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Med &ver tre miljoner kvadratmeter uthyrningsbar yta, ett
fastighetsvarde pa drygt 46 miljarder kronor och verk-
samhet pa 32 orter 6ver hela landet &r Akademiska Hus
Sveriges andra storsta fastighetsbolag. Vi ags av svenska
staten och vart uppdrag &r att pa en fri marknad erbjuda
universitet och hégskolor lokaler i konkurrens med andra
aktorer.

Vart fastighetsbestand stracker sig fran Kiruna i norr till
Malmé i séder. Drygt 300 000 personer studerar, forskar
och arbetar dagligen i vara fastigheter. Som experter pa
moderna forsknings- och utbildningsmiljéer bidrar vi till
vara kunders framgéng och till Sverige som internationell
kunskapsnation. Var storlek, unika kompetens och lokala
narvaro gor att vi kan vara en proaktiv och langsiktig
partner till vara kunder. Var hoga finansiella kapacitet gor
ocksd att vi kan investera och hjalpa dem att expandera,
aven i lagkonjunktur och tider av finansiell oro.

Innehall

2008 i korthet

Vd har ordet 2
Strategi och mal 4
MARKNAD OCH REGIONER
Hyres- och fastighetsmarknaden 6
Hégre utbildning och forskning 7
Konkurrenter 10
Utsikter 11
Flerarsoversikt 12
Regiondversikt 14
Regioner 16
VART RESULTAT
Hyreskontrakt, intékter och vakanser 28
Drift- och underhallskostnader 30
Lénsamhet och avkastning 33
FINANSIELL STALLNING
Fastighetsvéardering 34
Byggprojektverksamhet 37
Finansiering 39
Risker och kénslighetsanalys 43
HALLBAR UTVECKLING
Miljé 46
Medarbetare 48
STYRNING
Styrelse och ledning &1
Koncernens bolagsstyrningsrapport 54
FINANSIELLA RAPPORTER
Resultat i sammandrag 58
Resultatrakningar 59
Balansrékningar 60
Férandringar av eget kapital 62
Kassaflédesanalyser 64
Noter 65
Revisionsberéttelse 87
. Fastighetsforteckning 88
Definitioner och adresser 93

Den legala arsredovisningen, inklusive

férvaltningsberattelse, som &r reviderad

omfattar sidorna 4-45, 58-92.



Detta ar Akademiska Hus

Vi &r en proaktiv partner i utvecklingen

av Kunskapssverige

Akademiska Hus ska vara universitetens och hég-
skolornas langsiktiga partner nér det galler lokaler
och fastigheter, sadval som hela campusmiljcer. Vi
har en erfarenhet och samlad kompetens nar det
galler miljéer for larande och forskning som &ar unik
bland fastighetsbolag i Sverige. Genom att &ga,
férvalta och utveckla lokaler och campus bidrar vi
aktivt till att vara kunder kan fokusera pa sin karn-
verksamhet — utbildning och forskning. Universitet
och hdgskolor ar den klart dominerande kund-
gruppen for Akademiska Hus. Denna kundgrupp
svarar for 6ver 80 procent av intakterna. Andra
kunder &r institut och foretag med inriktning pa
forskning samt andra verksamheter med en tydlig
koppling till den akademiska véarlden — verksamheter
som passar pa campus och som bidrar till vara
kunders karnverksamhet.

Véara campus spelar en viktig roll i samhallet
God studie- och forskningsmiljé & mycket mer &n
bara en lokalfraga. Akademiska Hus har ett hel-
hetstinkande och stravar efter att utveckla campus
sa att de utgor naturliga och stimulerande motes-
platser for olika intressenter — studenter, larare,
forskare, samhélle och naringsliv. Ett attraktivt och
vélplanerat campus kan utgéra en tillvaxtmotor for
en hel region. Med vart kunnande som bas kan vi
agera som katalysator i langsiktiga samhallsbygg-
nadsprojekt med l&rosaten, kommuner och andra
aktorer i utvecklingen av campusomraden.

Vi &r stabila, effektiva och har en

unik investeringsférmaga

Utbildning och forskning &r en strategisk resurs fér
Sverige. Som ett specialiserat fastighetsbolag inom
omradet har vi ett stort ansvar. Vi investerar arligen
cirka tva miljarder kronor i ny- och ombyggnationer.
Vaér storlek ger oss samordningsvinster bland annat
vad géller foérvaltning, specialiserad drift och kost-
nader for energi. Till detta kommer var starka finan-

siella stallning. Akademiska Hus har val fungeran-
de kort- och langsiktiga finansieringsprogram tack
vare var hoga kreditvardighet. Det ger oss en unik
férmaga att investera och satsa aven i tider av
finansiell osékerhet. Det ar en trygghet for vara
kunder och en garanti for utvecklingen av Kunskaps-
sverige, nar efterfragan pa utbildning och forskning
Okar kontracykliskt med konjunkturen.

Vi verkar i en bransch med hard konkurrens
Akademiska Hus &gs av svenska staten, och har

i uppdrag att pa marknadsmassiga villkor och

i konkurrens med andra fastighetsbolag erbjuda
universitet och hégskolor hégkvalitativa lokaler.
Vara kunder ar helt fria att valja de lokaler de vill
sitta i. Vi & 6dmjuka infér detta faktum och vet att
vara kunder bara fortsatter att valja oss om de
anser att vi &r deras bédsta partner. Hittills har vi
lyckats bra. Vi &r den stérsta och ledande hyres-
varden for universitet och hégskolor med en mark-
nadsandel pé& 64 procent. Att agera affarsméssigt
och med hyror satta pd samma villkor som vara
konkurrenter ar en ansvarsfull del av vart uppdrag.
Om vi inte gor det snedvrids konkurrensen.

Vi arbetar langsiktigt och malmedvetet

med hallbarhet

| var verksamhet ligger att vi omsorgsfullt ska for-
valta de stora ekonomiska varden som finns i vara
fastigheter. Det innebar ett stort fértroende och 1&g-
ger ett langsiktigt ansvar pa oss som ligger helt

i linje med vart uthalliga hallbarhetsarbete. Som for-
sta fastighetsbolag i Sverige lyfte vi pa allvar hall-
barhetsfragorna redan for femton ar sedan och ar
idag ledande i branschen pa energieffektivisering,
den viktigaste hallbarhetsfragan for Akademiska
Hus. Vi har pagaende program for att minska

el-, varme- och vattenanvandningen samt reducera
underhallskostnaderna. Vi har minskat méngden
képt energi (métt i KWh/kvm) med drygt 20 procent
sedan &r 2000. Nu ska vi minska den ytterligare.
Malet ar en minskning med 30 procent till 2025.
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Den uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 3 200 000
kvm. Sett till ytan &r Akademiska Hus Sveriges
andra storsta fastighetsbolag. Vakanserna uppgar
till cirka 119 000 kvm vilket motsvarar 3,7 procent.
Vakanserna inom Akademiska Hus &r laga — andra
storre fastighetsbolag uppvisar vakanser pa uppe-
mot 10 procent.
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Hyresintakterna uppgar till 4 793 Mkr jamfort med
4 635 foregaende ar. Indexupprékning av hyrorna
och tillskott av ny-, om- och tilloyggnader har
bidragit positivt till 6kningen samtidigt som férsalj-
ningar i Stockholm och Harndsand har minskat
intakterna nagot. | genomsnitt uppgar hyresintak-
terna till 1 500 kr/kvm (1 439).
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Resultatet fore skatt uppgick till 232 Mkr (1 673).
Resultatférsamringen férklaras av en negativ var-
deférandring i férvaltningsfastigheterna. Orsaken
ar hogre riskpremier i fastighetsvarderingarna pa
grund av lagkonjunkturen och finansoro. Verksam-
heten kénntecknas dock av ett mycket stabilt kas-
safléde med ett 6kat driftdverskott.

Lokaltyper

Hyresintékter per region

Totalt 3200 Tkvm

Totalt 4 793 Mkr

Ovrig lokaler, 5%

Undervisningslokaler, 47 %

Norr, 11 %

Kontor/
administrativa
lokaler, 14 %

Laboratorielokaler,
34%

Stockholm, 34 %

Syd, 14 %

Vast, 15 %

Ost,10%

Undervisningslokaler star for den storsta delen av var yta och uppgar till 47 pro-
cent. Aven laboratorielokaler utgér en stor andel med 34 procent. Vardemassigt
ar andelen &nnu hogre.

Uppsala, 16 %

Stockholm utgér den klart stérsta regionen med 34 procent av hyresintékterna.
Stockholm &r ocksé den region i landet som har flest studenter. Region Uppsala
ar den nést storsta regionen med 16 procent av hyresintékterna tatt féljd av
region vast och region syd.

€ Akademiska Hus har de senaste tio aren
haft en genomsnittlig investeringstakt pa cirka
2 miljarder kronor. Var finansiella styrka och
stabila agarstruktur gér att vi kan investera
aven i tider av finansiell oro.

=> Vi ar specialiserade pa att skapa och ut-

veckla campusomraden. Med sin infrastruktur,
identitet och sina métesplatser paverkar cam-
pusomradet trivsel, samverkan och utbildn-
ings- och forskningsresultat.



2008 | korthet

e Fastighetsrorelsen fortsatte att uppvisa ett mycket
stabilt kassafléde med ett dkat driftdverskott for

perioden.

e Hyresintakterna uppgick till 4 793 Mkr (4 635) och
driftdverskottet till 3 055 Mkr (2 918). Driftéverskotts-

graden uppgick till 63 procent (62).

¢ Den finansiella oron paverkade fastighetsvarder-
ingen och dérmed resultatet negativt. Den osakra
marknadssituationen medférde en hégre riskpremie
i fastighetsvarderingarna. Akademiska Hus har hojt
kalkylrénta och direktavkastningskrav. Bedémt

marknadsvérde utfoll till 46 351 Mkr, (48 389).

Minskningen beror huvudsakligen pa orealiserade
vardeférandringar uppgaende till -2 192 Mkr (-617).

¢ Finansnettot uppgick till -589 Mkr (-610). Finansie-
ringskostnaden for 18n har 6kat till f6ljd av rantehoj-
ningarna under storre delen av aret. Samtidigt mot-
verkades detta av kraftigt 6kade riskpremier som
gav en positiv vardeférandring av internationella

obligationer.

¢ Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 232 Mkr
(1 673). Resultatférsdmringen férklaras av vardefor-
andringen i férvaltningsfastigheterna.

Resultat och nyckeltal

2008 i korthet 1

¢ Resultatet fére skatt, men exklusive vardeférandring
i forvaltningsfastigheter, 6kade fran 2 290 Mkr for
2007 till 2 424 Mkr 2008. Till resultatet bidrog dkade
hyresintékter och ett forbattrat finansnetto.

e Forvaltningsfastigheternas totalavkastning uppgick
till 1,9 procent (4,6).

¢ Direktavkastningen uppgick till 6,4 procent (6,0).
e Vardeforandringen uppgick till -4,5 procent (-1,4).
e Under hosten saldes del av fastigheten Tre Vapen 2

pa Ostermalm i Stockholm till Vasakronan. Under
aret saldes ocksa hela bestandet i Harnésand.

¢ Bruttoinvesteringarna uppgick till 2 325 Mkr (2 183).
De stérsta fardigstéllda byggprojekten under
aret var nybyggnaden av hus Vanern i Karlstad,
Bilbergska huset i Orebro samt om- och tillbygg-
naden av delar av Kakenhus i Norrkdping.

¢ Vid 2008 éars slut har Akademiska Hus tagit fram
energideklarationer fér 80 procent av byggnaderna
med syfte att framja en effektiv energianvandning.
e Campus Akroken utsags till basta campusomrade
i arkitekturtavlingen Prix Rotthier.

e Akademiska Hus foreslas for 2008 lamna en ut-
delning uppgéende till 978 Mkr.

e Den 1 januari 2009 tilltradde Mikael Lundstrom
som vd fér Akademiska Hus.

2008 2007

Hyresintakter, Mkr 4793 4635

Driftéverskott, Mkr 3055 2918

Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr -2192 -617

Resultat fore skatt, Mkr 232 1673

Vakansgrad hyra, % 15 21 Resultatutveckling

Vakansgrad yta, % 3,7 3,1
Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 46 351 48 389 Mkr %
Uthyrningsbar yta, kvm 3200 000 3222000 5000 70
Totalavkastning fastigheter, % 1,9 4,6 4000 —— cC
varav direktavkastning, % 6,4 6,0 o0
- 3000 —— 40

varav vardeférandring, % -4,5 -1,4
s 2000 30
Driftéverskott per kvm 956 906 20
Avkastning p& eget kapital efter schablonskatt, % 0,7 4,9 1000 10

Soliditet, % 46,5 47,8

- 2006 2007 2008
Rantetdckningsgrad, % " 369 399

) Exklusive vardeforandring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.

I Driftéverskott, Mkr Hyresintakter, Mkr B Resultat fore skatt, Mkr = Driftéverskottsgrad

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus



Vd har ordet
Vd 2008

Starkt driftoverskott
men fallande fastighetsvarden

» Vardeforandringen i
fastighetsbestandet har
uppgatt till -4,5 procent.«

Akademiska Hus

Akademiska Hus redovisar ett férsdmrat
resultat for 2008 pa grund av fallande fastig-
hetsvarden i en nedatgdende marknad. Re-
sultatet fére skatt uppgar till 232 Mkr (1 673).
Signalerna om en vikande fastighetsmark-
nad och finansoro motiverade Akademiska
Hus att redan i arsbokslutet fér 2007 justera
ner fastighetsvardena nagot. Under 2008 har
marknadsvardena gatt ner ytterligare. For pe-
rioden 2007-12-31 till 2008-12-31 har Aka-
demiska Hus redovisat minskade fastig-
hetsvarden pa grund av de 6kade riskpa-
slagen i marknaden med sammanlagt 2 800
Mkr. Vardeforandringen i fastighetsbestandet
har uppgatt till -4,5 procent. Vardet av for-
valtningsfastigheterna uppgick vid utgéng-
en av 2008 till 46 351 Mkr. Vérderingen har
ett svagare stod i prisbildningen pa markna-
den an narmast féregaende ar pa grund av
att betydligt farre fastigheter har kdpts och
sélts under 2008.

Den uthyrningsbara ytan har minskat med
22 400 kvm genom fdrséljningar under fér-
sta halvaret 2008, och 6kat genom driftsatt-
ningar av nybyggnader samt férvarv. Storre
driftsatta nybyggnader har varit hus Vénern
i Karlstad, Bilbergska huset i Orebro och en
tillbyggnad i kvarteret Kdkenhus i centrala
Norrkoping. Totalt uppgar den uthyrnings-
bara ytan till 3 200 000 kvm (3 222 000).
Forsaljningarna har bland annat omfattat
bolagets fastigheter i Harnésand och del av
Tre Vapen 2 i Stockholm. Férséljningarna
var en avslutande del i de avyttringar av
fastigheter som inleddes 2007 och har avsett
fastigheter som inte langsiktigt har en huvud-
saklig anvanding for hogre utbildning och
forskning. Den enskilt stdrsta forsaljningen
har varit del av Tre Vapen 2 i Stockholm som
séldes till Vasakronan fér 1 084 Mkr. Képeskil-
lingarna for sélda fastigheter har medfort att
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upplaningsvolymen begransats under 2008
pa ett satt som har varit fordelaktigt i en
mycket orolig finansmarknad.

Driftéverskottet har kat ndgot och upp-
gick for 2008 till 3 055 Mkr (2 918). Indexjus-
tering av hyrorna, minskad genomsnittlig
vakansgrad fran en redan mycket l&g niva
och god effektivitet i driften har bidragit till
att hoja driftoverskottet fran 906 kr/kvm 2007
till 962 kr/kvm 2008 (exklusive engangskost-
nader for energideklarationer 2008).

Arbetet med energioptimering har haft
ett fortsatt fokus under 2008, bland annat
genom energideklarationerna. Vid arets slut
har deklarationsarbetet genomforts for cirka
80 procent av byggnaderna. Materialet ger
ett vardefullt underlag for planering av kom-
mande &tgéarder for att ytterligare begransa
energianvandningen.

Vid arsskiftet pagick tva stora nybygg-
nadsprojekt om vardera drygt 500 Mkr —
Pedagogikum i Uppsala och Karolinska
Institutet Science Park i Solna. Under hésten
2008 har Sveriges lantbruksuniversitet och
Akademiska Hus slutfért planeringen foér en
koncentration och omfattande férnyelse av
byggnadsbestandet i Ultuna. Planering och
projektering av investeringar om drygt 2
miljarder kronor &r nu inne i ett intensivt skede.
Aven i Stockolm pagar planering och projek-
tering av stora nybyggnadsvolymer.

Goteborg den 5 mars 2009

Nowor Wy

Thomas Norell



Vd har ordet
Tilltradande Vd

Akademiska Hus — en proaktiv partner

| utvecklingen av Kunskapssverige

» Efterfragan pa
utbildning och forskning
ar kontracyklisk och vi
noterar pa manga hall
en Okad efterfragan...«

Akademiska Hus position som &gare till
valbelagna fastigheter med langsiktigt god
efterfragan fran marknaden &r gynnsam i
dessa tider. Trots detta har &dven vi ként av
den generella osakerheten pa fastighets-
marknaden, och 6kade riskpaslag har resul-
terat i minskade fastighetsvarden &aven for
Akademiska Hus.

Samtidigt karaktariseras karnverksamhe-
ten av langa kontrakt med stabila kunder och
god kostnadskontroll. Det ger oss ett stabilt
kassaflode. Vart kreditbetyg ar mycket hogt
och vi lanar trots finanskris till goda villkor
pa de internationella marknaderna. Vi arbetar
ocksa allt effektivare och driftoverskotts-
graden har 6kat for femte aret i rad.

Men vélbelagna fastigheter och unikt goda
finansiella férutsattningar ar inte Akademiska
Hus enda tillgdngar. Kompetent personal,
nojda kunder, en stark langsiktig dgare och
ett gott rykte som professionell aktér pa fastig-
hetsmarknaden ger oss en stabil plattform
fér bolagets vidare utveckling.

Och det &r den utvecklingen som ar mitt
fokus, fér 2009 och infér framtiden:

Akademiska Hus ska bli ként inte bara som
en sakkunnig, serids och professionell aktor,
utan ocksa som en proaktiv, innovativ partner
i utvecklingen av Kunskapssverige. Vi ska ta
en tydligare standpunkt och vassa var exper-
tis. Vi ska proaktivt bidra till utvecklingen av
vara kunders lokaler och campusomréden,
men &ven vara med och paverka stadsutveck-
ling i stort. Vi ska ta fler och tydligare initiativ
och utveckla relationer med beslutsfattare pa
alla nivaer, lokalt, regionalt och nationellt.

Utan att slappa de valutvecklade relationer-
na med l&rosétenas ledningsgrupper ska vi
ocksa utveckla dialogen med brukarna och bli
experter pa deras behov. Over 300 000 perso-
ner studerar, forskar och arbetar i vara lokaler
varje dag. Det ar fér deras vardag och fram-
gang vi arbetar. Hur kan vi bli &nnu battre pa
att skapa de basta forutsattningarna fér dem?
En utvecklad dialog med brukarna gér oss till
en an battre partner till vara kunder.

Narheten till kunderna &r en annan styrka
for Akademiska Hus. Idag &r verksamheten
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uppdelad i sex regioner och vi finns dar vara
kunder finns — éver hela landet. Men samti-
digt som vi ska behalla den narheten ska vi
bli battre pa att dra nytta av det stora foreta-
gets kompetens. Vi ar Sveriges andra storsta
fastighetsbolag och har unika méjligheter att
jobba smart och effektivt. Alla stordriftsférde-
lar vi kan hitta frigdr resurser till investeringar,
inte minst inom hallbarhetsomradet. Dar ska
vi fortsétta att vara ledande, framférallt inom
energioptimering.

Vi bygger och ager under lang tid, langre
an de flesta andra fastighetsbolag, och vara
l&nga kundrelationer &r ytterligare en styrka.
Tack vare dem kan vi satsa langsiktigt. Ett
par exempel &r satsningar pa héllbarhet och
hog arkitektonisk kvalitet. Men det ar ocksa
viktigt att kommunicera vart uppdrag och var
roll. Vara kunder maste forsta hur vi agerar
och varfér, och veta vart vi &r pa vég. Hur
hyrorna satts och hur vara avkastningskrav
ser ut. Vi ska darfor 6ka dialogen och starka
vart kommunikationsarbete.

Efterfrégan pa utbildning och forskning ar
kontracyklisk mot konjunkturen och vi note-
rar pd manga hall en 6kad efterfragan fran
vara kunder pa utveckling av nya och befint-
liga lokaler. Véar starka finansiella stallning,
goda rykte och héga kreditbetyg ger oss
ocksa mojligheter att Iana till formanliga vill-
kor pa den internationella kreditmarknaden
och investera, trots tider av finansiell oro.

Det gor att vi kan hjalpa vara kunder att
expandera nar efterfrdgan pa deras verksam-
het 6kar. Det ar en trygghet fér dem och en
garanti for Kunskapssveriges utveckling — och
en av de framsta styrkorna med Akademiska
Hus. 2009 och framat.

Goteborg 5 mars 2009

g
Mikael Lundstrém

¢

Akademiska Hus




Strategi och mal

Akademiska Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag pa kreativa och
andamalsenliga miljder for hogre utbildning och forskning. Nyckelorden ar kreativitet,
attraktivitet, langsiktighet, Ionsamhet och effektivitet.

Det viktigaste styrdokumentet i Akademiska
Hus ar AkaVision. Héar har ledningen med
bred férankring i organisationen lagt fast
affarsidé samt strategier, foretagskultur och
nyckeltal inom fyra delomréden: marknad,
I6nsamhet, fastigheter/hallbarhet samt med-
arbetar- och ledarskap.

Akademiska Hus ska:

e Skapa uppmaéarksammade kreativa och
andamalsenliga miljder for vara hyres-
gaster och darigenom bidra till att

stérka Sverige som kunskapsnation.

Vara det mest attraktiva fastighetsbolaget
for sédval kunder som medarbetare genom
att ha fokus péa standiga forbattringar.
Genom langsiktighet i vart &gande skapa
en fastighetsfoérvaltning som ar framsynt,
flexibel och ger kunderna den service de
efterfragar.

Skapa vardetillvaxt genom god I6nsamhet
och en langsiktig fastighetsutveckling.
Erbjuda de mest kostnadseffektiva
Idsningarna och agera affarsmassigt

i 6ppen konkurrens.

Akademiska Hus

Marknadsledande

Vi finns 6ver hela landet pa ett antal stérre orter med kvalificerad kunskaps- och forsk-
ningsverksamhet. | utvecklingen av Sverige som kunskapsnation &r de stora och val-
etablerade universitetsorterna sarskilt viktiga med sin forskning. Pa dessa orter, vilka
beddms erbjuda en storre stabilitet for verksamheten, har Akademiska Hus inriktat sig pa
en stark narvaro. Vi efterstravar att vara ledande aktér p& en balanserad lokal marknad.
Genom lokal nérvaro och omvérldsbevakning utvecklar vi k&nnedom om befintliga och
potentiella kunder och erbjuder konkurrenskraftiga I6sningar som inkluderar saval

lokaler som service.

Lonsamhet

Vi efterstravar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och finansiell kapacitet. Vi
bedriver en kostnadseffektiv verksamhet med standiga forbattringar sa att vi kan erbjuda
konkurrenskraftiga hyror och andra tjanster.

Langsiktighet i hallbarhet och fastigheter

Vi utvecklar campusomraden och byggnader som &r langsiktigt konkurrenskraftiga och
forvaltar dessa pa ett effektivt och miljdanpassat satt med stor hansyn till kundens verk-
samhet. Vi bygger och forvarvar for 1angsiktigt 4gande och egen forvaltning av fastigheter.

Ledarskap och néjda medarbetare

Genom AkaVision uppnar vi ett gemensamt agerande som ar férankrat hos alla med-
arbetare. Vart agerande ska vara affarsméassigt och kundfokuserat. Kravet pa affars-
méssighet &r lika viktigt som att vi i kund- och medarbetarrelationer lever upp till de krav
pa etik, moral och 6ppenhet som féljer av var stallning som publikt foretag. Akademiska
Hus ska upplevas som attraktivt och utvecklande.

,Z\rsredovisning 2008



Strategi och mal

g Ma g Maluppiyllelse

De faktorer som har stérst paverkan pa
Nojd kundindex (NKI) &r fastighetsfor-
valtning (bra samarbete kring drift och
underhall, bra hantering av felanmal-
ningar och halla utfastelser om service-
kvalitet), byggverksamhet, kvalitet och
miljé samt personlig service.

Akademiska Hus gor egna kundunder-
sokningar och mindre sa kallade
handelsematningar, till exempel efter
ombyggnationer.
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| en undersokning med 620 beslutsfattare och
verksamhetsforetradare var dessa mer ndjda med
Akademiska Hus som hyresvérd jamfort med fore-
géende ar. NKI (N6jd kundindex) 6kade med en
enhet till 70 och tangerade méalnivan. Den langsik-
tiga trenden med ett svagt 6kande NKI fortsatter.
Hela 91 procent av respondenterna tyckte att
Akademiska Hus var minst lika bra eller battre
jamfort med féregaende ar.

Agarens 6vergripande ekonomiska mél
ar att avkastningen (resultat efter skatt)
pa genomsnittligt eget kapital ska mot-
svara den femariga statsobligations-
rantan plus fyra procentenheter dver en
konjunkturcykel. Dessutom ska utdel-
ningen uppga till 50 procent av resulta-
tet efter finansiella poster, exklusive ore-
aliserade vardeforandringar, med avdrag
for aktuell skatt. Soliditeten bor vara
lagst 35 procent.

Avkastning pa eget kapital
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For 2008 uppgick avkastningen pa eget kapital till
0,7 procent att jamforas med malet pa 7,8
procent. Avkastningskravet utféll till 7,8 procent
och har inte uppnatts.

Uppféljning av el-, vdrme- och vatten-
anvandning redovisas tillsammans med
Ovriga 6vergripande miljomal i miljo-
avsnittet. De Gvergripande miljomalen
stélls upp dels for kommande ar och
dels langsiktigt, for energihushallning
anda till &r 2025. Det langsiktiga malet
ar att méngden kopt energi, angivet i
kWh/kvm ska minska med 30 procent
jamfdért med 2000.
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i KWh/kvm, ska vara lagre &n 2007. Utfallet blev
101 kWh/kvm och malet var 99 kWh/kvm. Det lang-
siktiga mélet ar en minskning med 30 procent

till 2025.

No6jd medarbetarindex (NMI) beskriver
hur néjda medarbetarna ar med sin
arbetssituation. De faktorer som har
storst paverkan pa NMI &r arbetsgivare,
arbetsuppgifter, samarbete och organi-
sation samt kompetens och utveckling.

NMI (N6jd medarbetarindex)
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N6jd medarbetarindex (NMI) uppgar fér 2008 till 70
(69). Aven malet fér NMI 2008 uppgick till 70 och
uppnaddes saledes. 2008 &rs enkat visar pa hogre
resultat pa de flesta ing&ende faktorer. De allra flesta
(87 procent) anger att de trivs pa jobbet och halften
av medarbetarna anser att det blivit battre att arbeta
pa Akademiska Hus under aret.
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Marknad
Hyres- och fastighetsmarknaden

Oséakerhet pa fastighetsmarknaden

Allménna utsikter

Den globala finanskrisens omfattning och
inte minst dess effekter pa fastighetsmark-
naderna har blivit allt tydligare under andra
halvaret 2008. En tilltagande vag av varsel
inom framst industrin driver snabbt upp
arbetsldshetsprognoserna. Enligt prognoser
fran Arbetsformedlingen spas arbetslosheten
vara 6ver nio procent ar 2010. Som mest har
hittills 5 000 personer varslats per vecka.
Cirka 150 000 personer riskerar forlora sina
arbeten under 2009-2010. Inom industrin
véntas minst 35 000 jobb forsvinna varav
cirka 10 000 inom byggnadsindustrin. For-
donsindustrin och dess underleverantérer
har stora problem. Trenden sprider sig fran
bransch till bransch. Olika stédpaket efter-
frdgas och inom fordonsindustrin har reger-
ingen redan agerat.

Fastighetsmarknaden

Bristen pa kapital gér det svart att finansie-
ra fastighetsafféarer vilket direkt medfért att
aktorer med hog belaning forsvunnit fran
marknaden och dppnat méjligheter fér akto-
rer med storre andel eget kapital. Séljare och
képare har framfor sig att enas om nya mark-
nadspriser och avkastningskrav. Krav pa ho-
gre direktavkastning, hégre riskpremie och
kalkylranta, 6kat fokus pa verkliga drift- och
underhallskostnader samt noggrann varde-
ring av hyresgéster kommer att géra sém-

re objekt an mer svarsalda. Projekt- och ut-
vecklingsfastigheter kan komma att kraftigt
pressas nedat i pris. Farre transaktioner, va-
rav flertalet dessutom i form av sa kallade
Yoff-market” affarer, kommer férsvara mark-
nadsanalyser vilket i sig spar pa osakerheten
och férsvarar varderingssituationer.

Hyresmarknaden

Brist pa investeringsvilja och férvantningar
om lagre efterfragan kommer givetvis att

pa sikt minska efterfragan av lokaler. Vida-

re kommer betalningsviljan att sjunka vilket
medfor storre krav pa investering och under-
hall vid exempelvis omférhandlingar och
nyuthyrningar. Flertalet féretag kommer
sannolikt att se dver sitt lokalanvdndande och
sina lokaliseringar vilket direkt kommer sl&
mot omoderna ineffektiva lokaler samt min-
dre attraktiva geografiska omraden. Har kom-
mer vakanserna att stiga medan hyresnivéer-
na generellt kan komma att sjunka framd&ver.

Byggmarknaden och projekt

Inom fastighets- och byggnadssektorn
agerar bland annat SABO genom att féresla
olika stimulansatgarder riktade mot bostads-
sektorn. Ett statligt ombyggnadsstéd i kom-
bination med tillfélliga investeringsbidrag om
sammanlagt 10 miljarder kronor ségs kunna
skapa mellan 50 000-60 000 nya arbetstillfal-
len. Satsningarna skulle kunna leda till upp-
rustningar av landets miljonprogram, sats-
ningar pa energibesparingar samt nyproduk-
tion av hyresréatter.

Byggmarknaden har under flera &r prag-
lats av den tidigare hégkonjunkturen vilket
lett till svarigheter for fastighetsutvecklande
bolag att f& tag pa konsulter och entreprens-
rer samtidigt som priserna standigt 6kat. Den
nu radande konjunktursituationen kommer
sannolikt att innebéara lattnader inom bygg-
verksamheten bade avseende resurser samt
kostnadsméssigt.

Nyckeltal Sveriges stérsta fastighetsbolag 2008

Fastighets- Yta, Hyresintakt, Vakans Direkt-

varde, Mkr Tkvm Mkr varde, % avkastning, %
Vasakronan 74 551 3201 3937 8,0 4,5
Akademiska Hus 46 351 3200 4793 1,5 6,4
Fabege 29511 1454 2214 7,0 4,8
Kungsleden 28576 3185 2736 5,0 6,5
Castellum 29165 3172 2501 10,3 3,9
Hufvudstaden 19083 354 1282 53 4,6
Wihlborgs 13620 1257 1168 7,0 6,5

Uppgifterna ovan har hamtats fran bolagens bokslutskommunikéer avseende 2008.

Akademiska Hus
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Marknadsposition

Akademiska Hus ar Sveriges andra storsta
fastighetsbolag. Nyckeltalen star sig mycket
vél i jamforelse med 6vriga storre fastighets-
bolag. Var position som &gare till valbelagna
fastigheter med god efterfragan, saval

kort- som langsiktigt &r gynnsam i dessa
osékra tider.

Fér Akademiska Hus rékning kommer den
pagaende krisen narmast inte att handla om
en vikande efterfradgan pa befintliga lokaler.
Hyresnivaerna kan daremot komma att pa-
verkas av turbulensen pa marknaden i 6vrigt.
Kontraktsportféliens struktur med langa av-
talstider samt en god spridning av hyreskon-
traktens forfallostruktur dver aren bidrar dock
till stabilitet. En minskad generell efterfragan
av nya lokaler samt 6kade finansieringskost-
nader for dessa kommer dock att vara viktiga
fragor framover. Erfarenhetsmassigt har olika
satsningar pa vidareutbildning i lagkonjunktur
férekommit. Dessa har frémst varit fokusera-
de pa olika yrkesutbildningar men &ven hogre
utbildningar brukar & tillstrémning i sékande-
antal nér arbetstillféllena minskar. Akademis-
ka Hus inriktning mot lokaler fér hdgre utbild-
ning och forskning ger férutsattningar for en
fortsatt stabil verksamhet. Karnverksamheten
karaktariseras av en langsiktigt god efter-
frdgan, langsiktiga kontrakt med stabila
kunder i en valdiversifierad avtalsportfolj och
en god kostnadskontroll. Till detta kommer
ett antal stora projekt under produktion, vilka
tillsammans uppgar till 4,3 miljarder kronor,
samt flertalet stérre projekt under utredning
vilka ar efterfragade av vara stora kunder.
Ytterligare satsningar p& utbildning och forsk-
ning kommer att méjliggéra en positiv ut-
veckling av fastighetskapitalet kommande ar.




Marknad
Hoégre utbildning och forskning

Lokaler for hogre utbildning och forskning

Den kanske viktigaste faktorn fér efter-
fragan pa lokaler f6r hégre utbildning och
forskning ar ungdomskullarnas storlek.
Aven andra faktorer paverkar.

Sammantaget finns det fyra faktorer som
kan ses som de framsta drivkrafterna pa
Akademiska Hus marknad:

¢ Storlek p& ungdomskullarna (19-23 &r)

e Samhaéllsekonomin

¢ Niva pa anslag och universitetens finans-
iella stallining

e Strukturella féréandringar av inriktning och
former for utbildning och forskning

Darutover paverkar dven graden av konkur-
rens bland fastighetsédgarna (se konkurren-
ter sidan 10).

Ater vixande ungdomskullar

Fran en svagt fallande trend under senare
ars hogkonjunktur har antalet studenter ater
vant uppat. Hostterminen 2008 uppvisar det
hogsta antalet hittills som antagits till hog-
skoleutbildning, drygt 87 000 personer. De
flesta universitet och hogskolor har 6kat

sitt intag. De utbildningar som 6kade ar
jurist-, socionom-, civilingenjérs-, I&kar- och
sjukskoterskeprogrammen. Endast larar-
programmet har minskat. Hogskolestudier

pé distans har ocksa blivit mer etablerat.

Sverige &r inne i en period av vaxande
ungdomskullar. Aldrarna 19-23, de som
framst valjer att paborja sin hogre utbildning,
nar sin kulmen under 2012-2013. En tydlig
nedgang sker sedan fram till 2018, men dér-
efter kommer inte antalet att minska sarskilt
dramatiskt i forhallande till bérjan av 2000-
talet. Det &r snarast ungdomspuckelns topp-
nivd som kan bli en utmaning. Behov av
lokalexpansion under den perioden bér I16sas
pé& satt som inte innebar alltfér permanenta
eller langsiktiga ataganden.

Antalet utldndska studenter vid svens-
ka universitet har 6kat under senare ar. Vid
hdstterminens antagning 2008 stod de for
hela 25 procent. Bolognaprocessen och dess
harmonisering av hégre utbildning i Europa
har resulterat i att svenska laroséten startat
flera nya program som lockar utldndska
studenter. Inresande studenter véljer i hdgre
grad tekniska utbildningar an vad de svenska
studenterna gor, vilket gynnar de laroséten
som har stor andel ingenjérsutbildningar.

Tabellen nedan visar att antalet s6kande
och antagna till hdgre utbildning under
2000-talet var tamligen stabilt, &ven om en-
skilda &r uppvisat variationer. Det ar snarast
den tidigare stérre tilldelningen av ekono-
miska resurser som styrt periodens 6kade
volym av hdgskolornas grundutbildning.

Vikande samhaliskonjunktur ger

sannolikt 6kat s6ktryck

Under hésten 2008 har den tidigare hég-
konjunkturen drastiskt féréandrats. Idag ar
samhéllet inne i ett skede med stdrre oséker-
het och vikande arbetsmarknad. Det leder
sannolikt till ett 0kat soktryck, eftersom sok-
intresset till hégre utbildning historiskt har en
stark koppling till konjunkturen, men med en
viss fordrdjning. Det ar forst efter en tid som
arbetsmarknadslagets effekter far genom-
slag. Detta starker ytterligare den férvantade
uppgangen i antalet hogskoleansékningar
under de kommande &ren. Tidigare under
aret har hogskoleverket redovisat att hog-
skolorna inte fullt ut utnyttjar de anslagsnivéer
som statt till forfogande. Det ar rimligt att anta
att denna situation kommer att &ndras i takt
med att arbetsmarknadslaget blir sémre.

Anpassning till lagre anslagsniva
genomford

N&gon samlad prognos for det ekonomiska
utfallet vid landets akademiska larosaten
under 2008 finns inte &nnu. Hogskoleverkets
sammanfattande beddémning &r att de flesta
universitet redan har anpassat kostnadsnivan
till de minskade intakterna som blivit resulta-
tet av farre antal studenter under de senaste
aren. De stora universiteten balanserar aven
sitt resultat med buffertar fran tidigare ar.

Totalt antal ungdomar 19-23 ar i Sverige, samt sokande och antagna till hgskoleutbildning 1998-2008

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
19-23 aringar 517 900 512793 511373 512234 515 164 517 400 522 055 532 694 548 728 571796 588 104
Sokande 287 691 289 321 283 331 268 563 284 403 291672 293 882 289 528 263 671 291 540 295 181
Antagna 155 785 167 108 181 562 182 027 191 038 193 601 185 829 180 600 171 837 191 168 192 506

Nyborjare vid universitet och hogskolor

Ungdomar 19-23 ar i Sverige 1998-2023 prognos
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Marknad
Hoégre utbildning och forskning

Forsknings- och innovationspropositionen
Den 22 oktober 2008 lade regeringen fram
forskningspropositionen "Ett lyft for forsk-
ning och innovation”. Propositionen inne-
bér en kraftfull 6kning av forskningsanslagen.
De o6kar under fyra ar sa att den permanenta
sammanlagda 6kningen kommer att uppga
till 5 miljarder kronor vid periodens slut. Av
dessa utgor cirka 1,5 miljarder 6kning av
fakultetsanslagen. Ett nytt system inférs for
tilldelning av anslagen. Det bygger pa tva
kvalitetsindikatorer: antal publiceringar/cite-
ringar i vetenskapliga tidskrifter och volymen
externa forskningsmedel.

Beddmningen &r att det blir de stora,
traditionella universiteten som far de storsta
tillskotten under de kommande fyra &ren.
Genom att tilldelningen bygger pa tidigare
goda resultat gynnas de laroséaten som redan
har en framgéngsrik forskning.

En slutlig anslagsférdelning gar inte att
redovisa eftersom den beror pa framtida
kvalitetsutvarderingar. Tabellen nedan &r
utbildningsdepartementets berékning. Elva
larosaten far nastan 90 procent av anslags-
héjningen och samtliga dessa ar stora hyres-
gaster hos Akademiska Hus.

Utdver fakultetsanslagen ska forsknings-
raden, tillsammans med industriforskningsin-
stituten, f& en arlig 6kning med 875 miljoner
kronor att férdela pa olika forskningsprojekt.
Vidare ska “forskningsmomsen”, vard

Arsredovisning 2008

300 miljoner kronor per ar, avskaffas for att
underlétta extern finansiering.

En annan nyhet ar "strategiska sats-
ningar”, som tilldelas 1,8 miljarder kronor
i arligt anslag. De strategiska satsningar-
na ska bidra till I6sningar pa méansklighetens
stora utmaningar inom omradena medicin,
klimat och teknik. Krav ar att satsningarna
ska forstérka Sveriges konkurrenskraft och
att de ska beréra omraden dar Sverige redan
har forskning i varldsklass. Sannolikt gynnar
aven detta de etablerade universiteten och
forskningsgrupperna.

Propositionen syftar bland annat till att
nyttiggdéra och kommersialisera forskningsre-
sultat battre. Ett steg &r att s& kallade innova-
tionskontor uppréttas vid sju olika larosaten.
De ska bidra till och verka f6r kommersialise-
ring av forskningsresultat genom att gora det
|&ttare for saval forskare som laroséte att
utveckla idéer och resultat till nya féretag och
ekonomisk nytta. Det finns ocksé forslag om
ett utdkat anslag for forskningsinfrastruktur,
det vill saga fysiska hjalpmedel och verktyg
for forskning med hdga utrustningskostnader.

Den 28 januari 2009 togs riksdagens
beslut om forslaget utan nagra invandningar.

Autonomiutredningen

Den 27 november 2007 tillsatte regeringen
en utredning avseende alternativa verksam-
hetsformer fér statliga universitet och hég-

Forsknings- innovationspropositionen,
berédknat tillskott, 2009-2012

Larosate Mkr %
Lunds universitet 252 18
Uppsala universitet 218 16
Karolinska Institutet 196 22
Goteborgs universitet 144 13
Stockholms universitet 127 1
Sveriges lantbruksuniversitet 95 13
Kungliga Tekniska hégskolan 91 12
Umead universitet 83 10
Linkdpings universitet 78 14
Chalmers Tekniska Hogskola 74 16
Luled tekniska universitet 20 7




skolor. Uppdraget har varit att foresla former
for 6kat sjalvbestammande for l1arosatena
med minskad politisk inblandning, samtidigt
som statens intresse av att kunna styra och
kontrollera vissa delar maste sakerstéllas.
Bakgrunden &r att utbildning och forskning
har blivit en allt stérre samhéllssektor och att
de samtidigt p& olika satt blir alltmer samman-
lAnkade med andra delar av samhéllet och
ekonomin. Resultatet av utredningen presen-
terades den 8 december 2008.

Hogskolorna foreslas i utredningen fa
battre mojligheter att konkurrera och sam-
verka pa en internationell marknad och battre
tillvarata forskningsinvesteringars mojlighet
till kommersialisering for att skapa nya jobb
och tillvéxt i Sverige. Loérosatena foreslas bli
sjalvstandiga juridiska personer genom en ny
offentligrattslig organisationsform, med egen
rattskapacitet och méjlighet till sjélvstéandigt
agerande; i viss man liknande kommunernas.

Utredningen &r utskickad fér remissbehand-
ling och svar ska ldmnas senast 31 maj 2009.

For att verkligen kunna agera sjélvstandigt
maste de nya larosdtena garanteras en
ekonomisk styrka i form av ett eget kapital.
Utredaren Tarschys menar att férfogandet
Over ett eget kapital ar en sa viktig del av
en verklig autonomi, att en férandring utan
det inte kan f& nagot riktigt genomslag.

Tva alternativ redovisas; det forsta forsla-
get innebér att larosétena ska kunna f& lan

Marknad
Hoégre utbildning och forskning

och krediter hos Riksgalden. Staten forutsatts
dessutom stélla ut en viss ekonomisk garanti
for varje larosate. Larosatena ska dven ha ratt
att ta upp lan och krediter p& den fria mark-
naden. Det andra forslaget innebér att aktier-
na i Akademiska Hus 6verfors fran staten till
ett nybildat holdingbolag som &gs av laro-
satena gemensamt. Utéver detta &gnar ut-
redningen mycket litet intresse at Akademis-
ka Hus. Foretaget anses valrenommerat och
véalskott och foreslar att en ny sjalvstéandig
utredning ndrmare studerar ett konkret ge-
nomférande och konsekvenserna av att féra
over Akademiska Hus till ett holdingbolag.
Den statliga finansieringen av hdgre ut-
bildning och forskning kvarstar i vrigt som
tidigare. De nya friheterna ska framférallt ge
utrymme fér kompletterande finansiering.

Framtida efterfragan

Med véaxande befolkning i de aldrar d& man
normalt paborjar grundutbildning vid hég-
skolor kommer Akademiska Hus sannolikt att
marka av en 6kad forfragan avseende lokal-
anpassningar och aven ny uthyrning. Expan-
sion i form av helt nya lokaler bér hanteras
restriktivt, eftersom “alderspuckeln” &r over-
géende. Det ar antagligen oftast battre eko-
nomi fér bade Akademiska Hus och véra
hyresgéster att hanvisa till andra lokaler

som redan kan finnas pa marknaden. Om
Akademiska Hus daremot har outhyrda

€ Antalet sékande och antagna till h6gskole-
utbildningar paverkar efterfragan pa lokaler
for hégre utbildning och forskning. Efter de
senaste arens svagt fallande trend, har anta-
let studenter ater vant uppat. Hostterminen
2008 uppvisar det hdgsta antalet antagna
hittills, drygt 87 000 personer.

= Med ett 6kat studenttal star Akademiska
Hus sannolikt infor en 6kad efterfragan
avseende lokalanpassningar och ny ut-
hyrning. H6jningen av forskningsanslagen
som aviserades under 2008 kan ocksa
komma att paverka efterfragan.

Arsredovisning 2008

lokaler ar det givetvis ett bra tillfélle att ut-
nyttja dessa resurser.

P4 forskningssidan bor den 6kade efter-
fragan kunna ses som langsiktig. Arets pro-
position innebar en rejal hojning av de arliga
anslagen. Som stdrsta hyresvard till de
universitet som kommer att fa de stérsta
medelsdkningarna kommer Akademiska Hus
att paverkas. Foérandringen ger Akademiska
Hus en 6kad méjlighet att ytterligare starka
sin profil som det framtraddande fastighets-
bolaget med en unik kompetens inom ut-
bildnings- och forskningssektorn och dess
behov av specialiserade lokaler och mycket
kvalificerad fastighetsdrift. Den nya inrikt-
ningen mot innovationskontor, kommersial-
isering och mdjlighet fér larosatena till
engagemang i bostéder gor att det blir allt
viktigare med strategisk campusplanering.
Aven det kan gynna Akademiska Hus med
erfarenhet av att tillsammans med larosatena
planera for vilka som kan ténkas bjudas
in och hyra i campusomradena och hur
dessa omraden ska lankas till kommunernas
stadsplanering.

Akademiska Hus
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Marknad
Konkurrenter

Konkurrenssituationen

Akademiska Hus méter ett stort antal
konkurrenter, trots sin relativt hga
marknadsandel.

Varumarket

Att ha ett starkt varuméarke som hyresvérd
ger ett férspréng i en allt hardare konkurrens.
P& huvudmarknaden, lokaler for hogre ut-
bildning och forskning, & Akademiska Hus
mycket vél k&dnda och har dar ett starkt varu-
marke. Nagra av foretagets kunder aterfinns
dock inom andra kundgrupper dér varumar-
ket inte &r lika véletablerat.

Campuskonceptet

Akademiska Hus unika stéllning som hyres-
vard ligger framst i campusmiljéerna. Omra-
dena och deras sammanhallna fastighets-

bestand med byggnader for utbildning,
forskning, bibliotek och restauranger sam-
verkar och skapar unika forutsattningar. Har
kan Akademiska Hus utveckla den service
som erfordras for att utveckla kundens verk-
samhet s& bra som mgjligt.

Andra konkurrensfaktorer

Varumarket byggs ocksa genom att skapa
och underhalla goda, l&ngsiktiga relationer
med kunderna. Kundens krav féréandras och
idag efterfragas oftare moderna och effekti-
va lokaler i bra lagen. Akademiska Hus féljer
med behoven och just nu pagar ett 40-tal ny-,
till- och ombyggnadsprojekt, for att kunna
erbjuda de bésta och mest kostnadseffektiva
lokallésningarna.

