfristigt samt lamnade sakerheter hanforliga till Credit Support
Annex-avtal (CSA). Vid &rsskiftet hade koncernen lamnat sékerheter genom
CSA-avtal pa 275 250 tkr (0). Sparrade bankmedel avseende stéllda saker-
heter for borsclearade derivatinstrument ingér med 44 562 tkr (52 335) i det
redovisade beloppet av kassa och bank fér koncernen och moderforetaget.

Likvida medel enligt kassaflédesanalysen dverensstammer med likvida
medel i balansrakningen.

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
563563 807 330 563507 807 275
815250 418149 815250 418149

1378757 1225424

Kassa och bank

Kortfristiga placeringar

Summa 1378813 1225479

25 ‘ Hyres- och kundfordringar

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
Hyres- och kundfordringar 370039 467 445 - 52
Reserv osadkra hyres- och
kundfordringar -697 —1446 - -
Summa 369342 465999 - 52

26 ‘ Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
Upplupna hyror 15557 12825 - -
Forutbetalda hyror 2795 2987 - -
Upplupna rénteintakter 1043 118 1043 -
Foérutbetalda réntekostnader 290 651 290 651
Férutbetalda energi-
kostnader 22717 69712 - -
Ovriga 60058 63090 28957 32593
Summa 102460 149383 30290 33244
27 ‘ Forfallostruktur fordringar
Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31  2005-12-31
Forfallostruktur
Fordringar som férvéantas
realiseras inom 1 &r fran
balansdagen 845160 1025897 20845685 407 493
Fordringar som férvantas
realiseras 1-5 ar fran
balansdagen 600 861 953712 228 740 887873
Fordringar som férvantas
realiseras senare &n 5 &r
efter balansdagen 297659 182243 189302 21702965
Summa 1743680 2161852 21263727 22998 331

Verkligt varde motsvarar redovisat vérde avseende kassa och bank samt
kortfristiga placeringar.

29 ‘ Sékringsreserv/Fond for verkligt varde

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
Ingéende balans 33636 -15826 33636 -15826
Vardeférandring derivat-
instrument (kassaflddes-
sakring)
— valutardnteswap -115 88 -115 88
— valutaderivat —6008 1089 -6 008 1089
—elderivat 9111 49987 9111 49987
Overfort till finansnettot 92 951 92 951
Overfort till rérelseresultatet -29014 16582 -29014 16582
Skatteeffekt 12362 -19235 12362 -19235
Utgaende balans 1842 33636 1842 33636

30 ‘ Lan

Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom uppléning via fyra publika
finansieringsprogram. Dessa méjliggér genom sina standardiserade villkor en
rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har ett domestikt fére-
tagscertifikatprogram och ett MTN-program samt ett internationellt ECP- och
EMTN-program. Bankfinansiering anvénds i begrénsad omfattning. Medelka-
pital fér bankfinansiering var 315 Mkr (5 Mkr) under 2006.

Koncernens riskhantering beskrivs i not 35 Finansiell riskhantering.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -419 Mkr (-648) och den genomsnittliga skuldport-
folien till 16 773 Mkr (16 794). Finansieringskostnaden uppgick till 2,48 pro-
cent (3,85) beraknad som rantekostnad i relation till genomsnittlig ranteba-
rande nettolaneskuld exklusive kassa och bank enligt IFRS. Den 31 decem-
ber 2006 var utestaende skuldportfdlis genomsnittsranta 3,35 procent (2,35)
exklusive rantederivat, respektive 4,21 (3,50) procent inklusive rantederivat.
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Not 30, forts.

Finansieringskostnad, %

2002 2003 2004 2005 2006
Finansieringskostnad for 1&n, % 4,75 3,97 3,05 2,62 2,81
Réntenetto ranteswappar, % 0,40 0,90 1,20 1,05 0,93
Periodiseringar och avgifter, % 0,40 0,43 0,25 0,03 0,02
Vardeférandringar finansiella instrument enligt IFRS, % - - - 0,15 -1,28
Total finansieringskostnad, % 5,55 5,30 4,50 3,85 2,48

En varaktig forandring av marknadsréantan med en procentenhet skulle paverka Akademiska Hus finansieringskostnad med 169 Mkr (175). | berékningen beaktas
inte rantebindningen vare sig for lan eller derivat.

