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AKADEMISKA HUS 2009

DETTA AR AKADEMISKA HUS

Tillsammans med universitet och hdgskolor vill vi stdrka Sverige som kun-
skapsnation. Det g&r vi genom att bygga, utveckla och underhdlla moderna
miljoer for forskning, utbildning och innovation. Vara fastigheter finns pd
31 orter runt om i landet, frdn Kiruna i norr till Malmé i sdder. Har studerar,
forskar och arbetar runt 300 000 personer varje dag.

KUNSKAP OM KUNSKAPSMILJOER.

Universitet och hdgskolor dr vdr dominerande kundgrupp och svarar for 91
procent av intdkterna. Att vara vdl insatt i morgondagens pedagogik och
forskningsmetodik dr en forutsdattning for att kunna erbjuda Tokaler som
méter vara kunders behov och utmaningar. Vart uppdrag dr dock inte enbart
att 16sa Tokalfrdgan, vi har dven en viktig samhdllsroll. Utvecklingen av
campusomrdden sker tillsammans med studenter, forskare, Tdrare, samhdlls-
féretrddare och naringsliv och ska skapa tillvdxt for hela regionen. I det
arbetet kan vi bidra med var samlade kunskap och erfarenhet.

DEN LEDANDE HYRESVARDEN FOR UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR.

Vi dr Tandets ndst stérsta fastighetsdgare. En marknadsandel pd 62 procent
gor oss till den Tedande hyresvdrden fér universitet och hogskolor. Med
storleken fo1jer ocksd ett ansvar. For att inte snedvrida konkurrensen
dr det viktigt att vdra hyror och villkor stdmmer 6verens med den 6vriga
marknaden.

STORA INVESTERINGAR OAVSETT KONJUNKTUR.

Vi dgs av staten. Den stabila dgarstrukturen och 1dngsiktiga kundrelationer
gor oss till en attraktiv 1antagare pa de internationella kapitalmark-
naderna. Det innebdr att vi har rdd att 1ata hdgskolor och universitet
vdaxa oavsett konjunktur. Det blir en trygghet for vdra kunder och en
garanti for att vart land kan fortsdtta utvecklas som kunskapsnation.
Varje ar investerar vi i snitt tvd miljarder kronor i nybyggnad och
ombyggnad pad svenska campusomrdden. Och med en projektportfélj pa
femton miljarder kronor gar vi en spdnnande framtid till motes.
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LOKALTYPER TOTALT, 3 219 TKVM

Ovriga
lokaler, 5%

lokaler, 48%

Kontor/admin.
lokaler, 13%

Laboratorie-
lokaler, 34%

Undervisningslokaler star for den stérsta delen
av arean, 48 procent. Aven laboratorielokaler ut-
gor en stor andel med 34 procent och vdardemdssigt
dr andelen dnnu hogre.

OVERSIKT

Undervisnings-

HYRESINTAKTER PER REGION, TOTALT 4 927 MKR

Norr, 11% Stockholm,

34%

Ost, 10%
Syd, 14%

Vast,15%

Uppsala,
16%

Stockholm utgér den klart stérsta regionen
med 34 procent av hyresintdkterna. Stockholm
dr den region i landet som har flest studenter
och hér finns ockséa Sveriges tva mest meri-
terade Tdrosdten, Karolinska Institutet och
Stockholms universitet. Region Uppsala dr
den ndst stérsta regionen med 16 procent av
hyresintdkterna tdatt f61jd av region vdst

2009

och region syd.
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Den uthyrningsbara ytan uppgdr till cirka
3219000 kvm. Sett till ytan &r Akademiska
Hus Sveriges andra stérsta fastighets-
bolag. Vakanserna uppgar till cirka 122 000
kvm vilket motsvarar 3,8 procent. I vdrde
utgdr vakanserna endast 1,9 procent av
hyrorna. En stor del av vakanserna har
ett klart 1dgre hyresvdrde dn bestandet

i genomsnitt.
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— Hyresintdkter, kr/kvm

Hyresintdkterna uppgar till 4 927 Mkr
jamfort med 4 793 foregdende ar. Index-
upprdkning av hyrorna och tillskott av
ny-, om- och tillbyggnader har bidragit
positivt till 6kningen. I genomsnitt
uppgdr hyresintakterna till 1 543 kr/kvm
(1500).
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Resultatet fore skatt uppgick till
1330 Mkr (232). Resultatforbattringen
férklaras av en mindre negativ vérde-
fordndring i forvaltningsfastigheterna
jamfort med 2008. Resultatet fore
skatt, men exklusive vardefdrdandring
i forvaltningsfastigheter dkade fran
2 424 Mkr for 2008 ti11 2 538 Mkr 2009.
Resultatforbdttringen var en f61jd
av att hyresintdkterna okade mer &n
forvaltningskostnaderna.
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2009 I KORTHET

AKADEMISKA HUS 2009
.
20009 i korthet

RESULTAT OCH NYCKELTAL 2009 2008
Hyresintakter, Mkr 4927 4793
Driftéverskott, Mkr 3149 3053
Vardefdrdndringar forvaltningsfastigheter, Mkr -1208 -2 192
Resultat fore skatt, Mkr 1330 232
Vakansgrad hyra, % 1,9 1,5
Vakansgrad yta, % 3,8 3,7
Bedémt marknadsvdrde férvaltningsfastigheter, Mkr 47 723 47 524
Uthyrningsbar yta, kvm 3219000 3200000
Totalavkastning fastigheter, % 4,3 1,9

varav direktavkastning, % 6,8 6,4

varav vardefdérdndring, % -2,5 -4,5
Driftéverskott, kr/kvm 986 955
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 4,0 0,7
Soliditet, % 47,3 46,5
Rdntetdckningsgrad, % 1 866 369

1 Exklusive vardefdordndring forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument.
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e Fastighetsrorelsen fortsitter att uppvisa
ett mycket stabilt kassaflode med ett
okat driftoverskott for perioden. Hyres-
intdkterna 6kade till 4 927 Mkr (4 793).

o Driftoverskottet uppgick till 3149 Mkr
(3053) och driftoverskottsgraden utfoll
till 62 procent (62).

¢ Beddmt marknadsvérde uppgick till
47723 MKkr (47 524). Forvaltningsfastig-
heternas orealiserade viardeforandringar
uppgick till -1208 Mkr (-2192). Marknads- ¢
virdeférandringen beror framst pa 6kat
riskpaslag i virderingarna. 2009 uppvisar ¢
en splittrad bild avseende marknadsvéarde-

utveckling. Fa fastighetsaffiarer har .
genomforts och osikerheten har bestatt
under aret. .

Resultatet fore skatt uppgick till 1330
Mkr (232). Forbattringen forklaras av en
mindre negativ virdeforandring i for-
valtningsfastigheterna jamfért med 2008.
Resultatet fore skatt, men exklusive
viardeforandring i forvaltningsfastigheter
okade fran 2424 Mkr for 2008 till 2538
MkKkr 2009. Resultatforbéttringen var en
f6ljd av att hyresintdkterna 6kade mer 4n
forvaltningskostnaderna.
Forvaltningsfastigheternas totalav-
kastning uppgick till 4,3 procent (1,9).
Direktavkastningen uppgick till

6,8 procent (6,4).

Virdeférandringen uppgick till

-2,5 procent (-4,5).
Bruttoinvesteringarna uppgick till 1385

Mkr (1446). Under aret genomférdes inga
forsédljningar (1383).

Storre driftsdttningar under aret var ny-
byggnaden av Evolutionsbiologiskt centrum
3 i Uppsala samt om- och tillbyggnaden av
Geologivetenskap i Stockholm.

Hus Viénern i Karlstad vann branchens
framsta utmarkelse, Stora Samhalls-
byggarpriset. Enligt stadgarna ska priset
ga till en byggnad eller anldggning av
hog kvalitet, tillkommen genom en fore-
domlig samverkan mellan de olika ak-
torerna i samhéllsbyggnadsprocessen.
Savil det fardiga resultatet som bygg-
processen studeras och utvirderas.
Styrelsen féreslar en utdelning upp-
gaende till 1219 MKkr.
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VD HAR ORDET

AKADEMISKA HUS

Sveriges expert pa kunskapsmiljoer

»Trots den finansiella oron
under 2009 har vi kunnat
finansiera fler projekt dn
nagonsin tidigare.
Akademiska Hus har gatt mot
strémmen och vi gdr in i 2010
med en projektportfdlj vdard
ndra 15 miljarder.»

- Mikael Lundstrém, vd

Kunskapssverige vixer. Malet dr en hogre utbildning och
forskning i viarldsklass. Dynamiska miljoer dir studenter,
forskare, innovatorer, ndringsliv och samhalle méts och
skapar resultat pekas allt tydligare ut som en avgorande re-
surs for Sverige i den 6kande internationella konkurrensen.

Det dr i den hir utvecklingen Akademiska Hus spelar en
strategisk roll. Nér fokus och efterfragan pa vara kunders
verksamhet stadigt 6kar, bidrar vi med kunnandet om
miljoerna. I ndra samarbete med kunderna skapar vi
lokalerna och motesplatserna diar morgondagens pedagogik
och forskningsmetodik kan utvecklas och dér resultat
star i fokus. Inget annat fastighetsbolag har var samlade
erfarenhet och kompetens. Erfarenhet av utveckling av
kunskapsmilj6er pa 6ver 30 orter 6ver hela landet kommer
alla vara kunder tillgodo och gor oss till Sveriges expert pa
kunskapsmiljoer.

Vi bidrar ocksa med den finansiella garantin for att
vara kunder kan véxa och utvecklas - oavsett konjunktur.
Trots den finansiella oron under 2009 &r det aret da vi
kunnat finansiera fler projekt &n nagonsin tidigare.
Akademiska Hus har gatt mot strommen och vi gar in i 2010
med en projektportfolj vird nara 15 miljarder. Det dr var
finansiella stallning med hogt kreditbetyg, baserat pa lang-
siktiga, stabila dgare och kunder, som tillsammans med
vart goda renommé gett oss mojlighet att fortséitta lana till
formanliga villkor pa den internationella kreditmarknaden.
Det dr en trygghet for vara kunder och en garanti for Kun-
skapssveriges utveckling — och en av de frimsta styrkorna
med Akademiska Hus.

I nidra samarbete med vara kunder och stiaderna dir de
verkar ska vi nu forverkliga de hir projekten. For det arbetet
star vi vil rustade. Som Sveriges andra storsta fastighets-
bolag har vi unika mojligheter att jobba smart och effektivt
nir det giller uppforandet av nya byggnader men ocksa
i forvaltningsprocessen. Kompetent och engagerad personal,
stor erfarenhet av teknisk komplexitet, effektiva processer
och ett gott rykte som professionell aktor pa fastighetsmark-
naden ger oss en stabil plattform.

Men samtidigt som vi tillsammans med vara kunder ut-
vecklar deras lokaler och campusomraden, stéller storleken
och komplexiteten i projekten ocksa krav pa att vi &r en aktiv
aktor i stadsutvecklingen i stort. Vi ser som vart ansvar att
sidkerstilla vara kirnkunders, svenska ldrositens, framtida
expansionsmojligheter. For att ta den rollen tar vi fler och
tydligare initiativ, och utvecklar relationer med besluts-
fattare pa alla nivaer, lokalt, regionalt och nationellt. Kom-
munikation och dialog 4r nyckeln till framgang.

Vi utvecklar ocksa dialogen med vara kunders kunder
- brukarna av vara campusomraden runt om i landet.
Under 2010 ska vi bli experter pa de éver 300 000 personer
som studerar, forskar och arbetar i vara lokaler varje dag.
Hur kan vi tillsammans med vara kunder, och Kunskaps-
sverige i stort, bli &nnu bittre pa att skapa de bésta forut-
sittningarna for dem? En utvecklad dialog med brukarna
dér vi bygger upp en nationell erfarenhetsbank som sedan
kan jamforas med de bésta internationella exemplen gor oss
till en dnnu starkare partner till vara kunder, och tydliggor
vart bidrag till Sveriges konkurrenskraft som kunskaps-
nation. Ytterligare ett led i vart arbete med att bli tydligare
ar att 6ka transparensen kring vara hyror. Bland annat
publicerar vi fér férsta gangen hir i var arsredovisning en
sammanstillning av hyresnivaerna for vara hus 6ver hela
landet (sidorna 101 -115).

Efter ett framgangsrikt ar 2009 ser vi fram emot ett
spannande och utmanande 2010. Vi har en projektportfolj
som ir storre dn nagonsin. Samtidigt méter vi en allt
héardare konkurrens. Vi behéver anvinda all var expertis
och erfarenhet for att jobba effektivt, flexibelt och hall-
bart i bade projekt och forvaltning. Akademiska Hus star
vil rustat for att tillsammans med kunderna skapa fram-
tidens kunskapsmiljder.

Géteborg 10 mars 2010

¢

Mikael Lundstrom

2009
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I Hus Vénerns entré svdvar en
avancerad multimediastudio
med plats for 100 personer.
Den heter Ljungbergssalen
efter fonden vars bidrag
finansierat den tekniska ut-
rustningen, men kallas i
folkmun kort och gott for
»hgget».

Vision:
Virldsledande pa kunskapsmiljoer

2009

I framtiden blir den internationella konkurrensen om hjarnor och ekonomiska
resurser dnnu skarpare. Genom att vara vdrldsledande pd kunskapsmiljoer

kan Akademiska Hus bidra med lokaler som stdrker kundernas konkurrenskraft
och som hjdlper dem att attrahera forskare och studenter frdn hela vdrlden.
Ddrfor dr det bolagets nya vision.

Akademiska Hus ska bli tydligare. Ett led
iarbetet dr en ny varumérkesplattform,
med ny vision, nya kirnviarden och ett for-
tydligande av den kombinerade marknads-
och samhillsrollen. En stor del av arbetet
handlar om att bli biattre pa att beritta vad
Akademiska Hus star for och dr bra pa, och
pa vilket sitt verksamheten ir med och byg-
ger Sverige som kunskapsnation.

Samtidigt ska nya, vél forankrade kidrn-
virden gora Akademiska Hus tydligare
ivardagen och vara vigledande i varje del
av verksamheten. Som aktiv partner, fram-
tidsinriktad och expert pa kunskapsmiljoer
ska chefer och medarbetare bidra till verk-
samhetens fokus och kundernas framgang.

En stor del av tydliggorandet handlar
ocksa om Akademiska Hus roll - pd mark-
naden saviil som i samhillet. P4 marknaden
har Akademiska Hus ett unikt erbjudande,
med erfarenhet fran utveckling och férvalt-
ning av avancerade kunskapsmiljoer pa 6ver
30 orter runtom i landet. Den samlade natio-
nella expertkunskapen kommer till nytta
lokalt, néira varje kund. Inget annat fastig-
hetsbolag kan méta sig med den, och déar-
for dr den utgdngspunkten for Akademiska
Hus position pa marknaden: Sveriges expert
pa kunskapsmiljoer.

I begreppet ryms dven en beskrivning
av samhillsrollen. Genom att vara Sveriges
expert pa att utveckla och ta hand om inno-

vativa, effektiva och tekniskt avancerade
miljoer som skapar forutséttningar for fram-
tidens pedagogik och forskningsmetodik,
och genom att ha den finansiella styrkan
som gor att de kan forverkligas oavsett
konjunktur, blir Akademiska Hus en av
garanterna for Kunskapssveriges utveckling.

Nista steg i arbetet 4r nya mal och nya
strategier som pekar ut vigen Akademiska
Hus ska ga for att na visionen. Under 2010
kommer AkaVision att ersittas med ett nytt
strategidokument och ett nytt sétt att
styra och folja upp verksamheten. De nya
malen och den nya modellen for verk-
samhetsstyrning kommer att gilla fullt ut
fran 2011.

ARSREDOVISNING 2009
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AKADEMISKA HUS

VAR VISION

2009

AkaVision &r Akademiska Hus strategidokument, som pekar ut vdgen inom de fyra omradena Marknad,
Lénsamhet, Fastigheter och Medarbetare. Som en konsekvens av den nya varumdrkesplattformen
reviderades AkaVision under 2009. Den nya visionen och de nya kdrnvdrdena ersatte tidigare avsnitt
och foretagskultur, samtidigt som nyckeltal for maluppfyllelse 1igger fast.

>

>

>

>

STRATEGI

MAL

Vi finns 6ver hela Tandet pa ett
antal stérre orter med kvalifi-
cerad kunskaps- och forsknings-
verksamhet. I utvecklingen av
Sverige som kunskapsnation ar
de stora och vdletablerade
universitetsorterna sarskilt
viktiga med sin forskning. P4
dessa orter, vilka bedoms er-
bjuda en storre stabilitet for
verksamheten, har Akademiska
Hus inriktat sig pd en stark ndr-
varo. Vi efterstrdvar att vara
ledande aktdr pd en balanserad
lokal marknad. Genom lokal ndr-
varo och omvdrldsbevakning ut-
vecklar vi kdnnedom om befint-
liga och potentiella kunder och
erbjuder konkurrenskraftiga
16sningar som inkluderar sdvdl
lokaler som service.

Vi efterstrdvar god resultat-
utveckling, ekonomisk uthallig-
het och finansiell kapacitet.
Vi bedriver en kostnadseffektiv
verksamhet med stdndiga for-
battringar sa att vi kan erbjuda
konkurrenskraftiga hyror och
andra tjanster.

Vi utvecklar campusomrdden och
byggnader som dr langsiktigt
konkurrenskraftiga och férval-
tar dessa pd ett effektivt och
miljoanpassat sdtt med stor
hdnsyn till kundens verksamhet.
Vi bygger och férvarvar for
langsiktigt dgande och egen
forvaltning av fastigheter.

Genom var varumdrkesplattform
uppnar vi ett gemensamt age-
rande som dr forankrat hos alla
medarbetare. Kravet pa affars-
massighet &r lika viktigt som
att vi i kund- och medarbetar-
relationer lever upp till de
krav pa etik, moral och 6ppen-
het som foljer av var stdllning
som publikt féretag.

De faktorer som har stérst pa-
verkan pa N&jd kundindex (NKI)
ar fastighetsforvaltning (bra
samarbete kring drift och under-
hdll, bra hantering av felanmdl-
ningar och hdlla utfdstelser om
servicekvalitet), byggverksam-
het, kvalitet och mi1j6 samt
personlig service. Akademiska
Hus gor egna kundundersékningar
och mindre sa kallade handelse-
mdtningar, till exempel efter om-
byggnationer.

Agarens dvergripande ekonomiska
mal dr att avkastningen (resultat
efter skatt) pa genomsnittligt
eget kapital ska motsvara den
femdriga statsobligationsrdntan
plus fyra procentenheter dver en
konjunkturcykel.

Uppfdljning av el-, vdarme- och
vattenanvandning redovisas
tillsammans med dvriga 6ver-
gripande miljomal i miljdav-
snittet. De dvergripande miljo-
mdlen stdlls upp dels for
kommande dr och dels langsik-
tigt, for energihushdllning
dnda till ar 2025. Det ldng-
siktiga malet for kopt energi,
angivet i kWh/kvm, skdrptes
under aret. Det nya malet ar
att minska méngden kopt energi
med 40 procent jamfért med ar
2000.

N6jd medarbetarindex (NMI) be-
skriver hur ndjda medarbetarna
dr med sin arbetssituation. De
faktorer som har stérst paver-
kan pa NMI dr arbetsgivare,
arbetsuppgifter, samarbete och
organisation samt kompetens
och utveckling.

MALUPPFYLLELSE
0 80
0 - 70
60 60
50 50
40 40
30 30
20 20
10 10
0
2005 2006 2007 2008 2009
mUtfall — Mal
%
35 35
30 30
25 25
20 20
15 15
10 10
A
5 5
0 0
2005 2006 2007 2008 2009
mUtfall — M3l
GWh KWh/kvm
1000 300
800 240
600 180
400 120
200 60
0 0
2005 2006 2007 2008 2009
B GWh  — Kuh
%
80 80
/I ——— S ]
60 60
50 50
40 40
30 30
20 20
10 10
0
2005 2006 2007 2008 2009
mUtfall — M4l

NKI (N6jd kundindex) uppgick
ti11 70 vilket var samma resul-
tat som 2008. Malet for 2009
uppgick till 71. Understékningen
omfattade drygt 800 besluts-
fattare och verksamhetsfore-
trddare och svarsfrekvensen
uppgick till hela 80 procent.

For 2009 uppgick avkastningen
pd eget kapital till 4,0 procent
att jamféras med malet pd 6,5
procent. Avkastningskravet ska
dock ses dver en konjunktur-
cykel och genomsnittlig avkast-
ning pa eget kapital har under
den senaste femdrsperioden
uppgdtt till mellan 11 och 13 pro-
cent. Sett dver en konjunktur-
cykel anses malet uppnatt.

Fér 2009 blev utfallet 246 kWh/
kvmoch darsmalet var 259 kWh/
kvm. Fortsdtter den positiva
utvecklingen kommer det 1ang-
siktiga malet att uppnas.

N6jd medarbetarindex (NMI) upp-
gér for 2009 ti11 70 (70). Malet
for NMI 2009 uppgick till 71 och
uppnaddes saledes inte. 2009 drs
enkdt visar pa likartade resul-
tat som 2008. Totalresultaten
for Akademiska Hus Tigger pa
stabila och hoga nivder, vilket
indikerar att medarbetarna over-
lag dr mycket n6jda med sin ar-
betssituation. Ndstan hdlften av
medarbetarna (47 procent) anser
att det blivit bdttre att arbeta
pa Akademiska Hus under dret.
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Var projektportfdlj dr pd femton miljarder kronor och efterfrdgan
pa nybyggnad och utbyggnad av kunskapsmiljoer dr storre dn ndgonsin.
Har, en bild frdn Karolinska Institutet Science Park
som invigdes 2009.

Okad efterfragan
mitt i lagkonjunkturen

Trots en starkare dterhdamtning under hdosten 2009 dn vad manga hade
prognostiserat dr konjunkturldget i Sverige fortsatt svagt.

ALLMANNA UTSIKTER

Aterhdimtningen fran finanskrisen pabérjades under andra
halvaret 2009 och véntas fortsitta under 2010. Detta sker
dock fran mycket laga nivaer och konjunkturliget i Sverige ir
fortsatt mycket svagt. Den extremt lidtta penningpolitiken,
Riksbankens betydande utlaning till den finansiella sektorn
och de kraftfulla finanspolitiska atgirderna har dock varit
en forutsittning for aterhiimtningen. Under 2010 kommer
troligtvis nedmonteringen av dessa atgirder successivt att
paborjas och det rader stor osikerhet om hur vil ekono-
mierna kommer att klara sig av egen kraft. Fortfarande
kommer manga linder framdver vara under press att halla
sin statsbudget i balans och att fa ner statsskulden till rimliga
nivder. Fértroendeindikatorer pekar uppat, medan industri-
produktion och orderingang som nu upphort falla, befinner

sig pa mycket laga nivaer. Laga lone6kningar och stora
kostnadsnedskérningar har genererat forbéttrade foretags-
vinster. Fragan dr om efterfragan kommer att ta fart sa att
dven produktionsvolymerna dkar. En 6kad riskbenigenhet
har resulterat i en kraftig bérsuppgang.

Mot slutet av 2009 6versteg den svenska arbetslosheten
8 procent. Férutom den internationella finanskrisen sa har
Sverige drabbats av en industri- och fordonskris. Service-
sektorn har paverkats i betydligt mindre omfattning. Aven om
aterhimtningen efter finanskrisen fortgar sa aterstar att
se vilka avtryck, i form av strukturomvandling, som krisen
leder till under kommande ar. Vad géller inflationsutveck-
lingen framéver sa talar det laga kapacitetsutnyttjandet for
ett fortsatt lagt inflationstryck medan de kraftiga penning-
politiska stimulanserna riskerar att 6ka inflationen pa sikt.
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AKADEMISKA HUS

NYCKELTAL SVERIGES STORSTA FASTIGHETSBOLAG 2009

Fastighets- Yta,

viarde, Mkr Tkvm
Vasakronan 71784 3196
Akademiska Hus 47 723 3219
Fabege 29193 1429
Kungsleden 21861 2 684
Castellum 29 267 3118
Hufvudstaden 18 125 354
Wihlborgs 14 418 1269

Hyresintakt, Vakans Direkt-
Mkr varde, % avkastning, %

5865 7,5 502

4927 1.9 6.8

2194 10,0 5,0

2394 6.8 7,0

2 694 10,2 6,0

1341 6,2 5,1

1236 9,0 6,3

Uppgifterna ovan har hdmtats frdn bolagens bokslutskommunikéer avseende 2009.

FASTIGHETSMARKNADEN

Sambandet mellan konjunktur och fastighetsmarknad ar
starkt och effekterna av den finansiella oron har varit tyd-
liga under 2009 i fortsatt 1dga transaktionsvolymer. Ater-
hidmtningen pa finansmarknaderna efter sommaren har
dock delvis resulterat i investerares intresse for fastighets-
marknaden. Med utgangspunkt i marknadens tydligare
diversifiering av risk samt signaler fran kreditgivarna
talar marknadslidget och kassaflédesfokuseringen for att
fastighetsinvesteringar framover framst kommer att avse
bostadsfastigheter samt vilbeligna kommersiella hyres-
fastigheter och specialfastigheter. Kopare och siljares
uppfattning om riskpaslaget avseende butiksfastigheter
samt industri- och lagerfastigheter ar generellt for stort
idagslédget for att siljare och kopare ska kunna motas och
for att mojliggora finansiering.

HYRESMARKNADEN

Precis som efter IT-kraschen kan det konstateras att ut-
hyrningsvolymen har minskat kraftigt under 2009 och att
vakansgraden i det kommersiella bestandet aterigen stiger.
Detta paverkar hyresnivaer negativt vilket har blivit synligt
pa flertalet svenska delmarknader under 2009. Uthyrnings-
processerna ir ldngre dn tidigare och fastighetsdgarna
poingterar att det dr viktigt att prioritera befintliga kunder.
Manga fastighetséigare anviinder ocksa i allt storre grad dn
tidigare investeringar eller rabatter for att behalla befintliga
kunder eller for att vinna en nyuthyrning. Bedomningen &r
att vakanserna kommer att fortsitta att stiga under 2010 da
manga av de tidigare varslade blir arbetslosa.

BYGGMARKNADEN OCH PROJEKT

Under 2010 tillkommer nya kontorsytor pa flera orter dar
byggnationen paborjades fére finanskrisen och lagkonjunk-
turen. Dessa kommer att medfora en ytterligare 6kad va-
kans. Det spekulativa tillskottet av kontorslokaler i Sverige
ar dock generellt relativt litet vilket har en balanserande
effekt pa hyresmarknaden. Av tradition har fastighetsut-
vecklingsforetagen betraktat lagkonjunktur som ett gyllene
tillfille att ta marknadsposition. De som vardat sin balans-
rikning ser krisen som ett tillfille att gora intressanta
forvarv av projektfastigheter eller att omstrukturera sin
portfolj.

Byggmarknaden har tidigare praglats av h6gkonjunktur
vilket medfort svarigheter for byggherrar att fa tag pa kon-
sulter och entreprendrer samtidigt som priserna standigt
6kat. Den nu radande konjunktursituationen kommer
sannolikt att innebéra lattnader inom byggverksamheten
bade avseende resurser samt kostnadsméssigt.

MARKNADSPOSITION

Akademiska Hus ar Sveriges andra storsta fastighetsbolag.
Var prestation star sig mycket vél i jaimforelse med 6vriga
storre fastighetsbolag. Var position som #gare till vilbeldgna
fastigheter med god efterfragan, savil kort- som langsiktigt
ir gynnsam i dessa osékra tider.

For Akademiska Hus rikning handlar den pagaende lag-
konjunkturen inte om en vikande efterfragan pa befintliga
lokaler. Kunskapssverige véxer, vilket visar sig i form av en
storre byggprojektverksamhet #n nagonsin tidigare. Koncer-
nen star, frimst i Uppsala och Stockholm, infér omfattande
investeringar i kunskapsmiljoer. En minskad generell efter-
fragan av nya lokaler pa marknaden kommer dock att pa-
verka resultat och stéillning dven om det inte paverkar kassa-
flédet. En minskad generell efterfragan kan komma att
medféra 6kade vakanser vilket leder till att hyresnivaerna
kommer att paverkas negativt och sjunkande hyresnivaer
minskar fastighetsvirdena. Denna effekt kommer att om-
fatta dven Akademiska Hus.

Kontraktsportféljens struktur med langa avtalstider
samt en god spridning av hyreskontraktens férfallostruktur
over aren bidrar dock till stabilitet. Som en effekt av att
arbetstillfillena minskar, och att antalet ungdomar i aldern
19 - 23 ar 6kar, har under 2009 antalet sékande till univer-
sitet och hogskolor 6kat. Akademiska Hus inriktning mot
lokaler for hogre utbildning och forskning ger forutsatt-
ningar for en fortsatt stabil verksamhet. Kdrnverksamheten
karaktiriseras av en langsiktigt god efterfragan, langsiktiga
kontrakt med stabila kunder i en vildiversifierad avtals-
portfdlj och en god kostnadskontroll. Till detta kommer
ett antal stora projekt under produktion, vilka tillsammans
uppgar till 5,4 miljarder kronor, samt flera storre projekt
under utredning vilka ir efterfragade av vara stora kunder.
Framtida satsningar pa utbildning och forskning kommer
att mojliggora en positiv utveckling av fastighetskapitalet
kommande ar.
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Antalet studenter hogre dn nagonsin

e

Antalet nybérjare vid de svenska universiteten nddde under 1dasdret 2008/2009
sin hdgsta niva ndgonsin. Uppgifter for hdstterminen 2009 pekar mot att antalet
nyborjare kommer att vara 20 procent stérre dn for hdstterminen 2008. Mycket
tyder pd att dkningen av studenter i hdgre utbildning kommer att fortsdtta

ocksd under 1dsdret 2009/2010.

Inom gruppen nybdorjare har antalet 19-aringar 6kat mer dn
gruppen totalt. Det finns ett samband mellan konjunkturella
fordandringar och intresset for hogre utbildning. Hogskole-
verket har i en nypublicerad studie visat att 19-aringars
benégenhet att borja studera foljer konjunkturen och graden
av arbetsloshet for denna aldersgrupp. Aven de studenter
som redan &dr inne utbildningssystemet anpassar sitt bete-
ende efter konjunkturen. Tidpunkten for examen eller av-
slutande kan forskjutas, alternativt véljer manga att fortsitta
att studera efter examen. Det vill sidga att fler vill borja
studera, samtidigt som fler véljer att fortsitta studera.

Under senare ar har olika arbetsmarknadspolitiska be-
slut paverkat antalet studerande, bland annat har vi sett en
stor andel dldre som valt att utnyttja den satsning pa dldre
arbetslésa som gjordes i det sa kallade kunskapslyftet.

Andelen 19 - 23 aringar, den alder da de flesta viljer att
paborja hogre utbildning fortsitter att oka for att na sin
kulmen 2012 - 2013. Samtliga lirositen utom tva okade sitt
antal av nyborjarstudenter, det vill séiga studenter som inte
tidigare varit i hogskolan.

Pa alla examensprogram 6kade antalet nybérjare, men
nagot olika beroende pa typ av program. Bland annat har
Sverige varit mycket framgangsrikt nar det géller att locka
utlindska studenter till masterexamensprogram. Manga av
programmen ges pa engelska vilket ger ett stort internatio-
nellt upptagningsomrade. Naturligtvis bidrar den kostnads-
fria svenska utbildningen till det stora intresset. 2008/2009
var andelen inresande studenter 63 procent. Beslutet om

att ta ut studieavgifter fran studenter utanfor EU, med
boérjan hostterminen 2011 kan komma att paverka det in-
ternationella intresset negativt.

EKONOMI

Perioder av langkonjunktur dr traditionellt goda tider foér
utbildningssektorn. Detta tillsammans med de stora ars-
kullarna 19 - 23 ar medfor att ldrosidtena har goda mojlig-
heter att bygga upp en gynnsam ekonomi och att borja
forbereda sig for en period med betydligt farre ungdomar
ialdern 19 - 23 ar. Lirositenas storsta utgiftsposter ar
personalkostnader och lokaler. En tumregel ar att lokal-
kostnadsandelen normalt inte ska 6verstiga 17 procent av
larositenas omséttning. Sammanstéllningen visar att de
flesta larosiaten har sina lokalkostnader under kontroll,
men att nagra, framférallt de konstnirliga utbildningarna
har problem med sina kostnader. For Akademiska Hus ar
det av stor vikt att ha forstaelse for hyresgésternas eko-
nomiska situation och att kunna anpassa lokalerbjudanden
sa att bade langsiktig kostnadsniva och mera kortsiktiga,
akuta behov av lokalanpassning kan tillgodoses.

OKANDE MARKNAD, OKANDE KONKURRENS

Utbildningssektorn blir allt mer internationell och in-
tresset for olika typer av rankingsystem &r stort. Oppen-
heten 6kar och studenterna har goda mojligheter att pa
sikt skaffa sig relevant och viktig information om olika
larositen, virlden 6ver. Inom EU planeras ett gemensamt
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UNGDOMAR 19-23 AR T SVERIGE 1998-2023 PROGNOS NYBORJARE VID UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR
Antal Antal
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Inresande
Fran Sverige
NYBORJARE PA GENERELLA EXAMENSPROGRAM 2007/2008 OCH 2008/2009
(Andel inresande studenter inom parentes)
PROGRAM LASARET 2007/2008 LASARET 2008/2009 FORANDRING, %
Hégskoleexamensprogram 3245 (1%) 4103  (1%) +26
Kandidatexamensprogram 21107  (4%) 22661 (5%) S
Magisterexamensprogram 3303 (54%) 3915 (58%) +19
Masterexamensprogram 7593 (60%) 9796 (63%) +29
Kdlla: Hogskoleverket.
TOTALT ANTAL UNGDOMAR 19-23 AR I SVERIGE, SAMT SOKANDE OCH ANTAGNA TILL HOGSKOLEUTBILDNING 1998-2009
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
19-23 dringar 517 900 512 793 511373 512 234 515 164 517 400 522 055 532 694 548 728 571796 588 104 621 536
Sokande 287 691 289 321 283 331 268563 284403 291 672 293 882 289 528 263 671 291 540 295 181 359 608
Antagna 155 785 167 108 181 562 182 027 191 038 193 601 185 829 180 600 171 837 191 168 192 506 234880

Avser héstterminen.

system for jaimforelse av de europeiska
larosétena.

En stor méingd internationella ranking-
listor speglar olika information om universi-
teten virlden 6ver. Jimforelserna kan vara
svaroverskadliga och uppgifterna svara att
tolka. Att gora en enhetlig jaimforande lista
ar mycket svart och en sadan skulle sanno-
likt endast kunna omfatta mycket basala
uppgifter. Trots detta 6kar antalet ranking-
listor och dven intresset for dessa. Listorna
har paverkan pa studenternas val. Studier
har visat att det ar framst studenter pa
nivaer oéver grundniva som anvinder sig av
rankinglistor. Dessa studenter har en for-
kunskap och har darfér ocksa littare att for-
sta och virdera informationen.

Konkurrenssituationen och det 6kade
intresset for hogre utbildning for med sig
en 6kande internationell utbildningsmarknad
med universitet som i allt hogre grad etablerar
sig utanfor de egna nationsgranserna. Inom
EU miérks ett 6kande intresse for europeiskt
samarbete i syfte att stirka den europeiska
konkurrenskraften. For Akademiska Hus
har det kommit att framstéa som allt mer
angeléget att folja den internationella ut-
vecklingen, att delta i ndtverk och etablera

kontakter med utldndska organisationer
och personer som arbetar med lokaler for
hogre utbildning och forskning.

De skandinaviska ldnderna hor till de sju
lander inom OECD som satsar mest pa hogre
utbildning om man lagger samman offentliga
och privata investeringar. I topp ligger USA,
foljt av Osterrike och Tyskland. Danmark
satsar drygt 20 procent mer dn Sverige och
den offentliga delen ir forhallandevis stérre
i Danmark 4n i Sverige. Satsningen pa hogre
utbildning 6kar i hela OECD. Lonsamheten
for hogre utbildning dr god och géller savil
individ som samhille. Nir det géller 1onsam-
het for individen placerar sig de tre skandi-
naviska linderna generellt lagt. Trots att
USA ar det land som ligger hogst i investe-
ringskostnader ligger USA ocksa mycket hgt
ilonsamhet. Andelen personer som genom-
for hogskoleutbildning har ckat kontinuerligt
inom hela OECD-omradet under senare ar.

NATIONELLA TRENDER

I Sverige har nistan 50 procent av ungdomar
under 25 ar paborjat nagon typ av hégre ut-
bildning. Konkurrensen ir stor och mark-
nadsforing och kontinuerlig anpassning av
utbildningsprogram och kurser ingar numera

ildrositenas rutiner. Distansutbildningar
har visat en stabil 6kning under senare ar.
Flera laroséiten som tidigare uppvisat ett
svagt sokintresse avseende traditionella ut-
bildningsformer har haft framgang genom
att dndra profil och satsa pa nitbaserad ut-
bildning. I genomsnitt studerar var fjérde
student pa distans. Hégskolan Dalarna hor
till de ldroséiten som haft stor framgang med
sina nitbaserade utbildningar och genomf6r
nu mer dn 50 procent av sina utbildningar pa
distans. Vid Mittuniversitetet ar cirka 63
procent av utbildningen nitbaserad. Mitt-
universitetet marknadsfor sig tillsammans
med ytterligare nagra universitetet och hog-
skolor i det gemensamma nitverket SNH -
Samverkan for nitbaserad hogskoleutbildning.
Samtliga ldrosiiten har nagon typ av niit-
baserad utbildning, men storst dr koncentra-
tionen till de mera glest befolkade delarna av
landet. Utbildning pa distans stiller andra
krav pa lokaler dn traditionell utbildning.
Den anvinder férre ldrosalar, grupprum och
studentarbetsplatser, men maste ha kapa-
citet for att ta emot ett stort antal distans-
studenter vid gemensamma utbildningstill-
féllen. Det behovs studios och andra lokaler
for inspelning av utbildningsmaterial, bland
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annat TV-sdndningar. Liarare och tekniker
behoéver kontorsarbetsplatser pa samma sétt
som vid traditionella utbildningar.

FORSKNING

Anslagen till forskning och utveckling fort-
satter att oka. De budgeterade forsknings-
och utvecklingsmedlen (FoU-medlen)
uppgar 20009 till 3,7 procent av de totala an-
slagen i statsbudgeten att jamféra 2008, da
andelen FoU-medel uppgick till 3,3 procent.
Okningen av budgeterade anslag till forsk-
ning och utveckling mellan aren 2008 till
2009 ar 8 procent.

Anslagen fordelas mellan flera olika mot-
tagare, med universitet och hogskolor som
mottagare av ndstan hilften. Ytterligare
medel kommer tillbaka till hgskolesektorn
genom forskningsraden, som fordelar en stor
del av forskningsanslagen. Medicinsk forsk-
ning och forskning inom teknik- och natur-
vetenskap hor till de stora mottagarna. Bland
ldrositena dr det framst de stora universiteten
eller sidana med specialinriktning, som
till exempel Karolinska Institutet som far
de riktigt stora tilldelningarna.

Under senare ar har kraven pa nytta av
forskningen blivit allt mer framtrédande.
I Sverige och inom EU betonas vikten av
samverkan inom den sa kallade kunskaps-
triangeln, det vill sédga utbildning, forskning
och innovation. Forskning ska bidra till fram-
gangsrikt niringsliv och nationernas eko-
nomiska utveckling. I november antog EU:s
ministrar fér hogre utbildning slutsatser om
hur kunskapstriangeln ska stérkas i Europa.
Man ir 6verens om att universiteten maste
spela en mer aktiv roll och att kulturen inom
universitetssektorn behover bli mer innovativ
och entreprendrsinriktad. Det fordras en
moderniserad organisationsstruktur med
okad sjalvstandighet och mgjlighet till mer
langsiktig och kalkylerbar finansiering fér
larosatena. Samarbetet mellan hogre forsk-
ningsinstitut sinsemellan och forsknings-
institut och féretag maste forbittras, nationellt
och internationellt. Aven i »Lundadeklara-
tionen», resultatet av en europeisk forsknings-
konferens i Lund slas fast att modernisering
och forbéttrad samverkan dr nédvéindiga.
I deklarationen betonas vikten av att ersétta
nuvarande tematiska och byrakratiska struk-
turer med kraftsamling for att 16sa nagra av
virldens stora utmaningar som klimathot,
demografi, pandemier med mera.