Koncentration och renodling

) @
Home Properties Akademiska Hus Heba
Hufvudstaden
Din Bostad @
Hog P Atrium Ljungberg Fabege
Sagax
9 @ «isven ‘Whilborgs Fastigheter
Castellum
Balder
?eﬁlgdﬁxg @ Dagon . @Fast Partner
astighetey ® Catena @®Diés
typ
@ Brinova
Lag . Wallenstam

' Kungsleden

Marknadsposition

Akademiska Hus fastighetsbestand har en
mycket hég grad av renodling till typ av
fastighet: lokaler f6r hdgre utbildning och
forskning. Universitet och hégskolor utgdr
87 procent av hyresvardet. Bland dvriga
storre svenska fastighetsbolag &r det endast
Home Properties (hotell) och Heba (bostéder)
som &r mer renodlade till fastighetstyp. Gra-
den av geografisk koncentration &r dock
lagre d& Akademiska Hus finns pa hela 32
orter. Geografiskt ar hela 82 procent av
hyresvardet koncentrerat till de sex storsta
orterna. Stockholm star fér 34 procent av
hyresvardet. Ovriga stora orter i termer av
andel av hyresvardet ar Uppsala 15 procent,
Lund 11 procent, Géteborg 10 procent,
Linkdping 6 procent och Umed 6 procent.

Konkurrenter

Under senare ar har olika fastighetsagare
visat ett allt stérre intresse for lokaler till
universitet och hdgskolor. Aktdrerna finner
det intressant med fastigheter som har lang-
siktiga och sékra kassafléden. Konkurren-
terna aterfinns bland kommersiella fastig-
hetsbolag, kommunalt- och landstingsédgda
fastighetsbolag samt dvriga statliga fastig-
hetsbolag. Genom Fysikhuset i Stockholm
har aven PPP-bolag (public-private-partner-
ship) dykt upp som en ny foreteelse i Sverige.
De stérsta kommersiella fastighetsbolagen

i Sverige ar Vasakronan, Fabege, Diligentia
och Castellum. De har samtliga fokus pa
kontor och ett fatal storstadsregioner. P&
nagra orter &r de dock mindre konkurrenter.

L&g Grad av geografisk koncentration Hég

Kélla : Leimdérfer

Marknadsandelar per region och konkurrenter

Regioner Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr

Larosaten Lunds univ. (69) Goteborgs univ. (51) Linkdpingsuniv. (69)  Uppsala univ. (66) Stockholms univ. (78) Umeé univ. (79)

g‘gz‘;ﬂ;gslgnﬂsls) Malmé hégsk.  (15) Karlstads univ.  (90) Orebro univ. (95)  Ultuna-SLU  (90) Karolinskainst.  (92) Lule tekniska univ. (82)
Alnarp-SLU (90) Hogsk. iBords  (79) Hogsk. i Gavle (86) KTH (94) Mittuniversitetet ~ (34)
Hogsk. i Kalmar  (40) Hogsk. i Skévde (57)

Yta, kvm 504 720 493 540 330073 549 605 935777 408 082

Konkurrenter V'  Alecta Chalmersfastigheter Kloévern SFV Fysikhuset i Sthim Balticgruppen
Regionfast. Skane Wallenstam Sankt Kors Fasti. AB Vasakronan Stiftelsen Clara Norrporten
Ideon Vasakronan Fast. AB Corallen Klévern SISAB Umea Foretagscentra
SFV Eklandia Henry Stahl Fastigheter Aspholmen SFV Kungsleden
Malmé kommun HIGAB/KIGAB Uppsala Akademiférvaltn. Vasakronan Dios Fastigheter
Skanstornet LFFiGBG Norrporten Landic Property Norrvidden
DIL Nordic Malmé Hogsk. IKANO Fastighets

) Konkurrenter per region med uthyrning > 8 000 kvm redovisas i fallande skala.

Akademiska Hus
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Utsikter — negativt konjunkturlage och
osaker finansmarknad

Trots de osédkra utsikterna bedéms kon-
cernens framtida kassaflode vara sta-

bilt. En I1ag vakansgrad och langa kontrakt
med stabila kunder ar framgangsfaktorer
for framtiden.

Konjunktur och ranta

Den flerariga konjunkturuppgangen avstan-
nade under 2008. Oron inom framférallt den
amerikanska bolanemarknaden har bidragit
till ett kraftigt minskat fértroende for det
finansiella systemet med 6kade riskpremier
och en kreditatstramning som foljd. Detta har
lett till bankkonkurser och tvingat fram stat-
liga stimulanspaket och interventioner. Den
ekonomiska krisen bedéms vara den varsta
sedan fastighetskraschen i bérjan av nittio-
talet. Rantorna har, bade internationellt och
i Sverige, aterigen borjat sjunka men farha-
gor finns for att de l&nga réntorna inte kom-
mer att sjunka lika snabbt. Utvecklingen for
tillvéxt och konjunktur ser dyster ut. Den for
Sverige viktiga fordonsindustrin har stora pro-
blem, vilket drabbar framférallt Vastsverige.
Fo6r 2009 forutspas arbetslosheten 6ka till
cirka 9 procent. Den svaga realekonomiska
utvecklingen innebaér att inflationsprognosen
(KPI) for 2009 forvantas understiga 2,0
procent.

Ranteutvecklingen for 2009 ar svarbe-
doémd. Den valda réantebindningen Akademis-
ka Hus hade vid arsskiftet bidrar till att ran-
tekostnaden paverkas med en viss efterslap-
ning av rénteférandringar.

Fastighets- och lokalhyresmarknaden
Sedan slutet av 2008 har svenska fastig-
hetsmarknaden avstannat. P4 grund av
finanskrisen sker ytterst fa affarer. Till detta
kommer en osdkerhet om fastigheternas
varde vilket medfor att langivarna kraver lagre
bel&ningsgrad. Akademiska Hus bedémning
ar att transaktionsmarknaden kommer att
borja rora pa sig igen under 2009. Redan idag
finns intresserade kdpare men annu fler sél-
jare. 2009 kommer darfér sannolikt innebara
press nedat p& priserna.

Hyresmarknaden har under en langre
period haft stabila hyresnivder men med
relativt hoga vakanser pd manga delmark-
nader. Lagkonjunkturen kommer att férsamra
efterfragan. Omférhandlingar 2009 kan kom-
ma att innebéra sénkta eller i basta fall bibe-
héllna hyresnivaer. Olika fastigheter kommer
att drabbas olika. Aldre, omoderna fastig-
heter i B- och C-lagen kommer att f& kraftigt
sankta hyresnivder medan nyare, moderna
fastigheter kan sta emot.

Hyresavtal och vakanser

For 2009 kommer hyresintakterna att 6ka
nagot. Det beror framst pa helarseffekter av
byggnader som tagits i drift under 2008 samt
indexdkning (KPI). Cirka 70 procent av hyres-
kontrakten &r knutna till KPI.

2008-12-31 aterkdpte Akademiska Hus
fastigheten Véxthuset 2 (Pedagogen) i
MéIndal. Ett 6verlatelseavtal tecknades med
JM AB &r 2006. Avtalet var villkorat av en
detaljplaneédndring. Affaren har, pa grund av
den rddande marknadssituationen, atergatt.
Vaxthuset 2 uppgar till 35 000 kvm och ar
utan hyresgast. Sannolikt maste fastigheten
fa en annan framtida anvandning. Inga 6vriga
storre vakanser bedéms uppsté under 2009.
Akademiska Hus befintliga vakanser finns
huvudsakligen i Géteborg, Kista, Ultuna och
Lund. | Géteborg ar det férutom Pedagogen,
Matematiskt Centrum i anslutning till Chal-
mersomradet uppgdende till 10 200 kvm som
ar vakant. Forsaljning planeras under 2009
nar detaljplane&ndring till bostadsandamal
ar genomford. Vakanserna i Kista uppgar till
7 500 kvm. P& Ultunaomradet i Uppsala,
som till stérsta delen har Sveriges lantbruks-
universitet (SLU) som kund, bestar vakanserna
till stor del av sma och omoderna byggnader
vilka oftast inte kan hyras ut till annan kund
utan vasentlig ombyggnation. | den I&ngsikti-
ga planeringen for Ultunaomréadet finns
flera stdrre nybyggnationer, samtidigt som
betydande rivningar planeras. | Lund finns
vakanser uppgaende till 8 400 kvm inom
omradet for Lunds tekniska hogskola.

Energikostnader

Akademiska Hus fortsétter arbetet med att
mota den negativa prisutvecklingen. Med
tanke pa den prisutveckling som férvantas

i framtiden &r detta ett omrade med hdg
prioritet. Akademiska Hus stravar efter att
investera i nya energilésningar i alla delar av
bestandet dér sddana satsningar &r I6nsam-
ma. Arbetet med energibesparingar har
hittills gett mycket goda effekter.

Fokusering pa karnverksamheten

Under 2008 har Akademiska Hus arbetat
med fokusering pa karnverksamheten. Det-
ta har inneburit att ett antal fastigheter salts.
Forsaljning har skett av fastighetsbestéandet
i Harndsand dér stora vakanser funnits un-
der flera &r. Region norr fokuserar nu istéllet
verksamheten pé orterna, Umed, Lule& och
Sundsvall. | Stockholm har férsaljning 2008
skett av del av fastigheten Tre Vapen 2.

Arsredovisning 2008

Nagra utmaningar

Lokalhyrorna férvantas under de ndrmaste
aren utvecklas mattligt. Sannolikt kommer
vakanserna 6ka vilket kan komma att skapa
en press nedat pa lokalhyrorna. Viktigt ar att
fortsatta utveckla forvaltningsverksamheten
och att sanka forvaltningskostnaderna i syfte
att bibehalla och starka I6nsamhet och kon-
kurrenskraft.

Ett annat viktigt omrade ar planerade
byggnadsinvesteringar. Fér 2009 berédknas de
uppga till 2,1 miljarder. Stora krav kommer att
stéllas p& upphandlingarna. Dampningen av
den starkt 6verhettade byggmarknaden inne-
bér for Akademiska Hus del ett gott lage for
kommande entreprenadupphandlingar.

Som allltid galler det att varda kundrela-
tionerna och vara lyhord fér krav och férand-
ringar. Akademiska Hus arbetar med sarskil-
da aktivitetsplaner for att successivt stérka
kundrelationerna och fa annu nojdare kunder.
Ett viktigt led i detta arbete ar att tillsammans
med kunder och kommunala féretrédare
planera campusomraden sa att langsiktiga
utvecklingsmajligheter lyfts fram. Det géller
att ta tillvara alla mdjligheter att 6ka service-
utbudet fér dem som arbetar pa campusom-
raden genom samverkan med olika intres-
senter som restauranger, caféer, néarbutiker,
bokhandlar, friskvard och idrott.

Resultatutveckling
Akademiska Hus lamnar fran och med 2007
ars arsredovisning inte resultatprognoser
med anledning av att &rsredovisningen ingar
i de obligationsprospekt som omfattas
av nya EU-regler. Om en emittent véljer att
inkludera en resultatprognos ska prospektet
innehalla en redogorelse for de viktigaste
antagandena som ligger till grund fér prog-
nosen och prospektet ska innehalla ett revi-
sorsyttrande. Detta har inte inhamtats for
resultatprognoser upprattade under 2008.
Koncernens férvantade framtida kassa-
flode beddms vara stabilt. En lag vakansgrad,
l&nga kontrakt med stabila kunder &r fram-
gangsfaktorer for framtiden. Akademiska Hus
ar ocksa verksamt inom ett segment, hogre
utbildning och forskning, som blivit alltmer
attraktivt och som inte direkt paverkas av
konjunkturen. Historiskt har lagkonjunkturer
ofta moétts med statliga utbildningssatsning-
ar vilket lett till hogre efterfragan pa utbild-
ningslokaler.

Akademiska Hus
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Flerarsoversikt 2004—-2008

Diagram/Kommentarer 2008 2007 2006 2005 2004

Resultatrékning, Mkr
Forvaltningsintékter 4846 4693 4596 4533 4530
Driftkostnader -864 -786 -803 -762 -783
Underhallskostnader -585 -658 -624 =717 -806
Fastighetsadministration -258 -239 -253 -254 -245
Driftéverskott 3055 2918 2843 2727 2625
Vardeféréndring férvaltningsfastigheter -2192 -617 1874 7214 -478
Centrala administrationskostnader -40 -30 -38 -35 -35
Rorelseresultat 1 822 2283 4649 9917 2119
Finansiellt netto -589 -610 -419 -647 -794
Resultat fore skatt 1 232 1673 4229 9270 1324
Arets resultat 749 1253 3038 6654 950
Balansrakning, Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 2 46 351 48 389 48 454 45616" 38230
Péagaende nyanlaggningar 1173 1316 894 1121 806
Ovriga tillgdngar 5139 2449 3147 3414 1385
Eget kapital 24 462 24700 24 801 22 455 16618
Réntebérande skulder 19414 18009 18270 19140 17 454
Ovriga skulder och avsattningar 8787 9445 9424 8556 6349
Kassaflode, Mkr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1980 1814 1777 1675 1200
Kassafléde frén investeringsverksamheten 3 291 -684 -1 000 -328 -1502
Kassaflode fore finansiering 2272 1129 e 1347 -302
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2100 -1664 -624 -450 164
Arets kassaflode 3 171 -535 153 897 -139
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalavkastning fastigheter, % 1,9 4,6 9,8 24,7 59

varav direktavkastning, % 6,4 6,0 6,0 6,5 71

varav vardefoérandring, % -4,5 -1,4 3,8 18,2 -1,2
Hyresintakter, kr/kvm 1500 1439 1399 1372 1365
Driftkostnader, kr/kvm 270 244 247 233 238
Underhallskostnader, kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 183 204 192 219 245
Driftéverskott i forhallande till forvaltningsintékter, % 63 62 62 60 58
Driftéverskott, kr/kvm 956 906 875 835 799
Vakansgrad yta, % 3,7 3,1 3,5 3,2 2,8
Vakansgrad hyra, % 1,5 2,1 2,6 21 1,8
Beddmt marknadsvirde fastigheter, kr/kvm 2 2 14207 14713 14 695 13610 11269
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 2 4 0,7 49 12,9 34,2 5,8
Avkastning pa totalt kapital, % % 4 2,1 4,8 10,0 22,6 54
Rantebéarande nettolaneskuld, Mkr 15090 16411 16 250 16 336 -
Soliditet, % 5 46,5 47,8 47,2 44,8 411
Réntetackningsgrad, % 6 369 399 434 435 327
Réntekostnad i relation till rantebarande skulds 3,5 3,6 2,5 3,8 4,5
medelkapital, %
Bel&ningsgrad, % 6 32,6 33,9 33,5 35,8 -
Utdelning, Mkr 9789 967 1400 660 394
Hyresgaster och personal
N&jd kundindex (NKI) 70 69 69 67 67
Genomsnittligt antal anstallda 399 397 3989 446 442
No6jd medarbetarindex (NMI) 70 69 66 66 66

1) Overgéng till ny varderingsmodell.
2) Exklusive véardet av utbyggnadsreserver.

femériga statsobligationsréntan plus 4,0 procentenheter sett dver en konjunkturcykel. Under
2008 uppgick den genomsnittliga feméariga statsobligationsrantan till 3,8 procent.

4) Enligt IFRS 2008, 2007, 2006 och 2005.
E 5) Enligt styrelsens forslag till &rsstamman 29 april 2009.
3) Agarens avkastningskrav r att avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvaraden  6) Fran och med 2006 anvéands annat berékningssétt.

Akademiska Hus Arsredovisning 2008



Kommentarer

1. Resultat

Koncernens rérelseresultat uppgick till 822
Mkr (2 283). Arets vardeférandring i fastig-
hetsbestandet uppgick till -2 192 Mkr (-617).
Resultatféorsamringen orsakas av den nega-
tiva vardeférandringen vilken huvudsakligen
beror pa hojt direktavkastningskrav och hojd
kalkylranta i fastighetsvarderingarna. Drift-
Overskottet 6kade jamfort med féregdende ar
med 4,7 procent och uppgick till 3 055 Mkr
(2 918). Resultatet fore skatt uppgick till 232
Mkr (1 673). Finansnettot uppgar for aret till
-589 Mkr jamfért med -610 for fiolaret. Resul-
tatet efter skatt uppgar till 749 Mkr (1 253).
F&r 2008 redovisas en skatteintékt beroende
pa att skattesatsen for bolag férandrats och
att minskningen av koncernens fastighetsvar-
den innebar en lagre uppskjuten skatt.

2. Marknadsvarde forvaltningsfastigheter
Det bedémda marknadsvardet uppgick till
46 351 Mkr (48 389). Vardeforandringen &r
negativ och uppgar till -2 192 Mkr (-617).
Lagkonjunkturen och den finansiella oron
har lett till markant 6kade priser pa risk-
kapital samtidigt som bankerna har stéllt
skarpta krav pa finansiering av fastighets-
afféarer. De faktiska avsluten pa fastighets-
marknaden har uteblivit p4 grund av att
kopare och saljare star for langt ifran var-
andra vilket bidrar till att 6ka osékerheten i

Marknad
Flerarsoversikt

fastighetsvérderingarna. Savél direktavkast-
ningskrav som kalkylranta har justerats upp
under 2008 vilket medfér férsdmrade fastig-
hetsvarden. Fér Akademiska Hus del fortsat-
ter dock fastighetsrorelsen att vara fortsatt
stark och solid. Utdver finansiella parametrar
paverkas fastighetsvardet av bland annat ut-
hyrningsgrad/vakansgrad, hyresnivaer, drift-
overskott, kontraktslangd, fastighetskategori
och typ av kunder vilket &r faktorer som inte
har férsdmrats under 2008.

3. Investeringar och kassaflode
Nettoinvesteringarna 2008 uppgick till 953
Mkr (1 682). Under aret har tva storre
férséljningar genomfdrts. Det &r del av Tre
Vapen 2 i Stockholm och hela bestandet

i Harndsand. Forsaljningar uppgar till sam-
manlagt 1 383 Mkr.

Resultat fore skatt uppgar till 232 Mkr och
justeringar for poster ] ingdende i kassaflo-
det, framst orealiserade varden i fastigheter,
uppgdr till 2 219 Mkr. Efter minskning bade
av kortfristiga fordringar och av ej ranteba-
rande skulder, uppgar kassaflodet fran den
I6pande verksamheten till 1 980 Mkr. Netto-
investeringarna paverkade kassaflodet
positivt med 290 Mkr. Utdelningen under
2008 uppgick till 967 Mkr och minskade
finansieringsverksamhetens kassafléde.
Arets kassafléde uppgar till 171 Mkr.
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4. Avkastning

Avkastningen uppgick till 0,7 procent pa eget
kapital och 2,1 procent pa totalt kapital. Det
av &garen utstallda malet om en avkastning
pé eget kapital pa den genomsnittliga fem-
ariga statsobligationsrantan plus 4,0 procent-
enheter uppgick till 7,8 procent och upp-
naddes ej for aret. Dock ska malet ses Gver
en konjunkturcykel.

5. Soliditet

Soliditeten uppgick till 46,5 procent (47,8).
Den goda soliditeten &r sarskilt betryggande
i tider av hog osékerhet och finansiell oro.
Detta innebér att den stora projektportféljen
till stor kan del finansieras genom den egna
balansrékningen.

6. Rantetacknings- och belaningsgrad
Belaningsgraden uppgick till 32,6 procent
for aret. Rantetackningsgraden uppgick till
369 procent.

1. Resultat 3. Investeringar och kassafléde 5. Soliditet
Mkr Mkr %
10 000 1000 50
8000 500 s N BN B =
0
6000 - — — — — —
-500 — —
4000 1000 20— — — — — —
2000 — 1500 - 10— -
-2 000
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Rorelseresultat Kassafléde fran investeringsverksamheten Soliditet
B Resultat fore skatt B Avrets kassaflsde
2. Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 4. Avkastning 6. Réntetackningsgrad
Mkr kr/kvm % Mkr %
50 000 25000 35 A 500 50
30
40 000 — —— ——  —20000 / \ 40— —— @ —————40
25 e —
30000 — 7;— — 15000  ,, 30— — — — — —30
20000— —— —— —— —— —10000 15 20— —— —— —— —— —20
10000— —r —— —— —— —5000 - — — — — —10
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008

Bedémt marknadsvarde fastigheter
= Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm

= Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt
Avkastning pa totalt kapital

Réntetackningsgrad
= Belaningsgrad, %
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Regionoversikt

Marknaden for Akademiska Hus ar lan-
dets 25 universitets- och hégskoleorter
och dess 39 olika larosaten. Akademiska
Hus &r den klart storsta fastighetsdgaren
inriktad pa dessa verksamheter och har
en marknadsandel pa 64 procent av den
totala arean.

Marknad
Regiondversikt

Marknadsnarvaron for Akademiska Hus ar service som mgjligt. En dversikt éver de vik-
starkare pa de tio universitetsorterna dar tigaste talen for de olika regionerna och hela
man finns pa alla, utom Vaxjo. Bland de Akademiska Hus finns i nedanstéende tabell.
olika hégskoleorterna finns Akademiska Hus

pa 7 av 15.

Akademiska Hus verksamhet &r uppdelad
pé sex regioner for att ge kunderna sa god

Resultatrakning, Mkr

Ovrig verk-
Syd Vist Ost Uppsala Stockholm Norr samhet? 2008 2007 Forandring
Intakter 693 716 501 763 1662 512 4846 4635 211
Kostnader" -309 -258 -162 -310 -536 -205 -12 -1791 1717 -74
Driftéverskott 384 458 339 453 1126 306 -12 3055 2918 137
Vardeférandring -234 -739 -438 231 -784 -229 -2192 -616 -1576
Rorelseresultat 145 -285 -102 678 327 73 -14 822 2283 -1461
Arets resultat 42 -261 -138 457 180 42 426 749 1253 -504
Direktavkastning, % 6,1 6,4 7,4 6,9 6,0 7,6 6,4 6,0 0,4
Driftoverskottsgrad, % 55 64 68 59 68 60 63 62 1
Balansrakning, Mkr
Tillgéngar (balansomslutning) 6239 7381 4591 7 440 19022 3936 4053 52 663 52153 510
Skulder 3704 4515 2931 4289 11014 2170 -422 28 201 27 455 -746
Fakta
NKI (N6jd kundindex) 66 67 79 69 68 76 70 69 1
Beddmt marknadsvérde, Mkr 6129 7041 4539 6720 18077 3846 46 351 48 389 -2038
Beddmt marknadsvérde, kr/kvm 12196 12830 12699 11702 19996 10165 14207 14713 -506
Uthyrningsbar yta, kvm 498 346 543 375 347 446 548 259 889 867 372422 3199715 3221797 -22 082
varav andel undervisningslokaler, % 51 68 40 29 40 58 47 45 2
varav andel laboratorielokaler, % 34 23 40 47 33 29 34 34 0
Vakansgrad, yta, % 3,7 8,7 3,0 3,3 2,7 0,2 3,7 3,1 -0,6
Kostnad, energi, brénsle och vatten, Mkr 88 80 59 116 184 53 580 530 -50
Bruttoinvesteringar, Mkr 75 601 371 603 373 283 19 2325 2183 142
1 varav Drift — energi, bransle och vatten 88 80 59 116 184 53 580 530 -50
Drift - 6vrigt 47 43 21 51 94 28 284 256 -28
Underhall 127 94 55 95 125 88 585 658 73
Fastighetsadministration 41 39 24 40 73 31 9 258 239 -19

2 De stora posterna under Ovrig verksamhet &r i allt vasentligt hanférliga till allokeringen av koncerngemensam finansiering.

Tio stérsta kunderna 2008-12-31

Kundkategorier 2008-12-31

Total uthyrd yta, kvm Andel, % Total uthyrd

Lunds universitet 335787 11 yta, kvm  Andel, %
Stockholms universitet 269 150 9 Universitet och hégskolor 2562314 80
Uppsala universitet 249 893 8 C")halmers 124 764 4
SLU (Sveriges lantbruksuniversitet) 202 853 7  Ovriga statliga myndigheter 109 894 3
Goteborgs universitet 212 465 7 Institut & stiftelser 39511 1
Kungliga Tekniska hégskolan 203201 6 |§ommuner 17 824 1
Link6pings universitet 190 584 6 Ovriga 226611 7
Umed universitet 186 469 6  Vakantyta 118797 4
Karolinska Institutet 163 693 5  Totalt 3199715 100
Chalmersfastigheter AB 124 764 4

Totalt 2158 859 68

Akademiska Hus

Arsredovisning 2008
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Regioner
Region syd

Oresundsregionen &r en av Europas mest dynamiska grénsregioner och dven en av
de frAmsta universitetsregionerna. En fjardedel av Sveriges och Danmarks samlade
BNP generas har av 3,6 miljoner personer.

A Akademiska Hus fastigheter i Lund ar belagna
i centrala staden, i anknytning till Universitetssjuk-
huset samt pa LTH-omradet.

Akademiska Hus
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Marknaden

Huvuddelen av region syds fastigheter inom
Akademiska Hus finns i Lund. Lunds univer-
sitet samverkar idag med en rad framgéngs-
rika forsknings- och utbildningsféretag och
darmed har Lund positionerat sig som ett in-
ternationellt ledande centrum foér nyskapande
forskning och industri. Tandvardshogskolan
ar Akademiska Hus enda fastighet i Malmo
med ett forstklassigt 1age i anslutning till den
nya stationen for citytunneln. Lund och
Malmo fortsatter att véxa och folkmangden
uppgar 2008 till 106 000 respektive 281 000
invanare. B&da kommunerna ser ljust pa
framtiden med en 6kning av invanarantalet
med 20 000 till 30 000 personer fem ar fram-
over. Antalet arbetslosa har sjunkit sedan aret
tidigare och vid halvarsskiftet ligger Lund pa
en total arbetsloshet pa 2,2 procent och
Malmo pa 3,4 procent av befolkningen i
alder 18-64 ar. De storsta naringsgrenarna

i Lund &r utbildning och forskning samt vard
och omsorg vilka utgér 22 procent vardera. |
Malmé ar kommun och landsting de stérsta
arbetsgivarna. | Malmé - Lund regionen finns
cirka 2,2 miljoner kvm kontorsytor. Tillvéxten i

regionens naringsliv &r god och flera
huvudkontor har flyttat hit med en betoning
av att infrastrukturen och kommunikationerna
ar i toppklass. Akademiska Hus har idag en
vakansgrad i Lund pa 3,6 procent. Merparten
ligger inom omrédet for Kemicentrum vid
Lunds Tekniska Hégskola. Akademiska Hus
region syd har fastigheter pa ytterligare tre
orter; Kristianstad, Kalmar och Alnarp.
Kalmar och Kristianstad &r tva orter med sta-
bil fastighetsmarknad. | Kristianstad har kom-
munen startat ett projekt med att stérka han-
deln i centrum. Aven i Kalmar har ett stérre
omréde for detaljhandel 6ppnat. Planerna

pé en ny arena kommer att 6ka Kalmars att-
raktionskraft.

Resultat

Hyresintékterna fér 2008 uppgick till 687 Mkr
(678) och driftéverskottet till 384 Mkr (373).
Endast mindre driftsattningar har skett under
aret. Fyra mindre, centrala fastigheter i Lund,
har sélts. Vardeforandringarna uppgick till
-234 Mkr (-203). Rorelseresultatet uppgick till
145 Mkr (166) och resultatet efter skatt utfoll
till 42 Mkr (0).

Fakta om regionens stoérre orter

Lund Alnarp Kalmar Kristianstad Malmé
Folkmangd 31 dec. 2008 107 321 20422 61701 77911 285514
Folkékning 2008 2035 399 168 666 4713
Antal heldrsstudenter 2007 24 879 784 5823 4907 10 866
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1500-1 800 850-1 100 900-1200 1000-1205 1200-1400"
Hyresutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil Ned
Vakansgrad, % 1-4 0-4 4-10 1-5 6-9
Vakansutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil Upp

" Innerstad utanfér CBD.

Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.

Arsredovisning 2008
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Region syd
Nyckeltal region syd Viktiga handelser
2008 2007 ¢ Tva omfattande investeringsprojekt pagar
Hyresintakter netto, Mkr 687 678 inom regionen. Det & om- och tillbyggnaderna
Driftéverskott, Mkr 384 373 av Kemicentrum och Biologicentrum. Totalt
Vardeforandring fastigheter, Mkr 234 203 ;‘;rak”asj ‘Lessfa t‘t’_"‘ E"t’le'f" “th’gT “ﬂ 67;3':"”“-
L]
Rorelseresultat, Mkr 145 166 gra mindrre fastigheter | centrala Lund har
A under aret salts. Realisationsvinsten uppgick
rets resultat, Mkr 42 0 till 45 MKr.

Direktavkastning, % 6,1 58 e Under aret har Unni Sollbe utsetts till ny
Fastighetsfakta regiondirektor fér Akademiska Hus region
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 502 333 504 720 syd. Unni kommer nérmast fran HSB Malmg,
Vakanser, kvm 18666 29 630 dar hon varit verksam som affarsomradeschef.
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 6129 6377
Hyresintékter Vakansgrad Driftoverskott
Mkr % Mkr
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Vakanser om cirka 10 000 kvm uppstod 2006 pa
omradet for Lunds tekniska hogskola.

€ Oresundsregionen, med tolv olika univer-
sitet, &r en av Europas framsta universitets-
regioner. Akademiska Hus har i region syd
verksamhet i Lund, Alnarp, Kristianstad och
Kalmar.

=> Investeringsprojekt i region syd pagar
framst i Lund, med om- och tillbyggnader av
lokaler till Lunds universitet.

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus
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Regioner
Region véast

Goteborg dr idag en kunskapsstad. | regionen finns kvalificerade industri- och
tjansteféretag ofta med anknytning till fordonssektorn. Under 2008 skedde en
mycket tydlig avmattning av konjunkturen med anledning av regionens starka
beroende av fordonsindustrin.

A Akademiska Hus fastigheter i Goéteborg ar
alla centralt belagna. Chalmersomradet utgér det
stérsta campusomradet.

Akademiska Hus

Driftoverskott
andel koncernen

Hyresintdkter
andel koncernen

Yta

Tkvm

600

400 — — — ——
30 — — — ——

2004 2005 2006 2007 2008

Marknaden

For att Goteborg ska behalla sin stéllning som
storstadsregion krévs det att man fortsatter
att vaxa. Under 2008 besl6t regeringen att
satsa drygt 1 miljard kronor pd infrastruktur i
Goteborg for att borja I16sa de infrastrukturella
problem som finns. Sysselsattningsgraden
okade under varen, men under hosten 2008
kom en rad stora arbetsgivare med betydande
varsel. Sannolikt stiger arbetslésheten under
2009. Hyrorna har stigit under de senaste
aren men forvantas plana ut under 2009. Den
totala vakansen i Géteborgsomradet uppgéar
till &tta procent, en minskning med en procent
jamfort 2007. Huvuddelen av region vasts
fastigheter ligger i Géteborg. Under 2009
genomfors en stérre ombyggnad pa Medicin-
areberget. Projektering pagéar aven for ett nytt
hus pé& Medicinareberget at Rattsmedicinal-
verket pa cirka 1 600 kvm vilket ska sta
fardigt 2011.

Akademiska Hus region vést har en stdrre
vakans i MdIndal. Fastigheten Vaxthuset 2
(fore detta Pedagogen), séldes 2006 till JM
AB, men avtalet var villkorat. Affaren har, pa
grund av den rddande marknadssituationen,
atergatt och fastigheten ar ater i Akademiska
Hus &go. Ytan uppgar till 36 000 kvm.

Sannolikt maste fastigheten fa en ny framtida
anvéandning.

Akademiska Hus bedriver &ven verksam-
het i Boras, Karlstad, Skara och Skovde. P&
dessa orter &r hyresmarknaden stabil och
inga betydande vakanser finns pa dessa
orter. | Karlstad har bolaget fardigstéllt bygg-
naden "Vanern” som &r forsknings- och
utbildningslokaler fér naturvetenskap och
teknik p& 15 000 kvm. Regionen har ocksa
ett par mindre forskningsstationer vid havet.
P& Tjarnd marinbiologiska forskningslabora-
torium bedriver Géteborgs universitet marin
forskning. Pa Kristinebergs Marina Forsk-
ningsstation har Kungliga Vetenskapsakade-
min nu avslutat sin verksamhet och den har
Overlatits till Goteborgs universitet.

Resultat

Hyresintékterna f6r 2008 uppgick till 709 Mkr
(669) och driftdverskottet till 458 Mkr (431).
Okningen av hyresintékterna och driftéver-
skottet har skett tack vare driftsattningarna
under aret av hus Vanern i Karlstad samt
Lakemedelscentrum i Goteborg. Vardefor-
andringarna uppgick till -739 Mkr (-34). R6-
relseresultatet uppgick till -285 Mkr (394) och
resultatet efter skatt utfoll till -261 Mkr (183).

Fakta om regionens stoérre orter

Goteborg Boras Skara Skovde Karlstad
Folkmangd 31 dec. 2008 499 747 101 460 18523 50595 84 058
Folkékning 2008 6245 475 -21 398 M7
Antal heldrsstudenter 2007 33006 5587 300 3980 7713
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1400-1 700" 900-1 200 750-900 900-1200 1200-1400
Hyresutveckling Ned Stabil Stabil Stabil Stabil
Vakansgrad, % 7-10 5-7 1-5 4-6 6-8
Vakansutveckling Upp Stabil Stabil Stabil Stabil

) Centrum, ej CBD.

Arsredovisning 2008
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Region vast
Nyckeltal region vast Viktiga handelser
2008 2007 e Under aret har hus Vénern i Karlstad tagits i
Hyresintakter netto, Mkr 709 669 cjrif‘t. En total investering pa 271 Mkr.
Driftéverskott, Mkr 458 431 ¢ Aven Lakemedelscentrum i Goteborg, en
Vérdeforandring fastigheter, Mkr 739 34 'c;‘_"eff‘ﬁ:'”?. pé?? g’"‘r' har _“”de‘_z i’et far-
- . igstallts for Goteborgs universitet.
Eorelseresu“at’ Mir 285 894 e Under 2008 har fastigheten Vaxthuset 2
rets resultat, Mkr -261 183 (Pedagogen) terkdpts fran JM. 2006 teck-

Direktavkastning, % 6,4 6,0 nades ett dverlatelseavtal med JM AB vil-
Fastighetsfakta ket var villkorat av en detaljplane&ndring
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 501 364 493 540 som skulle méjliggdra byggande av bosté-
Vakanser, kvm 47109 11098 Ider Tnetis f‘?_skt'%he:\leﬂa sarbetaring

" = : * | regionen 6kade N6jd medarbetarindex
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 7041 7217 (NMI) med hela 6 enheter till 70.
Hyresintékter Vakansgrad Driftoverskott
Mkr % Mkr
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Vakansokningen 2008 beror pa aterkdpet av fastighe-

2006 saldes fyra stérre byggnader om sammanlagt ten Véxthuset 2 (fore detta Pedagogen). Fastigheten
63 000 kvm fér 990 Mkr till Chalmersfastigheter AB. uppgar till 36 000 kvm och &r helt outhyrd.

€ Med 50 000 studenter vid Goteborgs uni-

versitet och 10 000 p& Chalmers &r Géteborg
ett av naven i Kunskapssverige. | region vast
finns ocksa hogskolorna i Boras och Skévde
samt universitetet i Karlstad.

=» 2008 invigdes hus Vénern i Karlstad, en ny
profilbyggnad foér Karlstads universitet. | hu-
set finns bland annat pedagogiska verksté-
der, med plats for fullskaliga experiment.

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus
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Regioner
Region 6st

Tvillingstaderna Link6ping och Norrkdping utvecklas till den fjarde
storstadsregionen, ett arbetskraftsomrade med cirka 420 000 invanare.
Befolkningsékningen fortsatter. Akademiska Hus region dst bedriver
verksamhet i Linkdping, Norrkdping, Orebro samt Grythyttan.,

A\ Vaster om centrum i Linképing &r Akademiska
Hus bestand koncentrerat till Campus Valla.

CENTRUM

AN Orebro Campus &r belaget 2 km frén
centrala Orebro.

Akademiska Hus
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Marknaden

Linkdpings universitet bedriver sin verksam-
het bade i Link6éping och Norrkoéping. Uni-
versitetet &r en stark motor or tillvaxten i de
b&da stédderna och har en devis om att verka
i ndra dialog med samhaélle och néringsliv. |
Linképing &r Akademiska Hus bestand kon-
centrerat till Campus Valla. Konkurrensen i
Linkdping ar pataglig, framst pa grund av det
narliggande Mjéardeviomradet som har ett
stort utbud och en relativt hdg vakansgrad.

| Norrkdping ligger universitetet mitt i staden
och &r inrymt i de renoverade och anpassade
gamla husen i industrilandskapet vid Motala
stréom. Konkurrensen om hyresgaster ar
mycket tydlig i Norrképings innerstad.
Akademiska Hus arbetar aktivt i samarbete
med kommunen med att utveckla sina fastig-
heter fér universitetet men aven fér andra
intressenter. Orebro, som storleksmassigt ar
jAmbodrdigt med Linkdping och Norrkdping,
har en tillvaxttakt som nastintill motsvarar
dessa orters. Orebro tillhér Malardalens
arbetsmarknadsregion vilken, i takt med att
infrastrukturen férbéttras, allt starkare vavs
samman med Stockholm Uppsalaregionen.

| Grythyttan finns Maltidens hus som &r en

del av Orebro universitet och som sedan
nagra &r ingar i region Osts fastighetsbe-
stand. Inom regionen finns mindre vakanser
i Linképing medan Norrkdping, Orebro och
Grythyttan &r fullt uthyrt. Hyresutvecklingen

i region 6st beddéms som negativ for den
nédrmaste framtiden samtidigt som vakanserna
beddms 6ka.

Resultat

Hyresintékterna f6r 2008 uppgick till 497 Mkr
(469) och driftéverskottet till 339 Mkr (317).
Hyresintékter och driftdverskott har 6kat
med anledning av driftsatta projekt sdsom
tillbyggnaden av K&kenhus i Norrk&ping, ny-
byggnad av Bilbergska huset i Orebro samt
fardigstallandet av det ombyggda A-huset

i Linkdping. Vardeférandringarna uppgick till
-438 Mkr (-274). Rorelseresultatet uppgick
till -102 Mkr (39) och resultatet efter skatt ut-
foll till -138 Mkr (-56).

Fakta om regionens stoérre orter

Link6ping Orebro Norrkoping
Folkmangd 31 dec. 2008 141793 130 052 127 941
Folkékning 2008 1426 1623 1261
Antal heldrsstudenter 2007 12603 8484 4400
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1300-1 500 1000-1 300 1100-1 400
Hyresutveckling Ned Ned Ned
Vakansgrad, % 4-6 5-8 4-8
Vakansutveckling Upp Upp Upp

Arsredovisning 2008
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Region 6st
Nyckeltal region 6st Viktiga handelser
2008 2007  Vid Orebro universitet fardigstalldes under
Hyresintakter netto, Mkr 497 469 aret nybyggnationen av Bilbergska huset,
Driftéverskott, Mkr 339 317 en investering pa 188 Mkr. Bilbergska huset
Vardeforandring fastigheter, Mkr “238 274 :”'\?’ma’.?'_ ”atf‘f_";e_te':?:jgp“ga “"b"i”t'_’l‘lgar-
- . * | Norrképing fardigstalldes om- och till-
zorelseresu“at’ Mkr 102 3 byggnaden av K&kenhus 6 och 7, 2008.
rets resultat, Mkr -138 56« N&jd kundindex (NKI) uppgick till rekord-
Direktavkastning, % 74 6.8 héga 79 i regionen.
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 340283 330073
Vakanser, kvm 10 406 6785
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 4539 4604
Hyresintékter Vakansgrad Driftoverskott
Mkr % Mkr
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Okade hyresintakter 2008 tack vare fardigstallda
projekt.

Endast fastigheterna Terra och Galaxen i Linkoéping ar
vakanta inom regionen.

€ Vid Linkdpings universitet, som har verk-
samhet i Linképing och Norrképing, studerar
cirka 25 000 personer. Orebro universitet
med sina 13 000 studenter har ett samlat
campus i staden, men ocksa verksamhet i till
exempel Grythyttan.

=21 Norrképing samarbetar Akademiska Hus
med kommun och universitet for att utveckla
stadens unika industrilandskap.

Arsredovisning 2008
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Regioner
Region Uppsala

Regionen har sin tyngdpunkt i Uppsala men &ger och férvaltar dven lokaler i Gavle.
Uppsala vaxer kraftigt med ett invanarantal p& 188 300 personer. Naringslivet
domineras av en tjanstesektor med en inriktning pa "life science” och IT.

SRy

AW

N Uppsala finns fastigheterna séder om cen-
trum och vaster om Fyrisén samt i Ultuna Park.
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Fakta om regionens stérre orter

Uppsala Gavle
Folkmangd 31 dec. 2008 190 311 93 432
Folkdkning 2008 2770 751
Antal helérsstudenter 2007 21215 5877
Hyresniva A-lage,
kontor kr/kvm 1400-1600 1000-1200
Hyresutveckling Ned Stabil
Vakansgrad, % 3-8 3-7
Vakansutveckling Upp Stabil

Akademiska Hus

Marknaden
Traditionella naringar som verkstads- och
lakemedelsindustrin finns val representerade
vid sidan av konsultverksamheten. Kommu-
nens tva universitet bidrar till god tillgang pa
kvalificerad arbetskraft. Sysselsattningen
fortsatter att utvecklas starkt i lanet. Antalet
sysselsatta har 6kat med 7 000 personer
eller 4,5 procent i aldrarna 16-64 &r. Under
det forsta kvartalet 2008 dkade I6nesumman
med nastan 8,6 procent jamfoért med aret
innan vilket &r battre 4n riksgenomsnittet pa
7,1 fér samma period. Arbetsldésa i samma
alderskategori var endast 1,9 procent vid
halvarsskiftet. Sjalvfallet paverkas dven
Uppsala av lagkonjunktur och finanskris och
antalet arbetslésa kommer att 6ka. Men kan-
ske ar Uppsala tillsammans med region norr
de regioner som trots allt klarar sig bast.
Hyresmarknaden i Uppsala har varit stabil
under 2008 med hyresnivaer pa drygt 2 000
kr/kvm for kontorslokaler i A-lage. Tillgdngen
p& moderna och effektiva lokaler i centrala
staden &r fortfarande 1&g och vakanserna ar
saledes laga, cirka 2-4 procent. Den begyn-
nande lagkonjunkturen riskerar dock att na-
got 6ka vakanserna. | Uppsala pagér for nar-
varande manga byggprojekt, bland annat
ett nytt resecentrum och vision Dragarbrunn.
Akademiska Hus uppfér ett nytt pedagogiskt
centrum fér universitetets rakning i kvarteret
Blasenhus. En friskvardsanlaggning planeras
ocksé i omradet. Sammantaget utvecklas
kvarteret Blasenhus till ett centralt och attrak-
tivt campusomrade fér Uppsala universitet.
Under 2008 har Akademiska Hus genom-
fort en férsaljning inom regionen. Fastigheten
Fjardingen 34:1, i folkmun kallad "Svettis”
koptes av Sh bygg och kdpeskillingen upp-
gick till 17 Mkr. Vakansgraden fér Akademis-
ka Hus region Uppsala fér 2008 var 3,5 pro-
cent, men den ekonomiska vakansgraden ar
betydligt mindre, 1,5 procent. Merparten av

Arsredovisning 2008

vakanserna aterfinns pa Ultunaomradet.
| Ultuna 6vergér nu planerna pa ett mer
samlat universitetscampus for Sveriges lant-
bruksuniversitet fran planering till genom-
férande. Tre nya institutionsbyggnader ska
komplettera befintliga byggnader kring
aula/undervisningshus till ett betydligt mer
kompakt campusomrade.

Gavle har idag en befolkning pa cirka
93 000 och langsiktigt ckar nyféretagandet
aven har. Slutet av 2008 innehdll en tydlig
tendens med 6kat antal konkurser och en
minskning av antalet nystartade féretag.
Arbetslosheten var i slutet av forra aret 3,7
procent men efter finanskrisen och lagkon-
junkturens intradande spas denna siffra 6ka.
Lénesumman vaxte med 6 procent under
2007 jamfort med aret innan vilket & under
riksgenomsnittet. Hogskolan i Gévle har
en stark rekrytering av studenter frdn narom-
radet och far med stor sannolikhet en viktig
regional roll.

Resultat

Hyresintékterna utfoll till 759 Mkr (722) och
driftdverskottet uppgick till 453 Mkr (364).
Forbattringen beror p& minskade underhélls-
kostnader. Vardeférandringarna uppgick till
231 Mkr (42). Uppsala &r den enda regionen
som uppvisar en positiv vardeférandring.
Orsaken ar bland annat nytt, férbéattrat kon-
trakt avseende Biomedicinskt centrum som
I6per till och med 2021. Rorelseresultatet
uppgick till 678 Mkr (399) och resultatet efter
skatt utfoll till 457 Mkr (196).
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Region Uppsala
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Nyckeltal region Uppsala

Viktiga handelser

2008 2007
Hyresintakter netto, Mkr 759 722
Driftéverskott, Mkr 453 364
Vardeférandring fastigheter, Mkr 231 42
Rérelseresultat, Mkr 678 399
Arets resultat, Mkr 457 196
Direktavkastning, % 6,9 5,8
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 549 635 549 605
Vakanser, kvm 18 146 21002
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 6720 6334

Uppsala ar den region déar det nu investe-
ras mest, cirka 600 Mkr. Under 2008 fardig-
stélldes tre stérre om- och nybyggnationer,
Kunskapsskolan och Kunskapsgymnasiet
samt Undervisningshuset i Ultuna.

Ett omfattande investeringsprojekt pagar,
nybyggnationen av Pedagogikum i kvarte-
ret Blasenhus i Uppsala. Ett helt nytt kvar-
ter véxer fram med ett centrum for larar-
utbildning, pedagogik och psykologi

samt en motionsanlaggning. Investeringen
beraknas till 540 Mkr.

Hyresintékter Vakansgrad Driftoverskott
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Okningen av hyresintakter 2008 beror pa indexférand-
ringar samt driftsattningar av fardiga projekt.
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2007 minskade vakanserna inom Ultunaomradet.

2004 2005 2006 2007 2008

2007 innehdll omfattande underhallsatgarder vilket
paverkade resultatet negativt.

€ Med sina tva universitet och 40 000
studenter &r Uppsala en av de stora, val-
etablerade universitetsorter dar Akademiska
Hus har inriktat sig pa en stark narvaro.

=> | Uppsala pagar en omfattande omvand-
ling av lokalbestandet for Uppsala universitet
och Sveriges lantbruksuniversitet. Uppsala ar
den region Akademiska Hus fér narvarande
investerar mest i.

Arsredovisning 2008
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Regioner
Region Stockholm

Stockholms universitet, Kungliga Tekniska hégskolan (KTH) och ett 15-tal hégskolor
och forskningsinstitut finns alla i ett sammanhangande omrade utmed Valhalla-
vagen och till Frescati. Strax vaster om, i Solna, finns Karolinska Institutets campus.

AN | Stockholm finns ett antal stora campus i
Frescati, utmed Valhallavagen p& Ostermalm,
vid Karolinska Institutet i Solna, p& Kungsholmen
samt i Kista och Flemingsberg i Huddinge.

Akademiska Hus
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andel koncernen
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Marknaden

Stockholm fortsatter att véxa. Under de tva
forsta kvartalen 2008 6kade lanets befolkning
med drygt 8 108 personer. Detta kommer sig
av ett positivt flyttnetto och ett rekordhogt
barnafodande. Arets tre forsta kvartal visade
regionen p& en 6kad sysselsattning men efter
det har antalet varsel 6kat kraftigt och arbets-
|6sheten har ater stigit. Den sammanlagda
I6nesumman 6kade med 7,6 procentenheter
jamfort med 2007 och detta pavisar att regio-
nen hamnar pa ny toppniva. Koncernens
storsta region Akademiska Hus Stockholm
har, dven efter forséljningen av del av Tre
Vapen 2, narmare 1 miljon kvm lokalyta i ett
antal stora campus samlade i Frescati, utmed
Valhallavagen pa Ostermalm, vid Karolinska

i Solna, p4 Kungsholmen samt i Flemingsberg
och Kista. Stockholms hyresmarknad har
under aret sénkt vakansgraden men under
arets senaste del upplevt en osdkerhet pa
marknaden och ett avvaktande som speglar
samhallets reaktioner till finanskris och en be-
gynnande lagkonjunktur. Hyresnivaerna ar
fortfarande stabila men en sénkning &r trolig
pé& det aldre kontorsbestandet i framforallt
néarforort. Idag finns det narmare 11,7 miljoner

Fakta om Stockholm

Stockholm
Folkmangd 31 dec. 2008 809 072
Folkdkning 2008 13909
Antal helérsstudenter 2007 52 453
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 2200-2 500"
Hyresutveckling Ned"
Vakansgrad, % 8-10"
Vakansutveckling Upp"

" Innerstad utanfér CBD.