Upplaningen fordelar sig pa foljande satt i Mkr:

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2006-12-31 2005-12-31 2006-12-31 2005-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
vérde vérde vérde vérde varde varde varde varde
Obligationer & MTN 4419 4378 4322 4343 4419 4378 4322 4343
EMTN 5542 5542 7569 7577 5542 5542 7 569 7577
(")vriga lan 3102 3101 15682 15683 2921 2920 1387 1387
Summa langfristiga lan 13063 13021 13473 13503 123882 123840 13278 13307
Bankfinansiering - - - - - - - -
Foretagscertifikat 1605 1605 - - 1605 1605 - -
ECP 510 510 435 434 510 510 435 434
Obligationer & MTN 297 300 564 568 297 300 564 568
EMTN 1425 1427 3024 3024 1425 1427 3024 3024
Ovriga l&n 7 7 - - - - - -
Summa kortfristiga lan 3844 3849 4023 4026 3837 3842 4023 4026
Summa lan 16 907 16 870 17 496 17 529 16719 16 682 17 301 17 333
Férfallostruktur 1an, Mkr
Fast ranta Rorlig ranta
Lan Derivat Summa Lan ECP och certifikat Derivat Summa Totalt
2007:1 - 1699 1699 450 2119 -2153 416 2115
2007:2 - -900 -900 - - 900 900 -
2007:3 731 269 1000 100 - —231 -131 869
2007:4 450 1000 1450 - - —-1000 —-1000 450
2008 1694 —2594 —900 980 - 2681 3661 2761
2009 2260 -460 1800 - - 950 950 2750
2010 3094 -793 2301 - - 1142 1142 3443
2011 562 —262 300 - - 295 295 595
2012 569 -569 - - - 653 653 653
2013 - 961 961 - - -961 -961 -
2014 och senare 2206 -2 606 -400 15614 - 2730 4244 3844
Summa 11 566 -4 255 7311 3044 2119 5006 10169 17 480

| tabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tilsammans med utestdende rénte- och valutaderivatinstrument. Lan och derivat i utlandsk valuta &r omrak-
nade till bokslutsdagens kurs. Da samtliga 1&n som upptagits i utlandsk valuta swappas till svenska kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde =
koncernen betalar ranta, negativt varde = koncernen erhéller ranta.
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Vésentliga avtalsvillkor

Koncernens obligationsprogram; MTN och EMTN innehéller en klausul om
statligt &gande. For det fall att svenska staten upphor att vara dgare direkt eller
indirekt till mer &n 50 procent av aktierna i Akademiska Hus AB motsvarande
mer an 50 procent av antalet aktier och mer &n 50 procent av antalet roster
forfaller obligationerna omedelbart till betalning. Koncernen har inga avtal dér
villkoren ar knutna till en viss ratingniva.

Valutaférdelning

Sékringsredovisning

Vid finansiering i utlandsk valuta sdkras samtliga framtida betalningsfloden

s& att valutarisker elimineras. Genom valutarénteswapavtal valutakurssékras
samtliga rantebetalningar, savél fasta som rorliga samt framtida &terbetal-
ningar. Samtliga vidtagna atgérder har uttalat syfte att utgora en sakring och
eliminera valutarisken sa att all finansiering blir denominerad i svenska kronor.
En effektiv sékring medfér att vardeférandringarna av den sékrade positionen
och sjélva sakringstransaktionen sammantaget motverkar varandra.

Koncernens finansiering fordelas per balansdagen pa foljande satt efter ursprungsvaluta respektive i Mkr efter hansyn till valuta- och ranteswapavtal.

2006-12-31 2005-12-31

Nominellt Nominellt
Valuta belopp Réanta % Ranta%iSEK  BeloppiMkr belopp Rénta % Rénta% iSEK BeloppiMkr
Swappat till SEK
ECP
GBP 5 5,09 3,00 67 - - - -
usD 65 5,34 2,88 443 55 3,88 1,57 435
Summa 2,90 510 1,57 435
EMTN
CHF 760 2,49 3,37 4265 1260 2,93 1,99 7690
EUR 250 4,50 3,26 2275 250 4,50 1,92 2440
JPY 3000 1,97 3,33 177 3000 1,97 2,01 213
Summa 3,33 6717 1,97 10343
Ovriga l&n
JPY 20000 1,59 3,26 1162 20000 1,59 1,85 1387
CHF 250 2,26 3,35 1369 - - - -
Summa 3,31 2531 1,85 1387
Totalt 9758 1,95 12165
Ej swappat (i Mkr)
Foretagscertifikat 1610 - 2,95 1605 - - - -
Obligationer & MTN 4640 - 3,60 4966 4920 - 3,27 5136
Ovriga I&n 578 - 3,32 578 195 - 3,24 195
Totalt 3,43 7149 3,27 5331
Totalt 3,35 16 907 2,35 17 496