For Akademiska Hus innebir detta att vi
maste fortsitta att forbéttra vart samarbete
med hyresgisterna och att aktivt diskutera
nya vagar for att bidra till storsta mojliga
framgang. De gamla strukturerna, iven nir
det giller den fysiska miljon ifragasitts allt
mer och nérhet till andra institutioner och

10

LOKALKOSTNADSANDEL, %
Blekinge tekniska hégskola
Danshdgskolan
Forsvarshogskolan
Goteborgs universitet
Hogskolan Dalarna
Hogskolan i Gavle
Hogskolan i Jonkdping
Hégskolan i Skovde
Hogskolan pa Gotland
Karlstads universitet
Konstfack
Kungl. Musikhogskolan i Stockholm
Linkdpings universitet
Lunds universitet
Mittuniversitetet
Operahogskolan i Stockholm
Sveriges lantbruksuniversitet
Teaterhdgskolan i Stockholm
Uppsala universitet
Orebro universitet
Chalmers tekniska hdgskola
Dramatiska institutet
Gymnastik- och idrottshdgskolan
Handelshdgskolan i Stockholm
Hogskolan i Bords
Hogskolan i Halmstad
Hogskolan i Kalmar
Hogskolan Kristianstad
Hogskolan Vdst
Karolinska institutet
Kungl. Konsthdgskolan
Kungl. Tekniska hogskolan
Lulea tekniska universitet
Malmd hégskola
Mélardalens hdgskola
Stockholms universitet
Sodertdrns hogskola
Umed universitet

Véxjo universitet

Akademiska Hus

néringsliv blir allt mer intressant. Beslutet
inom Akademiska Hus om narliggande
marknadssegment innebar ett fortydligande
som ger Akademiska Hus mojlighet till 6kat
engagemang inom teknikparker och lokaler
for forskande foretag, dar detta dr av intresse
for kirnkunden. Det star ocksa klart att
ldrositenas 6kande krav pa engagemang och
samverkan med institutioner utanfér den
traditionella akademiska virlden far konse-
kvenser for planeringen av campusomraden,

Konkurrenter

— 17% lokalkostnadsandel

liksom att samhillets férviantningar pa laro-
sidtena 0kar samhéllsplanerarnas intresse

for desamma. Resultatet blir att vi redan nu
kan se ett stort intresse for vidgad campus-
planering dir Akademiska Hus gar in som en
mer aktiv och viktig part i utvecklingen av de
studieorter dér vi dr verksamma. Detta 4r ett
omrade dir vi som fastighetsigare gemen-
samt kan agera tillsammans med vara hyres-
gaster och skapa utrymme for en gynnsam
utveckling for alla parter.

ARSREDOVISNING 2009
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Konk Ituati

MARKNADSANDELAR PER REGION OCH LAROSATE, %

REGIONER SYD (52) VAST (50) 0ST (66) UPPSALA (69) STOCKHOLM (75) NORR (72)

Ldrosdten Lunds univ. (65) GBGs univ. (54) Linkdp.univ. (75) Uppsala univ. (68) Sthims univ. (81) Umed univ. (79)

éﬂgg]k&akd;d’g Malmd hogsk. (16) Karlstad univ. (89) Orebro univ. (96) Ultuna SLU (83) Karolinska inst. (92) Luled T.univ. (82)

miska Hus) Alnarp SLU (82) Hogskol.Boras (78) Hogsk. Gdvle (85) KTH (93) Mittuniv. (35)
Hégsk. Kalmar (45) Hogskol.Skovde (49) SLU (70)
Hogsk.Kri.stad (90) Chalmers (60)

UTHYRNINGSBAR AREA TOTALT REGIONEN

AREA KVM 499 754 546 241 347 458 568 313 883 206 374 135

Konkur- Stat. fastigh. verk Chalmers fastigh. Landstinget Link. Stat. fastigh.verk Stift.Clara A4 Vasallen AB

renter?d

DIL Nordic Malmd
Malmd kommun
Utv. AB Kranen
Regionfast. Skéane
Alecta H.borg Wallenstam
KIFAB Kalmar

HB Telemarken

SLU Egendomsforv.
Skanstornet Lund

DHS Fastighets AB

HIGAB/KIGAB Gbg
Kalkstenen Skévde
Lokalfoérs.forv. GBG
Industribyggn.Bords

Henry Stahl Fastigh. SLU Egendom forv.
Landstinget. Upps.
Uppsala akademif.

NCC Uppsala

Eklandia/Castellum

Fysikhuset i STH Dagon Harndsand
Stat. fastigh.verk

Keops Huddinge

Landstinget Umea
Umed kommun
Polaris Skellefted
Balticgruppen
Pited Ndringsfast.

b Konkurrenter, pa marknaden for hégre utbildning och forskning, per region med uthyrning dverstigande 8 000 kvm redovisas i fallande skala.
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VARUMARKET ANDRA KONKURRENSFAKTORER

Att som hyresvird ha ett starkt varumérke
ger ett forsprang i en allt hardare konkur-
rens. Akademiska Hus dr Sveriges expert
pa kunskapsmilj6er. Ingen annan kan er-
bjuda den samlade erfarenhet och kompetens
som vi har. Att tydliggora det erbjudandet
till vara kunder 4r en del i utmaningen

i det varumirkesarbete som paborjades
under 2009.

CAMPUSKONCEPTET

Akademiska Hus unika stidllning som hyres-
vird ligger fraimst i campusmiljéerna. Om-
radena och deras sammanhallna fastighets-
bestand med byggnader f6ér utbildning,
forskning, bibliotek och restauranger sam-
verkar och skapar unika forutsiattningar.
Genom campuskonceptet utvecklar Akade-
miska Hus tillsammans med kunderna deras
verksamheter och varumérken.

Varumirket byggs genom att skapa och under-
halla goda, langsiktiga relationer med kun-
derna. Kundens krav fordndras och idag
efterfragas oftare moderna och effektiva
lokaler i bra lagen. Akademiska Hus agerar
langsiktigt, oavsett konjunktur. Vi tillfreds-
stiller kundernas behov - just nu pagar ett
30-tal ny-, till- och ombyggnadsprojekt, for
att kunna erbjuda de bésta och mest kostnads-
effektiva lokallosningarna.

MARKNADSPOSITION

Akademiska Hus fastighetsbestand har en
mycket hog grad av renodling till typ av
fastighet: kunskapsmiljoer. Universitet
och hogskolor utgor 91 procent av hyres-
virdet. Bland 6vriga storre svenska fastig-
hetsbolag dr det endast Heba (bostéader)
som &r klart mer renodlade till fastighets-
typ. Graden av geografisk koncentration

MARKNADSANDELAR PER REGION
%
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Region Region Region Region Region Region
syd vast ost Uppsala Stockholm Norr

Marknadsandel Akademiska Hus
Marknadsandel konkurrenter
— Akademiska Hus genomsnittliga marknadsandel

ar dock lag da Akademiska Hus finns pa
hela 31 orter. Geografiskt dr hela 75 pro-
cent av hyresvérdet koncentrerat till de
sex storsta orterna. Stockholm star for 31
procent av hyresvirdet. Ovriga stora orter
i termer av andel av hyresvirdet dr Uppsala
15 procent, Lund 11 procent och Géteborg
10 procent.

KONKURRENTER

Efterfragan pa lokaler for utbildning och
forskning 6kar och vart marknadssegment
viixer. Aven konkurrensen okar, fastigheter
med langsiktiga och sikra kassafloden ses
som allt intressantare. Konkurrenterna
aterfinns bland kommersiella fastighets-
bolag, kommunalt- och landstingsidgda
fastighetsbolag samt 6vriga statliga fastig-
hetsbolag. Genom Fysikhuset i Stockholm
forekommer dven PPP-bolag (public-private-
partnership) i Sverige.
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FLERARSOVERSIKT 2005-2009 Diagram 2009 2008 2007 2006 2005
RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintdkter 5115 4 957 4786 4704 4606
Driftskostnader -866 -864 -786 -803 -762
Underhéallskostnader -657 -585 -658 -624 =717
Fastighetsadministration -252 -258 -239 -253 -254
Driftéverskott 3149 3053 2930 2813 2738
Vardefordndring forvaltningsfastigheter -1208 -2192 -617 1874 7 214
Centrala administrationskostnader -35 -40 -30 -38 =35
Rorelseresultat 1 1906 821 2 283 4649 9917
Finansiellt netto -576 -589 -610 -419 -647
Resultat fore skatt 1 1330 232 1673 4229 9270
Arets resultat 972 749 1253 3038 6 654
BALANSRAKNING, MKR
Beddémt marknadsvérde fastigheter 2 47723 47 524 49 705 49 348 46 738
Ovriga tillgangar 4064 5139 2 449 3147 3413
Eget kapital 24 477 24 462 24 700 24 801 22 455
Réntebdrande skulder 18 782 19 414 18 009 18 270 19 140
Ovriga skulder och avsdttningar 8528 8787 9 445 9424 8 556
KASSAFLODE, MKR
Kassafldde fran den 16pande verksamheten 1761 1981 1814 1777 1675
Kassafldde fran investeringsverksamheten 3 -1123 290 -685 -1 000 -328
Kassaflode fore finansiering 638 2271 1129 777 1347
Kassafldde frdan finansieringsverksamheten =771 -2 100 -1 664 -624 -450
Arets kassaflode 3 -133 171 =535 153 897
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 4,3 1,9 4,6 9,8 24,7
varav direktavkastning, %D 6,8 6,4 6,0 6,0 6,5
varav vardefdrdndring, % -2,5 -4,5 -1,4 3,8 18,2
Hyresintdkter kr/kvm 1543 1500 1439 1399 1372
Driftskostnader kr/kvm 271 270 244 247 233
Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgdstanpassningar) 206 183 204 192 219
Driftoverskott i forhdllande till forvaltningsintakter, % 62 62 61 60 59
Driftoverskott kr/kvm 986 955 909 866 839
Vakansgrad yta, % 3,8 3,7 3,1 3,5 3,2
Vakansgrad hyra, % 1,9 1,5 2,1 2,6 2,1
Bedomt marknadsvédrde fastigheter, kr/kvm2 2 14 009 14 207 14 713 14 695 13 610
FINANSTELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 4 4,0 0,7 4,9 12,9 34,2
Avkastning pa totalt kapital, % 4 4,4 2,1 4,8 10,0 22,6
Réntebdrande nettolaneskuld, Mkr 15531 15090 16 411 16 250 16 336
Soliditet, % 5 47,3 46,5 47,8 47,2 44,8
Rdntetdckningsgrad, % 6 866 369 399 434 435
Rantekostnad i relation till rdntebdrande skulds medelkapital, % 3,6 3,5 3,6 2,5 3,8
Bel&ningsgrad, % 6 32,5 32,6 33,9 33,5 35,8
Utdelning, Mkr® 12194 978 967 1400 660
HYRESGASTER OCH PERSONAL
N6jd kundindex (NKI) 70 70 69 69 67
Genomsnittligt antal anstéallda 399 399 397 3989 446
N6jd medarbetarindex (NMI) 70 70 69 66 66

b Exklusive fastigheter under uppforande.

2 Exklusive vardet av fastigheter under uppfdérande och utbyggnadsreserver.

3 Agarens avkastningskrav dr att avkastningen pd genomsnittligt eget kapital ska motsvara
den femdriga statsobligationsrdantan plus 4,0 procentenheter sett dver en konjunkturcykel.
Under 2009 uppgick den genomsnittliga femdriga statsobligationsrdantan till 2,5 procent.

4 Styrelsens forslag till utdelning.
5 Fran och med 2006 anvands annat berdkningssatt.
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KOMMENTARER

1. Resultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 1906
Mkr (821). Arets virdeforandring i fastighets-
bestandet uppgick till -1208 Mkr (-2192).
Resultatforbiattringen forklaras av mindre
negativ vardeforédndring i forvaltnings-
fastigheterna jamfort med 2008. Driftover-
skottet 6kade jamfort med féregaende ar
med strax 6ver 3 procent och uppgick till
3149 Mkr (3 053). Resultatet fore skatt upp-
gick till 1330 Mkr (232). Finansnettot upp-
gar for aret till -576 Mkr jamfort med -589
for fjolaret. Resultatet efter skatt uppgar till
972 Mkr (749). For 2008 redovisades en
skatteintikt beroende pa att skattesatsen
for bolag forandrats och att minskningen
av koncernens fastighetsvirden innebér en
lagre uppskjuten skatt.

2. Marknadsvirde forvaltningsfastigheter

Det bed6mda marknadsvérdet uppgick till
47723 MKkr (47 524). Vardeminskningen 4r
negativ och uppgar till -1208 Mkr (-2192).
Akademiska Hus f6ljer marknadens villkor
och redovisar en nagot sjunkande virde-
utveckling. Den finansiella krisen bedoms
nu ha natt sin kulmen men bankernas skirpta
krav pa finansiering av fastighetsaffirer
bestar vilket foranleder fortsatt hoga risk-

Flerarsoversikt

3. INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE
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premier. De virderingar som utfors far i
radande marknadslige fortfarande anses
vara behiftade med storre osédkerhet d4n nor-
malt. Virderingarna kan inte bli sikrare &n
den underliggande marknaden. Varderingarna
baseras ofta pa faktiska avslut pa transak-
tionsmarknaden och néir dessa uteblir 6kar
osédkerheten. For Akademiska Hus del fort-
satter dock fastighetsrorelsen att vara fort-
satt stark och solid. Utover finansiella para-
metrar paverkas fastighetsvirdet av bland
annat uthyrningsgrad/vakansgrad, hyres-
nivaer, driftéverskott, kontraktslingd fastig-
hetskategori och typ av kunder vilket ar
faktorer som inte har férsamrats under 20009.

3. Investeringar och kassaflode
Nettoinvesteringarna 2009 uppgick till
1395 Mkr (733). Bruttoinvesteringar i for-
valtningsfastigheter uppgick till 1385 Mkr
(1446). Inga forsdljningar har forekommit
(1383).

Resultat fore skatt uppgar till 1330 Mkr
och justeringar for poster ej ingaende i kassa-
flodet, framst orealiserader viarden fastig-
heter, uppgar till 1236 Mkr. Efter minskning
bade av kortfristiga fordringar och av ej rante-
béarande skulder, uppgar kassaflédet fran
den l6pande verksamheten till 1761 Mkr.
Investeringsverksamheten paverkade kassa-

2009
5. SOLIDITET
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flodet negativt med 1123 Mkr. Utdelningen
under 2009 uppgick till 978 Mkr och mins-
kade finansieringsverksamhetens kassaflode.
Arets kassaflode uppgar till -133 MKkr.

4. Avkastning

Avkastningen uppgick till 4,0 procent pa eget
kapital och 4,4 procent pa totalt kapital. Det
av dgaren utstédllda mélet om en avkastning
pa eget kapital pa den genomsnittliga fem-
ariga statsobligationsrintan plus 4,0 pro-
centenheter uppgick till 6,5 procent och
uppnaddes ej for aret. Dock ska malet ses
over en konjunkturcykel.

5. Soliditet

Soliditeten uppgick till 47,3 procent (46,5).
Den hoga soliditeten ar séarskilt betryg-
gande i tider av hog osidkerhet och finansiell
oro. Den stora projektportféljen kan ocksa
till stor del finansieras genom den egna
balansrékningen.

6. Riintetiicknings- och belaningsgrad
Belaningsgraden uppgick till 32,5 procent
for aret. Riantetackningsgraden uppgick till
866 procent. Finansnettot 2009 uppgick
till -577 Mkr varav 217 MKkr avsag virde-
forandring av finansiella derivatinstrument
som ej inkluderas i berdakningsunderlaget for
rantetdckningsgraden.
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Stark egen fastighetsrorelse

Bldsenhus &r ett campus be-
ldget i ndrheten av Botaniska
trddgarden i Uppsala. I ny-
byggda Pedagogikum flyttar
400 anstdllda och 2500
studenter in i januari 2010.

Koncernens framtida kassafldde beddms bli stabilt. En 1dg vakansgrad och
langa kontrakt med stabila kunder dr framgangsfaktorer for framtiden. For
2010 berdknas hyresintdakterna att oka med 70 Mkr.

KONJUNKTUR OCH RANTA

Den flerariga konjunkturuppgangen forbyttes i en drama-
tisk nedgang under 2008 bland annat beroende pa oron
inom den amerikanska bolanemarknaden. Féljden blev ett
kraftigt minskat fértroende for det finansiella systemet
med okade riskpremier och en kreditdtstramning. Den
ekonomiska krisen bedémdes vara den virsta sedan fast-
ighetskraschen i borjan av nittiotalet och tvingade fram
statliga stimulanspaket och interventioner. Rdntorna har,
bade internationellt och i Sverige, legat rekordlagt for att
mota den dystra konjunkturen. Det finns tydliga tecken
pa att ekonomin nu befinner sig i en aterhimtningsfas trots
att den for Sverige viktiga fordonsindustrin har stora pro-
blem. Under 2009 har antalet sysselsatta i Sverige minskat
med 67 000 personer och i december uppgick arbetslosheten
till 417000 personer vilket motsvarar drygt 8 procent av
arbetskraften. Den svaga realekonomiska utvecklingen
innebar att inflationsprognosen (KPI) fér 2009 uppgick
till 0,9 procent, alltsa understigande Riksbankens mal om
inflationen, méitt som den arliga 6kningstakten av KPI, till
2 procent.

Det svara i bedomningen just nu dr i vilken takt som
Riksbanken borjar strama at penningpolitiken. Bilden
kompliceras av att penningpolitiken nu dven anvinds for
att understddja det finansiella systemets funktion. Be-
domningen i nuvarande situation ar att inflationsrisker

14

till f61jd av aterhimtningen dr av underordnad betydelse.
Skillnaden mellan vad marknaden tycker att Riksbanken
borde gora, utifran en sedvanlig analys, och vad som verk-
ligen kommer att materialiseras i rintehgjningar kan bli
betydande. Allt tyder pa att Riksbanken hellre later rdntan
ligga kvar » for 1dnge» pa den laga nivan dn borjar hoja » for
tidigt». I prognosen har Akademiska Hus beaktat nuvarande
prissittning i marknaden som indikerar att Riksbanken
inleder hojningsfasen under tredje kvartalet 2010. Infor
detta forvintas riskpremien dven i korta réntor att 6ka.
Nér hojningarna vdl kommer kan det bli i betydligt storre
steg an vad marknaden tidigare ar van vid.

Den valda rdntebindningen Akademiska Hus hade vid
arsskiftet bidrar till att rintekostnaden paverkas med en
viss eftersldpning av rantefériandringar.

FASTIGHETS- OCH LOKALHYRESMARKNADEN

Sedan slutet av 2008 har svenska fastighetsmarknaden av-
stannat. Finanskrisen har medfort ytterst fa affirer under
2009. Forhallandena pa finansieringsmarknaderna har
lattat betydligt under andra halvaret 2009 men de trots
allt strama villkoren och det begrinsade antalet fastig-
hetstransaktioner i marknaden skapar viss osékerhet.
Akademiska Hus bedémning &r att transaktionsmarkna-
den har aktiverats igen under slutet av 2009. Idag finns
intresserade képare men ocksa manga siljare. 2010 kan

2009
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BUDGET PROGNOS PROGNOS RESULTATPROGNOS

RESULTATPROGNOS 2009 2010 2011 2012 Mkr Kr/kvm
BESTANDET 4000 2000
Genomsnittlig uthyrningsbar yta 1000 kvm 3193 3228 3226 3240
Vakansgrad i % av kvm LOA 3.8 4,2 4,2 4,0 3000 1800
Fastighetsvdrden, Mkr 47723 50 998 53 533 56 407 R =— 1600
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 1385 2 300 2700 3000 2000 1400
NYCKELTAL 1000 LA
Hyresintdkter, Mkr 4927 4993 5152 5286 0 1000
Hyresintakter, kr/kvm 1543 1540 1591 1626 2009 2010 2011 2012
Driftoverskott, Mkr 3149 3101 3357 3554 Rérelseresultat, Mkr
Driftéverskott, kr/kvm 986 960 1040 1097 — Hyresintékter, kr/kvm
Totalavkastning fastigheter, % 4,3 6,2 6,4 6,5

varav direktavkastning, % 6,8 6,2 6,4 6,5

varav vardefdérdndring, % -2,5 -D -1 -1

FINANSIELLA NYCKELTAL

Rorelseresultat, Mkr 1906 3389
Resultat fore skatt, Mkr 1330 2 889
Soliditet, % 47 46
Avkastning eget kapital, % 4,0 8,4
Avkastning totalt kapital, % 4.4 6,3
Utdelning, Mkr 12192 1000
Rantetdckningsgrad, % 866 678
KANSLIGHETSANALYS, MKR

Ranta +/- 1%-enhet 147 167
Drift- och underhallskostnader +/- 1% 15 16
Hyra +/- 1% 49 50

DVéardeforéandring prognostiseras ej.
2)Enligt styrelsens forslag till drsstamman den 28 april 2010.

sannolikt komma att innebira en fortsatt press nedat pa
priserna.

Hyresmarknaden har under en lédngre period haft stabila
hyresnivaer men med relativt héga vakanser pa manga del-
marknader. Lagkonjunkturen har férsimrat efterfragan.
Bedomningen ér att omforhandlingar 2010 kommer att
innebira sédnkta eller i basta fall bibehallna hyresnivaer.
Olika fastigheter kommer att drabbas olika. Aldre, omo-
derna fastigheter i B- och C-ligen kommer att fa kraftigt
sidnkta hyresnivaer medan nyare, moderna fastigheter kan
sta emot. Vakansokningen har under slutet av 2009 stan-
nat av pa vissa delmarknader i Stockholm och vissa del-
marknader visar dven pa sjunkande vakanser. Géteborg
och Malmo uppvisar fortsatt kade vakanser. Prognosen
visar pa fortsatt okade vakanser och sjunkande hyror i samt-
liga storstdder under 2010.

HYRESAVTAL OCH VAKANSER
For 2010 berdknas hyresintéikterna att 6ka med 70 MKkr.
Driftsdttningar av investeringsprojekt 6kar hyrorna med
cirka 150 Mkr. Den negativa indexférdndringen (KPI)
kommer att medfora minskade hyresintakter med 40 Mkr
medan omférhandlingar och 6kade vakanser paverkar
hyrorna negativt med cirka 30 Mkr. Cirka 70 procent av
hyreskontrakten dr knutna till KPI.

Den enskilt storsta vakansen utgors av fastigheten Vaxt-

3549 3672

2979 3064
46 46
8.4 8.2
6,3 6,2
1000 1000
623 604
190 203
15 14
51 53

huset 2 (Pedagogen) i M6lndal vilken uppgar till 36 000 kvm
och ir helt utan hyresgist. Fastigheten inhyste tidigare
lararhégskolan men maste sannolikt fa en annan framtida
anviandning for att kunna bli uthyrningsbar. Inga dvriga
storre vakanser bedéms uppsta under 2010. Akademiska
Hus befintliga vakanser finns huvudsakligen i G6teborg,
Kista, Ultuna och Lund. I G6teborg ar det, forutom Peda-
gogen, Matematiskt centrum i anslutning till Chalmers-
omradet uppgaende till 10 200 kvm som ir vakant. Forsilj-
ning planeras att genomfoéras nar detaljplaneédndring till
bostadsindamal dr genomférd. Vakanserna i Kista uppgar
till 7500 kvm. P4 Ultunaomradet i Uppsala, som till storsta
delen har Sveriges lantbruksuniversitet (SLU) som kund,
bestar vakanserna till stor del av sma och omoderna bygg-
nader vilka oftast inte kan hyras ut till annan kund utan
visentlig ombyggnation. I den langsiktiga planeringen for
Ultunaomradet finns flera storre nybyggnationer, samtidigt
som betydande rivningar planeras. Vakanserna inom Ultuna-
omradet uppgar till 11000 kvm.

ENERGIKOSTNADER
El, virme och vatten utgor en stor del av de rorliga kostna-
derna och energianvindningen &r forutom en viktig miljo-
fraga dven en stor paverkbar kostnad.

Under 2009 har Akademiska Hus satt upp ett nytt, offen-
sivt mal nir det giller att minska energianvindningen. Det
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nya malet dr att minska miangden kopt energi per kvadrat-
meter med 40 procent till &r 2025 jamfért med ar 2000.
En fortsatt utveckling av tekniska losningar ska gora att
byggnaderna i allt hogre utstrackning kan producera sin
egen energi och ddrmed blir sjalvforsorjande. Det nya
malet innebir att energianvindningen ska sinkas med
ytterligare 25 procent jaimfért med 2008 ars utfall. For att
lyckas med detta maste vi arbeta kontinuerligt med savil
tekniska atgirder i fastighetsforvaltningen som att engagera
vara kunder i arbetet.

En utforligare beskrivning av Akademiska Hus hallbar-
hetsarbete och speciellt arbetet med energihushallning
ldmnas i koncernens hallbarhetsredovisning for 2009.

FOKUSERING PA PROJEKTVERKSAMHETEN

Under 2009 har Akademiska Hus mycket stora projekt-
verksamhet 6kat kraftigt i omfattning. Koncernens totala
projektportfolj uppgar vid slutet av 2009 till 14 819 Mkr
(8744). Okningen ir till stor del hanforbar till tre till-
kommande, mycket stora projekt. Det dr Veterinidr och
husdjurscentrum i Uppsala samt Albano och Biomedicum
i Stockholm. De tre projekten uppgar till totalt cirka
4200 Mkr. Den kraftigt 6kade projektvolymen kommer
att stiilla krav pa savil upphandling som projektlednings-
resurser och finansieringsmojligheter. Dimpningen av
den tidigare starkt 6verhettade byggmarknaden innebér
for Akademiska Hus del ett gott lige for kommande entre-
prenadupphandlingar.

NAGRA UTMANINGAR
Sannolikt dr att 2010 kommer medfora fallande, eller i
biasta fall, stillastdende hyresnivaer och 6kande vakanser
pa de flesta marknader i Sverige. Fér Akademiska Hus del,
dér den genomsnittliga lI6ptiden for nytecknade hyres-
kontrakt ér tio ar, bedéms omférhandlingar i framtiden
generellt sett inte att innebsra nagra hyressinkningar.
Trots en 6kad efterfragan pa lokaler fér utbildning
och forskning kommer fallande hyresnivéer att paverka
Akademiska Hus vid omférhandlingar och sannolikt
kommer konkurrensen om universitet och hégskolor som
kunder att hardna ytterligare. For Akademiska Hus del
fortsitter arbetet med att utveckla forvaltningsverksam-
heten och att séinka forvaltningskostnaderna i syfte att
bibehalla och stirka lonsamhet och konkurrenskraft.
Som alltid giller det att varda kundrelationerna och
vara lyhord for krav och fordndringar. Akademiska Hus
arbetar med sirskilda aktivitetsplaner for att successivt
stirka kundrelationerna och fa innu néjdare kunder. Ett
viktigt led i detta arbete dr att tillsammans med kunder och
kommunala foretriddare planera campusomraden s att
langsiktiga utvecklingsmojligheter lyfts fram. Det giller
att ta tillvara alla mojligheter att 6ka serviceutbudet for
dem som arbetar pa campusomraden genom samverkan
med olika intressenter som restauranger, caféer, niarbutiker,
bokhandlar, friskvard och idrott.

PROGNOSANTAGANDEN

Akadmiska Hus hyresintédkter dr till 70 procent knutna
till utvecklingen av konsumentprisindex, KPI. Oktober-
index 2009 uppgick till 301,1 jimfort med 305,6 for oktober
2008. KPI-utvecklingen innebédr minskade hyresintikter
2010 med 40 MKkr. For 2011 berdknas KPI 6ka med 1,5 procent
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och f6r 2012 beriknas en 6kning med 2 procent. I prognosen
beriiknas kostnadsokningar fér 2010 uppga till 1,0 procent
och 2 procent for 2011 och 2012. Undantaget fran de gene-
rella antagandet ar el- och energikostnader som kostnads-
beriaknats till 0,51 kr/kWh fér 2010 och som dérefter be-
riknas stiga med 3 procent. Loneutvecklingen fér perioden
2010 till 2012 har bedémts till 3 procent per ar. Kostnads-
rintan har for aren 2010 till 2012 beddmts till 3 procent.
Samtliga beddmningar 4r gjorda vid prognostillfillet i de-
cember 2009. Beddmningen av KPI dr synnerligen osidker
eftersom de stora rinteférandringarnas paverkan ir be-
tydande.

RESULTATPROGNOS

Koncernens forvintade framtida kassaflode bedéms vara
stabilt. En lag vakansgrad och langa kontrakt med stabila
kunder dr framgangsfaktorer fér framtiden. Akademiska
Hus dr ocksa verksamt inom ett segment, hogre utbildning
och forskning, som blivit alltmer attraktivt och som inte pa-
verkas negativt av konjunkturutvecklingen. Kunskapssverige
véxer, och fran flera kunder noteras en 6kad efterfragan pa
utveckling av nya och befintliga lokaler. Resultatet fére skatt
prognostiseras till 2900 Mkr for 2010. I det prognostiserade
resultatet ingar inga orealiserade virdeforandringar. Jim-
fort med 2009 6kar hyresintikterna med cirka 150 Mkr da
stora pagaende ny- och ombyggnationer driftsitts. Sam-
tidigt kommer indexforindringarna paverka hyresutveck-
lingen negativt med cirka 40 MKkr. Direktavkastning pa
bedomt marknadsvirde berdknas till 6,2 procent for 2010
jamfort med 6,8 procent for 2009

Soliditeten beréknas till stabila 46 procent for aren
2010, 2011 och 2012. Agarens krav ir en soliditet pa minst
35 procent.

Avkastningen pa eget kapital ska enligt 4garen uppga till
den genomsnittliga femariga statsobligationsrintan plus
fyra procentenheter. Detta dgarkrav utféll 2009 till 6,5
procent. For perioden 2010 - 2012 beridknas avkastningen
pa eget kapital att uppga till drygt 8 procent.
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MARKNAD OCH REGIONER; REGIONOVERSIKT

AKADEMISKA HUS

Regiondversikt

OVRIG

R B B UPP- STOCK- VERKSAM-
RESULTATRAKNING (MKR) SYD VAST 0ST SALA HOLM NORR HET2) 2009 2008
Intdkter 746 818 516 826 1738 484 -12 5115 4 957
Kostnadern -338 -315 -155 -415 -545 -203 5 -1966 -1803
Driftéverskott 408 503 361 411 1193 281 =7 3149 3154
Vardefordndring 23 -291 -159 -88 -454 =240 0 -1208 -2192
Rorelseresultat 425 206 198 317 728 37 -5 1906 822
ARETS RESULTAT 245 69 97 169 307 -8 92 972 749
Direktavkastning 6,6% 7,3% 8,1% 6,0% 6,7% 7,5% 6,8% 6,4%
Driftoverskottsgrad 55% 61% 70% 50% 69% 58% 62% 62%

BALANSRAKNING (MKR)

Tillgangar (balansomslutning) 6400 7 140
Skulder 3665 4195
FAKTA
NKI (N6jd kundindex) 69 68
Bedomt marknadsvdarde, Mkr 6 365 6 869
Bedomt marknadsvarde, kr/kvm 12 224 12 349
Uthyrningsbar yta, kvm 499 754 546 241
varav andel undervisningslokaler 51% 67%
varav andel laboratorielokaler 34% 23%
Vakansgrad, yta 2,4% 8,9%
Kostnad, energi, brdansle och vatten, Mkr 90 82
Nettoinvesteringar, Mkr 144 79
D Varav Drift-energi, bransle och vatten 90 82
Drift-o6vrigt 43 42
Underhall 144 100
Fastighetsadministration 37 40

4500 8 045 19 099 3786 2817 51787 52 663
2803 4795 11 036 2200 -1385 27 310 28 201

74 67 69 74 70 70
4471 7 816 18 504 3697 47 723 47 524
12 235 12 010 19 803 9685 14 009 14 207
347 458 568 313 883206 374135 3219107 3199715
45% 32% 42% 58% 48% 47%
35% 46% 33% 29% 34% 34%
2,5% 3,7% 2,5% 2,7% 3,8% 3,7%
60 128 190 54 -8 595 580

78 586 439 65 4 1395 73

60 128 190 54 -8 595 580

21 52 88 26 0 271 284

45 162 119 88 0 657 585

25 40 70 25 15 252 258

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

KUNDKATEGORIER TOTAL UTHYRD

2009-12-31 YTA, KVM ANDEL, %
Universitet och hdgskolor 2 579 392 80%
Ovr. statliga myndigheter 102 442 3%
Chalmers 124 718 4%
Kommuner 17 033 1%
Institut och stiftelser 31635 1%
Ovriga 241 450 7%
Vakant yta 122 437 4%
TOTALT

REGIONOVERSIKT

Marknaden for Akademiska Hus &r landets 27 universitets-
och hogskoleorter. I Sverige finns enligt Hogskoleverkets
definition totalt 49 liroséten. Indelning sker i larosaten med
ritt att utfirda examina pa grundniva, avancerad niva och
forskarniva med statlig huvudman vilka bendmns universitet.
Universiteten uppgar till totalt 18. Dessutom finns tre liro-
siaten med ritt att utfirda examina pa grundniva, avancerad
niva och forskarniva med enskild huvudman. Dessa ir
Chalmers tekniska hogskola, Handelshogskolan i Stockholm
samt Hogskolan i Jonkoping. Bland dessa finns Akademiska
Hus endast representerat pa Chalmers tekniska hogskola.
Akademiska Hus ar den klart storsta fastighetsidgaren in-
riktad pa dessa verksamheter och har en marknadsandel pa
62 procent av den totala arean. Akademiska Hus inriktning

TIO STORSTA KUNDERNA TOTAL UTHYRD

2009-12-31 YTA, KVM ANDEL, %
Lunds universitet 335133 10%
Uppsala universitet 273812 8%
Stockholms universitet 269 605 8%
Goteborgs universitet 216 922 7%
SLU 212 284 7%
KTH 199 870 6%
Linképings universitet 190 885 6%
Umed universitet 185 594 6%
Karolinska Institutet 167 273 5%
Chalmersfastigheter AB 124 764 4%

TOTALT

ir larosédten med statlig huvudman vilka utgor 92 procent
av marknaden for larosdten. Om Akademiska Hus mark-
nadsandelar rdknas om till att enbart omfatta ldrosdten med
statlig huvudman uppgar marknadsandelen till 64 procent
varav 73 procent pa universitetsorterna och 25 procent pa
hogskoleorterna.

Marknadsnérvaron for Akademiska Hus dr starkare pa
universitetsorterna dir man finns p4 alla, utom Ostersund
(Mittuniversitetet) och Vixjo (Vixjo universitet). Bland de
olika hogskoleorterna finns Akademiska Hus pa 6 av 13.

Akademiska Hus verksamhet dr uppdelad pa sex regioner
for att ge kunderna sa god service som mgjligt. En 6versikt
over de viktigaste talen for de olika regionerna och hela
Akademiska Hus finns i ovanstaende tabeller.
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AKADEMISKA HUS

Akademiska Hus finns represen-
terade i de omrdden och orter
dér kunskapssverige vaxer.

GOTEBORG

18

MARKNAD OCH REGIONER; REGIONOVERSIKT

KARLSTAD

BORAS

MALMO

Har tinns vi

LULEA

UMEA
SUNDSVALL
GAVLE
UPPSALA
STOCKHOLM
OREBRO
LINKOGPING/NORRKOPING
SKOVDE
KALMAR
KRISTIANSSTAD
LUND

BEFOLKNINGSOKNING >0,5%

2009
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MARKNAD OCH REGIONER; REGIONOVERSIKT

AKADEMISKA HUS

Akademiska Hus finns pa 31 orter dver
landet. Berdknad som andel av ytan for
universitetens och hdgskolornas lToka-
ler uppgdr Akademiska Hus marknads-
andel ti11 62 procent. I utvecklingen av
Sverige som kunskapsnation &r de stora
och vdletablerade universitetsorterna
sdrskilt viktiga med sin forskning.
Akademiska Hus har darfér inriktat sig
pa en starkare ndrvaro pa dessa orter.

4284

32 702

5842

Marknadsandel

5 028

11696

7531

4069
|

24 958

6125

8173

7781
[

7 385

4718

16 760

6 410

16 167

2158

5 669

21998

7412
[
53 270

2 327
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INTERNATIONELL UTBILDNINGSREGION

Oresundsregionen &r Nordens stdrsta och tdtast befolkade storstads-
region. 3,6 miljoner personer, varav 1,2 miljoner pd den svenska sidan,
genererar hdr en fjardedel av Sveriges och Danmarks samlade BNP.

MARKNADEN

Huvuddelen av Akademiska Hus fastigheter
inom region syd finns i Lund. I Malmo6 har
Akademiska Hus Tandvardshogskolan.

BEFOLKNING OCH ARBETSMARKNAD
Lund och Malmo fortsétter vixa och folk-
méngden 2009 uppgar till 109 000 respektive
292000 invanare. Oresundsregionens be-
folkning 6kar mer &n genomsnittet i Sverige.
Lund har en férhallandevis ung befolkning
vilket forklaras av det stora antalet studenter.
Arbetslosheten i Malmo och Lund &r nagot
ldgre dn riksgenomsnittet. Malmo har en 1ag
andel industriforetag och dessutom arbetar
manga pa den danska sidan. I Lund forklaras
den ldgre arbetsloshen av den stora andelen
studerande samt en branschstruktur som
klarat sig bra i radande lagkonjunktur.

NARINGSLIV

I Lund priglas niaringslivet av ett fatal storre
aktorer inom omradena utbildning och forsk-
ning samt vard och omsorg. Malmg har gatt
fran en industristad till en kunskapsstad och
néringslivet priglas av handel och kommuni-
kation, foretagstjinster och finans samt
vard och omsorg. Lunds universitet, och dess
samverkan med framgangsrika forsknings-
och utvecklingsbolag, har positionerat Lund
som en attraktiv stad bland hogteknologiska
bolag. Forskarbyn Ideon Science Park har stor
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betydelse for stadens néringsliv. European
Spallation Source (ESS) och Max IV kommer
att ha mycket stor betydelse for stadens
framtida utveckling och tillvixt. I Malmo
har Oresundsbron fatt stor betydelse for
stadens nédringsliv. Flera danska bolag har
etablerat sig i Malmo.

FASTIGHETSMARKNADEN

Bade i Lund och Malmo ér fastighetsmarkna-
den stark och har relativt vil statt emot den
radande lagkonjunkturen. Transaktions-
volymen har minskat, men hyror och vakanser
fér moderna lokaler i goda lagen bedoms
ligga kvar pa i stort sett samma nivaer. Direkt-
avkastningen, bade i Lund och Malmo, fér
kontorslokaler i A-l4ge ligger kring 6 procent,
en 6kning med ca 0,5 procentenheter det se-
naste aret. Bade Lund och Malmo bedoms till-
hora vinnarna nér konjunkturen vinder. ESS
och Max IV kommer att paverka Lunds fastig-
hetsmarknad patagligt och Malmos satsningar
pa infrastruktur paverkar fastighetsmarknaden
positivt och det ir stort fokus pa de knut-
punkter som vixer upp kring Citytunneln.

KUNDER

Lunds universitet ar ett av Sveriges framsta
larosédten och Akademiska Hus storsta kund.
Universitetets lokalbestand har under de
senaste aren genomgatt en §vergripande
omstrukturering och férnyelse. Lunds uni-

versitet har uppvisat ett 6verskott inom
forsknings- och utbildningsverksamheten
under de senaste aren. Lunds universitet
har varit lyckosamma vid tilldelningen av
forskningsmedel. Utvecklingen framdver
bed6ms vara fortsatt positiv vilket forvéintas
fa foljdeffekter pa niringsliv och fastighets-
marknad. Sveriges lantbruksuniversitet
bedriver verksamhet vid fakulteten for land-
skapsplanering, tridgards- och jordbruks-
vetenskap i Alnarp.

OVRIGT INOM REGIONEN

Kalmar och Kristianstad ar tva starka
handelsstdder med stabila fastighetsmark-
nader. Den 5 februari 2010 sker den officiella
invigningen foér Linnéuniversitetet da Vixjo
universitet och Hogskolan i Kalmar slas
samman. Malséittningen med sammanslag-
ningen &r att 6ka kvalitet, attraktionskraft
och utvecklingspotential for utbildning och
forskning i Kalmar och Vixjo.

RESULTAT

Hyresintidkterna fér 2009 uppgick till 714
Mkr (687) och driftoverskottet till 408 Mkr
(384). Virdeforandringarna uppgick till 23
Mkr (-234). Rorelseresultatet uppgick till
425 MKkr (145) och resultatet efter skatt ut-
foll till 245 Mkr (42). Resultatférindringen
bestar till storsta delen av vardeforindringar
i forvaltningsfastigheterna.