Arsredovisning 2008

kvm kontor i regionen och ytterligare ytor
kommer att tillféras marknaden genom ny-
produktion under nastféljande ar. Under 2009
kommer cirka 160 000 kvm att fardigstallas
och under 2010 kommer ytterligare 150 000
kvm att vara inflyttningsklara. Den delmarknad
som Akademiska Hus haft hdgst vakansgrad
pa, Kista, har under 2008 sjunkit fran 12 till
knappt 4 procentenheter. Ett antal omfattande
stadsbyggnads- och infrastrukturprojekt
pagér i regionen, bland annat byggandet av
Norra lanken, Citybanan, éverdackningen

av Norra stationsomrédet och utbyggnaden
av Albanoomradet. Flera av dessa tangerar
Akademiska Hus campusomraden vilket
skapar mojligheter for var strategiska fastig-
hetsutveckling.

Resultat

Hyresintékterna och driftdverskottet for 2008
utféll i nivd med 2007 trots férsiljningen av
del av fastigheten Tre Vapen 2. Hyresintak-
terna utfoll till 1 635 Mkr (1 611) och drift-
overskottet till 1 126 Mkr (1 117). Vardefor-
andringarna uppgick till -784 Mkr (-11).
Rorelseresultatet uppgick till 327 Mkr (1 101)
och resultatet efter skatt utfoll till 180 Mkr
(495).
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Nyckeltal region Stockholm

Viktiga handelser

2008 2007
Hyresintakter netto, Mkr 1635 1611
Driftéverskott, Mkr 1126 1117
Vardeférandring fastigheter, Mkr -784 -1
Rérelseresultat, Mkr 327 1101
Arets resultat, Mkr 180 495
Direktavkastning, % 6,0 5,7
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 917 356 935777
Vakanser, kvm 23837 29 468
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 18077 19 571

Under aret har del av fastigheten Tre
Vapen 2 sélts till Vasakronan. Fastigheten,
belagen pa Valhallavégen i centrala Stock-
holm, uppgér till drygt 41 000 kvm och
séldes till Vasakronan foér en kdpeskilling
om 1 084 Mkr.

Ett av koncernens stérsta projekt, nybygg-
naden av Karolinska Science Park for
Biovitrum pagér i Solna. Total investering
beraknas till 700 Mkr.

2008 tilltradde Sten Wetterblad som ny
regiondirektdr. Sten var tidigare fastighets-
direktor fér Stockholms stad.

Hyresintékter Vakansgrad Driftoverskott
Mkr % Mkr
1600 10 1200
1080 — —0 8 1000 ————  ——  ——
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640 — —— —— — 4— —
40— — — —
20— —— — — 2—— | 200 —

2004 2005 2006

Positiv utveckling av hyresintékterna.

2004 2005 2006 2007 2008

2005 innehdll vakanserna i Stockholm ej uthyrnings-
bar yta med cirka 32 000 kvm pé grund av ombygg-
nad for SIDA och Naturvardsverket.

2004 2005 2006 2007 2008

Driftdverskottet utvecklas i nivd med hyresintakterna.

€ Med 6ver 70 000 studenter utgér campus-
omradena kring KTH, Stockholms universi-
tet och Karolinska Institutet ett av Europas
forskningstataste omraden.

=>» Det nya universitetsomradet Albano ar ett
av de utvecklingsprojekt som pagar i region
Stockholm. Albano ska utgdra navet i ett om-
rade for hdgre utbildning och forskning, bela-
get norr om KTH och Albanova.

Arsredovisning 2008
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Regioner
Region norr

| region norr har Akademiska Hus fastigheter belagna i Kiruna, Luled, Umea och
Sundsvall. Umea och Lulea har upplevt en befolkningsnedgang och en minskning
i antalet helarsstudenter. Sundsvall fortsatter sin positiva trend med stadig tillvaxt.

M

LILJANSOMRADET

\u | —
"

A Umea Campus, belédget strax utanfér centrala
Umea, &r byggt efter amerikansk modell - samtli-
ga utbildningar, med ett par undantag, ligger sam-
lade inom géngavstand.

A\ Lulea tekniska universitet 4r Skandinaviens
nordligaste tekniska universitet och belaget pa
Porson utanfér Luled.

Akademiska Hus

Driftéverskott
andel koncernen

Hyresintdkter
andel koncernen

Yta

Tkvm

500

400
30 — — — —
200 — — — ——
00 — — — ——

2004 2005 2006 2007 2008

i) »\

Marknaden

Luled ar Sveriges norra tillvéxtregion med
brett naringsliv, framstaende universitet och
ett stort utbud av handel och néjen. Tillvéx-
ten bygger pa ett aktivt samarbete mellan
néaringslivet, universitetet och kommunen.
Bristen pa bostéder ar dock ett reellt pro-
blem. Akademiska Hus har en néarapa 100-
procentig marknadsandel av de lokaler som

Luled tekniska universitet hyr. Hyresnivaerna

har stigit ndgot i A-lagen i Luled och har en
lagstaniva pa 1 000 kr/kvm. En sista etapp
av om- och tillbyggnaden av E-huset pa

campus Luled kommer att startas under 2009.
| Umed finns tva universitet och ett rikt kul-

turliv. Arbetsmarknaden har en tyngdpunkt

i offentlig sektor och Umea universitet. Det
finns en stark tillvaxt i privata sektorn men
varsel har skett under slutet av aret. Umea
har god infrastruktur men Botniabanan &r
férsenad till 2010. Den minskade studenttill-

strémningen har resulterat i att antalet bygg-

projekt har stannat av, men en del storre

verksamhetsanpassningar genomfors.
Kiruna ser aterigen en nedgang i befolk-

ningsutvecklingen. Institutet for rymdfysik

ar Akademiska Hus dominerande kund
i Kiruna.

Sundsvall har uppvisat en stadig tillvaxt
och Mittuniversitetet och Campus Akroken
ar en viktig faktor for Sundsvalls utveck-
ling. Det finns stora planer de ndrmaste
aren for kultur, stadsbebyggelse och hotell
i centrala staden. Infrastrukturen ar god.

Vakanserna ar mycket smé i bestandet
i region norr, &ven om de pa sikt kan tan-
kas 6ka nagot.

Resultat

Hyresintékterna utféll till 507 Mkr (486)
och driftdverskottet uppgick till 306 Mkr
(308). Vardeforandringarna uppgick till
-229 Mkr (-136). Rorelseresultatet upp-
gick till 73 Mkr (169) och resultatet efter
skatt utfoll till 42 Mkr (54).

Fakta om regionens stoérre orter

Umed Luled Sundsvall Kiruna
Folkmangd 31 dec. 2008 112 547 73 405 94916 23049
Folkékning 2008 776 259 341 -73
Antal heldrsstudenter 2007 16779 6713 2317 0
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1100-1 400 900-1 200 900-1 200 700-1 000
Hyresutveckling Stabil Stabil Ner Stabil
Vakansgrad, % 1-3 2-5 3-6 7-10
Vakansutveckling Stabil Stabil Upp Stabil

Arsredovisning 2008
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Region norr
Nyckeltal region norr Viktiga handelser
2008 2007 ¢ Hela fastighetsbetandet i Harnésand
Hyresintakter netto, Mkr 507 486 avyttrades 2008, d& 38 000 kvm séldes for
Driftéverskott, Mkr 306 308 251 Mkr. Fokus laggs nu pa karnverksam-

Vardeférandring fastigheter, Mkr

209 136 heten i Umed, Lule& och Sundsvall.

Ett stort antal verksamhetsanpassningar har

Rérelseresultat, Mkr 73 169 . 0 2
R férekommit, kunderna har under aret om-
rets resultat, Mkr 42 54 disponerat lokaler i betydande omfattning.
Direktavkastning, % 7,6 7.3 e Regionen har saval mycket nojda kunder
Fastighetsfakta som medarbetare. N6jd kundindex (NKI)
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 385 301 408 082 uppgar till 76 och Nojd medarbetarindex
Vakanser, kvm 633 8172 (NMI) uppgar till 75.
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 3846 4264
Hyresintékter Vakansgrad Driftoverskott
Mkr % Mkr
850 10 500
680 8 400
510 6 300
30— — @ — — 4 200 — —— — —
17— — — — 2— e — e — e 00— —— — —
0
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Vakansgraden sjénk 2008 nar hela besténdet
i Harnésand séldes, av vilket 7 500 kvm var vakant.

Driftéverskottet har haft en stabil utveckling under de
senaste fem aren.

€ Akademiska Hus tre stora kunder i region
norr ar Umeé universitet, Luled tekniska ' . =
universitet och Mittuniversitetet i Sundsvall.
Tillsammans har de drygt 56 000 studenter.

=> | Samhéllshuset aterfinns en av de levande
miljderna pa Campus Umea.

Akademiska Hus
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Attraktiva fastigheter — langa och
stabila kontrakt

Hyreskontrakt

Akademiska Hus kontraktsportfélj kanne-
tecknas av langa hyresavtal med framst
universitet och hégskolor. De l&nga hyres-
kontrakten skapar goda férutsattningar for
att bygga upp bra kundrelationer med fokus
pé en effektiv férvaltning.

Vid slutet av 2008 var kontraktens genom-
snittliga aterstdende 16ptid 5,9 ar (6,3). Den
genomsnittliga I16ptiden fér nytecknade hyres-
kontrakt ar tio ar. For storre komplexa spe-
cial-
byggnader for laboratorie- och forsknings-
verksamhet krévs normalt ett hyresavtal som
aterbetalar en stor del av investeringen inom
kontraktstiden vilket innebar ett hyresavtal
som ar tio ar eller langre. Anledningen &r att
det ar svart att finna alternativ anvandning for
dessa lokaler om inte betydande ombyggna-
tioner foretas.

Akademiska Hus har 1 235 kontrakt
(hyresobjekt) med ett totalt hyresvéarde (bas-
hyra) p& 3 551 Mkr (4 312) fordelat pa totalt
3 199 715 kvm. Det genomsnittliga hyres-
kontraktet uppgar darmed till 2 591 kvadrat-
meter lokalarea med en arshyra pa 2,9 Mkr.

Under 2008 omférhandlades 11 procent,
motsvarande 450 Mkr i hyresvéarde av kon-
traktsportfoljen. Under 2009 kan 6 procent
av hyreskontrakten omférhandlas.

Vid omférhandlingar beaktas forfallostruk-
turen i syfte att uppna en jamn spridning sett
dver tiden for att minimera tidsrisken. For
kommande &r féreligger en god spridning av
hyreskontraktens forfallostruktur. Fér 2009
och 2010 foreligger inga stérre omférhand-
lingar eller kontraktsforfall.

Hyresintakter

Hyra fullt uthyrt inklusive tillagg fér 2008 upp-
gick till 4 905 Mkr (4 778). Omférhandlingar

Akademiska Hus

Vart resultat
Hyreskontrakt, intédkter och vakanser

under aret har pé flertalet orter lett till ofér-
andrade eller ndgot sénkta hyresnivaer. Att-
raktiviteten for universitet och hégskolor som
kunder har lett till en 6kande konkurrens.
Omférhandlingarna under aret har sjalvfallet
ocksa paverkats av den férsamrade konjunk-
turen. Annu har inte vakansgraderna inom
fastighetsbranschen paverkats av konjunk-
turen men den férsdmrade konjunkturen har
anda markts vid &rets omférhandlingar. Med
tanke pa konjunkturlaget far &nda i stort sett
oférandrade hyresnivaer vid omforhandlingar
betraktas som tillfredsstallande.
Hyresintékterna uppgar till i genomsnitt
1 500 kr/kvm (1 439) och har 6kat under den
senaste femarsperioden till féljd av investe-
ringar i fastighetsbestandet. Hyresnivan va-
rierar mellan 1 316 kr/kvm i region norr och
1 782 kr/kvm i region Stockholm. Skillna-
den beror framst pa olika marknadsforutsatt-
ningar
men ocksa pa att mixen av uthyrda lokaler
skiljer sig mellan regionerna. En stdrre andel
laboratorier medfor 6kade hyresintakter.
Laboratorieandelen varierar mellan regionerna
och utgér mellan 23 och 47 procent.

Uthyrnings- och vakansgrad

Akademiska Hus inriktning pa lokaler for uni-
versitet och hégskola i kombination med den
tillvéxt som skett inom hdgskolesektorn under
de senaste femton aren har bidragit till en
mycket hég uthyrningsgrad.

Tillvéxten som &gt rum inom hdgskolesek-
torn har medfort ett utdkat lokalbehov vilket
sakerstéllts genom nybyggnation. Ofta har
det varit fraga om specialbyggnader for la-
boratorie- och forskningsverksamhet vilket
medfort langa kontrakt pa tio ar eller mer.

Under de senaste aren har dock hdgsko-
lesektorns behov av utdkad lokalyta minskat

och manga kunder ser 6ver sina lokalbehov.

Det totala bestandet uppgick vid utgang-
en av 2008 till sammanlagt 3 199 715 kvm av
vilka 3 080 918 eller 96,3 procent var uthyrda.

Vakanserna uppgick till 118 797 kvm vilket
motsvarar 3,7 procent. Hyresbortfallet pa den
vakanta arean varderas till 73 Mkr vilket ger
en ekonomisk vakansgrad pa 1,5 procent.
Skillnaden mellan den ekonomiska och den
areabaserade vakansgraden forklaras av att
en stor del av vakanserna bestar av enklare
lokaler som har ett lagre hyresvérde &n ge-
nomsnittet. 18 procent av den vakanta arean
bestar av mindre lokaler av ringa ekonomiskt
varde. Hyresvardet uppgar for dessa till en-
dast 6 procent av det totala vakanta hyres-
vérdet. Dessa vakanser &r inte direkt uthyr-
ningsbara utan i flera fall under utredning for
bland annat rivning eller sa anvands lokaler-
na tillfalligt for annat &ndamal.

Vakanserna har under aret 6kat med
19 642 kvm och uppgar till 118 797 kvm
(99 155). Foérandringen under 2008 ar huvud-
sakligen hanforlig till region vést och region
norr. | region norr har hela bestandet i Har-
nosand avyttrats under aret. Vakanserna i
Harnésand uppgick fér 2007 till 7 491 kvm.
| region vast har under 2008 fastigheten
Pedagogen i MéIndal aterkopts fran JM.
Pedagogen uppgar till 35 978 kvm och ar
i helhet tomstalld.

Baserat pa den dialog som férs med bola-
gets kunder och de prognoser som gors for
uthyrningen av tomma lokaler beréknas
vakansnivan inte &ndras avsevért under de
narmaste aren. Situationen skiljer sig dock
mellan regionbolagen och laget pa de lokala
marknaderna varierar.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Hyresintakter
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Vakanser per region
| region norr férekommer endast marginella
vakanser.

Region Uppsala har under de senaste aren
fatt okade vakanser, framst i Ultuna. Den
vakanta ytan i Ultuna uppgar till cirka 9 000
kvm men en stor del av dessa har ett mycket
I&gt hyresvéarde. Ultunaomradet marknads-
fors for foretag och planarbete fér framtida
bostadsandamal pagar ocksa.

| region Stockholm uppgéar den vakanta
arean till 27 778 kvm. Kista &r den delmark-
nad inom regionen med storst vakanser,

7 524 kvm, vilket motsvarar 7 procent.
Akademiska Hus fastigheter i Kista, Electrum
och Forum, stér sig standardmassigt mycket
vél, trots den héarda lokala konkurrensen.

| region Ost uppgér vakansen till 10 400
kvm och bestar av fastigheterna Terra och
Galaxen i Linkdping. Inga vakanser féreligger
i Orebro eller Norrképing.

| region vast bestér vakansen av Matema-
tiskt Centrum pa Chalmersomradet uppga-
ende till 10 259 kvm. Fastigheten kommer att
séljas sa fort en planandring genomforts som
medger uppférande av bostader.

| region vast har per 2008-12-31 forsélj-
ningen av fastigheten Pedagogen (Vaxthu-
set 2) i MoIndal atergatt. 2006 tecknades ett
Overlatelseavtal med JM AB. Avtalet var vill-
korat av en detaljplane&ndring som skall mgj-
liggdra byggande av bostader inom fastig-
heten. Pedagogen uppgar till 35 978 kvm
och &r utan hyresgéast. Sannolikt maste fastig-
heten fa en ny framtida anvéandning.

| region syd uppgar vakanserna till 18 700
kvm och bestar bland annat av del av Kemi-
centrum samt vissa omoderna lokaler inom
omradet for Lunds tekniska hogskola.

Vart resultat 29
Hyreskontrakt, intdkter och vakanser
Vakanser 2008-12-31 Ort Fastighet Kvm Andel Mkr Andel
Uthyrningsbart Méindal Pedagogen 35978 0,0
Goteborg Matematiskt centrum, Chalmers 10259 14,8
Linképing  Terra 6785 54
Lund Kemicentrum 3865 1,9
Linképing Galaxen 3621 2,4
Kista Electrum 2983 4,5
Uppsala Limnologen 2478 1,0
Stockholm  Wallenberglaboratoriet 2457 1,3
Uppsala Kemicentrum hus 4 1839 2,2
Stockholm  Maskinteknik, KTH 1420 1,0
Ultuna EMC 1403 1,8
Uppsala Biomedicinskt centrum 1396 1,8
Kista Forum 1391 3,0
Stockholm  Kemi och administration, KTH 1296 1,2
Stockholm  Kemibyggnad 1107 1,6
Stockholm  Tre Vapen, Dramatiska Institutet 1095 1,4
Uppsala Aula Magistern 1043 0,1
Stockholm  Kontor och undervisning, 1013 11
Ostermalm
Ovriga 13238 11,7
Summa uthyrningsbara
vakanser 94 667 2,9% 58,2 1,2%
Ej uthyrningsbart Ovriga 2683 0,1% 4,8 0,1%
Uthyrningsbart av ringa Lund Maskinteknik 2700 1,1
ekonomiskt vérde
Stockholm  Forskningsparken 2700 2,2
Lund Vattenhall 1865 0,7
Lund uB4 1507 0,2
Ovriga
Summa uthyrningsbart av
ringa ekonomiskt varde 21447 0,7% 10,3 0,2%
TOTALT 118797 3,7% 73,3 1,5%

Hyreskontrakt 2008-12-31 Hyresniva per region Vakansgrad
Genomsnittlig kr/kvm %

Genomshnittlig aterstiende

Regionbolag kontraktstid, r 16ptid, ar
2000 4
Syd 9,6 55
vast 12,1 75 — /\/
v 1500 3 ——
Ost 9,9 55
Uppsala 9,8 5,4 1000 2 A
Stockholm 10,6 6,0
Norr 8,5 57 500 1
Totalt 10,3 5,9 0
Syd Vast Ost  Uppsala Stockholm  Norr 2004 2005 2006 2007 2008
B Hyra/kvm = Vakansgrad, hyreskostnad fér aret

== Hyra/kvm, genomsnitt koncernen

— Vakansgrad, yta vid utgéng av respektive &r
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Vart resultat
Drift- och underhéllskostnader

Skarpta energimal for framtida
energieffektivisering

Driftkostnader

Driftkostnader ar atgarder for att uppratthalla

funktionen hos en byggnad och indelas i:

e Kostnader fér energi- och vattenforsorj-
ning.

e Ovriga driftkostnader s&som arbetskrafts-
kostnader for drifttekniker/husansvariga
och markpersonal samt sophdmtning och
myndighetsbesiktningar.

Kostnader fér energi och vatten uppgick fér
2008 till 580 Mkr (530) och svarar for 67 pro-
cent av de totala driftkostnaderna. Totalt upp-
gick driftkostnaderna till 864 Mkr (786) vilket
utgor 48 procent av forvaltningskostnaderna.
Akademiska Hus fastighetsbesténd bestar
till stor del av laboratorielokaler vilka uppgar
till 1,1 miljoner kvm (34 procent). Utnyttjande-
tiden &r l1&ng och 6kar dessutom successivt.
Den stora andelen laboratorier utgdr orsaken
till Akademiska Hus relativt hoga driftkost-
nadsniva. Byggnadernas tekniska komplex-
itet har stor betydelse ur driftkostnadssyn-
punkt. Nya och ombyggda lokaler som till-
kommit under de senaste aren har i stor
utstrackning bestatt av stora laboratorie-
areor. Laboratorier & mer resurskrdvande &n
normala larosalsbyggnader ur saval energi-
synpunkt som tillsyn och skétsel. Orsaken
till den negativa kostnadsutvecklingen avse-
ende driften beror dock framst pa ckade en-
ergikostnader som till betydande del har sitt
ursprung i politiska beslut sdsom inférande
av handel med utslappsratter (CO2-ekviva-
lenter) samt kade energiskatter och inféran-
det av energideklarationer. Driftkostnadernas

andel av hyresintakterna ar dock tdmligen
stabil. Genomsnittligt for koncernen uppgéar
driftkostnaderna for aret till 270 kr/kvm (243).
Av driftkostnaderna avser 181 kr/kvm (165)
energi, brénsle och vatten. Den regionala
férdelningen av driftkostnaderna redovisas
i tabell.
Energihushallning kan forbattras ytterligare
i takt med att incitamentsmodeller inférs som
gynnar saval kunder som hyresvard. Malsatt-
ningen &r att férdela energikostnaderna mellan
Akademiska Hus och kunderna p3 ett satt
som ger incitament for bada till energibe-
sparningar. Beroende pé energianvandning-
ens art och byggnadens karaktar finns tva
huvudmodeller for férdelningen av energi-
kostnaderna mellan kunden och Akademiska
Hus.
¢ Energikostnader debiteras som tillagg till
hyran. Fér 2008 debiterades 53 procent av
all el och varme separat. Vidaredebite-
ringsgraden av energi, bransle och vatten
varierar lokalt mellan 27 och 65 procent
och beror bland annat pa andelen energi-
intensiva laboratorier samt kontraktens for-
fallostruktur. For laboratoreiintensiva bygg-
nader efterstrdvas en kontraktssituation
dar kunden sjalv star for energikostnaden
beroende pa att det ar sjalva laboratorie-
verksamheten som anvénder mest energi,
vilken kunden sjalv styr 6ver. Av arets drift-
kostnader avseende energi, bransle och
vatten pa 580 Mkr vidaredebiterades 308
Mkr direkt till kund. Arbete med att
anpassa debiteringsgraden pagar vid
samtliga kontraktsférhandlingar. P&

grund av den langa, genomsnittliga kon-
traktslangden (5,9 &r) kommer dock denna
férandring att ta tid.

¢ Energikostnaderna ingdr som en del i hyran.
Foér undervisningslokaler eller byggnader
av enklare karaktar bestar energikostna-
den till cirka 75 procent av uppvérmning
och ar till storsta delen majlig att paverka
for hyresvarden. For dessa byggnader ef-
terstrdvas en kontraktssituation dar energi-
kostnaden ingér i hyran da detta ger Aka-
demiska Hus stoérst incitament till energi-
effektiviseringsatgarder.

De regionala variationerna i driftkostnads-

strukturen som férekommer &r orsakade av:

¢ Qlika vidaredebiteringsgrad av framforallt
energi, vilket medfér olika incitament for
hyresgaster till energihushallning.

o Aldersstrukturen pa byggnadsbestandet
har viss betydelse d& aldre byggnader ar
mer energiintensiva.

e Orter med teknisk och medicinsk utveck-
ling och forskning har som regel hégre
energikostnader pa grund av den storre
andelen laboratorier.

Val av olika incitamentsmodeller utgér dock
inte det priméra arbetet for att sénka drift-
kostnaderna. Aktivt arbete for att sénka drift-
kostnaderna sker huvudsakligen genom drift-
optimering av befintliga system och dar sa ar
mojligt och Idnsamt genom inférande av nya
energieffektivare tekniska system. Kunskap
om energianvandningen i byggnaderna &r

Driftkostnader 2007-2008 Driftkostnadsférdelning 2008 Driftkostnader
Mkr Andel Mkr Kr/kvm
700 34 MK, (4%) 900 300
82 Mkr, (%) \ 750 1 e — 250
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60— —— —— —— —— ——200
420 — 91 Mkr, (11%) 580 Mkr, (67%)
- = 450 — 150
280 —
58 Mkr, (7%) 7 800 100
1401 150 — 50
0
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kritisk kompetens for att kunna genomféra
effektiviseringsatgarder samt tekniksystem-
skiften. Denna kompetens finns i Akademiska
Hus genom den egna férvaltningspersonalen.

Exempel pa nya tekniska system &ar de
stora marklageranlaggningar som har instal-
lerats i Lund, Orebro, Géteborg, Karlstad och
Kristianstad.

En bidragande orsak till att driftkostnads-
6kningarna trots allt hallits mattliga &r de
framgéngsrika férhandlingar med energi-
leverantorer som Akademiska Hus genomfér.
Ett annat sé&tt att minska driftkostnaderna &r
koncerngemensam upphandling av elkraft pa
elborsen Nordpool dar resultatet for Akade-
miska Hus fallit mycket val ut. For att mota
eventuella prisuppgangar pa el sa ar per ars-
skiftet 79 procent av den beradknade anvand-
ningen for 2009 prissékrad.

Energiaktiviteter
2008 har ké&nnetecknats av arbetet med en-

Vart resultat
Drift- och underhéllskostnader

ytterligare &tgardsférslag. Grundtanken med
deklarationerna &r att de ska leda fram till
I6nsamma atgardsforslag men under arbetet
har dven atgardsférslag som i framtiden eller
med andrade férutsattningar kan komma bl
I6nsamma sokts. Resultatet av deklarationer-
na &r ett omfattande material som bland
annat ligger till grund for det fortsatta arbetet
med energieffektivisering.

For att ta hand om resultatet fran deklara-
tionerna pa basta satt och skapa forutsatt-
ningar for ett effektivt analys- och uppfol;j-
ningsarbete har ocksa ett ytterligare steg
tagits i systemstodet for energieffektivisering.

| syfte att underlatta och fokusera arbetet
har en “Energiportal” utarbetats under aret
som driftsattes vid arsskiftet. Energiportalen
samlar saval deklarationer som all évrig in-
formation och verktyg som ror energiuppfélj-
ning. Portalen &r ett ramverk som blir en av
grundstenarna i det fortsatta arbetet med en-
ergieffektivisering dér vi hdmtar hem den fulla
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samla ihop de atgarder som &r I6nsamma,
idag eller i framtiden. Detta arbete bedrivs
inom processen Energi och klimatoptimering
som leds av en expertgrupp med represen-
tanter fran de olika regionerna och koncern-
kontoret. Gruppen fungerar som en referens-
grupp och arbetar bade operativt och stra-
tegiskt. Under aret har en riktlinje tagits fram
med konkreta energimal vilka ska anvéndas
vid nybyggnad och stérre ombyggnader. Ma-
len &r en skérpning av de idag vedertagna
och manar till eftertanke vid systemval.
Skarpningen av mélen har mottagits positivt
bade internt och externt.

Driftkostnader - andel av hyresintékter

%

ergideklarationer dér hela fastighetsbestdndet  potentialen i vara system. Vi har tidigare 20

gatts igenom. Saval intern som extern perso- fokuserat arbetet pa insamling och aggreger- 19

nal har under aret arbetat med att ta fram un- ing av méatvarden pa timbasis fran vara bygg-

derlag, genomféra besiktningar pa plats och nader for att skapa kvalitetssakrat underlag. 18 /\/

slutligen ta fram atgérdsférslag och slutsatser. Med hjélp av portalen mojliggor vi en effekti- 17

Av bestéandet var vid arskiftet 2008/2009 80 vare energiuppfoljning och redan nu éppnas

procent deklarerat och inrapporterat. Akade- mojligheter att systematiskt analysera vara 16

miska Hus tog ytterligare ett steg vid besikt- byggnader. 15

ningarna i syfte att géra en ndgot mer grund- Arbetet fokuseras i 6vrigt pa att fa en sam- 2004 2005 2006 2007 2008

lig undersdkning som skulle leda fram till lad bild av vara byggnader och speciellt

Driftkostnader, Mkr Region Koncernen
Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Summa

El 53 49 37 73 99 34 416

Varme 24 25 17 38 60 15 226

Vatten 3 2 2 5 6 3 21

Kyla 4 2 3 0 9 1 19

Energi, 6vrigt 4 2 0 0 11 0 -102

Totalt energi, bréansle och vatten 88 80 59 116 185 53 580

Energi, bransle och vatten i kr/kvm 176 159 173 211 201 137 181

Markkostnader, skdtsel mm 10 8 6 9 20 5 58

Byggnadskostnader 20 12 3 17 29 9 91

Avfallshantering 3 3 0 4 5 4 19

Arbetskraftskostnad drift 14 18 7 18 18 7 82

Ovrigt 0 2 5 2 22 2 34

Totala 6vriga driftkostnader 47 43 21 51 94 28 284

Totala driftkostnader 135 123 80 167 278 81 864

Driftkostnader i kr/lkvm 270 244 235 303 303 211 270

varav energi, brénsle och vatten i kr/kvm 176 159 173 211 201 137 181

Andel vidaredebitering energi, % 39 40 39 73 65 27 53

Arsredovisning 2008

Akademiska Hus




32

Underhallskostnader

Underhallskostnader bestar av atgérder som
genomférs for att aterstalla slitna eller ska-
dade byggnadsdelar till ursprunglig standard
och funktion.

Akademiska Hus har sedan starten 1993
satsat pa underhallsatgarder med syfte att
hoja standarden pé fastighetsbestandet.
Framforallt under 1990-talet genomférdes
omfattande underhalls&tgarder for delar av
fastighetsbestandet. Standarden bedéms nu,
generellt sett, som mycket tillfredsstéllande.
Som en effekt av de tidigare atgarderna
beddms nu underhallskostnadsnivan bibe-
héllas i framtiden. Férandringar i volymen
ombyggnationer mellan enskilda &r medfor
dock att variationerna mellan aren kan vara
forhallandevis stora.

For 2008 uppgar underhallskostnaderna till
585 Mkr (658). 272 Mkr (271) avser akut och

Vart resultat
Drift- och underhéllskostnader

planerat underhéll, 187 Mkr (271) underhall i
projekt och 126 Mkr (116) kundanpassningar.
Genomesnittligt for koncernen uppgér under-
hallskostnaderna for &ret till 183 kr/kvm (204).
Akut och planerat underhall utgér 85 kr/kvm
(84) och underhall i projekt 58 kr/kvm (84).
Regional férdelning av underhéllskostnaderna
redovisas i tabellen nedan. Underhaliskost-
naderna varierar mellan regionerna, framst pa
grund av underhall i projekt i samband med
ombyggnationer.

Under 2008 har inom region syd tre stérre
ombyggnationer genomforts i Lund som
medfért underhallsatgarder. Det &r reno-
veringen av Kemicentrum vilket resulterat i
underhallsatgarder om 22 Mkr, Lunds tek-
niska hogskola uppgéende till 14 Mkr samt
Sodra skolan uppgéende till 10 Mkr. | Gote-
borg har fastigheten KK2 renoverats for 12
Mkr. | Uppsala har under aret upprustning

skett av Biomedicinskt centrum med sam-
manlagt 25 Mkr. | Stockholm har ett antal
mindre ombyggnationer skett varav de stors-
ta ar European Centre for Disease Preventa-
tion and Control (ECDC) med sammanlagt
13 Mkr samt Electrum i Kista med 9 Mkr.

Underhallskostnader, Mkr Region Koncernen
Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Summa
Akut och planerat underhall 42 40 32 45 77 38 273
Underhall i projekt 69 32 2 32 44 8 187
Kundanpassningar 17 23 22 18 4 43 126
Totala underhallskostnader 127 94 55 95 126 88 586
Underhaliskostnader i kr/kvm 253 188 162 173 137 229 183
varav akut och planerat underhall i kr/kvm 83 80 93 81 84 98 85
varav underhall i projekt i kr/kvm 137 63 6 59 48 21 58
varav kundanpassningar i kr/kvm 34 45 64 33 5 111 39
Underhaliskostnader Underhaliskostnader 2008 Underhaliskostnader
% Andel Mkr kr/kvm
35 126 M, (21%) 1000 1000
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Vart resultat
Lénsamhet och avkastning
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Stabilt driftoverskott och kassaflode

Driftoverskott
Inom fastighetsférvaltningen &r resultatet
stabilt och 6kar jamfért med 2007. Forvalt-
ningsintékterna dkar mer &n férvaltningskost-
naderna. Driftdverskottet, det vill sdga hyres-
intékterna med avdrag for forvaltnings-
kostnaderna, vilka utgors av drift- och under-
hallskostnader samt kostnader for fastighets-
administration, uppgick till 3 055 Mkr (2 918).
Utvecklingen av driftdverskottet har allt sedan
bildandet av Akademiska Hus varit positiv.
Driftoverskottsgraden uppgar till 63 procent
(62). Den 6kande driftdverskottsgraden beror
péa 6kade hyresintakter och ett langsiktigt
arbete med effektivisering av fastighetsfor-
valtningen for att sénka kostnaderna.
Uttryckt i kr/kvm uppgar driftoverskottet till
956 kr/kvm och varierar mellan 765 kr/kvm
i region syd och 1 228 kr/kvm i region Stock-
holm. Driftéverskottsgraden varierar mellan
55 procent i region syd och 68 procent
i regionerna 6st och Stockholm.

Direktavkastning

Direktavkastningen uppgar till 6,4 procent
(6,0) pa bedémt marknadsvarde. Den hojda
direktavkastningen forklaras av att det 6kande
driftéverskottet relateras till sjunkande fastig-
hetsvarden. Med bibehallna fastighetsvarden
2008 hade direktavkastningen uppgatt till

6,3 procent. Att direktavkastningen dkat
under 2008 &r ett uttryck for marknadens
Okade krav pé fastighetsinvesteringar och
speglar den 6kade risken.

Avkastning pa eget och totalt kapital
Avkastningen pa eget kapital uppgick for
2008 till 0,7 procent (4,9) och avkastningen
pa totalt kapital blev 2,1 procent (4,8). Den
negativa férandringen ar orsakad av vérde-
féréndringen i forvaltningsfastigheterna med
-2 192 Mkr (-617). Framst hojt direktavkast-
ningskrav och hojd kalkylranta har paverkat
det bedédmda marknadsvérdet negativt. Med
bibehallna fastighetsvarden under 2008 hade

avkastningen pa eget kapital uppgatt till
7,1 procent vilket aterspeglar den goda intj&-
ningsférmagan i driftoverskottet.

Ett av agarens krav for Idnsamhet &r att
avkastningen pa eget kapital ska motsvara
den genomsnittliga femariga statsobliga-
tionsréntan plus 4 procentenheter sett
Over en konjunkturcykel. Den femariga stats-
obligationsrantan har under 2008 utfallit till
3,8 procent i genomsnitt. Avkastningskravet
har saledes utfallit till 7,8 procent och inte
uppnatts.

Driftoverskott Driftéverskott, driftoverskottsgrad Avkastning pa eget kapital
Mkr % Kr/kvm % %
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Finanskris och lagkonjunktur ger

Finansiell stélining
Fastighetsvéardering

lagre fastighetsvarden

Marknadsvardering

Akademiska Hus gor kvartalsvis en intern

fastighetsvardering med syftet att:

¢ Tafram det bedémda marknadsvérdet,
vardeférandring och totalavkastning. Enligt
IAS 40 ska fastigheter som omfattas av
redovisningsstandarden alltid varderas till
verkligt varde. | samband med berékning-
en av marknadsvérdet aktualiseras even-
tuella nedskrivningsbehov och aterféringar
av tidigare gjorda nedskrivningar.

® Beddma Idnsamheten i investeringar.

Marknadsvérdet fér Akademiska Hus forvalt-
ningsfastigheter uppgar per 2008-12-31 till
46 351 Mkr (48 389) och har faststéllts ge-
nom en intern fastighetsvérdering som om-
fattar foretagets samtliga fastigheter. Arets
orealiserade vardeférandring &r negativ och
uppgar till -2 192 Mkr (-617). Marknadsvar-
det per kvadratmeter &r 14 207 kr (14 713).

Vardering 2008

Vardeforandringen under aret ar negativ med
2 245 Mkr vilket motsvarar en minskning med
4,5 procent (minskning med 1,4) av mark-
nadsvérdet.

Vardeminskningen fér Akademiska Hus
beror pa hojd kalkylranta och pa hojt direkt-
avkastningskrav. Riskpaslagen har 6kat i
varderingarna och &terspeglas i en hdjning
av direktavkastningskravet till 7,1 procent
(6,7). Kalkylréntan i fastighetsvarderingarna
uppgar till 7,9 procent (7,3).

Totalavkastningen for 2008 uppgar til 1,9
procent (4,6) varav direktavkastningen utgor
6,4 procent (6,0) och vardeminskning med
-4,5 procent (-1,4). For 2008 uppgar total-
avkastningen enligt SFI's fastighetsindex till
-3,3 procent, varav vardeférandringen upp-

gér till -7,9 procent och direktavkastningen till
4,9 procent.

Inom Akademiska Hus fortsatter dock
fastighetsrorelsen att vara stark och solid.
Justering har féretagits avseende de finan-
siella parametrar som paverkar fastighetsvar-
deringen. Utover finansiella parametrar
paverkas fastighetsvardet av bland annat
uthyrningsgrad/vakansgrad, hyresnivaer,
driftdverskott, kontraktslangd, fastighetskate-
gori och typ av kunder. Kénnetecknande
for Akademiska Hus ar mycket langa kontrakt
med stabila och kreditvardiga kunder.

84 procent av koncernens intékter kommer
frdn den dominerande kundgruppen, univer-
sitet och hégskolor och hela 87 procent fran
hyresgéster som har svenska staten som
huvudman. Ingen kreditrisk féreligger och
kontraktens genomsnittliga aterstdende
I6ptid ar 5,9 ar (6,3).

Direktavkastningskravet per ort och lage
visas i diagram pé sidan 36. | direktavkast-
ningskravet fér Akademiska Hus ligger den
specifika restvardesrisk som foreligger i
fastighetsbesténdet. Laborativa lokaler utgér
34 procent av fastighetsbestandet for vilka
en relativt sett hogre risk finns i hyresflodet
pé lang sikt. Den hogre risken motiverar den
relativt sett ndgot hogre nivan pa direktav-
kastningskravet (for forklaring av varderings-
lage se avsnitt om ort och lage).

Fastighetsbolag redovisar generellt fér
2008 en negativ vardeforandring efter ett ar
da& omsattningen pé fastighetsmarknaden
kontinuerligt minskat till att under sista
kvartalet bli helt stillastdende. Den finansiella
oron har lett till markant 6kade riskpremier
och belaningsgraderna har justerats ned
avsevart pa grund av bankernas skarpta krav
pa finansiering av fastighetsaffarer.

Totalavkastning
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Under aret har flera paborjade forsaljnings-
processer avbrutits vilka orsakats av svarig-
heter att finansiera kdpen men ocksé av att
séljare inte kunnat fa ut forvantade prisnivaer.
Den uppblossade finanskrisen har utldst
kraftiga marknadsrérelser men ocksa orsakat
en utbredd osakerhet. | det rddande mark-
nadslaget &r de varderingar som utférs
behéftade med stdrre osékerhet &n normalt.
Véarderingarna kan inte bli sdkrare &n den
underliggande marknaden. Varderingarna
baseras ofta pa faktiska avslut pa transak-
tionsmarknaden och nér dessa uteblir 6kar
osékerheten. Under de senaste aren har
aven skillnaden i avkastningskrav mellan bra
och mindre bra objekt dkat. Stabila, valbe-
lagna fastigheter med en stark kundbas och
hog hyrespotential férvantas battre kunna sta
emot vardenedgangen. Akademiska Hus &r

i detta fall val rustat att moéta framtiden da
hyresgastfaktorer som kategori av hyresgést,
hyresgéstens langsiktighet och betalnings-
férmaga ar mycket starka.

Akademiska Hus har mot bakgrund av
marknadssituationen valt att lata verifiera
direktavkastningskrav och kalkylrdnta med
flera oberoende véarderingsinstitut, bland
annat DTZ, Newsec och Ohrlings Pricewater-
houseCoopers.

Foérutom orealiserade vardeférandringar
har investeringar i ny-, till- och ombyggnader
skett med 1 589 Mkr. 419 Mkr &r hanférliga till
region vast, 373 Mkr till region Stockholm och
372 Mkr till region 6st. Under &ret har Peda-
gogen i MéIndal aterkdpts for 147 Mkr. Arets
forsaljningar uppgick till 1 383 Mkr varav de
storsta ar forsaljningen av del av Tre Vapen 2
i Stockholm med 1 084 Mkr och forséljningen
av samtliga fastigheter i Harnésand med 251
Mkr.

Vardeforandring av fastighetsbestandet
under 2008

Mkr

Beddmt marknadsvarde 31 december 2007 48 389
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnatio-
ner samt férvarv 1589
— Forsaljningar -1383
+ Marknadsvardesférandringar -2245
varav vardeminskning pa grund av
hojd kalkylrénta (-1702)
varav vardeminskning p& grund av
hojt direktavkastningskrav (-1098)
varav vardeminskning pa grund av
hojt direktavkastningskrav (varderingsléage,
genomsnittligt terstdende 16ptid, lokaltyp (-166)
varav 6vrig vardeférandring (+721)
Beddmt marknadsvéarde
31 december 2008 46 351

Akademiska Hus
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Externvérdering

Ett urval av fastigheterna varderas varje ar av
externa vérderingsforetag som benchmark fér
att kvalitetssakra den interna vérderingsmo-
dellen. Vissa utvecklingsfastigheter med svar-
beddmda intékter och kostnader externvér-
deras ocksa. Externvarderingarna har 2008
utférts av DTZ vars varderare &r auktoriserade
av Samfundet for fastighetsekonomi.

Av de 100 hogst varderade objekten i
Akademiska Hus har tolv objekt externvérde-
rats vilka vdrdemassigt utgor cirka 9 procent
av det totala vardet. Avvikelsen i vardet for
de externvarderade objekten jamfért med
den interna vérderingen ligger sammantaget
inom intervallet +/-10 procent. Utférda
externvarderingar styrker tillférlitligheten i
Akademiska Hus interna varderingsmodell.

Varderingsmetod

44 798 Mkr (97 procent) av det bedémda
marknadsvérdet har faststallts genom en
intern kassaflédesvardering. Utbyggnads-
reserver, 894 Mkr (2 procent), har varderats
med ledning av ortspriser for byggratter med
avdrag for exploateringskostnader. | nagra
fall, dér planférutsattningarna for ny bebyg-
gelse &r oklara, har rdmarksvarden anvants
for att faststélla marknadsvardet. 659 Mkr
(1 procent) bestér av utvecklingsfastigheter
med osékra framtida kassafléden samt

Finansiell stalining
Fastighetsvardering

Akademiska Hus fataliga bostadsobjekt.
Dessa har varderats individuellt med den
varderingsmetod som baést varit tillamplig.

Utdver forvaltningsfastigheter finns inom
Akademiska Hus pagéende nyanlaggningar
uppgédende till 1 173 Mkr (1 316) vilka varde-
rats till nedlagda kostnader.

Vardet av en tillgang utgérs av nuvardet
av de framtida kassafléden som tillgangen
férvéantas generera.

Inom Akademiska Hus bygger fastighets-
varderingen pa varje enskilt varderingsob-
jekts férvantade kassafléde under de kom-
mande tio aren samt ett beréknat restvarde
for ar 11. Varderingsobjekten har varderats
var fér sig utan hansyn till portféljeffekter.

Kassaflodet bestar av varje varderings-
objekts intakter och kostnader, det vill sdga
driftéverskottet. Hyresbetalningarna har be-
raknats utifrdn géllande avtal. Om hyresnivan
vid avtalets slut har bedémts marknadsméssig
sé har det antagits att avtalet kunnat férlang-
as med oférandrade villkor i annat fall har
hyrorna justerats till en marknadsmaéssig niva.

Kassaflodet for driftkostnader &r baserat
pa budget och prognoser. Fastighetsadmi-
nistrativa kostnader har bedémts utifran den
genomsnittliga kostnadsnivan inom Akade-
miska Hus och underhallskostnader &r be-
domda utifrén dels faktiska kostnader och
dels erfarenheter fran jamforbara objekt
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samt branschmaéssiga nyckeltal for underhall.
Investeringar har bedémts utifran det inves-
teringsbehov som féreligger.

For att sékerstélla driftéverskottet under
kalkylperioden gérs dessutom bedémningar
om inflation och vakanser. For kalkylperio-
dens sista &r beréknas ett restvarde vilket
ska utgodra ett troligt marknadsvarde vid
tidpunkten. Restvardet berdknas med
direktavkastningsmetod. DriftGverskottet ar
1 till 10 liksom restvérdet &r 11 diskonteras
med en kalkylrdnta. Summan av nuvérdet av
driftdverskott och restvérdet har beraknats
med samma kalkylrénta och minskats med
tre procent for stampelskatt.

Kalkylranta och direktavkastningskrav
Kalkylranta och direktavkastningskrav i Aka-
demiska Hus varderingsmodell harleds dels
ur transaktioner pa fastighetsmarknaden, dels
med hjélp av egna analyser. Ba&de marknadens
krav och de egna analyserna &r avstdmda
med flera oberoende vérderingsinstitut, bland
annat DTZ, Newsec och C")hrlings Pricewater-
houseCoopers. Slutsatserna av avstdmning-
arna &r att efter hojningen i tredje kvartalet av
direktavkastningskrav och kalkylrénta med

Kalkylranta

% per ort och lage

. - . . . . . 12
Marknadsvérde férandring férvaltningsfastigheter, regioner, Mkr
10 —
Varav Varav
investeringar forsiljningar/ Varav orealiserad 8 7%
Region 2008-12-31 2007-12-31 Forandring /forvarv utrangeringar  vardeférandring 6
Syd 6129 6377 -246 45 -53 -240 4
Vast 7041 7240 -199 566 -24 -741
Ost 4539 4604 -65 372 - -437 2
U | 6720 6334 386 171 -12 227 0
ppsaa A A B C D
Stockholm 18077 19571 -1494 373 -1070 -797
— Hyrestid < 6 &r lokalkategori, laboratorier
Norr 3846 4264 -416 62 -224 -257 — Hyrestid > 6 ar lokalkategori, laboratorier
Totalt 46 351 48 389 -2033 1589 -1383 -2245 Hyrestid < 6 &r lokalkategori, icke-laborativa lokaler
— Hyrestid > 6 &r lokalkategori, icke-laborativa lokaler
Vardeférdelning, regioner
Hyresintékter, Driftoverskott, Direktavkastnings- Kalkylrdanta  Marknads- Direktavkastning, Varde- Total-
Region Mkr Mkr krav vardering, %  vérdering, % varde, Mkr marknadsviérde, % férandring, % avkastning, %
Syd 687 384 7,4 8,0 6129 6,1 -3,7 2,4
Vast 709 458 7,2 78 7041 6,4 -9,5 -3,1
Ost 497 339 7,9 8,4 4539 7,4 -8,8 -1,4
Uppsala 759 453 7,6 78 6720 6,9 3,5 10,4
Stockholm 1635 1126 6,4 7,7 18 077 6,0 -4,0 2,0
Norr 507 306 8,0 8,3 3846 7,6 -5,9 1,7
Totalt 4793 3055 71 7,9 46 351 6,4 -4,5 1,9
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0,25 procentenheter s& behover direktavkast-
ningskravet hdjas med 0,50-0,75 procenten-
heter i fjarde kvartalet for fastigheter pa min-
dre centrala orter samtidigt som kalkylréntan
hdjs for samtliga fastigheter med mellan
0,25-1,50 procentenheter. Detta leder till att
det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgar till 7,1 procent (6,7). Den genomsnitt-
liga kalkylréantan uppgar till 7,9 procent (7,3).