31 ‘ Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
Avgiftsbestdmda pensionsplaner
Koncernens avgiftsbestdamda pensionsplaner, sa kallade alternativ ITP eller
10-taggarpension samt individuella pensionsléften till ledande befattningsha-
vare, omfattar anstéllda i samtliga koncernféretag. De avgiftsbestdmda pen-
sionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familje-
pension. Premierna betalas I6pande under aret av respektive koncernforetag
till olika forsakringsforetag. Storleken pa premierna baseras pa I6nen.
Pensionskostnaderna uppgér for aret till 12 541 tkr (15 384).

Férménsbestdmda pensionsplaner

Koncernens formansbestamda pensionsplan omfattar anstéllda i samtliga
koncernforetag. Enligt dessa planer har de anstéllda rétt till pensionsformaner
baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal tjanstgéringsar.
Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och famil-
jepension. Pensionsforpliktelserna tryggas genom avsattningar i FPG/PRI-
systemet samt ITP-planens familiepension, sjukpension och tjanstegruppliv
genom forsakringspremier. Samtliga pensionsataganden som Akademiska
Hus-koncernen 6vertog fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1
oktober 1993 &r férmansbestamda planer som tryggas genom avsattningar

i balansrakningen, garanteras av Riksgélden och administreras av Statens
|16ne- och pensionsverk (SPV).

Den senaste aktuariella berdkningen av nuvérdet av den formansbe-
stamda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den 31 decem-
ber 2006. Vid berakningen av nuvardet av den formansbestamda forpliktelsen
och tillhérande kostnader avseende tjénstgdring under innevarande period
och tillhdrande kostnader avseende tjanstgdring under tidigare perioder har
den sé kallade Projected Unit Credit Method anvants.

Upplysning om redovisning av férménsbestdmda pensionsplaner som
omfattar flera arbetsgivare — Alecta

Ataganden for &lderspension och familiepension for tjansteman i Sverige tryg-
gas genom en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande frdn Redovisningsradets
Akutgrupp, URA 42 och URA 45, ar detta en formansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2006 har bolaget inte haft
tillgéng till sddan information som gor det majligt att redovisa denna plan som
en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en
forsékring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Arets avgif-
ter for pensionsforsakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 9,5 Mkr (9,2).
Alectas 6verskott kan fordelas till forsékringstagarna och/eller de férsékrade.
Vid utgéngen av 2006 uppgick Alectas éverskott i form av den kollektiva kon-

Akademiska Hus Arsredovisning 2006 | Noter ‘ 89



O
<
Z
n
>
o
Ja
w
o
v
0
=
o
Z
@)
¥4
Ll

Not 31, forts.

solideringsnivan till 143,1procent (128,5). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringséata-
gandena beréknade enligt Alectas forsakringstekniska berékningsantagan-

Avséttningar fér pensioner och liknande férpliktelser i moderféretaget
Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

a K JIAS 19 2006-12-31 2005-12-31
en, vilka inte Gverensstammer me . -
FPG/PRI-pensioner 15298 14239
Den aktuariella berékningen av pensionsférpliktelser och pensionskostnader Ovriga pensioner 61832 64 391
baseras pé foljande antaganden:
2006-12-31  2005-12-31 Summa 77130 78630
Diskonteringsranta 3,90 3,90 Ovriga pensioner i moderforetaget avser framst den historiska pensionsskuld
Lonedkning 3,00 3,00 som 6vertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av Akademiska Hus
Inflation 275 2,75 koncernen.
Inkomstbasbelopp 1,80 1,80
Personalomsatinin . . Pensionsforpliktelser och avsattningar for pensionsataganden for de for-
. 9 méansbestdmda planerna i moderforetaget har utvecklats pa féliande sétt:
Aterstdende tjanstgdringstid, ar 17,4 17,0
2006-12-31 2005-12-31
Den totala pensionskostnaden férdelar sig pé foljande sétt: Ing&ende balans 78 630 80793
2006 2005 Ovriga férandringar 879 -196
Férmaner intjanade under &ret 7757 4946 Réntekostnader 3271 3348
Rénta p& pensionsavsattning 9092 9284 Utbetalningar -5650 -5315
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) 1021 - Utgaende balans 77130 78 630
Pensionskostnader formansbestamda planer 17870 14 230
Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa foljiande satt:
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 22029 24 645 2006 2005
Lone- och avkastningsskatt, dvriga O P
pensionskostnader 7307 9136 Ovrig |ntlakt/kostnad for férandringar
- av pensionsskulden 879 -196
Totala pensionskostnader 47206 48011 Réntedel av pensionskostnad 3271 3348
Foljande avsattningar hanforliga till koncernens formansbestamda forpliktelse Pensionskostnader formansbestamda planer 4150 3152
har gjorts i balansrakningen:
2006-12-31  2005-12-31 Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 5644 9188
Forpliktelsens nuvarde vid periodens utgang 237043 235883 Léne- och avkastningsskatt, dvriga
Balanserade aktuariella vinster (+) och forluster (-) —24 979 -33979 pensionskostnader 1476 2513
Avsatt fér pensioner 212064 201 904 Totala pensionskostnader 11270 14853
Aktuariella antaganden