ARSREDOVISNING 2009
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REGION SYD

AKADEMISKA HUS 2009
HYRESINTAKTER, ANDEL KONCERNEN HYRESINTAKTER YTA
Mkr Tkvm
850 600
510 400
300
340 200
0
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
DRIFTOGVERSKOTT, ANDEL KONCERNEN VAKANSGRAD DRIFTOVERSKOTT
% Mkr
10 500
13%
8 400
6 300
4 200
2 100
0
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
Vakanser om cirka 10 000 kvm uppstod
2006 pa omradet fér Lunds Tekniska
hégskola.
FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER LUND LOMMA KALMAR KRISTIANSTAD MALMO
Folkméngd 31 december 2009 109 178 21 001 62 363 78 669 292 878
Folkékning 2009 1857 579 662 758 7 364
Antal helarsstudenter 2008 24 958 784 5711 4718 11 696
Hyresniva A-ldage, kontor kr/kvm 1300-1 900 650—1 100 800—1 200 800—1 300 1300-1 750
Hyresutveckling Of6érdndrat Ned 0fdrdndrat Ned Ned
Vakansgrad, % 2—7 0-10 5-9 5-10 6—10
Vakansutveckling Upp Upp Upp Upp Upp
Hyresnivé Malmo gdller innerstad utanfor CBD. Kdlla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
VIKTIGA HANDELSER NYCKELTAL REGION SYD 2009 2008
Biologicentrum fér Lunds universitet berdknas fardig- Hyresintdkter netto, Mkr 714 687
stdllas i bérjan av 2010. Projektet uppgdr till 316 Mkr. Driftéverskott, Mkr 408 384
Inom omr&det for Lunds Tekniska Hogskola har ombyggnader Vérdefdrdndring fastigheter, Mkr 23 -234
av Kemicentrum hus 3 samt Arkitektur pabérjats. B — 425 145
I Lund har projektering pabérjats for Brunnshog, om- Arets resultat, Mkr 245 42
rddet som ska inrymma badde ESS- och Max IV-anldggning- g . o
arna. Akademiska Hus bevakar och féljer intresset for Direkitevtastniig., % (6 6ol
att etablera utbildning och forskning i anslutning
till de kommande anldggningarna. FASTIGHETSFAKTA
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 499 564 502 333
Vakanser, kvm 11 927 18 666
Beddmt marknadsvdarde fastigheter, Mkr 6 365 6 196
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NARINGSLIV I FORANDRING

Vastsverige dr den region som haft den starkaste tillvdxten under det senaste
decenniet. Sedan 2008 marks dock en mycket tydlig avmattning av konjunkturen
med anledning av regionens starka beroende av fordonsindustrin.

MARKNADEN

Akademiska Hus bedriver inom regionen
verksamhet i Goteborg, Boras, Karlstad, Skara
och Skévde. Dessutom finns ett par mindre
forskningsstationer vid havet. Tjairn6 marin-
biologiska forskningslaboratorium och
Kristinebergs Marina Forskningsstation.

BEFOLKNING OCH ARBETSMARKNAD

I Goéteborg bor 506 000 personer och folk-
mingden 6kar mer &n riksgenomsnittet.
Kommunen har ett positivt flyttningsnetto.
Till Goteborg dras till stor del hogutbildad
arbetskraft. Arbetsmarknaden &r for nér-
varande mycket svag i regionen.

NARINGSLIV

For att Goteborg ska behélla sin stdllning som
storstadsregion krévs det att man fortsétter att
viixa. Under 2008 beslot regeringen att satsa
drygt 1 miljard kronor pa infrastruktur i Gote-
borg for att borja 16sa de infrastrukturella pro-
blem som finns. G6éteborgs néringslivsstruktur
har fordndrats fran att ha varit en stad
préglad av traditionell basindustri till en stad
med en relativt hog andel kunskapsintensiva
och hogteknologiska foretag.

Karlstad och Karlstadsregionen har en om-
fattande och bred skogsniring med ett stort
antal foretag. Boras #r idag en handelsstad
och har blivit ett centrum for design, ut-
veckling och handel inom textilbranschen.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Lokalfastighetsmarknaden i centrala Géteborg
domineras av de storre nationella och regiona-
la fastighetsbolagen samt av forsékringsbolag.
Bland de ledande aktdrerna i centrum kan
namnas Vasakronan, Wallenstam, Diligentia och
Castellum. Utanfor centrum domineras inne-
havet av lokala och regionala fastighetsbolag.

Uthyrningsvolymen i Géteborg har mins-
kat kraftigt under forsta delen av 2009 vilket
rimligtvis kommer att paverka hyresnivaer
och vakanser negativt. Generellt dr dock vari-
ationerna pa Goteborgs hyres- och fastighets-
marknad betydligt mindre &n i Stockholm.

Boras fastighetsmarknad kénner av 1ag-
konjunkturen. Tillgdngen pa lokaler i dldre
»teko-byggnader» dr mycket stor.

I Karlstad 4r hyresmarknaden for kontor
fortsatt relativt god men det noteras att ut-
hyrningsprocessen tar ldngre tid.

KUNDER

Goteborgs universitet har drygt 50 000 stu-
denter och 6ver 5000 anstillda vid 57 olika
institutioner och cirka 70 olika utbildnings-
program. Omséttningsméssigt utgor Gote-
borgs universitet Sveriges nist storsta ldro-
site efter Lunds universitet. Goteborgs
universitet har under senare ar minskat sin
lokalyta till foljd av ett minskat antal helars-
studenter inom flera fakulteter. Dock 6kade
lokalytorna for Sahlgrenska akademin

genom tillkomsten av ett nytt likemedels-
centrum. En forutséttning for larositets
fortsatta expansion ir tillgangen till attrak-
tiva bostdder i Géteborg.

Bade i Karlstad och Boras dr fér nér-
varande soktrycket rekordhogt. Till Karl-
stads universitets fordel talar en bostads-
marknad som haft férmaga att tillhanda-
halla bostéder till inflyttande studenter.
Konkurrensen mellan hégskolorna och
universiteten dr hard och fér de mindre
larositena ar statliga anslag avgérande
och satsningar pa forskning visentliga for
overlevnad.

OVRIGT INOM REGIONEN

Hogskolan i Skovde har utvecklats under
aren och dr populir hos studenterna. 2009
utsags Skovde till Arets studentstad. I Skara
bedriver Sveriges lantbruksuniversitet verk-
samhet frimst inom djurhallning.

RESULTAT

Hyresintikterna for 2009 uppgick till 761
Mkr (709) och driftéverskottet till 503 Mkr
(460). Okningen av hyresintikter och drift-
overskott utgors framst av driftséttningen
av Hus Vanern och Likemedelscentrum.
Viardefordndringarna uppgick till -291 Mkr
(-739). Rorelseresultatet uppgick till 206
Mkr (-285) och resultatet efter skatt utfoll
till 69 Mkr (-261).

ARSREDOVISNING 2009
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AKADEMISKA HUS

REGION VAST

2009

HYRESINTAKTER, ANDEL KONCERNEN HYRESINTAKTER YTA
Mkr Tkvm
850 600
510 400
300
4
340 200
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
2006 genomfordes en stoérre for-
sdljning till Chalmersfastigheter AB.
DRIFTOVERSKOTT, ANDEL KONCERNEN VAKANSGRAD DRIFTOVERSKOTT
% Mkr
10 500
16%
8 400
6 300
4 200
2 100
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
Vakansdkningen 2008 beror pd dter-
kopet av Vaxhuset 2 (fd Pedagogen).
Fastigheten uppgar till 36 000 kvm
och dr helt outhyrd.
FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER GOTEBORG BORAS SKARA SKOVDE KARLSTAD
Folkméngd 31 december 2009 506 730 102 376 18 473 50 982 84 735
Folkékning 2009 6983 916 -50 387 677
Antal helarsstudenter 2008 32702 5842 300 4069 7531
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1200-1 700 800—1 300 700—-1 100 1000-1 600 900—1 300
Hyresutveckling Ned Ned Ned Ned Ned
Vakansgrad, % 8—10 5-10 5-8 5-8 5-10
Vakansutveckling Upp Upp Upp Upp Upp
Kd1lla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
VIKTIGA HANDELSER NYCKELTAL REGION VAST 2009 2008
Hus Vanern i Karlstad har vunnit Stora Samhd11sbyggar- Hyresintdkter netto, Mkr 761 709
priset vilket delas ut drligen till »ett byggnadsverk DPiFtverskai . Mk 503 460
eller en anldggning av hog kvalitet, tillkommen genom ’
féredomlig samverkan mellan de olika aktdrerna i sam- Virdeférandring fastigheter, Mkr -291 -739
hdllsbyggnadsprocessen».
Rérelseresultat, Mkr 206 -285
Forvdrv har skett av Kungliga Vetenskapsakademiens Arets resultat, Mkr 69 -261
fastigheter i Fiskebdckskil.
Direktavkastning, % 7,3 6,4
FASTIGHETSFAKTA
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 544 049 501 364
Vakanser, kvm 48 582 47 109
Beddmt marknadsvédrde fastigheter, Mkr 6 869 7 081
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UTVECKLADE CAMPUSKONCEPT

Akademiska Hus region 0st bedriver verksamhet i Linkdping,
Norrkdping, Orebro samt Grythyttan.

MARKNADEN

Akademiska Hus fastigheter i region 6st ar
koncentrerade till mycket starka campus-
omraden.

BEFOLKNING OCH ARBETSMARKNAD
Tvillingstdderna Link6ping och Norrkoping ut-
gor den fjirde storstadsregionen och Orebro &r
Sveriges sjunde storsta kommun. Linképing och
Orebro har ett stort antal studenter och en
positiv befolkningstkning. I Norrképing och
Orebro ir arbetslosheten hég beroende pa
stora uppségningar bland de storre foretagen.

NARINGSLIV

I Linkoping préglas ndringslivet av modern
livsmedelsindustri samt hogteknologisk forsk-
ning och utveckling. For Linkopings utveckling
ir samarbetet mellan universitetet och teknik-
byn Mjérdevi Science Park mycket tydligt och
viktigt. Mjérdevi Science Park &r en forsknings-
by for kunskaps- och utvecklingsintensiva fore-
tag som angrinsar Linkopings universitet.
Norrkoping har, framforallt traditionellt,
varit en industristad med flera storre fore-
tag. Dock har néringslivet i Norrkdping med
aren blivit alltmer brett och differentierat.
I Orebro priiglas niringslivet av manga
sma- och medelstora foretag i flera olika
branscher. Logistik, handel och avancerad
tillverkningsindustri ar de mest betydelse-
fulla branscherna. Genom Orebros goda
kommunikationsliage har logistikbranschen
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blivit alltmer betydelsefull f6r stadens fram-
tida utveckling och tillvaxt.

FASTIGHETSMARKNADEN
Nérheten mellan Linkdping och Norrképing och
att stiderna befolkningsmaéssigt dr relativt lika
innebdir att de badas fastighetsmarknader pé-
visar likheter. I stadskirnorna &r efterfragan pa
moderna och flexibla lokaler stabil vilket ater-
speglas i laga vakansgrader. Utanfor stadskar-
norna minskar dock efterfragan vilket innebar
ldgre hyresnivaer och hogre vakanser. Mjardevi
Science Park upplever i takt med de senaste arens
forbittrade konjunktur en stigande efterfragan.
Orebros fastighetsmarknad har dnnu inte
paverkats i nagon storre utstrackning av ra-
dande lagkonjunktur. Ett jamviktsférhallande
rader men den pagaende lagkonjunkturen
beddms ge en negativ paverkan pa efterfragan
for kontorslokaler. For undervisnings- och
forskningslokaler bedéms vakansgraden den
ndrmsta tiden vara oférandrad.

KUNDER

Linkopings universitet, ett av Sveriges storsta
ldrositen, bedriver verksamhet i bade Linko-
ping och Norrkdping och har 6ver 25000 aktiva
studenter. Sedan 2004 har dock antalet helars-
studenter minskat nagot dven om sokandetryck-
et till universitetet legat stabilt. Trots student-
utvecklingen dr Linkopings universitet ett av
Sveriges mest attraktiva universitet. Man har ett
brett utbildningsutbud dér flera av utbildning-

arna rankas som de frimsta i sitt slag i Sverige.
Universitetet har flest professionsutbildningar i
landet och Linkdpingsstudenterna hor till dem
som etablerar sig snabbast pa arbetsmarknaden
och har hogst snittlon ett ar efter examen. Uni-
versitetet bedoms darfor ha goda forutsatt-
ningar for att dven i fortsdttningen vara bland
Sveriges storsta och frimsta universitet.

Orebro universitet ir ett relativt ungt uni-
versitet, forst 1999 gick hogskolan till att bli
ett universitet. Orebro universitet besitter
konkurrenskraft i det samlade campusom-
radet. Manga av utbildningslokalerna dr nya
och héller hog niva. Aven bostadssituationen
ar forhallandevis bra. Manga av studentbo-
stiderna ligger ocksa inom campusomradet
vilket sirskiljer Orebro fran manga andra
universitetsstader.

OVRIGT INOM REGIONEN

Ett tjugoarigt hyresavtal har tecknats med Lin-
kopings kommun avseende uppforande av en fri-
idrottsarena under ar 2010. Ett avtal har ocksa
traffats med Linkopings kommun avseende fram-
tida forvirv av mark inom Djurgardsomradet.

RESULTAT

Hyresintdkterna for 2009 uppgick till 509
MkKkr (497) och driftéverskottet till 361 MKkr
(340). Viardefordndringarna uppgick till
-159 Mkr (-438). Rorelseresultatet uppgick
till 198 MKkr (-102) och resultatet efter skatt
utfoll till 97 Mkr (-138).

ARSREDOVISNING 2009
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REGION OST
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Okade hyresintdkter 2008 tack vare
fardigstdllda projekt.
DRIFTOVERSKOTT, ANDEL KONCERNEN VAKANSGRAD DRIFTOVERSKOTT
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Nyuthyrning av 1 800 kvm under 2009
minskar vakanserna.
FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER LINKOPING OREBRO NORRKOPING
Folkmangd 31 december 2009 144 500 133778 129 099
Folkékning 2009 2707 3726 1158
Antal helarsstudenter 2008 13 419 8173 3341
Hyresniva A-ldge, kontor kr/kvm 950—1 500 900—1 600 850—1 400
Hyresutveckling Ned Ned Ned
Vakansgrad, % 4-9 3-8 3-8
Vakansutveckling Upp Upp Upp
Kd1lla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
VIKTIGA HANDELSER NYCKELTAL REGION OST 2009 2008
Ett nytt tredrigt hyresavtal har tecknats med statens Hyresintdkter netto, Mkr 509 497
vdg- och transportforskningsinstitut (VTI). Driftéverskott, Mkr 361 340
En ny kund, Emerson Process Management AB, flyttar VeI e R L G L LG =) Tt
in i tidigare vakanta lokaler inom campus Valla. Rorelseresultat, Mkr 198 -102
Arets resultat, Mkr 97 -138
Direktavkastning, % 8,1 7,4

FASTIGHETSFAKTA

Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm

Vakanser, kvm

Beddomt marknadsvédrde fastigheter, Mkr

347 458 340 283
8819 10 406
4471 4552
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UNTVERSITETSSTADEN UPPSALA

I Uppsala for sig studenter, 1drare och forskare i en kulturmiljo med manghundraarig
historia. Uppsala universitet dr Nordens dldsta - grundat 1477. Staden Uppsala vdxer
och domineras av en tjdnstesektor med inriktning pa »1ife science» och IT.

MARKNADEN

Forutom centrala Uppsala har Akademiska Hus
verksamhet i Ultuna for Sveriges lantbruks-
universitet och i Gévle for Givle hogskola.

BEFOLKNING OCH ARBETSMARKNAD
Uppsala, Sveriges fjdrde storsta stad, vixer
kraftigt och befolkningen uppgar till 194000
personer. Arbetsmarknaden i Uppsala far be-
tecknas som relativt god, trots konjunktur-
laget. Niringslivsstrukturen innehaller manga
anstillda inom offentlig sektor, en vil funge-
rande tjinstesektor samt en relativt stor del
icke konjunkturk#nsliga verksamheter sisom
likemedelsindustrin. Sjilvfallet har dven
Uppsala drabbats av lagkonjunktur och
finanskris och antalet arbetslosa har 6kat.
Gévles befolkning uppgar till 94 000 personer
och har en arbetsloshet som dr hogre dn riks-
genomsnittet. Varslen i Gédvle har varit méanga
och sa sent som december 2009 meddelade
Ericsson att hela verksamheten i Gévle ska
ldggas ned och att 856 personer varslas.

NARINGSLIV

I Uppsala dominerar tjinstesektorn men
verkstads-, lakemedels-, livsmedels- och
grafisk industri finns ocksa vil represen-
terade. Tillverkningsindustrin &r till stor del
hogteknologisk och starkt knuten till forsk-
ning vid universiteten. Den offentliga sektorn
ir storsta arbetsgivaren. Kommunens tva
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universitet bidrar till god tillgang pa kvali-
ficerad arbetskraft. I Givle priglas néarings-
livet av féretag inom vard och omsorg samt
handel och kommunikation.

FASTIGHETSMARKNADEN

Uppsala har klarat sig relativt bra i den ra-
dande lagkonjunkturen. Vakansgraderna ir
relativt 1aga och hyresniviaerna har inte pa-
verkats ndmnvirt. Det troligaste scenariot dr
att Uppsala far uppleva stillastaende hyres-
nivéer tills konjunkturen bérjar ta fart pa
allvar igen. Nirheten till forskning och ut-
bildning och det 6kande trycket till hog-
skolan paverkar Uppsalas kontorsmarknad
positivt och lindrar effekten av lagkonjunk-
turen. I Gévle ligger vakansnivaerna pa en
relativt stabil niva #ven om det dr troligt att
de kan komma att 6ka. Hogskolan i Gévle dr
dock for tillfillet expansiv med nybyggnation
pa gang och ett hogt soktryck.

KUNDER

Uppsala universitet dr Akademiska Hus tredje
storsta kund. Ett malmedvetet och langsiktigt
arbete for att kunna erbjuda de basta forutsétt-
ningarna for utbildning och forskning gor Upp-
sala universitet till ett av norra Europas hogst
rankade. Man har en stark stédllning och har
effektiviserat sitt lokalinnehav och arbetat
med att fornya och fértita savil inom enskilda
byggnader som inom hela campusomraden.

Akademiska Hus genomfor nu tillsammans
med Sveriges lantbruksuniversitet en total om-
vandling av Campus Ultuna. Campusomradet
blir nu betydligt mer samlat och lokaleffektivt.
Totalt uppgar de planerade investeringarna i
Ultuna till 2,5 miljarder kronor och beréknas
vara firdiga inom 5 ar.

Hogskolan i Gévle har en stark regional
rekrytering av studenter men har dven satsat
mycket pa distansutbildningar.

OVRIGT INOM REGIONEN

1 Uppsala pagar for nirvarande méanga bygg-
projekt, bland annat ett nytt resecentrum och
vision Dragarbrunn.

Akademiska Hus har just fardigstillt nya
lokaler for lararutbildningar, pedagogik och
psykologi i kvarteret Blasenhus, vilket ut-
vecklas till ett centralt och attraktivt campus-
omrade for Uppsala universitet.

RESULTAT

Hyresintikterna utfoll till 796 Mkr (759) och
driftéverskottet uppgick till 411 Mkr (453).
Det minskade driftéverskottet beror pa 6kade
underhallskostnader under 2009. Virdefor-
dndringarna uppgick till -88 MKkr (231). Upp-
sala dr en av de regioner som drabbats minst
betriffande negativa virdeférindringar pa
forvaltningsfastigheterna. Rorelseresultatet
uppgick till 317 Mkr (678) och resultatet efter
skatt utfoll till 169 Mkr (457).

ARSREDOVISNING 2009
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REGION UPPSALA

2009
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Driftsatta projekt 2009 6kar hyres-
intdkterna.
VAKANSGRAD DRIFTOVERSKOTT
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Okade underhdllskostnader i projekt 2009
minskar driftoverskottet.

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER UPPSALA GAVLE
Folkméngd 31 december 2009 194 435 94 255
Folkokning 2009 4124 823
Antal heldrsstudenter 2008 21998 5669
Hyresniva A-ldge, kontor kr/kvm 1200-1 600 900—1 500
Hyresutveckling Ned Ned
Vakansgrad, % 4-8 3—7
Vakansutveckling Upp Upp
Kd1la: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
VIKTIGA HANDELSER NYCKELTAL REGION UPPSALA 2009 2008
P4 Ultunaomradet projekteras for ett nytt Veterindr- Hyresintdkter netto, Mkr 796 759
projektets ram kommer dven att inrymmas landets enda Virdeférandring fastigheter, Mkr -88 231
universitetsdjursjukhus.
Rérelseresultat, Mkr 317 678
Arets resultat, Mkr 169 457
Direktavkastning, % 6,0 6,9
FASTIGHETSFAKTA
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 546 219 549 635
Vakanser, kvm 21278 18 146
Beddmt marknadsvdrde fastigheter, Mkr 7 816 7 301
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SVERIGES STORSTA UTBILDNINGSREGION

Stockholms universitet, Kungliga Tekniska hogskolan (KTH), Karolinska Institutet och ett 15-
tal hdgskolor och forskningsinstitut finns alla i ett sammanhdngande omrdade som strdcker sig
utmed Valhallavdgen, till Frescati och vidare till Solna. Omrddet kallas Vetenskapsstaden.

BEFOLKNING OCH ARBETSMARKNAD
Stockholm fortsétter att vixa och befolk-
ningen uppgar nu till 825000. Manga som
studerat vid universitet eller hogskola i sta-
den har stannat, vilket avspeglas i stadens
utbildningsniva och pa dess niringsliv.
Arbetsmarknaden i Stockholm ér forhallan-
devis riket i 6vrigt béttre, vilket till viss
del kan forklaras av en mer tjinsteinriktad
arbetsmarknad. Stockholm har en ldgre ung-
domsarbetsloshet dn i riket i helhet.

NARINGSLIV

Finansiell verksamhet sitter sin prigel pa
Stockholm men dven branscherna handel
och kommunikation &r viktiga for stadens
framtida utveckling och tillvixt. Kommun
och landsting dr ocksa betydande arbets-
givare i staden.

FASTIGHETSMARKNADEN

Stockholm har inte drabbats lika hart av
den radande konjunkturen som andra, mer
industriinriktade stider. Vakanserna har
dock 6kat och hyrorna har sjunkit. De senaste
aren har efterfragan pa kontorslokaler i
Stockholm varit hog. Efter finanskrisens
start har dock antalet vakanser ¢kat, fram-
forallt i mindre moderna lokaler i simre
ldgen. Detta beror dels pa konjunkturens
nedgang, men dven pa att manga nybyggen
fardigstéllts vilket ytterligare 6kat utbudet.
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Nu rader hyresgéstens marknad och hyrorna
sjunker nagot pa grund av den minskande
efterfragan. I Stockholm har hyresnivaerna
hittills sjunkit med cirka 10 - 15 procent. For
undervisningslokaler bedéms risken som
liten for 6kande vakanser.

KUNDER

Akademiska Hus storsta kunder i Stockholm
ir Stockholms universitet, Kungliga Tekniska
hogskolan och Karolinska Institutet. Den
globala konkurrensen gor att Stockholms tre
stora larosdten mer och mer ndrmar sig var-
andra. Ett antal gemensamma projekt och
lokaliseringar av likartade verksamheter pla-
neras. Stockholms universitet och Karolinska
Institutet rankas pa flera listor bland de 100
bésta ldrositena i vdrlden. Stockholms uni-
versitet dr ett avlandets storsta ldrositen och
dess position visar inga tecken pa férsvagning.
Universitetet har ett strategiskt lige och dess
breda utbud av kurser och program har gjort
att universitetet dr ett av de mest attraktiva
i Sverige. Kungliga Tekniska hogskolans stall-
ning som tekniskt universitet i Sverige ar
stark. Karolinska Institutet ar i dag ett av
Europas mest betydande medicinska univer-
sitet. Det dr ocksa Sveriges storsta centrum
for medicinsk utbildning och forskning.

OVRIGT INOM REGIONEN
Akademiska Hus har en stark marknads-

position i Stockholm och paverkas inte av
konjunktursviangningar i lika stor utstrack-
ning som andra fastighetsigare. Med det
okande soktrycket till Stockholms hogskolor
och universitet i kombination med inflytt-
ningen till staden 4r bedomningen att denna
marknadsposition kommer att sta sig. For att
kunna expandera behovs dock ombyggnation
och utbyggnad av fastighetsbestandet. Med
de investeringar som &r pa gang bland annat
i Albanoomradet kan Akademiska Hus svara
upp pa denna efterfragan och saledes for-
béttra sin position ytterligare pa Stockholms-
marknaden.

Ett antal omfattande stadsbyggnads- och
infrastrukturprojekt pagar i regionen, bland
annat byggandet av Norra linken, Citybanan,
6verddckningen av Norra stationsomradet
och utbyggnaden av Albanoomradet. Flera
av dessa tangerar Akademiska Hus campus-
omraden vilket skapar méjligheter for var
strategiska fastighetsutveckling.

RESULTAT

Hyresintdkterna och driftoverskottet for
2009 utfoll i niva med 2008. Hyresintik-
terna utfoll till 1677 Mkr (1 635) och drift-
overskottet till 1193 Mkr (1121). Viardefor-
dndringarna uppgick till -454 Mkr (-784).
Rorelseresultatet uppgick till 728 Mkr
(827) och resultatet efter skatt utfoll till
307 MKr (180).

ARSREDOVISNING 2009
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Positiv utveckling av hyresintdkterna trots
forsdljningen av Tre Vapen 2 under 2008.
DRIFTOVERSKOTT, ANDEL KONCERNEN VAKANSGRAD DRIFTOVERSKOTT
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Minskade vakanser.

FAKTA OM STOCKHOLM

Driftéverskottet minskar i niva med hyres-

intdkterna.

2007 2008 2009

Folkméngd 31 december 2009 827 487
Folkékning 2009 18 415
Antal heldrsstudenter 2008 53 270
Hyresniva A-ldge, kontor kr/kvm 1900—3 000
Hyresutveckling Ned
Vakansgrad, % 6—12
Vakansutveckling Upp
Ké1la: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
VIKTIGA HANDELSER NYCKELTAL REGION STOCKHOLM 2009 2008
Beslut har fattats om flera om- och tillbyggnadsprojekt. Hyresintdkter netto, Mkr 1677 1635
De stdrsta dr Gymnastik- och Idrottshogskolan, Institu- R,
tionen fér materialvetenskap och byggvetenskap pa KTH, D TTESvRrSl@iEE, M 1183 1 et
Kemiinstutitionen pa KTH och Arreniuslaboratoriet pa cam- Virdefdrandring fastigheter, Mkr -454 -784
pus Frescati.
Rérelseresultat, Mkr 728 327
BesTut har fattats omatt uppféra Folkhdlsohuset dt Karo- .
Tinska Institutet och Smittskyddsinstitutet fér 371 mkr. Arets resultat, Mkr 307 180
Inflyttning berdknas ske 2012. Direktavkastning, % 6.7 6.0
Forsta inflyttning i nybyggnaden av Karolinska Science FASTIGHETSFAKTA
Park fér Biovitrum i Solna sker i februari 2010. Total in-
vestering berdknas till drygt 700 Mkr. Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 882 834 917 356
Vakanser, kvm 21848 23 837
Beddmt marknadsvdrde fastigheter, Mkr 18 504 18 521
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STARKA CAMPUSOMRADEN I NORR

I region norr har Akademiska Hus fastigheter beldgna i Kiruna, Luled,
Umed och Sundsvall. Umed fick 2008 priset »Arets tillvaxt-kommun» av
Arena for tillvdaxt och dr en starkt prdglad universitetsstad.

MARKNADEN

Nistan 90 procent av Akademiska Hus fast-
ighetsbestand i region norr aterfinns i Norr-
lands tva starka orter, Umeé och Lulea.

BEFOLKNING OCH ARBETSMARKNAD
Befolkningen i Umea uppgar till cirka 114 000
personer och i Lulea till cirka 74 000. Arbets-
l6sheten i Umea uppgar till cirka 11 procent
vilket ir i niva med riksgenomsnittet. Umea
har drabbats relativt hart av finanskrisen i och
med Astra Zenecas nedliaggning och Volvo Last-
vagnar, som har halverat sin personalstyrka.
Lulea har en nagot hogre arbetsloshet

vilket till viss del kan férklaras av en tung
industri- och offentlig sektor som paverkats
av finanskrisen.

NARINGSLIV

Umea ir en framgangsrik stad och har vuxit
mer in de flesta andra svenska stider under
2000-talet. Kommun och landsting ar de
i sérklass mest betydande arbetsgivarna i
Umea. I Umea finns tva universitet och rikt
kulturliv.

Luledas niringsliv har flera starka sidor
men fortfarande priglas niaringslivet av bas-
industri inom stal-, trid- och papper.

FASTIGHETSMARKNADEN

De senaste aren har utvecklingen pa Umeés
fastighetsmarknad varit positiv. Avkastnings-
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krav dr laga pa savil bostads-, handels- som
kontorsfastigheter. Relativt 1aga vakanser f6-
religger, vilket gor att duktiga forvaltare pre-
mieras. Fastighetsmarknaden i Umea bedoms
paliangre sikt ha potential. Ett framgangsrikt
universitet och sjukhus i kombination med
ett gott foretagsklimat lockar fastighetsin-
vesterare. De stora infrastruktursatsningar
som genomfors kommer att 6ka stadens att-
raktivitet. Umea bedéms som en attraktiv
stad i jimforelse med liknande stéder.

I Lulea har efterfragan pa kontorslokaler
de senaste aren varit mycket god och Lulea
har klarat sig bra hittills under finanskrisen.
Hyresnivaerna ir stabila och vakanserna re-
lativt 1aga. De senaste aren har tillskottet pa
kontors- eller utbildningslokaler varit be-
griansat vilket inte heller har dragit upp
vakanser i dldre bestand. Efterfragan pa bo-
stader &r fortsatt hog och bostadsbrist rader.

KUNDER

Umea universitet har cirka 30000 studenter
och 4000 medarbetare vilket gor universite-
tet till ett av de storre lirosétena i landet. Ett
orosmoln for Umea universitets utveckling
ir en tinkbar bostadsbrist vilket kan leda till
att studenterna soker sig till andra orter.

I Samverkanshuset pa universitetsomradet
har beretts mojligheter for foretag och organi-
sationer att hyra in sig for att komma ndrmare
de verksamheter som finns pa universitets-

omradet. Denna samverkan mellan univer-
sitet och niringsliv ar mycket viktig nir det
giller universitetets och ortens utveckling.
Lulea tekniska universitet har under flera
ar haft minskat antal helarsstudenter. Men
universitetet har arbetat malinriktat med att
oka utbildningarnas attraktivitet och har
lyckats vinda den negativa trenden. Lulea
tekniska universitet 6kade antalet forsta-
handss6kande med 23 procent under 2009.

OVRIGT INOM REGIONEN

Sundsvall har uppvisat en stadig tillvixt och
Mittuniversitetet och Campus Akroken &r
en viktig faktor for Sundsvalls utveckling.

Umea kommun har satsat mycket pa infra-
struktur for att ge kommunen en chans att
fortsitta vixa och utvecklas. Botniabanan
beriknas vara klar ar 2010 och kommer att
halvera restiden mellan Umea och Stockholm.
I samband med byggnationen av Botniabanan
gors ocksa stora investeringar fér att utveckla
Umea som det naturliga transport- och logistik-
navet for norra Skandinavien.

RESULTAT

Hyresintidkterna utfoll till 472 Mkr (507)
och driftoverskottet uppgick till 281 Mkr
(306). Virdeforandringarna uppgick till
-240 MKkr (-229). Rorelseresultatet uppgick
till 37 Mkr (73) och resultatet efter skatt ut-
foll till -8 Mkr (42).

ARSREDOVISNING 2009
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REGION NORR
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2008 sdldes hela bestdndet i Harndsand
vilket minskade hyresintédkterna.
DRIFTOVERSKOTT, ANDEL KONCERNEN VAKANSGRAD DRIFTOVERSKOTT
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Vakanser om 6 000 kvm i Umed och 3 000 kvm
i Luled har uppstdtt under 2009.
FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER UMEA LULEA SUNDSVALL KIRUNA
Folkmangd 31 december 2009 113 941 73908 95 468 22 974
Folkokning 2009 1394 503 552 -75
Antal helarsstudenter 2008 16 167 6410 2158 0
Hyresniva A-ldge, kontor kr/kvm 1 000-1 400 850—1 300 900—1 400 600—1 100
Hyresutveckling Ned Ned Ned Ned
Vakansgrad, % 2-7 2—8 3—6 5-7
Vakansutveckling Upp Upp Upp Upp
Kd1la: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
VIKTIGA HANDELSER NYCKELTAL REGION NORR 2009 2008
Utvecklingen av Campus Akroken i Sundsvall fortsatte Hyresintdkter netto, Mkr 472 507
genom invigningen av nya Hus R for Industriell Design pa Driftéverskott, Mkr 281 306
Mittuniversitetet.
Vardefordndring fastigheter, Mkr -240 =229
Projektportféljen dkade 400 procent genom bestdllningar Rérelseresultat, Mkr 37 73
fran i huvudsak Umed universitet. .
Arets resultat, Mkr =8 42
Infrastrukturen kring Campus Umed genomgdr kraftiga for- Direktavkastning, % 755 7,6
battringar mellan 2009-2012.
FASTIGHETSFAKTA
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 373 125 385 301
Vakanser, kvm 9983 633
Beddmt marknadsvdrde fastigheter, Mkr 3697 3872
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AKADEMISKA HUS

2009

Langa kontrakt och 6kande kundbehov

Forskningen som bedrivs i Nano-
labbet i Lund krdver extrem
precision. Temperaturen maste
Tigga konstant pa exakt 21
grader. En del av instrumen-
ten krdver total vibrations-
frihet och &r forankrade med
pelare som inte har kontakt
med golvet.

Akademiska Hus har 1dnga hyreskontrakt med universitet
och hdgskolor. Det skapar férutsdttningar for att bygga
goda kundrelationer med fokus pd effektiv forvaltning.

HYRESKONTRAKT

Akademiska Hus kontraktsportfolj kinne-
tecknas av langa hyresavtal med frimst uni-
versitet och hégskolor.

Vid slutet av 2009 var kontraktens genom-
snittliga aterstaende 16ptid 5,4 ar (5,9). Den
genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyres-
kontrakt &r tio ar. For storre komplexa special-
byggnader for laboratorie- och forsknings-
verksamhet kriavs normalt ett hyresavtal
som aterbetalar en stor del av investeringen
inom kontraktstiden vilket innebar ett
hyresavtal som &r tio ar eller lingre. Anled-
ningen ir att det dr svart att finna alternativ
anviandning for dessa lokaler om inte be-
tydande ombyggnationer foretas. Orsaken
till den sjunkande kontraktstiden ar att en
stor del av Akademiska Hus fastighetsbe-
stand byggdes upp under 1990-talet genom
stora ny- och ombyggnationer samt stora
upprustningar, ofta med langa hyreskontrakt
pa tio ar eller lingre. Under slutet av 00-
talet har flera av dessa kontrakt forfallit och
har vid omférhandlingar ersatts av kortare
kontrakt, ofta pa tre ar, da kunden vill ha en
storre flexibilitet.

Akademiska Hus har 1375 kontrakt (ex-
klusive 40 kontrakt som avser privatpersoner)
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med ett totalt hyresvirde (aktuell hyra) pa
4424 Mkr férdelat pa totalt 3219107 kvm.

Det genomsnittliga hyreskontraktet uppgar
dirmed till 2 341 kvadratmeter lokalarea med
en arshyra pa 3,2 MKkr.

Under 2009 omférhandlades 6 procent,
motsvarande 200 Mkr i hyresvirde av kon-
traktsportfoljen. Under 2010 forfaller flera
mindre kontrakt, 216 kontrakt ska omfo6r-
handlas vilket motsvarar 16 procent av anta-
let kontrakt men endast 9 procent av hyres-
kontraktens vérde.

Vid omforhandlingar beaktas forfallo-
strukturen i syfte att uppna en jimn sprid-
ning sett 6ver tiden for att minimera tids-
risken. For kommande ar foreligger en
god spridning av hyreskontraktens forfallo-
struktur.

HYRESINTAKTER

Hyra fullt uthyrt inklusive tillégg for 2009
uppgick till 5056 Mkr (4905). Omforhand-
lingar under aret har pa flertalet orter lett
till oférandrade eller nagot sinkta hyres-
nivaer. Attraktiviteten for universitet och
hogskolor som kunder har lett till en 6kande
konkurrens. Omférhandlingarna under aret
har sjilvfallet ocksa paverkats av den for-

simrade konjunkturen. Lagkonjunktu-
ren har mérkts vid arets omforhandling-
ar men med tanke pa konjunkturliget far
anda i stort sett oforindrade hyresnivaer
vid omférhandlingar betraktas som till-
fredsstéllande.

Hyresintidkterna uppgar till i genomsnitt
1543 kr/kvm (1500) och har 6kat under den
senaste femarsperioden till foljd av inves-
teringar i fastighetsbestandet. Hyresnivan
varierar mellan 1265 kr/kvm i region norr
och 1900 kr/kvm i region Stockholm. Skill-
naden beror frimst pa olika marknadsfor-
utsiittningar men ocksa pa att mixen av ut-
hyrda lokaler skiljer sig mellan regionerna.
En storre andel laboratorier medfor hégre
hyresnivaer.

Laboratorieandelen uppgar i genomsnitt
till 34 procent men varierar mellan regio-
nerna. Region vést har 23 procent labora-
torier och region Uppsala hela 46 procent.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

Akademiska Hus inriktning pa lokaler for
universitet och hogskola i kombination

med den tillvixt som skett inom hogskole-
sektorn under de senaste femton aren har
bidragit till en mycket h6g uthyrningsgrad.

ARSREDOVISNING 2009
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VAKANSER 2009-12-31 ORT FASTIGHET KVM  ANDEL MKR  ANDEL
UTHYRNINGSBART Goteborg Pedagogen 35978 19,8
Goteborg Matematiskt centrum Chalmers 10 259 14,9
Linkdping Terra 6 785 5,4
Stockholm Electrum 5023 5,0
Luled A-huset 2978 3.3
Uppsala Limnologen 2478 2,0
Stockholm Wallenberglab 2302 1,3
Linkdéping Galaxen 2 034 2,8
Stockholm Forum 1967 2,1
Stockholm Maskin 1420 1,0
Uppsala BMC 1396 1,8
Stockholm Kemi 1296 2,5
Goéteborg Zoologi 1263 1,6
Uppsala Herrgdrden 1511 0,4
Uppsala C4 kontor 1108 0,6
Stockholm Apparathall Kemi 1107 1,6
Stockholm DI Tre Vapen 1095 1,4
Uppsala Aula Magistern 1043 0,4
Uppsala Ovrigt 3956 1,6
Ovriga Ovriga fastigheter 15 803 10,4
Summa uthyrningsbara vakanser 96 846 3,0% 78,3 1,5%
EJ UTHYRNINGSBARA VAKANSER Umed ALI 5 915 3,9
Ovriga Ovriga fastigheter 1098 4,4
Summa ej uthyrningsbara vakanser 7013 0,2% 8,3 0,2%
UTHYRNINGSBART AV RINGA VARDE Lund Maskinteknik 2700 1,1
Uppsala K1iniskt centrum hus 3 2572 1,6
Uppsala Informationsteknol. centrum 2 052 0,4
Uppsala K1iniskt centrum hus 4 1839 1,2
Lund UB 4 1507 0,2
Alnarp Stora Logen 1287 0,5
Ovriga Ovriga fastigheter 6621 2,6
Summa uthyrningsbart av ringa ekonomiskt vdarde 18 578 0,6% 7,6 0,2%

TOTALT
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FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKT

KONTRAKTSTIDER, REGIONER

INTERVALL ANTAL AKTUELL ANDEL ANDEL REGIONER
KONTRAKT HYRA  KONTRAKT HYRA

2010 216 388 445 16% 9% Syd

2011 288 710 357 21% 16% Vast

2012 241 523 913 18% 12% Ost

2013 125 379 210 9% 9% Uppsala

2014 93 530 163 7% 12% Stockholm

2015 62 433 061 5% 10% Norr

2016 och senare 350 1458512 25% 33% TOTALT

GENOMSNITTLIG ~ GENQMSNITTLIG ATER-
KONTRAKTSTID, AR STAENDE LOPTID, AR
9,6 4,7

11,7 6,4

9,9 4,7

10,6 5,9

10,5 5,3

8,0 4,6

SUMMA

Tillvixten som dgt rum inom hogskole-
sektorn har medfort ett utdkat lokalbehov
vilket sékerstéllts genom nybyggnation.
Ofta har det varit fraga om specialbyggnader
for laboratorie- och forskningsverksamhet
vilket medfort langa kontrakt pa tio ar el-
ler mer.

Fram till 2008 minskade hogskolesek-
torns behov av lokalyta och manga kunder
sag over sina lokalbehov. I samband med
lagkonjunkturen 2008 har dock trycket pa
utbildningsplatserna 6kat och flera kunder
planerar for nybyggnation. Speciellt tydlig
ir situationen i regionerna Uppsala och
Stockholm. Samtidigt blir dldre och omo-
derna lokaler vakanta da de inte utgor fram-
tidens utbildnings- och forskningsmiljGer.