Kalkylréanta och direktavkastningskrav
ska vara motiverade fran saval Akademiska
Hus-specifika forhallanden som fastighets-
branschpraxis. Det &r i dessa avkastnings-
krav som risken i fastighetsbestandet
kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del &r hyresgésterna
en styrkefaktor. De har till 87 procent svenska
staten som huvudman och den genomsnittli-
ga aterstaende I6ptiden pa befintliga hyres-
kontrakt ar 5,9 ar. Kassaflodet under kalkyl-
perioden &r med dessa forutsattningar
mycket val sikerstallt och nagra storre
osékerheter rader inte under kalkylperioden.
Riskpaslaget i kalkylrantan ska med dessa
férutsattningar vara lagt. Oszkerheten bestar
till stérsta delen i restvardesrisker och att
Akademiska Hus verkar pa ett specifikt seg-
ment av fastighetsmarknaden.

Restvardesrisken innebér att det féreligger
en relativt sett hog risk i hyresflodet pa lang
sikt, och det framférallt for byggnader utan-
for storstadsomradena med ett betydande
inslag av specifikt verksamhetsanpassade
lokaler. Flera byggnader &r inte generella
i den meningen att de inte utan betydande
ombyggnad &r tillgédngliga f6r nya hyresgas-
ter eller &ndamal. Det relativt stora intervallet
for direktavkastningskraven aterspeglar en
beddémning av detta forhallande.

Kalkylréantan for kassaflédet varierar
for olika varderingsobjekt inom intervallet
7,0-10,75 procent beroende pa ort, lage,

Finansiell stélining
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hyrestid samt lokalkategori i varderingsob-
jektet. Kalkylréntan varierar mindre én
direktavkastningskravet vilket kan motiveras
genom genomsnittligt 1dnga och sakra floden
under kassaflédesperioden.

Det langsiktiga direktavkastningskravet va-
rierar mellan 6,0 procent och 11,0 procent
beroende pa ort, 1age och lokalkategori.

Ett stdrre spann for direktavkastningskravet
finns jamfért med kalkylrédntan med anledning
av att direktavkastningskravet avser osdkra
forhallanden efter &r 10. Direktavkastnings-
krav och kalkylrénta per region redovisas

i nedanst&ende diagram.

Ort och lage

Vid internvérderingen har en uppdelning

gjorts i ort och lage.

AA Innerstadslagen i Stockholm och
Goteborg

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

B Boras, Kalmar, Skévde, Norrképing,
Linkdping, Huddinge, Sundsvall, Umeé
och Luled

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

D Ovriga orter

Uppdelningen i olika orter och lagen ater-
speglar marknadens efterfragan och fastig-
heternas attraktivitet. AA-orter och lagen ar
mest efterfrdgade och attraktiva medan
D-lagen efterfragas minst.

Orts- och lagesindelningen har gjorts dels
utifran fastighetsmarknadens generella indel-
ning dér stoérre och betydelsefulla orter bland
annat ur demografisk, sysselsattningsmassig
och ekonomisk betydelse har &satts en hdgre
attraktivitet och dels ur perspektivet hogre
utbildning och forskning dar AA- och A-orter

Direktavkastningskrav per ort och lage

%

AA A B C D

— Hyrestid < 6 ar lokalkategori, laboratorier
= Hyrestid > 6 ar lokalkategori, laboratorier
= Hyrestid < 6 &r lokalkategori, icke-laborativa lokaler
— Hyrestid > 6 &r lokalkategori, icke-laborativa lokaler

Direktavkastningskrav och kalkylrédnta
per region

%

10 10
8 8
6- 6
4- 4
2- 2
0 0

Syd Vast Ost Uppsala Stockholm  Norr
Direktavkastningskrav

M Kalkylranta

= Kalkylrénta koncerngenomsnitt

= Direktavkastningskrav koncerngenomsnitt
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ar mer attraktiva och bedéms som langsiktigt
mer stabila och sékra utbildnings- och forsk-
ningsorter.

Specialanpassning och lokalkategori

| varderingen har en uppdelning gjorts pa
laborativa lokaler och icke-laborativa lokaler.
Andelen laborativa lokaler uppgar inom
Akademiska Hus till 34 procent. For dessa
lokaler finns en relativt sett hdgre risk i hyres-
flodet pa lang sikt d& de utgor ett betydande
inslag av specifikt verksamhetsanpassade
lokaler. For att méta denna risk har laborativa
lokaler ett generellt hégre direktavkastnings-
krav avseende restvéardet.

Hyrestid

| vérderingshanseende har en uppdelning
gjorts i genomsnittlig aterstdende kontrakts-
tid dverstigande tio ar, Overstigande sex ar
respektive lika med eller understigande sex
ar. For varderingsobjekt med en genomsnitt-
lig aterstdende kontraktstid Overstigande sex
ar ar den relativa risken lagre da kassaflodes-
varderingen till dvervagande del bygger pa
sékerstéllda fléden.

Ovriga antaganden

Féljande antaganden ligger till grund for

marknadsvéarderingen:

¢ Kalkylperioden omfattar tio ar.

e Inflationen (KPI) beréknas till 2,0 procent
per ar under hela kalkylperioden och base-
ras pa Riksbankens langsiktiga inflations-
mal om 2,0 procent.

¢ Hyresutvecklingen beraknas till hdgst infla-
tionen (KPI). Hansyn tas till hyreskontraktens
utformning vilka har en arlig hyresutveckling
motsvarande i genomsnitt 70 procent av
KPI. Hyran anpassas till bedémd marknads-
hyra vid kontraktperiodens utgang.

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

¢ Driftkostnader beddms i normalfallet félja
inflationen (KPI).

* Fastighetsadministrativa kostnader har
antagits schablonmassigt till 75 kr/kvm (75).

¢ Underhallskostnader har schablonméssigt
antagits till 70 kr/kvm (70) fr icke-labora-
tiva lokaler respektive 110 kr/kvm (110)
for laboratorielokaler. De antagna under-
hallsschablonerna aterspeglar den faktiska
kostnadsbilden.

e Kostnader har beaktats for installations-
tata lokaler samt for ett fatal andra lokaler
med stort upprustningsbehov av under-
hallskaraktar.



Stor byggprojektverksamhet for
framtida lokaler

Under 2008 har byggverksamheten framst
skett inom regionerna Stockholm och Upp-
sala.

Byggprojekt inom Akademiska Hus drivs
alltid med malsattning att skapa, for kunderna,
kreativa miljder med ratt kvalitet och till
konkurrenskraftiga hyror. Méalsattningarna
innebar att byggprojekten fokuserar pa bland
annat genomtankta och effektiva planlos-
ningar men aven att kostnader for drift och
underhall minimeras och med avvégning mot
investeringskostnaden genom att alltid utféra
LCC (Life Cycle Cost)-beddmningar.

Byggprocessen inom Akademiska Hus
Byggprojekt inom Akademiska Hus sker
normalt i en skedesindelad byggprocess
vilket ar beskrivet i projektledningsverktyget
Aka Projekt och i Akademiska Hus - riktlinjer
for projektering.

| de tidiga skedena, de viktigaste i ett
projekt, erbjuder Akademiska Hus sina
kunder stdd i att finna idéer om férandringar,
analyser, kartldgga samband, kostnadsupp-
skatta och identifiera lokalbehov fér att upp-
na ett bra projekt. Detta kan resultera i
parallella arkitektuppdrag eller tavling genom-
fors for att fa fram bra aspekter pa projektet.

| det efterfoljande skedet, projekterings-
skedet, fokuserar Akademiska Hus bland
annat pa att formulera ett byggnadsprogram
som méter kundens behov och att alternativa
I6sningar blir redovisade och belysta for kun-
den for ratt beslut. Forst nér alla konsekven-
ser &r klarlagda och accepterade av de med-
verkande i projekteringsprocessen kan beslut
om byggnadsprogram tas. Ett annat fokus
som ar viktigt for Akademiska Hus &r att
skapa byggnader med stor flexibilitet och
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generalitet vilket innebar byggnader som ar
enkelt férandringsbara och anvéndbara for
olika verksamheter utan &ndringar och att
I6sningarna ar allméngiltiga och repeterbara.

Upphandling av leverantérer i byggpro-
duktionsskedet sker alltid enligt Akademiska
Hus riktlinjer och alltid i konkurrens. Metoder
fér upphandling och utférande av projekt
varierar dar projekt med mindre komplexitet
och installationsomfattning kan vélja en upp-
handlingsform som mer nérmar sig totalentre-
prenad medan upphandlingen i mer komplexa
projekt sker mot relativt fardigprojekterade
handlingar eftersom féretagets gedigna erfa-
renheter d& kommer till sin ratt.

Akademiska Hus lagger stor vikt vid syste-
matiskt kvalitets- och miljéarbete och férsék-
rar sig om att leverantéren medverkar i det
arbetet genom att i projekt genomfora
interna projektrevisioner och andraparts-
revisioner.

Genom att uppratta bra handlingar for en-
treprenadupphandling och kontinuerligt félja
upp och styra projektkostnader kan Akade-
miska Hus totalt n& kostnadseffektivitet. Inte
minst kan ovéntade extrakostnader minime-
ras och odnskade tidsférskjutningar motas.

Nyheter under 2008

Under aret har Akademiska Hus nya projekt-
ledningsverktyg, Aka Projekt, kommit till
anvandning i full skala och idag pagar 6ver
200 projekt i verktyget.

Genom verktyget och dess arbetsmetoder,
kvalitetssékras byggprojekten inom Akade-
miska Hus och erfarenheter inom Akademiska
Hus byggverksamhet samlas som hjalpme-
del och ateranvénds i andra byggprojekt.
Verktyget ar webbaserat vilket innebér att

€ Kvarteret Blasenhus i Uppsala utvecklas
till ett centralt och attraktivt campusomrade
fér Uppsala universitet med bland annat
institutionsbyggnader och en motionsan-
laggning. Inflyttning i Pedagogikum, en ny
byggnad fér lararutbildningen, kommer att
ske 2009.

- Sedan bildandet 1993 har Akademiska
Hus byggt fér i genomsnitt tva miljarder
kronor per ar. Det gor oss till den storsta
byggherren i landet.
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bade interna och externa projektledare kan
anvanda sig av verktyget. Under hdsten har
verktyget fatt tillokning i form av en ekonomi-
del vilket innebar att projekten kan ekonomi-
styras i verktyget med funktioner fér konter-
ingar av verifikat, skapande av budgetar,
kalkyler och utfallssammanstalining. | bérjan
av 2009 kommer i Aka Projekt projektrappor-
ter och sammanstaliningar att kunna skapas
med automatik och utan handpalaggning.

En annan nyhet under aret &r att Akade-
miska Hus valt att projektera en nybyggnad
fér Sveriges lantbruksuniversitet i Uppsala
med trdstomme. Byggnader av tréstommar
har under de senaste aren fatt ett genom-
brott i byggbranschen, kanske framst inom
bostadsbyggandet.

Akademiska Hus och kunden har tillsam-
mans i projektet valt att projektera med tra-
stomme i stérsta méjliga omfattning. Den
framsta anledningen till valet &r férdelarna
ur héllbarhetsaspekter som koldioxidfattig
produktion och koldioxidbindare i trémateria-
let. Projektet kommer under 2009 att kunna
redovisa férdelar och nackdelar med tra-
stommar och vilka erfarenheter Akademiska
Hus kan fa for kommande byggverksamhet.

Under aret har dven Akademiska Hus tagit
fram miljGrelaterade mal for nybyggnation.
Malen ar skarpare &n Boverkets byggregler
(BBR) och den géngse branschstandarden
och innebar avsevért mindre energianvand-
ning for Akademiska Hus nybyggnationer.

Under &ret har frdgan om anvéndning av
BIM-metod (Building Information Model) i
byggprocessen lyfts inom Akademiska Hus.
BIM-metod kan enkelt férklaras som en
metod att samla, samverka och kommunice-
ra all information i ett byggprojekt via en

Akademiska Hus
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tredimensionell modell. Darmed skapas en
effektivare byggprocess med mindre fel och
informationsforluster.

Akademiska Hus har beslutat genomféra
nagra pilotprojekt med BIM-metod for att
skapa erfarenheter av metoden.

Under 2008 har ett pilotprojekt igangsatts,
ett specifikt hus pa Akroken i Sundsvall, med
fokusering pa tidiga skeden och energisimu-
leringar.

Under néstkommande é&r, 2009, kommer
troligen fler pilotprojekt igangsattas och
erfarenheter skapas for att senare kunna be-
sluta om forhélliningssatt med BIM-metoden
inom Akademiska Hus.

Projektverksamheten 2008

Vid arsskiftet 2008 uppgar koncernens totala
projektportfdlj till 8 744 Mkr (10 506). | inves-
teringsportfélien ingar forutom investeringar
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i fastigheter aven projektanknutet underhall.
De olika investeringarna kategoriseras i
pagéende, beslutade/planerade och dvriga.
o P&géende projekt ar projekt som ar igang-
satta, 4 306 Mkr.
¢ Beslutade/planerade projekt &r projekt
som &r beslutade eller dar ndgon form av
uppgorelse eller 6verenskommelse finns
mellan bolaget och hyresgast, 2 387 Mkr.
o Ovriga projekt &r projekt under utredning,
2 052 Mkr.
Under 2008 har investeringarna i fastigheter
och pagéende nyanlaggningar uppgatt till
2 325 Mkr (2 182). Projektportfoljen for kom-
mande &r har en markant tyngdpunkt i Upp-
sala med ett flertal stérre nybyggnadsprojekt.
Det storsta pagaende projektet &r nybyggna-
tionen av Pedagogikum i kvarteret Blasenhus
Uppsala. Kvarteret Blasenhus stér infér en
genomgripande férvandling, ett nytt kvarter

véxer fram. | en forsta etapp uppfors ett
centrum for l&rarutbildning, pedagogik och
psykologi, en motionsanldggning samt en
klinik fér avancerad cancervard, Skandion-
kliniken. En ny infart till omradet fran Dag
Hammarskjolds vag samt en genomgaende
angoringsgata fardigstalls hosten 2009 i om-
radet och i anslutning till dessa parkeringsytor
for de nya verksamheterna.

Driftsatta projekt 2008 > 50 Mkr

Nybyggnad/ om- och Total Berdknat arligt
Projektnamn Ort tillbyggnad investering, Mkr Kunder Hyrestid &r driftoverskott, Mkr
Véanern Karlstad Nybyggnad 271 Karlstads universitet 20 20
Bilbergska huset Orebro Nybyggnad 188 Orebro universitet 15 14
Lékemedelscentrum Goteborg Nybyggnad 96 Goteborgs 20 7
universitet
Teaterhdgskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 170
Kékenhus, hus 6 & 7 Norrkdping Om- och tillbyggnad 163 Linkdpings 10
universitet
Kunskapsskolan Uppsala Om- och tillbyggnad 68 Kunskapsskolan 15
Kunskapsgymnasiet Uppsala Om- och tillbyggnad 54 Kunskapsskolan 10
Undervisningshuset Ultuna Uppsala Om- och tillbyggnad 53 Sveriges 20
lantbruksuniversitet
Pagaende projekt 2008-12-31 > 50 Mkr
Nybyggnad/ om- och Total Beraknat arligt
Projektnamn Ort tillbyggnad investering, Mkr Kunder Hyrestid &r driftoverskott, Mkr
Pedagogikum Uppsala Nybyggnad 540 Uppsala universitet 20 39
Karolinska Science Park Stockholm Nybyggnad 457 Biovitrum 15 31
Karolinska Science Park Stockholm Nybyggnad 246 Biovitrum 15 14
hyresgéstanpassning Biovitrum
EBC3 Uppsala Nybyggnad 106 Uppsala universitet 20 8
Motionsanlaggning kv Blédsenhus Uppsala Nybyggnad 67 Uppsala universitet 20 5
Citylab Norrkdping Nybyggnad/ om- och 115 Linkdpings universitet 10 8
tillbyggnad
Kemicentrum Lund Om- och tillbyggnad 357 Lunds universitet 10
Biologicentrum Lund Om- och tillbyggnad 316 Lunds universitet 20
Geovetenskap Stockholm Om- och tillbyggnad 106 Stockholms 10
universitet
BMC Deleteapp 33 Uppsala Om- och tillbyggnad 90 Uppsala universitet 10
BMC Deleteapp 32 Uppsala Om- och tillbyggnad 83 Uppsala universitet 10
BMC Deletapp 31 Uppsala Om- och tillbyggnad 74 Uppsala universitet 10
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Fortsatt goda finansieringsvillkor -
trots utmaningar

Den oro som inleddes pé de finansiella mark-
naderna under 2007 har fortsatt och dess-
utom intensifierats under det gangna aret.
Koncernens samlade finansieringsbehov
tacktes till stora delar under forsta halvaret
innan problemen pa kreditmarknaden accen-
tuerades under hosten.

Dramatisk utveckling pa finansmarknaden
under 2008

Under varen bidrog snabbt stigande ravaru-
priser till en 6kad inflationsoro och som en
foljd darav kom penningpolitiska atstram-
ningar fran centralbankerna. Senare under
aret vandes fokus fran inflationsrisker till oro
for tillvaxten. Senhdsten praglades av en
dramatisk inbromsning av ekonomin som
bidrog till kraftiga nedrevideringar av infla-
tions- och tillvaxtprognoser. Den tilltagande
finansmarknadsturbulensen karakteriserades
av riskaversion och under hdsten strops
kreditflédena néstan helt. Interbankmark-
naden fungerade tidvis valdigt daligt med |&g
likviditet. Bland slutkunder agerade investe-
rarna allt férsiktigare och lantagare fick
problem att refinansiera forfallande lan. Kraft-
fulla och samordnade statliga garantiprogram
etablerades for att vdrna om den finansiella
stabiliteten.

Problemen i kreditmarknaden féranledde
Riksbanken och andra centralbanker att
sanka rantorna kraftfullt samt &ven vidta at-
garder for att forbattra likviditeten och mark-
nadens funktionssétt. Reporantan sénktes
under sista kvartalet med totalt 2,75 procent-
enheter ner till 2,00 procent. Finanspolitiska
stimulanspaket har lanserats for att stodja

i den minskande globala efterfragan.

Skuldfdrvaltningen under aret
Infor risken att de 6kade riskpremierna och
den efterféljande kreditatstramningen skulle
bli bestdende under en langre tid beslét
Akademiska Hus att i forebyggande syfte
tacka delar av kommande finansieringsbe-
hov. Infér en férvéntad annalkande recession
har réantebindningen hallits relativt kort.
Rantebarande nettolaneskuld har minskat
cirka 1 300 Mkr under det gangna aret,
huvudsakligen beroende pa fastighetsfor-
séljningar om cirka 1 400 Mkr. Redan i slutet
av 2007 genomférdes en emission om 1 100
Mkr i den schweiziska marknaden. Obliga-
tionsfinansiering och annan langfristig finan-
siering prioriterades &ven under 2008. Forsta
halvaret emitterades 2 400 Mkr varav 1 800
Mkr i den schweiziska marknaden och ytter-
ligare 600 Mkr I&nades i den japanska mark-

naden. Vid slutet av 2008 harrérde 63 pro-
cent av koncernens totala finansiering fran
utlandet. Kapitalbindningen har under aret
forlangts till 4,2 ar (3,6). D& en betydande

del av finansieringen genomférdes under
inledningen av aret har en mycket lag genom-
snittlig kreditspread kunnat bibehallas i port-
foljen. Skillnaden i riskpremie mellan olika
lantagare med olika kreditkvalitet 6kade kraf-
tigt under hosten. De 6kade kreditspreadarna
har bidragit till en orealiserad vardedkning
som givit ett positivt bidrag till rets finans-
netto. Koncernens styrkefaktorer, som stat-
ligt &gande och med hyresgéster med statlig
anknytning, har kommit till sin ratt under aret.

Finansmarknaden 2009 - risk for
kvardréjande problem

Effekter av kreditatstramningen syns allt tyd-
ligare i den reala ekonomin i form av lagre
efterfragan och resursutnyttjande och darmed
en hogre arbetsloshet.

De karva forhallandena pa kreditmarkna-
derna med riskaversion och 6kade refinansie-
ringsproblem kommer sannolikt att kvarsta.
De héga kreditspreadarna drdjer sig kvar och
de statsgaranterade emissionerna prioriteras.
Centralbankerna kommer att behdva féra en
extremt I&tt penningpolitik under 2009.

Kreditspreadar (STIBOR 3 man-reporanta)
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Rating Utnyttjat
Standard Ram nom.
& Poor’s 2008-12-31 2008-12-31
Foretagscertifikat A1+/K1 4000 Mkr 50 Mkr
ECP
(Euro Commercial
Papers) A1+ 600 MUSD -
MTN
(Medium
Term Note) AA 8000 Mkr 4006 Mkr
EMTN
(Euro Medium
Term Note) AA/A1+ 2000 MUSD 1014 MUSD

Koncernen har sedan 1996 haft en langfristig
AA-rating med stable outlook samt en kortfristig
pa A1+ /K1 fran Standard & Poor’s.

Akademiska Hus
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Under 2009 bestar finansieringsbehovet till
storsta delen av forfallande 1an pa 2 300 Mkr,
fastighetsinvesteringar pa 2 000 Mkr samt
utdelningen. Detta férvantas till viss del
finansieras med det fortsatt goda kassaflédet
frén fastighetsverksamheten.

Finansieringsverksamhetens strategier
och mal

Koncernen bedriver en aktiv skuldforvaltning
dar strategin &r att avvéga de finansiella
riskerna mot en 6nskad lag finansierings-
kostnad. Koncernstyrelsen faststaller tva
styrande dokument i form av Finanspolicy
och Plan fér hantering av finansiella risker.

| det férstndmnda dokumentet, som beslutas
i samband med det konstituerande métet
efter &rsstdmman, anges den langsiktiga
strategiska inriktningen, ansvarsférdelningen,

Finansiell stélining
Finansiering

koncernens forhaliningssétt till finansiella

risker, samt vilka mandat som skall finnas for

hanteringen av dessa. Det andra dokumentet
beslutas i december och i det aterfinns
bemyndiganden och mandat samt konkreta
planer for finansieringsverksamheten. Finan-
sieringsverksamhetens mal ar:

* Att med en centraliserad finansférvaltning
mojliggdra stordriftsférdelar och en effektiv
hantering av exponering for finansiella
risker inom koncernen.

e Att i kraft av koncernens starka finansiella
stéllning och goda rating, inom ramen for
givna riskmandat, uppna en sd 1ag finan-
sieringskostnad som mgjligt.

e Att via de publika finansieringsprogrammen
erhdlla en kostnadseffektiv finansiering pa
de delmarknader som prissatter koncer-
nens kreditvardighet mest férdelaktigt.

Mandat fér rantebindning

Hanteringen av koncernens réntebindning
ar centralt inom finansieringsverksamheten.
Den totala skuldportféljen delas upp i fyra
separata portfoljer med avseende pa rante-
bindningen fér att renodla den delen av
skuldportféljen som &sétts rantebindnings-
mandatet. Den vid varje tidpunkt valda rante-
bindningen baseras pa koncernens beddém-
ning av den framtida rénteutvecklingen. For
berakning av ranteriskexponeringen inklude-
ras aven rantederivat.

Riskberédknad portfélj

Den riskberdknade portféljen ar den huvud-
sakliga delen av skuldportfoljen och &r den
del som 8sétts ett rantebindningsmandat.
Mandatet uttrycks som ett intervall for port-
féliens genomsnittliga rantebindningstid.

Réantebindning och mandat

Andel férfallande lan inom tolv manader

Ar

%

dec04 dec05 dec06 dec07 dec08

= Mandat &vre gréns
Rantebindning
Mandat undre grans
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Forfallostruktur fér rantebindning och
nettoldneskuldens kapitalbindning per
2008-12-31

Réntebindning, Kapitalbindning,

Ar Mkr Mkr
2009 11558 2791
2010 1500 3719
2011 - 1554
2012 725 968
2013 och senare 1781 8991
Totalt 15564 18023
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Portféljen var vid arsskiftet till 13 600 Mkr.
Under 2008 har mandatet varit ett till 2,5 ér.

Kort portfolj

Skuldportféljens storlek varierar till foljd av
kvartalsvisa hyresinbetalningar och utbyte av
sékerheter for derivat. Kort portfélj utgoérs av
de kortfristiga I&n som upptas i avvaktan pa
hyresinbetalningarna samt lamnade sékerhe-
ter. Syftet ar att undvika féréandringar i risk-
beréknad portféljs rantebindning till féljd av
dessa variationer. Portféljen kan darfér maxi-
malt i uppga till nastkommande hyresinbetal-
ning, inklusive moms, 1 500 Mkr, plus ldmna-
de sékerheter.

Dedicerad portfolj
Koncernen har ett fatal storre hyreskontrakt
som Iéper med ranteanknuten hyra utdver

Finansiell stalining
Finansiering

indexupprakningen. Hyresjustering sker med
hansyn till statslane- eller subventionsran-
tan, normalt vart femte ar. Dessa hyreskon-
trakts réntebindning ska téckas till 1agst 50
procent. Vid arsskiftet uppgick denna portfolj
till 1 905 Mkr.

Realranteportfélj

Realranteexponering utgdr en mdjlighet till
diversifiering i skuldportféljen och bidrar till
att koncernen inte endast exponeras for
férandringar i nominella rantor. Portféljen far
uppga till hégst 5 procent av rantebarande
skulder. Vid arsskiftet fanns ingen realrénte-
exponering.

Mandat for kapitalbindning
| syfte att begrénsa refinansieringsrisken
faststaller styrelsen ett mandat foér kapital-
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bindningen. Forfallande 1&n inom en tolvma-
nadersperiod far uppga till hégst 40 procent
av den totala lanevolymen. Vid utgadngen av
2008 var denna andel endast 15 procent.

Finansieringsformer och rating

Koncernen har val fungerande kortfristiga
och langfristiga finansieringsprogram, saval
domestikt som internationellt. Férdelen med
att ha flera finansieringsprogram har varit
speciellt tydlig under 2008. Det méjliggdr en
anpassning av finansieringen till efterfragan
fran langivarna och i de marknader dar
koncernens kreditvardighet prissatts som
bast. Utdver programmen fanns vid arsskiftet
bankfaciliteter pa 3 700 Mkr, varav 1 700 Mkr
var obekréftade.

Risker och finansiell riskhantering

Finansiell risk

Definition av riskexponering

Riskbegrénsning enligt policy

Rénterisk

Risken for koncernens resultat paverkas till foljd av forandringar i rantenivan.

Rénterisken ska hanteras inom rantebindningsmandat.

Refinansieringsrisk

Risken for att kostnaden ar hogre eller finansieringsméjligheterna ar
begrénsade nar forfallande lan skall refinansieras.

Diversifiering via olika finansieringsformer ska vara jamn och balanse-
rad. Forfallande I&an inom en tolv manadersperiod far uppga till hdgst

40 procent av den totala lanevolymen. Kreditl6ften ska finnas
i tillracklig omfattning.

Kredit- och Risken for férlust fér att motparten inte fullgér sina ataganden. Limit for motpartsrisker baseras pa rating samt engagemangets I6ptid.

motpartsrisk ISDA-avtal tecknas alltid innan derivattransaktioner genomfors. For
stora engagemang ska CSA-avtal efterstravas.

Valutarisk Risken for att valutaférandringar paverkar koncernens resultat- och Vid finansiering i utldndsk valuta ska valutarisken elimineras.

balansrakning.

Begransad valutaexponering i samband med elhandel accepteras.

€ Akademiska Hus har kunnat parera den
dramatiska utvecklingen pa finansmarknaden
2008 val. Styrkefaktorer som statligt &gande
och hyresgaster med statlig anknytning, har
kommit till sin ratt under aret.

- Koncernen bedriver en aktiv skuldforvalt-
ning dér strategin ar att avvaga de finansiella
riskerna mot en 6nskad lag finansierings-
kostnad.

Arsredovisning 2008
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Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -589 Mkr (-610). Den
rantebarande nettoladneskulden uppgick i ge-
nomsnitt till 17 193 Mkr (16 913).

Den hégre finansieringkostnaden for lan
forklaras av stigande kortfristiga réntor under
aret till foljd av Riksbankens hoéjning av repo-
réntan med 0,75 procentenheter under de
tre forsta kvartalen. Dessutom innebar den
oOkade skillnaden mellan reporéntan och
STIBOR-marknaden tkade kostnader. D&
skuldportféljens réntebindning till halften

Finansiell stélining
Finansiering

astadkommits via rantederivat paverkades
vérderingen negativt av det stora réntefallet
under senhdsten. Samtidigt bidrog 6kade
kreditspreads till en orealiserad positiv varde-
forandring pa 262 Mkr for internationella obli-
gationer. Riksbankens kraftfulla rantesank-
ningar under slutet av &ret i kombination med
fallande langa rantor kommer att f& genom-
slag under nastkommande ar.

Nyckeltal Jamforelser olika berakningar av réante-
kostnaden
2005 2006 2007 2008
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 16 336 16 250 16411 15090 %
Réntebérande skulder enligt IFRS, Mkr 19140 18270 18 009 19414 10
Réntetackningsgrad, % 435 434 399 369
Rantebindning, december, ar 2,4 1,9 1,6 1,9 8
Rantebindning, &rsgenomsnitt, &r 1,85 2.1 1,9 1,8 6
Kapitalbindning, december, ar 4,0 3,7 3,6 4,2 4 —— L —
Kapitalbindning, &rsgenomsnitt, &r 29 3,6 3,6 3,9
2
2004 2005 2006 2007 2008
= Periodiserad arseffektiv ranta
Finansieringskostnadens sammansattning IFRS érseffektiv ranta
2005 2006 2007 2008
Finansieringskostnad fér lan, % 2,62 2,81 3,80 4,69
Réntenetto ranteswappar, % 1,05 0,93 0,45 0,00
Periodiseringar och avgifter, % 0,03 0,02 0,01 0,02
Vardeforandringar finansiella instrument enligt IFRS, % 0,15 -1,28 -0,63 -1,25
Total finansieringskostnad enligt IFRS, % 3,85 2,48 3,63 3,46
Rantebarande skuld per arsskiftet och dess genomsnittliga ranta
Obligationer,  (vriga langfristiga Totaltinom Rinteswappar, Rénte-
fastranta skulder, rorlig rénta Certifikat balansréakningen fast rénta swappar, korta Totalt
Mkr Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Ranta, %
2008-12-31 2618 3,47 15304 4,84 50 4,61 17972 4,61 3486 4,68 -3486 -4,88 17972 4,56
2009-12-31 2618 3,47 10638 13256 2186 4,50 13256
2010-12-31 1119 3,97 8689 9808 2186 4,50 9808
2011-12-31 1119 3,97 7302 8421 2186 4,50 8421
2012-12-31 1119 3,97 6502 7621 1461 4,37 7621
2013-12-31 1119 3,97 4693 5812 200 2,39 5812
2014-12-31 1119 3,97 3157 4276 200 2,39 4276
2015-12-31 919 3,91 908 1827 200 2,39 1827
2016-12-31 569 3,85 902 1471 200 2,39 1471

Akademiska Hus
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Langa avtal och trygg férvaltning

Finansiell stalining
Risker och kénslighetsanalys

reducerar riskerna

Osakerheten i fastighetsbranschen har under
aret 6kat markant. Hogre riskpremier har
paverkat fastighetsvarderingarna negativt.
Akademiska Hus fastigheter moter dock en
l&ngsiktigt god efterfrdgan och har langa
avtal med stabila kunder vilket ger ett mycket
tryggt kassaflode.

Strategisk risk — att dga och forvalta
fastigheter

Akademiska Hus paverkas av regeringens
utbildningspolitik och makroekonomiska
faktorer som inflation, sysselsattning och
samhallstillvaxt.

Vasentliga risker utgoér ocksa investeringar
och transaktioner med fastigheter. Stora in-
vesteringar i kreativa miljéer fér kunskap och
forskning har skapat Akademiska Hus cam-
pusmiljéer. | detta avseende har fastighets-
portféljen en viss strategisk risk; campus-
miljéerna har ett specifikt &Andamal och &r inte
i en vidare mening generella. Investeringar
i specialanpassade lokaler sker forst da ett
langt hyreskontrakt som motiverar investe-
ringen foreligger. Kép och forséljningar av
fastigheter sker for att hantera den strategiska
risken i fastighetsportfoljen.

Operativa risker
Strategin att &ga och forvalta fastigheter
innebr ockséa operativa risker vilka Akade-
miska Hus arbetar aktivt med att minimera.
Med operativ risk avses framst risk fér eko-
nomiska och fértroendemassiga konsekven-
ser som foljer av brister i interna rutiner och
system. Hanteringen av operativa risker
syftar till att identifiera, beddéma, évervaka
och reducera dem. Riskerna bedéms och
hanteras utifran vilka konsekvenser de
férvéntas medféra och med vilken sannolik-
het de kan intraffa. Interna direktiv och rikt-
linjer ligger till grund for riskhanteringen inom
Akademiska Hus. Till skillnad frdn marknads-
riskerna ar hanteringen generellt mer inriktad
pa att minska riskerna. Foretagskulturen ar
kritisk for att den interna kontrollen ska utgo-
ra en normal och nédvéandig férutsattning
i verksamheten. En viktig del i hanteringen av
de operativa riskerna ar ett standardiserat och
processorienterat arbetssatt. De vasentliga
delarna av forvaltningsverksamheten &r pro-
cessorienterad och innehéller kontrollpunk-
ter. Efterlevnad av det fastslagna arbetssattet
revideras I6pande i kvalitetssékringsarbetet.
De operativa riskerna som hanteras kan
indelas i:
* Administrativa — otillréckliga eller icke-
andamalsenliga rutiner, bristande kontroller
och rapportering, ménskliga fel,

kompetensbrister, oklar ansvarsférdelning.

* [T - felaktiga datasystem, informationssé-
kerhet, avbrottsrisker.

e Juridiska — bristfallig dokumentation, felak-
tiga avtal.

Koncernen och dess tillgangar ar forsékrade

i enlighet med beddmt forsakringsbehov.

Risker - fastighetsférvaltning
Milj6risker
Att 4ga och férvalta fastigheter &r férknippat
med miljorisker. Miljobalken som innehaller
regler avseende efterbehandlingsansvar
infordes 1999. | miljdbalken laggs ett stort
ansvar pa fastighetsagaren och Akademiska
Hus hanterar detta ansvar pa ett strukturerat
och samordnat sétt bland annat genom att
uppfylla kraven fér miljdcertifiering enligt ISO
14001:2004. Vid férvéarv sker alltid en under-
sokning om fastighetens miljéstatus.
Miljopaverkan identifieras och miljoarbetet
planeras efter dokumenterade miljdutred-
ningar. Resultatet sammanstélls och vérde-
ras for att identifiera de mest betydande
miljdaspekterna.

Véardeférandringar

Akademiska Hus redovisar sina fastigheter till
verkligt vérde i balansrékningen och vérde-
férandringar i resultatrakningen. Vardeforand-
ringar péverkas dels av externa faktorer och
dels av specifika férandringar i fastigheterna.
Externa faktorer ar marknadshyresutveckling-
en samt direktavkastningskrav och kalkylran-
tekrav. Specifika foréandringar i fastigheterna
ar vakansférandringar, investeringar och
kostnadsutvecklingen. Marknadssituationen
under 2008 har medfoért att framférallt de
externa faktorerna direktavkastningskrav och
kalkylranta har okat vilket medfor lagre fastig-
hetsvérden. Osakerheten i fastighetsbran-
schen har under aret 6kat markant och
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Akademiska Hus kan inte paverka dessa icke
kassaflodespaverkande varderingsposter.
Mycket viktigt att papeka ar dock att for
Akademiska Hus del s& &r 6vriga, paverkbara
faktorer sdsom vakanser, investeringar och
forvaltningskostnader inte férsamrade.

Vardeférandringar &r ofta den enskilt storsta
resultatposten. Det &r dock ett orealiserat
resultat och paverkar inte kassaflédet. En
orealiserad vardeférandring med en procent
paverkar resultatet med 463 Mkr. Vid fastig-
hetsvarderingar tas normalt hénsyn till ett
osakerhetsintervall p& +/- 10 procent. Detta
pa grund av den osadkerhet som finns i gjorda
antagande och berakningar. Fér mer informa-
tion om fastighetsvardering hanvisas till
avsnittet Fastighetsvardering.

Hyresintakter
Hyresintékterna &r sdkrade genom, i jamfo-
relse med branschen i vrigt, Ianga hyresav-
tal. Den genomsnittliga I6ptiden for nyteck-
nade hyreskontrakt &r i Akademiska Hus tio
ar och per arsskiftet var kontraktens genom-
snittliga aterstaende 16ptid 5,9 &r.

Specialbyggnader for laboratorie- och
forskningsverksamhet uppgér till 34 procent
av bestandet och for dessa tecknas langa
kontrakt pé tio &r eller langre. Under de
senaste aren har dock kundernas behov av
mer lokalyta minskat och ménga universitet
och hdgskolor ser éver sina lokalbehov.
Cirka 70 procent av hyrorna anpassas arligen
till férandringen av KPI. En mindre kontrakts-
volym anpassas ocksa till foréndringen av
réantelaget.

| samband med hyresférhandlingar sker en
kontinuerlig uppféljning av hyreskontraktens
forfallostruktur med syftet att erhalla en jamn
spridning av hyresforfallen. En férandring av
hyresintékterna med en procent paverkar
resultatet fore skatt med 48 Mkr. Marknads-

Vardeférandringar
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véardet férandras med 374 Mkr om de ej kon-
trakterade hyresintakterna férandras med en
procent och med 646 Mkr om hyresintakterna
i helhet férandras med 1 procent.

Intaktssidan inom Akademiska Hus &r
mycket stark. Fa fastighetsbolag uppvisar en
s&dan kombination av l&nga och sikra
intaktsfloden.

Hyror fran statliga kunder utgér 87 procent
av hyresintékterna och for dessa foreligger
ingen kreditrisk.

Vakanser
En 6kad vakans paverkar resultatet direkt.
Uppfdljning av befintliga och kommande
vakanser ar hogprioriterad. Sarskilda at-
gardsplaner upprattas fér samtliga vakanser
vid verksamhetsuppféljningen och dessa
rapporteras dessutom i respektive region-
bolags styrelse.

Vakanserna uppgar till 118 797 kvm
(99 155) vilket motsvarar 3,7 procent (3,1).
Den ekonomiska vakansgraden &r lagre och
uppgar till 1,5 procent (2,1). Vakanserna har
generellt sett ett lagre hyresvarde &n fastig-
hetsbestandet i stort. Den ekonomiska
vakansgraden motsvarar 73 Mkr (97). En
férandring av den ekonomiska vakansgraden
med 1 procentenhet paverkar resultatet fore
skatt med 44 Mkr. Marknadsvardet férand-
ras med 361 Mkr om de ej kontrakterade va-
kanserna férandras med 1 procentenhet och
med 490 Mkr om vakanserna i helhet forand-
ras med 1 procentenhet.

Vakanserna inom Akademiska Hus &r jam-
fort med andra fastighetsbolag mycket laga.

Driftkostnader

Driftkostnader ar delvis att betrakta som
fasta da uppvarmning ofta méaste ske adven
om en vakans foreligger. Energikostnader

Finansiell stélining
Risker och kénslighetsanalys

utgdr merparten av de totala driftkostnaderna
och ar svara att paverka i ett kortare perspe-
ktiv oavsett eventuella vakanser. De senaste
aren har energikostnaderna 6kat i en snabbare
takt &n hyrorna vilket haft en negativ inverkan
pa resultat och vardeutveckling. Detta har
dock inte fatt fullt genomslag i resultatet pa
grund av tidiga upphandlingar och energi-
besparande atgarder. En forandring av drift-
kostnaderna med 1 procent paverkar resul-
tatet med knappt 9 Mkr och marknadsvéardet
med 101 Mkr.

Kostnader for energi, brénsle och vatten
vidaredebiteras kunderna till cirka 50 procent
som tillagg till hyran. Detta innebér att Akade-
miska Hus inte &r fullt ut exponerat for prisdk-
ningar. For att méta eventuell prisuppgang pa
el ar 79 procent av den beraknade anvéand-
ningen fér 2009 prissékrad per arsskiftet.
Inkdp av elkraft sker koncerngemensamt
direkt p& elbérsen Nordpool.

Underhall och investeringar
Underhallskostnader &r i hdg omfattning
rérliga och kan minskas eller forskjutas i tiden
for att mota en resultatférsdmring eller
vakans. En foérandring av underhallskostna-
derna med 1 procent péverkar resultatet med
6 Mkr och marknadsvardet med 38 Mkr (for-
andring av underhallsschablon i fastighets-
varderingen).

Férvaltningsorganisationen arbetar med
underhallsplanering for varje enskild bygg-
nad. De genomforda atgarderna under aren
har medfort att fastighetsbestandet nu ar val
underhallet.

Investeringar, det vill sdga vardehdjande
atgérder, utfors endast om en kalkyl och ett
hyreskontrakt féreligger med en kund som
affarsméssigt motiverar att investeringen
genomfors.

Soliditet och rantetackningsgrad

Vakansgrad hyra
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Finansiella risker
Akademiska Hus har i kraft av sin betrygg-
ande soliditet lagre finansiell risk an flertalet
av andra fastighetsbolag. Den héga réante-
tackningsgraden ar ett matt pa den goda
finansiella kapaciteten. Detta innebéar en
mojlighet for oss att investera i byggnader at
vara kunder &ven i tider av finansiell oro.
Akademiska Hus finansieringsverksamhet
bedrivs med vél anpassade strategier i av-
végningen mellan de finansiella riskerna och
en 13g finansieringskostnad. Den av styrelsen
beslutade finanspolicyn anger den langsiktiga
strategiska inriktningen, koncernens risksyn,
hur exponeringen for de finansiella risker-
na ska hanteras samt vilka mandat som ska
finnas for hanteringen av dessa. Planen for
hantering av finansiella risker for nastkom-
mande ar faststélls i december och i den
aterfinns bemyndiganden och mandat samt
konkreta planer for finansieringsverksamhe-
ten. Hanteringen av skuldportféljens ranterisk
sker inom ett separat rantebindningsmandat.
Den genomsnittliga réntebindningen var 1,9
ar vid arsskiftet, varfor fluktuationer i mark-
nadsréantorna inte omedelbart far genomslag
i skuldportféljen. Finansieringsverksamheten
beskrivs utférligare pa sidan 39-42.

Kanslighetsanalys

| tabellen finns en kénslighetsanalys av hur
koncernens resultat fére skatt, avkastning pa
eget kapital och beddmda marknadsvérde
paverkas vid férandringar av olika variabler/
faktorer. Analysen visar paverkan pa arsbasis
efter fullt genomslag.

Forandrad kalkylrénta och direktavkast-
ningskrav med tillsammans 1 procentenhet
skulle paverka resultatet och marknadsvardet
med cirka 6-7 miljarder kronor och avkast-
ningen pa eget kapital skulle férandras med



17-22 procentenheter. Férandringar i kalkyl-
réntan eller direktavkastningskravet &r det
som paverkar marknadsvardet allra mest.
Viktigt att komma ihag ar att kassaflédet inte
paverkas av en sadan férandring. Akademis-
ka Hus intakts- och kostnadsposter som
paverkar resultat och vardering bestéar av
hyresintakter, vakanser, driftkostnader,
underhallskostnader, kostnader for fastig-
hetsadministration samt i viss man kostnads-
réntan. | kénslighetsanalysen har dels géllan-
de kontraktsportfolj beaktats avseende
hyresintakter och vakanser och dels har
berékning skett utan att beakta géllande
kontraktsportfélj avseende hyresintékter och
vakanser som om variablerna vore helt rorliga.
En férandring i ndgon av dessa poster
paverkar resultat och vardering enligt
tabellen. En férandrad vakanssituation pa-
verkar inte resultatet némnvéart medan det

Finansiell stalining
Risker och kénslighetsanalys

i varderingshanseende skulle fa en stor
effekt om den genomsnittliga ekonomiska
vakansgraden skulle 6ka fran till exempel
1,5 procent till 2,5 procent och vakansok-
ningen aterspeglar ett genomsnitt av hyres-
vardet. En sadan vakansokning, uttryckt i
antal kvadratmeter skulle innebé&ra endast
cirka 32 000 kvm.

Kanslighetsanalys skuldportfolj
Akademiska Hus rantebarande skuldportfolj
ar standigt utsatt for exponering for réntefor-
andringar i marknaden. Eftersom réantebind-
ningen &r diversifierad, och enligt nuvarande
riskmandat, lagst ett &r i genomsnitt, kommer
variationerna i rantekostnaden att variera i
mindre utstrackning &n om réntebindningen
hade varit mycket kort, till exempel tre ména-
der. Akademiska Hus har rantebindningar
savél inom som utom balansrékningen i form
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av rantederivat. Syftet med dessa ar att
méjliggdra en férldangning av skuldportféljens
rantebindning utéver den som uppnas i
finansieringen. Om rantan gar upp skulle den
befintliga rantebindningen behdva ske till en
hogre rénta och séledes 6kar vardet pa rénte-
derivaten. | nedanstéende analys presenteras
resultateffekten av en ranteuppgéng med en
procentenhet for samtliga I6ptider. Berékning-
arna utgér fran en oforandrad skuldstorlek.
Kortfristiga placeringar hade mycket kort
réntebindning vilket motiverar att resultatef-
fekter inte har beaktats.
Analysen av skuldportféljens rantekénslig-
het delas upp i tva delar:
o Vardeférandring pa rantederivat (nuvarden).
o Kassaflddesmassiga effekter under ett ka-
lenderar for poster med kort rantebindning
som omsétts till ny kortfristig rénta for res-
terande del av aret.

Kaénslighetsanalys 2008

Paverkan pa

Paverkan pa Paverkan pa marknadsvirdet,
Paverkan pa avkastning pd marknadsvirdet, Paverkan pa  hel omrakning utan Paverkan pa
resultatet fore eget kapital, ej kontrakts- marknadsvardet, hansyn till kontrakts- marknadsvardet,
Férandring skatt, Mkr procentenheter bundet, Mkr procentenheter situation, Mkr procentenheter
Hyresintakter, +/- en procent 48 0,1 374 0,8 646 1,4
Vakanser, +/- en procentenhet 44 0,1 361 0,8 490 1,1
Driftkostnader, +/-en procent 9 0,0 101 0,2 101 0,2
varav energi, brénsle och vatten 6 0,0 68 0,1 68 0,1
Underhallskostnader, +/-en procent 6 0,0 38 0,1 38 0,1
Kalkylrénta, + en procentenhet -2910 -8,7 -2910 -6,3 -2910 -6,3
Kalkylrénta, - en procentenhet 3188 9,6 3188 6,9 3188 6,9
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -2 866 -8,6 -2 866 -6,2 -2 866 -6,2
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 3855 11,6 3855 8,3 3855 8,3

) Férandring av underhdliskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa eget kapital beraknats utifran verkliga underhallskostnader.

Paverkan pa marknadsvérdet har beréknats utifran underhéallsschablon i varderingsmodellen.

Kéanslighetsanalys skuldportfélj

Vardeforandring

Réntenetto vid
+ 100 bp, Mkr under

Nominellt Kapitalbindning, &r Réntebindning, ar Ranterisk, vid + 100 bp, Mkr resterande del av

belopp, Mkr genomsnitt genomsnitt  Ranta, % 1bp Mkr pa balansdagen " kalenderar "

Fast rénta inom balansrékningen 2620 4,79 4,79 3,47 1,0 - -
Réntederivat, fast ranta 3486 - 2,97 4,68 1,3 133 -
Réntederivat, rorlig ranta -3 486 - 0,23 -4,88 -0,1 - 27
Rorlig ranta inom balansrékningen 12944 4,19 0,16 4,84 0,2 - -109
Summa 15564 4,29 1,55 4,56 2,5 133 -82

) Avser 100 rantepunkter i paralleliférskjutning av avkastningskurvan.