Pensionsforpliktelser och avsattningar for pensionsétaganden samt
aktuariella nettovinster/-forluster for de formansbestamda planerna har
utvecklats pa féljande satt:

Den aktuariella berékningen av pensionsforpliktelser och pensionskostnader
i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som faststallts i FPG/
PRI-systemet och av Finansinspektionen.

2006-12-31 2005-12-31
Ing&ende balans 201904 194 541 .
g P . 32 ‘ Ovriga skulder

Férmaner intjanade under aret 7757 4946 Koncernen Moderforetaget
Rantekostnader 9092 9284 IFRS ARL
Amortering aktuariell vinster(+)/forluster(-) 1021 - 2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
Betalda formaner 7710 -6 867 Ovriga réntebarande

skulder 28871 498 362 28871 498 362
Utgaende balans 212064 201 904 Ovriga e réantebérande

skulder 278441 230497 12930 9891
Aktuariella vinster/forluster 2006-12-31 2005-12-31 Summa dvriga skulder 307312 728859 41801 508 253
Ingéende balans aktuariella vinster (+)/
foruster () 38979 9598\ loderferetaget har ingétt tliggsavtal Credit Support Annex (GSA) tl ISDA
Aktuariella vinster (+)/forluster (-) att redovisa 1021 - o e. oretage Iar ingatt i aggsa a . red! uppp r‘mex‘( ) )t ]

- - - - avtal, i syfte att minska exponeringen fér motpartsrisker i derivatinstrument.
Aktuariella vinster (+)/forluster () p& Avtalet innebér att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sakerhet i form
pensionsforpliktelsen ) : 7979 -39517 av likvida medel eller vardepapper med god rating fér undervarden i utesta-
Utgéende balans aktuariella vinster (+)/ ende derivatinstrument. Avtalet ger den sékerstélida parten rétt att i sin tur
forluster (-) -24979 -33979 forfoga éver erhalina sakerheter. Per balansdagen har koncernen erhaliit

sékerheter genom CSA-avtal pa 28 871 tkr (498 362).
Av koncernens dvriga skulder forfaller 298 178 tkr till betalning inom ett
Framtida betalningar ar efter balansdagen, 3 576 tkr inom ett till fem &r efter balansdagen och

Koncernen forvantas betala 16 594 tkr (17 870) i avgifter till den férmansbe-
stdmda planen under nésta rakenskapsar.

5 378 senare an fem &r efter balansdagen.
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33 ‘ Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31

34 ‘ Skulder

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31 2006-12-31 2005-12-31

Férutbetalda hyresintakter 1144982 1116806 - -

Forfallostruktur

Upplupna 16n- och personal-

kostnader 26239 16 952 5292 3291
Upplupna drifts- och under-

hallskostnader 108396 107 236 - -
Upplupna investeringar 191574 123586 -

Upplupna réntor 214944 329951 214944 329951
Ovriga interimsskulder 19157 13414 22537 28471

Summa 1705292 1707 945 242773 361713

35 ‘ Finansiell riskhantering (Koncernen)