Det totala bestandet uppgick vid ut-
gangen av 20009 till sammanlagt 3219107
kvm av vilka 3096 670 eller 96,2 procent
var uthyrda.

Vakanserna uppgick till 122437 kvm
(118 797) vilket motsvarar 3,8 procent (3,7).
Hyresbortfallet pa den vakanta arean vir-
deras till 94 Mkr vilket ger en ekonomisk
vakansgrad pa 1,9 procent. Skillnaden
mellan den ekonomiska och den areabase-
rade vakansgraden forklaras av att en stor
del av vakanserna bestar av enklare lokaler
som har ett ldgre hyresviarde dn genom-
snittet. 15 procent av den vakanta arean be-
star av mindre lokaler av ringa ekonomiskt
virde. Hyresvirdet uppgar for dessa till
endast 8 procent av det totala vakanta hyres-
virdet. Dessa vakanser dr inte direkt ut-
hyrningsbara utan i flera fall under utred-
ning fér bland annat rivning eller sa anvinds
lokalerna tillfalligt f6r annat &indamal.

Baserat pa den dialog som fors med bo-
lagets kunder och de prognoser som gors
for uthyrningen av tomma lokaler beréknas
vakansnivan oka fran cirka 4,0 till 4,5 pro-
cent under de nirmaste aren. Okningen 4r
framst hanforlig till campus Ultuna inom
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region Uppsala och orsakas av den flytt som
sker fran gamla till nya lokaler som kommer
att fardigstillas for Sveriges lantbruks-
universitet. Situationen skiljer sig dock
mellan regionbolagen och léget pa de lokala
marknaderna varierar.

VAKANSER PER REGION

I region norr uppgar den vakanta arean till
cirka 10000 kvm. Den stdrsta vakansen be-
star av ALI i Umead, uppgaende till 5915 kvm
och som ej dr uthyrningsbar. ALI kommer
att bli uthyrd och byggs for narvarande om
for annan verksamhet. I Lulea dr 2978 kvm
i A-huset vakanta. Uthyrningsaktiviteter
pagar.

Region Uppsala har under de senaste
aren fatt okade vakanser, frimst i Ultuna.
Den vakanta ytan i regionen uppgar till cirka
21000 kvm varav Ultunaomradet star for
cirka 11000 kvm. En stor del av dessa vakan-
ser har ett lagt hyresvirde. Inom Ultuna-
omradet pagar planeringen for ett nytt,
modernt campus Ultuna dir Akademiska
Hus tillsammans med Sveriges lantbruks-
universitet skapar framtida utbildnings- och
forskningsmilj6er. Aldre, omoderna bygg-
nader kommer da att bli vakanta. Marknads-
foringsaktiviteter for foretag och planarbete
for framtida bostadsdndamal pagar ocksa.

I region Stockholm uppgar den vakanta
arean till cirka 22000 kvm. Kista dr den
delmarknad inom regionen med storst va-
kanser, 7520 kvm. Akademiska Hus fastig-
heter i Kista, Electrum och Forum, star sig
standardmissigt mycket vil, trots den harda
lokala konkurrensen.

I region 6st uppgar vakansen till 8 800
kvm och bestar av fastigheterna Terra och
Galaxen i Link6ping. Inga vakanser forelig-
ger i Orebro eller Norrképing.

I region vist bestar vakanserna av Peda-
gogen i Molndal (fore detta Liararhégskolan)
uppgaende till 35978 kvm och Matematiskt

centrum pa Chalmersomradet uppgaende
till 10 259 kvm. For Pedagogen pagar ett
utredningsarbete avseende hur fastigheten
lampligen ska utvecklas. Diskussioner fors
med intressenter fér bland annat kontor,
offentlig verksamhet, skola och dldreboende
for att sondera mojlighet och intresse for
att etablera sig i byggnaden. Dock finns for
nirvarande inga »heta» alternativ. Betréf-
fande Matematiskt centrum har ett detalj-
planeirende pagatt som ska mojliggora att
omradet omdanas till ett bostadsomrade
med studentbostidder och bostadsritter.
Avsikten har varit att Akademiska Hus
séljer omradet till Stiftelsen Géteborgs Stu-
denthem respektive HSB, efter att ny detalj-
plan vunnit laga kraft. Detaljplanen har
antagits men 6verklagats och ligger for nar-
varande hos Léansstyrelsen for behandling.
Under hosten 2009 har Johanneberg Science
Park AB bildats med en verksamhet tiankt
att forlaggas till sodra delen av Chalmers
Johanneberg. Samtal har inletts om det ar
mojligt att indra inriktning pa utveckling
av Matematiskt centrum for att passa Jo-
hanneberg Science Park AB.

I region syd uppgar vakanserna till
11900 kvm och bestar huvudsakligen av
omoderna lokaler inom omradet fé6r Lunds
Tekniska hogskola.

ARSREDOVISNING 2009
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Skirpta energimal under 2009

I Bilbergska huset vid Orebro
universitet forskas det pa
miljé och hallbarhet vilket
passar sdrskilt bra i ett hus
som prdglas av hdllbarhet

i allt fran materialval till
energianvdndning.

Driftkostnader dr den stdrsta direkt paverkbara kostnaden
inom fastighetsfdrvaltningen och kostnader for energi, bransle
och vatten stdr for ndstan 70 procent.

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnader dr atgérder for att uppritt-

halla funktionen hos en byggnad och inde-

las i:

e Kostnader for energi- och vatten-
forsorjning.

+ Ovriga driftkostnader sisom arbets-
kraftskostnader for drifttekniker/hus-
ansvariga och markpersonal samt sop-
himtning och myndighetsbesiktningar.

For 2009 uppgick driftkostnaderna till 866

MEkr (864) vilket motsvarar 271 kr/kvm

(270) och utgoér 44 procent av forvaltnings-

kostnaderna. Energi, brinsle och vatten

svarar for 69 procent av driftkostnaderna
och uppgick till 595 Mkr (580) eller 186 kr/
kvm (181). Den regionala férdelningen av
driftkostnaderna redovisas i tabell.
Akademiska Hus laboratorielokaler
uppgar till 1,1 miljoner kvm vilket mot-
svarar 34 procent av fastighetsbestan-
det. Den stora andelen laboratorier med-
for att Akademiska Hus har en relativt hog
driftkostnadsniva. Byggnadernas tekniska
komplexitet har stor betydelse ur drift-
kostnadssynpunkt. Nya och ombyggda
lokaler som tillkommit under de senaste
aren har i stor utstrickning bestatt av

stora laboratorieareor. Laboratorier ar
mer resurskrivande d4n normala ldrosals-
byggnader ur savil energisynpunkt som
tillsyn och skotsel. Akademiska Hus fastig-
heter anvinds en stor del av dygnet och ut-
nyttjandetiden 6kar dessutom successivt.

Driftkostnaderna har stigit, fraimst be-
roende pa 6kade energikostnader som till
betydande del har sitt ursprung i politis-
ka beslut sasom inférande av handel med
utslidppsritter (COz-ekvivalenter) samt
Okade energiskatter och inférandet av en-
ergideklarationer. Driftkostnadernas an-
del av hyresintdkterna dr dock tamligen
stabil.

Under 2009 har Akademiska Hus satt
upp ett nytt, offensivt mal nér det géiller
att minska energianvindningen. Det nya
malet dr att minska mangden kopt energi
per kvadratmeter med 40 procent till ar
2025 jamfort med ar 2000. En fortsatt
utveckling av tekniska l6sningar ska gora
att byggnaderna i allt hogre utstrackning
kan producera sin egen energi och dér-
med blir sjdlvférsorjande. Det nya malet
innebér att energianvindningen ska sén-
kas med ytterligare 25 procent jamfort
med 2008 ars utfall.

INCITAMENT FOR
OKAD ENERGIHUSHALLNING

Akademiska Hus energihushallning for-
battras ytterligare i takt med att incita-
mentsmodeller infors som gynnar savil
kunder som hyresvird. Malsattningen ar
att fordela energikostnaderna mellan
Akademiska Hus och kunderna pa ett effek-
tivt sétt som ger incitament for bada till
energibesparingar. Fordelningen av energi-
kostnaderna styrs dels av energianviand-
ningens art och dels av byggnadens karaktar.
Tva incitamentsmodeller for 6kad energi-
hushéllning anvinds:
¢ Energikostnaderna debiteras som ett
tillagg till hyran. En kontraktssituation
som frémst anvénds for laboratorie-
intensiva byggnader déar verksamheten
star for huvuddelen av energianvind-
ningen. Genom att tilliggsdebitera en-
ergikostnaderna till hyran far kunden
sjialv mojlighet att styra over energi-
anvindningen. Darmed har kunden ett
ekonomiskt incitament till 6kad energi-
hushallning. Av arets driftkostnader
avseende energi, brinsle och vatten pa
595 Mkr vidaredebiterades 334 Mkr
direkt till kund. Arbete med att anpassa
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debiteringsgraden pagar vid samtliga
kontraktsforhandlingar. Pa grund av den
langa, genomsnittliga kontraktslingden
(5,4 ar) kommer dock denna férindring
att ta tid.

* Energikostnaderna ingar som en del i
hyran. En kontraktslosning som framst
anvands for undervisningslokaler dar
huvuddelen av energianvidndningen ut-
gors av uppvarmningskostnader. Genom
att inkludera energikostnaderna i hyran
kan Akademiska Hus paverka dessa ge-
nom effektiviseringsatgirder. Akade-
miska Hus paverkbara kostnad ar dér-
med ett ekonomiskt incitament till 6kad
energihushallning.

Betrédffande energislaget virme har det un-

der 2009, genom métning och analys, visat

sig att varmhyra i de flesta fallen dr den
bésta l6sningen for kunden, Akademiska Hus
och miljon. Detta resultat skiljer sig fran
exempelvis separatméatning av bostadsliagen-
heters virmeanvindning dir det motsatta
visats. De byggnader som Akademiska Hus
dger och forvaltar ar betydligt mer komplexa.

Genom var expertkompetens kan vi, i sam-

arbete med kunden, dnda hitta och genom-

fora de bista losningarna genom tillimpning
av varmhyra.

De regionala variationerna i driftkostnads-

strukturen som férekommer &r orsakade av:

¢ Olikavidaredebiteringsgrad av fram-
forallt energi, vilket medfor olika in-
citament for hyresgister till energi-
hushallning.

 Aldersstrukturen pa byggnadsbestindet
har viss betydelse da dldre byggnader ar
mer energiintensiva.

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

Val av olika incitamentsmodeller utgoér dock

inte det primara arbetet for att sinka drift-

kostnaderna. Majoriteten av byggnaderna
ir och forblir de som finns redan idag. For
att pa allvar gora skillnad maste storst fokus
finnas pa befintligt bestand och med det
dagliga, aktiva arbetet med att sdnka drift-
kostnaderna, huvudsakligen genom drift-
optimering av befintliga system. Dir sa dr
mojligt och l1onsamt arbetas ocksa med in-
féorandet av nya energieffektivare tekniska
system. Kunskap om energianvindningen
ibyggnaderna ar kritisk kompetens for att
kunna genomféra effektiviseringsatgirder
samt tekniksystemskiften. Denna kompe-
tens finns i Akademiska Hus genom den egna
forvaltningspersonalen. Exempel pa teknik-
systemskiften ar de stora marklageranliagg-
ningar som har installerats i Lund, Orebro,

Goteborg, Karlstad och Kristianstad.
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Driftkostnadsokningarna har ocksa
kunnat hallas mattliga genom tillvarata-
gande av volymfordelar i upphandlingar
med energileverantorer. Samordnings-
vinster inom koncernen kan ocksa skapas,
ett exempel dr den koncerngemensamma
upphandlingen av elkraft pa elborsen Nord-
pool dir resultatet for Akademiska Hus
fallit mycket vil ut.

For att hantera prisvariationer pa el var
per arsskiftet 79 procent av den beriknade
anvandningen for 2010 prissidkrad.

ENERGIAKTIVITETER

Arbetet med energideklarationerna slut-
férdes under mars 2009. Akademiska Hus
var bland de forsta fastighetsdgarna med in-
férandet av energideklarationer och har
ocksa tagit ett ytterligare steg och fordjupat
deklarationerna avseende tva tredjedelar av
byggnaderna. Resultatet av energidekla-
rationerna visade att byggnaderna hade en
god drift men 6ver 2000 atgirder hittades
av varierande karaktir. Atgirder har syste-
matiserats och tankats in i Akademiska Hus
energiuppfoljningssystem dir de integre-
rats med 6vriga atgirder. Samtliga atgérder
har beriknats med (Life-Cycle-Cost) LCC-
kalkyler och genomfors systematiskt. Arbe-
tet kommer att bidra till en arlig besparings-
potential pa mellan 10 och 20 procent av
koncernens energianvindning, framst i
form av virme. Rdknat i dagens energipris
motsvarar det en kostnadsreducering pa
mellan 70 och 150 miljoner kronor. I spe-
cifik energianvindning bedoms energi-
deklarationerna nir de avslutats reducerat
Akademiska Hus totala energianvindning
med 6ver 25 kWh/kvm per ar. Utifran re-
sultatet av energideklarationerna har under
2009 6ver 900 atgirder pa det befintliga
bestdndet paborjats varav éver 300 har slut-
forts som samtliga dr av energibesparande
karaktar.

For att ta hand om resultatet fran dekla-
rationerna pa bista sétt och skapa forut-
sattningar for ett effektivt analys- och
uppfoéljningsarbete har ocksa ett ytterli-
gare steg tagits i systemstodet for energi-
effektivisering. Under 2009 introducera-
des Energiportalen som det centrala
systemet for energiuppf6ljning. Energi-
portalen samlar all energiméitning inom
koncernen. Over 10 000 dokumenterade
métare sammanstiller tillsammans 6ver
300 miljoner mitvirden dnda fran ar
2000. Dessa métviarden aggregeras och
ger en sammansatt bild av koncernens en-
ergianvindning samtidigt som mojlighet
finns att férdjupa sig ner pa byggnadsniva
och vid behov dven komponentniva. For-
utom energistatistik finns dven verktyg av

bade teknisk och ekonomisk karaktir. En-
ergiportalen har forutom ett gott internt
mottagande &ven ront stor uppmérksam-
het utanfor Akademiska Hus.

Arbetet med energioptimering bedrivs
inom processen Energi och klimatoptime-
ring som leds av en expertgrupp med re-
presentanter fran de olika regionerna och
koncernkontoret. Gruppen fungerar som
en referensgrupp och arbetar bade opera-
tivt och strategiskt.

UNDERHALLSKOSTNADER

Underhallskostnader bestar av atgérder
som genomfors for att aterstilla slitna el-
ler skadade byggnadsdelar till ursprunglig
standard och funktion.

Akademiska Hus har sedan starten 1993
satsat pa underhallsatgirder med syfte att
hoja standarden pa fastighetsbestandet.
Framforallt under 1990-talet genomfordes
omfattande underhallsatgirder for delar av
fastighetsbestandet. Standarden bedéms
nu, generellt sett, som mycket tillfredsstal-
lande. Som en effekt av de tidigare atgér-
derna bedéms nu underhallskostnadsnivan
bibehéllas i framtiden. Férandringar i voly-
men ombyggnationer mellan enskilda ar
medfér dock att variationerna mellan aren
kan vara forhallandevis stora.

For 2009 uppgar underhaéllskostnaderna
till 657 Mkr (585). 274 Mkr (272) avser akut
och planerat underhall, 256 Mkr (187) under-
hall i projekt och 128 Mkr (126) kundan-
passningar. Genomsnittligt for koncernen
uppgar underhallskostnaderna for aret till
206 kr/kvm (183). Akut och planerat under-
hall utgér 86 kr/kvm (85) och underhall
i projekt 80 kr/kvm (58). Regional fordel-
ning av underhallskostnaderna redovisas
i tabell. Underhéallskostnaderna varierar
mellan regionerna, frimst pa grund av un-
derhall i projekt i samband med ombygg-
nationer.

2009 har inneburit hogre kostnader
for underhall i projekt &n normalt inom re-
gionerna syd, Uppsala och norr. I region syd
har flera totala ombyggnationer 4gt rum i
Lund under aret. De ir Biologicentrum
uppgaende till 17 Mkr, Kemicentrum hus
3 uppgaende till 15 MKkr, fore detta Hud-
kliniken uppgaende till 12 Mkr samt Arki-
tektur uppgaende till 11 Mkr. I Uppsala har
den omfattande om- och tillbyggnationen
av Biomedicinskt centrum, utdver investe-
ringen pa cirka 175 MKkr, &ven medfort un-
derhallskostnader i projekt uppgaende till
cirka 80 Mkr. I region norr har anpass-
ningar av Universum i Umed och Visthagen
i Sundsvall for Engelska skolan medfort
underhall i projekt uppgaende till totalt
28 MKkr.
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N . KONCERNEN

DRIFTKOSTNADER MKR SYD VAST 0ST UPPSALA STOCKHOLM NORR TOTALT
El 53 50 38 80 102 35 359
Varme 26 25 16 43 62 15 186
Vatten 3 2 2 5 6 21
Kyla 4 1 4 0 10 1 20
Energi, Ovrigt 3 3 0 0 10 0 10
Totalt energi, brdnsle, vatten 90 81 60 128 190 54 595
Energi, brénsle, vatten i kr/kvm 179 149 171 235 215 144 186
Markkostnader, skdtsel mm 10 7 7 11 20 8 63
Byggnadskostnader 17 11 4 16 25 7 80
Avfallshantering 2 3 0 4 5 2 17
Arbetskraftskostnad drift 14 19 7 18 18 8 84
Ovrigt =2 2 2 3 20 1 28
Totala dvriga driftkostnader 43 42 21 52 88 26 271
Totala driftkostnader 132 124 80 180 277 80 866
Driftkostnader i kr/kvm 265 227 231 330 314 214 271
varav energi, brdnsle, vatten i kr/kvm 179 149 171 235 215 144 186
Andel vidaredebitering energi, % 39% 50% 41% 71% 68% 29% 56%

DRIFTKOSTNADER DRIFTKOSTNADER - andel av hyresintdkter DRIFTKOSTNADSFORDELNING 2009 - andel
Mkr Kr/kvm %
900 300 20 28 Mkr, (3%)
750 /\/_ 250 T 84 Mkr, (10%)
17 Mkr, (2%
600 200 r. (2h)
. = N S5 18 80 Mkr, (9%)
0 0 17 /\/\ 595 Mkr, (69%)
300 100 63 Mkr, (7%) ~
150 50 16
15
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
Driftkostnader M Energi, brdnsle och vatten
varav energi, brdnsle och vatten Markkostnader, skdtsel mm
— Driftkostnader, kr/kvm Byggnadskostnader
— varav energi, brédnsle och vatten, kr/kvm M Avfallshantering
Arbetskostnad drift
DRIFTKOSTNADER 2008-2009 Dorr g
Mkr
600
500
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UNDERHALLSKOSTNADER . . KONCERNEN
MKR SYD VAST 0ST UPPSALA STOCKHOLM NORR TOTALT
Akut och planerat underhdll 40 50 27 45 84 27 274
Underhall i projekt 80 21 5 94 17 38 256
Kundanpassningar 23 29 13 22 18 23 128
Totala underhallskostnader 144 100 45 162 119 88 657
Underhé&llskostnader i kr/kvm 287 183 130 296 134 237 206
varav akut & planerat underhall i kr/kvm 81 91 77 83 05 73 86
varav underhdll i projekt i kr/kvm 160 38 15 173 19 103 80
varav kundanpassningar i kr/kvm 46 53 38 40 20 60 40
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Fortsatt forbéttrat driftoverskott
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DRIFTOVERSKOTT

Inom fastighetsforvaltningen ir resultatet stabilt och ut-
vecklingen positiv. Jimfort med 2008 okar hyresintikterna
mer #n forvaltningskostnaderna. Driftoverskottet, det vill
sdga hyresintédkterna med avdrag for forvaltningskostna-
derna, vilka utgors av drift- och underhallskostnader samt
kostnader for fastighetsadministration, uppgick till 3149
MKr (8 054). Utvecklingen av driftéverskottet har allt sedan
bildandet av Akademiska Hus varit positiv. Driftoverskotts-
graden uppgar till 62 procent (62). Marknadssituationen
under 2009 har, generellt sett, resulterat i ofériandrade
hyresnivaer vid omférhandlingar. For att bibehalla och for-
bittra lonsamhet och resultat ligger fokus pa det langsiktiga
arbetet med effektivisering av fastighetsforvaltningen for
att sinka kostnaderna.

Uttryckt i kr/kvm uppgar driftéverskottet till 986 kr/
kvm och varierar mellan 752 kr/kvm i regionerna Uppsala
och syd medan region Stockholm uppnar 1351 kr/kvm.
Driftéverskottsgraden varierar mellan 50 procent i region
Uppsala och 70 procent i region 6st.

DIREKTAVKASTNING

Direktavkastningen uppgar till 6,8 procent (6,4) pa bedémt
marknadsvirde. Den hojda direktavkastningen forklaras
av att det 6kande driftoverskottet relateras till sjunkande
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fastighetsvirden. Att direktavkastningen 6kat under 2009
ar ett uttryck for marknadens okade krav pa fastighetsin-
vesteringar och speglar direktavkastningskravet pa den typ
av fastigheter som innehas av Akademiska Hus.

AVKASTNING PA EGET OCH TOTALT KAPITAL

Avkastningen pa eget kapital uppgick fér 20009 till 4,0 pro-
cent (0,7) och avkastningen pa totalt kapital blev 4,4 pro-
cent (2,1). Forbattringen ar framst en foljd av att vardefor-
dndringen i forvaltningsfastigheterna for 2009 uppgick
till -1208 Mkr jamfort med -2192 fér 2008. Ett 6kat
riskpaslag i fastighetsvirderingarna tillsammans med
att uppridkningen av hyrorna for 2010 har sénkts i fastig-
hetsvirderingen har paverkat det bedomda marknads-
viardet negativt. Med bibehallna fastighetsvirden under
2009 hade avkastningen pa eget kapital uppgatt till 7,6
procent vilket aterspeglar den goda intjiningsforméagan
i driftéverskottet.

Ett av 4garens krav for lonsamhet &r att avkastningen
pa eget kapital ska motsvara den genomsnittliga femariga
statsobligationsrédntan plus 4 procentenheter sett 6ver en
konjunkturcykel. Den femariga statsobligationsréantan
har under 2009 utfallit till 2,5 procent i genomsnitt. Av-
kastningskravet har saledes utfallit till 6,5 procent och
inte uppnatts.

ARSREDOVISNING 2009
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Fortsatt osikerhet,
kvardrojande riskpremie

VARDEFORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET UNDER 2009 MKR
Beddmt marknadsvdrde 31 december 2008 47 524
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1348
+ Forvarv 37
+ Aktiverade rdanteutgifter 22
- Férsdljningar 0
+ Marknadsvdrdesfordndring -1208
varav vardeminskning pa grund av fordndrade kalkylrédntor och direktavkastningskrav (=722)
varav vardeminskning pa grund av dndrat vdrdeindex (vdrderingsldge, genomsnittligt dterstdende 16ptid, Tokaltyp) (-272)
varav vardeminskning pd grund av dndrad upprdkning av hyresintdkter (=579)
varav 6vrig vardeférdndring (+364)

BEDOMT MARKNADSVARDE 31 DECEMBER 2009

Akademiska Hus fastighetsrérelse dr stark och solid. Men flertalet
fastighetsbolag uppvisar en ndgot sjunkande vdrdeutveckling da den
sedan 2008 dkade marknadsrisken kvarstar.

MARKNADSVARDERING

Akademiska Hus gor kvartalsvis en intern fastighetsvéar-

dering med syftet att:

* Beridkna det bedomda marknadsvirdet, vardeférand-
ring och totalavkastning. Enligt IAS 40 ska fastigheter
som omfattas av redovisningsstandarden alltid virderas
till verkligt virde. I samband med detta aktualiseras
eventuella nedskrivningsbehov och aterforingar av tidi-
gare gjorda nedskrivningar.

* Bed6ma lonsamheten i investeringar.

Marknadsvirdet for Akademiska Hus forvaltningsfastig-

heter uppgar per 2009-12-31 till 47723 Mkr (47 524) och

har faststéllts genom en intern fastighetsvirdering som om-
fattar foretagets samtliga fastigheter. Arets orealiserade
virdeforindring dr negativ och uppgar till -1208 Mkr (-2192).

Marknadsvirdet per kvadratmeter dr 14 009 kr (14 207).

VARDERING 2009

Virdeforiandringen under aret dr negativ med 1208 Mkr
vilket motsvarar en minskning med 2,5 procent (minskning
med 4,5) av marknadsvirdet.

Viardeminskningen for Akademiska Hus beror pa ett
6kat riskpaslag tillsammans med att den sedvanliga upp-
riakningen av hyrorna fér 2010 har vénts till en nedjuste-
ring. Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar

till 6,6 procent (7,1) och den genomsnittliga kalkylrédntan
uppgar till 8,7 procent (7,9) efter justering for stimpelskatt.

Totalavkastningen fér 2009 uppgar till 4,3 procent (1,9)
varav direktavkastningen utgor 6,8 procent (6,4) och virde-
minskningen -2,5 procent (-4,5). For 2009 uppgar totalav-
kastningen enligt SFI's fastighetsindex till 1,4 procent,
varav virdefoérindringen uppgar till -3,8 procent och direkt-
avkastningen till 5,4 procent.

Inom Akademiska Hus fortsitter dock fastighetsrorelsen
att vara stark och solid. Under aret har justering féretagits
avseende direktavkastningen som hdjts med 0,25 procent-
enheter for samtliga installationstita byggnader - en for-
dndring som paverkat virdet med -233 Mkr. Utover finan-
siella parametrar paverkas fastighetsvirdet av bland annat
uthyrningsgrad/vakansgrad, hyresnivaer, driftoverskott,
kontraktsldngd, fastighetskategori och typ av kunder. Kan-
netecknande for Akademiska Hus dr mycket langa kon-
trakt med stabila och kreditviardiga kunder. 91 procent av
koncernens intikter kommer fran den dominerande kund-
gruppen, universitet och hogskolor och hela 96 procent
fran hyresgéster som har svenska staten som huvudman.
Ingen kreditrisk foreligger och kontraktens genomsnittliga
aterstaende loptid dr 5,4 ar (5,9).

Vakanserna dr laga inom Akademiska Hus, den ekono-
miska vakansgraden har under de senaste aren uppgatt
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MARKNADSVARDEFGRANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, REGIONER, MKR

Varav Varav Varav
investeringar forsdljningar/ orealiserad

Region 0951231 08-12-31 Fordndring /forvdryv utrangeringar vardefdrdndring
Norr 3697 3871 -174 65 0 -239
Uppsala 7816 7301 515 584 0 -88
Stockholm 18 504 18 523 -19 437 0 -454
Ost 4471 4552 =l 77 0 -159
Vast 6 869 7 081 -212 78 0 -291
Syd 6 365 6196 169 144 0 23
TOTALT

till cirka 2 procent. Lagkonjunkturen okar trycket pa ut-
bildningsplatserna vilket inte borde medféra nagon stor
risk for generellt 6kade vakanser.

Under 2009 har en nedjustering av hyresnivaerna borjat
miérkas. Detta giller framst i attraktiva ligen och framfor-
allt i Stockholm CBD dér hyrorna tenderar att vara mer
volatila. Cirka 70 procent av Akademiska Hus hyresvérde
anpassas arligen till fordndringen av KPI. KPI for oktober
2009 uppgar till 301 jaimfort med 306 for oktober 2008.
KPI-utvecklingen kommer att paverka hyresutvecklingen
negativt och dirmed marknadsvirdet. Per 2009-12-31 upp-
gar denna effekt till -579 MKr.

Direktavkastningskravet per ort och ldge visas i diagram
pa sidan 43. I direktavkastningskravet for Akademiska Hus
ligger den specifika restvirdesrisk som foreligger i fastig-
hetsbestandet. Laborativa lokaler utgor 34 procent av
fastighetsbestandet for vilka en relativt sett hogre risk
finns i hyresflodet pa lang sikt. Den hégre risken motive-
rar den relativt sett nagot hogre nivan pa direktavkast-
ningskravet (for férklaring av virderingslége se avsnittet
orts- och ldgesindelning).

De svenska fastighetsbolagen uppvisar for 2009 en
splittrad bild avseende marknadsviardeutvecklingen. Under
20009 har vildigt fa fastighetsaffirer genomforts vilket med-
for att nagon klar och entydig uppfattning 6ver virde-
utvecklingen dr svar att urskilja. Flertalet fastighetsbolag
uppvisar dock en nagot sjunkande virdeutveckling. Den
fundamentala orsaken ar ett 6kat direktavkastningskrav
orsakat av den 6kade marknadsrisken. Akademiska Hus
har f6ljt marknadens fordndrade villkor i virderingen och
héjt bade direktavkastningskrav och kalkylréinta. Redan
2007 hojdes kalkylrintan fran i genomsnitt 7,1 procent
till i genomsnitt 7,3 procent. 2008 reagerade Akademiska
Hus snabbt pa de férindrade villkoren pa marknaden och
okade den genomsnittliga kalkylridntan till 7,9 procent och
det genomsnittliga direktavkastningskravet fran 6,7 pro-
cent till 7,1 procent. I borjan av 2009 har direktavkastnings-
kravet for samtliga installationstéita byggnader, huvud-
sakligen laboratorier, 6kats med 0,25 procent. I samband
med virderingen av fastighetsbestandet 2009-12-31 har
virderingsmodellen gjorts mer detaljerad genom en for-
finad ortsindelning. Direktavkastningskrav och kalkyl-
rinta har asatts per ort jimfort med att orterna tidigare
grupperades ihop. Effekten har, genomsnittligt i portféljen,
blivit nagot ldgre direktavkastningskrav och nagot hogre
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kalkylranta. Den finansiella krisen bedoms nu ha passe-
rat sin kulmen men manga anser att de férbattrade for-
hallandena till stor del beror pa stodatgirder som central-
banker och statliga myndigheter genomfort. Vigen mot
normalt fungerande finansiella marknader bedoms fort-
farande som krokig och till stor del medf6r de 6kade
riskpremierna och nedjusterade belaningsgraderna att
bankernas skirpta krav pa finansiering av fastighets-
affirer bestar.

De virderingar som utférs far i radande marknadsléige
fortfarande anses vara behiftade med storre osékerhet dn
normalt. Virderingarna kan inte bli sékrare én den under-
liggande marknaden. Virderingarna baseras ofta pa faktiska
avslut pa transaktionsmarknaden och nir dessa uteblir
6kar osidkerheten. Under 2009 har ocksa noterats att den
okande skillnaden i avkastningskrav mellan bra och mindre
bra objekt bestar. Stabila, védlbeligna fastigheter med en
stark kundbas och hég hyrespotential star emot virde-
nedgangen bittre. Akademiska Hus &r i detta fall vil rus-
tat att mota framtiden da faktorer som kategori av hyres-
gést, hyresgistens langsiktighet och betalningsformaga
ar mycket starka.

Akademiska Hus later varje ar verifiera direktavkast-
ningskrav, kalkylrinta och 6vriga varderingsforutséatt-
ningar med tva oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa
och DTZ. Forutom orealiserade viardeforandringar har
investeringar i ny-, till- och ombyggnader skett med 1385
Mkr. Inga forsidljningar har skett under aret.

EXTERNVARDERING

Ett urval av fastigheterna virderas varje ar av externa
virderingsforetag som benchmark for att kvalitetssédkra
den interna viarderingsmodellen. Vissa utvecklingsfastig-
heter med svarbedomda intdkter och kostnader extern-
virderas ocksa. Externvirderingarna har 2009 utforts av
DTZ vars viarderare dr auktoriserade av Samfundet for
fastighetsekonomi.

Externvérderingar har utforts som benchmark for de in-
terna kassaflodesviarderingarna. Av de 100 hogst varderade
objekten i Akademiska Hus har 14 objekt externvérderats vil-
ka virdeméssigt utgor 8 procent av det totala virdet. Avvikel-
sen i virdet for de externvirderade objekten jamfort med den
interna virderingen ligger ssmmantaget inom intervallet +/-
10 procent. Utférda externvirderingar styrker tillforlitlighe-
ten i Akademiska Hus interna virderingsmodell.

ARSREDOVISNING 2009
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VARDERINGSMETOD

46 039 Mkr (96 procent) av det bedomda marknadsvirdet
har faststillts genom en intern kassaflodesvirdering. Ut-
byggnadsreserver, 979 MKkr (2 procent), har virderats med
ledning av ortspriser for byggriatter med avdrag for exploa-
teringskostnader. I nagra fall, dir planférutsittningarna
for ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvirden anvints
for att faststiilla marknadsvirdet. 705 MKkr (2 procent) be-
star av utvecklingsfastigheter med osékra framtida kassa-
floden samt Akademiska Hus fataliga bostadsobjekt. Dessa
har viarderats individuellt med den virderingsmetod som
bést varit tillimplig.

I viardet for forvaltningsfastigheter finns inom Akade-
miska Hus pagaende nyanlidggningar uppgaende till 2 010
Mkr (1173) vilka ocksa varderats genom den interna kassa-
flodesvarderingen.

Virdet av en tillgdng utgors av nuvirdet av de framtida
kassafloden som tillgangen férvéntas generera.

Inom Akademiska Hus bygger fastighetsvirderingen pa
varje enskilt virderingsobjekts forviantade kassaflode
under de kommande tio aren samt ett beréiknat restvirde
for ar elva. Varderingsobjekten har virderats var for sig utan
hinsyn till portfoljeffekter.

Kassaflodet bestar av varje virderingsobjekts intikter och
kostnader, det vill séga driftoverskottet. Hyresbetalning-
arna har berdknats utifran gillande avtal. Om hyresnivan
vid avtalets slut har beddmts marknadsméssig sa har det
antagits att avtalet kunnat férlingas med oféréindrade vill-
kor i annat fall har hyrorna justerats till en marknads-
méssig niva.

Kassaflédet for driftkostnader ar baserat pa budget
och prognoser. Fastighetsadministrativa kostnader har
bed6émts utifran den genomsnittliga kostnadsnivan inom
Akademiska Hus och underhallskostnader dr bedémda
utifran dels faktiska kostnader och dels erfarenheter fran
jidmforbara objekt samt branschméssiga nyckeltal for
underhall. Investeringar har bedémts utifran det investe-
ringsbehov som foreligger.

For att sdkerstilla driftoverskottet under kalkylperioden
gors dessutom bedémningar om inflation och vakanser.
For kalkylperiodens sista ar beriknas ett restvirde vilket
ska utgora ett troligt marknadsvirde vid tidpunkten. Rest-
virdet beriknas med direktavkastningsmetod. Driftéver-
skottet ar 1till 10 liksom restvérdet ar 11 diskonteras med
en kalkylrdnta. Summan av nuvirdet av driftéverskott och
restviardet har berdknats med samma kalkylrénta och mins-
kats med tre procent for stimpelskatt.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
OCH KALKYLRANTA

Direktavkastningskraven har bedomts med utgangspunkt
fran de fa férsiljningar som genomférts pa marknaden av
inagon man jimforbara fastigheter samt genom egna
analyser.

Den teoretiska utgangspunkten for val av kalkylrinta ar
den nominella rinta som géller pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkyl-
periodens langd. Till detta liggs ett riskpaslag avseende
den fastighetsrelaterade risken som ska ticka savil mark-
nadsrisken som den fastighetsrelaterade risken. Som inves-
teringsobjekt ska fastigheter generera en hogre avkastning
an en riskfri rinta. Det som skiljer fastigheter fran andra

tillgangsslag dr att de dr lidgesfixerade, varaktiga och kapi-
talkridvande. En viardering ska fanga upp riskerna med att
inneha tillgangar med dessa karakteristika och kvantifiera
dem via direktavkastningskravet och kalkylrédntan.

Marknadsrisk

Med marknadsrisk innefattas risken att fga tillgangs-
slaget fastigheter. Akademiska Hus hanterar variationer i:
¢ generella avkastningskrav
» investerarpreferenser mellan andra tillgangsslag
som aktier och obligationer
¢ finansieringsmojligheter for fastigheter
* bygg- och entreprenadmarknad
« sambhillelig styrning (skatt, rintesubventioner,
taxeringsvérden, planmonopol, reglering av hyror)

Fastighetsrisk

Det fastighetsspecifika risktilligget speglar risk i form av:
* hyresgistens kreditvirdighet (betalningsformaga)
» sidmre likviditet #n finansiella tillgangar

* hyran kan bli (ldgre/hogre) dn beriknat

e kostnader kan bli (hogre/ldgre) dn berdknat

¢ vakanserna kan bli (hogre/ldagre) dn berdknat

o fastighetens lige

¢ fastighetens beskaffenhet

¢ kontraktets lingd

e teknisk risk

¢ miljobelastningar

AKADEMISKA HUS RISKPROFIL

Akademiska Hus fastighetsbestand dr som alla fastighets-
bestdnd exponerade fér marknadsrisken. Till vissa delar
representerar fastighetsbestandet ett nagot osikrare rest-
virde dn mer generella fastigheter som kontorsbyggnader
och bostéder. Karakteristiskt och unikt ar att 6ver 90
procent av hyresintikten kommer fran statliga hyresgister
vilket beaktas i marknadsvirderingen. Marknadsrisken och
i synnerhet den fastighetsspecifika risken 4r ldgre under
kassaflodesperioden #n under perioden for restvirdets
berikning utifrin sambandet att tid inbegriper osikerhet.
I Akademiska Hus virderingsmodell kvantifieras detta
genom att en betalning dr mer vird idag 4n i framtiden och
att tiden i sig innebér en osékerhet. Riskpaslaget speglar
ocksa risken i de kassafloden som genereras av fastigheter-
na. Riskpaslaget fér marknadsrisken ar detsamma i hela
landet medan riskpaslaget for fastighetsrisken inbegriper
ortsfaktorn, kontraktsfaktorn och fastighetsfaktorn. For
Akademiska Hus del 4r marknadsrisken den mest signifi-
kativa under kassaflédesperioden medan de mer fastig-
hetsspecifika riskerna mer konkret kommer till uttryck i
restvirdesberikningen. Osdkerhet rorande standard, teknisk
risk och anpassningsbehov beaktas i form av belastningar
i kassaflodet snarare 4n i riskpaslaget.

I praktiken bedéms kalkylrintan genom att utga fran
direktavkastningskravet och inflationsanpassa detta.

Bade marknadens krav och de egna analyserna stims av
kvartalsvis med olika, av varandra oberoende, virderings-
institut. Under 2009 har DTZ och NAI Svefa konsulterats.
Slutsatserna av avstimningarna ir att Akademiska Hus
redan i kvartal 1, 2009 valde att hoja direktavkastnings-
kravet for samtliga installationstidta byggnader, huvudsak-
ligen laboratorier, med 0,25 procentenheter. Hojningen pa-
verkade virdet med -233 Mkr. For perioden april till och
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med december 2009 dr bedomningen att det inte skett nagra
forandringar i marknadens syn pa direktavkastningskrav
for den typ av fastigheter som Akademiska Hus &ger. Detta
leder till att det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgar till 6,6 procent (7,1) och den genomsnittliga kal-
kylrintan uppgar till 8,7 procent (7,9) efter justering fér
stampelskatt.

Direktavkastningskrav och kalkylrinta ska vara moti-
verade fran savil Akademiska Hus-specifika forhallanden
som fastighetsbranschpraxis. Det dr i dessa avkastnings-
krav som risken i fastighetsbestdndet kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del dr hyresgisterna och relationen
med dem en styrkefaktor. Det faktum att Akademiska Hus
kunder ofta ar villiga att teckna langa kontrakt om minst
10 ar minskar restvirdesriskerna. Kunderna har till 6ver
90 procent svenska staten som huvudman och den genom-
snittliga aterstdende 16ptiden pa befintliga hyreskontrakt
ir 5,4 ar. Kassaflodet under kalkylperioden dr med dessa
forutsittningar mycket vil sikerstillt och nagra storre
osikerheter rader inte under kalkylperioden. Riskpaslaget
i kalkylrintan ska med dessa forutsidttningar vara lagt.
Osékerheten bestar till stérsta delen i restvirdesrisker
och att Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment
av fastighetsmarknaden.

Restvirdesrisken innebar att det foreligger en relativt
sett hog risk i hyresflodet pa lang sikt, och det framforallt
for byggnader utanfor storstadsomradena med ett bety-
dande inslag av specifikt verksamhetsanpassade lokaler.
Flera byggnader &r inte generella i den meningen att de
inte utan betydande ombyggnad &r tillgdngliga for nya
hyresgister eller indamal. Det relativt stora intervallet
for direktavkastningskrav och kalkylrinta aterspeglar en
bedémning av detta férhallande.

Kalkylrédntan for kassaflodet varierar for olika virde-
ringsobjekt inom intervallet 7,5 -12,2 procent beroende pa
ort, lage, hyrestid samt lokalkategori i viirderingsobjektet.
Kalkylrdntan varierar mindre dn direktavkastningskravet
vilket kan motiveras genom genomsnittligt langa och séikra
floden under kassaflédesperioden.

Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan
5,4 procent och 10,0 procent beroende pa ort, lige, hyres-
tid och lokalkategori.

Differenserna i direktavkastningskravet ir storre jam-
fort med kalkylrintan beroende péa att direktavkastnings-
kravet avser osékra forhallanden efter ar 10. Direktavkast-
ningskrav och kalkylrdnta per region redovisas i diagram
pa sidan 43.

ORTS- OCH LAGESINDELNING
Vid internviarderingen har en orts- och ldgesindelning fore-
tagits for foljande 27 orter/lidgen.

Stockholms innerstad, Géteborgs innerstad, 6vriga
Stockholm, Solna, Lund, 6vriga Goteborg, Kista, Uppsala,
Malmo, Huddinge, Linkdping, Norrképing, Boras, Umea,
Orebro, Luled, Ultuna, Sundsvall, Karlstad, Kalmar, Skovde,
Gévle, Alnarp, Kristianstad, Skara, Grythyttan och 6vriga.

Uppdelningen i olika orter och lidgen aterspeglar mark-
nadens efterfragan och fastigheternas attraktivitet. Inner-
stadsldgen i Stockholm &r mest efterfragade och attraktiva
medan mindre landsbygdsorter efterfragas minst.

Orts- och lidgesindelningen har gjorts dels utifran fastig-
hetsmarknadens generella indelning dar storre och bety-
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delsefulla orter bland annat ur demografisk, sysselsédttnings-
maissig och ekonomisk betydelse har asatts en hogre attrak-

tivitet och dels ur perspektivet hogre utbildning och forsk-
ning dir Sveriges tre storstdder, Stockholm, G6teborg och

Malmo men ocksé de klassiska universitetsstiderna Lund
och Uppsala samt i viss man Linképing ir mer attraktiva
och bedéms som langsiktigt mer stabila och séikra utbild-
nings- och forskningsorter.

SPECIALANPASSNING OCH LOKALKATEGORI

I viarderingen har en uppdelning gjorts pa laborativa loka-
ler och icke-laborativa lokaler. Andelen laborativa lokaler
uppgar inom Akademiska Hus till 34 procent. For dessa
lokaler finns en relativt sett hogre risk i hyresflodet pa lang
sikt da de utgor ett betydande inslag av specifikt verksam-
hetsanpassade lokaler. For att m6ta denna risk har labora-
tiva lokaler ett generellt hogre direktavkastningskrav av-
seende restvirdet.

HYRESTID

I viarderingshédnseende har en uppdelning gjorts i genom-
snittlig aterstaende kontraktstid 6verstigande tio ar, 6ver-
stigande sex ar respektive lika med eller understigande sex
ar. For viirderingsobjekt med en genomsnittlig aterstaende
kontraktstid 6verstigande sex ar ir den relativa risken
lagre da kassaflodesvirderingen till 6vervigande del byg-
ger pa sikerstillda floden.

OVRIGA ANTAGANDEN

Foljande antaganden ligger till grund f6r marknads-

virderingen:

« Kalkylperioden omfattar tio ar.

» Inflationen beréiknas till 0,0 procent forsta aret under
kalkylperioden och till 2,0 procent per ar under reste-
rande ar av kalkylperioden. Inflationsantagandet base-
ras pa Riksbankens langsiktiga inflationsméal om 2,0
procent.

¢ Hyresutvecklingen berédknas till hogst inflationen.
Hinsyn tas till hyreskontraktens utformning vilka
har en arlig hyresutveckling motsvarande i genom-
snitt 70 procent av KPI. Hyran anpassas till bedomd
marknadshyra vid kontraktperiodens utgang.

e For gdllande hyreskontrakt har den faktiska vakans-
graden anvints. Vid hyreskontraktens slut har en gene-
rell vakansgrad om 5 procent antagits.

¢ Driftkostnader bedéms i normalfallet f6lja inflationen.

¢ Fastighetsadministrativa kostnader har antagits
schablonmissigt till 75 kr/kvm (75).

* Underhallskostnader har schablonmissigt antagits
till 70 kr/kvm (70) for icke-laborativa lokaler respek-
tive 110 kr/kvm (110) for laboratorielokaler. De antagna
underhallsschablonerna aterspeglar den faktiska
kostnadsbilden.

* Kostnader har beaktats for installationstéta lokaler
samt for ett fatal andra lokaler med stort upprustnings-
behov av underhallskaraktér.
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Icke-installationstdta Tokaler Icke-installationstata lokaler — Kalkylrdnta koncerngenomsnitt
<« Hyrestid > 10 &r Lokalkategori: Hyrestid < 6 ar - > 10 4r Lokalkategori: — Direktavkastningskrav koncerngenomsnitt
Installationstdata Tokaler Installationstdta Tokaler
VARDEFORDELNING, REGIONER
Region Direkt- Direkt-
Hyres- Drift- avkastnings- Kalkylrdnta Marknads- avkastning, Varde- Total-
intdkter, overskott, krav vdrdering, véarde, marknads- fordndring, avkastning,
Mkr Mkr  vdrdering, % % Mkr varde, % % %
Norr 472 281 7,5% 9,6% 3697 7,5% -6,1% 1,4%
Uppsala 796 411 6,8% 9,0% 7 816 6,0% -1,0% 5,0%
Stockholm 1677 1193 6,1% 8,3% 18 505 6,7% -2,5% 4,2%
Ost 509 361 7,2% 9,4% 4 471 8,1% -3,5% 4,6%
Vast 761 503 6,8% 8,9% 6 869 7,3% -4,1% 3,2%
Syd 714 408 6,6% 8.,8% 6 365 6,6% 0,4% 7,0%
TOTALT
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FINANSIELL STALLNING; BYGGPROJEKTVERKSAMHET

AKADEMISKA HUS 2009
.
Byggprojektverksamhet
TOTAL BERAKNAT
BESLUTADE PROJEKT NYBYGGNAD INVES- HYRES- ARS-  ARLIGT
/0M- OCH TERING, TID HYRA, DRIFTOVER-
PROJEKTNAMN ORT TILLBYGGNAD MKR KUNDER AR MKR SKOTT, MKR
KISP bashus+hga biovitrum Stockholm  Nybyggnad 616 Biovitrum 15 55 49
Pedagogikum Uppsala Nybyggnad 525 Uppsala universitet 20 45 41
Folkhdlsohuset Stockholm  Ombyggnad 371 KI/Smittskyddsinst. 10 26 23
Biologicentrum Lund Om-/& tillbyggnad 316 Lunds universitet 20 24
Om-/tillbyggnad for UERC Umead Om-/& tillbyggnad 180 Umed universitet 20
Om-/ti11byggnad GIH Stockholm  Om-/& tillbyggnad 151 GIH 20 21 14
Ombyggnad Bergs fér VoV Stockholm  Ombyggnad 122 KTH 10 21 16
Kopparhammaren, Science Center Norrképing Om-/& tillbyggnad 115 Linképings universitet 10 9 8
A-huset Lund Om-/& tillbyggnad 114 Lunds universitet 10 13
Kemicentrum Hus 3 Lund Om-/& tillbyggnad 112 Lunds universitet 10 18
BMC Deletapp 33 Uppsala Om-/& tillbyggnad 102 Uppsala universitet 10
Friidrottsarena Linkdping Nybyggnad 77 Linkdpings kommun 20 6 5
Motionsanldggning kv Bldsenhus Uppsala Nybyggnad 67 Uppsala universitet 20 6 5
Ombyggnad Nya forsken Goteborg Om-/& tillbyggnad 58 Goteborgs universitet 10 6 3
Om-/tillbyggnad Fysikhuset, Naturvetarhuset, Skywalk Umed Om-/& tillbyggnad 56 Umed universitet 8
Arrhenius Hus E utbyggnad Stockholm Nybyggnad 51 Stockholms universitet 10 5 4

Programskede Systemskede

Bygghandlingsskede I:, Byggproduktion

Overlamnande

Under 2009 har byggverksamheten framst skett inom regionerna Stockholm och Uppsala.
Byggprojekt inom Akademiska Hus drivs alltid med mdlsdttning att skapa, for kunderna,
miljoer med rdtt kvalitet och ti1l konkurrenskraftiga hyror. Mdlsdttningarna innebdr
att byggprojekten fokuserar pd bland annat genomtdnkta och effektiva planlésningar
men dven att kostnader for drift och underhdll minimeras och med avvdgning mot
investeringskostnaden genom att alltid utfdra LCC (Life Cycle Cost)-beddmningar.

BYGGPROCESSEN INOM AKADEMISKA HUS

Byggprojekt inom Akademiska Hus sker normalt i en skedes-
indelad byggprocess vilket dr beskrivet i projektlednings-
verktyget Aka Projekt och i Akademiska Hus - riktlinjer for
projektering.

I de tidiga skedena, de viktigaste i ett projekt, erbjuder
Akademiska Hus sina kunder stod i att finna idéer om for-
dndringar, analyser av dagens och framtidens behov, kart-
lagga samband, kostnadsuppskatta och identifiera lokal-
behov for att uppna ett bra projekt. Detta kan resultera i
parallella arkitektuppdrag eller att tivling genomfors for
att fa fram bra aspekter pa projektet.

I det efterfoljande skedet, projekteringsskedet, fokuserar
Akademiska Hus bland annat pa att formulera ett byggnads-
program som moter kundens behov och att alternativa
16sningar blir redovisade och belysta for kunden for ratt
beslut. Forst nir alla konsekvenser ér klarlagda och accep-
terade av de medverkande i projekteringsprocessen kan
beslut om byggnadsprogram tas. En annan fokusering som
dr viktig for Akademiska Hus ar att skapa byggnader med
stor flexibilitet och generalitet vilket innebar byggnader som
ir enkelt fordndringsbara och anvindbara for olika verk-
samheter utan dndringar och att l6sningarna ar allmén-
giltiga och repeterbara.

Upphandling av leverantorer i byggproduktionsskedet
sker alltid enligt Akademiska Hus riktlinjer och alltid i
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konkurrens. Metoder for upphandling och utférande av pro-
jekt varierar dér projekt med mindre komplexitet och installa-
tionsomfattning kan vilja en upphandlingsform som mer
nirmar sig totalentreprenad medan komplexa projekt mot
upphandling pa relativt firdigprojekterade handlingar efter-
som foretagets gedigna erfarenheter dd kommer till sin rétt.

Akademiska Hus ldgger stor vikt vid systematiskt kvali-
tets- och miljoarbete och forsidkrar sig om att leverantoren
medverkar i det arbetet genom att i projekt genomfora in-
terna projektrevisioner och andrapartsrevisioner. Nytt for
2009 ir genomforande av fuktrevisioner i byggprojekten.

Genom att uppritta bra handlingar for entreprenadupp-
handling och kontinuerligt f6lja upp och styra projektkost-
nader kan Akademiska Hus totalt na kostnadseffektivitet.
Inte minst kan ovéntade extrakostnader minimeras och
oonskade tidsforskjutningar métas.

NYHETER UNDER 2009
Genom projektledningsverktyget AkaProjekt, som intro-
ducerades 2008, kvalitetssdkras byggprojekten inom
Akademiska Hus och erfarenheter inom Akademiska Hus
byggverksamhet samlas som hjidlpmedel och ateranvinds
iandra byggprojekt. Verktyget dr webbaserat och kan an-
vindas av bade interna och externa projektledare.
AkaProjekt har utvecklats vidare under aret med bland
annat ny funktion fér hantering av ekonomiska nyckeltal
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2009

DRIFTSATTA PROJEKT 2009

TOTAL . BERAKNAT
NYBYGGNAD/ INVESTE- HYRESTID ARS- ARLIGT DRIFT-
PROJEKTNAMN ORT OM- TILLBYGGNAD RING, MKR ~ KUNDER AR HYRA OVERSKOTT
EBC 3 Uppsala Nybyggnad 105 Uppsala universitet 20 9 9
Geologivetenskap Stockholm Om- och tillbyggnad 100 Stockholms universitet 10 43 39
BMC Deletapp 32 Uppsala Om- och tillbyggnad 71 Uppsala universitet 10
BMC Deletapp 31 Uppsala Om- och tillbyggnad 59 Uppsala universitet 10

fran projektverksamheten. Funktionen mojliggér en béttre
hantering av nyckeltal vid kostnadsuppskattningar i projekt
och vid kostnadsjamforelser mellan projekt.

Under aret har ocksa ekonomirapporteringen, bestaende
av kvartalsrapporter och budgetarbete i AkaProjekt fran
byggprojekten till ledning inom region och koncern kommit
igang pa allvar.

Utvecklingen gar vidare av ett webbaserad ATA-kost-
nadshanteringsfunktion (ATA=#ndring, tilligg och avga-
ende) i AkaProjekt dir entreprendrer, konsulter, bestéllare,
kunder med mera blir delaktiga efter olika behoérighets-
kategorier. Nytt dr ocksa genomférande av fuktrevisioner
ibyggprojekten.

Akademiska Hus har under aret fortsatt att utvirdera
mojlighet till anvédndning av BIM-metod (Building Infor-
mation Model) i byggprocessen. Under 2009 har bland
annat ett pilotprojekt igingsatts med inriktning mot BIM
och tidig kostnadsuppskattning i projekt, Veterinir- och
husdjurscentrum pa campus Ultuna inom region Uppsala.

PROJEKTVERKSAMHETEN 2009

Koncernens totala projektportfolj har under 2009 6kat kraf-
tigt i omfattning och uppgar per arsskiftet till 20009 till 14 819
MkKkr (8 744). I investeringsportfoljen ingar forutom investe-
ringar i fastigheter #ven projektanknutet underhall. De olika
investeringarna kategoriseras i beslutade projekt, planerade
projekt och idéprojekt.

* Beslutade projekt dr projekt som har beslutad projekt-
ram enligt delegeringsordning, 5374 MKkr.

¢ Planerade projekt ar projekt med utredningsram eller
projekteringsram for delbeslut i projekt avseende ut-
redning eller projektering da beslut om projektram
innu ej ar fattat eller dar nagon form av uppgorelse
eller 6verenskommelse finns mellan bolaget och hyres-
gist, 3860 MKkr.

» Idéprojekt ir projekt som efter diskussion med kund
och/eller efter egen analys bedoms som sannolika
inom en femarsperiod men som bedéms som osikra
till omfattning och tid, 5586 Mkr.

Under 2009 har investeringarna i fastigheter och pagaen-

de nyanlidggningar uppgatt till 1385 Mkr (1446). Projekt-

portféljen for kommande ar har en markant tyngdpunkt

i Stockholm och Uppsala med ett flertal storre nybygg-

nadsprojekt. Okningen av koncernens totala projektport-

folj ar till stor del hdnforbar till tre tillkommande, myck-
et stora projekt. Det dr Veterinér- och husdjurscentrum

(VHC) i Uppsala (kategorin planerat), Albano i Stockholm

och Biomedicum i Stockholm (kategorin idéprojekt).

» VHC uppgar till 1233 Mkr. Projektet omfattar cirka
45000 kvm BTA och bestar av sju huskroppar varav tre
stall, ett laboratoriehus, ett forsknings- och utvecklings-
hus samt tva djursjukhusbyggnader. Framtidens campus
Ultuna ska bli en kreativ métesplats for anstéllda, forskare
och studenter. Verksamheterna som bedrivs delas in i tre
huvudgrupper - forskning och utbildning, universitets-

djursjukhuset med stallar for histar och andra djur samt
Patologen och Asis. Genom att samla de tre grupperna
under samma tak underlidttar man for givande samarbe-
ten, idéutbyten och griansoverskridande forskning. De

minskade fysiska och mentala avstanden och den 6ppna
planlésningen med de manga gemensamma ytorna och
laboratorierna utgor grunden for ett modernt universitet.
For konstruktionen finns tva grundférutsittningar, det
ska vara energieffektivt och flexibelt.

¢ Biomedicum uppgaende till 1500 Mkr &r en tinkt nypro-
duktion om cirka 55000 kvm. Med Biomedicum vill
Karolinska Institutet samla en stor del av laboratorie-
verksamheten samt djurhusdelarna i en anlaggning
mot Solnavégen i ett sétt att ndrma sig det nya Karolin-
ska Sjukhuset som kommer att byggas framover.

* Albanoomradet forvirvades for att sikra framtida ut-
veckling i omradet mellan KTH och Frescati. Albano ut-
gor, med sitt strategiska lige mellan Stockholms univer-
sitet, Kungliga Tekniska hogskolan och Karolinska
Institutet, en viktig plats for hogskoleutbyggnad. Sarskilt
strategiskt dr Albano for Stockholms universitet, vars
mojligheter att vixa inom nuvarande universitetsom-
rade Frescati dr begrinsade. Samarbete och utbyte liro-
sidtena emellan blir allt tdtare. Albano har i kraft av sitt
geografiska lage forutsattningar att bli ett navi Veten-
skapsstaden. Planlaggning och projektering av Albanos
nya funktion som métesplats for forskning och utbildning
har paborjats. Albano ska forst och frimst inrymma
universitetsverksamhet men &ven bostidder fér studenter
och gistforskare. Akademiska Hus och Stockholms
universitet har tillsammans utformat visionen att Albano
ska bli en levande miljo och en motesplats med stark
dragningskraft, dir en mangfald av verksamheter stoder,
utvecklar och inspirerar varandra. Eftersom Albano ligger
i Kungliga Nationalstadsparken stélls sidrskilda krav pa
omradets utformning och planering. Malet dr att forstiarka
natur- och parkomradet genom en gron profil med ut-
gangspunkt i Nationalstadsparkens natur- och kultur-
historiska virden. Ambitionen &r att nya Albano ska bli
langsiktigt hallbart savil estetiskt och ekologiskt som
socialt och ekonomiskt. For ndrvarande bedrivs ett
detaljplanearbete syftande till att uppna en byggritt om
cirka 100000 kvm for att bland annat inhysa Lararhog-
skolans verksamhet under Stockholms universitets
huvudmannaskap. Under 2011 tas forsta spadtaget for
etapp 1i det nya Albanoomradet. De férsta hyresgéisterna
beriknas flytta in under 2014. Projektet Albano, etapp 1,
beriknas uppga till 1500 MKr.

De storsta pagaende projekten dr nybyggnationen av Karo-

linska Institutet Science Park i Solna samt Pedagogikum

i kvarteret Blasenhus i Uppsala. Kvarteret Blasenhus star

infor en genomgripande forvandling, ett nytt kvarter vaxer

fram. I en forsta etapp uppfors ett centrum for lararutbild-
ning, pedagogik och psykologi, en motionsanldggning samt
en klinik f6r avancerad cancervard, Skandion-kliniken.
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AKADEMISKA HUS

BYGG FLEXIBELT,
STRUNTA T VAGGARNA

»Att bygga med stor flexibilitet dr en viktig del i vdr byggprocess. Vi
tdnker ldngsiktigt, verksamheter férdndras snabbt. Och dd ska vi med
enkla medel kunna anpassa lokalerna.»

Ake Gustafsson ir projektledare pa Akademiska Hus.
Han podngterar att framtidens kunskapsmiljéer handlar
mycket om generella och flexibla I6sningar. Men ocksa om
behovsanpassning och stort fokus pa anvindaren. I nya
Hus R, centrum for designutbildningen pa campus Akroken
i Sundsvall, blir den tanken extra tydlig. Arkitekten
Christian Frisenstam har ritat ett enkelt hus med tréfasad
som passar vil in pa de dubbla kriterierna. Inne i huset
finns inga barande viiggar eller pelare. Och for forsta gang-
en dr studenternas arbetsplatser och foreldsningssalen
integrerade i ett och samma rum.

»Att det dr just designstudenter som ska anvinda bygg-
naden paverkar forstas », siger Christian. » Behovet av olika
l6sningar och valméjligheter dr &nnu storre hos kreativa
méanniskor. Miljén far inte kinnas alltfor fardig eller pa-
trangande. De maste sjilva fa lov att prigla byggnaden.»

HALLBARA HYRESNIVAER
Akademiska Hus har vil genomarbetade metoder for samt-
liga delar i byggprocessen. Det blir extra viktigt nér férut-
séttningarna dndras under projektets gang. Och det gor de
ofta. Att nya 6nskemal och krav fran kunden tillkommer dr
inget ovanligt.

» Trots tilldgg holl vi budget, tidsplan och utlovade hyres-
nivéer», siger Ake. »Det kriivs ett mycket gott samarbete med
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bade entreprenéren och kunden for att klara en sadan sak.»

Energi och drift star fér en stor del av hyreskostnaden.
Sa engagemanget i hallbarhetsfragan gynnar inte enbart
miljon. I Hus R dr den arliga energianvindningen drygt
30 procent ldagre d4n de krav som Boverket stéller. En 6kad
medvetenhet om klimathotet mérks &ven inom arkitekturen
menar Christian Frisenstam.

» Arkitektur paverkas av strukturer och hindelser i det
o6vriga samhillet. Hallbarhetsfragan influerar oss. Vi gar
mot en ny enkelhet.»

2009

Campus Akroken &r mdngfaldigt prisbeldnt for sin arkitek-
tur. Omradet har bland annat utsetts till »Bdsta nybyggda
campus och stadsdel i Europa» i den internationella arki-
tekturtdvlingen Prix Rotthier. Hus R har ett nytt form-
sprak som dandd knyter vdl an till de &vriga byggnaderna.

ARSREDOVISNING 2009



ARSREDOVISNING 2009

AKADEMISKA HUS

KLART FOR CHECK-IN
PA NYA LABBHOTELLET

Karolinska Institutet dr ett av Europas stdrsta medicinska universitet och

Sveriges centrum for medicinsk utbildning och forskning. Nu dr det dnnu storre.

I december 2009 stod Karolinska Institutet Science Park (KISP) fardig.

Forskningsparken fungerar som ett slags hotell, men istéllet
for rum erbjuds laboratorier. Férutom de basinstallationer
som behovs for att byggnaden i stort ska fungera, &r lokalerna
iprincip oinredda. Tanken &r att de ska vara enkla att an-
passa efter hyresgésternas behov. Det internationella ldke-
medelsforetaget Biovitrum ar bestéllare och den storsta
hyresgiasten. Men en del av forskningsparken byggdes utan
att ha nagon klar hyresgast.

»Samarbetet med Biovitrum fl6t pa bra, diar hade vi en
nira dialog med kunden hela vigen », sager Tommy
Stjernfeldt, projektledare pa Akademiska Hus. » Men nér
man inte vet vad kraven ska bli dr det komplext att bygga.
Och att rikna pa en offert till ndgon nir man inte vet vad
de vill kopa dr inte latt det heller.»

Men det gick viigen. Foérfragan till entreprenorerna byggde
pa ett antal scenarier. Allt material fick kopas pa antagna
miéngder, som sedan reglerades mot verkligt utfall. Platsom-
kostnader, sa som tjinstemin, byggbaracker, hissar, stingsel
och arbetsmaskiner forhandlades fram till fast pris. Flera
olika byggféretag kontaktades och valet foll till slut pa Skanska.
Samarbetet som f6ljde ar unikt i sitt slag.

GRANSLOS SAMVERKAN

»For projektets bista bestimde vi oss for att sudda ut gréinserna
mellan de tva féretagen och istillet tiinka pa oss som en enda

grupp. Man kan séga att vi startade ett KISP AB», berittar
Tommy.

Akademiska Hus och Skanska satte sig tillsammans och
vénde ut och in pa hur samarbetet skulle kunna ga till.
Manga nya idéer kom fram och resulterade i sexton punk-
ter, diar mal rorande allt fran ekonomi till arbetsklimat och
effektiv problemlosning tydligt formulerades.

»Vi har haft insyn i varandras arbete och vidéppen dialog.
Varannan manad under projektets gang har vi stimt av mal-
dokumentet punkt for punkt. ’Bidrar detta till malbilden?’ och
’Gar det att gora battre?’ var fragor vi stéllde oss hela tiden.»

Projektet fl6t pa bra. Sa bra att hyresgésterna till och med
kunde flytta in tvd manader tidigare #n planerat. Idag ir samt-
liga lokaler uthyrda. Biovitrum blev forstas de forsta att flytta
in och fler star pa tur for att checka in pa det nya labbhotellet.

2009

Karolinska Institutet Science Park dr ritad av Sweco

FENS Arkitekter och Tligger vid infarten Tomteboda

i campus Solna. Tvd sjuvaningshus, Alfa och Beta, plus

en sammankopplande byggnad, Delta, star fdrdiga.

Ytterligare en huskropp, Gamma, dr planerad till 2012.

Sammanlagd Tokalyta dr cirka 25000 kvm.
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2009

FINANSIERINGSPROGRAM Rating Ram Utnyttjat nom. Finansiella
OCH RATING Standard & Poor's 2009-12-31 2009-12-31 dtaganden
Bank (bekrdftat) 2 000 Mkr - -
Bank (obekrdftat) 1700 Mkr - -
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 270 Mkr -
Euro Commercial Paper (ECP) Al+ 600 MUSD 401 MUSD -
Medium Term Note (MTN) AA 8 000 Mkr 3700 Mkr Agarklausul
Euro Medium Term Note (EMTN) AA/AL+ 2 000 MUSD 729 MUSD Agarklausul

Effekterna av den finansiella krisen under slutet av 2008
har fortsatt att prdgla marknaden under 2009. Den globala
konjunkturen tvarbromsade, men nu bdrjar forhdllandena pa
finansmarknaden att stabiliseras.

FINANSIERING

Regeringar och centralbanker har under
aret fortsatt att stabilisera det finansiella
systemet med hjélp av finanspolitiska sti-
mulanspaket och kraftigt sinkta styrréntor.
Griansdragningen mellan att féra penning-
politik och vidta atgérder for att stabilisera
det finansiella systemet har blivit mindre
tydlig.

Under 2009 har férhallandena

i finansmarknaden borjat normaliseras

Under hosten 2008 inleddes en snabb ned-
gang i den globala konjunkturen som till-
sammans med en accelererande finansiell
kris fick fullt genomslag i ekonomin under
2009. Pa flera hall i omvirlden sidnktes styr-
rintorna till rekordlaga nivaer och dven
andra atgirder vidtogs for att stabilisera
det finansiella systemet. I Sverige fortsatte
Riksbanken att sinka reporéintan, fran 2
procent till 0,25 procent och prognostiserade
samtidigt att den skulle ligga kvar pa denna
laga niva fram till hosten 2010. For att sitta
ytterligare tyngd bakom orden tillforde
Riksbanken marknaden likviditet via fast-
rintelan med férfall under 2010. Den ex-
pansiva finans- och penningpolitiken har
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stottat de finansiella marknaderna. Succes-
sivt har detta bidragit till en storre risk-
villighet och en betydligt mer positiv hall-
ning hos féretag och hushall. Trots ljusare
tillvaxtutsikter préglas marknaden av hog
arbetsloshet, lagt kapacitetsutnyttjande,
lagt inflationstryck samt fortsatt svaga of-
fentliga finanser i ménga ldnder. Minskad
riskaversion har understott borsaterhamt-
ningen och kreditspreads har minskat. Det
ar dock for tidigt att beteckna det som en
normalisering.

Skuldférvaltningen under aret
En férvintan om att de genomforda stimu-
lanserna successivt kommer att fa effekt och
ddrmed leda till stigande rantor har foran-
lett en forldngning av rantebindningen under
aret. Rantebindningen har forléngts, fran
1,9 ar vid arsskiftet till 3,5 ar, med rinte-
swappar om sammanlagt 3550 Mkr med
I6ptider pa fem till tio ar. Potentialen fér
fortsatt fallande langa rdntor bedomts
som relativt begrédnsad och swapspreadar
har noterats till 1aga nivaer.

Trots den turbulens och oro som priglat
marknaden de tva senaste aren har koncer-
nens refinansieringssituation varit gynn-

sam. Med en betryggande kapitalbindning
har koncernen avstatt obligationsemissioner
under 2009 da kreditspreadarna under stora
delar av aret varit mycket héga. Finansie-
ringen har istillet skett framst med ECP
och foretagscertifikat. Da férhallandena pa
ECP-marknaden under hésten var mycket
gynnsamma har merkostnaden for langre
kapitalbindning varit svar att motivera.
Detta har medfort att kapitalbindning vid
arets slut var 3,5 ar (4,2). Vid arets utgang
hérrorde 73 procent av koncernens totala
finansiering fran utlandet.

Finansmarknaden 2010

- successiv aterhiimtning

Aterhdmtningen fran finanskrisen har
pabérjats under andra halvaret 2009 och
véntas fortsédtta under 2010. Fortroende-
indikatorer pekar uppat och industripro-
duktion samt orderingang har forbatt-
rats. Den extremt ldtta penningpolitiken
och de kraftfulla finanspolitiska atgar-
derna som genomforts har dock varit en
férutsédttning for aterhdmtningen. Under
2010 kommer troligtvis nedmonteringen
av dessa atgirder successivt att paborjas
men det rader stor osikerhet om hur vél
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KREDITSPREADAR (STIBOR 3 mé&n-repordnta) RANTEBINDNING OCH MANDAT ANDEL FORFALLANDE LAN INOM TOLV MANADER
Réntepunkter Ar %
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— Periodiserad arseffektiv rdnta
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FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH NETTOLANESKULDENS
KAPITALBINDNING PER 2009-12-31 NYCKELTAL 2006 2007 2008 2009
Ar Rantebindning, Mkr Kapitalbindning, Mkr Rantebdrande nettoldneskuld, Mkr 16 250 16 411 15090 15531
2010 7 894 6370 Rantebdrande skulder 18 270 18 009 19414 18781
2011 1669 1498 Rantetdckningsgrad, Mkr 434 399 369 866
2012 725 893 Rantebindning, december, ar 1,9 1,6 1,9 3,5
2013 1261 2076 Rantebindning, drsgenomsnitt, ar 2,1 1,9 1,8 3,2
2014 950 1730 Kapitalbindning, december, ar 3,7 3,6 4,2 3,3
2015 och senare 3520 4 651 Kapitalbindning, arsgenomsnitt, ar 3,6 3,6 3,9 3,2
TOTALT
RISKER OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Finansiell risk Definition av riskexponering Riskbegrdnsning enligt policy
Ranterisk Risken for koncernens resultat pdverkas Ranterisken ska hanteras inom rdntebindningsmandatet.
till f61jd av fordandringar i rdntenivan.
Refinansierings- Risken for att kostnaden dar hégre eller Diversifiering via olika finansieringsformer ska vara jamn och
risk finansieringsmojligheterna dr begrdansade balanserad. Forfallande 1dn inom en tolvmanadersperiod far
nar forfallande 1an ska refinansieras. uppga till hégst 40 procent av den totala 1dnevolymen. Kredit-

16ften ska finnas i tillrdcklig omfattning.

Kredit- och Risken for férlust for att Limit for motpartsrisker baseras pd rating samt engagemangets

motpartsrisk motparten inte fullgdr sina 16ptid. ISDA-avtal tecknas alltid innan derivattransaktioner
ataganden. genomfors. For stora engagemang ska CSA-avtal efterstrdvas.

Valutarisk Risken for att valutaférandringar pdverkar Vid finansiering i utldndsk valuta ska valutarisken elimineras.
koncernens resultat- och balansrdkning. Begrdnsad valutaexponering i samband med elhandel accepteras.
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2009

ekonomierna kommer att klara sig av egen
kraft.

I takt med att aterhdmtningen fortgar
férvintas d&ven normaliseringen av kredit-
spreadarna fortsitta. Darigenom forbéttras
koncernens mojligheter att forlinga kapital-
bindningen via obligationsmarknaden.
Prognosen &r att nér rédntehgjningsfasen
vil inleds kommer det att ske en relativt
snabb atergang till mera » normala» nivaer.
2010 kan ddrmed bli ytterligare ett ar med
stora forédndringar i rintemarknaden. Ut-
maningen ir dels att bedoma nér Riksban-
ken verkligen kommer att leverera hojning-
arna och dels hur marknaden kommer att
prissétta denna risk i form av avkastnings-
kurvan.

Under 2010 bestar finansieringsbehovet
till storsta delen av forfallande 1an pa 5400
MkKkr, nettoinvesteringar pa 1395 Mkr samt
utdelningen. Detta forvintas till viss del
finansieras med det goda kassaflédet fran
fastighetsverksamheten.

Finansieringsverksamhetens

strategier och mal

Koncernen bedriver en aktiv skuldfdrvalt-

ning dér strategin &r att avviiga de finan-

siella riskerna mot en onskad 1ag finansie-
ringskostnad. Koncernstyrelsen faststéller

Finanspolicyn och hir anges den langsik-

tiga strategiska inriktningen, ansvarsfor-

delningen, koncernens forhallningssitt till
finansiella risker, samt vilka mandat som
skall finnas for hanteringen av dessa. Pla-
nen for hantering av finansiella risker for
nistkommande ar faststills i december och
iden aterfinns bemyndiganden och mandat
samt konkreta planer for finansierings-
verksamheten. Finansieringsverksamhetens
mal ir:

e Att med en centraliserad finansfoérvalt-
ning mojliggora stordriftsférdelar och
en effektiv hantering av exponering for
finansiella risker inom koncernen.

e Attikraft avkoncernens starka finan-
siella stidllning och goda rating, inom
ramen for givna riskmandat, uppna en
sa lag finansieringskostnad som méjligt.

e Attvia de publika finansieringspro-
grammen erhalla en kostnadseffektiv
finansiering pa de delmarknader som
prissiitter koncernens kreditvéirdighet
mest fordelaktigt.

Riskkontroll

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att
forbittra kompetens, rutiner och intern
kontroll. Det foreligger en strikt ansvars-
férdelning mellan backoffice (redovisning
och administration) och finansenheten.
Efterlevnaden av givna mandat kontrolleras
av backoffice. Under 2008 och 2009 har
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betydande resurser tillforts for implemen-
tering av ett nytt finanssystem. Under aret
etablerades ett middleoffice, som paborjat
arbetet med systemutveckling samt férad-
ling av analysstdd och riskkontroll. Resul-
tatet av utvecklingsarbetet har successivt
under aret implementerats i intern och
extern rapportering.

Mandat for réintebindning

Hanteringen av koncernens riantebindning
ar centralt inom finansieringsverksam-
heten. Den totala skuldportféljen delas
upp i fyra separata portféljer med avseende
parintebindningen for att renodla den del
som asitts rantebindningsmandatet. Den
vid var tid valda rédntebindningen baseras
pa koncernens bedémning av den framtida
ranteutvecklingen. Vid berdkning av rinte-
riskexponeringen inkluderas dven rénte-
derivat.

Riskberiknad portfolj

Den riskberidknade portfoéljen utgor den
huvudsakliga delen av skuldportféljen och
ir den del som asitts ett riantebindnings-
mandat. Mandatet uttrycks som ett intervall
for portfoljens genomsnittliga rdntebind-
ningstid. Portféljen uppgick vid arsskiftet
till 13600 Mkr. Under 2009 har mandatet
inledningsvis varit 1,0 - 3,5 ar for att sedan
héjas till 2,0 - 4,5 ar.

Séasongsportfolj

Skuldportféljens storlek varierar till f6ljd
av kvartalsvisa hyresinbetalningar och
utbyte av sikerheter for derivat. Portfoljen
utgérs av de kortfristiga 1an som upptas i
avvaktan pa hyresinbetalningarna samt
lamnade sikerheter. Syftet dr att undvika
forandringar i riskberdknad portféljs
rintebindning till f6ljd av dessa variationer.
Portfoljen kan darfor maximalt uppga
till ndstkommande hyresinbetalning, in-
klusive moms pa 1500 Mkr, plus limnade
sdkerheter.

Dedicerad portfolj

Koncernen har ett fatal storre hyreskon-
trakt som l6per med ridnteanknuten hyra
utover indexuppriakningen. Hyresjuste-
ring sker med hinsyn till statslane- eller
subventionsrintan, normalt vart femte
ar. Dessa hyreskontrakts rdntebindning
ska téckas till 14gst 50 procent. Vid ars-
skiftet uppgick denna portfolj till 1963 Mkr.

Realrinteportfolj

Realrdnteexponering utgor en mojlighet
till diversifiering i skuldportféljen och bi-
drar till att koncernen inte endast expo-
neras for forandringar i nominella réntor.
Portféljen far uppga till hogst 5 procent av
rintebdrande skulder. Vid arsskiftet fanns
ingen realrédnteexponering.

Mandat for kapitalbindning

I syfte att begrédnsa refinansieringsrisken
faststiller styrelsen ett mandat for kapi-
talbindningen. Férfallande 1an inom en
tolvmanadersperiod far uppga till hogst
45 procent av den totala lanevolymen. Da
kreditspreadarna pa obligationsmarkna-
den varit mycket hoga under aret har fi-
nansieringen istéllet skett med ECP och
foretagscertifikatprogrammet. Detta har
medfort att andelen férfallande lan inom
tolv manader har ¢kat och uppgick vid ars-
skiftet till 38,7 procent.

Limitsystem for kredit- och motpartsrisker

Koncernen exponeras for kredit- och mot-
partsrisk dels nér 6verskottslikviditet pla-
ceras i finansiella tillgangar och dels vid
handel med derivatinstrument. Ett limit-
system finns dar limiterna &r relaterade
till koncernens riskkapacitet i form av eget
kapital. Tillaten exponering dr beroende
av motpartens rating eller kreditvardig-
het samt engagemangets loptid. Rating-
kravet skall vara uppfyllt av minst ett rating-
institut. Koncernens policy dr dessutom
att standardiserade nettingavtal, sa kal-
lade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med
en motpart innan derivattransaktioner
genomfors. For stora engagemang efter-
strivas alltid sa kallade CSA-avtal. Par-
terna forbinder sig 6msesidigt att stilla
sikerhet i form av likvida medel eller
obligationer fér underviirden i utestaende
derivatkontrakt.

Valutarisk

Da koncernens verksamhet uteslutande ir
denominerad i svenska kronor ar policyn
att all valutarisk i samband med finansie-
ring i utlindsk valuta ska elimineras.
Samtliga betalningsfloden som hianfor sig
till upplaningen valutasikras med hjilp
av valutaterminer och valutarinteswap-
avtal. Koncernen accepterar valutaexpo-
nering for elhandel, eftersom denna &r av
begrinsad omfattning.

Risker och riskhantering

Med risk avses en mojlig negativ paverkan
som kan uppsta pa grund av framtida in-
terna eller externa hiindelser. Vid all finan-
siell verksamhet uppkommer exponering
for finansiella risker. Inom finansenhe-
ten pagar ett stindigt arbete med att in-
ledningsvis definiera finansiella risker
och direfter identifiera och kartligga de
risker som koncernen ir exponerad for.
Vidare utvecklas och forfinas hela tiden
metoder for att mita och analysera risk-
situationen. Slutligen aterstar att vid var
tid besluta om ett forhallningssitt i den
radande situationen.
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FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2005 2006 2007 2008 2009
Finansieringskostnad for 1an, % 2,62 2,81 3,80 4,69 1,70
Rdntenetto rdanteswappar, % 1,05 0,93 0,45 0,00 0,60
Periodiseringar och avgifter, % 0,03 0,02 0,01 0,02 0,02
Vardefordndringar finansiella instrument
enligt IFRS, % 0,15 -1,28 -0,63 =1,2% 1,31
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
RANTEBARANDE SKULD PER ARSSKIFTET OCH DESS GENOMSNITTLIGA RANTA
Ovriga 1&ang-
Obligationer, fristiga skulder, Totalt inom Ranteswappar Rdnteswappar
fast rénta rérlig ranta Certifikat  balansrdkningen fast rdnta rérlig rdanta Totalt

Mkr Rénta, %

Mkr Réanta, %

Mkr Rdnta, % Mkr Rénta, %

Mkr Rénta, %

Mkr Rdnta, % Mkr Rdnta, %

2009-12-31 2315 3,53 10639
2010-12-31 1120 3,98 8698
2011-12-31 1120 3,98 7317
2012-12-31 1120 3,98 6523
2013-12-31 1120 3,98 4721
2014-12-31 1120 3,98 3191
2015-12-31 920 3,92 949
2016-12-31 570 3,85 949
2017 och senare 570 3,65 949

Finansieringsformer och rating

Koncernen har vil fungerande kortfristiga
och langfristiga finansieringsprogram,
savidl domestikt som internationellt. I den
osidkerhet som fortsatt att pragla kredit-
marknaden har virdet av att ha flera finan-
sieringsprogram varit mycket tydlig. Det
blir allt visentligare att kunna s6ka finan-
siering pa de marknader och pa de loptider
som vid var tid prissitter koncernens kredit-
viardighet bast. Utover finansieringspro-
grammen fanns vid arsskiftet bankfacili-
teter pa 3700 MKr, varav 1 700 Mkr var
obekriftade. Da de korta finansierings-
programmen varit tillforlitliga finansie-
ringskillor 6ver tiden dr behovet av backup-
faciliteter via bank begridnsat. Koncernen
har sedan 1996 haft en langfristig AA-rating
med stable outlook samt en kortfristig pa
Al+ /XK1 fran Standard & Poor’s.