Arsredovisning 2008
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Hallbar utveckling

Energieffektivitet for minskad

klimatpaverkan

Akademiska Hus presenterar fran och med
2008 hallbarhetsarbetet i en sarskild Hallbar-
hetsredovisning i vilken héllbarhetsarbetet
presenteras utifran dimensionerna ekono-
miskt ansvar, miljéansvar och socialt ansvar,
vilket féljer definitionen av hallbart arbete
(sustainability). Hallbarhetsredovisningen
finns tillganglig pa www.akademiskahus.se.
Arsredovisningen innehaller endast ett utdrag
ur Hallbarhetsredovisningen.

Akademiska Hus miljoarbete fokuserar pa
fyra viktiga omraden. De &r energihushallning,
materialhushallning, utfasning av farliga am-
nen och en god innemiljé. Den hdgst priorite-
rade fradgan &r att minska energianvandning-
en med 30 procent och darmed minska
Akademiska Hus paverkan pa klimatet.

Den mest betydande fragan for fastighets-
branschen och den stérsta utmaningen for
Akademiska Hus ar att minska energianvénd-
ningen. El, vdrme och vatten utgér en stor
del av de rorliga kostnaderna och darmed
ar energianvéandningen férutom en viktig mil-
jofraga aven en stor paverkbar kostnad.
Malsattningen ar att séka den basta ener-
gildsningen for varje enskild fastighet. Som
l&ngsiktigt mal fér den I6pande energianvand-
ningen har Akademiska Hus satt att mangden
kopt energi (kWh/kvm) ska minska med 30
procent till &r 2025 jamfért med ar 2000.

Resultaten for arets energianvandning visar
att Akademiska Hus &r pa god vag. Under

aret minskade andelen kopt energi med 1,6
procent, vilket innebér att Akademiska Hus

sedan ar 2000 lyckats reducera koncernens
behov av kdpt energi med drygt 20 procent.
Akademiska Hus har under 2008 skarpt
bolagets energirelaterade mal fér ny- och
ombyggnationer. De nya malen ligger Gver
de krav som Boverket stéller.

Under 2008 arbetade Akademiska Hus
med att energideklarera fastighetsbestandet
enligt de krav som stélls i den nya lagen (SFS
2006:985) om energideklaration av byggnader.
| enlighet med lagen anlitade Akademiska Hus
under aret en oberoende expert med sarskild
sakkunskap om energianvandning och inom-
husmiljé fér uppréttande av energideklara-
tioner for de cirka 700 berérda byggnaderna
(motsvarande cirka 3 miljoner kvadratmeter).

Vid arsskiftet hade cirka 600 av dessa
energideklarerats och férsetts med den skylt
som verifierar att byggnaden deklarerats.
Aterstaende byggnader kommer att energi-
deklareras under inledningen av 2009. Preli-
min&ra berakningar visar att det slutférda
arbetet kommer bidra till en arlig besparings-
potential pd mellan 10 och 20 procent.
Raknat i dagens energipris motsvarar det
en arlig kostnadsreducering pa omkring
70 till 150 Mkr.

En malsattning for Akademiska Hus &r att
aktivt arbeta for att effektivisera branschens
hantering och hushallning av material. Under
aret har Akademiska Hus bland annat med-
verkat i styrgruppen till Kretsloppsradets
arbetsgrupp fér den branschgemensamma
standarden "Riktlinjer for kretsloppsanpas-

sad avfallshantering vid byggproduktion och
rivning”. Medverkan har bland annat resulte-
rat i koncerngemensamma miljékrav i upp-
handlingsuppdrag fér hantering av avfall och
deponi samt ink&p av varor och tjanster med
syfte att reducera méngden byggavfall och
6ka materialhushallningen.

Mangden avfall som genereras i Akade-
miska Hus Idpande fastighetsdrift &r liten.
Avfall uppstar snarare i samband med rivning
och ombyggnader, medan avfall i form av
spill och kassation framst uppstar vid nybygg-
nation. | januari 2008 inférde darfér Akade-
miska Hus ett webbaserat verktyg for rapport-
ering och uppfdljning av avfallsmangder vid
rivning, nybyggnation och ombyggnader med
syfte att dokumentera deponiméangden i
projekt. Arbetet med inférandet av verktyget
fortsatter under 2009.

Under aret har Akademiska Hus engage-
mang i branschens utveckling avseende
utfasning av farliga &mnen varit stort. Med
farliga @mnen avses @mnen i kemiska pro-
dukter eller varor som kan paverka miljo eller
hélsa pa oonskat satt. De kan finnas i form
av inbyggda dmnen i byggvaror samt i
kemiska produkter som anvénds i fastighets-
driften. Bland annat har Akademiska Hus
tillsammans med Sveriges storsta fastighets-
agare och byggherrar tagit fram en standard
fér miljdbeddmning av byggvaror; Byggvaru-
beddmningen.

| februari 2008 lanserade Akademiska Hus
tilsammans med ett tjugotal av Sveriges

GWh KWhkvm BTA(TV)  GWh KWhkvm BTA(TV)  m? Liter/BTA (TV)
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GWh = kWh/kvm BTA (TV)
Akademiska Hus tillfors el via det nationella nétet. Andelen

koldioxidfri genererad el (vatten- och karnkraft) uppgar till
90 procent och 10 procent kommer fran fossila branslen.

Akademiska Hus

GWh = kWh/kvm BTA (TV)

Andelen koldioxidfri genererad varme (bio- och spillenergi)
uppgar till 80 procent och 10 procent kommer fran fossila
brénslen.

Arsredovisning 2008

Liter = Liter/BTA (TV)

Akademiska Hus anvander i helhet vatten fran det svenska
kommunala kretsloppet.



storsta fastighetségare ett gemensamt system
for miljdbeddmning av byggvaror. Ambitionen
med Byggvarubeddmningen ar att morgon-
dagens hus ska byggas med enbart miljo-
beddmda och miljdgodké&nda produkter.

Akademiska Hus har under aret inlett
arbetet med att implementera Byggvarube-
démningen som system och arbetet kommer
att fortsatta under 2009.

Akademiska Hus fastigheter och campusom-
raden ska tillm&tesgé kundernas Gver tiden
skiftande behov. Darfér satsar Akademiska
Hus pa att skapa goda innemiljcer vilket &r
en forutsattning for halsa och arbetsgladje
hos alla brukare av lokalerna. Néjd kundindex
(NKI) indikerar att Akademiska Hus kunder
upplever lokalerna som trivsamma, NKI har
Okat fran 69 till 70. | NKI-undersokningen
uppgar resultatet pa fragan om nojdhet med
lokalerna till 71 och till hela 75 pa frdgan om
lokalerna ar trivsamma.

Akademiska Hus har under aret inlett
radonmaétningar i alla byggnader som inne-
haller stadigvarande arbetsplatser. Grundli-
gare radoninventeringar med paféljande
utférligare matningar i byggnader genomfoérs
dér forhojda nivaer indikerats och kan miss-
ténkas utgora halsoproblem. Malet &r att
radonlaget ska vara utrett, vid behov atgardat
och rapporterat senast 31 december 2009.

Akademiska Hus miljénatverk ar den koncern-
Overgripande enheten for hantering av

e Akademiska Hus ska vara miljocertifierat

och dérmed uppfylla tilldmpliga lagar, fér-

ordningar och andra krav.
e Akademiska Hus ska verka for att kraven

pa att férebygga féroreningar som kan upp-
komma i verksamheten uppfylls samt ver-

ka for att miljdarbetet stéandigt forbattras.
e Akademiska Hus bygger och forvaltar
fastigheter pa ett miljdanpassat och
resurssparande satt.
* Akademiska Hus verkar for att likvardig

miljdomsorg visas av kunder, leverantdrer

och 6vriga samarbetspartners sa att
den far genomslag i hela verksamheten.

Hallbar utveckling

Akademiska Hus gemensamma miljéfragor.
Miljionatverket uppréttar arligen forslag till
overgripande miljomal utifrin Akademiska
Hus fyra l&ngsiktiga och viktiga miljdaspekter
- energihushallning, materialhushalining,
utfasning av farliga &mnen och god inne-
miljé. Forslaget faststalls sedan av koncern-
styrelsen. Regionerna bryter i sin tur ned de
overgripande miljomalen till detaljerade mal
och aktiviteter pa regionniva. Inom varje
region finns en miljdésamordnare som aven
ingar i Akademiska Hus miljonatverk. Som
utgangspunkt for miljdarbetet anvands en
koncerngemensam handlingsplan som upp-
rattats av miljonatverket. Det aktiva miljdéar-
betet sker sedan pa ett lokalt plan da malen
och aktiviteterna ar konkreta i regionernas
affarsplaner med en formell genomgang
med beslut, ansvar, genomférande och
uppféljining.

Akademiska Hus miljopolicy &r det vikti-
gaste styrdokumentet fér miljdarbetet. Miljo-
policyn formulerades i samband med certifie-
ringen enligt ISO 14001 ar 2004. Miljo-
policyn beskriver Akademiska Hus strategi
och évergripande vilja avseende bolagets
miljdarbete. Miljdpolicyn kommuniceras
internt dels genom AkaVision men &ven
genom Akademiska Hus intrandt AkaCampus.
Den externa kommunikationen sker framst
genom Akademiska Hus Hallbarhetsredovis-
ning samt genom Akademiska Hus hemsida.

Under 2008 initierade Akademiska Hus
miljonatverk ett projekt som syftar till att

¢ Akademiska Hus ger hog prioritet &t ener-
gieffektiviseringar och utveckling av alter-
nativ energiproduktion.

o For varje fastighet efterstravar Akademis-
ka Hus den mest effektiva energildsningen
till nytta for saval kunder som Akademiska
Hus.

e Akademiska Hus ska genom egen hog
kompetens ligga i frontlinjen med utveck-
ling och anvandning av modern och effek-
tiv teknik med god miljéprofil som stéder
byggnation och férvaltning och darmed
ytterst vara kunders verksamhet.

Arsredovisning 2008
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analysera hur ett scenario med framtida
klimatférandringar kommer att paverka
bolagets befintliga och framtida fastighets-
bestand. Projektet som har arbetsnamnet
"Klimatpaverkan pa byggnader” syftar till att
6ka kunskapen om vilka byggnadsmaterial
som bor anvéndas och vilken utformning
som krévs vid en framtida klimatférandring.
Trots att projektet &nnu inte avslutats visar
det preliminara resultatet att en klimatférand-
ring kommer att medfora ett storre krav pa
underhall av befintliga och nya byggnader
samt att livslangder fér material i klimatskalet
kommer att férkortas. Det preliminéra resulta-
tet visar aven att vissa typer av byggnationer
dar uteluften ventilerar konstruktionen, till
exempel krypgrunder och kallvindar, kommer
bli mer riskkabla och darfér bér undvikas
eller kontrolleras noggrant.
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Hallbar utveckling

En god arbetsgivare och en attraktiv

arbetsplats

Akademiska Hus ska vara féreddéme kring
fragor som ror friska arbetsplatser, jamstalld-
het, mangfald och etik. Akademiska Hus
arbetar kontinuerligt med dessa fragor.
Genom att vara en god arbetsgivare kan vi
lattare rekrytera nya medarbetare och ut-
veckla organisationen.

Genom ett arbete med strategisk kompe-
tensutveckling och chefsforsorjning vill Aka-
demiska Hus skapa goda forutsattningar for
yrkesmassig och personlig utveckling. Mal-
séattningen ar att upplevas som en attraktiv
och utvecklande arbetsgivare. | fastighets-
branschen arbetar i dag runt 100 000 perso-
ner. Statistik frin SCB och Fastighetsbran-
schens utbildningsndmnd visar att det under
de narmaste aren kommer efterfragas ytterli-
gare 20 000 personer inom branschen,
enbart som en f6ljd av kommande pensions-
avgangar.

Det blir darfor viktigare att formedla Aka-
demiska Hus positiva instéllning och méjlig-
het till individuell utbildning och utveckling.
Kombinationen av tekniskt intressanta for-
valtningsmiljoer, stora och avancerade bygg-
nadsprojekt och kundernas kvalificerade
verksamheter bidrar ocksa starkt till att att-
rahera nya medarbetare till Akademiska Hus.

Utbildnings- och utvecklingstakten i koncer-
nen &r fortsatt hég. Det &r viktigt att medar-
betarna fran boérjan har en god utbildnings-
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niva och att de under sin anstallning kontinu-
erligt vidareutbildar sig for att félja kundernas
fornyade krav och forutsattningar. Utbildnings-
kostnaden per anstalld 2008 var i genomsnitt
20 500 kronor (20 000), vilket omfattar extern
och intern utbildning.

Utvecklingssamtal &r en viktig grund for
kompetensutveckling och mélet &r att alla
medarbetare ska genomfora regelbundna
utvecklingssamtal med sin narmsta chef.
Under 2008 uppgav 86 procent att de haft
utvecklingssamtal med sin chef under det
senaste &ret. P4 grundval av affarsplaner och
de individuella mal som diskuteras fram

i utvecklingssamtalen, far varje medarbeta-
re en personlig utvecklingsplan. Den omfattar
bade fordjupning inom respektive fackkom-
petenser, men &ven generella utbildningar
inom till exempel kundrelationer och per-
sonlig utveckling.

En géng per ar halls en gemensam utbild-
ningsdag for alla medarbetare i koncernen
da stor vikt 1aggs vid 6kad kunskap om och
forstaelse for de delar av koncernen dar man
inte sjalv ar verksam. Till utbildningsdagen
inbjuds &ven kunder och andra externa
gaster som forelasare.

Hur ndjda medarbetarna ar med sin arbets-
situation och med Akademiska Hus som ar-
betsgivare mits &rligen i en enkét. Arets en-
kéat visade att Akademiska Hus medarbeta-
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re ar patagligt ndjda med sin arbetssituation.
N6jd medarbetarindex (NMI) uppgar i ar till
70 vilket ar en forbattring med en enhet och
det hogsta varde som nagonsin uppmatts

i koncernen. Betygsskalan &r 100-gradig

dar 70-80 &r ett starkt betyg och 6ver 80 ar
excellent.

Koncernens arbetsmiljdarbete ar certifierat
i enlighet med AFS 2001:1 ”Systematiskt
arbetsmiljdarbete” sedan 2007. Att vara cer-
tifierad innebéar bland annat att Akademiska
Hus atagit sig att standigt forbattra en redan
bra arbetsmiljo. | koncernen &r 52 medar-
betare engagerade i de formella arbetsmiljo-
kommittéer som finns i de olika bolagen.
Certifieringen innebar ocksa att Akademis-
ka Hus arligen undersoker vilka risker som
finns i den egna verksamheten, vilka risker
som hyresgasterna har och vilka risker som
har betydelse fér Akademiska Hus medarbe-
tares sékerhet och halsa. Utifran de identifie-
rade riskerna kartlaggs och utvecklas dven
medarbetares kompetens, nuvarande arbets-
metodik och &vriga hjalpmedel for att kunna
hantera dessa risker pa sékert satt. En annan
viktig del i det certifierade arbetsmiljdarbetet
ar att informera saval den egna personalen
som inhyrda leverantdrer och entreprendrer
om de risker som specificerat arbete kan
medfoéra. Denna typ av information utgors
oftast av lokala sakerhetsbestdmmelser
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Personalomséttningen fér 2008 uppgick till 6,9 procent
(7,7). Antalet pensionavgangar de ndamaste aren &r mellan
10-15 vilket motsvarar cirka 3 procent.
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Sjukfranvaron uppgick 2008 till 2,6 procent (3,3) varav lang-
tidsfranvaron utgjorde 1,1 (2,1) procentenheter. Akademiska
Hus har sedan 2005 ett hélsoutvecklingsprogram och sedan
2008 en sjukvardsférsakring fér samtliga anstallda.

Arsredovisning 2008
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No&jd medarbetarindex (NMI) uppgar for 2008 till 70 (69).
Aven mélet fér NMI 2008 uppgick till 70 och uppnéddes
séledes. 2008 ars enkét visar p& hogre resultat pa de flesta
ing&ende faktorer. De allra flesta (87 procent) anger att de
trivs pa jobbet och halften av medarbetarna anser att det
blivit battre att arbeta p& Akademiska Hus under aret.



utformade av Akademiska Hus och eller till-
sammans med hyresgasten.

Ett av de viktigare momenten i det certifie-
rade arbetsmiljdarbetet ar att folja upp och
aterfora resultatet till bolagets hogsta ledning
som beslutar om systemet fungerar och
vilka atgarder som behdvs for att forbattra
systemet.

Akademiska Hus startade 2005 ett trearigt
hélsoutvecklingsprogram for att 6ka medve-
tenheten om hélsa och minska ohéalsan bland
medarbetarna. Malsattningen med program-
met var att minska riskerna for arbetsskador
samt reducera sjukfranvaro och personalom-
séattning. Mottagandet hos de anstéllda har
varit positivt. Sedan starten har cirka 87 pro-
cent av Akademiska Hus personal deltagit

i hélsoutvecklingsprogrammet i ndgon form.
Dessutom har alla medarbetare erbjudits ett
arligt friskvardsbidrag pa 3 000 kronor.

Den kraftiga reduceringen i sjukfranvaron
sedan 2005, 52 procent, visar att program-
met har haft en pataglig effekt med friskare
medarbetare. Sjukfranvaron uppgick under
aret till 2,6 procent (3,3), varav langtidssjuk-
franvaron, det vill sdga sammanhangande
sjukfranvaro omfattande minst 60 dagar,
utgjorde 1,1 (2,1) procentenheter.

| halsoutvecklingsprogrammet ingick aven
utbildning av regionala friskvardsinspiratorer
som kommer att driva och stimulera medar-
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betarna i det fortsatta friskvardsarbetet. For
att férebygga och minska kostnaderna for
sjukfranvaron har Akademiska Hus tillsam-
mans med Alecta arbetat fram en koncern-
gemensam rutin for sjuk- och rehabiliterings-
hantering. Rutinen har férankrats hos samtli-
ga chefer som ocksé har fatt en utbildning

i hanteringen. Malet ar att genom en enhetlig
hantering som tydliggjorts for bade chefer
och medarbetare skapa foérutsattningar for
ett battre omhandertagande nar nagon
drabbas av sjukdom.

Personalomséttningen fortsatter att ligga
pa en relativt normal niva, 6,9 procent (7,7),
med mellan tio och femton pensionsav-
géngar arligen.

Akademiska Hus hade vid arets slut 420 tills-
vidareanstéllda personer, varav 24 procent
var kvinnor. Det finns en medveten strévan
att uppna en battre balans i kénsférdelningen
bade inom befattningarna i organisationen
och inom ledningsgrupper och koncernge-
mensamma natverk. | de mer operativa
befattningarna &r fastighetsbranschen fort-
farande mansdominerad, men Akademiska
Hus har exempelvis atta kvinnliga férvaltare
och sju kvinnliga projektledare i traditionellt
manliga befattningar.

| Akademiska Hus riktlinjer ingér att arbeta
for en 6kad etnisk mangfald som bland annat
innebéar att féretaget vid varje rekryteringstill-

Skapandet av AkaVision startade ar 2004 med
ett arbete i vilket alla Akademiska Hus medar-
betare deltog. Genom grupparbeten identifie-
rades Akademiska Hus inriktning och medar-
betarnas gemensamma varderingar.

Med AkaVision som grund uppréattas aven
I6pande ett antal direktiv och riktlinjer for vis-
sa strategiska omraden inom Akademiska Hus,
till exempel fastighetsvardering, finansiering,
investering, redovisning, rapportering och mil-
j6arbete.
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falle ska vaga in etnisk mangfald som en
viktig faktor. Cirka 10 procent av Akademiska
Hus medarbetare, det vill sdga 44 personer,
har utlandsk bakgrund med minst en féréalder
fédd utanfor Sverige.

AkaVision &r det dvergripande strategidoku-
ment som skapats utifran viljan att ge alla
medarbetare en gemensam vardegrund for
det dagliga arbetet och en enhetlig strategi
som harmoniserar med foretagets afférsidé.
AkaVision beskriver bland annat Akademiska
Hus vérderingar och det forhalliningssatt som
ska préagla medarbetarnas relation till varandra
och gentemot omvérlden. Vara varderingar
ar kreativitet, attraktivitet, langsiktighet,
I6nsamhet och effektivitet. De ar nyckelord

i Akademiska Hus verksamhet.
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STYRELSE

Eva-Britt Gustafsson, ordférande

Fédd 1950. Civilekonom. Styrelseordféran-
de sedan 2007.Vd for Apoteket Omstruktu-
rering AB. Ovriga uppdrag: Ledamot i sty-
relser for JM AB, Svenska Spel AB,
Setra-Group AB, samt Euler Hermes
Kreditforsakring Norden AB.

Charlotte Axelsson

Fédd 1948. Férvaltningssocionom.
Ledamot sedan 1998. Vd i HSB Stockholm.
Ovriga uppdrag: Vice ordf i arbetsgivarorga-
nisationen Fastigo, vice ordf i Statens fast-
ighetsverk. Dessutom styrelseuppdrag som
sammanhénger med arbetet som vd i HSB
Stockholm.

Sigbrit Franke

Fédd 1942. Filosofie doktor. Ledamot sedan
2001. Regeringens sérskilda utredare av ny
lararutbildning, senior advisor vid Umed
universitet, gastprofessor vid KTH. Ordf
Kungliga Dramatiska Teatern, ordf. Utbild-
ningsvetenskapliga kommitten inom Veten-
skapsradet, ledamot i Umea universitet,
Lifco, Fam. Erling-Perssons stiftelse,
Supreme Education Council, Quatar.

Marianne Férander

Fédd 1967. Civilekonom. Ledamot sedan
2003. Kanslirdd pa Naringsdepartementet,
Enheten for statligt &gande. Ovriga upp-
drag: Ledamot i styrelsen for Vasallen AB,
Specialfastigheter Sverige AB. Tidigare:
Departementssekreterare pa Finansdepar-
tementet, Bolags- och fastighetsenheten,
revisor BDO Feinstein Revision AB samt
Peters och Co Revision AB.

Per Granath

Fodd 1954. Civilingenjor. Ledamot sedan
2005. Vd och koncernchef for Humana
Group AB. Ovriga uppdrag: ordf Svefa
Holding AB, ordf Resurs Bemanning CNC
AB. Studier vid Handelshogskolan i Gote-
borg samt Stockholms universitet. Tidigare:
vd for Intellecta AB, vd fér KF Fastigheter
AB, vice vd for Scandiaconsult AB och vice
president inom Handelsbanken Securities.

Thomas Jennlinger

Fédd 1956. Gymnasieutbildning.
Arbetstagarledamot (Ledarna) sedan 2008.
Driftchef pa Akademiska Hus Uppsala AB.
Ovriga uppdrag: ordf i BRF Kungsangen 4
och Samf Vaveriet i Uppsala.

Sveinn Jonsson

Fodd 1942. Gymnasieutbildning.
Arbetstagarledamot (SEKO) sedan 2001.
Drifttekniker p4 Akademiska Hus Syd AB.
Inga 6vriga styrelseuppdrag.

Maj-Charlotte Wallin

Fédd 1953. Civilekonom. Ledamot sedan
2004. Vd i AFA Férsakring. Ovriga uppdrag:
Ledamot i styrelsen for FAO samt ledamot i
Kammarkollegiets fonddelegation. Tidigare:
vice vd i Alecta Pensionsfoérsékring, vd for
Jones lang LaSalle, vd fér Nordbanken
Fastigheter.

Goran Wendel

F6dd 1954. Gymnasieekonom. Ledamot
sedan 2006. Konsult i Sensa corporate ad-
visors. Ovriga uppdrag: Ledamot i styrelsen
for arbetsgivarorganisationen Fastigo.

Ingemar Ziegler

Fodd 1947. Filosofie kandidat. Ledamot
sedan 2007. Vd i AB Storstockholms Lokal-
trafik. Ovriga uppdrag: Ledamot i styrelsen
AB Transitio, AB SL Finans, Samtrafiken i
Sverige AB, Trafik i Mélardalen (TiM), SL In-
frateknik AB, Stockholm Terminal AB, styrel-
sesuppleant i AB SLL Internfinans. Tidigare:
Vd i Locum AB 1992-2006, vd Didsférvalt-
ning 1989-1992, vd stockholms Mark- och
Lokaliseringsbolag 1988-1989, Finans-
sekreterare i Stockhoms Stad 1986-1988.

REVISOR

Peter Gustafsson

Deloitte AB.

Fédd 1956. Civilekonom. Huvudansvarig
revisor i Akademiska Hus sedan 2003.
Auktoriserad revisor. Ovriga uppdrag: Hu-
vudansvarig revisor for bland annat Gote-
borgs Hamn, Nexus, Rezidor Hotel Group,
SAAB Automobile, SAS Semcon, Ledstier-
nan och Teleca. Tidigare: Huvudansvarig
revisor i bland annat Elanders och Guide.
Varit verksam i yrket i 29 &r, auktoriserad
revisor och vald revisor i 21 ar.
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DIREKTION

Mikael Lundstrém

Fodd 1961. Civilingenjor. Vd och koncernchef i
Akademiska Hus fran och med 2009. Region-
direktor syd. Anstalld 2005. Tidigare erfarenhet:
Vice vd Jonas Lang LaSalle AB, regionchef Skandia
Fastighet och forvaltningschef NCC Fastigheter.

Hans Antonsson

Fodd 1950. Civilingenjor. Regiondirektdr Uppsala.
Anstalld 1996. Tidigare erfarenhet: Vd Akademiska
Hus i Ume&/Luled, vd UMI Fastighetsutveckling,
chef fastighetsavdelningen Umeé kommun, byra-
direktor chef lokalforsorining, Umea universitet.

Bengt Erlandsson

Foédd 1946. Byggnadsingenjor. Regiondirektor
ost. Anstalld 1993. Studier vid Linkdpings univer-
sitet. Tidigare erfarenhet: Fastighetschef Bygg-
nadsstyrelsen, omradeschef AB Stangastaden,
personalansvarig Tekniska Verken i Linképing AB.

Birgitta Hohlfélt

Fodd 1958. Forvaltningssocionom. Regiondirektodr
vast. Anstalld 2005. Tidigare erfarenhet: Plane-
ringsrad Akademiska Hus koncernkontoret, lokal-
férsoriningschef och driftchef Karlstads universitet,
planeringschef Fastighetskontoret Karlstads kom-
mun. Styrelseuppdrag: Ledamot i styrelsen for
Stiftelsen for Byggandets Managementfragor.

Matias Lindberg

Fodd 1965. Forvaltningsekonom. Regiondirektodr
norr. Anstélld 2006. Tidigare erfarenhet: Vd AB
Telgebostéder, Vallonbygden AB samt Arehus AB.

Anders Rubensson

Fodd 1951. Forvaltningssocionom. Planerings-
direktdr Akademiska Hus. Anstalld 1993. Tidigare
erfarenhet: Avdelningsdirektdr och regional admi-
nistrativ chef med mera inom Byggnadsstyrelsen.
Styrelseuppdrag: Ledamot i ALMEGA Fastighets-
arbetsgivarna.

Unni Sollbe

Foédd 1965. Civilekonom. Regiondirektdr syd.
Anstélld 2009. Tidigare erfarenhet: Affarsomra-
deschef HSB Malmé, fastighetschef samt chefs-
controller MKB Fastighets AB, controller ABB
Switchgear AB.

Sten Wetterblad

Fodd 1957. Civilingenjor. Regiondirektér Stock-
holm. Anstélld 2008. Tidigare erfarenhet: Fastig-
hetsdirektdr Stockholms stad, fastighets- och
saluhallsdirektér Stockholms stad, vice vd Stock-
holm Parkering, fastighetschef Kullenberg,
platschef/projektledare Platzer.
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KONCERNSTAB

Per Brantsing Karlsson

F6dd 1964. Civilekonom. IT-chef Akademiska Hus.

Anstalld 2003. Tidigare erfarenhet: Verksamhets-
konsult Preera AB och Ekan AB, ekonom med
[T-inriktning Fororternas Bostads AB och Bostads
AB Poseidon.

Tomas Hallén

Foédd 1951. Civilingenjér. Teknisk direktor
Akademiska Hus. Anstélld 1998. Tidigare erfaren-
het: Egen konsultverksamhet, Energiprojekt AB.
Styrelseuppdrag: Ledamot i Chalmers Energi-
Centrum CEC, ledamot i Projekt EnergiSystem
PES, ledamot i EnergiUtvecklingsNamnden EUN
for dvergripande styrning av energimyndigheten
STEM, ledamot i Boverkets Energirdd, Akademi-
ledamot i IVA.

Gunnar Oders

Fodd 1956. Civilekonom. Ekonomidirektor
Akademiska Hus. Anstélld 2001. Tidigare erfaren-
het: Ekonomichef Higab och Bostads AB
Poseidon.

Agneta Rodosi

Fédd 1957. Civilekonom. Finansdirektor
Akademiska Hus. Anstélld 1994. Tidigare erfaren-
het: Ansvarig penning- och kapitalmarknad Forsta
Sparbanken och Den Norske Creditbank, Sverige.
Styrelseuppdrag: Ledamot i Svenska Skeppshy-
potekskassan.

Carolin Aberg Sjoqvist

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

Martina Wahistrém

Fodd 1966. Informatdr. Kommunikationsdirektor
Akademiska Hus fran juli 2008. Vikarie for
Katarina Hagg (féréldraledig). Tidigare erfarenhet:
Ansvarig féretagskommunikation, PR och sam-
hallskontakter inom SVT 1998-2008, senast som
informationschef for SVT Vast.

Mikael Lundstrom
Se direktion.

Anders Rubensson
Se direktion.
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Koncernens bolagsstyrningsrapport

Svenska staten som agare
stéller krav pa vardeskapande

Ett kontinuerligt arbete pagéar fér att utveckla regelsystem och
rutiner som sakerstéller transparens, en tydlig ansvarsfordelning
mellan olika bolagsorgan samt ett vdl fungerande styrelsearbete.

Denna rapport, som faststélldes av styrelsen den 5 mars 2009,
beskriver strukturen och processerna for koncernens styrning, ledning
och kontroll. Bolaget féljer Svensk kod for bolagsstyrning (Bolags-
koden) och uttalanden fran ”Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning”
samt tillampar de riktlinjer som regeringen anger i sin &garpolitik
(www.regeringen.se). Akademiska Hus foljer de regler Bolagskoden
stéller upp for informationsgivning avseende bland annat bolagsstyr-
ningsfradgor pa bolagets hemsida samt tid och ort for arsstamma.

| bolagets bolagsordning finns angivet att bolagets verksamhet ska
vara att &ga och forvalta fast egendom och bedriva byggnadsverk-
samhet och byggadministration samt idka harmed férenlig verksam-
het, dven som att &ga och férvalta 16s egendom.

Avsteg fran Bolagskoden

Koden &r skriven for bolag med ett spritt &gande. Valberedningen ar
i férsta hand ett organ fér aktiedgare att bereda beslut i tillsattnings-
fragor. For de av staten heldgda bolagen ersétts kodens regler om
valberedning av principerna om en strukturerad nomineringsprocess
som aterfinns i statens &garpolitik (se nedan).

Kodregel 2.1-2.3 Tillsattning av styrelse

och revisorer

Akademiska Hus tillAmpar inte reglerna i Bolagskoden som ror tillsét-
tande av styrelse och revisorer.

Kodregel 3.2.5 Redovisning av styrelseledaméters oberoende
Akademiska Hus tillampar inte reglerna i Bolagskoden som rér redo-
visning av styrelseledaméters oberoende.

Agarstyrning

Huvuduppgiften &r att erbjuda landets universitet och hégskolor an-
damalsenliga och sunda lokaler for utbildning och forskning. Bolaget
ska ocksé ha ett ansvar att som forvaltare tillvarata de stora ekono-
miska och kulturella vérden som finns i fastigheterna.

Styrningsstruktur Akademiska Hus

Staten som &gare o Statens dgarriktlinjer

Arsstamma . .
Finanskommitté

Styrelse Ersattningskommitté

Revisionskommitté

vd
Koncernstab
Direktion

Externa styrnings-
paverkande regelverk:
* IFRS

Intern styrning:
o Styrelsens arbetsordning
* Ansvars- och befogenhets-

* Aktiebolagslagen férdelning
® Svensk kod for * AkaVision
bolagsstyrning Regionstyrelser * Vd-beslut
. Arsredovisningslagen  Policyer
* Bokféringslagen * Direktiv
 Riktlinjer

Regionledningar

» Affarsplan och budget

Akademiska Hus Arsredovisning 2008

Akademiska Hus &gs till 100 procent av svenska staten genom
Néaringsdepartementet. Agaren har instéliningen att 4gandet i Akade-
miska Hus ska vara langsiktigt. Regeringen och Naringsdepartemen-
tet beslutar om statens agarpolitik och riktlinjer fér féretag med stat-
ligt &gande. Enligt riktlinjen ska statliga bolag vara lika genomlysta
som noterade privata bolag. De ska vara ett féredéme vad galler hall-
barhet, friskare arbetsplatser, jamstalldhet och mangfald pa arbets-
platser. Akademiska Hus arbetar kontinuerligt med samtliga ndmnda
fragor och har styrande dokument som beskriver hur arbetet med
etik, hallbarhet, jamstalldhet och mangfald gar till.

Nominering av styrelseledaméter och revisorer

Regeringens mal ar att styrelserna ska ha hog kompetens som ar val
anpassad till respektive féretags verksamhet, situation och framtida
utmaningar. Varje nominering av styrelseledamot ska utga fran kom-
petensbehovet i respektive féretags styrelse. Styrelsens sammansatt-
ning ska vara sadan att styrelsen alltid besitter sddan branschkunskap
eller annat kunnande som &r relevant for bolaget. Sammanséttningen
ska ocksé ske sd att en balans uppnés avseende bakgrund, alder och
kén. Agaren tillampar en strukturerad nomineringsprocess vid tillsétt-
ning av styrelseledaméter och revisorer. Nomineringsprocessen drivs
och koordineras av enheten for statligt &gande inom N&ringsdeparte-
mentet. Urvalet av ledaméter kommer fran en bred rekryteringsbas.

Arsstimma

Arsstamma ska hallas inom sex manader fran rikenskapsarets utgang
men bor aga rum fére den 30 april varje ar. Vid arsstamman véljer
aktiedgaren bland annat styrelse och revisorer samt beslutar om
ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande direktér. Stdmman beslutar
om riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare och i fére-
kommande fall, &ndringar i bolagsordningen.

Styrelsen

Styrelsen svarar for den dvergripande férvaltningen av bolagets ange-
lagenheter enligt aktiebolagslagen samt i Ovrigt beslut i frdgor av storre
strategisk och ekonomisk betydelse. Vidare beslutar styrelsen om
stérre investeringar och avyttringar samt faststéller budget och ars-
bokslut. Styrelsens arbete styrs av den av styrelsen arligen faststéllda
arbetsordningen. Arbetsordningen faststéller styrelsens arbetsformer,
instruktioner for verkstéllande direktdr samt instruktioner for styrel-
sens kommittéer.

Styrelsen har under 2008 bestatt av atta bolagsstdmmovalda leda-
moter samt tva ledamoter som representerar de anstéllda i bolaget.
En av de tva ledaméter som representerar foretaget omvaldes. Parzin
Seradji lamnade styrelsen och Thomas Jennlinger invaldes medan
6vriga ledaméter omvaldes. Av de atta bolagsstammovalda leda-
moterna ar en ledamot tjansteman inom Regeringskansliet.

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och foretrader styrel-
sen och bolaget gentemot &garen. Vidare ansvarar ordféranden
fér utvardering av styrelsens arbete.

Styrelsen sammantrader vid minst fem tillfallen per &r varav ett ska
agnas at fragor av langsiktig strategisk karaktar. Vid behov halls extra
sammantraden for sarskilda fragor. Koncernens revisorer deltar arli-
gen vid minst ett styrelseméte och styrelsen har under aret vid ett till-
falle traffat bolagets revisor utan narvaro av vd eller annan person fran
koncernledningen.
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kommittéer

Under 2008 sammantradde styrelsen enligt féljande:

Januari
Mars

Bokslutsrapport
Arsredovisning och investeringar

Kvartalsrapport, investeringar, arbetsordning for sty-
relsen, ansvars- och befogenhetsférdelning, val av
medlemmar till finans-, erséttnings-och revisions-

April (tvd moten)

kommitté.
Maj EMTN-prospekt, investeringar
Juni Investeringar, strategifragor
Augusti Delarsrapport
Oktober Investeringar
November Kvartalsrapport, LOU
December Affarsplan och budget 2009 inklusive dvergripande

arbetsmiljé- och miljémal, riskplan samt jamstalld-
hets- och mangfaldsplan, investeringar, styrelse-
utvérdering.

Under aret har styrelsen haft tio protokollférda sammantraden. Styrel-

semedlemmarna far den skriftliga dokumentationen som rér dagord-

ningen i god tid fore varje styrelsesammantrade.
Styrelseledamdéternas narvaro pa moétena redovisas nedan.

Narvaro for styrelseledaméterna i koncernstyrelsen

Antal méten under 2008: 10 stycken

Antal méten som ledamot

Styrelseledamoter Narvarat pa antal moten inte narvarat pa

Eva-Britt Gustafsson 10
Charlotte Axelsson 10
Sigbrit Franke 7 3
Marianne Férander 10
Maj-Charlotte Wallin 10
Per Granath 10
Thomas Jennlinger 7 3

Invaldes i styrelsen som
arbetstagarrepresentant vid
arsstamman den 29 april

Parzin Seradiji 3 7
(avgick ur styrelsen vid
arsstamman den 29 apiril)

Sveinn Jonsson 10
Goran Wendel 7 3
Ingemar Ziegler 7 3

Styrel

Finanskommitté

Ledaméter Uppgifter Antal méten under 2008

Kommitténs uppgift ar att 8
bereda och félja finansie-

ringsfragor och darvid bista

styrelsen i dessa fragor.

Eva-Britt Gustafsson
Goran Wendel
Per Granath

Revisionskommitté

Ledamoter
Eva-Britt Gustafsson
Maj-Charlotte Wallin
Ingemar Ziegler
Marianne Férander

Uppgifter Antal moten under 2008

Kommitténs uppgifter &r att 5
bista styrelsen i fragor

rérande ekonomisk risk,

rapportering och kontroll,

fastighetsvardering, tillamp-

ning av redovisningsprinci-

per extern revision och

bistd &garen vid val av revi-

sorer.

Ersattningskommitté

Ledamoter Uppgifter Antal méten under 2008
Eva-Britt Gustafsson Kommittén har som uppgift 2 protokolliférda
SigbrtFranke  ne- och anstalingavilkor

Zi;ﬁ;?; a;:(elsson fgr vd, direktion ochgstab.

Sigbrit Franke Deltog i kommittén fram till den 1 mars 2008

Per Granath Deltog i kommittén fr om den 1 mars 2008

Vid motena kan ocksa koncernens ekonomidirektdr, finansdirektor,
planeringsdirektdr och verkstéllande direktor delta som féredragande.
Samtliga deltagare har medverkat vid métena under &ret. Aterrappor-
tering av kommitténs arbete sker till styrelsen. Vid varje styrelseméte
sker en genomgang av protokoll frn respektive kommittés mote.

Foretagsledning och verkstallande direktor
AkaVision ar det dvergripande instrumentet fér styrning och kontroll
av koncernen. Visionen omsétts arligen i en évergripande affarsplan.

Koncernens styrning utgar fran koncernstaben och direktionen.
Koncernstaben bestar av koncernchef, planeringsdirektor, finans-
direktor, ekonomidirektor, IT-chef, kommunikationsdirektdr, teknisk
direktdr och koncernjurist. Direktionen bestar av koncernchef, plane-
ringsdirektér och de sex dotterbolagens verkstéllande direktérer.

Verkstéllande direktor, som tillika & koncernchef, leder verksam-
heten inom de ramar som styrelsen bestamt. Till koncernchefen
rapporterar dotterbolagens verkstéllande direktérer samt personer
i koncernstaben.

Koncernstaben ska vara vd:s stéd i att leda verksamheten, framfér
allt i att driva och utveckla styrprocessen, ledningssystemet och stéd-
processerna samt att bereda fragor for koncernstyrelsen. Koncern-
staben &r procességare fér stédprocesserna férutom Byggprojekt.

Direktionen ska vara vd:s stdd i att leda verksamheten, framfor allt
i att driva och utveckla koncernens huvudprocess. Direktionens uppgift
ar ocksa att vara radgivare till koncernchefen om verksamhetens affars-
och strategifragor. Direktionen ar processagare for huvudprocessen
och stédprocess Byggprojekt.

Moderbolagets enheter ansvarar bland annat for koncernens eko-
nomiska rapportering, finansiering, personal, it, juridik, kommunikation

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus
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samt dvriga fragor av koncerndévergripande natur. Vissa koncernge-
mensamma omraden, sadsom till exempel miljo och energi, hanteras ge-
nom nétverk av personer fran olika delar av koncernen.

Erséttningar och andra anstéllningsvillkor till personer i ledande be-
fattning utgar i enlighet med statens "Riktlinjer for anstalliningsvillkor
for ledande befattningshavare”.

Regionerna

Moderbolagets vd &r ordférande i samtliga dotterbolagsstyrelser. Dot-
terbolagens styrelser har under arets forsta fyra ménader har repre-
senterats av externa personer med lokal kdnnedom om néringsliv och
hogskola/universitet och representanter for de anstallda. Fran och
med maj 2008 har dotterbolagsstyrelserna representerats av anstall-
da. Vid samtliga styrelsemdten ar dotterbolagets verkstéllande direk-
tor foredragande.

Investeringsarenden initieras och bereds av bolagsledningen for att
sedan prévas av respektive dotterbolagsstyrelse. Vid storre investe-
ringar ska arendet, sedan det tillstyrkts av dotterbolagsstyrelsen, be-
slutas av koncernstyrelsen.

Dotterbolagen har egen bolagsledning som méjliggér en effektiv
styrning av bolaget.

Revisorer

Vid arsstdmman 2008 beslutades att till revisorer for tiden intill slu-
tet av arsstamman 2010 vélja Deloitte AB, med auktoriserade revisorn
Peter Gustafsson som huvudansvarig revisor. Av Riksrevisionen for-
ordnad revisor &r Anita Nilsson som efter stdmman 29 april 2008 av-
férordnades. Arvode till revisorerna ska under aret utga enligt rakning.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL

Allmént

Denna rapport har uppréttats i enlighet med kodens avsnitt 3.7.2 och
3.7.3 och ar darmed begransad till intern kontroll avseende den finan-
siella rapporteringen. Rapporten &r inte en del av den formella &rsre-
dovisningen och har inte granskats av bolagets revisorer.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar inom Aka-
demiska Hus en I6pande process som involverar styrelse, ledning och
personal och &r utformad for att ge en rimlig férsékran om att féreta-
gets mal uppnas och for att skapa en tillforlitlig finansiell rapportering.

Redogorelsen éver Akademiska Hus interna kontroll fér den finan-
siella rapporteringen sker med uppdelning pa Kontrolimiljo, Riskbe-
doémning, Kontrollaktiviteter, Information och kommunikation samt
Uppféljning. Detta & samma uppdelning som anvands i COSO, det
internationellt mest etablerade ramverket for att beskriva ett féretags
interna kontroll.

Kontrollmiljén

Grunden for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon med orga-
nisation, beslutsvégar och ansvar som aterfinns i styrande dokument
som policys, riktlinjer och manualer.

Det 6vergripande dokumentet AkaVision beskriver Akademiska Hus
satt att arbeta, méta kunder, ta hand om tillgdngar och att méta fram-
tiden. AkaVision innehaller affarsidé, mal och strategier samt en be-
skrivning av foretagets satt att agera i olika sammanhang. Med Aka-
Vision som grund uppréttas ett antal direktiv och riktlinjer for vissa
strategiska omraden inom Akademiska Hus, till exempel fastighets-
vardering, finansiering, investering, redovisning och rapportering. |
Akademiska Hus ansvars- och befogenhetsordning aterfinns bland
annat beslutsnivaer avseende olika beloppsgranser for investeringar.
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Styrelsen har ett 6vergripande ansvar fér den finansiella rapporte-
ringen och ansvarar enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for bo-
lagsstyrning for den interna kontrollen. Revisionskommittén utévar
styrelsens kontroll. Arbetsférdelningen mellan styrelse och vd regleras
i den arligen beslutade arbetsordningen.

Riskbedémning

| riskbeddmningen for Akademiska Hus identifieras posterna i den

finansiella rapporteringen och processerna for finansiell rapportering,

dar risken for vasentliga fel &r hogst, det vill séga dar vardena i trans-
aktionerna ar stora eller att processen innehaller stor komplexitet med
behov av stark intern kontroll. Identifierade riskomraden ar:

* Risker vid fastighetsvardering. | fastighetsvérderingsprocessen &r
det bland annat viktigt att utvecklingen pa fastighetsmarknaden
féljs och Akademiska Hus har frekventa avstdmningar med externa
vérderare. De vérderingsparametrar som anvénds behandlas i revi-
sionskommitté och styrelse.

e Akademiska Hus har en omfattande projektverksamhet med stora
komplexa projekt. For att minimera riskerna genomfors projektge-
nomgangar regionalt och centralt samtidigt som det finns en beslu-
tad ansvarsférdelning mellan regional och central niva pa saval bo-
lags- som styrelseniva.

¢ Akademiska Hus backoffice- och redovisningsfunktion, som &r
organisatoriskt skilid fran finansenheten, granskar och kontrollerar
utfall och rapportering fran finansenhetens verksamhet samt kon-
trollerar att givna mandat i finanspolicyn efterlevs vad avser mot-
parts-, marknads-, likviditets- och valutarisker. Granskningsunder-
laget bestar bland annat av rapporter ur finanssystemet.

Kontrollaktiviteter
Med hjélp av standardiserade rapporteringsrutiner, koncerngemensam
ekonomihandbok och beslutade arbetsordningar ska fel och avvikel-
ser forhindras, upptackas och korrigeras. For vasentliga processer har
bade risker och kontroller dokumenterats i framtagna processbeskriv-
ningar. Inom respektive IT-system finns ett antal inbyggda kontroller.
Generella risker finns i ndgon man avseende samtliga poster i rap-
porteringen. | matrisen pa nasta sida visas de mer specifika risker
samt tillhérande kontrollstrukturer som ar forknippade med de va-
sentliga resultat- och balansposterna i Akademiska Hus verksamhet.
Riskhantering avseende dessa poster har hdgst prioritet. Inom resul-
tatrékningen ar dessa hyresintakter, driftkostnader, vardeférandring-
ar samt finansiella poster. Inom balansrakningen utgdrs de av forvalt-
ningsfastigheter och rdntebarande skulder.

Information och kommunikation
Den externa ekonomiska informationen publiceras i direkt anslutning
till aktuellt styrelsemote. Nar det géller kvartalsrapporter sker detta pa
hemsidan medan nar det géller arsredovisningen dven gors tryckt pu-
blikation. C)vriga informationskanaler kan ndmnas, férutom styrelse-
mdten, av styrelsen utsedda kommittéer, moten i direktion och region-
ledningar samt 6vriga informationsmaéten.

P& intranatet aterfinns bland annat:
¢ Direktiv och riktlinjer for bland annat fastighetsvardering
och finansiering.
Ansvars- och befogenhetsordning.
Attestinstruktioner.
Organisation av ekonomifunktionerna.
Rapportering och redovisningsinstruktioner.
e Tidplaner fér rapportering och revision.



Den finansiella rapporteringen sker via ett koncerngemensamt rap-
porteringssystem med ett koncerngemensamt rapporteringspaket
som alla enheter anvander. Samtliga rapporterande enheter anvander
samma konto-/kodplan och samma ekonomisystem.

Inom koncernen tréffas medarbetare regelbundet inom de fastlag-
da processerna i natverksmoten bland annat for att vidareutveckla en
koncerngemensam syn inom olika frAgor. System och rutiner finns for
att forse styrelse och ledning med rapporter i relation till satta mal.