Akademiska Hus &r i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella ris-
ker. Framfor allt exponeras Akademiska Hus for ranterisk, refinansieringsrisk,
kreditrisk och valutarisk. Det styrande dokumentet, finansplanen, faststélls
arligen av styrelsen. Det innehéller bemyndiganden och mandat for nastkom-
mande ar samt en finanspolicy som definierar koncernens risksyn och hur
exponeringen for de finansiella riskerna ska hanteras. Koncernens finansfor-
valtning &r centraliserad till moderféretagets finansenhet, vilket majliggér en
effektiv och samordnad hantering av de finansiella riskerna.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken for att koncernens resultat paverkas negativt till
folid av forandrade marknadsrantor. Koncernens exponering for ranterisk ar
betydande pa grund av den relativt hdga skulds&ttningsgraden och rante-
kostnaden ar den enskilt stérsta kostnadsposten. Hanteringen av rénterisken,
i form av val av réntebindningstid i skuldportfélien, ar féljaktligen en av finan-
senhetens viktigaste uppgifter. Finansplanen faststaller att ranterisken ska

Foérfallostruktur for réntebindning och skulders kapitalbindning, Mkr

Kapitalbindning, lan

Skulder som forfaller
till betalning inom 1 &r
fran balansdagen

Skulder som forfaller
till betalning inom
1-54ar

fran balansdagen
Skulder som forfaller
till betalning senare &n
5 ar efter balansdagen

6281513 6838161 4385619 5928740

9293423 10417 636 9270616 10417 636

12118 953 10 440 566 4600695 3863635

Summa 27 693 889 27 696 363 18256 930 20210011

hanteras inom ett rdntebindningsmandat som faststélls av styrelsen. Nu gal-
lande mandat anger att rantebindningstiden, inklusive rantederivatinstrument,
ska vara mellan 1 och 2,5 &r. Koncernen definierar den genomsnittliga rante-
bindningstiden som ett métt pa kansligheten i finansnettot vid en férandring
av marknadsréantorna. Koncernen anvander derivatinstrument for att justera
och erhélla énskad rantebindningstid. Utgangspunkten &r dock att derivatin-
strument ska anvandas d& énskad réntebindningstid ar svar att uppna inom
befintlig upplaning eller endast kan uppnas till en betydande merkostnad.

Rantebindningen var vid rets slut 1,9 ar (2,4) rantederivatinstrument
inraknade. Under &ret var réantebindningen i genomsnitt 2,08 &r (1,85).

Obligationer med realrantekonstruktion har emitterats for att erhalla
diversifiering s att koncernen inte enbart exponeras for férandringar i nomi-
nella rantor. Realranteobligationslanen hanteras i en separat portfolj utanfor
réntebindningsmandatet. Nettoexponeringen i reala rantor uppgick vid ars-
skiftet till 190 Mkr (190).

Réntebindning, 1an  Réntebindning, derivat Rantebindning, summa

2007:1 2569 2769 10772 13541
2007:2 - 390 -3367 -2977
2007:3 831 831 -1 031 -200
2007:4 450 1828 700 2528
2008 2674 2094 -2 594 -500
2009 2260 2260 -460 1800
2010 3094 3094 -793 2301
2011 562 562 -262 300
2012 569 569 -569 -
2013 - - 961 961
2014 och senare 3720 2332 —2 606 274
Summa 16729 16729 751 17 480

| tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omraknade till bokslutdagens kurs. D& samtliga I&n som upptagits i utlandsk valuta swappas till
svenska kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde = koncernen betalar ranta, negativt varde = koncernen erhaller ranta.
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Valutarisk

Valutarisk utgor risken att valutakursforéandringar negativt paverkar koncer-
nens resultat- och balansrékning. Vid upplaning i utiéndsk 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 ska elimineras. Samtliga betalningsfloden hanfor-
liga till upplaningen valutakurssékras med hjélp av valutaterminskontrakt och
valutardnteswapavtal. Koncernen accepterar valutaexponering for elhandel,
eftersom denna &r av begrénsad omfattning.

Valutaférdelning I1an och derivatinstrument, Mkr

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
CHF 5680 -5 680 -
EUR 2260 -2 260 -
GBP 67 -67 -
JPY 1326 -1326 -
SEK 6949 10531 17 480
usbD 447 —447 -
Summa 16729 751 17 480

| tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen & omraknade
till bokslutdagens kurs.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden ar hdgre och finansierings-
mojligheterna begransade nér forfallande 1&n ska omséttas. Finansplanen
anger att outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i tillrécklig omfattning for att
garantera en god betalningsberedskap. Malet &r att begransa kostnaderna
genom att efterstrava en 1amplig balans mellan kort-, medel och langfristig
finansiering samt en diversifiering mellan olika finansieringsformer och mark-
nader. Forfallande lan ska ha en spridning sa att maximalt 40 procent forfaller
till refinansiering inom en tolvmanadersperiod.