Finansiella ataganden (covenants)

I allménna villkor f6r EMTN- och MTN-
programmen finns en klausul som reglerar
att om svenska staten upphor att vara direkt
eller indirekt dgare till mer dn 50 procent
av aktierna motsvarande mer én 50 procent
av antalet aktier och mer &n 50 procent av
antalet roster ska lanen jimte eventuell
ranta omedelbart forfalla till betalning.

I avtalsvillkoren for de kortfristiga finan-
sieringsprogrammen finns inget motsva-
rande atagande. Koncernens policy har
varit, fran det att programmen etablerades,

0,39 3065 0,39 16 019 0,97 5736 3,61 -5736 0,54 16 019 2,07
9818 5736 3,61 -5736 9818
8 437 5736 3,61 -5736 8 437
7 643 5011 3,44 -5011 7 643
5841 3750 3,02 -3750 5841
4311 2800 3,08 -2800 4311
1869 2200 3,13 -2 200 1869
1519 1800 3,16 -1800 1519
1519 1400 3,19 -1400 1519

att inte acceptera nagra andra villkor som
kraver att en viss rating, soliditet eller réinte-
tickningsgrad ska uppritthallas.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -576 MKkr (-589)
vilket motsvarar en rintekostnad, inklusive
virdeférdndringar pa finansiella derivat-
instrument, pa 3,63 procent (3,46) under
perioden. Enligt tidigare berdkningsprin-
ciper har finansieringskostnaden mer &n
halverats fran 5,07 till 2,39 procent. Fi-
nansieringar till den laga rorliga rintan
har medfort betydande resultatpaverkan.
Samtidigt har de tidigare orealiserade virde-
okningarna i kreditspreads for verkligt-
virdesdkringarna viants till orealiserade
forluster. Detta till foljd av fallande kredit-
spreads.

Det gangna aret var ett mycket gynnsamt
ar med de laga rintorna och goda kassafléden
fran fastighetsrorelsen till f6ljd av indexupp-
rikningar. Rintetdckningsgraden pa 866 pro-
cent (369) var extremt hog pa grund av att
portfoljen anpassats infor rdntenedgangen.

KANSLIGHETSANALYS
SKULDPORTFOLJ
Den rintebédrande skulden ar stdndigt ut-
satt for exponering for ranteférandringar
i marknaden. Analysen av skuldportf6ljens
rintekinslighet kan delas upp i tva delar:
e Virdeférandringar pa rantederivat
(nuvirden).

¢ Kassaflodesmaissiga effekter (rdntenetto)

under ett kalenderar for poster med kort

riantebindning som omsitts till ny kort-

fristig rdnta for resterande del av aret.
Eftersom réntebindningen ar diversifierad,
och enligt nuvarande riskmandat, ligst tva
ar i genomsnitt, kommer variationerna i
rintekostnaden vara mindre &n om rénte-
bindningen hade varit mycket kort, till
exempel tre manader.

Koncernen har riantebindning savil
inom som utom balansrikningen i form av
rintederivat. Syftet med rintederivaten
ar att mojliggora en fordndring av skuld-
portfoljens rdntebindning utéver det som
uppnés direkt i finansieringen. I nedan-
staende analys presenteras resultateffek-
terna av en rianteuppgang med en procent-
enhet. Berdkningarna utgar fran oférdndrad
skuldstorlek.
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Aktivt arbete med riskhantering

Arbetstillfdllena har minskat under 2009, vilket innebdr att fler

soker sig till hdgskolor och universitet. Over 300 000 personer

studerar, forskar och arbetar i vara lokaler varje dag. Hér syns

studenter pa Hus Vdnern i Karlstad arbeta med fullskaliga projekt
ienav verkstdderna.

Fastighetsbranschen beddms fortfarande som osdker. De hégre riskpremierna
som paverkade fastighetsvdrderingarna negativt i slutet av 2008 och bdrjan
av 2009 finns kvar. Antalet transaktioner i marknaden dr begrdansat vilket med-
for att osdkerheten fortfarande bestdr. Men kunskapssverige vdaxer och efter-
frdgan pd lokaler f&r hdgre utbildning och forskning 6kar. Akademiska Hus
avtal dr 1dnga och kunderna stabila vilket ger ett mycket tryggt kassafldde.

STRATEGISK RISK —
ATT AGA OCH FORVALTA FASTIGHETER
Akademiska Hus paverkas av regeringens utbildningspolitik
men ocksa av tillvixten i svensk ekonomi. Liget pa arbets-
marknaden paverkar Akademiska Hus. I tider av lagkon-
junktur finns ett 6kat antal s6kande till hogre utbildning och
forskning - efterfragan dr kontracyklisk mot konjunkturen.
Visentliga risker utgor ocksa investeringar och transak-
tioner med fastigheter. Stora investeringar i kunskapsmiljer
har skapat Akademiska Hus campusomraden. I detta av-
seende har fastighetsportfdljen en strategisk risk; campus-
omradena har ett specifikt indamal och ir inte i en vidare
mening generella. Investeringar i specialanpassade lokaler
sker forst da ett langt hyreskontrakt som motiverar investe-
ringen foreligger. K6p och forsiljningar av fastigheter sker
for att hantera den strategiska risken i fastighetsportfoljen.
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OPERATIVA RISKER

Strategin att diga och férvalta fastigheter innebér ocksa
operativa risker vilka Akademiska Hus arbetar aktivt med
att reducera. Med operativ risk avses framst risk fér eko-
nomiska och fértroendeméssiga konsekvenser som foljer
av brister i interna rutiner och system. Hanteringen av
operativa risker syftar till att identifiera, bedoma, 6vervaka
och reducera dem. Riskerna bedéms och hanteras utifran
vilka konsekvenser de forvintas medféra och med vilken
sannolikhet de kan intriffa. Interna direktiv och riktlinjer
ligger till grund for riskhanteringen inom Akademiska Hus.
Till skillnad fran marknadsriskerna ar hanteringen gene-
rellt mer inriktad pa att minska riskerna. Féretagskulturen
ar kritisk for att den interna kontrollen ska utgora en normal
och nodvindig forutsittning i verksamheten. En viktig del
i hanteringen av de operativa riskerna ar ett standardiserat
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D Kungsleden AB

PAVERKAN PA

KANSLIGHETSANALYS 2009 PAVERKAN . o PAVERKAN . PAVERKAN MARKNADSVARDET, . PAVERKAN
PA PAVERKAN PA  PA NLARKNADS- PA MARISNADS- HEL OMRAL(NING PA MARISNADS-

RESULTATET ~ AVKASTNING PA VARDET, EJ VARDET, UTAN HANSYN VARDET,

FORE SKATT, EGET KAPITAL, KONTRAKTS- PROCENT-  TILL KONTRAKTS- PROCENT-

FORANDRING MKR PROCENTENHETER  BUNDET, MKR ENHETER SITUATION, MKR ENHETER
Hyresintdkter, +/- en procent 49 0,1 391 0,9 615 1,4
Vakanser, +/- en procentenhet 45 0,1 359 0,8 637 -1,4
Driftkostnader, +/-en procent 9 0,0 91 0,2 91 0,2
varav energi, brdnsle och vatten 6 0,0 63 0,1 63 0,1
Underhallskostnader, +/-en procent b 7 0,0 32 0,1 32 0,1
Kalkylrdnta, + en procentenhet =2 935 =9,0 =2 935 -6,7 -2 935 -6,7
Kalkylrdnta, - en procentenhet 3215 9,0 3215 7.3 3215 7,3
Direktavkastningskrav, +en procentenhet -3161 -9,8 -3161 -7,2 -3 161 -7,2
Direktavkastningskrav, -en procentenhet 4 339 12,0 4339 9,9 4339 9,9

D Fordndring av underhdllskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa eget kapital berdknats utifran verkliga un-
derhallskostnader. Pdverkan pd marknadsvdrdet har berdknats utifrdn underhdllsschablon i vdrderingsmodellen.

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ ) ) _ VARDEFOR- RANTENETTO
KAPITAL- RANTE- RANTE- ANDRING VID VID 100 BP,
NOMINELLT I?INDNING, EINDNING, RISK . + 100 BP, MKR UNDER REST-
BELOPP, AR GENOM- AR GENOM- 1 BP RANTA, MKR PA BALANS- ERANDE DEL AV
MKR SNITT SNITT MKR % DAGEN b KALENDERAR »

Fastrdntepositioner med rdntebindning 6ver
ett &r inom balansrdkningen 1120 8,30 8,30 0,74 3,98 = =
Réantederivat, fast rdnta 5736 0,00 5,52 2,91 3,62 291 =
Rdntederivat, rorlig réanta -5 736 0,00 0,18 -0,10 0,54 = 47
Rorlig rdnta inom balansrdakningen 14 899 2,91 0,17 0,24 0,80 = -123

SUMMA

D Avser 100 rdntepunkter i parallellfdérskjutning av avkastningskurvan.
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och processorienterat arbetssitt. De visentliga delarna av

forvaltningsverksamheten ar processorienterad och inne-

haller kontrollpunkter. Efterlevnad av det fastslagna arbets-
sittet revideras lopande i kvalitetssdkringsarbetet. De ope-

rativa riskerna som hanteras kan indelas i:

* Administrativa - otillrickliga eller ickeindamalsenliga
rutiner, bristande kontroller och rapportering, ménsk-
liga fel, kompetensbrister, oklar ansvarsfordelning.

e IT - felaktiga datasystem, informationsséikerhet,
avbrottsrisker.

e Juridiska - bristféllig dokumentation, felaktiga avtal.

Koncernen och dess tillgangar ir forsikrade i enlighet med

bedomt forsdakringsbehov.

RISKHANTERING — EN STYRELSEFRAGA

I Akademiska Hus styrelse finns rutiner och processer for att
kontrollera hur organisationen uppméarksammar och han-
terar ekonomiska, miljémissiga och sociala fragor sa att en
hallbar verksamhet erhalls. Enligt styrelsens arbetsordning
ska styrelsen varje ar diskutera koncernens strategiska plan
och koncernens totala riskexponering. Pa ett sarskilt styrelse-
seminarium som hélls varje ar far styrelsen mer detaljerad
information om och méjlighet att diskutera Akademiska
Hus langsiktiga utveckling, strategi, konkurrenslége och
riskhantering. Marknadsfragor och stérre tvister rappor-
teras lopande till styrelsen. De viktigaste policybesluten,
inklusive etikpolicyn, finanspolicyn samt instruktioner-
na rorande ekonomi, risker, milj6 etcetera ska godkénnas
av styrelsen. Ett revisionsutskott bistar styrelsen i fra-
gor rorande ekonomisk risk, rapportering och kontroll,
fastighetsvirdering, tillaimpning av redovisningsprinciper,
extern revision samt bistar égaren vid val av revisorer.
Dessutom ansvarar revisionsutskottet for tillampningen
av Koden for bolagsstyrning. Styrelsens riskhanterings-
process beskrivs nirmare i bolagsstyrningsrapporten.

RISKER — FASTIGHETSFORVALTNING
Miljorisker
Att dga och forvalta fastigheter dr forknippat med miljo-
risker. Miljobalken triddde i kraft den 1 januari 1999 och &r
en samordnad, breddad och skérpt miljolagstiftning for en
hallbar utveckling. Syftet med miljobalken ir att frimja en
hallbar utveckling som innebér att nuvarande och kommande
generationer kan leva i en hilsosam och god miljé. I miljo-
balken lidggs ett stort ansvar pa fastighetsigaren och
Akademiska Hus hanterar detta ansvar pa ett struktu-
rerat och samordnat sitt bland annat genom att uppfylla
kraven for miljocertifiering enligt ISO 14001:2004. Vid for-
virv sker alltid en unders6kning om fastighetens miljostatus.
Inom Akademiska Hus identifieras miljopaverkan och
miljoarbetet planeras efter dokumenterade miljéutredningar.
Resultatet sammanstills och virderas for att identifiera de
mest betydande miljoaspekterna.

VARDEFORANDRINGAR

Akademiska Hus redovisar sina fastigheter enligt IFRS.
Detta innebar att fastigheterna tas upp till verkligt virde i
balansrikningen och viirdeforindringar paverkar resultat-
rikningen. IFRS innebér att framforallt resultatet kan
variera avsevirt. Fastigheternas virde, och dirmed vérde-
fordndringen, bestims dels av utbud och efterfragan foér de
specifika fastigheterna och dels av specifika forandringar
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ifastigheterna. Priset for fastigheterna &r fraimst beroende
av det forvintade driftoverskottet samt marknadens direkt-
avkastningskrav och kalkylrintekrav. Specifika forédndringar
i fastigheterna dr vakansfordndringar, investeringar och
kostnadsutvecklingen. Marknadssituationen under 2009
har medfort att direktavkastningskravet har 6kats med
0,25 procentenheter for installationstéita byggnader, frimst
laboratorier, vilket medfort liagre fastighetsvirden med
722 Mkr. Den reala ekonomin har ocksa utvecklats nega-
tivt under aret och inflationen noterades till -1,4 procent
i oktober 2009. Detta kommer att medféra ett visst matt
av hyressdnkningar fér 2010. Detta paverkar det férvintade
kassaflodet och dirmed fastighetsvirdena negativt med
579 Mkr. Osikerheten i fastighetsbranschen har bestatt
under aret och Akademiska Hus kan inte paverka dessa
virderingsparametrar.

For Akademiska Hus del sa dr ovriga, paverkbara fakto-
rer sasom vakanser, investeringar och férvaltningskost-
nader inte forsimrade.

Virdeforindringar dr ofta den enskilt storsta resultat-
posten. Det dr dock ett orealiserat resultat och paverkar
inte kassaflodet. En orealiserad virdefordndring med en
procent paverkar resultatet med 477 MKkr. Vid fastighets-
viarderingar tas normalt hansyn till ett osékerhetsintervall
pa +/- 10 procent. Detta pa grund av den osiikerhet som finns
i gjorda antagande och berdkningar. For mer information
om fastighetsviardering hdnvisas till avsnittet Fastighets-
virdering.

HYRESINTAKTER

Akademiska Hus hyresintdkter dr sikrade genom, i jim-
forelse med branschen i 6vrigt, langa hyresavtal. Den ge-
nomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar i
Akademiska Hus tio ar och per arsskiftet var kontraktens
genomsnittliga aterstdende 16ptid 5,4 ar.

Specialbyggnader for laboratorie- och forskningsverk-
samhet uppgar till 34 procent av bestandet och for dessa
tecknas langa kontrakt pa tio ar eller lingre. Cirka 70 pro-
cent av hyrorna anpassas arligen till férdndringen av KPI.
En mindre kontraktsvolym anpassas ocksa till fordndringen
av rénteléget.

I samband med hyresforhandlingar sker en kontinuerlig
uppfoljning av hyreskontraktens forfallostruktur med syftet
att uppna en jamn spridning av hyresférfallen. En fordnd-
ring av hyresintéikterna med en procent paverkar resultatet
fore skatt med 49 Mkr. Marknadsvirdet forindras med 391
Mkr om de ej kontrakterade hyresintikterna forindras med
en procent och med 615 Mkr om hyresintéikterna i helhet for-
dndras med 1 procent.

Intdktssidan inom Akademiska Hus dr mycket stark.
Fa fastighetsbolag uppvisar en sidan kombination av
langa och sidkra intdktsfloden samt laga vakansgrader.

Hyror fran statliga kunder utgor hela 96 procent av
hyresintikterna och for dessa foreligger ingen kreditrisk.

VAKANSER

En 6kad vakans paverkar resultatet direkt. Uppféljning av
befintliga och kommande vakanser dr hogprioriterad och
sdrskilda atgérdsplaner upprittas for samtliga vakanser vid
verksamhetsuppfoljningen.

Vakanserna uppgar till 122 437 kvm (118 797) vilket mot-
svarar 3,8 procent (3,7). Den ekonomiska vakansgraden ar
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lagre och uppgar till 1,9 procent (1,5). Vakanserna har gene-
rellt sett ett l4gre hyresvirde én fastighetsbestandet i stort.
Den ekonomiska vakansgraden motsvarar 94 Mkr (73). En
forandring av den ekonomiska vakansgraden med 1 procent-
enhet paverkar resultatet fore skatt med 45 Mkr. Marknads-
virdet fordndras med 359 Mkr om de ej kontrakterade va-
kanserna fordndras med 1 procentenhet och med 637 Mkr
om vakanserna i helhet fordndras med 1 procentenhet.

Vakanserna inom Akademiska Hus &r jamfort med andra
fastighetsbolag mycket laga.

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnader ér delvis att betrakta som fasta da upp-
varmning ofta maste ske &ven om en vakans foreligger.
Energikostnader utgor merparten av de totala driftkost-
naderna och dr svara att paverka i ett kortare perspektiv
oavsett eventuella vakanser. De senaste aren har energi-
kostnaderna 6kat i en snabbare takt &n hyrorna vilket
haft en negativ inverkan pa resultat och virdeutveckling.
Akademiska Hus begriansar risken genom tidiga upphand-
lingar och energibesparande atgirder och for att méta be-
farade prisuppgangar pa el ar 79 procent av den beriknade
anviandningen for 2010 prissikrad per arsskiftet. Inkép av
elkraft sker koncerngemensamt direkt pa elborsen Nord-
pool. Till detta kommer att kostnader for energi, briansle
och vatten vidaredebiteras kunderna till 6ver 50 procent
som tilldgg till hyran. Detta innebér att Akademiska Hus
inte dr fullt ut exponerat for prisokningar vilket innebér
att Akademiska Hus delar risken med kunderna vilket
skapar gemensamma incitament fér energibesparingar.

En férdndring av driftkostnaderna med 1 procent pa-
verkar resultatet med knappt 9 Mkr och marknadsvardet
med 91 MKkr.

UNDERHALL OCH INVESTERINGAR

Underhallskostnader ir i hog omfattning rorliga och kan
minskas eller forskjutas i tiden for att mota en resultat-
férsamring eller vakans. En férdndring av underhalls-
kostnaderna med 1 procent paverkar resultatet med 7 Mkr
och marknadsvirdet med 32 Mkr (férandring av underhalls-
schablon i fastighetsvirderingen).

Forvaltningsorganisationen arbetar med underhalls-
planering for varje enskild byggnad. De genomforda at-
giarderna under aren har medfort att fastighetsbestandet
nu dr vil underhallet.

Investeringar, det vill sdga virdehdjande atgiarder, ut-
fors endast om en kalkyl och ett hyreskontrakt foreligger
med en kund som affirsméssigt motiverar att investeringen
genomfors.

FINANSIELLA RISKER

Akademiska Hus har i kraft av sin betryggande soliditet
lagre finansiell risk dn flertalet av andra fastighetsbolag.
Den héga rintetickningsgraden ir ett matt pa den goda
finansiella kapaciteten. Akademiska Hus star vil rustat
finansiellt for att mota den okande efterfragan vilken
resulterar i en omfattande byggprojektverksamhet - dven
i dessa tider av finansiell oro.

Akademiska Hus finansieringsverksamhet bedrivs med
vil anpassade strategier i avvigningen mellan de finansiella
riskerna och en 1ag finansieringskostnad. Den av styrelsen
beslutade finanspolicyn anger den langsiktiga strategiska

inriktningen, ansvarsférdelningen, koncernens forhall-
ningssitt till finansiella risker, samt vilka mandat som skall
finnas for hanteringen av dessa. I planen for hantering av fi-
nansiella risker aterfinns bemyndiganden och mandat samt
konkreta planer for finansieringsverksamheten. Hanteringen
av skuldportfoljens rianterisk sker inom ett separat rante-
bindningsmandat. Den genomsnittliga réntebindningen var
3,5 ar vid arsskiftet, varfor fluktuationer i marknadsrintorna
inte omedelbart far genomslag i skuldportféljen. Finansie-
ringsverksamheten beskrivs utférligare pa sidorna 48-51.

KANSLIGHETSANALYS

Kénslighetsanalysen visar hur koncernens resultat fore
skatt, avkastning pa eget kapital och bedémda marknads-
virde paverkas vid fordndringar av olika variabler/faktorer.
Analysen visar paverkan pa arsbasis efter fullt genomslag.

Foriandrad kalkylrdnta och direktavkastningskrav med
1 procentenhet skulle tillsammans paverka resultatet och
marknadsvirdet med cirka 6-8 miljarder kronor och av-
kastningen pa eget kapital skulle férindras med 19-21 pro-
centenheter.

Forandringar i kalkylrédntan eller direktavkastnings-
kravet dr det som paverkar marknadsvirdet allra mest.
En sadan férdndring skulle resultera i en resultatpaverkan
iresultatrikningen men inte paverka kassaflodet. Akademiska
Hus intékts- och kostnadsposter som paverkar resultat och
viardering bestar av hyresintikter, vakanser, driftkost-
nader, underhallskostnader, kostnader for fastighetsadmi-
nistration samt i viss man kostnadsréntan.

I kdnslighetsanalysen har dels gidllande kontraktsport-
f6lj beaktats avseende hyresintidkter och vakanser och dels
har berdkning skett utan att beakta giallande kontrakts-
portfolj avseende hyresintidkter och vakanser som om
variablerna vore helt rérliga. En férindring i ndgon av dessa
poster paverkar resultat och virdering enligt tabellen. En
fordndrad vakanssituation paverkar inte resultatet nimn-
virt medan det i virderingshinseende skulle fa en stor
effekt om den genomsnittliga ekonomiska vakansgraden
skulle 6ka fran till exempel 1,9 procent till 2,9 procent och
vakansokningen aterspeglar ett genomsnitt av hyresvirdet.
En saddan vakansokning, uttryckt i antal kvadratmeter skulle
innebéra endast cirka 32000 kvm.

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ

Den riantebédrande skulden dr stdndigt utsatt for expone-
ring for rantefériandringar i marknaden. Analysen av
skuldportféljens rintekénslighet kan delas upp i tva delar:
e Virdefdrindringar pa riantederivat (nuvérden).
¢ Kassaflodesmissiga effekter (rdntenetto) under ett
kalenderar for poster med kort rintebindning som om-
sétts till ny kortfristig rinta for resterande del av aret.
Eftersom riantebindningen ér diversifierad, och enligt nu-
varande riskmandat, ligst tva ar i genomsnitt, kommer varia-
tionerna i rintekostnaden vara mindre &n om réntebind-
ningen hade varit mycket kort, till exempel tre manader.
Koncernen har rantebindning savil inom som utom
balansrikningen i form av rdntederivat. Syftet med réante-
derivaten dr att mojliggora en fordandring av skuldportféljens
réantebindning ut6éver det som uppnas direkt i finansieringen.
I tabellen pa sidan 53 presenteras resultateffekterna av en
rinteuppgang med en procentenhet. Berikningarna utgar
fran oférindrad skuldstorlek.
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Energihushallning - den stora
utmaningen for fastighetsbranschen

Akademiska Hus presenterar hdllbarhetsarbetet i en sdrskild Hdllbarhets-
redovisning. Hallbarhetsarbetet presenteras utifrdn dimensionerna ekonomiskt
ansvar, miljoansvar och socialt ansvar, vilket foljer definitionen av hdllbart
arbete (sustainability). Hallbarhetsredovisningen finns tillgdnglig pa
akademiskahus.se. Arsredovisningen innehadller endast ett utdrag ur Hall-
barhetsredovisningen.

Akademiska Hus miljoarbete fokuserar pa
fyra viktiga omraden. De dr energihushall-
ning, materialhushallning, utfasning av far-
liga &mnen och en god innemilj6é. Den hogst
prioriterade fragan dr att minska energian-
vindningen. Sveriges fastigheter star fér
ungefir 40 procent av landets totala energi-
forbrukning. Under 2009 har Akademiska
Hus satt upp ett nytt mal nir det giller att
minska energianvindningen. Det nya malet
dr att minska méngden kopt energi per kva-
dratmeter med 40 procent till ar 2025 jam-
fort med ar 2000. Att minska energianviand-
ningen ir den mest betydande fragan for
fastighetsbranschen och ocksa den storsta
utmaningen fér Akademiska Hus. El, virme
och vatten utgor en stor del av de rorliga kost-
naderna och ddrmed ir energianvindningen
forutom en viktig miljéfraga dven en stor pa-
verkbar kostnad. Akademiska Hus tar ett hel-
hetsansvar for energianvindningen i bygg-
naderna och grundar energibesparingsméalen
pabade den energi som benéimns som fastig-
hetsenergi och den energi vara kunder an-
vinder. Malsédttningen &r att s6ka den bista
energilosningen for varje enskild fastighet.
En fortsatt utveckling av tekniska losningar
ska gora att byggnaderna i allt hogre ut-
strickning kan producera sin egen energi och
ddrmed blir sjalvférsorjande.

ENERGIANVANDNINGEN 2009
Akademiska Hus ska l6pande minska energi-
anviandningen for att det langsiktiga malet
till ar 2025 ska uppnas. Malet nedbrutet for
ar 2009 ger en energibesparing pa cirka 2
procent. Under aren 2000 - 2009 har energi-
anvindningen minskat med drygt 20 procent.
Besparingstakten har varit hogre én 2 procent
per ar och malet har uppnatts med en mar-
ginal pa flera procentenheter.

Arbetet med energideklarationerna slut-
férdes under mars 2009. Men, Akademiska
Hus har dven tagit steget lingre och for-
djupat deklarationerna pa tva tredjedelar
av byggnaderna. Férutom slutférandet av
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deklarationerna har arbetet priglats av att
ta hand om resultatet fran energideklara-
tionerna. Resultatet visade att byggnaderna
hade en god drift. Samtliga identifierade
atgarder genomfors nu systematiskt. Pre-
liminéra berdkningar visar att det slutforda
arbetet beriknas bidra till en arlig bespa-
ringspotential pa mellan 10 och 20 procent
av koncernens energianvindning, framst
i form av virme. Rédknat i dagens energipris
motsvarar det en kostnadsreducering pa
mellan 70 och 150 miljoner kronor. I specifik
energianvindning beriknas energidekla-
rationerna nér de avslutats ha reducerat
Akademiska Hus totala energianvindning
med 6ver 25 kWh/kvm per ar.

Under 2009 har ett centralt system for
energiuppf6ljning introducerats - Energi-
portalen. Hir samlas all energimétning
inom koncernen. Over 10 000 dokumente-
rade métare sammanstiller tillsammans
over 300 miljoner mitvirden dnda fran ar
2000. Mitviardena ger en sammansatt bild
av koncernens energianvindning samtidigt
som mojlighet finns att fordjupa sig ner pa
byggnadsniva och vid behov &ven kompo-
nentniva. Forutom statistik finns i Energi-
portalen dven verktyg av bade teknisk och
ekonomisk karaktér.

ENERGIMAL VID BYGGPROJEKT,
KWH/KVM

Akademiska Hus skirpte under 2008 bola-
gets energirelaterade mal fér ny- och om-
byggnationer. De nya malen ligger 6ver de
krav som Boverket stéller.

ENERGIMAL I FASTIGHETS-
FORVALTNINGEN

Akademiska Hus édger och forvaltar 6ver 3
miljoner kvadratmeter lokalarea. Inom de
kommande aren sker en stor 6kning av be-
standet genom nybyggnad men majoriteten
av byggnaderna ar och forblir de som finns
redan idag. For att pa allvar gora skillnad
riacker det inte med att sétta stringa krav for

nya byggnader. St6rst fokus maste liggas
pa befintligt bestand och dir fokuserar nu
Akademiska Hus pa att siinka energian-
vindningen.

MATERIALHUSHALLNING

Akademiska Hus arbetar aktivt for att effek-
tivisera branschens hantering och hushall-
ning av material. Medverkan har skett till
framkomsten av Kretsloppsradets »Riktlinjer
for kretsloppsanpassad avfallshantering vid
byggproduktion och rivning», som i stora
delar blivit branschgemensam standard.
Denna standard tillsammans med Akade-
miska Hus egna miljokrav i upphandlings-
uppdrag for hantering av avfall och deponi
utgor ihop med samhéllets lagstiftning
styrinstrument fér en bra hantering av bygg-
avfall. Akademiska Hus kommer i framtiden
att flytta fokus vad giller materialhushall-
ning fran avfallshantering till hur vi kan
bli mer resurssnala och varsamma om vara
naturresurser.

Langsiktigt 4gande av fastigheter, med
generella och flexibla lokaler, dar kvalitet
och hallbara material prioriteras, minskar
behovet av ombyggnader och utbyte av mate-
rial. Aterhéllsamhet och ett effektivt mate-
rialutnyttjande minimerar utslapp av vaxt-
husgaser och &r positivt ur klimatsynpunkt.

UTFASNING AV FARLIGA AMNEN

Med farliga &mnen avses produkter eller
varor som kan paverka miljo eller hilsa pa
oodnskat sétt. De kan finnas i form av in-
byggda dmnen i byggvaror samt i kemiska
produkter som anvinds i fastighetsdriften.

Akademiska Hus har under 2009 fort-
satt arbetet med att implementera Bygg-
varubedémningen. Byggvarubedémningen
kommer till anvindning vid savil byggna-
tion som vid férvaltning och mgjliggor val
av material och produkter med bédsta mojliga
miljoprestanda.

Under 2009 tecknade Byggvarubedém-
ningen samarbetsavtal med BASTA vilket

ARSREDOVISNING 2009
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BYGGNADSJAMFORELSE ELANVANDNING VARMEANVANDNING
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W Energianvdndning kWh/kvm
— Snitt for svenska kontorsbyggnader
(STIL2-Studien)

Flera av Akademiska Hus byggnader under-
stiger savdl Boverkets byggregler som
Green Building standard och passivhus-
nivderna avseende energianvandning.

ir en databas dar produkter bedoms uti-

fran deras kemiska innehall. Samarbetet
innebir att savil fastighetségare som Bygg-
industrin nu har enats om gemensamma

kriterier for bedomning av kemiskt inne-
hall i byggvaror.

GOD INNEMILJO

Akademiska Hus fastigheter och campus-
omraden ska tillmotesga kundernas éver
tiden skiftande behov. Darfor satsar Aka-
demiska Hus pa att skapa goda innemilj6-
er vilket ar en forutsattning for hédlsa och
arbetsgléddje hos alla som ska studera och
arbeta i koncernens lokaler. Utgangs-
punkten for Akademiska Hus miljoarbete
Ar »méanniskan i rummet», vilket innebir
att hidlsoaspekten prioriteras vid motstri-
diga miljointressen.

For inomhusklimat har Akademiska Hus
tagit initiativ till och drivit utvecklingen av
system for kvalitetskontroll av ventilation
med variabelt flode (VAV).

Akademiska Hus har under aret genom-
fort indikativa radonmitningar i alla
byggnader som innehaller stadigvarande

Akademiska Hus til1fdrs el via det nationella
natet. Andelen koldioxidfri genererad el (vat-
ten- och kdrnkraft) uppgar till 79 procent och
21 procent kommer frdn fossila branslen.

Andelen koldioxidfri genererad varme (bio-
och spillenergi) uppgdr till 80 procent och
20 procent kommer frdan fossila brdanslen.

Under 2009 har Akademiska Hus dndrat sin energiredovisning. Andringen innebdr att fran och med
2008 inkluderas energislaget kyla samt eventuella interna distributionsforluster. Andringen
har genomforts for 2008 men ej for tidigare ar, vilka dock redovisas i sammanstdllningarna.

VATTENANVANDNING
Miljoner m3 Liter/kvm
2,0 1000
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0,5 250
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Akademiska Hus anvdnder i helhet vatten
fran det kommunala kretsloppet.

arbetsplatser. Malet dr att radonliget ska
vara utrett, vid behov atgirdat och rappor-
terat till myndigheter innan den sista de-
cember 2010. Akademiska Hus har som mal-
sittning att grinsvirdet 200 Bq inte ska
overskridas i vara byggnader dven om grins-
virdet for kontor 4r 400 Bq.

Akademiska Hus lagger stor vikt vid fukt-
sikert byggande. Under 2009 har en med-
arbetare certifierats som fuktsakkunnig.
Akademiska Hus generella krav for fukt-
siakert byggande dr upprittade i anslutning
till branschstandard (ByggaF, Metod for
fuktséker byggprocess).

MILJOPOLICY

Akademiska Hus miljopolicy ar det vikti-
gaste styrdokumentet for miljoarbetet.
Miljopolicyn formulerades i samband med
certifieringen enligt ISO 14001 ar 2004.
Miljopolicyn beskriver Akademiska Hus
strategi och 6vergripande vilja avseende
bolagets miljoarbete. Miljopolicyn kommu-
niceras internt och externt, frimst genom
Akademiska Hus Hallbarhetsredovisning
samt pa akademiskahus.se.

KYLANVANDNING
GWh kWh/kvm
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Akademiska Hus anvander framst kyla fran
frikyla, bottenvatten och traditionell
kdldalstring. 50 procent av kylan berdknas
produceras med el (kompressordrift) med
kdldfaktorn 3.

Akademiska Hus ska vara miljocertifierat
och ddrmed uppfylla tilldmpliga lagar,
férordningar och andra krav.

Akademiska Hus ska verka for att kraven pa
att férebygga féroreningar som kan uppkom-
ma i verksamheten uppfylls samt verka for
att miljoarbetet stdndigt forbdttras.

Akademiska Hus bygger och forvaltar
fastigheter pa ett miljdanpassat och
resurssparande sdatt.

Akademiska Hus verkar for att likvdrdig
miljéomsorg visas av kunder, Teverantorer
och 6vriga samarbetspartners sd att den far
genomslag i hela verksamheten.

Akademiska Hus ger hog prioritet at energi-
effektiviseringar och utveckling av alter-
nativ energiproduktion.

For varje fastighet efterstrdvar Akademiska
Hus den mest effektiva energildsningen till
nytta for savdl kunder som Akademiska Hus.

Akademiska Hus ska genom egen hég kompe-
tens ligga i frontlinjen med utveckling och
anvandning av modern och effektiv teknik
med god miljoprofil som stdder byggnation
och férvaltning och dérmed ytterst vara
kunders verksamhet.
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Akademiska Hus vill vara en attraktiv och utvecklande arbetsgivare som
erbjuder de anstdllda goda forutsdttningar for yrkesmdssig och personlig
utveckling dér hdlsa och jamstdlldhet vdarderas hogt.

En ansvarsfull arbetsgivare
och en attraktiv arbetsplats

Statens dgarpolicy anger att de statliga bolagen ska vara foéreddmen och Tigga
i framkant och det ska finnas en genomtdnkt strategi inom omrddena etik, miljo,
manskliga rdttigheter, jamstdlldhet, friska arbetsplatser och mdngfald.

EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS
ATTRAHERAR KOMPETENS

Genom att vara en god arbetsgivare kan
Akademiska Hus ldttare rekrytera nya
medarbetare och utveckla organisationen.
Konkurrens rader om kvalificerade med-
arbetare i fastighetsbranschen - en konkur-
rens dir Akademiska Hus har en férdel.
Vara tekniskt intressanta forvaltnings-
miljoer, stora och avancerade byggnads-
projekt och kundernas kvalificerade verk-
samheter bidrar till att gora Akademiska
Hus attraktivt for nya medarbetare. Var
positiva instéllning till individuell utbild-
ning och utveckling samt satsning pa hilsa
och sdkerhet gor Akademiska Hus till ett
attraktivt foretag.

Utvecklingssamtal 4r en viktig grund for
kompetensutveckling och malet dr att alla
medarbetare ska genomféra regelbundna
utvecklingssamtal med sin ndrmaste chef.

Under 2009 har 92 procent (86) haft
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utvecklingssamtal med chef under det se-
naste aret.

Utbildningskostnaden per anstilld 2009
var i genomsnitt 21 000 kronor (20 500).
Utifran affirsplaner och de individuella mal
som diskuteras fram i utvecklingssamtalen
far varje medarbetare en personlig utveck-
lingsplan. Utbildningen omfattar bade for-
djupning inom respektive yrkeskompetenser,
men dven generella utbildningar inom till
exempel kundrelationer och personlig ut-
veckling. Under 2009 har samtliga an-
stéllda genomgatt arbetsmiljéutbildning.

En gang per ar halls en gemensam utbild-
ningsdag for alla medarbetare i koncernen.
Fokus pa utbildningsdagen ar kunskap om
och forstaelse for de delar av koncernen dir
man inte sjalv ar verksam.

NOJDA MEDARBETARE

Akademiska Hus miter hur néjda medar-
betarna dr med sin arbetssituation och med

Akademiska Hus som arbetsgivare genom
N6jd medarbetarindex (NMI). Médtningarna
sker arligen i en enkiit. Resultatet fér 2009
visar pa att Akademiska Hus medarbetare
ar patagligt nojda med sin arbetssituation.
N6jd medarbetarindex (NMI) uppgar for
2009 till 70 vilket 4r samma resultat som
foregaende ar och det hogsta virde som na-
gonsin uppmitts i koncernen.

Betygsskalan dr 100-gradig dar 70-80 ar
ett starkt betyg och 6ver 80 &r excellent. De
viktigaste faktorerna bakom NMI &r arbets-
givare, arbetsuppgifter, kompetens och ut-
veckling, kommunikation samt samarbete
och organisation.

Resultatet fran medarbetarenkéiten ligger
till grund for ledares och chefers utvecklings-
planer, bade pa individuell niva och gruppniva.

ARBETSMILJOCERTIFIERING 2009

Koncernens arbetsmiljoarbete ar certi-
fierat i enlighet med AFS 2001:1 »Syste-

ARSREDOVISNING 2009
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N6jd medarbetarindex (NMI) uppgér for
2009 ti11 70 (70). M&let for NMI 2009
uppgick till 71. Totalresultaten for
Akademiska Hus 1igger pd stabila och

Sjukfrdnvaron under aret uppgick till
2,3 procent (2,6), varav ldngtidssjuk-
frdnvaron, utgjorde 0,7 (1,1) procent-
enheter. Akademiska Hus arbetar aktivt

Personalomsdttningen fér 2009 upp-
gick till 5,0 procent (6,9). Under
2009 gick nio personer i pension.
Antalet pensionsavgdngar uppgar

héga nivder, vilket indikerar att med-
arbetarna dverlag dr mycket néjda med
sin arbetssituation.

med hdlsofragor.

till cirka 10 per dr.

Under aret har en ny varumdrkesplattform tagits fram for Akademiska Hus.
Den innehdller en ny vision, nya kdrnvdrden och ett fértydligande av den
kombinerade marknads- och samhdllsrollen. For medarbetarna dr det framfor-
allt kdarnvdrdena som blir viktiga verktyg i den dagliga verksamheten. De dr
utgangspunkten i allt vi gor.

Ingen annan har vdr specialkompetens. Vi dr experter pd att utveckla och
forvalta kunskapsmiljoer. Effektiva processer och 1ang erfarenhet gor oss
till ett tryggt och attraktivt val. Vdar samlade nationella styrka kommer
till nytta Tokalt, ndra kunden.

Vi dr lyhorda dppna och intresserade. Tillsammans med vara kunder utvecklar
vi deras verksamheter och varumdrken. Vi tar egna initiativ, i allt frdn den
vardagsndra dialogen till att inspirera till visiondra kunskapsmiljoer.

Vi agerar ldngsiktigt, oavsett konjunktur. Vi tar vdl hand om husen och
bygger flexibelt, hdllbart och energismart. Vart nytdnkande skapar férut-
sdttningarna for framtidens kunskapsmiljoer.

matiskt arbetsmiljoarbete» sedan 2007.
Under ar 2009 omcertifierades lednings-
systemet for arbetsmiljoarbetet for en ny
trearsperiod. Resultatet dr generellt mycket
bra (nira 8 i snitt pa en 10-gradig skala).
Resultatet visar pa en god samverkan i
arbetsmiljoarbetet, en aktiv arbetsgivare
och engagerade medarbetare. Aven hallbar-
hetsredovisning gors.

Pa en fraga i medarbetarundersékningen
om Akademiska Hus hanterar arbets-
miljofragor pa ett bra sitt instimmer 85
procent av medarbetarna (84). Aven 6vriga
arbetsmiljéfragor far bra resultat i under-
sokningen.

FRISKVARDSSATSNING

Akademiska Hus arbetar aktivt med att
inspirera alla anstéllda till ett friskare
och hidlsosammare liv. Sarskilda frisk-
vardsinspiratérer finns inom varje region.
Friskvardsinspiratérernas uppgift dr bland

annat att erbjuda alla medarbetare mojlig-
heten att prova pa olika friskvardsaktivi-
teter under aret. Ett koncerngemensamt
tema finns varje ar och 2009 var »Sémnens
ar». Samtliga anstéllda hade da mojlighet
att ta del av féreldsningar om somnens be-
tydelse for hidlsan. Dessutom har alla med-
arbetare ett arligt friskvardsbidrag pa
3000 kronor som kan nyttjas till egna frisk-
vardsaktiviteter enligt skattemyndighetens
regler.