Uppfodljning
Uppfolining sker Idpande av att den interna styrningen ar &ndamals-
enlig och effektiv utifran faststéllda policys, direktiv och riktlinjer. Bris-
ter i systemet ska rapporteras till nArmast dverordnad.

Styrelsen erhaller vid varje styrelsemote ekonomisk information och
analys samt en avrapportering fran senaste mote i de olika kommit-
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téerna. Den ekonomiska rapporteringen féljs upp varje kvartal samt
med arsbokslut.

| revisionskommittén féljer man upp revisionsfragor och storre prin-
cipiella fragor med avseende pé den finansiella rapporteringen, bland
annat rérande fastighetsvardering.

Koncernstaben genomfér resultatuppfoljning bland annat genom
rapportering som innehaller budget, tidigare utfall, nyckeltal, avvikel-
ser, textmassiga kommentarer med mera.

Akademiska Hus-koncernen har en gemensam ekonomi- och per-
sonalenhet. Denna enhet, som framst har transaktionsintensiva ar-
betsuppgifter, sakerstéller en kontrollfunktion gentemot den regionala
karnverksamheten d& den &r organisatoriskt skild fran denna.

Utover den interna kontrollen beaktas rekommendationer fran revi-
sorer. Dessa rekommendationer féljs upp och atgardas.

Uppfdljning av processer och kvalitet ar inom Akademiska Hus en
egen process.

Resultatrdkning

Post

Risker

Kontrollstruktur
- direktiv med mera

Kontrollstruktur
- processtod

Kontrollstruktur
- systemstod

Hyresintékter

¢ Forfallostrukturer

e Samtliga hyresintakter
debiteras ej

* Korrekt hyresintékt debiteras ej

® Processbeskrivning av
hyresprocessen

¢ Processbeskrivning Kund-
reskontra/hyres-debitering

® Systemkontroller i hyressystem

Driftkostnader

¢ Riktlinje fér elhandel

® Processbeskrivning elhandel,
¢ Organisatoriskt atskild back-
officefunktion

¢ Energiuppfdljningssystem

Vardeférandringar
férvaltningsfastigheter

¢ Felaktigt beraknade marknads-
vérden

e Direktiv for fastighets-
vardering

¢ VVarderingshandbok och pro-
cessbeskrivning framtagen.
Gréansdragning mellan vad
som &r tillgang och vad som
skall kostnadsféras

¢ Avstamning av anldggnings-
register
¢ Enhetligt systemstdd

Finansnetto

® Rénterisk

¢ Refinansieringsrisk

¢ Kredit- och motpartsrisk
e Valutarisk

* Finanspolicy

¢ Direktiv for finansiering

¢ Riktlinje for Backoffice-
funktionen

¢ Plan for hantering av
finansiella risker

® Processbeskrivning
Finansiering

* Organisatorisk atskild
backofficefunktion

® Avstdmningar i finanssystem

Balansrakning

Post

Risker

Kontrollstruktur
- direktiv med mera

Kontrollstruktur
- processtod

Kontrollstruktur
- systemstod

Férvaltningsfastigheter

o Sakerstéllan att alla forvalt-
ningsfastigheter redovisas

o Sékerstallan av korrekt

o Direktiv for
fastighetsvardering

 Varderingshandbok och pro-
cessbeskrivning framtagen.
Grénsdragning mellan vad

® Avstamning av anlaggnings-
register
® Enhetligt systemstéd

vardering som ér tillgdng och vad som
skall kostnadsféras
Réantebarande skulder ¢ Ranterisk * Direktiv for finansiering ¢ Processbeskrivning ¢ Avstdmningar i finanssystem

¢ Refinansieringsrisk
¢ Kredit- och motpartsrisk
 Valutarisk

¢ Riktlinje for Backoffice-
funktionen

Finansiering
¢ Organisatorisk atskild
backofficefunktion
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Resultat i sammandrag

Resultat i sammandrag

Koncernen

Intékter

Koncernens omsattning for 2008 uppgick till 4 957 Mkr (4 786). Ha-
rav utgjorde hyresintakterna 4 793 Mkr (4 635). Intaktsnivan har 6kat
nagot till foljd av indexuppréakning samt om-, till- och nybyggnation.
Omforhandlingar under aret har pa flera orter lett till oférandrade eller
nagot sankta hyresnivaer.

Resultat

Driftoverskottet uppgick till 3 055 Mkr (2 918) och driftdverskottsgra-
den forbattrades till 63 procent (62). Kassaflédet inom fastighetsrorel-
sen ar mycket stabilt.

Rorelseresultatet fore finansiell poster uppgick till 822 Mkr (2 283).
Den stora resultatférandringen beror pa orealiserad vardeforandring
avseende forvaltningsfastigheterna som uppgar till -2 192 Mkr (-617).
Vardeminskningen under 2008 beror framst p& hojt direktavkastnings-
krav och hojd kalkylranta p& grund den finansiella oron som har lett till
att riskpaslagen Okat i varderingarna.

Det finansiella nettot var -589 Mkr (-610). Aret har praglats av
hoéjda marknadsréntor.

Resultatet fore skatt utgjorde 232 Mkr (1 673).

Fastighetsvarden

Koncernen anvander en intern varderingsmodell som ligger till grund
for att faststélla ett bedédmt marknadsvarde. Detta varde uppgick till
46 351 Mkr (48 389).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter och pagaende nyanlaggningar 2008
uppgick till 953 Mkr (1 682). Ett antal storre projekt har fardigstallts
2008. Bland om- och tillbyggnadsprojekten utgdr Teaterhdgskolan i
Stockholm det stérsta. Byggnaden saldes senare under aret. Av
ovriga fardigstéllda om- och tillboyggnadsprojekt ar K&kenhus 6 & 7

i Norrkdping samt Kunskapsskolan i Uppsala de stérsta. Tre storre
nybyggnadsprojekt har fardigstallts: hus Vénern fér Karlstad universi-
tet, Bilbergska huset for Orebro universitet samt Lakemedelscentrum
fér Goteborgs universitet.

Foérsaljningar

Under aret har del av fastigheten Tre Vapen 2 i Stockholm uppgéende
till drygt 41 000 kvm salts till Vasakronan for en kopeskilling om 1 184
Mkr. Hela fastighetsbestédendet i Harnésand om 38 000 kvm har sélts
fér 251 Mkr. Dessutom har mindre férsaljningar skett i Lund, Géteborg
och Uppsala. Férséljningarna har bidragit positivt till resultatet med
53 Mkr.

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till
2119 Mkr (1 778). Investeringsverksamheten uppgick till 291 Mkr
(-684), vilket ger ett kassaflode efter investeringar pa 2 272 Mkr

(1 129). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

-2 100 Mkr (-1 664). Arets kassaflode uppgar till 171 Mkr (-535).
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Miljopaverkan

Miljopaverkan, orsakad av byggnader och dess drift, &r mycket matt-
lig inom Akademiska Hus. Den storsta miljopaverkan, om an indirekt,
ar energianvandning for byggnaders drift och kunders verksamhet.
Energianvéndning redovisas sérskilt i hallbarhetsredovisningen. Ett fa-
tal anlaggningar inom koncernen kréaver tillstdnd eller ska anmélas till
tillsynsmyndighet for att fa anvandas. Anmalningar &r gjorda och till-
stand (dér sa erfordras) &r sokta och erhdlina hos vederborliga myn-
digheter. Anldggningarna som avses ar:

Tvéa pannor fér forskning i forbranningsteknik, tva pannor for var-
me och elproduktion, vdrmepumpsanlaggningar fér bergvarme, havs-
vatten och markvarme/kyla, uttag av grundvatten for kylandamal, av-
loppsanlaggningar och marklager fér uppvarmning och kylning.

Koncernens beroende av de tillstdnds- och anmalningspliktiga
anldggningarna &r av ringa betydelse.

Moderforetaget

Intékter och resultat

Moderfoéretagets intakter for 2008 utgjorde 119 Mkr (129). Harav ut-

gjorde intakter fran regionbolag 118 Mkr (127). Rorelseresultatet var

-12 Mkr (16). Det finansiella nettot var 1 186 Mkr (2 204) inklusive ut-

delningar fran regionbolag om 650 Mkr (1 760). Resultatet fére bok-

slutsdispositioner och skatt uppgick till 1 174 Mkr (2 220).
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till 1 Mkr (1).
Det egna kapitalet uppgick till 6 359 Mkr (6 382).

Forslag till vinstdisposition

Enligt &garens ekonomiska mal fér Akademiska Hus ska utdelningen
uppga till 50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive
orealiserade vardeférandringar, med avdrag for eventuell skatt. Vid
beslut om utdelning ska hansyn tas till koncernens kapitalstruktur och
kapitalbehov. De 6vriga ekonomiska malen &r att soliditeten ska vara
minst 35 procent och att avkastningen pa eget kapital ska uppga till
rantan pa den genomsnittliga femariga statobligationsréantan med ett
péslag pa 4 procentenheter, vilket for 2008 summerar till 7,8 procent.
Under 2008 uppgick soliditeten till 46,5 procent i koncernen och till
24,1 i moderbolaget. Efter den forslagna utdelningen blir soliditeten
44,6 procent i koncernen och 20,4 i moderbolaget. Agarens mal fér
soliditeten uppnas &aven efter den foreslagna utdelningen.

Till &rsstammans forfogande star:

1086 781 378 kronor
1002 365 562 kronor
2 089 146 940 kronor

Balanserad vinst

Arets vinst

Summa

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedlen dis-
poneras sa att 978 000 000 kronor utdelas till aktiedgaren och att
1111 146 940 kronor balanseras i ny rakning. Vad betréaffar resultatet
och stéllningen i 6vrigt hanvisas till efterféljande finansiella rapporter.
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Resultatrékningar

Resultatrakningar

KONCERNEN (IFRS)  MODERFORETAGET (ARL)
Belopp i tkr Not 2008 2007 2008 2007

Intékter fran fastighetsférvaltningen

Hyresintakter 7 4793 337 4 635 052 - -
Ovriga forvaltningsintakter 8 52 935 57 873 - -
Summa intakter fran fastighetsfoérvaltningen 4846 272 4692 925 - -

Kostnader for fastighetsférvaltningen

Driftkostnader 10 -863 402 -786 024 - -
Underhéllskostnader -585 570 -658 104 - -
Fastighetsadministration 10, 19 -257 665 -239 068 -91 550 -84 349
Ovriga férvaltningskostnader 9 -84 742 -91 669 - -
Summa kostnader fér fastighetsférvaltningen 6 -1791379 -1774 865 -91 550 -84 349
Driftéverskott/underskott 3054 893 2918 060 -91 550 -84 349
Vardeférandringar fastigheter, positiva 1116 130 1224 100 = -
Vardeférandringar fastigheter, negativa -3 308 041 -1 840 955 - -
Summa vardeférandringar fastigheter 5,20 -2191 911 -616 855 - -
Centrala administrationskostnader 6 -40 338 -29 845 -39 133 -28 185
Ovriga rorelseintakter 5,11 111 035 93 258 119132 129122
Ovriga rérelsekostnader 6, 12 -112 057 -81 510 -5 -6
Summa 6vriga rorelseposter -1022 11748 119127 129 116
Resultat fére finansiella poster 5,13, 14, 33 821622 2283108 -11 556 16 582
Finansiella intakter 264 662 203 348 2 026 558 3005 683
Finansiella kostnader -854 120 -813 425 -840 677 -801 863
Summa finansiella poster 15, 32,33 -589 458 -610 077 1185 881 2203820
Resultat efter finansiella poster 232 164 1673031 1174 325 2220402
Bokslutsdispositioner 16 - - -36 030 -49 424
Resultat fore skatt 232164 1673031 1138 295 2170978
Skatt 17 516 532 -419 799 -135 930 -117 361
ARETS RESULTAT 18 748 696 1253 232 1002 365 2053617
Varav hanférligt till moderforetagets aktiedgare 748 696 1253 232
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Balansrakningar

KONCERNEN (IFRS) MODERFORETAGET (ARL)
Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter 20 46 350 816 48 389 118 - -
Pagéende nyanlaggningar forvaltningsfastigheter 21 1172539 1315 859 - -
Inventarier och installationer 22 20 036 19246 2572 3 891
Summa materiella anldggningstillgdngar 47 543 391 49724 223 2572 3891
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 23 - - 15664 200 1564 200
Andra langfristiga vardepappersinnehav 29 50 50 - -
Derivatinstrument 24,29 2 564 552 404 954 2 564 552 404 954
Andra langfristiga fordringar 25,29 389 033 503 561 15 -
Summa finansiella anldggningstillgdngar 2953635 908 565 4128767 1969 154
Summa anlaggningstillgéngar 50 497 026 50632 788 4131339 1973 045
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 26 150 650 253 926 305 -
Fordringar hos koncernféretag - - 20582 913 21 763 385
Aktuell skattefordran 69 818 82 561 - -
Ovriga fordringar 27 192 789 70 191 24 051 5215
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 162 872 131 158 41 586 34 418
Derivatinstrument 24 574 375 139 401 574 375 139 401
Summa kortfristiga fordringar 29 1150 504 677 237 21223 230 21942419
Likvida medel
Kortfristiga placeringar 755 000 797 601 755 000 797 601
Kassa och bank 260 152 46 232 258 184 45779
Summa likvida medel 30 1015152 843 833 1013184 843 380
Summa omsittningstillgdngar 2165 656 1521070 22236414 22785799
SUMMA TILLGANGAR 5 52 662 682 52153 858 26 367 753 24758 844
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Balansrakningar

KONCERNEN (IFRS)

61

MODERFORETAGET (ARL)

Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hénforligt till moderféretagets aktiedgare: Bundet eget kapital
Aktiekapital 2135000 2135 000 2135 000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital/Overkursfond 2134 950 2134 950 - -
Reservfond - - 2134 950 2134 950
Fritt eget kapital
Sakringsreserv 31 -10 947 47 099 - -
Fond for verkligt varde 31 - - -10 947 47 099
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 20 208 442 20 382 668 = -
Balanserade vinstmedel (i moderféretaget) - - 1097 728 11111
Arets resultat (i moderforetaget) - - 1 002 365 2053617
Summa eget kapital 24 462 445 24699717 6 359 096 6381777
Obeskattade reserver 16 - - 358 001 321971
Skulder
Langfristiga skulder
Lan 32 15164 100 12 113 499 14 997 628 11939 902
Derivatinstrument 24 299 341 774 930 299 341 774 930
Uppskjuten skatt 17 6571234 7 407 450 62777 21198
Ovriga skulder 34 7097 6942 850 696
Avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser 33 238 568 220 430 79 316 75 961
Summa langfristiga skulder 22280 340 20523 251 15439912 12812687
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 288 590 330 307 28 796 21742
Skulder till koncernféretag - - 4257 14 632
Skatteskulder - - 30 188 20 662
Ovriga skulder 34 876 208 130814 729 879 36 909
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 35 1698 910 15687 538 368 558 273 260
Lan 32 2807 711 4800 770 2800 588 4793743
Derivatinstrument 24 248 478 81 461 248 478 81 461
Summa kortfristiga skulder 5919 897 6930 890 4210744 5242 409
Summa skulder 5,36 28200 237 27 454141 19 650 656 18 055 096
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52662 682 52153 858 26 367 753 24758 844
Poster inom linjen
Stallda sakerheter 39 157 326 259 535 157 326 259 535
Eventualforpliktelser 40 2507 2 301 134 009 120 387
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Foérandringar av eget kapital

FOrandringar av eget kapital

Héanforligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt tillskju- Sékrings- Balanserade Totalt eget

Belopp i tkr Not Aktiekapital tet kapital reserv vinstmedel kapital
KONCERNEN
Ingdende balans per 1 januari 2007 2135000 2134 950 1842 20529 436 24801 228
Resultat fran kassaflodessakringar 31 - - 60 189 - 60 189
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt
mot eget kapital 31 - - -17 598 - -17 598
Periodens intékter och kostnader redovisade
direkt mot eget kapital exklusive transaktioner
med bolagets dgare - - 42 592 - 42 592
Kassaflodessakringar 31

Uppldsta mot resultatrékningen - - 2 666 - 2 666
Arets resultat - - - 1253 232 1253 232
Summa intdkter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets dgare - - 45 257 1253232 1298 489
Utdelning - - - -1 400 000 -1 400 000
Utgdende balans per 31 december 2007 2135000 2134 950 47 099 20 382668 24699 717
Resultat fran kassaflodessakringar 31 - - -111 551 - -111 551
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt
mot eget kapital 31 - - 22 222 - 22 222
Periodens intékter och kostnader redovisade
direkt mot eget kapital exklusive transaktioner
med bolagets dgare - - -89 329 - -89 329
Kassaflodessakringar 31

Uppldsta mot resultatrékningen - - 31283 - 31283
Effekt byte av skattesats 39078 39078
Arets resultat - - - 748696 748 696
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets &gare - - -58 046 787 774 729 728
Utdelning - - - -967 000 -967 000
Utgdende balans per 31 december 2008 2135000 2134 950 -10 947 20203 442 24 462 445

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av dverkursfond om 2 134 950 tkr (géller saval ingdende som utgéende balans vid samtliga ovanst&ende rapportperioder).
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Foréndringar av eget kapital

FOrandringar av eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Fond for Balanserade Totalt eget
Belopp i tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel kapital
MODERFORETAGET
Ingdende balans per 1 januari 2007 2135000 2134 950 1842 1411 111 5682903
Resultat fran kassaflodessakringar 31 - - 60 189 - 60 189
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt
mot eget kapital 31 - - -17 598 - -17 598

Periodens intékter och kostnader redovisade
direkt mot eget kapital exklusive transaktioner

med bolagets &dgare - - 42 592 - 42 592
Kassaflddessakringar 31

Uppldsta mot resultatrékningen - - 2 666 - 2 666
Arets resultat - - - 2053617 2053617
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets &gare - - 45 257 2053617 2098 874
Utdelning - - - -1 400 000 -1400 000
Utgéende balans per 31 december 2007 2135000 2134950 47 099 2064728 6381776
Resultat fran kassaflodessakringar 31 - - -111 651 - -111 551
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt
mot eget kapital 31 - - 22 222 - 22 222

Periodens intékter och kostnader redovisade
direkt mot eget kapital exklusive transaktioner

med bolagets &dgare - - -89 329 - -89 329
Kassaflodessakringar 31

Uppldsta mot resultatrékningen - - 31283 - 31283
Arets resultat - - - 1002 365 1002 365
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive transak-
tioner med bolagets dgare - - -58 046 1002 365 944 319
Utdelning - - - -967 000 -967 000
Utgéende balans per 31 december 2008 2135000 2134950 -10947 2100093 6 359 096

Aktiekapitalet &r fordelat pa 2 135 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie (galler séval ingdende som utgaende antal aktier vid samtliga ovanstaende rapportperioder).

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus



64

Kassaflodesanalyser

Finansiella rapporter
Kassaflddesanalyser

KONCERNEN (IFRS) MODERFORETAGET (ARL)
Belopp i tkr Not 2008 2007 2008 2007
Den I6pande verksamheten
Resulltat efter finansiella poster 41 232 164 1673031 1174 325 2220 402
Justering for poster som ej ingér i kassaflodet 42 2130792 508 969 -82 835 -124 875
Betald skatt -244 410 -404 776 -62 601 -53 231
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 2118 546 1777 224 1028 889 2042296
forandringar av rorelsekapitalet
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -40 892 318 451 1154163 -1 041 891
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -97 364 -281 883 91 598 41650
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1980 290 1813792 2274650 1042 055
Investeringsverksamheten 43
Investeringar i férvaltningsfastigheter -614 345 -489 479 - -
Férsaljningar av forvaltningsfastigheter 1426 282 528 020 - -
Investeringar i pagéende nyanlaggningar -538 041 -809 348 - -
Investeringar i vriga anlaggningstillgéngar -10 320 -4 896 -751 -1327
Forsaljningar av Gvriga anlaggningstillgangar 732 198 91 17
Okning (-)/minskning(+) av l&ngfristiga fordringar 27 912 91 029 -86 632 81148
Kassaflode fran investeringsverksamheten 291 220 -684 476 -87 292 79 838
Finansieringsverksamheten
Upptagning av rantebarande I1&n, exklusive omfinansieringar - - - -
Amortering av réntebadrande skulder -1133 191 -264 296 -1 050 554 -257 270
Utbetald utdelning -967 000 -1400 000 -967 000 -1 400 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2100 191 -1664 296 -2017 554 -1657 270
Arets kassafléde 171319 -534 980 169 804 -535377
Likvida medel vid &rets ingang 843 833 1378813 843 380 1378 757
Likvida medel vid arets slut 30 1015 152 843 833 1013 184 843 380
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Noter

{1 Allmaninformation

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-9156) ar ett aktiebo-
lag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Géteborg. Akademiska Hus &gs till
100 procent av Svenska Staten.

Foretaget &r moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars huvudsakliga
verksamhet &r att &ga och fdrvalta universitets- och hdgskolefastigheter. Foreta-
gets 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.

9  Faststillande av arsredovisning

Arsredovisningen och koncernredovisningen godkandes for utfardande av styrel-
sen den 5 mars 2009. Resultatrakningen och balansrakningen fér moderforeta-

get och koncernen blir foremal for faststéllelse pa arsstamman den 29 april 2009.

3 Allméanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkénda Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International Fi-
nancial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) per den 31 december 2008.
Vidare tillampar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1.1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner vilken specifice-
rar de tillagg till IFRS upplysningar som krévs enligt bestammelserna i rsredovis-
ningslagen.

| &rsredovisningen har vérdering av poster skett till anskaffningsvarde, utom
da det galler omvérdering av forvaltningsfastigheter, finansiella tillgdngar som kan
séljas samt finansiella tilgdngar och skulder (inklusive derivatinstrument) véardera-
de till verkligt varde via balansrakningen. Nedan beskrivs mer véasentliga redovis-
ningsprinciper som har tilldmpats.

Nya och d@ndrade standarder och tolkningar 2008
Féliande &ndrade standarder och nya tolkningar har trétt i kraft 2008:

Standard/tolkning

Andringar i IAS 39 Finansiella instrumnet och IFRS 7 Finansiella instrument:
— Upplysningar (Omklassificeirng av finansiella tillgangar)

IFRIC 11 IFRS 2 - Transaktioner med egna aktier, dven koncerninterna
IFRIC 12 Service Concession Arrangements*

IFRIC 14 1AS 19 - The Limit on a Defined Benefit Asset, Minimum Funding Re-
quirments and their Interaction

* Annu inte ej godkand fér tillimpning inom EU.

Ovanstéende nya och andrade standarder och tolkningar har inte haft négon in-
verkan pa koncernen finansiella rapporter.

Ekonomisk redovisning 65
Noter

Nya och dndrade standarder som annu ej tratt i kraft

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut féljiande nya och
andrade standarder vilka vid utfardandet av denna arsredovisning annu gj
tratt i kraft:

Ska tillimpas for rdkenskapsar

Standard som borjar den:

IFRS 8 Rorelsesegment

1 januari 2009 eller senare
Improvements to IFRSs 2008*

Andring i IFRS 2 Aktierelaterade
ersattningar

1 januari 2009 eller senare

1 januari 2009 eller senare

Andring i IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter

Andring i 1AS 23 L&nekostnader
Andring i IAS 32 Finansiella instrument:

1 januari 2009 eller senare

1 januari 2009 eller senare

Klassificering* 1 januari 2009 eller senare
Andring i IFRS 1 Férsta gangen IFRS
tillampas* 1 januari 2009 eller senare

Andring i IFRS 3 Rorelsefdrvan* 1 juli 2009 eller senare

Andring i IAS 27 Koncernredovisning

och separata finansiella rapporter* 1 juli 2009 eller senare

Andring i IAS 39 Finansiella instrument:

Redovsining och vérdering® 1 juli 2009 eller senare

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

Ska tillampas for rakenskapsar

Tolkning som boérjar den:

IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram 1 juli 2008 eller senare

IFRIC 16 Hedges of Net Investement in
a Foreign Operation *

IFRIC 15 Agreement for
Construction of Real Estate *

IFRIC 17 Distributions of Non-cash
Assets to Owners*

1 oktober 2008 eller senare

1 januari 2009 eller senare

1 juli 2009 eller senare

* Annu inte ej godkénd fér tillampning inom EU.

Andringen i IAS 1 kommer att medféra férandrade uppstaliningsformer i koncer-
nens finansiella rapporter.

IFRS 8 Rorelsesegment ersétter IAS 14 Segmentsrapportering. IFRS 8 inne-
bér att koncernen kommer att 1dmna finansiella och beskrivande upplysningar
om sina segment baserad pé den interna information som koncernchefen anvan-
der sig av for att folja upp roérelsesegmenten.

Andringen i IAS 40 (Improvements to IFRSs 2008) kommer att innebéra att
forvaltningsfastigheter under uppférande kommer att redovisas till verkigt varde
(beddmt marknadsvarde) i koncernen.

Foretagsledningen utreder f6r narvarande hur évriga nya och &ndrade stan-
darder roch tolkningar kommer att paverka koncernens finasiella rapporter den
period de tillampas for forsta gangen.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och féretag éver vilka moder-
foretaget har bestédmmande inflytande (regionbolag). Bestdmmande inflytan-
de innebér en ratt att utforma strategierna fér en ekonomisk verksamhet i syfte
att erhalla ekonomiska fordelar. Férekomsten och effekten av potentiella rostréat-
ter som for nérvarande ar majliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid beddém-
ningen om koncernen kan utéva ett bestdmmande inflytande 6ver ett annat f6-
retag. Samtliga regionbolag &r heldgda. Regionbolag medtas i koncernredovis-
ningen fran och med den tidpunkt da bestammande inflytande uppnas och de
ingér inte i koncernredovisningen vid den tidpunkt da det bestammande inflytan-
det upphor.

Koncernens bokslut har uppréttats enligt forvarvsmetoden, vilket innebér att
moderforetagets bokforda varde pa aktier i regionbolagen elimineras mot eget
kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade reserver i regionbolagen.
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Noter

Forts not 3

Goodwill redovisas i balansrakningen som en immateriell tillgang till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade nedskrivningar. Goodwill utgdrs av det be-
lopp varmed anskaffningsvardet Gverstiger det verkliga vardet pa koncernens an-
del av det forvarvade regionbolagets identifierbara nettotillgangar vid forvarvstill-
fallet. Vinst eller forlust vid avyttring av en enhet inkluderar kvarvarande redovisat
varde pa den goodwill som avser den avyttrade verksamheten.

Goodwill anses ha en obestdmd nyttjiandeperiod. Goodwill allokeras till mins-
ta mojliga kassagenererande enhet och det redovisade vérdet prévas minst en
gang per ar for eventuellt nedskrivningsbehov. Prévning av nedskrivningsbehov
sker dock oftare om det finns indikationer pa att en vardeminskning intréffat un-
der ret.

Om ett forvary medfor att verkligt varde pa forvarvade tillgangar, skulder och
ansvarsforbindelser éverstiger anskaffningsvérdet redovisas 6verskottet omedel-
bart i resultatrakningen. | de fall forvarv sker av en grupp av tillgangar eller netto-
tilgdngar som inte utgor en rorelse fordelas istéllet kostnaderna for koncernen pa
de enskilt identifierbara tillgangarna och skulderna i gruppen baserat pa deras re-
lativa verkliga varden vid forvérvstidpunkten.

Vid behov justeras regionbolagens redovisning fér att denna ska félja sam-
ma principer som tillampas av dvriga koncernféretag. Samtliga interna transaktio-
ner mellan koncernféretagen samt koncernmellanhavanden elimineras vid upp-
rattande av koncernredovisningen. Aven orealiserade forluster elimineras, om inte
transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov féreligger.

Rapportering for segment

Koncernen &r organiserad och styrs utifrdn en geografisk indelning i marknader/
forvaltningsomraden som anvands som primart segment. De geografiska om-
radena (segmenten) utsétts for likartade risker och majligheter vilka skiljer sig at
jamfért med andra geografiska omraden (segment). Geografiska omraden éver-
ensstdmmer med respektive regionbolag. Fér nrvarande finns det endast ett se-
kundért segment, fastighetsforvaltning, varfér ingen ytterligare indelning ar majlig.

Intéktsredovisning
Koncermen har i egenskap av hyresvérd tecknat operationella leasingavtal med
kunder varfér koncernens redovisade intékter i huvudsak avser hyresintakter. Re-
dovisade hyresintakter har i férekommande fall reducerats med vardet av ldmna-
de rabatter till hyresgaster. | de fall hyreskontrakt ger en reducerad hyra under en
viss period vilken motsvaras av hdgre hyra under annan (senare) period, periodi-
seras denna Over- eller underhyra éver hyreskontraktets 10ptid. Hyresintékter, ar-
rendeintakter och parkeringsintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker darfor sé att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas
som intakter. Intéktsredovisning sker vanligtvis linjart dver hyresavtalets 16ptid,
utom i undantagsfall d& en annan metod battre aterspeglar hur ekonomiska for-
delar tilifaller koncernen.

Rénteintékter intaktsredovisas férdelat dver I6ptiden med tilldmpning av effek-
tivrdntemetoden.

Utdelningsintakter redovisas nér ratten att erhalla betalning har faststéllts.

Ovriga rorelseintikter och rorelsekostnader

Ovriga rérelseintékter och rérelsekostnader utgérs av sdana intakter eller kost-
nader som &r hanforliga till normal verksamhet men som harrér frén sekundéara

aktiviteter eller som inte pa ett naturligt sétt kan placeras under nagon av resul-
tatrakningens 6vriga poster.

Ersattningar till anstéllda

Koncernen har bade avgifts- och férmansbestamda pensionsplaner. En forméns-
bestdmd pensionsplan &r en pensionsplan som garanterar ett belopp den an-
stallde erhéller som pensionsforman vid pensionering, vanligen baserat pa ett
flertal olika faktorer, exempelvis 16n och tjanstgoéringstid. En avgiftsbestamd pen-
sionsplan ar en pensionsplan dér koncernen efter att ha betalt sin pensionspre-
mie till en separat juridisk enhet fullfoljt sitt &tagande gentemot den anstéllde.

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

Pensionskostnaden for formansbestadmda planer berdknas med hjdlp av den
sa kallade Projected Unit Credit Method pa ett sétt som fordelar kostnaden Gver
den anstélldes yrkesverksamma liv. Berakningen gors arligen av oberoende ak-
tuarier. Dessa ataganden, det vill séga den skuld som redovisas, varderas till nu-
vérdet av férvantade framtida utbetalningar, dar beréknade framtida I16nedkning-
ar &r beaktade, med anvandning av en diskonteringsranta som motsvarar ran-
tan pa forstklassiga foretagsobligationer eller statsobligationer utfardade i samma
valuta som pensionen kommer att utbetalas i med en &terstdende I6ptid som &r
jamforbar med de aktuella dtagandena. Ackumulerade aktuariella vinster och for-
luster, utanfor den s& kallade korridoren, redovisas i resultatrakningen som intakt
eller kostnad fordelat Gver de anstélldas genomsnittliga aterstdende beréknade
anstéliningstid fram till pensionering. Korridoren utgdrs av de hégsta av 10 pro-
cent av nuvardet av den férmansbestamda pensionsforpliktelsen och 10 procent
av forvaltningstillgdngarnas varde. Kostnader avseende tjanstgdring under tidiga-
re perioder redovisas direkt i resultatrakningen om inte férandringarna i pensions-
planen &r villkorade av att de anstéllda kvarstar i tjanst under en angiven period. |
sédana fall fordelas kostnaden avseende tjanstgoringstiden fran tidigare perioder
linjart dver intjianandeperioden.
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Skatt

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

Aktuell skatt &r den skatt som beréknas pa det skattepliktiga resultatet for en
period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat ge-
nom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncer-
nens aktuella skatteskuld beréknas enligt de skattesatser som é&r féreskrivna eller
aviserade péa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tilldmpas balansrakningsmetoden. Enligt
denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrakningen for alla skatteplikti-
ga temporéra skillnader mellan bokforda och skatteméssiga varden for tillgang-
ar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansréakningen avseen-
de underskottsavdrag och samtliga avdragsgilla temporéra skillnader i den om-
fattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
Overskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje
bokslutstillfélle och reduceras till den del det inte l&ngre &r sannolikt att tillrackliga
skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga for att kunna utnyttjas.

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

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp
i balansrakningen nér det finns legal ratt att kvitta och nér avsikt finns att anting-
en erhélla eller betala ett nettobelopp eller erhalla betalning fér fordran och betala
skulden vid samma tidpunkt.

Omrakning av poster i utlandsk valuta

Finansiella tillgangar och skulder i utlandsk valuta omréknas till balansdagens
kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser resultatfors. Kursdiffe-
renser pa rorelsefordringar och skulder redovisas som évriga rorelseintékter res-
pektive vriga rérelsekostnader, medan kursdifferenser hanférliga till finansiella till-
gaéngar och skulder redovisas i finansnettot.

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardestegringsvinster, varderas I16pande till verkligt varde (be-
démt marknadsvarde). Verkligt véarde baseras pa beddémda marknadsvarden pa
balansdagen, vilket innebar det varde till vilket en fastighet skulle kunna Gverlatas
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av
att transaktionen genomférs. Féréandringar av verkligt varde redovisas i resultat-
rékningen med paverkan pa vardeférandringar fastigheter.

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

Fastighetsforsaljiningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker
och férmaner som forknippas med &ganderéatten overgar till kdparen eller sélja-
ren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida detta inte strider mot villkoren i
forsaljiningskontraktet.

Vinst eller forlust som uppstér vid avyttring eller utrangering av forvaltningsfas-
tigheter utgdrs av skillnaden mellan férsaljningspris och den senaste uppratta-
de varderingen (redovisat vérde baserat pa senast upprattade omvéarderingen till
verkligt varde). Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas i resultatrakning-
en med paverkan pa vardeforandringar fastigheter.

| det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet fér egen administration,
utgdr fastigheten en forvaltningsfastighet endast om en obetydlig del nyttjas for
administrativa &ndamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet eller lagertill-
gang, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffningsvérde motsvarande fastig-
hetens verkliga vérde vid tidpunkten fér omklassificeringen.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheterna till verkligt vérde (bedémt marknads-
varde) anvénds en intern varderingsmodell som kvalitetssékrats genom dels av-
stdmningar av férutsattningarna med externa fastighetsvarderare dels via externt
utforda vérderingar. Varderingen bygger pa varje fastighets forvantade kassaflo-
de under de kommande tio &ren samt ett beraknat restvarde for &r elva. Avkast-
ningskravet har differentierats for olika typer av objekt, hyrestider samt orts- och
lagesbeddmning. De hyresintakter som ingar i vérderingen har bedémts som
marknadsmassiga och i modellen har normaliserade driftskostnader anvants. Un-
derhallskostnaderna har schablonberéknats utifran fastighetens anvandning.

Pagéaende nyanlaggningar

Pagéende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter redovisas till nedlagda utgifter
till dess nyinvesteringen &r avslutad, d& omklassificering sker till forvaltningsfas-

tigheter. Vid tidpunkten f6r omklassificeringen redovisas skillnaden mellan redo-
visat varde och verkligt varde (beddmt marknadsvarde) i resultatrakningen med

péverkan pa vardeforandringar fastigheter.

Inventarier och installationer

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



Forts not 3

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéarden minskat
med beraknat restvéarde och sker linjért ver tillgangens beraknade nyttjande-
period.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med féljande procentsatser pa anskaff-
ningsvérdet:
— Datautrustning
— Inventarier och installationer

33 %
20 %

Planenliga avskrivningar p& inventarier och installationer redovisas som driftskost-
nad respektive fastighetsadministration.

Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av inventa-
rier och installationer redovisas som &vrig rérelseintékt respektive évrig rorelse-
kostnad.

Nedskrivningar

Nedskrivningar gérs i de fall d& en tillgéngs redovisade varde Overstiger atervin-
ningsvardet. De redovisade vérdena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje
balansdag for att utréna om det finns nagon indikation p& om ett nedskrivnings-
behov foreligger. Om négon séadan indikation finns beréknas tillgangens atervin-
ningsvérde. Atervinningsvérdet ar det hdgsta av nyttjandevardet och nettoférsalj-
ningsvéardet.

Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden till en rén-
tesats fore skatt som &r ténkt att beakta marknadens beddémning av riskfri ran-
ta och risk férknippad med den specifika tillgangen. Fér en tillgéng som inte obe-
roende av andra tillgangar genererar nagot kassaflode, beraknas atervinningsvar-
det for den kassagenererande enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstallda nedskrivningar gors nér atervinningsvardet
for en tidigare nedskriven fastighet dverstiger bokfort vérde och behovet av ned-
skrivning som tidigare gjorts ej langre beddms erforderlig och redovisas i resultat-
rakningen. Proévning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

Finansiella instrument

De generella principerna for vardering av finansiella instrument &r att finansiella
tillgéngar och samtliga derivatinstrument ska varderas till verkligt varde medan fi-
nansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande in-
strumentets verkliga varde med tilldgg for transaktionskostnader fér alla finansiel-
la instrument férutom de som tillhér kategorin Finansiella tillgangar som vérderas
till verkligt varde via resultatrékningen. Redovisning sker darefter beroende av hur
de klassificeras enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget
blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor eller nar tillampligt enligt vedertag-
na marknadsprinciper ("regular way purchase”). Kundfordringar tas upp i balans-
rakningen 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 tillgang tas bort fran balansrakningen nar ratterna i avtalet realise-
ras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma géller for del av
en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller pa annat s&tt utslacks. Detsamma géller for del av en
finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

- Tillgdngar som vérderas till verkligt varde via resultatrékningen

Tillgdngar under denna kategori redovisas initialt till anskaffningsvérde, det vill
sé&ga till verkligt varde vid anskaffningstidpunkten, och varderas dérefter I6pan-
de till verkligt varde. Vardeférandringen redovisas [6pande i resultatrékningen.
Akademiska Hus samtliga placeringstillgdngar och utestdende derivatinstrument
(med positivt verkligt varde) faller under denna kategori.

- Lanefordringar och kundfodringar

Tillgdngar under denna kategori &r icke-derivata finansiella tillgangar med fast-
stéllda eller faststéllbara betalningsfloden som inte &r noterade pa en aktiv mark-
nad. Dessa tillgangar redovisas och varderas Ipande till upplupet anskaffnings-
varde. Akademiska Hus kundfordringar klassificeras &ven under denna kategori
och redovisas samt vérderas I6pande till anskaffningsvarde. Vid varje balansdag
gbrs en nedskrivningsprévning av denna tillgang. Langfristiga vardepappersinne-
hav faller under denna kategori och vérderas till anskaffningsvarde om inte ned-
skrivningsbehov identifieras.

- Skulder som vérderas till verkligt varde via resultatrdkningen

Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvérde och darefter I6pande till
verkligt varde. Vardeférandringen redovisas l6pande Over resultatrakningen. Aka-
demiska Hus utestaende derivatinstrument med ett negativt verkligt véarde klassi-
ficeras under denna kategori.

- Ovriga finansiella skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplupet anskaffnings-
varde enligt effektivriantemetoden. Direkta kostnader vid upptagande av an inklu-
deras i anskaffningsvérdet. All l&nefinansiering innefattas i denna kategori. Aven
Akademiska Hus leverantdrsskulder och andra skulder klassificeras under denna
kategori men redovisas till anskaffningsvarde.
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Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i ba-

lansrékningen nar det finns legal ratt att kvitta och nér avsikt finns att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skul-

den.

Berakning av verkligt varde finansiella instrument
Vid faststallande av verkligt varde for kortfristiga placeringar, derivatinstrument
och laneskulder anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och be-
rékning sker enligt almant vedertagna metoder. | de fall sddana marknadsnote-
ringar saknas gdrs vérdering genom diskontering av framtida kassafléden till no-
terad marknadsranta for respektive [6ptid. Omrakning till svenska kronor gérs till
noterad kurs pa bokslutsdagen. Berdknade och verkliga varden &r indikativa och
kommer inte nédvandigtvis att realiseras.

Nominellt varde, minskat med eventuella bedémda krediteringar, f6r kundford-
ringar och leverantdrsskulder férutsatts motsvara deras verkliga varden.

Hyres- och kundfordringar samt 6vriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och redovisas déref-
ter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella nedskrivningar (kundférluster),
vilket motsvarar upplupet anskaffningsvéarde. Hyres- och kundfordringarnas for-
vantade [6ptid ar kort varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskonte-
ring. Osékra fordringar beddéms individuellt och eventuella nedskrivningar redovi-
sas inom rorelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar med
kortare 16ptid &n tre manader. Dessa tillgadngar bedoms vara omsattningsbara
omgaende med forsumbar risk for vardeforandringar vilket medfor att redovisat
varde (anskaffningsvarde plus upplupen kupong) motsvarar verkligt varde.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med I6ptid Gver tre manader utgors av rantebarande var-
depapper och redovisas samt varderas till verkligt varde. Vardeférandringar (ore-
aliserade vinster och forluster) redovisas l6pande dver finansnettot.

| kassaflédesanalysen klassificeras kortfristiga placeringar med 16ptid éver tre
manader ej som likvida medel.

Lanefinansiering

All lanefinansiering redovisas initialt till verkligt varde, netto efter transaktionskost-
nader. Upplaningen redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och even-
tuell skillnad mellan erhéllet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas i finans-
nettot fordelat Gver laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.

Upplaning som utgor sékrad post vid verkligt vardesakring redovisas och var-
deras efter anskaffningstidpunkten I16pande till verkligt varde. Vardeférandringen
redovisas i finansnettot.

Lanefinansiering i utidndsk valuta valutaomréaknas och effekterna redovisas
Over resultatet.

Upplupen kupongranta periodiseras och resultatfors dver I6ptiden. Lanekost-
nader, rante- och transaktionskostnader, redovisas som kostnad i den period de
uppkommer oavsett hur de upplanade medlen har anvants.

Finansieringskostnaden fér koncernens pagéende nyanlaggningar belastar i
sin helhet respektive ars finansiella resultat.

Leverantorsskulder och andra skulder
Leverantdrsskulder och andra skulder har kort férvantad 16ptid och vérderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primart i syfte att erhalla en langsiktigt kostnadseffek-
tiv 1&nefinansiering och for att hantera koncernens finansiella riskexponering ge-
nom att sakra befintlig rante- och valutaexponering mot fluktuationer i ranteniva-
er och valutakurser.

Samtliga derivatinstrument varderas till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas I6pande mot finansnettot med undantag for de utestdende derivat som
utgor sakringsinstrument. | ett sakringsforhallande dar underliggande balanspost
ar rorelserelaterad redovisas derivatinstrumentets véardeférandringar mot rorelse-
resultatet. Vardeférandringar hanférliga till derivatinstrument som utgér sékrings-
instrument i en kassaflédessékring (cash flow hedge) férs mot eget kapital och
redovisas mot finansiellt respektive rorelseresultat vid den tidpunkt som den un-
derliggande exponeringen paverkar resultatet.

Rantederivat (ranteterminskontrakt, ranteswapavtal, FRA-kontrakt och rante-
optioner) innehas i huvudsak for att erhalla Gnskad rantebindningstid i befintlig -
nefinansiering. Réantederivaten varderas I6pande till verkligt vérde och effekterna
hanfdrliga till vardeférandringen redovisas mot finansnettot vid sékring av verkligt
varde och mot eget kapital vid kassaflddessékring. Nettot av upplupen intékts-
ranta och kostnadsrénta periodiseras och resultatférs éver derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utldndsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfloden sa
att ingen valutarisk kvarstér. Valutakurssakring sker med hjélp av valutaderivat
(valutaterminskontrakt och valutaswapavtal, alternativt kombinerade med rante-
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swapavtal). Valutaderivaten omvérderas till balansdagens valutakurs och da s&k-
ringsredovisning tilampas méter foljaktligen effekterna fran valutaomrékning av
derivatet effekterna fran valutaomrakningen av 1&nen i det finansiella resultatet.

Fristende derivatinstrument, det vill séga derivat som inte ingér i négot sak-
ringsforhallande, vérderas till verkligt varde och vardeférandringen fors direkt mot
finansnettot.

| syfte att utjamna prisvariationer p& elmarknaden och darigenom fa en jamn
utveckling for koncernens elkostnader prissakras framtida elférbrukning med
hjalp av elderivat. Elderivaten varderas Iopande till verkligt varde och da sék-
ringsredovisning enligt kassaflddesmetod tillampas redovisas vardeférandringar-
na direkt dver eget kapital. Effekterna av prissékringen, skillnaden mellan elde-
rivatets sékrade pris och det genomsnittliga spotpriset under derivatets 16ptid,
resultatavraknas och fors vid forfall fran eget kapital och redovisas som rérelse-
kostnad. Foljaktligen ger resultatet av derivatinstrumentet tillsammans med kon-
cernens fysiska elink&p den faktiska elkostnaden.

| princip valutakurssékras all valutarisk hanforlig till utestdende elderivat med
hjélp av valutaterminer. Valutaderivaten vérderas I6pande till verkligt vérde och da
sakringsredovisning enligt kassaflddesmetod tilldmpas redovisas vardeférand-
ringarna direkt mot eget kapital. Effekterna resultatfors vid avrékning, det vill sdga
effekterna fors fran eget kapital och redovisas som rorelsekostnad.

Sakringsredovisning

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

Vid verkligt vardesakring vérderas séaval sékrad post/exponering som sék-
ringsinstrumentet till verkligt varde. Vardeférandringarna redovisas I16pande éver
resultatréakningen.

Vid kassaflédessékring varderas sakringsinstrumentet till verkligt varde samti-
digt som den sakrade posten vid upplaning varderas enligt géllande varderings-
metod (kategorisering). Vardeférandring hanférlig till derivatinstrument som kvali-
ficerar for sékringsredovisning, enligt kraven for kassaflddessékring, redovisas 16-
pande mot eget kapital till dess den underliggande transaktionen/exponeringen
paverkar resultatrakningen.

Ett av kriterierna for att sékringsredovisning ska fa tillampas &r att sékringsfor-
héllandet férvantas vara effektivt sval vid ingdendet som under sékringsperio-
den. Sékringens ineffektiva del, det vill sdga skillnaden mellan vardeférandringen
i den exponering (rante-, elpris- eller valutakursrisk) som sékrats i underliggande
transaktion/flode och vardeférandringen i sakringsinstrumentets (derivatets) mot-
svarande risk resultatfors.

Dé sékringsatgérd ingds, dokumenteras forhallandet mellan sakringsinstru-
mentet och den sékrade posten liksom malet med sakringsatgérden tillsammans
med metod for effektivitetsberakning.

Avsittningar

Avséttningar redovisas i balansrékningen nér féretaget har ett formellt eller infor-
mellt &tagande som en folid av en intréffad handelse och det &r troligt att ett ut-
fiode av resurser kravs for att reglera atagandet och en tillférlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och
Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.1 Redovisning for juri-
diska personer samt tildmpliga uttalanden fran Rédet for finansiell rapportering.
RFR 2.1 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
skall tilampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar
mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med han-
syn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen ang-
er vilka undantag och tillagg som skall géras fran IFRS. Skillnaderna mellan kon-
cernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffningsvarde med av-
drag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och aterférda nedskrivningar.
Avskrivningstiden baseras péa respektive forvaltningsfastighets nyttjandeperiod.

Ersattningar till anstallda

Moderforetagets pensionsataganden har beraknats och redovisats baserat pa
Tryggandelagen. Tillampning av Tryggandelagen ar en férutsattning for skatte-
massig avdragsratt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgér skattepliktiga temporara
skillnader. Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredo-
visas i juridisk person inte den uppskjutna skatteskuld som &r hanférlig till de
obeskattade reserverna. Dessa redovisas saledes med bruttobeloppet i balans-
rakningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrék-
ningen.
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4 Uppskattningar och bedémningar

For att upprétta rapporter i dverensstimmelse med IFRS maste féretagsledning-
en och styrelsen gora bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet re-
dovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i évrigt, bland annat ansvarsférbindelser. Dessa bedémning-
ar baseras pa historiska erfarenheter och de olika antaganden som ledningen
och styrelsen beddmer vara rimliga under rddande omstandigheter. Harigenom
dragna slutsatser utgor grunden for avgérande rérande redovisade varden pa till-
gangarna och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan faststéllas genom infor-
mation fran andra kéllor. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gérs eller andra férutsattningar ar fér handen. Sarskilt inom
omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar ge en betydande
paverkan pa Akademiska Hus resultat och stallining (se vidare efterfoljande noter).