Koncernen atnjuter en mycket hdg kreditvardighet, vilket ger goda
mojligheter att nd den mélsatta diversifieringen via de publika finansierings-
programmen.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 1 379 Mkr (1 225) vid utgangen
av 2006. Vid arsskiftet fanns dven beviljade bankfaciliteter pa 4 200 Mkr
(4 200), varav 2 700 Mkr (2 700) var obekréftade.

Faciliteter och rating
Rating

Standars Ram Utnyttjat nom.

& Poor’s 2006-12-31 2006-12-31
Bank 4200 Mkr -
Foretagscertifikat A1+/K1 4 000 Mkr 1610 Mkr
ECP
(Euro Commercial Paper) Al+ 600 MUSD 75 MUSD
MTN
(Medium Term Note) AA 8000 Mkr 4 390 Mkr
EMTN
(Euro Medium Term Note) AA/A1+ 1500 MUSD 880 MUSD

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte
fullfélier sina ataganden. Koncernen exponeras dels nar dverskottslikviditet
placeras i finansiella tillgangar dels vid handel med derivatinstrument. Kon-
cernen tilldmpar en konservativ policy foér motpartsrisk. Ett limitsystem finns
i finansplanen dar tilliten exponering &r beroende av motpartens rating eller
kreditvardighet samt engagemangets I8ptid. Limiterna relateras till koncer-
nens riskkapacitet i form av eget kapital.

D& koncernen i det langre perspektivet &r nettolantagare &r perioder av
oOverskottslikviditet av mer tillfallig karaktar. Placeringar ska kdnnetecknas av
god likviditet i andrahandsmarknaden och vara inom limiten.

Koncernens policy ar att internationellt standardiserade nettingavtal, s&
kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan derivattransak-
tioner genomférs. Per den 31 december 2006 uppgick den totala motparts-
exponeringen i derivatinstrument (berdknat som nettofordran per motpart) till
662 Mkr (1 110). | syfte att ytterligare minska exponeringen for motpartsrisk
har moderforetaget ingatt ett flertal tillaggsavtal, Credit Support Annex (CSA),
till ISDA-avtalen. Avtalen innebér att parterna dmsesidigt forbinder sig att
stélla sékerhet i form av likvida medel eller obligationer for undervarden i
utestdende derivatkontrakt. Koncernen hade vid arsskiftet lamnat 247 Mkr
(erhallit 498) netto.

| tabellen nedan framgar koncernens exponering for motpartsrisker for-
delat p& olika ratingkategorier och I6ptider.

Motpartsrisk exklusive hyresfordringar, Mkr

Erhalina/
lamnade Netto-
Fordran Skuld sakerheter exponering

Institut med lang rating
AAA/Aaa - - - -
AA+/Aal - -258 - -258
AA/Aa - - - -
AA-/Aa3 123 —486 86 277
A+/A1 984 -7 161 1138
A/A2 - - - -
Institut med endast kort rating
K1 - - - -
Clearinginstitut 15 - 44 59
Summa 1122 =751 291 662

Positivt varde = koncernens fordran, negativt varde = koncernens skuld.

Kreditrisk hénférlig till hyresfordringar
En stor del av koncernens fordringar utgérs av hyresfordringar. Den bedémda
kreditrisken i dessa &r dock lag beaktat hyresgasternas hoga kreditvardighet.

Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken for att svangningarmna i det framtida elpriset inom
och mellan &ret paverkas koncernens driftskostnader negativt till folid av osaker-
heter i den nordiska elproduktionsmixen. | syfte att reducera exponeringen
mot féréndringar i elpriset anvands finansiella elterminer. Som ett resultat av
detta foreskriver koncernen en I&ngsiktig prissékringsstrategi.

Motpartsrisken &r koncentrerad till NordPool. | tabellen ovan inkluderas
utstidende exponering hanforlig till elderivat i beloppet Clearinginstitut. Valuta-
risk hanforlig till ingangna elderiviat valutakurssékras med hjélp av valuta-
terminer.
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36‘ Stallda sakerheter

Koncernen Moderjéretaget
IFRS ARL
2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
Sparrade bankmedel 44562 52335 44562 52335
Kortfristiga placeringar 275250 - 275250 -
Summa 319812 52335 319812 52335

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade beréknade
sakerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har sékerstallts
genom sparrade bankmedel.