Akademiska Hus har dven sedan nagra
ar tillbaka en koncerngemensam rutin for
sjuk- och rehabiliteringshantering. Samt-
liga chefer har fatt utbildning i hantering-
en. Resultatet ar att sjukskrivna personer
mycket snabbt kommit tillbaks till arbetet.
Sjukfranvaron under aret uppgick till 2,3
procent (2,6), varav langtidssjukfranvaron,
det vill siga ssmmanhingande sjukfran-
varo omfattande minst 60 dagar, utgjorde
0,7 (1,1) procentenheter.

PERSONALSTRUKTUR

OCH OMSATTNING

Antalet medarbetare uppgick vid utgang-
en av 20009 till 421 (420). Medelaldern i
koncernen uppgar till 48 ar. De flesta an-
stdllda, 54 procent, dr mellan 30 och 50
ar och endast 5 procent dr under 30 ar.

Personalomséttningen ligger pa en lag
niva och uppgar till 5,0 procent (6,9).

Av Akademiska Hus medarbetare ar 25
procent (24) kvinnor. Det finns en med-
veten striavan att uppna en bittre balans
i konsfordelningen.

MANGFALDSARBETE

I Akademiska Hus riktlinjer ingar att arbeta
for en 6kad etnisk mangfald. Akademiska
Hus véger vid varje rekryteringstillfille in
detta som en viktig faktor.
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Svenska staten som édgare
stiller krav pa virdeskapande

ARSSTAMMA

STYRELSE

STATEN SOM AGARE

e Statens dgarpolicy
FINANSUTSKOTT
ERSATTNINGSUTSKOTT

REVISIONSUTSKOTT

Externa Intern styrning:
styrningspaverkande . ¢ Styrelsens arbetsordning
regelverk: VERK§TALLANDE LEDNING « Ansvars- & befogenhets-
 IFRS AFFARSRAD, STABSRAD fordelning
« Aktiebolagslagen e AkaVision
« Svensk kod for * VD-beslut
bolagsstyrning REGIONSTYRELSER e Policyer
e Arsredovisnings- e Direktiv
lagen e Riktlinjer

* Bokforingslagen

REGIONLEDNINGAR

o Affdrsplan & budget

Akademiska Hus fdljer Svensk kod for bolagsstyrning (Koden), inklusive
uttalanden fran »Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning» (bolagsstyrnings-
kollegiet.se) och de riktlinjer som regeringen anger i sin dgarpolitik
for statliga féretag (regeringen.se).

BOLAGSSTYRNING 2009

Akademiska Hus &gs till 100 procent av svenska staten
genom Niringsdepartementet. Agaren ser langsiktigt pa
dgandet av Akademiska Hus. Huvuduppgiften for Akade-
miska Hus &r att erbjuda landets universitet och hégsko-
lor andamalsenliga och sunda lokaler for utbildning och
forskning. Bolaget har ocksa ett ansvar att som férvaltare
tillvarata de stora ekonomiska och kulturella virden som
finns i fastigheterna.

I bolagsordningen beskrivs bolagets verksamhet som att
dga och forvalta fast egendom och bedriva byggnadsverk-
samhet och byggadministration samt idka harmed férenlig
verksamhet, dven som att dga och forvalta 16s egendom.

Enligt dgarpolicyn fran Regering och Niringsdeparte-
ment ska statliga bolag vara lika genomlysta som noterade
privata bolag. Bolagen ska vara ett foredome vad géller
hallbarhet, friska arbetsplatser, jimstidlldhet och mang-
fald pa arbetsplatser. Akademiska Hus arbetar kontinuer-
ligt med ndmnda fragor och har styrande dokument som
beskriver hur arbetet med etik, hallbarhet, jimstélldhet
och mangfald gar till. Likasa bedrivs ett kontinuerligt ar-
bete for att i Kodens anda utveckla regelsystem och ruti-
ner som sidkerstiller transparens, en tydlig ansvarsfor-
delning mellan olika bolagsorgan samt ett vil fungerande
styrelsearbete.

Denna bolagsstyrningsrapport som faststédlldes av sty-
relsen den 10 mars 2010, beskriver strukturen och pro-
cesserna for koncernens styrning, ledning och kontroll.
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Avsteg fran Koden

Koden ar skriven for bolag med ett spritt dgande. I dessa
dr valberedningen i forsta hand ett organ for aktiedgare
att bereda beslut i tillsdttningsfragor. For de statliga
bolagen ersétts reglerna om valberedning av principerna
om en strukturerad nomineringsprocess enligt statens
dgarpolitik (se nedan).

Val av styrelse och revisorer (kodregel 2.1-2.3)
Akademiska Hus tillaimpar inte reglerna i Koden som ror
val av styrelse och revisorer.

Redovisning av styrelseledaméters oberoende (kodregel 3.2.5)
Akademiska Hus tillampar inte reglerna i Bolagskoden som
ror redovisning av styrelseledaméters oberoende.

Nomineringsprocess for styrelseledaméter och revisorer
Agaren tillimpar en strukturerad nomineringsprocess
vid tillsdttning av styrelseledamoter och revisorer.
Nomineringsprocessen drivs och koordineras av enheten
for statligt dgande inom Niringsdepartementet. Urvalet
av ledamoter kommer fran en bred rekryteringsbas.
Nomineringsprocessen beskrivs i statens dgarpolicy.
Regeringens mal ir att styrelserna ska ha hog kompetens
som ir vil anpassad till respektive foretags verksamhet,
situation och framtida utmaningar. Varje nominering av
styrelseledamot ska utga fran kompetensbehovet i res-
pektive foretags styrelse. Styrelsens sammanséttning
ska vara sadan att styrelsen alltid besitter branschkun-
skap eller annat relevant kunnande fér bolaget. Sam-

2009
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manséttningen ska ocksa ske sa att en balans uppnas av-
seende bakgrund, alder och kén.

Arsstimma

Akademiska Hus foljer reglerna for informationsgivning
avseende bolagsstyrningsfragor pa bolagets hemsida samt
tid och ort for arsstimma.

Arsstimma ska hillas inom sex manader fran riken-
skapsarets utgang men bor dga rum fore den 30 april varje
ar. Vid arsstimman viljer aktieigaren bland annat styrelse
och revisorer samt beslutar om ansvarsfrihet for styrelse
och verkstillande direktor. Stamman beslutar om rikt-
linjer for erséttning till ledande befattningshavare och i fore-
kommande fall, indringar i bolagsordningen. Arsstimma
holls den 29 april 2009. Staimman 6ppnades av Eva-Britt
Gustafsson som utsags att sasom ordférande leda forhand-
lingarna pa stimman. Som nirvarande hirutéver anteckna-
des Leif Ljungqvist, vd Mikael Lundstrém, auktoriserade
revisorn Peter Gustafsson och Anders Rubensson, sekre-
terare, samt 6vriga inbjudna.

BESLUT PA ARSSTAMMAN:

Faststdllande av réstldangd. Konstaterades av stdmman
blivit behdrigen sammankallad.

Faststdllande av arsredovisning, koncernredovisning och
revisionsberdttelse for rdkenskapséret 2008.

Beslut om vinstutdelning sa att 978 000 000 kronor utdelas
till dgaren.

Styrelsen och verkstdllande direktdren beviljades ansvars-
frihet for rdkenskapsaret 2008.

Val av styrelseledamoter till slutet av ndsta arsstdmma.

Beslut att faststdlla de framlagda principerna for ersdtt-
ningar och andra anstdliningsvillkor for ledande befattnings-
havare enligt de av regeringen den 20 april 2009 beslutade
»Riktlinjer for anstdliningsvillkor for ledande befattnings-
havare i foretag med statligt dgande».

Beslut om styrelsearvode.

Beslut om dndring i bolagsordningen enligt »Mall f6r bolags-
ordning for statligt dgda bolag».

STYRELSEN

Styrelsen svarar for den 6vergripande forvaltningen av
bolagets angeldgenheter enligt aktiebolagslagen samt i
ovrigt beslut i fragor av stérre strategisk och ekonomisk
betydelse. Vidare beslutar styrelsen om storre investe-
ringar och avyttringar samt faststiller budget och ars-
bokslut. Styrelsens arbete styrs av den av styrelsen ar-
ligen faststidllda arbetsordningen. Arbetsordningen
faststéller styrelsens arbetsformer, instruktioner for
verkstédllande direktor samt instruktioner for styrelsens
utskott.

Styrelsen har under 2009 dndrats till att besta av sju
arsstimmovalda ledaméter istéllet for atta. Dessutom
finns tva ledamoter som representerar de anstillda i bo-
laget. En av de tva ledaméter som representerar foreta-
get omvaldes. Sveinn Jonsson limnade styrelsen och
Anders Larsson invaldes. Tva av de arsstimmovalda leda-
moterna, Géran Wendel och Charlotte Axelsson, lamnade
styrelsen medan Gunnar Svedberg invaldes. Ovriga leda-
moter omvaldes. Av de sju arsstimmovalda ledamé6terna
ar en ledamot tjansteman inom Regeringskansliet.
Styrelsens dvriga engagemang redovisas pa sidan 62 i ars-
redovisningen.

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete och fore-
trader styrelsen och bolaget gentemot dgaren. Vidare an-
svarar ordforanden for utvirdering av styrelsens arbete.

Styrelsen sammantrider vid minst fem tillf4llen per ar
varav ett ska dgnas at fragor av langsiktig strategisk karak-
tér. Vid behov halls extra sammantréden for siarskilda
fragor. Koncernens revisorer deltar arligen vid minst ett
styrelseméte och styrelsen har under aret vid ett tillfille
traffat bolagets revisor utan nérvaro av vd eller annan
person fran koncernledningen.

Styrelsens sammansiittning
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Styrelsens arbete

Under aret har styrelsen haft elva protokollforda samman-
triaden. Styrelseledaméternas nirvaro pa métena och hu-
vudpunkter som behandlats under aret redovisas nedan.
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NAMN FUNKTION 62 L5 =5 &5
Eva-Britt Gustafsson Ordférande 10 av 11 5av6 6 av 6 8 av 8
Charlotte Axelsson Ledamot 3av3 - - 2av?2
Sigbrit Franke Ledamot 7 av 11 = = 5av6
Marianne Forander Ledamot 11 av 11 - 6 av 6 6avo6
Maj-Charlotte Wallin Ledamot 10 av 11 4 av 4 6 av 6 =
Per Granath Ledamot 11 av 11 4avb - 2av?2
Thomas Jennlinger Ledamot 10 av 11 = = =
Svein Jonsson Ledamot 4 av 6 - -
Gdran Wendel Ledamot 3av3 lav? -
Ingemar Ziegler Ledamot 9av 1l = 4av b
Gunnar Svedberg Ledamot 8 av 8 = = 6 av
Anders Larsson Ledamot 5av5 - -

D Charlotte Axelsson och Géran Wendel var styrelsemedlemmar t om 29 april
2009. Sveinn Jonsson var styrelsemedlem t om 24 juni 2009. Gunnar Svedberg
blev styrelsemedlem fr om den 29 april 2009 och Anders Larsson blev styrel-
semedlem fr om 14 augusti 2009.

2)Goran Wendel deltog i finansutskottet fram till den 29 april 2009.
Maj-Charlotte Wallin deltog i finansutskottet fr omden 29 april 2009.

3)Charlotte Axelsson och Per Granath deltog i ersdttningsutskottet fram till
den 29 april 2009. Sigbrit Franke, Marianne Férander och Gunnar Svedberg
deltog i erséttningsutskottet fr omden 29 april 2009.
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Fran vanster; Marianne Férander, Maj-Charlotte
Wallin, Thomas Jennlinger, Ingemar Ziegler,
Eva-Britt Gustafsson, Per Granath, Anders.
Larsson, Sigbhrit Franke, Gunnar Svedberg.

* Peter Gustafsson dr ej ndrvarande. e se

EVA-BRITT GUSTAFSSON, ORDFORANDE

PER GRANATH

MAJ-CHARLOTTE WALLIN

Fodd 1950. Civilekonom. Styrelseordféran-
de sedan 2007. Vd fér Apoteket Omstruktu-
rering AB. Tidigare Vd for Venantius AB.
Ovriga uppdrag: Ledamot i styrelsen fér
Svenska Spel AB.

SIGBRIT FRANKE

Fodd 1942. Filosofie doktor. Ledamot sedan
2001. Senior advisor vid Stockholms univer-
sitet, Umed universitet samt vid KTH. Ovriga
uppdrag: Ordférande for Utbildningsveten-
skapliga kommitten, Vetenskapsradet; leda-
mot i Umed universitets styrelse, Lifco,
Thielska Galleriet, Familjen Erling-Perssons
Stiftelse, Supreme Education Council, Qatar.
Tidigare universitetskansler och chef for
Hogskoleverket.

MARIANNE FORANDER

Fodd 1967. Civilekonom. Ledamot sedan 2003.
Amnesrdd och t.f. enhetschef Narings-
departementet, Enheten for statligt dgande.
Tidigare Kanslirdd Ndringsdepartementet,
Departementssekreterare, revisor BDO Fein-
stein Revision AB samt Peters och Co Revision
AB. Ledamot i styrelsen fér Specialfastig-
heter Sverige AB.

62

Fodd 1954. Civilingenjor. Ledamot sedan
2005. Vd och koncernchef for Humana Group
AB. Tidigare vd for Intellecta AB, vd for KF
Fastigheter AB, vvd for Scandiaconsult AB
och vice president inom Handelsbanken Secu-
rities. Ovriga uppdrag: Resurs Bemanning
CNC AB, Styrelseledamot i Svefa Holding AB
och Gustavia Davegardh Fonder AB. Ldst eko-
nomi vid Handelshdgskolan Géteborg samt
Stockholms universitet.

THOMAS JENNLINGER

Fodd 1953. Civilekonom. Ledamot sedan
2004. Vd for Afa forsdkring. Inga dvriga
styrelseuppdrag. Tidigare verksam bland
annat som ekonomichef, affdrsomradeschef
och dotterbolags-vd inom Nordea, Skandia,
Jones Lang Lasalle och Stockholms Tdns
Landsting.

INGEMAR ZIEGLER

Fodd 1956. Arbetstagarledamot (Ledarna)
sedan 2008. Driftchef pa Akademiska Hus
Uppsala AB.

ANDERS LARSSON

Fodd 1963. Arbetstagarledamot (SEKO) sedan
2009. Driftingenjor pd Akademiska Hus
Stockholm AB. Tidigare: Arbetstagarledamot
(SEKO0) Akademiska Hus Stockholm AB
1998-2009.

GUNNAR SVEDBERG

Fodd 1947. Filosofie kandidat. Ledamot sedan
2007. Tidigare bl a vd for AB Storstockholms
Lokaltrafik (2007-2009), Locum AB
(1992-2006), Diosforvaltning (1989-1992),
Stockholms Mark- och Lokaliseringsbolag
(1988-1989). Finanssekreterare Stockholms
stad (1986-1988). Ledamot i styrelsen for
Infranord AB.

REVISORER
PETER GUSTAFSSON, DELOITTE AB

Fodd 1947. Tekn. Dr. Ledamot sedan 2009. Vd
for Innventia AB. Professor vid KTH. Ovriga
uppdrag: Styrelseordf f LignoBoost Demo AB,
PFI A/S och Innventia UK Ltd samt styrelse-
ledamot i Kemakta Konsult AB, Mdlardalens
Hogskola och Stiftelsen Nils och Dorthi
Troédssons Forskningsfond. Ledamot av IVA
(ordf i avd IV) och KVVS i Goteborg. Tidigare
b1 a rektor vid Goteborgs universitet och
Mittuniversitetet samt vice rektor vid KTH.

Fodd 1956. Civilekonom. Huvudansvarig revi-
sor i Akademiska Hus sedan 2003. Huvudansva-
rig revisor fér bland annat Géteborgs Hamn,
SAAB Automobile, SAS, Semcon, Ledstiernan.
Tidigare varit huvudansvarig revisor i bl a
Elanders och Guide. Varit verksam i yrket
i 30 dr, auktoriserad revisor och vald revi-
sor i 22 &r. Peter har en omfattande erfaren-
het av revisionstjdnster till foretag inom
ett flertal olika branscher. Han har dven en
bred erfarenhet av rddgivning utanfor revi-
sionen sasom ekonomiska utredningar, fusi-
oner, pensioner och komplicerade féretags-
forvdarv och avyttringar.



ARSREDOVISNING 2009

KONCERNENS BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

AKADEMISKA HUS

2009

UNDER 2009 SAMMANTRADDE STYRELSEN ELVA GANGER.
HUVUDFRAGORNA HAR VARIT:

1, Januari: BoksTutsrapport 2008. Revisorernas yttrande
rérande bokslutsarbetet 2008. Rapport fran utskott.
Vd-rapport. Férdndring av rdantebindningsmandatet.
Investeringsdrenden. Organisationsfragor.

2. Mars: Arsredovisning, drséversikt och hallbarhets-
redovisning fér 2008. Vd-rapport. Rapport fran utskott.
Investeringsdrenden.

3. April: Deldrsrapport januari - mars 2009. Rapport fran ut-
skott. Vd-rapport. Férdndring av rdantebindningsmandatet.
Investeringsdrenden. LOU. Autonomiutredningen.

4. April: Konstituerande styrelsemdte efter drsstdmma.
Genomgdng av arbetsordning, ansvars- och befogenhets-
férdelning och policydokument. Val av utskott.

5, Maj: EMTN- och MTN-program.

6. Juni: Forvéarv och forsédljningar av fastigheter. Rapport
fran utskott. Vd-rapport. Genomgdng av koncernévergri-
pande utvecklingsprojekt. Investeringsdrenden.

7. Augusti: Delarsrapport januari - juni 2009. Rapport fran
utskott. Vd-rapport.

8. September: Rekrytering av vice vd.

9. September: Genomgang av koncernens kapitalstruktur.
Rapport frdan utskott. Vd-rapport. Akademiska Hus varu-
marke. Investeringsdrenden. Fastighetsforsdljning.

10. November: Deldrsrapport januari - sep 2009. Rapport
fran utskott. Vd-rapport. Investeringsdrenden.

11. December: Kapitalstruktur i Akademiska Hus. Vision och
kdrnvdrden. Affarsplan och budget for 2010. Plan f&ér han-
tering av finansiella risker. Jdmstdlldhets- och mdng-
faldsplan. Investeringsdrenden och forsaljningar. Rap-
port frdan utskott. Vd-rapport. Styrelseutvdrdering.

Utviirdering av styrelsearbetet 2009

Styrelsen utvarderar styrelsearbetet och vd genom en
systematisk och strukturerad process. Utvirderingen sker
en gang per ar, med syfte att utveckla styrelsens arbets-
former och effektivitet. Styrelsens ordféranden leder ut-
viarderingen och avrapporterar till styrelsen. Den senaste
utviarderingen avrapporterades vid styrelsemotet den 14
december 2009. Agaren i form av Regeringskansliet infor-
meras om utviarderingens resultat. I Regeringskansliets
arbete med styrelsenomineringsprocessen gors dessutom
en lopande egen utvirdering av samtliga statligt 4gda fore-
tags styrelser. Utviarderingen sker 16pande av styrelsens
arbete, sammanséttning och kompetens.

Styrelsens utskott

Styrelsen bistas med tre utskott.

¢ Finansutskottets uppgift ar att bereda och félja finan-
sieringsfragor och dérvid bista styrelsen i dessa fragor.

» Revisionsutskottets uppgifter dr att bista styrelsen i fra-
gor rorande ekonomisk risk, rapportering och kontroll,
fastighetsvirdering, tillimpning av redovisningsprinci-
per extern revision och bista dgaren vid val av revisorer.

¢ Ersattningsutskottet har som uppgift att forbereda beslut
om l6ne- och anstillningsvillkor for vd och direktion.

Vid motena kan ocksa koncernens ekonomidirektor, finans-
direktor, planeringsdirektor och verkstéillande direktor
delta som foredragande. Aterrapportering av utskottens
arbete sker till styrelsen. Vid varje styrelseméte sker en
genomgang av protokoll fran respektive utskotts mote.

FORETAGETS LEDNING

ADMINISTRATIV CHEF

v\VD

o 3 0 S S S Y

AkaVision ar det 6vergripande instrumentet fér styrning
och kontroll av koncernen. Visionen omsitts arligen i en
overgripande affdrsplan.

Koncernens styrning utgar fran koncernledningen,
verkstillande ledningen, affirsradet och stabsradet. Till
koncernchefen rapporterar dotterbolagens verkstidllande
direktorer samt vice vd.

* Koncernledningen utgors av vd, vice vd, de sex dotter-
bolagens verkstédllande direktorer och stabscheferna.
Koncernledningen ar ett forum for strategisk och policy-
missig diskussion och radgivning till koncernchefen.

Koncernledningen utgor ocksa styrgrupp for de prioriterade

processerna.

» Verkstillande ledningen bestar av vd och vice vd som
permanenta ledamater. Verkstillande ledningen ar i for-
sta hand ett forum for beredning och beslut av styrelse-
och dgarrelaterade fragor, samt i fragor av policykaraktir
som dr gemensamma for koncernen Akademiska Hus.

» Affirsradet bestar av vd, vice vd och de sex dotterbolagens
verkstillande direktorer. Affarsradet ar ett forum for in-
formation, erfarenhetsaterforing och 6msesidig radgivning
i operativa affirsfragor som berér koncernen som helhet.
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» Stabsradet bestar av vice vd och de sju stabscheferna.
Stabsradet 4r ett forum for information, erfarenhetsater-
foring och 6msesidig radgivning i koncerngemensamma
strategiska stabsfragor samt i fragor med specifik inrikt-
ning pa koncernkontoret.

Moderbolagets enheter ansvarar bland annat f6r koncer-

nens ekonomiska rapportering, finansiering, teknik, it,

kommunikation, personal, juridik och planering samt
6vriga fragor av koncernovergripande natur. Vissa koncern-
gemensamma omraden, sasom till exempel milj6é och energi,
hanteras genom nitverk av personer fran olika delar av
koncernen.

Regionerna

For varje region finns en dotterbolagsstyrelse. Moder-
bolagets vd dr ordférande i samtliga dotterbolagsstyrelser.
Dotterbolagens styrelser bestar av anstillda i Akademiska
Hus. Vid samtliga styrelsemdten dr dotterbolagets verk-
stdllande direktor foredragande. Investeringsirenden
initieras och bereds av bolagsledningen for att sedan
provas av respektive dotterbolagsstyrelse. Vid storre in-
vesteringar ska drendet, sedan det tillstyrkts av dotter-
bolagsstyrelsen, beslutas av koncernstyrelsen.

Revisorer

Vid arsstimman 2009 beslutades att till revisorer for tiden
intill slutet av arsstimman 2010 vélja Deloitte AB, med
auktoriserade revisorn Peter Gustafsson som huvudan-
svarig revisor. Arvode till revisorerna ska under aret utga
enligt rikning. For tidsperioden efter arsstimman 2010
pagar upphandling av revisorer fér de nirmaste fyra aren.

ERSATTNINGAR

Ersattningar och andra anstéllningsvillkor till personer i
ledande befattning utgar i enlighet med statens » Riktlinjer
for anstédllningsvillkor fér ledande befattningshavare».

Principer for erséttningar till

styrelsen och ledande befattningshavare

» Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstam-
mans beslut. Styrelseledaméter som ar anstidllda inom
Akademiska Hus-koncernen uppbér ej nagot arvode
for detta uppdrag.

» Ersittning for arbetet i utskottet faststélldes vid ars-
stamman 20009.

e Ersittning till koncernchef och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlén samt pension. Pensions-
kostnaden avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Samtliga belopp dr angivna exklusive sociala avgifter
respektive 16neskatt. Ersiattning till koncernchefen
beslutas av styrelsen efter rekommendation fran
Ersattningsutskottet. Ersdttningar till andra ledande
befattningshavare har beslutats av verkstédllande
direktéren i moderbolaget efter samrad med Ersitt-
ningsutskottet. Ersédttningen utgors av grundlon och
avgiftsbestdmd pension.

Pensioner

Akademiska Hus har fér koncernchefen tecknat individu-

ell tjainstepensionslosning. Den avtalade pensionsaldern

Ar 64 ar.

» For 6vriga ledande befattningshavare utgar pension
som motsvarar ITP-alternativ eller individuell tjanste-
pensionslésning med 65 ar som pensionsalder.
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Avgangsvederlag

Med koncernchefen har traffats en 6msesidig uppsagnings-
tid om 6 manader. For perioden fran pensionsdagen till 65
ars alder (11 manader) har Akademiska Hus utfist en
pensionsniva motsvarande 50 procent av den 16n koncern-
chefen har december 2008. Ovriga ledande befattnings-
havare inom koncernen har avtalade uppsigningstider pa
mellan 6 och 12 manader. Vid uppségning fran bolagets
sida kan engangserséttning utga i form av 16n under 6 till
24 manader (uppsdgningstiden inkluderad).

Ersittningar till styrelse, Tkr

n
& |
w = 2
(%] = 1= o+
W == Ve =
w [ -} = o wv O
> o <C X <t X —
cz gp =2 32
NAMN 5% &5 B5 &5
Ordférande Eva-Britt Gustafsson 190 12 20 20
Ledamot Charlotte AxelssonD 48 6 = =
Ledamot Sigbrit Franke 95 1 =
Ledamot Marianne Fdrander 95 6 - 20
Ledamot Per Granath 95 - 20 -
Ledamot Gunnar Svedbergd 48 6 = =
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 95 = 10 20
Ledamot Géran Wendel D 48 = 10 =
Ledamot Ingemar Ziegler 95 = = 20
Sveinn Jonsson - - - -
Arbetstagar- .
ledambter Thomas Jennlinger
Anders Larsson - - - -
D Del av 2009.

Ersiittningar till ledande befattningshavare, Tkr

GRUND- PENSIONS-

NAMN LON  KOSTNAD
Koncernchef/ Mikael
Verkstdllande direktér Lundstrom 2062 67
Vice verkstdllande Anette 110 _
direktdr HenrikssonD
Koncernledning, dvriga (13 st)2 12 607 4 035

D Anette Henriksson tilltrddde som vice vd 30 nov. 2009.

2 Under saval 2009 som 2008 har forandringar skett i koncernled-
ningen. For specifikation av ersdttningar till 6vriga koncern-
ledningen hdnvisas till not 11 pa sidan 85 i arsredovisningen.

Ersiittningar till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande
direktorens férvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utfora (t ex granskning
av prospekt for EMTN- och MTN-program) samt rad-
givning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter. Allt annat dr 6vriga uppdrag.

TKR 2009 2008 2007
Ersdttningar for revisionsuppdrag 2133 1378 2427
Ersdttningar for évriga uppdrag 1399 1285 1351

For specifikation av arvoden och kostnadsersdttningar till
revisorer hdanvisas till not 12 pa sidan 86.
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Frén vdnster; Gunnar Oders, Agneta Rodosi,
Tomas Hallén, Carolin A

Anette Henriksson, Pel

Anders Rubensson, Bengt

MIKAEL LUNDSTR(OM

ANETTE HENRIKSSON

7
q

ANDERS RUBENSSON

Fodd 1961. Civilingenjor. Vd och koncernchef
i Akademiska Hus fréan och med 2009, tidigare
regiondirektdr for region syd. Anstalld
2005. Tidigare erfarenhet: Vice vd Jonas
Lang LaSalle AB, regionchef Skandia Fastig-
het och férvaltningschef NCC Fastigheter.

HANS ANTONSSON

Fodd 1961. Pol mag. Vice vd i Akademiska
Hus december 2009. Tidigare erfarenhet:
Ekonomidirektdr Landstinget Halland,
Verksamhetschef Barn och familj samt eko-
nomichef Sédra Innerstaden Malmé. Styrel-

seuppdrag: Ledamot i styrelsen EQUALIS AB.

BIRGITTA HOHLFALT

Fédd 1950. Civilingenjor. Regiondirektor
Uppsala. Anstdlld 1996. Tidigare erfaren-
het: Vd Akademiska Hus i Umed/Luled, vd UMI
Fastighetsutveckling, chef fastighetsav-
delningen Umed kommun, byradirektdr chef
Tokalforsdrjning, Umed universitet.

PER BRANTSING KARLSSON

Fodd 1964. Civilekonom. IT-chef Akademiska
Hus. Anstdlld 2003. Tidigare erfarenhet:
Verksamhetskonsult Preera AB och Ekan AB,
ekonommed IT-inriktning Férorternas Bo-
stads AB och Bostads AB Poseidon.

BENGT ERLANDSSON

Fodd 1946. Byggnadsingenjor. Regiondirektor
O0st. Anstdlld 1993. Studier vid Linkdpings
universitet. Tidigare erfarenhet: Fastig-
hetschef Byggnadsstyrelsen, omrddeschef

AB Stangastaden, personalansvarig Tekniska
Verken i Link6ping AB.

TOMAS HALLEN

Fodd 1958. Férvaltningssocionom. Region-
direktor vdast. Anstédlld 2005. Tidigare er-
farenhet: Planeringsrad Akademiska Hus
koncernkontoret, Tokalférsdorjning- och
driftchef Karlstads universitet, plane-
ringschef Fastighetskontoret Karlstads
kommun. Styrelseuppdrag: Ledamot i sty-
relsen for Stiftelsen for Byggandets Mana-
gementfragor.

MATIAS LINDBERG

Fodd 1951. Forvaltningssocionom. Plane-
ringsdirektor Akademiska Hus. Anstdlld
1993. Tidigare erfarenhet: Avdelningsdi-
rektor och regional administrativ chef
med mera inom Byggnadsstyrelsen. Styrel-
seuppdrag: Vice ordférande i ALMEGA Fast-
ighetsarbetsgivarna, ledamot i Fastig-
hetsbranschens Utbildningsndamnd.

UNNT SOLLBE

Fodd 1965. Civilekonom. Regiondirektor
syd. Anstdlld 2009. Tidigare erfarenhet:
Affdarsomrddeschef HSB Malmo, fastighets-
chef samt chefscontroller MKB Fastighets
AB, controller ABB Switchgear AB.

MARTINA WAHLSTROM

Fodd 1965. Férvaltningsekonom. Region-
direktdr norr. Anstdlld 2006. Tidigare
erfarenhet: Vd AB Telgebostdder, Vallon-
bygden AB samt Arehus AB.

GUNNAR ODERS

Fédd 1966. Informatdr. Kommunikations-
direktdr Akademiska Hus. Anstdlld 2008.
Tidigare erfarenhet: Ansvarig foretags-
kommunikation, PR och samhdllskontakter
inom SVT (1998-2008), senast som informa-
tionschef for SVT Vdst.

STEN WETTERBLAD

Fodd 1956. Civilekonom. Ekonomidirektor
Akademiska Hus. Anstdlld 2001. Tidigare
erfarenhet: Ekonomichef Higab och Bostads
AB Poseidon.

AGNETA RODOSI

Fodd 1951. Civilingenjor, Tekn dr h c. Teknisk
direktdr Akademiska Hus. Anstdlld 1998.
Tidigare erfarenhet: Egen konsultverksam-
het, Energiprojekt AB. Styrelseuppdrag:
Ledamot i Chalmers EnergiCentrum CEC,
lTedamot i Projekt EnergiSystem PES, leda-
mot i EnergiUtvecklingsNamnden EUN for
Overgripande styrning av energimyndig-
heten STEM, Tedamot i Boverkets Energirad,
Akademiledamot i IVA.

Fodd 1957. Civilekonom. Finansdirektor
Akademiska Hus. Anstdlld 1994. Tidigare
erfarenhet: Ansvarig penning- och kapital-
marknad Férsta Sparbanken och Den Norske
Creditbank, Sverige. Tidigare styrelse-
uppdrag: Exportkreditndmnden, Forsta
AP-fonden. Styrelseuppdrag: Ledamot

i Svenska Skeppshypotekskassan.

Fodd 1957. Civilingenjor. Regiondirektdr
Stockholm. Anstédlld 2008. Tidigare er-
farenhet: Fastighetsdirektdor Stockholms
stad, chef for saluhallsforvaltningen
Stockholms stad, vice vd Stockholm Parke-
ring, fastighetschef Kullenberg fastig-
heter i Stockholm AB, platschef/projekt-
ledare Platzer Bygg AB.

CAROLIN ABERG SJ0QVIST

Fodd 1968. Jur kand. Bolagsjurist Akade-
miska Hus. Anstdlld 2004. Tidigare erfa-
renhet: Advokat Advokatfirman Glimstedt,
hovrdttsassessor Hovrdtten for Vdstra
Sverige.
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KONTROLLMILJO

FORBATTRING

UPPFOLJINING

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL
Denna rapport har upprittats i enlighet med Kodens avsnitt
3.7.2 och 3.7.3 och dr ddrmed begriansad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Rapporten ér inte
en del av den formella arsredovisningen och har inte gran-
skats av bolagets revisorer.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen &r
inom Akademiska Hus en lI6pande process som involverar
styrelse, ledning och personal och ar utformad for att ge en
rimlig forséikran om att foretagets mal uppnas och for att
skapa en tillforlitlig finansiell rapportering.
Redogorelsen 6ver Akademiska Hus interna kontroll for
den finansiella rapporteringen sker med uppdelning pa:

e Kontrollmiljo
e Riskbedomning
¢ Kontrollaktiviteter
» Information och kommunikation
* Uppfoljning
Detta 4r samma uppdelning som anviands i COSO, det
internationellt mest etablerade ramverket for att beskriva
ett foretags interna kontroll.

Kontrollmiljon
Grunden for den interna kontrollen utgors av kontrollmiljon
med organisation, beslutsviigar och ansvar som aterfinns
i styrande dokument som policys, riktlinjer och manualer.
Det 6vergripande dokumentet AkaVision beskriver
Akademiska Hus sitt att arbeta, mota kunder, ta hand om
tillgangar och att méta framtiden. AkaVision innehaller
affarsidé, mal och strategier samt en beskrivning av fore-
tagets sétt att agera i olika sammanhang. Med AkaVision
som grund uppréattas ett antal direktiv och riktlinjer for
vissa strategiska omraden inom Akademiska Hus, till ex-
empel fastighetsvirdering, finansiering, investering, redo-
visning och rapportering. I Akademiska Hus ansvars- och
befogenhetsordning aterfinns bland annat beslutsnivaer
avseende olika beloppsgrianser for investeringar.
Styrelsen har ett 6vergripande ansvar for den finansiella
rapporteringen och ansvarar enligt aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen.
Genom revisionsutskottet utévar styrelsen sin kontroll.
Arbetsfordelningen mellan styrelse och vd regleras i den
arligen beslutade arbetsordningen.
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RISK-
BEDOMNING

INFORMATION &
KOMMUNIKATION

KONTROLL-
AKTIVITETER

'\Il(

Riskbedomning

I riskbedomningen har posterna dar risken for viasentliga

fel ar hogst identifierats. Det dr poster dar viardena i trans-

aktionerna ir stora eller att processen innehaller stor

komplexitet med behov av stark intern kontroll. Identifie-

rade riskomraden ir:

e Fastighetsvirdering.
I fastighetsviarderingsprocessen ér det bland annat vik-
tigt att utvecklingen pa fastighetsmarknaden f6ljs och
Akademiska Hus har frekventa avstimningar med ex-
terna virderare. De virderingsparametrar som anvands
behandlas i revisionsutskottet och styrelse.

e Projektverksamhet.
Akademiska Hus har en omfattande projektverksamhet
med stora komplexa projekt. For att minimera riskerna
genomfors projektgenomgangar regionalt och centralt
samtidigt som det finns en beslutad ansvarsférdelning
mellan regional och central niva pa savil bolags- som
styrelseniva.

¢ Finansieringsverksamhet.
Akademiska Hus backoffice- och redovisningsfunktion,
som ir organisatoriskt skiljd fran finansenheten, gran-
skar och kontrollerar utfall och rapportering av finans-
enhetens verksamhet samt kontrollerar att givna mandat
i finanspolicyn efterlevs vad avser motparts-, marknads-,
likviditets- och valutarisker. Granskningsunderlaget be-
star huvudsakligen av rapporter ur finanssystemet.

Kontrollaktiviteter

Med hjélp av standardiserade rapporteringsrutiner, kon-
cerngemensam ekonomihandbok och beslutade arbets-
ordningar ska fel och avvikelser forhindras, upptiackas
och korrigeras. For viisentliga processer har bade risker
och kontroller dokumenterats i framtagna processbe-
skrivningar. Inom respektive IT-system finns ett antal
inbyggda kontroller.

Generella risker finns i nigon man avseende samtliga
poster i rapporteringen. For de visentliga resultat- och
balansposterna redovisas i matrisen de mer specifika ris-
kerna samt tillhorande kontrollstrukturer i Akademiska
Hus. Riskhantering avseende dessa poster har hogst pri-
oritet. Inom resultatriakningen ar posterna hyresintikter,
driftkostnader, virdeforiandringar samt finansiella poster.
Inom balansrikningen utgors de av forvaltningsfastigheter
och rantebidrande skulder.

ARSREDOVISNING 2009
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AKADEMISKA HUS 2009
RESULTATRAKNING
POST RISKER KONTROLLSTRUKTUR KONTROLLSTRUKTUR KONTROLLSTRUKTUR
- DIREKTIV MED MERA - PROCESSTOD - SYSTEMSTOD
Hyresf Férfallostrukturer Processbeskrivning av Systemkontroﬁer
intdkter Samtliga hyresintikter hyresprocessen i hyressystem
debiteras ej Processbeskrivmng'Kuan
Korrekt hyresintakt reskontra/hyresdebitering
debiteras ej
Drift- Riktlinje for elhandel Processbeskrivning Energi-
kostnader elhandel uppfdljnings-
Organisatoriskt atskild back- system
officefunktion
Varde- Felaktigt berdknade Direktiv for Varderingshandbok och process- Avstdmning av

fordndringar marknadsvédrden fastighetsvdardering
forvaltnings-

fastigheter

Finansnetto Ranterisk Finanspolicy

BALANSRAKNING

Refinansieringsrisk
Kredit- och motpartsrisk
Valutarisk

Direktiv for finansiering

Riktlinje for Backoffice-
funktionen

beskrivning framtagen. Grans-
dragning mellan vad som ar tillgang
och vad som skall kostnadsfdras

Processbeskrivning
Finansiering

Organisatorisk atskild
backofficefunktion

anldggningsregister
Enhetligt systemstdd

Avstdamningar
i finanssystem

POST

RISKER

KONTROLLSTRUKTUR
- DIREKTIV MED MERA

KONTROLLSTRUKTUR
- PROCESSTOD

KONTROLLSTRUKTUR
- SYSTEMSTGD

Férvaltnings-

Sdkerstdlla att alla

Direktiv for

fastigheter férvaltningsfastigheter fastighetsvdrdering
redovisas
Sdkerstdllan av korrekt
vardering
Rdntebdrande Ranterisk Finanspolicy
skulder

Refinansieringsrisk

Direktiv fér finansiering

Varderingshandbok och process-
beskrivning framtagen. Grans-
dragning mellan vad som dr tillgdng
och vad som skall kostnadsforas

Processbeskrivning
finansiering

Avstdmning av an-
laggningsregister

Enhetligt systemstod

Avstdmningar
i finanssystem

Kredit- och motpartsrisk

Valutarisk tionen

Information och kommunikation

Den externa ekonomiska informationen publiceras i direkt
anslutning till aktuellt styrelsemote. Nir det géller kvartals-
rapporter sker detta pa hemsidan medan nir det giller ars-
redovisningen gors dven en tryckt publikation. Ovriga
informationskanaler som kan nimnas forutom styrelse-
moten ir, av styrelsen utsedda utskott, moten i koncern-
ledning, verkstillande ledning, affidrsrad och stabsrad
samt ovriga informationsméten.

En viktig kanal for koncernens interna kommunikation
ir intranétet. Dir aterfinns bland annat:

» Direktiv och riktlinjer for bland annat fastighets-
vardering

e Ansvars- och befogenhetsordning

o Attestinstruktioner

¢ Organisation av ekonomifunktionerna

* Rapportering och redovisningsinstruktioner

» Tidplaner for rapportering och revision

Den finansiella rapporteringen sker via ett koncern-
gemensamt rapporteringssystem med ett koncerngemen-
samt rapporteringspaket som alla enheter anviander.
Samtliga rapporterande enheter anvinder samma konto-/
kodplan och samma ekonomisystem.

Inom koncernen triaffas medarbetare regelbundet inom
de fastlagda processerna i nitverksmoéten 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.

Riktlinje for Backofficefunk- Organisatoriskt atskild back-

officefunktion

Uppfoljning

Uppfoljning sker l16pande av att den interna styrningen
ar andamalsenlig och effektiv utifran faststillda policys,
direktiv och riktlinjer. Brister i systemet ska rapporteras
till ndrmast 6verordnad.

Styrelsen erhaller vid varje styrelsemo6te ekonomisk
information och analys samt en avrapportering fran se-
naste mote i de olika utskotten. Den ekonomiska rappor-
teringen foljs upp varje kvartal samt med arsbokslut.

I revisionsutskottet foljer man upp revisionsfragor och
storre principiella fragor med avseende pa den finansiella
rapporteringen, bland annat rérande fastighetsvirdering.