5 Segmentsrapportering (Koncernen)

Den geografiska segmentsammanstaliningen har uppréttats enligt samma redo-
visningsprinciper som for koncernen i dess helhet. Intékter per segment base-
ras pa hyresgastens geografiska lokalisering medan tillgangar och skulder base-
ras pa dess fysiska placering.

Intékter inklusive 6vriga

rorelseintakter 2008 2007
Syd 713 261 701 703
Vast 757 559 714786
Ost 503 274 473 668
Uppsala 769 983 736 958
Stockholm 1692 000 1658 563
Norr 519917 500 323
Ovrig verksamhet 119713 119 468
Eliminering koncerninterna intékter -118 400 -119 286
Totala intékter 4957 307 4786183

Utdver forsélining mellan moderféretaget och koncernens geografiska segment
har ingen vasentlig férsaljining mellan segmenten férekommit.

Resultat fore finansiella poster

exklusive centrala omkostnader 2008 2007
Syd 150 754 171 600
Vast -278 851 399718
Ost -97 951 42 937
Uppsala 684 345 405 870
Stockholm 337 302 1111 306
Norr 77 202 173 382
Ovrig verksamhet 25 481 44 462
Eliminering koncerninterna poster -36 322 -36 322
Resultat fore finansiella poster

exklusive centrala omkostnader 861960 2312953
Avstamning resultatrakningen

Resultat fore finansiella poster exklusive

centrala omkostnader 861 960 2312953
Centrala omkostnader -40 338 -29 845
Resultat fran finansiella poster (netto) -589 458 -610 077
Skatt 516 532 -419 799
Arets resultat enligt resultatrdakningen 748 696 1253232
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Av- och nedskrivningar i fastighets- Investeringar 2008 2007
férvaltningen 2008 2007 Syd 45 721 108 670
SYd 918 T Vst 285 585 252 566
Vast 159 81 st 201 462 218 801
Ost -288 806 Uppsala 498 478 283 882
Uppsala 1089 1642 Siockhoim 368 570 548 601
Stockholm -3 440 -3454 Norr 35 439 136 922
Norr 385 482 Burig verksamhet 751 1327
Ovrig verksamhet 1974 3199 Totalainvesteringar 1456 006 1550 769
Totala av- och nedskrivningar
i fastighetsférvaltningen -8 803 -10631
Med investeringar avses bruttoinvesteringar i immateriella tillgangar, forvaltnings-
. o . . fastigheter, pagéende nyanldggningar och inventarier och installationer. Med Gv-
Vérdefdréandringar forvaltnings- rig verksamhet avses moderféretaget Akademiska Hus AB och Akademiska
fastigheter 2008 2007 Hus Utveckling och Support AB.
Syd -233 682 -203 319
Vést -739 253 -34 021
Ost AL 274118 6 Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag
Uppsala 231 376 41619
Stockholm -783 576 -11 414
Norr 929 164 135 607 Koncernen (IFRS)  Moderféretaget (ARL)
Totala vardeforandringar 2008 2007 2008 2007
forvaltningsfastigheter -2191 911 -616 855 | koncernresultatrékningen/
resultatrékningen redovisade
il . funktioner
Tillgangar (balansomsilutning) 2008-12-31 20071231 o ctighetsforvaltningen 1791379 1774865 91550 -84 349
Syd 6238972 6 549 805
- Centrala
Vast 7381175 7821471 administrationskostnader -40338 -29845 -39133 -28185
Ost 4591018 4792 644 Ovriga rérelsekostnader -112057  -81510 -5 -6
Uppsala 7439 904 6651089 Summa rérelsekostnader
Stockholm 19 022 083 20570 101 fordelade pa funktioner -1943774 -1886220 -130688 -112540
Norr 3936 361 4 391 437
Ovrig verksamhet 26327 073 24729206  FOrdelning av funktionernas
kostnader per kostnadsslag
Eliminering av koncerninterna o
mellanhavanden 90973 904 03351 915 Ener.g|, branslel O.Ch vrlgltten -617 927 -562 388 = -
Totala tillgangar 52 662 682 52 153 858 Fastighetsadministration -74 917 -72 246 -57 807 -52 105
Underhéllskostnader,
. material och kdpta tjanster -635 423  -699 680 - -
Skulder (balansomslutning) 2008-12-31 2007-12-31 Tomtrattsavgéld 57 005 57019 ) -
Sfd 8703789 4028000 ¢ Clighetsskatt 2011 2118 . -
Vast 4514 948 4593118 pgrsonalkostnader 290614 -260169 -59756  -43 809
Ost 2931 491 2947524 Avskrivningar -8 803 -10 631 -1974 -3 109
Uppsala 4289229 8942781 &5 iga kostnader 257074 -221969 -11151 -13517
Stockholm 11 013 650 12 457 586 -
Summa rorelsekostnader
Norr 2170 207 2578218 redovisade per kostnads-
Ovrig verksamhet 19581266 18036986 129 RIESSHIE) 1886220 ERIRRs) -112540
Eliminering av koncerninterna
mellanhavanden -20 004 343 -21 130 072
Totala skulder 28 200 237 27454141
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7  Hyreskontrakt

10 Avskrivningar i fastighetsforvaltningen

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och ge-
nererar hyresintakter. Hyresintékterna uppgick under perioden till 4 793 337 tkr
(4 635 052) och de direkta kostnaderna for forvaltningsfastigheterna uppgick
under perioden till 1 791 379 tkr (1 774 865).

Loptider for hyreskontrakt per 2008-12-31
Antal Kontrakterad

Koncernen (IFRS)  Moderféretaget (ARL)

2008 2007 2008 2007

Inventarier och installationer -8 803 -10 631 -1974 -3 109
Summa -8803 -10631 -1974 -3109

Forfalloar kontrakt arshyra Andel i % | koncernen har 5 956 tkr (6 870) redovisats som fastighetsadministration och
Lokaler 2 847 tkr (3 761) som driftkostnad. | moderféretaget har 1 974 tkr (3 109) redo-
visats som fastighetsadministration.
2009 174 237 891 5
2010 271 457 591 11
2011 218 646 432 15
2012 171 500 156 12 11 Ovriga rérelseintakter
2013 75 304 841 7
2014 73 443 044 18 Koncernen (IFRS)  Moderforetaget (ARL)
2015 och senare 191 1756 297 32 2008 2007 2008 2007
Ovrigt 170 14382 0 Vinst vid férsélining av vriga
Totalt 1343 4360634 100 anléggningstillgangar 128 69 - -
Intakter fran externa forvalt-
Kontrakterade hyresintékter efter kontraktsstorlek per 2008-12-31 ningsuppdrag och liknande 64025 55947 - -
Intakter fran tjanster at hyres-
Kontrakterad hyresintékt per Antal Kontrakterad gaster 37 066 30078 - -
kontrakt kontrakt arshyra  Andeli % Fakturering till regionbolagen - - 117820 127815
Lokaler Ovrigt 9816 7164 1312 1307
>110 000 1 112745 3 Summa 111035 93258 119132 129122
30 000-70 000 19 771652 18
10 000-30 000 115 1820717 42
7 500-10 000 M 356 269 8
5000-7 500 73 449 415 10 1 2 Ovriga rorelsekostnader
2 500-5 000 116 437 017 10
<2 500 808 398 437 9 Koncernen (IFRS)  Moderforetaget (ARL)
Ovrigt 170 14 382 0 2008 2007 2008 2007
Totalt 1343 4360 634 100 Forlust vid férsélining och ut-
rangering av Ovriga anlagg-
ningstillgangar -122 -7 -5 -6
Kostnader for externa forvalt-
- ningsuppdrag och liknande -54 068 -46 897 - -
8 Ovriga forvaltningsintékter Kostnader for tjanster &t hy-
resgéaster -35 623 -28 442 - -
Koncernen (IFRS)  Moderforetaget (ARL) Ovrigt -22 244 -6 164 - -
2008 2007 2008 2007 Summa -112057 -81510 -5 -6
Parkeringsintakter 41910 43 422 = -
Ovrigt 11 025 14 451 - -
Summa 52935 57873 - -
O  Ovriga férvaltningskostnader
Koncernen (IFRS)  Moderforetaget (ARL)
2008 2007 2008 2007
Tomtrattsavgéld, fastighets-
skatt och évriga riskkostnader -79107 -83 019 = -
Ovrigt -5 635 -8 650 - -
Summa -84742  -91669 - -
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1 3 Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstallda férdelade sig enligt foljande:
2008 2007
Moderféretaget
Goteborg 53 51
Regionbolagen
Syd 60 62
Vast 61 60
Ost 30 28
Uppsala 73 75
Stockholm 89 87
Norr 33 34
Akademiska Hus Utveckling och Support AB - -
Koncernen totalt 399 397
Andelen kvinnor (baserat p& medelantalet anstallda) utgdr i moderforetaget 58
procent (54) och i koncernen 23 procent (22).
Konsfordelning styrelse, koncernledning och évriga
ledande befattningshavare
Styrelsen utgdrs av 10 (10) ledaméter varav 5 (5) ar kvinnor, det vill sdga 50 pro-
cent (50).
Ledningsarbetet i koncernen bedrivs i tva grupperingar, koncernstab (vd, pla-
neringsdirektor, koncernjurist och enhetscheferna pé koncernkontoret) och di-
rektionen (vd, planeringsdirektdr och regionbolagsdirektdrerna). Koncernstaben
bestar fran och med 2009-01-01 av 5 (5) mén och 3 (3) kvinnor, det vill sdga 63
procent (63) mén och 37 procent (37) kvinnor. Direktionen bestér av 7 (7) man
och 1 (1) kvinna, det vill sdga 88 procent (88) man och 12 procent (12) kvinnor.
Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen 28 (25) méan och 8 (9) kvin-
nor, det vill sdga 78 procent (74) man och 22 procent (26) kvinnor.
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
2008 2007
Moderforetaget Regionbolagen Koncernen = Moderféretaget Regionbolagen Koncernen
Loéner och ersattningar
Styrelseledaméter, VD 2 969 6 831 9 800 2615 6943 9558
Ovriga anstéllda 27 465 137 653 165 118 21771 131171 152 942
Summa 30434 144484 174918 24 386 138114 162 500
Sociala kostnader
Styrelseledaméter, VD 3535 4766 8301 1734 4707 6 441
(varav pensionskostnader) (2 783) (3 185) (5 968) (1 062) (3084) (4 146)
Ovriga anstélida 21 029 72 546 93 575 13 205 62 895 76 100
(varav pensionskostnader) (14 900) (41 172) (56 072) (8 798) (33 336) (42 134)
Summa 24564 77312 101876 14939 67 602 82541
(varav pensionskostnader) (17 683) (44 357) (62 040) (9 860) (36 420) (46 280)

Koncernens utestaende pensionsforpliktelser till verkstéllande direktérer och regionbolagsdirektorer uppgar till 1 686 tkr (1 378). Motsvarande belopp
i moderforetaget ar 1 593 tkr (1 304).

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus
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Styrelsearvode Erséattningskommitté

Finanskommitté

Revisionskommitté

Ordférande Eva-Britt Gustafsson 179 12 23 18
Ledamot Charlotte Axelsson 88 12 - -
Ledamot Sigbrit Franke 88 12 - -
Ledamot Marianne Férander 88 - - 18
Ledamot Per Granath 88 - 23 -
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 88 - - 18
Ledamot Goran Wendel 88 - 23 -
Ledamot Ingemar Ziegler 88 - - 18
Arbetstagarledamot Sveinn Jonsson - - - -
Arbetstagarledamot Thomas Jennlinger - - - -
Summa 795 36 69 72
Ersattningar till ledande befattningshavare

Grundlén Pensionskostnad
Koncernchef/Verkstallande direktér Thomas Norell 2087 2063
Regionbolagsdirektér, Syd Mikael Lundstrom 1199 331
Regionbolagsdirektor, Vast Birgitta Hohlfalt 954 378
Regionbolagsdirektor, Ost Bengt Erlandsson 881 294
Regionbolagsdirektér, Uppsala Hans Antonsson 1026 348
Regionbolagsdirektor, Stockholm Sten Wetterblad" 460 151
Regionbolagsdirektor, Stockholm Erik Westin? 404 195
Regionbolagsdirektdr, Stockholm Lennart Karlsson? 485 93
Regionbolagsdirektor, Norr Matias Lindberg 949 247
[T-chef, Akademiska Hus AB Per Brantsing Karlsson 718 169
Teknisk direktor, Akademiska Hus AB Tomas Hallén 933 395
Kommunikationsdirektor, Akademiska
Hus AB Martina Wahlstrém® 337 7
Kommunikationsdirektor, Akademiska
Hus AB Marina Andersson® 327 17
Ekonomidirektdr, Akademiska Hus AB Gunnar Oders 768 240
Finansdirektor, Akademiska Hus AB Agneta Rodosi 1157 272
Planeringsdirektdr, Akademiska Hus AB Anders Rubensson 1156 588
Summa 13 841 5788

1 Sten Wetterblad tilltrddde som regionbolagsdirektor den 1 september 2008.
2 Regionbolagsdirektér under del av 2008.

3 Foraldraledig under del av 2008.

4 Kommunikationsdirektor under del av 2008.

Principer for erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare
Till styrelsens ledamoter utgér arvode enligt &rsstammans beslut. Styrelseleda-
mater som &r anstéllda inom Akademiska Hus-koncernen uppbér ej nagot arvo-
de for detta uppdrag.

Erséttning for arbetet i kommittérna fasstélldes vid arsstdmman 2008.

Erséattning till koncernchef och andra ledande befattningshavare utgérs av
grundién samt pension. Pensionskostnaden avser den kostnad som péverkat
arets resultat. Samtliga belopp &r angivna exklusive sociala avgifter respektive 16-
neskatt. Ersattning till koncernchefen beslutas av styrelsen efter rekommenda-
tion fran Ersattningskommittén. Ersattningar till andra ledande befattningshavare
har beslutats av verkstallande direktoren i moderforetaget efter samrad med Er-
sattningskommittéen. Ersattningen utgdrs av grundién och avgiftsbestdmd pen-
sion. Akademiska Hus féljer dgarens riktlinjer avseende anstélliningsvillkor for le-
dande befattningshavare och ingér i en jamforande I6neundersdkning med 19
fastighetsbolag.

Pensioner
Akademiska Hus har fér koncernchefen, Thomas Norell, tecknat individuell tjans-
tepensionsldsning. Den avtalade pensionsaldern &r 64 ar.

For tilltrddanade koncernchef, Mikael Lundstrém, har Akademiska Hus tecknat
individuell tjanstepensionsldsning dér den avtalade pensionsaldern ar 62 ar.

For évriga ledande befattningshavare utgér pension som motsvarar [TP-alter-
nativ eller individuell tjianstepensionslosning med 65 &r som pensionsalder.

Avgangsvederlag

Med koncernchefen, Thomas Norell, har tréffats en dmsesidig uppsagningstid
om 6 méanader. For perioden fran pensionsdagen till 65 ars alder (11 manader)
har Akademiska Hus utfast en pensionsniva motsvarande 50 procent av den l6n
koncernchefen har december 2008.
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Med tilltrédande koncernchef, Mikael Lundstrém, har tréffast en émsesidig upp-
s&gningstid om 6 méanader. Vid uppsagning fran bolagets sida kan en engangs-
erséttning utgad form av I6n under maximalt 24 méanader (uppsagningstiden in-
kluderad).

Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har avtalade uppség-
ningstider pa mellan 6 och 12 ménader. Vid uppségning fran bolagets sida kan
engangsersattning utga i form av 16n under 6 till 24 manader (uppsagningstiden
inkluderad).

Sjukfranvaro i koncernen och moderféretaget

Koncernen Moderféretaget
2008 2007 2008 2007
Total sjukfranvaro i % 2,6 3,3 3,4 4,2
Langtidssjukfranvaro i % av 411 62,1 60,6 61,2
total sjukfranvaro
Sjukfranvaro for man i % 2,3 2,6 1,1 1,2
Sjukfranvaro for kvinnor i % 3,6 5,7 5,0 6,7
Sjukfranvaro fér anstéllda
under 30 ar i % 4,8 2,8 3,0 3,6
Sjukfranvaro anstéllda 30-49
ari % 2,3 2,7 4,4 5,2
Sjukfranvaro anstalida 50 &r
och aldre i % 2,7 4.1 1,9 2,6

Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstélldas sammanlagda ordina-
rie arbetstid. Langtidssjukfranvaro avser franvaro under en sammanhangande
tid av 60 dagar eller mer.
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Koncernen (IFRS)  Moderforetaget (ARL)
14 Arvoden och kostnadsersittningar till revisorer 2008 2007 2008 2007
Ovriga réntekostnader och
Moderféretaget  Regionbolagen Koncernen liknande resultatposter
2008 Réntekostnader, évriga” -853337 -750885 -839894 -739323
Deloitte AB Véardeforandringar fristdende
Revisionsuppdrag 331 810 1141 derivatinstrument -272572 68266 -272572  -68266
R Vérdeférandringar verkligt
Ovriga uppdrag 610 669 1285 \ardestkringar 271789 5726 271789 5726
Riksrevisionen Resultat fran finansiella
Revisionsuppdrag 237 - 237 kostnader -854120 -813425 -840677 -801863
Summa 1184 1479 2663
Resultat fran finansiella
2007 poster, netto -589458 -610077 1185881 2203820
: " varav rénteintékter/-kostnader som
Deloitte AB harror frén finansiella instrument som
o ej varderas till verkligt vérde via resul-
Iikewsnonsuppdrag 1268 810 2078 tatrakningen 244 482 651061 880857 402835
Ovriga uppdrag 793 558 1351
Riksrevisionen Vardeférandringar finansiella poster fordelar sig pa foliande séatt:
Revisionsuppdrag 349 - 349 Koncernen (IFRS)  Moderforetaget (ARL)
Summa 2410 1368 3778 2008 2007 2008 2007
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen Orealiserade vérdeféréandringar
samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning, évriga arbetsuppgifter — —
som det ankommer pé bolagets revisor att utféra (t ex granskning av prospekt Fristéende derivatinstrument 10051 130577  -10051 130577
for EMTN-program) samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iaktta- Verkligt vardesékring,
gelser vid s&dan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsupp- sakringsinstrument 53770 -105776 53770 -105776
gifter. Allt annat &r évriga uppdrag. Verkligt vardesakring,
sakrad post 218019 111502 218019 111502
Ineffektivitet
kassaflédessékring 0 0 0 0
15 Resultat fran finansiella intikter och kostnader Summa 261738 136303 261738 136303
Koncernen (IFRS)  Moderféretaget (ARL) Realiserade vérdefbrandringar
2008 2007 2008 2007 Fristdende derivatinstrument -35614 -19 854 -35614 -19 854
Resultat frén andelar Summa -35614 -19854 -35614 -19854
i koncernféretag
Utdelning - - 650000 1760 000 Summa véardeférandringar 226124 116449 226124 116449
Summa - - 650000 1760000
Resultat fran évriga vérdepap-
per och fordringar som 1 6 Bokslutsdispositioner och obeskattade
&r anldggningstillgangar reserver (Moderforetaget)
Rénteintékter, dvriga” 13 541 2838 13541 2838
Vardeforandringar fristdende 2008-12-31 2007-12-31
derivatinstrument 154 602 76 030 154 602 76 030 Bokslutsdispositioner
Summa 168 143 78868 168143 78 868 Féréndring av periodiseringsfond -36 030 -49 424
Summa -36 030 -49 424
Ovriga rénteintékter och
//kf7an<l1e "resultatposz‘er . Y Obeskattade reserver
Ranteintéiter, Eorjce::wforetag - - 1118932 1046111 oo iseringsfond 2003 rs taxering - 49 834
Ranteintakter, ovriga 24214 21521 17178 17745 b iseringsfond 2004 ars taxering 59 687 59 687
Vardeférandringar fristdende e - :
derivatinstrument 70305 102 959 70305 102 959 Periodiseringsfond 2005 ars taxering 53 367 53 367
Summa 06519 124480 1208415 1166815 Periodiseringsfond 2007 &rs taxering 63 161 63 161
Periodiseringsfond 2008 &rs taxering 95 922 95 922
Resultat fran finansiella Periodiseringsfond 2009 &rs taxering 85 864 -
intakter 264662 203348 2026558 3005683 Summa 358 001 321971
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17 Skatt

Foljande komponenter ingér i koncernens och moderforetagets
skattekostnad:

Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)

2008 2007 2008 2007
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets
resultat -257 633 -219 552 -72127 -80 749
Summa aktuell skatt -257 633 -219 552 -72127 -80749
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt som
hanfor sig till féréandring
av temporara skillnader 277 442 -200 247 -68 042 -36 612
Effekt byte av skattesats 496 723 - 4239 -
Summa uppskjuten
skatt 774165 -200 247 -63 803 -36 612
Summa skatt pa arets
resultat 516 532 -419 799 -135930 -117 361

Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa gal-
lande skattesats bestar av foljande komponenter:

Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)

2008 2007 2008 2007
Redovisat resultat fére
skatt 232163 1673031 1138295 2170978
Skatt, 28% -65006  -468 449 -318 723 -607 874
Skatteeffekt av kostnader
som inte &r skattemdssigt
avdragsgilla/skattepliktiga
(permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -2 729 -2 692 -965 -481
Ej skattepliktiga intakter 99 363 56 162 220 99
Skattepliktig schablon-
ranta beréknad pé perio-
diseringsfond -10 856 -8 510 -2 700 -1945
Utdelning fran
regionbolag - - 182 000 492 800
Effekt byte av skattesats 496 723 - 4 239 -
Justering av tidigare ars
skattekostnad -963 3690 -1 40
Summa redovisad
skattekostnad 516 532 -419 799 -135930 -117 361
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Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld

Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Uppskjutna skatteford-
ringar som hanfor sig till
temporéra skillnader
Finansiella instrument 41 010 - 41 010 -
Kassaflddessakring 3 906 - 3 906 -
Ovrigt 7 221 7209 223 204
Summa redovisad
uppskjuten skatte-
fordran 52137 7209 45139 294
Uppskjutna skatteskulder
som hanfér sig till tempo-
réra skillnader
Periodiseringsfond -386 180 -362 891 - -
Forvaltningsfastigheter -6 129275 -7 030276 - -
Finansiella instrument -107 916 -3175 -107 916 -3175
Kassaflddessakring - -18 317 - -18 317
Summa redovisad
uppskjuten skatte-
skuld -6623371 -7414659 -107 916 -21492
Summa redovisad
uppskjuten skatte-
skuld -6 571234 -7407 450 -62777 -21198

Foljande uppskjutna skattefordringar/skulder hanfor sig till poster som redovi-
sats mot eget kapital:

Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Kassaflddessékring

- valutaréanteswap = -26 = -26
- valutaderivat -14 510 -1970 -14 510 -1 970
- elderivat 18416 -16 321 18 416 -16 321
Summa uppskjuten

skatt som redovisats

i eget kapital 3906 -18317 3906 -18317

Ej redovisad uppskjuten skatt

I moderféretaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver re-
dovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade reserver uppgar till
94 154 tkr (90 152). | koncernredovisningen finns inga vasentliga ej redovisa-
de temporara skillnader mellan bokférda och skatteméassiga varden for tillgang-
ar och skulder. Samtliga skattemassiga underskottsavdrag inom koncernen kan
nyttjas under obegransad framtid.

18 Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 30 juni 2008 uppgick till

967 000 000 kronor (1 400 000 000 kronor). Utdelningen per aktie uppgick till
452,93 kronor (655,74 kronor). Avseende arets utdelning foreslér styrelsen att
en utdelning pa 458,08 kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren den 29 april
2009. Beslut om utdelning fattas av aktiedgaren pa arsstamman. Utdelningen
har inte tagits upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen beraknas uppga till
978 000 000 kronor.

1 9 Utgifter for utvecklingsarbeten

Under aret har utgifter for utveckling uppgéende till 16 050 tkr (5 486) kostnads-
forts.



20 Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Beddmt marknadsvarde av forvaltningsfastigheterna har under aret forandrats
enligt féljiande:

2008-12-31 2007-12-31
Ing&ende bokfort varde 48389 118 48 454 287
Investeringar Gverforda fran pagéende
nyanléggningar 879 809 635 653
Direktinvesteringar 709 196 487 581
Férséaljningar och utrangeringar -1382 776 -5056 717
Véardeférandring, netto -2 244 531 -682 686
Bokfort varde 46 350816 48389118
Vardeférandringarna fordelar sig pa foliande komponenter:

2008 2007

Vérdefdréndringar
Positiva 1063510 1153995
Negativa -3 308 041 -1 836 681
Resultat vid férséljning och utrangeringar
Positiva 52 620 70105
Negativa - -4 274
Summa vérdeférandringar férvaltnings-
fastigheter -2191 911 -616 855

Det bedémda marknadsvardet pa koncernens forvaltningsfastigheter per den
31 december 2008 har faststéllts genom en intern fastighetsvardering. Vérde-
ringen har utférts med olika varderingsmetoder enligt foljiande:

Mkr Andel, %
Intern varderingsmodell Kassaflodes- 44798 97
metod
Utbyggnadsreserver Ortsprismetod 894 2
Ovrig vardering Sérskild berak- 659 1
ningsgrund
Summa 46 351 100

Externvardering

Ett urval av fastigheterna vérderas varje ar av externa varderingsforetag som
benchmark for att kvalitetssakra den interna varderingsmodellen. Dessutom ex-
ternvarderas vissa utvecklingsfastigheter med svarbeddmda intékter och kostna-
der. Externvérderingarna har 2008 utforts av DTZ vars vérderare 8r auktoriserade
av Samfundet fér Fastighetsekonomi.

Av de 100 hdgst varderade objekten i Akademiska Hus har 12 objekt extern-
varderats vilka vardemaéssigt utgdr cirka nio procent av det totala vardet. Avvikel-
sen i vardet for de externvarderade objekten jamfort med den interna varderingen
ligger sammantaget inom felmarginalem +/-10 procent. Utférda externvardering-
ar styrker tillférlitigheten i Akademiska Hus interna varderingsmodell.

Internvérdering
44 798 Mkr (97 procent) av det bedémda marknadsvéardet har faststéllts genom
den interna kassaflédesvéarderingen.

Varderingsmetod

Vardet av en tillgang utgdrs av nuvardet av de framtida kassafléden som till-
gangen forvantas generera. Inom Akademiska Hus bygger fastighetsvardering-
en pa varje enskilt varderingsobjekts forvantade kassafléde under de kommande
tio &ren samt ett beréknat restvarde for &r 11. Kassaflodet bestér av varje varde-
ringsobjekts intakter och kostnader, det vill séga driftéverskottet. For att uppskat-
ta driftéverskottet under kalkylperioden gérs bland annat bedémningar om in-
flation, hyror, vakanser samt drift- och underhallskostnader. For kalkylperiodens
sista &r beraknas ett restvérde vilket ska utgéra ett troligt marknadsvérde vid tid-
punkten. Driftdverskottet ar 1 till 10 diskonteras med en nominell kalkylranta och
restvardet ar 11, vilket utgérs av driftéverskottet under aterstdende ekonomisk
livslangd, diskonteras med ett direktavkastningskrav. Summan av nuvardet av
driftdverskott och restvardet har beréknats med samma kalkylranta och minskats
med tre procent for stdmpelskatt.

Kalkylrédnta och direktavkastningskrav

Kalkylranta och direktavkastningskrav i Akademiska Hus varderingsmodell harleds
dels ur transaktioner pa fastighetsmarknaden, dels med hjélp av egna analyser.
Béade marknadens krav och de egna analyserna &r avstamda med flera oberoen-
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de varderingsinstitut, bland annat DTZ, Newsec och PriceWaterhouseCoopers.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ska vara motiverade fran saval Akade-
miska Hus-specifika forhallanden som praxis i fastighetsbranschen. Det &r i des-
sa avkastningskrav som risken i fastighetsbestandet kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del &r hyresgésterna en styrkefaktor. De har till 87 pro-
cent svenska staten som huvudman och den genomsnittliga aterstaende I6pti-
den pa befintliga hyreskontrakt ar 5,9 ér (6,3 ). Kassaflodet under kalkylperioden
ar med dessa forutsattningar mycket val sékerstallt och nagra storre osékerheter
r&der inte under kalkylperioden. Riskpéaslaget i kalkylrantan ska med dessa for-
utsattningar vara lagt. Osékerheten bestar till storsta delen i restvéardesrisker och
att Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmarknaden.

Restvardesrisken innebér att det foreligger en relativt sett hdg risk i hyresflddet
pa lang sikt och det framforallt for byggnader utanfor storstadsomréddena med ett
betydande inslag av specifikt verksamhetsanpassade lokaler. Flera byggnader ar
inte generella i den meningen att de inte utan betydande ombyggnad &r tillgéngli-
ga for nya hyresgaster eller andamal. Det relativt stora intervallet for direktavkast-
ningskraven aterspeglar en bedémning av detta forhallande.

Kalkylrantan for kassaflodet varierar for olika varderingsobjekt inom interval-
let 7,0 — 10,75 procent beroende pa ort, lage, hyrestid samt lokalkategori i vér-
deringsobjektet. Kalkylrdntan varierar vilket kan motiveras genom genomsnitt-
ligt langa och sakra fléden under kassafldesperioden. For 2008 uppgér den ge-
nomshnittliga kalkylréntan till 7,9 procent (7,3).

Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan 6,0 procent och 11,0
procent beroende pé ort, lage och lokalkategori. En grévre kénslighet for di-
rektavkastningskravet finns jamfort med kalkylrdntan med anledning av att di-
rektavkastningskravet avser osakra forhallanden efter &r 10. Fér 2008 uppgér det
genomshnittliga direktavkastningskravet till 7,1 procent (6,7).

Ort och lage

Vid internvérderingen har en uppdelning gjorts i ort och lage.

AA Innerstadslégen i Stockholm och Géteborg

A Malmg, Lund, 6vriga delar av Géteborg, dvriga delar av Stockholm, Solna,
Kista och Uppsala

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

C  Alnarp, Kristianstad, Rébécksdalen, Skara, Ultuna, Orebro, Karlstad och
Gavle

D Ovriga orter

Uppdelningen i olika orter och lagen aterspeglar marknadens efterfrdgan och
fastigheternas attraktivitet. AA-orter och lagen ar mest efterfrdgade och attraktiva
medan D-lagen efterfragas minst. Orts- och lagesindelningen har gjorts dels uti-
frén fastighetsmarknadens generella indelning dér stérre och betydelsefulla orter
bland annat ur demografisk, sysselsattningsméssig och ekonomisk betydelse har
asatts en hogre attraktivitet och dels ur perspektivet hogre utbildning och forsk-
ning dar AA- och A-orter &r mer attraktiva och bedéms som langsiktigt mer sta-
bila och sakra utbildnings- och forskningsorter.

Specialanpassning och lokalkategori

| vérderingen har en uppdelning gjorts pa dels laborativa lokaler och dels icke-la-
borativa lokaler. Andelen laborativa lokaler uppgér inom Akademiska Hus till 34
procent. For dessa lokaler finns en relativt sett hdgre risk i hyresfiodet pa 1ang sikt
dé de utgor ett betydande inslag av specifikt verksamhetsanpassade lokaler. For
att méta denna risk har laborativa lokaler ett generellt hdgre direktavkastnings-
krav avseende restvardet.

Hyrestid

| varderingshénseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig aterstdende kon-
traktstid Gverstigande tio ar, Overstigande sex ar respektive lika med eller under-
stigande sex ar. For varderingsobjekt med en genomsnittlig aterstdende kon-
traktstid Gverstigande sex ar &r den relativa risken lagre da kassaflodesvérdering-
en till bvervagande del bygger pa sékerstallda floden.

Ovriga antaganden

Féliande antaganden ligger till grund fér marknadsvarderingen:

- Kalkylperioden omfattar tio &r.

- Inflationen beraknas till 2,0 procent per ar under hela kalkylperioden.

- Hyresutvecklingen beraknas till hogst inflationen (KPI). Hansyn tas till hyres-
kontraktens utformning vilka har en arlig hyresutveckling motsvarande i ge-
nomsnitt 70 procent av KPI. Hyran anpassas till beddémd marknadshyra vid
kontraktperiodens utgang.

- For gallande hyreskontrakt har den faktiska vakansgraden anvants. Vid nuva-
rande hyresavtals slut har en generell vakansgrad om 5 procent antagits.

- Driftkostnader beddms i normalfallet félja inflationen (KPI).

- Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablonmassigt till 75 kr/
kvm (75).

- Underhaliskostnader har schablonmassigt antagits till 70 kr/kvm (70) for
icke-laborativa lokaler respektive 110 kr/kvm (110) for laboratorielokaler. De
antagna underhalisschablonerna aterspeglar den faktiska kostnadsbilden.
Kostnader har beaktats for installationstéta lokaler samt for ett fatal andra lo-
kaler med stort upprustningsbehov av underhallskaraktér.

Utbyggnadsreserver

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus
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Av det beddmda marknadsvardet utgdr 894 Mkr utbyggnadsreserver dar bygg-
ratter om cirka 1,2 miljoner kvm bruttoarea (BTA) ingér. Eftersom dessa inte ge-
nererar kassafldde har de vérderats med ledning av ortspriser fér byggratter med
avdrag for beddémda exploateringskostnader som till exempel vagar i samband
med utbyggnad. | ndgra fall, dér planférutsattningarna for ny bebyggelse &r okla-
ra, har rdmarksvarden anvénts for att faststélla vardena.

Ovrig virdering

44 798 Mkr har varderats enligt den interna varderingsmodellen och 894 Mkr av-
ser utbyggnadsreserver. Aterstaende vérde, 659 Mkr, bestar framst av utveck-
lingsfastigheter med osékra framtida intakter och kostnader samt Akademiska
Hus fataliga bostadsobjekt. Dessa har, individuellt varderats utanfor den interna
varderingsmodellen med den vérderingsmetod som bést varit tillamplig.

Ovrigt
Det foreligger inte nagra begransningar vad galler ratten att sélja forvaltningsfas-
tigheterna eller att disponera hyresintakterna.

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och
genererar hyresintakter. Hyresintékterna uppgick under perioden till 4 793 337 tkr
(4 635 052) och de direkta kostnaderna for forvaltningsfastigheterna uppgick un-
der perioden till 1 791 379 tkr (1 774 865).

Med investeringar avses direktinvesteringar i forvaltningsfastigheter samt éver-
foring fran pagaende nyanlaggningar. Investeringar i pagéende nyanlaggningar
uppgick till 1 173 Mkr (1 316) vilka redovisas till nedlagda kostnader.

Taxeringsvarden fordelar sig enligt féljande:

2008-12-31 2007-12-31
Byggnader 177 895 170 359
Mark 89 379 90 854
Summa 267 274 261213

Huvuddelen av koncernens fastigheter &r taxerade som specialfastigheter och
dérmed inte &satta nagra taxeringsvarden.

21 Pagaende nyanlaggningar i férvaltningsfastigheter

(Koncernen)

2008-12-31 2007-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 1315 859 893817
Inkép 736 489 1068 290
Overfort till forvaltningsfastigheter -879 809 -635 653
Overfort till dvriga anlaggningstillgangar - -595
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1172539 1315859

De pagéende nyanlaggningarna har i bokslutet tagits upp till nediagda kostna-
der. En bedémning har gjorts av att de pagaende nyanlaggningarna inte i nagot
fall skulle vérderas lagre med annan metod.
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22 Inventarier och installationer

Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL)

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Ingéende
anskaffningsvarde 141 670 139 876 16 161 14910
Inkép 10 320 4894 751 1327
Overfort fran pagéende
nyanléggningar - 595 - -
Foérséaljiningar och
utrangeringar -8 202 -3 695 -500 -76
Utgdende ackumule-
rade anskaffnings-
varden 143788 141 670 16412 16 161
Ing&ende avskrivningar -122 424 -115 356 -12 270 -9214
Foérséliningar och
utrangeringar 7475 3563 404 53
Arets avskrivningar -8 803 -10 631 -1974 -3109
Utgéende ackumule-
rade avskrivningar -123 752 -122 424 -13 840 -12270
Bokfért varde 20036 19 246 2572 3891
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23 Andelar i koncernféretag
Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernféretag:

Organisationsnummer Séte Antal aktier Kapital andel i % " Bokfort varde
Akademiska Hus Syd AB 556467-8786 Lund 85 000 100 169 950
Akademiska Hus Vast AB 556467-8760 Goteborg 95 000 100 189 950
Akademiska Hus Ost AB 556467-8778 Linkdping 50 000 100 99 950
Akademiska Hus Uppsala AB 556467-8745 Uppsala 55 000 100 273 950
Akademiska Hus Stockholm AB 556467-8737 Stockholm 335 000 100 669 950
Akademiska Hus Norr AB 556467-8752 Umed 50 000 100 159 950
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 100 500
Summa 1564 200

" Overensstdmmer med andelen av résterna.

24 Derivatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvands for att hantera rénteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlandsk valuta. Verkligt varde foér rante- och valuta-

ranteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen ranta. Koncernens riskhantering beskrivs i not 37 Finansiell riskhantering.

Redovisat véarde derivatinstrument fordelar sig pa foliande sétt:

2008-12-31 (IFRS/ARL)

2007-12-31 (IFRS/ARL)

2008-12-31 (IFRS/ARL)

2007-12-31 (IFRS/ARL)

Tillgangar Skulder  Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
LANGFRISTIGA KORTFRISTIGA
Fristaende derivatin- Fristdende derivatin-
strument strument
- réntederivat 39 338 187 434 13675 81 261 - rAntederivat - 231778 29195 19 809
- valutarante- Sékringsinstrment
swapavtal 481 135 - - - verkligt vérdesékring
Sékrjngs{nsfrument - rAntederivat 879 - 67 044 -
Vgrg/’e%ték n - valutarante-
vargesaxring swapavtal 544 302 - 3805 49 842
- r@ntederivat 98 335 61578 156 122 54 226 Sakringsinstrument
- valutarante- kassaflédessakring
swapavtal 1919768 - 204668 639443 yautaderivat 29 194 - 3578 11810
Sakringsinstrument - elderivat - 16 700 35779 -
kassa-
flodesséakring Summa ]
valutaderivat 25 976 . 3457 . kortfristiga 574 375 248478 139 401 81461

- Summa

- elderivat - 50329 27082 " derivatinstrument 3138927 547 819 544 355 856 391
Summa
langfristiga 2564 552 299 341 404 954 774930

Verkligt varde motsvarar redovisat vérde i tabellen ovan.

Arsredovisning 2008
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Koncemens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, Mkr:

2008-12-31 2007-12-31
Fristaende derivat ! Verkligt vardesakring? Kassaflodessakring®  Fristdende derivat ! Verkligt vardesakring? Kassaflodessakring @
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde
2008 = = = = = = -600 9 -2010 21 -710 28
2009 1300 -29 -2 741 544 -399 12 1300 -36 -2 365 166 -233 23
2010 1500 -198 -2 220 323 -265 -11 - - -1595 -343 -116 7
2011 - 2 -954 197 -128 -13 - -3 -759 -42 - -
2012 725 -56 -968 206 - - 725 -7 -711 -85 - -
2013 1261 -112 -2 205 500 - - 1261 -21 - - - -
2014 - - -1837 360 = = - - -1426 -156 - -
2015 -1 470 481 -1 000 37 o ° - - -2 141 168 - -
2016 och
senare 400 12 -859 336 - - -100 - -320 -31 - -
Summa 3716 100 -12784 2503 -792 -12 2586 -58 -11 327 -312 -1059 58
) Nominellt belopp fristdende derivat, positivt belopp utgdr en forlangning av portfdliens rantebindning.
2 Nominellt belopp verkligt vardesakring, negativt belopp utgér kép av utlandsk valuta.
3 Nominellt belopp kassaflddessakring, negativt belopp utgér kép av utlandsk valuta och/eller kip av elderivat.
I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen for derivatinstrument, i Mkr, som utgdr sékringsinstrument i en kassaflodessakring.
2008-12-31 2007-12-31
Valutaderivat ! Elderivat ? Valutaderivat ") Elderivat ?
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde
2008 = = = = -537 -8 -173 36
2009 -212 29 -187 =7 -105 2 -128 21
2010 -131 19 -134 -30 -53 1 -63 6
2011 -54 7 -74 -20 - - - -
Summa -397 55 -395 -67 -695 -5 -364 63

' Nominellt belopp valutaderivat, negativt belopp utgor kdp av utldndsk valuta.
2 Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgdr kop av elderivat.

| nedanstéende tabell presenteras forfallostrukturen fér prognostiserade anvandning avseende elkraft tilsammans med ingéngna el- och valutaderivat avsedda for att

sékra elpriset. Samtliga utestaende valutakurssékringar ar i EUR/SEK.
Prognostiserad anvandning, MWh

Sakringsniva pris, % Sakringsniva valuta, %

2009 454 000 79 95
2010 454 000 54 70
2011 454 000 25 29
25 Andra langfristiga fordringar 26 Hyres- och kundfordringar
Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL) Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL)
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Rantebarande revers 267 274 267 274 - - Hyres- och
Ej réntebarande revers 52815 183037 ] - kundfordringar 180799 254082 305 -
a T N Reserv osékra hyres-
O teb d 68 944 53 250 15 -
Svr'ga 9 rantebarande - o och kundfordringar 149 106 ; :
1 1 -
umma 5035 s Summa 150650 253926 305 -

Andra langfristiga fordringar redovisas och varderas enligt kategori lanefordring-
ar och kundfordringar. Verkligt vérde motsvarar redovisat varde avseende andra
langfristiga fordringar.

Av koncernens langfristiga fordringar forvantas 345 251 tkr realiseras inom
5 ar fran balansdagen och 43 782 tkr senare an 5 ar.
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Hyres- och kundfordringar redovisas och vérderas enligt kategori lanefordring-
ar och kundfordringar. Verkligt varde hyres- och kundfordringar éverensstammer
med bokfort varde per balansdagen, inget nedskrivningsbehov finns.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2008 har 27 724
tkr varit forfallna i 1 till 5 dagar, 10 479 tkr varit forfallna i 5-30 dagar, 587 tkr
varit forfalina i 30-60 dagar och 2 555 tkr varit forfallna langre an 60 dagar.

Reserv osékra hyres- och kundfordringar férandrades pa foljande sétt:

Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL)

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Ingéende balans -106 -697 - -
Arets reserveringar -43 -106 = -
Aterférda reserveringar - 631 - -
Konstaterade kredit-
forluster - 66 - -
Utgdende balans -149 -106 - -
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27 Ovriga fordringar

30 Likvida medel

Koncemnen (IFRS) Moderforetaget (ARL) Konfristiga lplaceringgr utgdrs frémst av tilllféllilg ltiverlskottslilkviditet som place-
ras kortfristigt samt 1dmnade sékerheter hanférliga till Credit Support Annex-avtal
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31 (CSA). Pa balansdagen har koncernen inte lamnat nigra sékerheter genom CSA-
Momsfordran 128 304 22 852 995 - avtal jamfort med foregéende ar da sékerheter om 220 500 tkr lamnades. Kort-
AvrEkni Katt fristiga placeringar om 755 000 tkr (577 101) utgdrs av kortfristiga placeringar
VLa nqugt] satter 8275 20 283 087 av dverskottslikviditet. Sparrade bankmedel avseende stéllda sdkerheter for
och avgiter - bérsclearade derivatinstrument ingér med 157 326 tkr (39 035) i det redovisade
Ovriga kortfristiga beloppet av kassa och bank fér koncernen och moderféretaget.
fordringar 56 210 27 056 23 056 4928 Likvida medel enligt kassaflddesanalysen dverensstdmmer med likvida medel
Summa 192789 70191 24051 5215 | Dbalansrakningen.
Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till anskaffningsvérde. Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Kortfristiga placeringar 755 000 797 601 755 000 797 601
. - Ki h bank 260 152 46 232 258 184 45779
28 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter assa och ban
Summa 1015152 843833 1013184 843 380

Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL)
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Upplupna hyror 34 578 32 456 - -
Forutbetalda hyror 1791 1884 - -
Upplupna réanteintékter 3042 4058 42 1058
Forutbetalda
rantekostnader 290 290 290 290
Férutbetalda energi-
kostnader 19 468 15887 - -
Ovriga 103 703 76 583 41 254 33070
Summa 162872 131158 41 586 34418
29 Forfallostruktur fordringar

Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Forfallostruktur

Fordringar som forvan-
tas realiseras inom 1 ar

fran balansdagen 1150 504 677 237 21223230 21942419
Fordringar som forvan-

tas realiseras 1-5 ar

fran balansdagen 1620 593 542170 1275357 200 286
Fordringar som forvan-

tas realiseras senare &n

5 ar efter balansdagen 1333042 366395 1289210 204 668
Summa 4104139 1585802 23787797 22347373

Likvida medel redovisas och varderas enligt kategori tillgangar som varderas till
verkligt varde via resultatrakningen. Verkligt varde motsvarar redovisat varde av-
seende kassa och bank samt kortfristiga placeringar.

31 Ssakringsreserv/Fond for verkligt varde

Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL)

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Ingéende balans 47 099 1842 47 099 1842
Véardeforéndring
derivatinstrument
(kassaflddessakring)
- valutaderivat 44 558 9979 44 558 9979
- elderivat -156 109 50210 -156 109 50210
Overfort till finansnettot -94 354 -94 354
Overfort il
rorelseresultatet 31377 2312 31377 2312
Skatteeffekt 22 222 -17 598 22 222 -17 598
Utgaende balans -10947 47099 -10947 47 099

Skatteeffekten, 22 222 tkr (-17 598), avser arets forandring. Utgéende uppskju-
ten skattefordran/skuld redovisas i not 17 Skatt.

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus
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32 Lan

Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via fyra publika finansieringsprogram. Dessa mojliggér genom sina standardiserade villkor en ratio-

nell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har ett domestikt foretagscertifikatprogram och ett MTN-program samt ett internationellt ECP- och EMTN-program.
Bankfinansiering anvands i begransad omfattning. Medelkapital for bankfinansiering var 642 Mkr (253) under 2008.

Koncernens riskhantering beskrivs i not 37 Finansiell riskhantering.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -5689 Mkr (-610) och den genomsnittliga skuldportfélien till 17 193 Mkr (16 913). Finansieringskostnaden uppgick till 3,46 procent (3,63) be-
réaknad som réntekostnad i relation till genomsnittlig rantebarande nettolaneskuld exklusive kassa och bank enligt IFRS. Den 31 december 2008 var utestdende skuld-
portfolis genomsnittsranta 4,61 procent (4,41) exklusive rantederivat, respektive 4,56 procent (4,54) inklusive rantederivat.