Moderféretaget har, i syfte att minska exponeringen for motpartsrisker i
derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till befintliga ISDA-
avtal. Dessa avtal ar Smsesidiga och foljer internationell standard och innebéar
att parterna férbinder sig att sékerstalla undervarden i derivatkontrakt. Avtalet
ger den sakerstallda parten ratt att i sin tur forfoga Gver erhalina sakerheter.
Per den 31 december 2006 har nagra sékerheter ej stéllts for koncernens
skulder.

37‘ Eventualférpliktelser

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31
Ansvarsforbindelse
FPG/PRI 2107 1893 306 285
Borgen for regionbolagens
pensionsforpliktelse - - 111493 101719
Summa 2107 1893 111799 102004

38 ‘ Erhallna och betalda rantor

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2006 2005 2006 2005
Erhallen ranta 51622 56 584 928677 915211

Betald ranta -692186 -756069 -6795635 -743280

Summa -640 564 -699 485 249142 171931

39 ‘ Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006 2005 2006 2005
Avskrivningar 19749 19531 4167 3644
Nedskrivningar - 9392 - 9392
Vardeférandringar
férvaltningsfastigheter -1817429 -7213581 - -
Realisationsvinst (-)/for-
lust (+) vid fors&lining av
6vriga materiella anlagg-
ningstillgangar -56318 -209 - -
Vérdeférandringar finan-
siella instrument 171315 294389 171315 294389
Kassaflédessakring -44 157 68 698 -44157 68 698
Férandring av redovis-
ningsprincip finansiella
instrument - -B55547 - -655547
Férandring av avsatt-
ningar fér pensioner och
liknande forpliktelser 10160 7363 -1500 -2 163
Férandring av
Ovriga avsattningar - 4511 - -
Ovrigt -150 128 128 123
Summa -2059460 -7465330 -212677 -281464

40 ‘ Képeskilling vid investering, férvérv och avyttring

For periodens investeringar och forvérv har ett sammanlagt belopp om
1426 231 tkr (1 489 509) erlagts, varav 1 230 935 tkr erlagts i likvida medel.
For periodens avyttringar har ett sammanlagt belopp om 672 130 tkr

(1 016 359) erhallits, varav 93 875 tkr erhallits i likvida medel.

41 ‘ Foérandring av rantebarande nettolaneskuld

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2006-12-31 2005-12-31  2006-12-31 2005-12-31

Belopp vid dretsingdng 16042533 17 125551 -4 598 329 -4 566 521

Okning (-)/Minskning (+)

av rantebarande fordringar 499710 -346240 912289 343760
Okning (-)/Minskning (+)

av kortfristiga placeringar ~ -397 101  -372849 -397 101 -372849
Okning (-)/Minskning (+)

av likvida medel 243767 -524002 243768 -523999
Okning (+)/Minskning ()

av rantebarande skulder 35650 160073  -922282 521280
Foérandring av rante-

barande nettolaneskuld 382026 -1083018 -163326 -31 808
Belopp vid

arets utgang 16424 559 16042533 -4761655 -4 598 329

42 ‘ Handelser efter balansdagen

Akademiska Hus Stockholm AB salde den 19 februari 2007 fastigheten
Mimer 5 med en uthyrningsbar yta pa cirka 12 000 kvadratmeter till Fabege.
Forséljningen avsag aktier i det helagda dotterforetaget Vanadishus AB och
kopeskillingen uppgick till 359 miljoner kronor.
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Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2006 2005 2006 2005
Intakter
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 999 934 967 071
Ovriga statligt agda féretag som drivs i vinstintresse 3507 418 - -
Summa 3507 418 999 934 967 071
Kostnader
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - -492 -10104
Ovriga statligt &gda féretag som drivs i vinstintresse —46 256 —60 636 -38942 -18628
Summa -46 256 -60 636 -39434 -28732
Fordringar
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 20721967 21438925
Ovriga statligt agda féretag som drivs i vinstintresse - 4 - -
Summa - 4 20721967 21438925
Skulder
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 2470 994 334
Ovriga statligt agda féretag som drivs i vinstintresse 4874 5031 - 4265
Summa 4874 5031 2470 998 599

Vid kop och forsaljningar mellan koncernféretag tilldmpas samma principer for prisséttning som vid transaktioner med extern part. Kép och forsaljningar av fastig-
heter mellan koncernforetag sker till skatteméssigt restvarde. Kép och férséliningar av andra anlaggningstillgéngar sker till bokfort varde.

Goteborg den 7 mars 2007
Claes Ljungh Charlotte Axelsson Sigbrit Franke
Styrelseordférande
Marianne Forander Per Granath Maj-Charlotte Wallin
Goran Wendel Sveinn Jonsson Parzin Seradiji
Thomas Norell
Verkstéllande direktdr
Var revisionsberéttelse har avgivits den 7 mars 2007
DELOITTE AB Riksrevisionen
Peter Gustafsson Anita Nilsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Akademiska Hus AB (Publ.)
Organisationsnummer 556459-9156

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning i Akademiska Hus AB for rakenskapsaret 2006. Bolagets &rsredovisning och kon-
cernredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 6-60, 67-94. Det &r styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att internationella redovisnings-
standarder IFRS s&dana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas vid uppréttandet av koncern-
redovisningen. Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa
grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi planerat och genom-
fort revisionen for att med hog men inte absolut sékerhet forsékra oss om att &rsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingér ocksé att préva redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstéllande direktdrens tillampning av dem samt att beddéma de betydel-
sefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar de uppréttat &rsredovisningen
och koncernredovisningen samt att utvardera den samlade informationen i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder
och férhéllanden i bolaget for att kunna beddma om négon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om négon styrelseledamot eller verkstallande direktoren
pé annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser
att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

/&rsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av
bolagets resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS s&dana de antagits av EU och &rs-
redovisningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens resultat och stélining. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att &rsstamman faststéller resultatréakningen och balansrakningen fér moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och de verkstéllande direktorerna ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Goteborg den 7 mars 2007
DELOITTE AB Riksrevisionen
Peter Gustafsson Anita Nilsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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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
Rérelseresultat plus finansiella intékter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld i relation till utgédende varde forvalt-
ningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftdverskott i relation till genomsnittligt bedémt marknadsvarde.

Driftskostnader

Kostnader for atgarder med ett forvantat intervall mindre &n ett ar
vilka syftar till att uppratthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt.
Driftskostnader indelas i energi- och vattenférsérjning samt évriga
driftskostnader.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, I6pande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgéstkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppfélining samt personaladministration.

Hyresintakter

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

Kvm BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgérs av uthyrningsbar lokalarea LOA
samt gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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

Réntebarande nettolaneskuld

Rantebarande lan, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga
ranteb&rande placeringar. Avsattningar till pensioner och liknande
ingar gj.

Réntebérande skulder
Rantebarande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive véardeférandringar fastigheter
i relation till finansnetto exklusive vardeférandringar finansiella deri-
vatinstrument.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

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

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant yta i relation till total uthyringsbar yta. Ekonomisk
uthyrmings- eller vakansgrad &r hyresintakter for uthyrd yta respektive
beraknade hyresintakter fr vakant yta i relation till totala hyresintakter.

Produktion: Akademiska Hus i samarbete med n3prendr. Foto: Mats Lundgvist, Johan Olsson med flera. Tryck: Elanders Falkdping, 2007.
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KONCERNKONTOR
Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg

Telefon: 031-63 24 00

Telefax: 031-63 24 01
http://www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

REGIONKONTOR
Akademiska Hus Syd
Ole Rémers vag 2
22363 Lund

Telefon: 046-31 13 00
Telefax: 046-31 13 01

Akademiska Hus Vast
Box 476

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: 031-63 25 00
Telefax: 031-63 25 01

Akademiska Hus Ost
Olaus Magnus véag 34
583 30 Linképing
Telefon: 013-36 45 00
Telefax: 013-36 45 01

Akademiska Hus Stockholm
Box 12277

Ralambsvagen 32 A

102 27 Stockholm

Telefon: 08-685 75 00
Telefax: 08-685 75 01

Akademiska Hus Uppsala
Box 185

Artillerigatan 7

751 04 Uppsala

Telefon: 018-68 32 00
Telefax: 018-68 32 01

Akademiska Hus Norr
Box 7985

Artedigrand 2

907 19 Umed

Telefon: 090-17 62 00
Telefax: 090-17 62 01



Informationstillfallen

Delarsrapport januari-mars 2007, 19 april 2007
Delarsrapport januari-juni 2007, 15 augusti 2007
Delarsrapport januari-september 2007, 23 oktober 2007
Bokslutsrapport 2007, januari 2008

Arsredovisning 2007, mars 2008
www.akademiskahus.se

AKADEMISKA HUS

For ytterligare infomation kontakta:
Thomas Norell, vd

telefon: +46 8 685 75 55

e-post: thomas.norell@akademiskahus.se
Katarina Hagg Peterson, informationsdirektor
telefon: +46 31 63 24 22

e-post: katarina.hagg@akademiskahus.se
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