Finansieringskostnad, %

2004 2005 2006 2007 2008
Finansieringskostnad for 1an 3,05 2,62 2,81 3,80 4,69
Rantenetto ranteswappar 1,20 1,05 0,93 0,45 0,00
Periodiseringar och avgifter 0,25 0,03 0,02 0,01 0,02
Vardeférandringar finansiella instrument enligt IFRS - 0,15 -1,28 -0,63 -1,25
Total finansieringskostnad 4,50 3,85 2,48 3,63 3,46
Upplaningen fordelar sig pa foljande sé&tt, Mkr: )
Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL)
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
varde varde vérde vérde vérde vérde varde varde
Kategori, 6vriga finansiella skulder
Obligationer & MTN 2819 2748 2 499 2390 2819 2748 2499 2390
EMTN 1469 1446 - - 1469 1446 - -
Ovriga 1&n 767 779 174 174 600 601 - -
Summa 5055 4973 2673 2564 4888 4795 2499 2390
Kategori, finansiella skulder som vérderas till verkligt
vérde Over resultatrdkningen enligt metoden for verk-
ligt vérdesékring
Obligationer & MTN 1388 1388 1726 1726 1388 1388 1726 1726
EMTN 4830 4830 5498 5498 4830 4830 5498 5498
Ovriga 1&n 3891 3891 2217 2217 3891 3891 2217 2217
Summa 10109 10109 9441 9441 10109 10109 9441 9441
Summa langfristiga lan 15164 15082 12114 12 005 14997 14 904 11940 11831
Kategori, 6vriga finansiella skulder
Foretagscertifikat 50 50 1611 1610 50 50 1611 1610
ECP - - 385 385 - - 385 385
Obligationer & MTN - - 326 332 - - 326 332
Ovriga 1&n 7 7 397 397 - - 391 390
Summa 57 57 2719 2724 50 50 2713 2717
Kategori, finansiella skulder som vérderas till verkligt
vérde Over resultatrakningen enligt metoden for verk-
ligt vérdesékring
Obligationer & MTN = = 367 367 = = 367 367
EMTN 2751 2751 1428 1428 2751 2751 1428 1428
Ovriga 1&n - - 286 286 - - 286 286
Summa 2751 2751 2081 2081 2751 2751 2081 2081
Summa kortfristiga 1an 23808 2808 4800 4805 23801 23801 4794 4798
Summa lan 17972 17 890 16914 16810 17 798 17 705 16734 16 629

| tabellen ovan presenteras belopp exklusive upplupen kupongranta.
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Forfallostruktur lan, Mkr
Fast ranta Rérlig ranta
ECP och

Lan Derivat Summa Lan certifikat Derivat Summa Totalt
2009:1 2741 -1 941 800 - 50 -250 -200 600
2009:2 - 500 500 - - -500 -500 0
2010 3719 -719 3000 - - 1942 1942 4942
2011 954 -954 0 600 - 780 1380 1380
2012 968 -243 725 - - 69 69 794
2013 2205 -944 1261 - - 541 541 1802
2014 1837 -1 837 0 - - 1530 1530 1530
2015 1670 -2 470 -800 1126 - 2116 3242 2442
2016 och senare 1779 -459 1320 374 - 380 754 2074
Summa 15873 -9067 6 806 2100 50 6608 8758 15564

| tabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med utestdende rante- och valutaderivatinstrument. Lan och derivat i utliandsk valuta &r omraknade till
balansdagens kurs. Da samtliga lan som upptagits i utidndsk valuta swappas till svenska kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde = koncernen betalar
ranta, negativt varde = koncernen erhéller ranta.

Vasentliga avtalsvillkor

Koncernens obligationsprogram; MTN och EMTN innehaller en klausul om statligt &gande. Fér det fall att svenska staten upphdr att vara &gare 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 dar villkkoren &r knutna till en viss ratingniva.

Sakringsredovisning

Vid finansiering i utlidndsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfldden s att valutarisker elimineras. Genom valutaranteswapavtal valutakurssakras samtliga rantebe-
talningar, saval fasta som rérliga samt framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgarder har uttalat syfte att utgéra en sékring och eliminera valutarisken sa att all finan-
siering blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sékring medfér att vardeférandringarna av den sékrade positionen och sjélva sékringstransaktionen sammantaget
motverkar varandra.

Valutaférdelning
Koncernens finansiering fordelas per balansdagen pa foljande sétt efter hansyn till valuta- och ranteswapavtal.

2008-12-31 2007-12-31

Nominellt Ranta % Belopp Nominellt Ranta % Belopp
Valuta belopp  Ranta, % i SEK Mkr belopp  Ranta, % i SEK Mkr )
Swappat till SEK
ECP
usb - - - - 60 5,42 4,29 385
Summa - - 4,29 385
MTN
EUR 20 4,40 2,47 221 20 4,40 4,69 186
Summa 2,47 221 4,69 186
EMTN
CHF 800 2,66 4,75 5867 750 2,99 4,50 4254
EUR 250 4,50 5,70 2751 250 4,50 4,64 2358
JPY 3000 1,97 5,57 258 3000 1,97 4,38 174
usbD 22 4,00 5,59 174 22 4,00 4,71 140
Summa 5,08 9050 4,54 6926
Ovriga lén
CHF 250 2,26 5,44 1757 250 2,26 4,36 1359
JPY 25 000 1,65 3,96 2134 20 000 1,59 4,61 1144
Summa 4,65 3891 4,48 2503
Totalt 4,91 13162 4,52 10 000
Ej swappat
Foretagscertifikat 50 = 4,61 50 1621 - 4,34 1611
Obligationer & MTN 3820 - 3,73 3986 4410 - 4,19 4732
Ovriga 18n 781 - 5,13 774 571 - 4,20 571
Totalt 3,93 4810 4,23 6914
Totalt 4,60 17972 4,41 16914

" Avser redovisat vérde.
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33 Avséttningar fér pensioner och liknande férpliktelser

Avgiftsbestamda pensionsplaner
Koncernens avgiftsbestamda pensionsplaner, sa kallade alternativ ITP eller
10-taggarpension samt individuella pensionsloften till ledande befattningshavare,
omfattar anstéllda i samtliga koncernféretag. De avgiftsbestdmda pensionspla-
nerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension. Pre-
mierna betalas I6pande under aret av respektive koncernforetag till olika forsak-
ringsforetag. Storleken pa premierna baseras pa Ionen.

Pensionskostnaderna uppgar for aret till 13 683 tkr (10 745).

Formansbestamda pensionsplaner

Koncernens formansbestdamda pensionsplan omfattar anstéllda i samtliga kon-
cernforetag. Enligt dessa planer har de anstallda rétt till pensionsférméaner ba-
serat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal tjanstgéringsar. Pen-
sionsplanen omfattar i huvudsak &lderspension, sjukpension och familiepension.
Pensionsforpliktelserna tryggas genom avséttningar i FPG/PRI-systemet samt
[TP-planens familiepension, sjukpension och tjanstegruppliv genom férsékrings-
premier. Samtliga pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen évertog
fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 &r formansbe-
stdmda planer som tryggas genom avsattningar i balansrékningen, garanteras av
Riksgéalden och administreras av Statens l6ne- och pensionsverk (SPV).

Den senaste aktuariella berékningen av nuvardet av den formansbestamda
forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den 31 december 2008. Vid
beréakningen av nuvardet av den férmansbestamda forpliktelsen och tilhérande
kostnader avseende tjanstgdring under innevarande period och tillhérande kost-
nader avseende tjanstgdring under tidigare perioder har den sé kallade Projected
Unit Credit Method anvénts.

Upplysning om redovisning av formansbestdmda pensionsplaner
som omfattar flera arbetsgivare - Alecta
Ataganden for &lderspension och familiepension for tjansteman i Sverige tryggas
genom en forsakring i Alecta. Enligt uttalanden fran Rédet for finansiell rapporte-
ring, UFR 3 och URA 6, &r detta en formansbestamd plan som omfattar flera ar-
betsgivare. For rakenskapséaret 2008 har bolaget inte haft tillgang till sddan in-
formation som goér det majligt att redovisa denna plan som en formansbestamd
plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redo-
visas darfér som en avgiftsbestdmd plan. Arets avgifter for pensionsférsakring-
ar som ar tecknade i Alecta uppgar till 6,2 Mkr (6,4). Alectas 6verskott kan forde-
las till forsékringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgédngen av 2008 uppgick
Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 112 procent
(152). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas
tillgangar i procent av forsakringsatagandena beréknade enligt Alectas forsak-
ringstekniska berékningsantaganden, vilka inte éverensstdmmer med IAS 19.
Den aktuariella berékningen av pensionsférpliktelser och pensionskostnader
baseras pa foljande antaganden:

2008-12-31 2007-12-31
Diskonteringsranta 3,00 4,30
Lonedkning 3,50 3,50
Inflation 3,00 3,25
Inkomstbasbelopp 2,00 2,00
Personalomsattning 2,00 2,00
Aterstaende tjanstgoringstid, &r 17,0 17,1
Den totala pensionskostnaden fordelar sig pa foljande satt:
2008 2007
Formaner intjanade under aret 6 494 7 438
Ranta p& pensionsavséttning 10 456 8889
Aktuariella vinster (-) och forluster (+) 10 140 266
Pensionskostnader férmansbestidmda planer 27 090 16 593
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 19929 17177
L6ne- och avkastningsskatt, dvriga pensions-
kostnader 9962 7774
Totala pensionskostnader 56 981 41 544

Foljande avsattningar hanforliga till koncernens formansbestamda forpliktelse
har gjorts i balansrékningen:

2008-12-31 2007-12-31
Forpliktelsen nuvarde vid periodens utgang 319 767 246 334
Balanserade aktuariella vinster (+) och forluster (-) -81 199 -25 904
Avsatt for pensioner 238 568 220430
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Pensionsforpliktelser och avsattningar for pensionsataganden samt aktuariella
nettovinster/-forluster for de formansbestamda planerna har utvecklats pa
foljande satt:

2008-12-31 2007-12-31
Ingéende balans 220 430 212 064
Foérmaner intjanade under aret 6 494 7 438
Réntekostnader 10 456 8 889
Amortering aktuariella vinster(+)/forluster(-) 10 140 266
Betalda formaner -8 952 -8 227
Utgaende balans 238 568 220430
Aktuariella vinster/foérluster 2008-12-31 2007-12-31
Ingaende balans aktuariella vinster(+) och
forluster(-) -25 904 -24 979
Aktuariella vinster(+) och forluster(-) att redovisa 10140 266
Aktuariella vinster(+) och forluster(-) pa pensions-
forpliktelsen -65 435 -1191
Utgdende balans aktuariella vinster (+) och
forluster(-) -81199 -25904

Utover effekten av andrade aktuariella antaganden sdsom andring av diskonte-
ringsréantan med mera, har aktuariella vinster och férluster uppkommit med an-
ledning av awvikelse fran grundantaganden vad géller erfarenhetsbaserade
antaganden. Som awvikelse fran erfarenhetsbaserade antaganden raknas ovan-
tat hoga eller Iaga tal for personalomsattning, fortidspensionering, livslangd samt
okning av oner. Effekten av sddana avvikelser &r positiv och uppgér till cirka 1,3
Mkr d& det géller de formansbaserade atagandena.

Framtida betalningar
Koncernen forvantas betala 23 100 tkr (17 254) i avgifter till den formansbestam-
da planen under nasta rakenskapsar.

Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser
i moderforetaget
Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestér av:

2008-12-31 2007-12-31
FPG/PRI-pensioner 17 440 16610
Ovriga pensioner 61876 59 351
Summa 79 316 75961

Ovriga pensioner i moderforetaget avser framst den historiska pensionsskuld
som Gvertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av Akademiska Hus koncer-
nen.

Pensionsforpliktelser och avsattningar for pensionsétaganden for de formansbe-
stdmda planerna i moderforetaget har utvecklats pa foliande satt:

2008-12-31 2007-12-31
Ingéende balans 75 961 77130
Ovriga férandringar 4 855 1019
Réntekostnader 4425 3 368
Utbetalningar -5 925 -5 556
Utgdende balans 79316 75961

Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa foljiande sétt:

2008 2007
Ovrig intakt/kostnad fér férandringar av
pensionsskulden 4855 1019
Rantedel av pensionskostnad 4425 3368
Pensionskostnader formansbestamda planer 9280 4 387
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 6 284 4 360
L6ne- och avkastningsskatt, dvriga
pensionskostnader 3416 2 456
Totala pensionskostnader 18 980 11203

Aktuariella antaganden

Den aktuariella berékningen av pensionsforpliktelser och pensionskostnader i
moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som faststallts i FPG/PRI-
systemet och av Finansinspektionen.
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34 Ovriga skulder

37 Finansiell riskhantering (Koncernen)

Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL)

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Ovriga réntebérande

skulder 722 764 29 262 722 764 29 262
Ovriga ej rantebérande

skulder 160 541 108 494 7 965 8 343
Summa évriga

skulder 883 305 137 756 730729 37 605

Ovriga skulder redovisas och varderas enligt kategori dvriga finansiella skulder.
Verkligt vérde motsvarar redovisat varde avseende &vriga skulder.
Moderforetaget har ingatt tillaggsavtal Credit Support Annex (CSA) till ISDA-av-
tal, i syfte att hantera exponeringen fér motpartsrisker i derivatinstrument. Avta-
let innebar att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sakerhet i form av lik-
vida medel eller vardepapper med god rating for undervarden i utestdende de-
rivatinstrument. Avtalet ger den sakerstéllda parten réatt att i sin tur férfoga éver
erhalina sékerheter. Per balansdagen har koncernen erhallit sakerheter genom
CSA-avtal pa 722 764 tkr (29 262).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 876 209 tkr till betalning inom ett ar ef-
ter balansdagen, 849 tkr inom ett till fem ar efter balansdagen och 6 247 tkr se-
nare an fem &r efter balansdagen.

35 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Foérutbetalda
hyresintakter 1190552 1188220 - -
Upplupna 16n- och
personalkostnader 27 196 25 609 6 757 6 037
Upplupna drifts- och
underhaliskostnader 72172 29579 - -
Upplupna investeringar 43 502 73744 - -
Upplupna rantor 339 557 246 853 339 557 246 853
Ovriga interimsskulder 25931 23533 22 244 20370
Summa 1698910 1587538 368 558 273260
36 Férfallostruktur skulder

Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Forfallostruktur

Skulder som forfaller
till betalning inom 1 ar

fran balansdagen 5919897 6930890 4210744 5242409
Skulder som forfaller till

betalning inom 1-5 ar

fr&n balansdagen 8686820 7454553 8658334 7435205
Skulder som forfaller till

betalning senare é&n 5

ar efter balansdagen 13593520 13068698 6781578 5377482
Summa 28200237 27454141 19650656 18055096

Koncernen é&r i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Fram-
for allt exponeras koncernen for ranterisk, refinansieringsrisk, kreditrisk och valuta-
risk. Det styrande dokumentet, finanspolicyn, faststalls arligen av styrelsen. | den
anges den langsiktiga strategiska inriktningen, ansvarsfordelningen, koncernens
forhaliningssétt till finansiella risker samt vilka mandat som ska finnas for hante-
ring av dessa. Planen for hantering av finansiella risker for nastkommande ar fast-
stalls i december och i den &terfinns bemyndiganden och mandat samt konkreta
planer for finansieringsverksamheten. Koncernens finansférvaltning ar centralise-
rad till moderforetagets finansenhet, vilket mojliggdr en effektiv och samordnad
hantering av de finansiella riskerna.

Ranterisk
Med rénterisk avses risken for att koncernens resultat paverkas negativt till folid
av férandrade marknadsrantor. Koncernens exponering for ranterisk ar bety-
dande pa grund av den relativt hdga skuldsattningsgraden och rantekostnaden
ar den enskilt storsta kostnadsposten. Hanteringen av ranterisken, i form av val
av rantebindningstid i skuldportfélien, &r fljaktligen en av de viktigaste uppgif-
terna. Finanspolicyn faststéller att ranterisken ska hanteras inom ett rantebind-
ningsmandat som faststalls av styrelsen. Nu géllande mandat anger att rante-
bindningstiden, inklusive rantederivatinstrument, ska vara mellan ett och 2,5 ar.
Koncernen definierar den genomsnittliga rantebindningstiden som ett métt pa
kansligheten i finansnettot vid en férandring av marknadsrantorna. Koncernen
anvander rantederivatinstrument for att justera och erhalla énskad rantebind-
ningstid. Utgangspunkten &r dock att dessa ska anvandas da énskad rantebind-
ningstid ar svar att uppna inom befintlig upplaning eller endast kan uppnas till en
betydande merkostnad.

Réntebindningen var vid arets slut 1,9 &r (1,6) réntederivatinstrument inrékna-
de. Under aret var rantebindningen i genomsnitt 1,8 ar (1,9).

Férfallostruktur fér rantebindning och skulders kapitalbindning, Mkr

Kapitalbind- Réntebind- Réntebind- Réntebind-
ning, lan ning, lan ning, derivat ning, summa
2009:1 2791 2991 6 325 9316
2009:2 - 600 1658 2258
2009:3 - - -1316 -1316
2009:4 - 1300 - 1300
2010 3719 3719 -2219 1500
2011 1554 954 -954 -
2012 968 968 -243 725
2013 2205 2205 -944 1261
2014 1837 1837 -1837 -
2015 2796 1670 -2 470 -800
2016 och
senare 2153 1779 -459 1320
Summa 18023 18023 -2459 15564

| tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omréknade till
balansdagens kurs. Da samtliga lan som upptagits i utiandsk valuta swappas till
svenska kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde = koncernen
betalar ranta, negativt varde = koncernen erhéller ranta.

Valutarisk

Valutarisk utgor risken att valutakursforandringar negativt paverkar koncernens
resultat- och balansrakning. Vid upplaning i utlandsk valuta exponeras koncer-
nen for valutarisk. Eftersom koncernens verksamhet uteslutande ar denominerad
i svenska kronor ar policyn att all valutarisk i samband med finansiering i utldndsk
valuta ska elimineras. Samtliga betalningsfloden hanforliga till uppléningen valu-
takurssakras med hjdlp av valutaterminskontrakt och valutar@nteswapavtal. Kon-
cernen accepterar valutaexponering for elhandel, eftersom denna ar av begran-
sad omfattning.
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Forts not 37

Valutaférdelning lan och derivatinstrument, Mkr

Ursprunglig

valuta Lan Derivat Summa
CHF 7717 -7 717 -
EUR 2 960 -2 960 -
JPY 2 406 -2 406 -
SEK 4770 10794 15 564
uUSD 170 -170 -
Summa 18023 -2459 15564

| tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omréknade till
balansdagens kurs.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden &r hdgre eller finansierings-
mojligheterna begransade nér forfallande 1an ska omséttas. Finanspolicyn ang-
er att outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i tillrécklig omfattning for att garante-
ra en god betalningsberedskap. Mélet &r att avwéga kostnaderna med en lamplig
balans mellan kort-, medel och l&ngfristig finansiering samt en diversifiering mel-
lan olika finansieringsformer och marknader. Forfallande lan ska ha en spridning
s& att maximalt 40 procent forfaller till refinansiering inom en tolvmanadersperiod.
Koncernen atnjuter en mycket hdg kreditvérdighet, vilket ger goda mojligheter
att n& den malsatta diversifieringen via de publika finansieringsprogrammen.
Koncernens likvida tillgdngar uppgick till 1 015 Mkr (844) vid utgangen av
2008. Vid arsskiftet fanns aven beviliade bankfaciliteter pa 3 700 Mkr (4 200),
varav 1 700 Mkr (2 700) var obekraftade.

Faciliteter och rating

Rating Ram Utnyttjat nom.
Standard & Poor’s 2008-12-31 2008-12-31
Bank 3 700 Mkr -
Foretagscertifikat A1+/KA1 4 000 Mkr 50 Mkr
ECP (Euro Com- Al+ 600 MUSD -
mercial Paper)
MTN (Medium AA 8 000 Mkr 4 006 Mkr
Term Note)
EMTN (Euro Medi- AA/AT+ 2 000 MUSD 1014 MUSD

um Term Note)

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte fullféljer
sina ataganden. Koncernen exponeras dels nar dverskottslikviditet placeras i fi-
nansiella tillgéngar dels vid handel med derivatinstrument. Koncernen tillampar
en konservativ policy for motpartsrisk. Ett limitsystem finns i Planen f6r hantering
av finansiella risker dar tilldten exponering &r beroende av motpartens rating el-
ler kreditvardighet samt engagemangets [6ptid. Limiterna relateras till koncermnens
riskkapacitet i form av eget kapital.

Da koncernen i det langre perspektivet &r nettolantagare ar perioder av Gver-
skottslikviditet av mer tillfallig karaktar. Placeringar ska kannetecknas av god likvi-
ditet i andrahandsmarknaden och vara inom limiten.

Koncernens policy r att internationellt standardiserade nettingavtal, sa kalla-
de ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan derivattransaktioner ge-
nomfors. Per den 31 december 2008 uppgick den totala motpartsexponeringen
i derivatinstrument (berdknat som nettofordran per motpart) till 3 057 Mkr (515). |
syfte att ytterligare minska exponeringen fér motpartsrisk har moderféretaget in-
gatt ett flertal tilaggsavtal, 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 erhallit 723 Mkr (lamnat 220) netto.

| tabellen nedan framgar koncernens exponering for motpartsrisker fordelat pa
olika ratingkategorier.

Motpartsrisker exklusive hyresfordringar, Mkr

Erhalina/

lamnade Netto-

sakerhe- expone-

Fordran Skuld ter ring

Institut med ldng rating
AAA/Aaa - - - -
AA+/Aai - - - -
AAA2 94 - -93 1
AA-/Aa3 804 -52 -444 308
A+/A1 2 664 - -186 2478
A/A2 5 - - 5
Institut med endast
kort rating
K1 - - - -
Clearinginstitut 108 - 157 265
Summa 3675 -52 -566 3057

Positivt varde = koncernens fordran, negativt varde = koncernens skuld.

Kreditrisk hanférlig till hyresfordringar

En stor del av koncernens fordringar utgdrs av hyresfordringar. Den maximala
kreditriskexponeringen fér hyres- och kundfordringar motsvaras av dess bokfor-
da varden. Den beddmda kreditrisken i dessa &r dock l&g beaktat hyresgéster-
nas hoga kreditvardighet.

Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar koncernens drifts-
kostnader negativt. | syfte att reducera exponeringen mot férandringar i elpriset
anvands derivat. Koncernen foreskriver en langsiktig prissakringsstrategi. Pris-
strategin regleras i koncernens Direktiv f6r handel av el-kraft. Handeln av spot
och finansiell elkraft sker genom NordPool. For att begransa motpartsrisken clea-
ras all handel genom NordPool. | tabellen ovan inkluderas utestdende exponering
hanforlig till elderivat i beloppet Clearinginstitut. Valutarisk hanférlig till ingdngna
elderivat valutakurssékras med hjélp av valutaterminer.

Kanslighetsanalys skuldportfolj

Akademiska Hus rantebérande skuldportfdlj ar standigt utsatt for exponering for
ranteférandringar i marknaden. Eftersom rantebindningen ar diversifierad och en-
ligt nuvarande riskmandat, Iagst ett &r i genomsnitt, kommer variationerna i ran-
tekostnaden att variera i mindre utstréackning &n om rantebindningen hade varit
mycket kort, till exempel tre manader.

Akademiska Hus har réntebindningar saval inom som utom balansrakningen.
Syftet med rantederivatportfolien ar att mojliggdra en forlangning av skuldportfol-
jens réntebindning utéver den som uppnas i finansieringen. Om rantan gar upp
skulle den befintliga rantebindningen behdva ske till en hogre rénta och séledes
Okar vardet péa rantederivatportfolien.

| nedanstaende analys presenteras resultateffekten av en ranteuppgéng med
en procentenhet for samtliga Ioptider. Berakningarna utgér fran en oféréandrad
skuldstorlek.

Tillfalliga kortfristiga placeringar hade mycket kort rantebindning vilket motive-
rar att resultateffekter inte har beaktats.

Analysen av skuldportfoliens rantekanslighet delas upp i tva delar:

- véardeforandring pa réntederivatportfolien (nuvarden),

- kassaflédesmassiga effekter under ett kalenderar fér poster med kort rante-
bindning som erhaller ny kortfristig rénta for resterande del av aret.

Réntenetto vid
Kapital- Rénte- Véardeférandring vid +100 bp, Mkr
Nominellt bindning, ar bindning, ar Réanterisk +100 bp, Mkrpa under resterande
belopp, Mkr genomsnitt genomsnitt 1 bp Mkr Rénta, % balansdagen” del av kalenderar "
Fastrantepositioner med
rantebindning Gver ett ar
inom balansrakningen 2 620 4,79 4,79 1,0 3,47 - -
Réntederivat, fast ranta 3 486 - 2,97 1,3 4,68 133 -
Réntederivat, rorlig ranta -3 486 - 0,23 -0,1 -4,88 - 27
Rorlig rénta inom balans-
rakningen 12 944 4,19 0,16 0,2 4,84 - -109
Summa 15564 4,29 1,55 2,5 4,56 133 -82

" Avser +100 bp i paralleliférskjutning av avkastningskurvan.
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38 Kapitalforvaltning (Koncernen) 42 Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflodet
Koncernen efterstavar god resultatutvecklig, ekonomisk uthallighet och finansiell Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)
kapacitet. De ekonomiska och finansiella malen &r satta for att ge en kombination 2008 2007 2008 2007
av hog avkastning pa eget kapitaI‘, ht’)g‘ tillvéxtckapacitgt opfj ﬁnan;iell stapilitet. Avskrivningar 8803 10 631 1974 3109
Koncernens ekonomiska och finansiella mal beskrivs i forvaltningsberattelsen ~ —— -
avsnitt Strategi och mal samt Lénsamhet och avkastning. Finansverksamheten Vérdef6randringar for-
beskrivs i avsnitt Finansiering i forvaltningsberattelsen, not 32 Lan samt not 37 valtningsfastigheter 2191911 616 855 - -
Finansiell riskhantering. Realisationsvinst (-)/
Koncernens kapitalstruktur utgors av réantebérande nettolaneskuld samt eget forlust (+) vid forsalining
kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare (aktiekapital, Ovrigt tillskjutet kapi- av 6vriga materiella
tal, balanserade vinstmedel inklusive arets resultat). anlaggningstillgéngar 110 -62 5 6
e e e srre Vérdeférandringar
Konaemens kapital fordelar eig pa fdjande st finansiella instrument 7900 189675  -7900  -189675
BN 2007-12-31 Kassaflddessakring -80 269 62 855 -80 269 62 855
Lan fran finansieringsprogram (not 32) 17971811 16 914 269 R -
Féréandring av avsétt-
Erhalina sakerheter for ingdngna ningar for pensioner
derivattransaktioner (not 34) 722 764 29 262 och liknande fér-
Finansiella derivatinstrument (not 24) -2591 108 312036 pliktelser 18138 8 366 3356 1170
Likvida medel (not 30) -1015152 843833  Ovrigt -1 - - -
Rantebérande nettoldneskuld 15088315 16411734  Summa 2130792 508 969 82835  -124875
Eget kapital 24462445 24699717
43 Kopeskilling vid investering, férvarv och avyttring
39 Stillda sikerheter For periodens investeringar har ett sammanlagt belopp om 1 456 006 tkr
(1 650 769) erlagts, varav 1 240 123 tkr erlagts i likvida medel. For periodens
. N avyttringar har ett sammanlagt belopp om 1 437 098 tkr (528 020) erhallits, varav
Koncemen (IFRS) Moderforetaget (ARL) 1 427 014 tkr erhallits i likvida medel.
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Sparrade bankmedel 157 326 39 035 157 326 39 035
Kortfristiga placeringar - 220 500 - 220 500
Summa 157 326 259 535 157 326 259535 44 Forandring av rantebirande nettolaneskuld

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade berdknade séker-

hetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har sakerstalits genom spér- Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)
rade bankmedel. N L 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Moderféretaget har, i syfte att hantera exponeringen fr motpartsrisker i de- — —
rivatkontrakt, ingétt tilliggsavtal (Credit Support Annex) till befintliga ISDA-avtal. Belopp vid arets ingang 16 189 028 15784381 -5460696 -4 761655
Dessa avtal ar émsesidiga och foljer internationell standard och innebér att par- Okning (-)/Minskning
terna forbinder sig att sakerstélla undervéarden i derivatkontrakt. Avtalet ger den (+) av rantebarande
sékerstallda parten ratt att i sin tur forfoga ver erhdlina sakerheter. Per den 31 fordringar -86 631 133963 1089 318 -977 148
december 2008 har nagra sékerheter ej stallts for koncernens skulder. o . :
Okning (-)/Minskning
(+) av kortfristiga
placeringar 42 601 17 649 42 601 17 649
Okning (-)/Minskning
40 Eventualférpliktelser (:F) av likvida medel -213 920 517 331 -212 405 517 728
Okning (+)/Minskning
. (-) av rantebarande
Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL) skulder -11383 191 -264 296 -1 050 554 -257 270
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31 Forandring av rénte-
Ansvarsforbindelse ot netiolane- 1391141 404647  -131040  -699 041
FPG/PRI 2507 2 301 349 326
Borgen for regi.on— Belopp vid arets
bolagens pensions- utgang 14797887 16189028 -5591736 -5460696
forpliktelse - - 133 660 120 061
Summa 2507 2301 134009 120 387
45 Handelser efter balansdagen
41 Erhalina och betalda réntor Inga vasentliga handelser har intréffat efter rapportperiodens utgéng.
Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL)
2008 2007 2008 2007
Erhéllen rénta 39 338 27638 1151233 1073090
Betald ranta -835 735 -767 261 -821 581 -757 611
Summa -796 397 -739 623 329 652 315479
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6 T - rsta Koncernen (IFRS) Moderforetaget (ARL)
406 Transaktioner med narstaende 2008 2007 2008 2007
) R Fordringar
Koncernen (IFRS) Moderféretaget (ARL) Bolag inom Akadermis-
2008 2007 2008 2007 ka Hus-koncernen - - 20582913 21763385
Intékter Summa - - 20582913 21763385
Bolag inom Akademis-
ka Hus-koncernen - - 1889863 1166040
Skulder
Summa - - 1889863 1166040 Bolag inom Akadermis-
ka Hus-koncernen - - 4 257 14 632
Kostnader Summa - - 4257 14632
Bolag inom Akademis- Vid kdp och férsaljningar mellan koncernféretag tillampas samma principer for
ka Hus-koncernen - - - -885 prissattning som vid transaktioner med extern part. Kép och foérséljningar av
Summa - - - -885 fastigheter mellan koncernféretag sker till skattemassigt restvérde. Kép och

forséliningar av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att rsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2.1 och ger en
rattvisande bild av féretagets stéllning och resultat och att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som féretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar harmed att koncernredovisningen har upprattats enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), s&som de antagits av EU, och ger en réattvisande bild av koncernens stéllning och resultat och att férvaltningsberattelsen for kon-
cernen ger en rattvisande Oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och oséa-
kerhetsfaktorer som de foretag som ingdr i koncernen star infor.

Goteborg den 5 mars 2009

Eva-Britt Gustafsson Charlotte Axelsson Sigbrit Franke Marianne Férander
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Granath Maj-Charlotte Wallin Goran Wendel Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Sveinn Jonsson Thomas Jennlinger

Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot

Mikael Lundstrém
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 5 mars 2009.

DELOITTE AB

Peter Gustavsson
Auktoriserad revisor

Akademiska Hus Arsredovisning 2008
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Revisionsberattelse

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 2008. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
4-45, 58-92. Det r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och fér att &rsredo-
visningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS s&ddana de antagits av
EU och arsredovisningslagen tillampas vid uppréattandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncern-
redovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebéar att vi planerat och genomfort revisionen for att med hég men inte
absolut sékerhet forsakra oss om att &rsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefat-

tar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. | en revision ingér ocksa att préva redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstéallande direktorens tilldmpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrel-
sen och verkstéllande direktéren gjort nar de upprattat rsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvardera den samlade informatio-
nen i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgérder
och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktren &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat och stéllning i enlighet med
god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de an-
tagits av EU och arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens resultat och stéllning. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker att &rsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen, disponerar vinsten i moder-
bolaget enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapséret.
Goteborg den 5 mars 2009

DELOITTE AB

Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2008 Akademiska Hus
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Fastighetsforteckning

Fastighetsférteckning region syd

Karthdn- Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund Andelav Ort Uthyrningsbar Varav Hyresintakter

visning uthyrningsbar yta yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr

1 Sprak & Litteraturcentrum, Absalon 5 Lunds universitet 100% Lund 30 438 37 006
Universitetsbiblioteket

2 Biomedicinskt Centrum, Ast-  Eskil 21 Lunds universitet 100% Lund 55579 132 123
ronomi, Zoologen

3 Lunds Tekniska Hogskola Helgonagérden 6:16  Lunds universitet/Lunds 98% Lund 187571 11599 261609

Tekniska Hogskola

4 Kulturanatomen, Finngatan, ~ Hyphoff 5 Lunds universitet 100% Lund 6534 1013 7 555
Klassiska m fl

5 Historiska inst Maria Magle 6 Lunds universitet 100% Lund 2146 2860
Socialhdgskolan Paradis 47 Lunds universitet 100% Lund 1383 2251

7 Eden, Byrélogen, Paradis 51 Lunds universitet 100% Lund 29 164 108 36 313
G:a Kirurgen m fl

8 Socialhtgskolan Sankt Peter 33 Lunds universitet 100% Lund 943 1202

9 Geocentrum 1 m fl Saxo 3 Lunds universitet 100% Lund 3328 590

10 AH Kontorshus Studentkaren 4 Akademiska Hus Syd 100% Lund 2521 2684

11 Fysik, Geocentrum 2 m fl Solve 1 Lunds universitet 98% Lund 35 502 144 63 684
Alnarp Alnarp 1:60 Sveriges lantbruksuniversitet 76% Lomma 66 009 4243 53214
Elevbostad Alnarp 1:63 Sveriges lantbruksuniversitet 100% Lomma 156 63
Bostad Alnarp 1:64 Privatbostad 100% Lomma 145 76
Tandvardshogskolan Klerken 4 Malmé hdgskola 94% Malmd 15 435 17 737
Nisbethska, Bibliotek, Falken Falken 3 Hdégskolan i Kalmar 94% Kalmar 12 331 120 18 356
Rostad Rostad 1 Haégskolan i Kalmar 46% Kalmar 3707 144 3988
Sjofartshégskolan m fl Eldaren 1 Hoégskolan i Kalmar 88% Kalmar 12 360 20911
Hogskolan Nésby 34:24 Hoégskolan Kristianstad 97% Kristianstad 33094 1295 35 826

TOTALT 498346 18666 698 048

Hyresreduktioner och vakanser -13 047

Intakter i sélda fastigheter 1899

Hyresintékter netto 686 900

Akademiska Hus

Arsredovisning 2008
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Fastighetsférteckning region vast

Karthan- Andel av Uthyrningsbar Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund uthyrningsbar yta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
1 KK2 Annedal 20:2 Goteborgs universitet 100% Goteborg 5515 7 605
2 Psykologen Annedal 21:11 Goteborgs universitet 100% Goteborg 6169 9 094
3 Né&ckrosdammen  Lorensberg 21:1 Goteborgs universitet 100% Goteborg 32 340 40 038
4 Artisten Lorensberg 24:3 Goteborgs universitet 100% Goteborg 14 968 26 363
5 Viktoriagatan Vasastaden 12:19 Goteborgs universitet 100% Goteborg 4142 5420
6 Handels Haga 22:1 Goteborgs universitet 100% Goéteborg 25511 36 916
7,8,9 Samvetet Haga 21:19 Goteborgs universitet 100% Goteborg 21566 31280
10 Botan Anggérden 34:2 Goteborgs universitet 100% Goteborg 9789 18 162
1 Medicinareberget ~ Anggérden 718:138 Goteborgs universitet 96% Goteborg 81457 296 140 214
12 Chalmers Johanneberg 31:9 Chalmersfastigheter AB 97% Goteborg 127 983 310 159 548
13 Mattecentrum Krokslatt 109:20, 110:3 100% Goteborg 11 259 10 259 15994
Pedagogen Véaxthuset 2 100% Méoindal 35978 35978
Karlstads Universitetet 1 Karlstads universitet 98% Karlstad 80 211 121 020
universitet
Balder Balder 7 Hogskolan i Bords 100% Borés 32225 37270
Sandgardet Sandgérdet 6, 7, 8,11, Hdgskolan i Borés 100% Boras 13 456 24 822
13, Innerstaden 1:3
Hogskolan Skévde Géta 1 Hogskolan i Skévde 100% Skovde 19768 28 161
Stenbocken 1 Sveriges lantbruksuniversitet 78% Skara 4077 266 3700
Héggen 2 Sveriges lantbruksuniversitet 100% Skara 671 340
Skytten 2 ATG-klinikerna AB 73% Skara 6 282 4725
Metes 2 Conagri AB 100% Skara 1193 2134
Tiarmo Korsnas 1:16 Goteborgs universitet 100% Stromstad 6 003 9513
Kristineberg Skafté-Fiskeback 1:500  Goéteborgs universitet 100% Lysekil 2748 4588
Orrspelsgatan Kroksl&tt 109:9 Bostad 100% Goteborg 64 28
TOTALT 543375 47109 726 935
Hyresreduktioner och vakanser -17 903
Intakter i sélda fastigheter 74
Hyresintékter netto 709 106

Arsredovisning 2008
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Fastighetsforteckning

Fastighetsférteckning regi

on 6st

Karthan- Andel av Uthyrningsbar Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund uthyrningsbar yta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
Campus Valla Intellektet 1 Linkdpings universitet 73% Linkdping 215 862 10 406 291 026
Orebro universitet  Universitet Orebro universitet 100% Orebro 91 437 150 705
Kakenhus 11 Linkdpings universitet 100% Norrkdping 19 093 29075
Tappan 23 Linkdpings universitet 100% Norrkdping 16 270 29238
Maltidens Hus 6:419 Orebro universitet 100% Grythyttan 3128 4534
Kérnhuset 6:432 Orebro universitet 100% Grythyttan 1656 2434
Kopparhammaren Norrkdping 0 0
TOTALT 347 446 10 406 507 012
Hyresreduktioner och vakanser -10 345
Hyresintakter netto 496 666
Fastighetsforteckning region Uppsala
Karthéan- Andel av ut- Uthyrningsbar Varav Hyresintékter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund hyrningsbaryta  Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
Géavle Kungsback Kungsback 2:8 Hogskolan i Gavle 98%  Gavle 44 796 1463 62 884
Studsvik Hano Séeri 1:9 Uppsala universiet 100%  Studsvik 0 0 0
1 MIC Krondsen 1:15 Uppsala universiet 88%  Uppsala 27 202 1085 40 995
2 Angstrémslab Kronsésen 7:1 Uppsala universitet 100%  Uppsala 51921 0 99 832
BMC, Kunskaps-  Kébo 1:10 Uppsala universitet 95%  Uppsala 83016 2439 165 797
3 skolan
Ros'endalsgym- Kébo 1:20 Uppsala kommun 95%  Uppsala 9580 519 14172
4 Esrslgr;ten
5 Kv Blésenhus Kébo 5:1 Sveriges Geologiska 43%  Uppsala 37 898 0 47 243
Undersokning
Engelska Parken  Kébo 14:3 Uppsala universitet 100%  Uppsala 40 871 458 58 290
7 évBIE;gertrédet Kabo 34:12 Uppsala universitet 100%  Uppsala 29 641 2478 44 219
Ekonomikum Luthagen 62:7 Uppsala universitet 100%  Uppsala 21838 0 29 526
Ultuna Ultuna 2:23 m.fl Sveriges Lantbruksuniversitet 74%  Uppsala 198 280 9704 225 806
Skinnskatteberg  Skinnskatteberg- Sveriges Lantbruksuniversitet 100%  Skinnskat- 3216 0 1697
Eriksbo 1:12 teberg
TOTALT 548 259 18146 780461
Hyresreduktioner och vakanser -22 473
Intékter i sélda fastigheter 976
Hyresintakter netto 758 964

UPPSALA STAD Le .
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Fastighetsférteckning region Stockholm

Karthan- Andel av ut- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund hyrningsbar yta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
Askd Askd 1:4 Stockholms universitet 96% Trosa 2402 90 2827
1 Studentpalatset Bergsmannen Storre 8 Stockholms universitet 100%  Stockholm 3176 0 4789
2 Campus Centauren 1 Stockholms universitet 100%  Stockholm 10 052 0 20297
Konradsberg
3 Arkitektur Domherren 1 Kungliga Tekniska Hogskolan 100%  Stockholm 12916 0 14 038
Universitets- Embryot 1 Karolinska Institutet 100%  Huddinge 16616 0 35 585
omradet
Flemingsberg
4 Campus KTH Forskningen 1 Forsvarshdgskolan 29%  Stockholm 59 553 678 103 228
5 Campus Solna Haga 4:35 Karolinska Institutet 70% Solna 160 116 7 675 416 760
Electrum Keflavik 2 Kungliga Tekniska Hogskolan 48%  Stockholm 59 656 3513 70074
6 Spokslottet Kungstenen 4 Stockholms universitet 100%  Stockholm 1350 0 2635
7 Campus KTH Maskiningenjéren 1 Kungliga Tekniska Hogskolan 70%  Stockholm 23 511 1420 54 377
Universitets- Medicinaren 4 Karolinska Institutet 100%  Huddinge 48 291 0 86 928
omradet
Flemingsberg
8 GIH Idrottshégskolan 1 Gymnastik och 85%  Stockholm 12 588 0 14 276
Idrottshdgskolan
9 Kréftriket Norra Djurgarden 1:44 Stockholms universitet 67%  Stockholm 28 432 1855 39758
10 Frescati Hage Norra Djurgérden 1:45 Stockholms universitet 94%  Stockholm 156324 411 15 347
11 Lilla Frescati Norra Djurgérden 1:46 Stockholms universitet 99%  Stockholm 8 864 0 13410
12 Frescati Norra Djurgarden 1:48 Stockholms universitet 96%  Stockholm 178 060 205 311963
13 Campus KTH Norra Djurgérden 1:49 Kungliga Tekniska Hogskolan 87%  Stockholm 145 049 3514 266 394
14 Albano Norra Djurgérden 2:2 Ingen hyresgést, endast mark Stockholm 0 0 0
Nynas Nynas 5:1 Stockholms universitet 100%  Nykdping 52 0 41
15 Campus Ormbéraren 3 Stockholms universitet 86%  Stockholm 38 922 334 75793
Konradsberg
Forum Reykjanes 1 Kungliga Tekniska Hogskolan 47%  Stockholm 48 838 1391 52016
16 Svea Fanfar Svea Artilleri 12 Tomstéllda Stockholm 1656 1656 0
17 Campus Taffelberget 7 Reggio Emilia Institutet 100%  Stockholm 495 0 605
Konradsberg
18 Campus Gardet  Tre Vapen 2 Dramatiska Institutet 79%  Stockholm 13948 1095 27 254
TOTALT 889 867 23837 1628 394
Hyresreduktioner och vakanser -44 494
Intakter i sélda fastigheter 50702
Hyresintékter netto 1634 602
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Fastighetsforteckning

Fastighetsférteckning region norr

Karthan- Andel av ut- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund hyrningsbaryta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
Matstugan STG 388+ Institutet for rymdfysik 100%  Lycksele 165 112
Norrbyn Norrbyn 2:122 Umea universitet 100%  Norrbyn 2489 4376
Vasthagen Vasthagen 1 Mittuniversitetet 100%  Sundsvall 6164 6243
Akroken Akroken 1 Mittuniversitetet 93%  Sundsvall 24 242 40 831
1 Umeéa Campus Stadsliden 6:6 Umea universitet, Sveriges 91% Umed 223 887 633 295 391
lantbruksuniversitet
Kiruna Kiruna 1:304-1:309 Institutet for rymdfysik 87%  Kiruna 8 221 13 269
2 Luled campus Porson 1:405 Luled tekniska universitet 100% Luled 107 254 137 119
TOTALT 372422 633 497 341
Hyresreduktioner och vakanser -3 750
Intékter i sélda fastigheter 13 507
Hyresintékter netto 507 098
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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
Rorelseresultat plus finansiella intékter,

i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Beladningsgrad
Rantebarande nettolaneskuld i relation till
utgdende varde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftdverskott i relation till genomsnittligt
beddémt marknadsvérde.

Driftkostnader

Kostnader for atgarder med ett forvantat
intervall mindre an ett ar vilka syftar till att
uppratthalla funktionen hos ett férvaltnings-
objekt. Driftkostnader indelas i energi- och

vattenforsdrjning samt dvriga driftkostnader.

Driftéverskottsgrad
Driftdverskott i relation till férvaltnings-
intékterna.

Fastighetsadministration

Kostnader for férvaltning, I6pande ekono-
misk administration, uthyrning, hyresgéast-
kontakter, hantering av register, kontrakt
och ritningar, teknisk planering och uppfolj-
ning samt personaladministration.

Adresser

KONCERNKONTOR
Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: 031-63 24 00
Fax: 031-63 24 01
www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

[REIT

) Miixed SWEQE-_ 341 ///// 123

= K/ /4

Ryckeh

Hyresintakter

Bashyra uppréknad med index och uppskat-
tad hyra for vakant uthyrningsbar lokalarea
samt tilldagg med avdrag fér vakanser och
hyresreduktioner.

Kvm BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgérs av uthyr-
ningsbar lokalarea LOA samt gemensam-
hetsutrymmen och omslutande konstruk-
tionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar

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

Réantebarande nettolaneskuld
Rantebarande |an, finansiella derivatinstru-
ment samt kortfristiga réntebarande place-
ringar. Avséttningar till pensioner och lik-
nande ingar ej.

Réntebédrande skulder
Réantebarande 1an inklusive avsattningar
till pensioner och liknande.

Rantetackningsgrad

Resultat fére finansiella poster exklusive
vardeférandringar fastigheter i relation till
finansnetto exklusive vardeférandringar
finansiella derivatinstrument.

REGIONKONTOR
Akademiska Hus Syd
Ole Rémers vag 2

223 63 Lund

Telefon: 046-31 13 00
Fax: 046-31 13 01

Akademiska Hus Vast
Box 476

Stampgatan 14

401 27 Goéteborg
Telefon: 031-63 25 00
Fax: 031-63 25 01

Box 185
Artillerigatan 7

Produktion: Akademiska Hus i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson. Foto: Mats Bengtsson, Ola Kjelbye, Jeanette
Hagglund, Gésta Wendelius, Ake E:son Lindman, Johan Gunséus, Séren Hékanlind, Samuel Bengtsson, Lars Strandberg,

Akademiska Hus Ost
Olaus Magnus véag 34
583 30 Linkdping
Telefon: 013-36 45 00
Fax: 013-36 45 01

751 04 Uppsala
Telefon: 018-68 32 00
Fax: 018-68 32 01

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgaende
balansomslutning.

Totalavkastning

Summan av férvaltningsfastigheternas
direktavkastning och vardeférandring
uttryckt i procent.

Underhallskostnader

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

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant yta i relation till total yta.
Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad ar
hyresintakter fér uthyrd yta respektive berak-
nade hyresintakter for vakant yta i relation till
totala hyresintakter.

Akademiska Hus Stockholm
Box 12277

Réalambsvagen 32A

102 27 Stockholm

Telefon: 08-685 75 00

Fax: 08-685 75 01

Akademiska Hus Uppsala

Akademiska Hus Norr
Box 7985

Artedigrand 2

907 19 Umed

Telefon: 090-17 62 00
Fax: 090-17 62 01

Rickard Kilstrém, Samir Soudah, Karl-Erik Sundqvist med flera. Tryck: Elanders i Falképing, 2009.



Arsredovisning Arséversikt Hallbarhetsredovisning




	Innehåll
	Detta är Akademiska Hus
	2008 i korthet
	Vd har ordet
	Vd har ordet Tillträdande Vd
	Strategi och mål
	Marknad Hyres- och fastighetsmarknaden
	Marknad Högre utbildning och forskning
	Marknad Konkurrenter
	Marknad Utsikter
	Marknad Flerårsöversikt
	Marknad Regionöversikt
	Region syd
	Region väst
	Region öst
	Region Uppsala
	Region Stockholm
	Region norr
	Hyreskontrakt, intäkter och vakanser

	Drift- och underhållskostnader
	Lönsamhet och avkastning
	Fastighetsvärdering
	Byggprojektverksamhet
	Finansiering
	Risker och känslighetsanalys
	Hållbar utveckling Miljö
	Hållbar utveckling Medarbetare
	Styrelse
	Ledning
	Koncernens bolagsstyrningsrapport
	 Resultat i sammandrag
	Resultaträkningar
	Balansräkningar
	Förändringar av eget kapital
	Kassaflödesanalyser
	Noter
	Årsredovisningens undertecknande
	Revisionsberättelse
	Fastighetsförteckning
	Definitioner
	Adresser