Resultatuppféljning genomférs bland annat genom rap-
portering som innehaller budget, tidigare utfall, nyckeltal,
avvikelser, textméssiga kommentarer med mera.

Akademiska Hus-koncernen har en gemensam ekonomi-
och personalenhet. Denna enhet, som framst har transak-
tionsintensiva arbetsuppgifter, sikerstiller en kontroll-
funktion gentemot den regionala kiirnverksamheten da den
ir organisatoriskt skild fran denna.

Utover den interna kontrollen beaktas rekommenda-
tioner fran revisorer. Dessa rekommendationer f6ljs upp
och atgirdas.

Uppfoljning av processer och kvalitet &r inom Akademiska
Hus en egen process.
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FINANSIELLA RAPPORTER

AKADEMISKA HUS

Resultat i sammandrag

2009

KONCERNEN

Intikter

Koncernens omsiattning for 2009 uppgick till 5245 Mkr
(4847). Héarav utgjorde hyresintdkterna 4 927 Mkr (4 793).
Intdktsnivan har 6kat nagot till f6ljd av indexupprikning
samt om-, till- och nybyggnation. Omférhandlingar under
aret har pa flera orter lett till oforindrade eller nagot
sdnkta hyresnivaer.

Resultat

o Driftéverskottet uppgick till 3149 Mkr (3053) och drift-
overskottsgraden dr oforandrad, 62 procent (62). Kassa-
flodet inom fastighetsrorelsen dr mycket stabilt.

e Rorelseresultatet fore finansiella poster uppgick till
1906 MKkr (821). Den stora resultatférdndringen beror
pa orealiserad virdeforindring avseende férvaltnings-
fastigheterna som uppgar till -1208 Mkr (-2192). Virde-
minskningen under 2009 beror frimst pa hojt direkt-
avkastningskrav och hojd kalkylrinta pa grund den
finansiella oron som har lett till att riskpaslagen okat
i varderingarna.

* Det finansiella nettot var -576 Mkr (-589).

» Resultatet fore skatt utgjorde 1330 Mkr (232).

Fastighetsviirden

Koncernen anviander en intern viarderingsmodell som ligger
till grund for att faststélla ett bedomt marknadsvirde. Detta
virde uppgick till 47223 MKkr (47 524).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter och pagaende nyan-
laggningar 2009 uppgick till 1385 Mkr (953). Av de storre
projekt som har fardigstéllts 2009 kan nimnas nybyggna-
tion av Evolutionsbiologiskt centrum i Uppsala, en om- och
tillbyggnad av Geovetenskap i Stockholm samt om och till-
byggnad av Uppsala Biomedicinska Centrum.

Forsiljningar

Inga forsialjningar av forvaltningsfastigheter har skett
under aret.

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den lopande verksamheten upp-
gick till 2281 Mkr (2119). Investeringsverksamheten upp-
gick till -1123 Mkr (291), vilket ger ett kassaflode efter
investeringar pa 638 Mkr (2 271). Kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten uppgick till -771 Mkr (-2 100). Arets
kassaflode uppgar till -133 Mkr (171).

Miljopaverkan
Miljopaverkan, orsakad av byggnader och dess drift, ar
mycket mattlig inom Akademiska Hus. Den stérsta miljo-

paverkan, om dn indirekt, ir energianvindning fér bygg-
naders drift och kunders verksamhet. Energianvindning

redovisas sirskilt i hallbarhetsredovisningen. Ett fatal
anldggningar inom koncernen kriver tillstand eller ska
anmailas till tillsynsmyndighet for att fa anvindas. An-
mélningar dr gjorda och tillstand (dar sa erfordras) ar
sokta och erhallna hos vederbérliga myndigheter. Anligg-
ningarna som avses ir:

Tva pannor for forskning i forbranningsteknik, tva pan-
nor for virme och elproduktion, virmepumpsanlaggningar
for bergvarme, havsvatten och markviarme/kyla, uttag av
grundvatten for kylindamal, avloppsanlédggningar och
marklager for uppvirmning och kylning.

Koncernens beroende av de tillstands- och anmélnings-
pliktiga anléiggningarna &r av ringa betydelse.

MODERFORETAGET
Intiikter och resultat
Moderforetagets intiakter for 2009 utgjorde 130 Mkr (119).
Harav utgjorde intékter fran regionbolag 116 Mkr (118).
Rorelseresultatet var 0 Mkr (-12). Det finansiella nettot var
725 Mkr (1 186) inklusive utdelningar fran regionbolag om
813 Mkr (650). Resultatet fére bokslutsdispositioner och
skatt uppgick till 725 Mkr (1174).

Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till
4 Mkr (D).

Det egna kapitalet uppgick till 6 141 Mkr (6 359).

Forslag till vinstdisposition

Enligt 4garens ekonomiska mal féor Akademiska Hus ska
utdelningen uppga till 50 procent av resultatet efter finan-
siella poster, exklusive orealiserade virdeforédndringar,
med avdrag for eventuell skatt. Vid beslut om utdelning
ska hidnsyn tas till koncernens kapitalstruktur och kapital-
behov. De 6vriga ekonomiska mélen &r att soliditeten ska
vara minst 35 procent och att avkastningen pa eget kapital
ska uppga till rintan pa den genomsnittliga femariga
statsobligationsrintan med ett paslag pa fyra procent-
enheter, vilket for 2009 summerar till 6,5 procent. Under
2009 uppgick soliditeten till 47,3 procent i koncernen och
till 25,4 i moderbolaget. Efter den forslagna utdelningen
blir soliditeten 44,9 % i koncernen och 19,5 i moderbolaget.
Agarens mal for soliditeten uppn4s #ven efter den fore-
slagna utdelningen.

Till arsstimmans férfogande star:

Balanserad vinst 1130772607 kronor
Arets vinst 740590495 kronor
Summa 1871363102 kronor

Styrelsen och verkstiillande direktéren foreslar att vinst-
medlen disponeras sa att 1219 000 000 kronor utdelas till
aktiedgaren och att 652363102 kronor balanseras i ny
riakning. Betrdffande resultatet och stéllningen i 6vrigt
hinvisas till efterfoljande finansiella rapporter.

69



AKADEMISKA HUS
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Resultatrikningar

2009

KONCERNEN (IFRS)

MODERFORETAGET (ARL)

Belopp i Tkr Not 2009 2008 2009 2008
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN 5

Hyresintdkter 7 4927 245 4793 337 - -
Ovriga forvaltningsintakter 8 188 288 163 970 130 088 119 132
Summa intdkter fran fastighetsfdérvaltningen 5115533 4957 307 130 088 119 132
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Driftkostnader 10 -866 255 -863 402 - -
Underhallskostnader -656 945 -585 570 - -
Fastighetsadministration 10 -251 936 -257 665 -94 846 -91 550
Ovriga férvaltningskostnader 9 -190 922 -196 799 - =5
Summa kostnader for fastighetsfdérvaltningen 6 -1 966 058 -1 903 436 -94 846 -91 555
DRIFTOVERSKOTT

Vardefordndringar fastigheter, positiva 1490 266 1116130 — —
Vardefordndringar fastigheter, negativa -2 698718 -3308 041 - -
Summa vdrdefdrdndringar fastigheter 5,17 -1 208 452 -2191 911 - -
Centrala administrationskostnader 6 -34 959 -40 338 -35 212 -39 133
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 5,11,12,29

Finansiella intdkter 380 489 264 662 1692 536 2 026 558
Finansiella kostnader -956 989 -854 120 -967 686 -840 677
Summa finansiella poster 13,28,29 -576 500 -589 458 724 850 1185 881
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bokslutsdispositioner 14 — - -7 885 -36 030
RESULTAT FORE SKATT

Skatt 15 -357 843 516 532 23596 -135930
ARETS RESULTAT 16

Varav hanférligt ti1l moderforetagets aktiedgare 971721 748 696
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

2009

KONCERNEN (IFRS)

Belopp i Tkr Not 2009 2008
ARETS RESULTAT 971721 748 696
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflddessdakringar 27 17 683 -111 551
Skatt hanfdérligt till poster som redovisas direkt mot eget kapital -7 003 22 222
Kassafldodessdkringar 27

Uppldsta mot resultatrdkningen 8 946 31 283
Effekt byte av skattesats - 39078
Summa évrigt totalresultat 19 626 -18 968
ARETS TOTALRESULTAT
Varav hanférligt till moderforetagets aktiedgare 991 347 729728

71



AKADEMISKA HUS

FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrikningar

2009

KONCERNEN (IFRS)

MODERFORETAGET (ARL)

Belopp i Tkr Not 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 17 47 722 585 47 523 355 - -
Inventarier och installationer 18 21 846 20 036 4878 2572
Summa materiella anldggningstillgdngar 47 744 431 47 543 391 4878 2572
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 19 - - 1564 200 1564 200
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav 50 50 — —
Derivatinstrument 20,33 1810961 2 564 552 1810961 2 564 552
Andra langfristiga fordringar 21,25 439 494 389 033 15 15
Summa finansiella anldggningstillgdangar 2 250 505 2 953 635 3375176 4128 767
Uppskjuten skatt 15,25 - - 7044 -
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 22 145 666 150 650 31 305
Fordringar hos koncernféretag - - 20 594 605 20582 913
Aktuell skattefordran 15 - 69 818 20 441 -
Ovriga fordringar 23 297 302 192 789 895 24 051
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 24 155 824 162 872 39 886 41 586
Derivatinstrument 20,33 311 035 574 375 311 035 574 375
Summa kortfristiga fordringar 25 909 827 1150504 20 966 893 21223230
LIKVIDA MEDEL

Kortfristiga placeringar 33 709 721 755 000 709 721 755 000
Kassa och bank 172 689 260 152 172 382 258 184
Summa 1ikvida medel 26 882 410 1015 152 882103 1013 184
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR 5
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Balansrikningar

2009

KONCERNEN (IFRS)

MODERFORETAGET (ARL)

Belopp i Tkr Not 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare: Bundet eget kapital
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital/()verkursfond 2134 950 2 134 950 - -
Reservfond - - 2134 950 2134 950
Fritt eget kapital
Sdkringsreserv 27 8679 -10 947 - -
Fond for verkligt varde 27 — — 8679 -10 947
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 20197 163 20203 442 - -
Balanserade vinstmedel (i moderforetaget) - - 1122093 1097 728
Arets resultat (i moderféretaget) - - 740 591 1002 365
SUMMA EGET KAPITAL
Obeskattade reserver 14 - - 365 886 358 001
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 28 11 299 915 15 164 100 11 140 797 14 997 628
Derivatinstrument 20,33 251 437 299 341 251 437 299 341
Uppskjuten skatt 15 6 574 415 6571 234 - 62777
Ovriga skulder 30 24 851 7097 - 850
Avsdttningar for pensioner och liknande forpliktelser 29 252 190 238 568 78 529 79 316
Summa langfristiga skulder 18 402 808 22 280 340 11470763 15439 912
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 274 301 288 590 27 560 28796
Skulder till koncernféretag — - 15 830 4 257
Skatteskulder 15 7473 - - 30188
Ovriga skulder 30 609 726 876 208 496 921 729 879
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 31 1512 160 1698 910 220 264 368 558
Lan 28 6395511 2807 711 6388155 2 800 588
Derivatinstrument 20,33 109 402 248 478 109 402 248 478
Summa kortfristiga skulder 8908573 5919 897 7258132 4210744
SUMMA SKULDER 5,32
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
Poster inom linjen
Stéllda sdkerheter 36 170 097 157 326 170 097 157 326
Eventualforpliktelser 37 2667 2 507 141 431 134 009
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2009

Forindringar av eget kapital

Belopp i Tkr

HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

. . Ovrigt till- Sdkrings- Balanserade Totalt

Woit Al Telapiial skjutet kapital reserv vinstmedel eget kapital
KONCERNEN
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2008 2135000 2 134 950 47 099 20 382 668 24 699 717
Totaltresultat
Effekt byte av skattesats - — - 39078 39078
Arets resultat - - - 748 696 748 696
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessdkringar 27 - - -58 046 - -58 046
Summa dvrigt totalresultat - — -58 046 787 774 729728
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning - - - -967 000 -967 000
Summa totalresultat -58 046 -179 226 -237 272
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2008
Totaltresultat
Arets resultat = = = 971 721 971 721
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflddessdkringar 27 - - 19 626 - 19 626
Summa 6vrigt totalresultat - - 19 626 971721 991 347
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning - - - -978 000 -978 000
Summa totalresultat 19 626 -6 279 13 347

UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2009

Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av 6verkursfond om 2134950 tkr (gdller saval
vid ingdende som vid utgdende balans vid samtliga ovanstdende rapportperioder).
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Forindring get kapital
BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
. . . Fond for Balanserade Totalt

Belopp i Tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt virde winstimace] eget kapital
MODERFORETAGET
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2008 2 135000 2 134 950 47 099 2064 728 6381777
Resultat fran kassaflodessdkringar 27 - - -111 551 - -111 551
Skatt hanférligt till poster som redovisas
direkt mot eget kapital - - 22 222 - 22222
Periodens intdkter och kostnader redovisade direkt mot eget
kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - -89 329 - -89 329
Kassaflodessdkringar 27

Uppldsta mot resultatrdkningen — - 31 283 - 31283
Arets resultat - - - 1002 365 1002 365
Summa intdkter och kostnader for perioden
exklusive transaktioner med bolagets dgare - - -58 046 1002 365 944 319
Utdelning - - - -967 000 -967 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2008
Resultat fran kassaflodessdkringar 27 - - 17 683 - 17 683
Skatt hanfdérligt till poster som redovisas direkt mot
eget kapital - - -7 003 - -7 003
Periodens intdkter och kostnader redovisade direkt mot
eget kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 10 680 - 10 680
Kassaflodessdakringar 27

Uppldsta mot resultatrdkningen - - 8 946 - 8 946
Arets resultat - - - 740 591 740 591
Summa intdkter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets dgare - - 19 626 740 591 760 217
Utdelning - - - -978 000 -978 000

UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2009

Aktiekapitalet dar fordelat pa 2 135 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie
(gdller savdl ingdende som utgdende antal aktier vid samtliga ovanstaende rapportperioder).
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Kassatlodesanalyser

2009

KONCERNEN (IFRS)

MODERFORETAGET (ARL)

Belopp i Tkr Not 2009 2008 2009 2008

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 38 1329564 232 164 724 880 1174 325

Justering for poster somej ingadr i kassaflodet 39 1235840 2130792 30512 -82 835

Betald skatt -284 284 -244 410 -103 859 -62 601

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITAL

Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -91 061 -40 892 13 438 1154 163

Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -428 736 -97 364 -129 095 91 598

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN 40

Investeringar i andelar i koncernféretag -19 363 -52 899 - -

Investeringar i forvaltningsfastigheter -1127 859 -1 100 487 — -

Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 35 1426 282 - —

Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar -9277 -10 320 -4 019 =751

Forsdljningar av 6vriga anldggningstillgdngar 1597 732 8 91

Okning (-)/minskning(+) av 1angfristiga fordringar 31939 27 912 82 400 -86 632

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSTERINGSVERKSAMHETEN

Upptagning av rdntebdrande 1dn, exklusive omfinansieringar 206 863 - - -

Amortering av rdntebdrande skulder — -1133191 232 654 -1 050 554

Utbetald utdelning -978 000 -967 000 -978 000 -967 000

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets ingdng 1015 152 843833 1013184 843 380

Likvida medel vid arets slut 26 882 410 1015 152 882 103 1013184
-132 742 171 319 -131 081 169 804
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2009

1/ ALLMAN INFORMATION

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-9156)
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets séte dr Gote-
borg. Akademiska Hus &dgs till 100 procent av Svenska Staten.

Foretaget dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars
huvudsakliga verksamhet ér att 4ga och forvalta universitets-
och hogskolefastigheter. Foretagets huvudsakliga verksamhet
och dess regionbolag beskrivs i tidigare avsnitt.

Moderforetagets funktionella valuta dr Svenska kronor.

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

2/ FASTSTALLANDE AV ARSREDOVISNING

Arsredovisningen och koncernredovisningen godkindes for
utfidrdande av styrelsen den 10 mars 2010. Resultatrikningen
och balansridkningen for moderféretaget och koncernen blir
foremal for faststillelse pa arsstimman den 29 april 2010.

3/ ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de av EU
godkdnda International Financial Reporting Standards (IFRS)
samt tolkningar av International Financial Reporting Interpre-
tations Committee (IFRIC) per den 31 december 2009. Vidare
tillaimpar koncernen #ven Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1.2 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar
som krévs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen.

I arsredovisningen har virdering av poster skett till anskaff-
ningsvirde, utom da det giller omvirdering av férvaltnings-
fastigheter, finansiella tillgangar som kan séljas samt finansiella
tillgangar och skulder (inklusive derivatinstrument) virderade
till verkligt virde i balansrakningen. Nedan beskrivs mer visentliga
redovisningsprinciper som har tillimpats.

Nya och dndrade IFRS Standarder och tolkningar 2009
Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har trétt
ikraft 2009:

STANDARD/TOLKNING

Noter

i enlighet med 6vergangsreglerna fér innevarande rikenskaps-
ar valt att inte presentera jimforelsetal avseende de nya upp-
lysningarna i de finansiella rapporterna.

Fran och med 1januari 2009 tillimpar koncernen den nya
standarden IFRS 8 Rorelsesegment for sin segmentsrapportering.
IFRS 8 innebir att koncernen ldmnar finansiell och beskrivande
upplysningar om sina segment baserad pa den information som
koncernchefen anvinder sig av for att f6lja upp rorelsesegmenten.
Tillimpningen av IFRS 8 har inte inneburit att koncernens rappor-
terbara segment dndrats.

Andringen i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter till-
limpas fran den 1 januari 2009. Andringen medfor bland annat
att intakter och kostnader som tidigare redovisats i eget kapital
numera redovisas i en separat rapport direkt efter resultat-
rapporten som bendmns rapport 6ver totalresultat.

Fran och med 1 januari 2009 tillimpar koncernen IAS 23
Laneutgifter, ingen retroaktiv tillimpning krévs. IAS 23 inne-
bar att koncernen aktiverar ranteutgifter hdnforliga till for-
valtningsfastigheter under uppférande som tar betydande tid
iansprak att fiardigstélla. Under perioden har 22 Mkr aktiverats
vilket dels har paverkat finansnettot positivt med 22 Mkr och
marknadsvéirdeférandring forvaltningsfastigheter negativt med
motsvarande belopp.

Fran och med 1 januari 2009 tillimpar koncernen édndringen
iIAS 40 Forvaltningsfastigheter Improvements to IFRSs 2008).
Andringen i IAS 40 innebir att férvaltningsfastigheter under
uppférande redovisas till verkligt virde (bedomt marknads-
virde). Tillimpningen av IAS 40 har inneburit att pagaende
nyanldggningar (forvaltningsfastigheter under uppférande)
omklassificeras till férvaltningsfastigheter vilket har paverkat
ingaende balans 1 januari 2009 med 1172 MKr.

Ovriga nya och dndrade standarder och tolkningsuttalanden
har inte haft nagon inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder som &nnu ej tritt i kraft
International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut
f6ljande nya och dndrade Standarder vilka vid utfirdandet av
denna arsredovisning dnnu ej tritt i kraft:

SKA TILLAMPAS FOR RAKEN-
SKAPSAR SOM BORJAR DEN:

STANDARD

ANDRING AV IFRS 1 Férsta gangen International Financial Reporting
Standard tilldampas

ANDRING I IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella

rapporter
ANDRING I IFRS 2 Aktierelaterade ersittningar
IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar
IFRS 8 Rorelsesegment

ANDRING I IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

ANDRING I IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering

ANDRING AV IAS 23 Laneutgifter

ANDRING I IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering

IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram

IFRIC 15 Avtal omuppforande av fastighet
IFRIC 16 Sdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
IFRIC 18 Overféring av tillgangar fran kunder

Andringen i IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar till-
limpas fran den 1januari 2009. Andringen innebér att koncernen
ldmnar upplysningar om virderingar till verkligt virde av olika
klasser av finansiella instrument utifran en verkligtviardehierarki
i tre nivaer. Dirutover limnar koncernen vissa upplysningar
om likviditetsrisk, en férfalloanalys for aterstaende kontrakts-
enliga forfall, for finansiella instrument. Akademiska Hus har

Omarbetad IFRS 3 Rérelseférvdrv och
andrad IAS 27 Koncernredovisning och
separata finansiella rapporter

1 juli 2009 eller senare

Forbattringar av IFRSer 2009* 1 jan 2010 eller senare

IFRS 9 Finansiella instrument* 1 jan 2013

Andring 1 IAS 24 Upplysningar om narstédende* 1 jan 2011 eller senare

Andring i IAS 32 Finansiella instrument: 1 feb 2010 eller senare

Klassificering*av teckningsratter med mera

* Annu inte godkand for tillampning inom EU.

IASBs International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) har givit ut nedanstaende nya tolkningar
vilka dnnu ej har tratt i kraft:

TOLKNING SKA TILLAMPAS FOR RAKEN-

SKAPSAR SOM BORJAR DEN:

IFRIC 17 Vardedverforing av icke-kontanta 1 juli 2009 eller senare
tillgangar genom utdelning till dgare

IFRIC 19 Extinguishing Financial
Liabilities with Equity Instruments*

1 juli 2009 eller senare

* Annu inte godkand for tilldmpning inom EU.
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Foretagsledningen utreder for ndrvarande hur 6vriga nya och
andrade standarder och tolkningar kommer att paverka koncer-
nens finansiella rapporter den period de tillimpas forsta gangen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag
over vilka moderforetaget har bestimmande inflytande (region-
bolag). Bestimmande inflytande innebér en ritt att utforma
strategierna fér en ekonomisk verksamhet i syfte att erhélla

ekonomiska fordelar. Férekomsten och effekten av potentiella
rostriatter som for narvarande dr mojliga att utnyttja eller kon-
vertera beaktas vid bedomningen om koncernen kan utéva ett

bestdmmande inflytande 6ver ett annat féretag. Samtliga region-
bolag édr heldgda. Regionbolag medtas i koncernredovisningen
fran och med den tidpunkt da bestimmande inflytande uppnas
och de ingar inte i koncernredovisningen vid den tidpunkt da
det bestimmande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut har uppréttats enligt forviarvsmetoden,
vilket innebér att moderforetagets bokférda virde pa aktier
iregionbolagen elimineras mot eget kapital inklusive kapital-
andelen av obeskattade reserver i regionbolagen.

Goodwill redovisas i balansrdkningen som en immateriell till-
gang till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade ned-
skrivningar. Goodwill utgors av det belopp varmed anskaffnings-
virdet overstiger det verkliga virdet pa koncernens andel av det
forviarvade regionbolagets identifierbara nettotillgangar vid
forvirvstillféllet. Vinst eller forlust vid avyttring av en enhet
inkluderar kvarvarande redovisat viirde pa den goodwill som
avser den avyttrade verksamheten.

Goodwill anses ha en obestimd nyttjandeperiod. Goodwill
allokeras till minsta mojliga kassagenererande enhet och det
redovisade virdet provas minst en gang per ar fér eventuellt ned-
skrivningsbehov. Provning av nedskrivningsbehov sker dock
oftare om det finns indikationer pa att en virdeminskning in-
traffat under aret.

Om ett forvirv medfor att verkligt virde pa férvirvade till-
gangar, skulder och ansvarsforbindelser éverstiger anskaffnings-
virdet redovisas 6verskottet omedelbart i resultatrakningen.
1 de fall forvirv sker av en grupp av tillgangar eller nettotill-
gangar som inte utgor en rorelse fordelas istéllet kostnaderna
fér koncernen pa de enskilt identifierbara tillgangarna och
skulderna i gruppen baserat pa deras relativa verkliga virden
vid forviarvstidpunkten.

Vid behov justeras regionbolagens redovisning for att denna
ska folja samma principer som tilldmpas av 6vriga koncern-
foretag. Samtliga interna transaktioner mellan koncernfore-
tagen samt koncernmellanhavanden elimineras vid upprattande
av koncernredovisningen. Aven orealiserade forluster elimineras,
om inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivnings-
behov foreligger.

Segmentrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som éverensstimmer
med den interna rapportering som limnas till den hogste verk-
stidllande beslutsfattaren. Den hogste verkstédllande besluts-
fattaren dr den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedomning av rorelsesegmentens resultat. I Akademiska
Hus har denna funktion identifierats som koncernchefen, tillika
verkstillande direktor i moderbolaget.

Koncernen ir organiserad och styrs utifran en geografisk
indelning i marknader/férvaltningsomraden. De geografiska
omradena (segmenten) utsitts for likartade risker och mojlig-
heter vilka skiljer sig at jimfort med andra geografiska om-
raden (segment). Geografiska omraden ¢verensstimmer med
respektive regionbolag, vilka diarmed utgor de segment for vilka
rapportering lamnas.

Segmenten konsolideras enligt samma redovisningsprinciper
som for koncernen i dess helhet.
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Intiktsredovisning

Koncernen har i egenskap av hyresvérd tecknat operationella
leasingavtal med kunder varfér koncernens redovisade intéikter
i huvudsak avser hyresintékter. Redovisade hyresintidkter har
iforekommande fall reducerats med virdet av limnade rabatter
till hyresgéster. I de fall hyreskontrakt ger en reducerad hyra
under en viss period vilken motsvaras av hogre hyra under
annan (senare) period, periodiseras denna 6ver- eller underhyra
over hyreskontraktets 1optid. Hyresintékter, arrendeintékter
och parkeringsintikter aviseras i forskott och periodisering av
hyror sker diarfér sa att endast den del av hyrorna som beléper
pa perioden redovisas som intidkter. Intiktsredovisning sker
vanligtvis linjért 6ver hyresavtalets 16ptid, utom i undantags-
fall da en annan metod bittre aterspeglar hur ekonomiska for-
delar tillfaller koncernen.

Rianteintidkter intdktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med
tillaimpning av effektivriantemetoden.

Utdelningsintikter redovisas nér réitten att erhalla betalning
har faststallts.

Erséttningar till anstillda
Koncernen har bade avgifts- och féormansbestimda pensions-
planer. En férmansbestimd pensionsplan ir en pensionsplan
som garanterar ett belopp den anstéllde erhéaller som pensions-
féorman vid pensionering, vanligen baserat pa ett flertal olika
faktorer, exempelvis 16n och tjanstgoringstid. En avgiftsbestamd
pensionsplan ir en pensionsplan dir koncernen efter att ha
betalt sin pensionspremie till en separat juridisk enhet fullf6ljt
sitt atagande gentemot den anstéllde.

Avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas som en kostnad
iden period som erlagda premier ar hianforbara till.

Pensionskostnaden for formansbestamda planer berdknas
med hjilp av den sa kallade Projected Unit Credit Method pa
ett sidtt som fordelar kostnaden 6ver den anstilldes yrkesverk-
samma liv. Berdkningen gors arligen av oberoende aktuarier.
Dessa ataganden, det vill siga den skuld som redovisas, virderas
till nuvérdet av férvantade framtida utbetalningar, dir berék-
nade framtida l6nedkningar ar beaktade, med anviandning av
en diskonteringsrinta som motsvarar rantan pa férstklassiga
foretagsobligationer eller statsobligationer utfiardade i samma
valuta som pensionen kommer att utbetalas i med en aterstaende
16ptid som &r jaimforbar med de aktuella atagandena. Ackumu-
lerade aktuariella vinster och forluster, utanfor den sa kallade
korridoren, redovisas i resultatrikningen som intikt eller
kostnad férdelat ver de anstilldas genomsnittliga aterstaende
berdknade anstillningstid fram till pensionering. Korridoren
utgors av de hogsta av 10 procent av nuvérdet av den formans-
bestdmda pensionsforpliktelsen och 10 procent av forvaltnings-
tillgangarnas virde. Kostnader avseende tjinstgéring under
tidigare perioder redovisas direkt i resultatrikningen om inte
fordandringarna i pensionsplanen ar villkorade av att de anstéllda
kvarstar i tjinst under en angiven period. I sadana fall férdelas
kostnaden avseende tjinstgoringstiden fran tidigare perioder
linjart 6ver intjanandeperioden.

Skatt

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

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

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrdknings-
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metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder
ibalansridkningen for alla skattepliktiga temporéra skillnader
mellan bokforda och skattemissiga virden fér tillgangar och
skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrak-
ningen avseende underskottsavdrag och samtliga avdragsgilla
temporira skillnader i den omfattning det ar sannolikt att be-
loppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det
redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar provas vid
varje bokslutstillfdlle och reduceras till den del det inte lingre
4r sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga 6verskott kommer att
finnas tillgdngliga fér att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt de skattesatser som for-
véntas gilla for den period da tillgdngen atervinns eller skulden
regleras.

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

Omrikning av poster i utlindsk valuta

Finansiella tillgangar och skulder i utlindsk valuta omriknas
till balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kurs-
differenser resultatfors. Kursdifferenser pa rorelsefordringar
och skulder redovisas som 6vriga férvaltningsintikter respektive
ovriga forvaltningskostnader, medan kursdifferenser hanforliga
till finansiella tillgangar och skulder redovisas i finansnettot.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill séiga fastigheter som innehas
isyfte att generera hyresintikter eller virdestegringsvinster,
viarderas l6pande till verkligt virde (bedomt marknadsvérde).
Verkligt viirde baseras pa bedomda marknadsvirden pa balans-
dagen, vilket innebér det virde till vilket en fastighet skulle
kunna 6verlatas mellan kunniga parter som dr oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors. Forandringar av verkligt virde redovisas i resultatrikningen
med paverkan pa viardeforindringar fastigheter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och
mark, markanlédggningar, byggnads- och markinventarier
samt forvaltningsfastigheter under uppférande (pagaende
nyanldggningar).

Fastighetsforsédljningar och fastighetskop redovisas i sam-
band med att risker och formaner som férknippas med dgande-
ritten 6vergar till koparen eller siljaren, vilket normalt sker
pa kontraktsdagen savida detta inte strider mot villkoren i fér-
sidljningskontraktet.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering
av forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan for-
siljningspris och den senaste uppréttade virderingen (redo-
visat virde baserat pa senast upprittade omvirderingen till
verkligt virde). Resultat vid avyttring eller utrangering redo-
visas i resultatrikningen med paverkan pa viardeférandringar
fastigheter.

I det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet fér egen
administration, utgor fastigheten en forvaltningsfastighet
endast om en obetydlig del nyttjas fér administrativa indamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelse-
fastighet eller lagertillgang, redovisas fastigheten till ett an-
taget anskaffningsvirde motsvarande fastighetens bedémda
verkliga virde vid tidpunkten fér omklassificeringen.

Verkligt virde forvaltningsfastigheter

Vid virdering av forvaltningsfastigheterna till verkligt viarde
(bed6mt marknadsvérde) anviands en intern varderingsmodell
som kvalitetssdkrats genom dels avstimningar av forutsatt-
ningarna med externa fastighetsviarderare dels via externt ut-
forda viarderingar. Virderingen bygger pa varje fastighets forvin-

tade kassaflode under de kommande tio aren samt ett berdknat
restvirde for ar elva. Avkastningskravet har differentierats for
olika typer av objekt, hyrestider samt orts- och ldgesbeddmning.
De hyresintidkter som ingar i virderingen har bedémts som
marknadsméssiga och i modellen har normaliserade driftkost-
nader anvints. Underhallskostnaderna har schablonberiknats
utifran fastighetens anvindning.

Inventarier och installationer

Inventarier och installationer bestar frimst av IT-utrustning
och kontorsinventarier. Dessa redovisas till anskaffningsvéar-
det minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella ned-
skrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvirden minskat med beréknat restviarde och sker linjéart
over tillgangens beridknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med foljande procent-
satser pa anskaffningsvirdet:

Datautrustning 33%

Inventarier och installationer 20 %

Planenliga avskrivningar pa inventarier och installationer re-
dovisas som driftkostnad respektive fastighetsadministration.
Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller
avyttring av inventarier och installationer redovisas som 6vrig

forvaltningsintiakt respektive 6vrig férvaltningskostnad.

Nedskrivningar

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde
overstiger atervinningsvirdet. De redovisade virdena for
bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag fér att ut-
rona om det finns nagon indikation pa om ett nedskrivnings-
behov foreligger. Om nagon sadan indikation finns beriknas
tillgAngens atervinningsvirde. Atervinningsvirdet ir det hogsta
av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvirdet.

Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassa-
floden till en rintesats fore skatt som ar tankt att beakta mark-
nadens bedomning av riskfri rinta och risk forknippad med
den specifika tillgangen. For en tillgang som inte oberoende
av andra tillgdngar genererar nagot kassaflode, beriknas
atervinningsvirdet fér den kassagenererande enhet som till-
gangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstidllda nedskrivningar gors nir
atervinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgang 6ver-
stiger bokfort virde och behovet av nedskrivning som tidigare
gjorts ej langre bedoms erforderlig och redovisas i resultatrak-
ningen. Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

Finansiella instrument

De generella principerna for virdering av finansiella instrument
ar att finansiella tillgangar och samtliga derivatinstrument ska
virderas till verkligt virde medan finansiella skulder varderas
till upplupet anskaffningsvérde.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
virde motsvarande instrumentets verkliga virde med tillagg
for transaktionskostnader for alla finansiella instrument f6r-
utom de som tillhér kategorin Finansiella tillgangar som
virderas till verkligt viarde via resultatrakningen. Redovisning
sker direfter beroende av hur de klassificeras enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balans-
rikningen nir bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga
villkor eller nér tillampligt enligt vedertagna marknadsprinciper
(»regular way purchase»). Kundfordringar tas upp i balans-
riakningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp nér mot-
parten har presterat och avtalsskyldighet foreligger att betala,
dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas
upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nir rit-
tigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar
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kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansriakningen nir

forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sitt utsléicks. Det-
samma géller for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

Tillgangar som viirderas till verkligt viirde via resultatrikningen

Tillgdngar under denna kategori redovisas initialt till anskaff-
ningsvirde, det vill séga till verkligt varde vid anskaffnings-
tidpunkten, och virderas darefter Iopande till verkligt véarde.
Viardeforandringen redovisas l16pande i resultatrikningen.
Akademiska Hus samtliga placeringstillgdngar och utestdende
derivatinstrument (med positivt verkligt viarde) faller under
denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Tillgdngar under denna kategori ir finansiella tillgdngar som
inte ar derivat med faststillda eller faststéllbara betalnings-
fléden som inte ir noterade pa en aktiv marknad. Dessa till-
gangar redovisas och viirderas l6pande till upplupet anskaff-
ningsviarde. Akademiska Hus kundfordringar klassificeras

dven under denna kategori och redovisas samt virderas 16pande
till anskaffningsvérde. Vid varje balansdag gors en nedskriv-
ningsprévning av denna tillgang. Langfristiga virdepappers-
innehav faller under denna kategori och virderas till upplupet
anskaffningsvirde om inte nedskrivningsbehov identifieras.

Skulder som viirderas till verkligt virde via resultatrikningen

Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvirde och dér-
efter I6pande till verkligt virde. Vardeforandringen redovisas
l6pande 6ver resultatrikningen. Akademiska Hus utestaende
derivatinstrument med ett negativt verkligt virde klassificeras
under denna kategori.

Ovriga finansiella skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt véirderas till upp-
lupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden. Direkta
kostnader vid upptagande av lan inkluderas i anskaffnings-

virdet. All lanefinansiering innefattas i denna kategori. Aven
Akademiska Hus leverantorsskulder och andra skulder klassifi-
ceras under denna kategori men redovisas till anskaffningsvirde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen nér det finns legal ratt att kvitta
och nir avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Berikning av verkligt virde finansiella instrument
Vid faststillande av verkligt virde for kortfristiga placeringar,
derivatinstrument och laneskulder anviinds officiella mark-
nadsnoteringar pa balansdagen och berikning sker enligt
allmint vedertagna metoder. I de fall sadana marknadsnote-
ringar saknas gors virdering genom diskontering av framtida
kassafloden till noterad marknadsrinta for respektive 16ptid.
Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs pa balans-
dagen. Beriknade och bedémda verkliga virden &r indikativa
och kommer inte nédvindigtvis att realiseras.

Nominellt virde, minskat med eventuella bedémda kredite-
ringar, for kundfordringar och leverantoérsskulder forutsitts
motsvara deras verkliga virden.

Hyres- och kundfordringar samt dvriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde
och redovisas darefter till fakturerat belopp efter avdrag for
eventuella nedskrivningar (kundforluster), vilket motsvarar
upplupet anskaffningsvidrde. Hyres- och kundfordringarnas
forviantade 16ptid dr kort varfor virdet redovisas till nominellt
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belopp utan diskontering. Osékra fordringar bedoms indivi-
duellt och eventuella nedskrivningar redovisas inom rorelsens
kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfris-
tiga placeringar med kortare 16ptid &n tre manader. Dessa till-
gangar bedéms vara omsittningsbara omgaende med férsum-
bar risk for viardeférandringar vilket medfor att redovisat
virde (anskaffningsvirde plus upplupen kupong) motsvarar
verkligt virde.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader utgors
avrantebdrande vardepapper och redovisas samt viarderas till
verkligt virde. Vardeférandringar (orealiserade vinster och
férluster) redovisas l16pande 6ver finansnettot.

I kassaflodesanalysen klassificeras kortfristiga placeringar
med 16ptid 6ver tre manader ej som likvida medel.

Lanefinansiering

All lanefinansiering redovisas initialt till verkligt virde, netto
efter transaktionskostnader. Upplaningen redovisas direfter
till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas i finans-
nettot férdelat 6ver laneperioden, med tillimpning av effektiv-
rantemetoden.

Upplaning som utgor sdkrad post vid verkligt virdesikring
redovisas och viarderas efter anskaffningstidpunkten l6pande
till verkligt virde med avseende pa sikrad risk. Virdeforéind-
ringen redovisas i finansnettot.

Lanefinansiering i utlindsk valuta valutaomriknas och
effekterna redovisas 6ver resultatet.

Koncernen tillimpar IAS 23 Lanekostnader. IAS 23 inne-
bar att koncernen aktiverar ranteutgifter hinforliga till for-
valtningsfastigheter under uppférande som tar betydande tid
i ansprak att firdigstilla. Aktiverade rinteutgifter paverkar
finansnettot positivt och marknadsviardeforiandring forvalt-
ningsfastigheter negativt med motsvarande belopp. Finansie-
ringskostnaden for forvaltningsfastigheter under uppférande
som inte tar betydande tid i ansprak att fardigstilla belastar
isin helhet respektive ars finansiella resultat.

Leverantorsskulder och andra skulder
Leverantorsskulder och andra skulder har kort férvintad
1optid och véirderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhalla en lang-
siktigt kostnadseffektiv lanefinansiering och fér att hantera
koncernens finansiella riskexponering genom att sdkra befint-
lig rdnte- och valutaexponering mot fluktuationer i rante-
nivaer och valutakurser.

Samtliga derivatinstrument vérderas till verkligt virde och
virdefordndringarna redovisas lopande mot finansnetto med
undantag for de utestaende derivat som utgor sikringsinstru-
ment. I ett sikringsférhallande diar underliggande balanspost
ar rorelserelaterad redovisas derivatinstrumentets viardefor-
andringar mot rorelseresultatet. Vardefordndringar hanforliga
till derivatinstrument som utgor sdkringsinstrument i en kassa-
flodessdkring (cash flow hedge) fors mot eget kapital och redo-
visas mot finansiellt respektive rorelseresultat vid den tidpunkt
som den underliggande exponeringen paverkar resultatet.

Réantederivat (rdnteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-
kontrakt och rinteoptioner) innehas i huvudsak fér att erhalla
onskad rintebindningstid i befintlig lanefinansiering. Rénte-
derivaten viarderas lopande till verkligt virde och effekterna
hinforliga till virdeférdndringen redovisas mot finansnettot
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3/ fortsittning

vid sdkring av verkligt virde och mot eget kapital vid kassa-
flodessikring. Nettot av upplupen intdktsrdnta och kostnads-
rinta periodiseras och resultatfors over derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utlindsk valuta sékras samtliga framtida
betalningsfléden sa att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurs-
sékring sker med hjélp av valutaderivat (valutaterminskontrakt
och valutaswapavtal, alternativt kombinerade med ranteswap-
avtal). Valutaderivaten omvérderas till balansdagens valuta-
kurs och da sikringsredovisning tillimpas méter foljdaktligen
effekterna fran valutaomrikning av derivatet effekterna fran
valutaomrikningen av lanen i det finansiella resultatet.

Fristdende derivatinstrument, det vill séiga derivat som inte
ingar i nagot sikringsférhallande, virderas till verkligt virde
och viardefériandringen fors direkt mot finansnettot.

I syfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och dir-
igenom fa en jimn utveckling fér koncernens elkostnader pris-
sdkras framtida elanvindning med hjilp av elderivat. Elderi-
vaten virderas I6pande till verkligt virde och da sikrings-
redovisning enligt kassaflodesmetod tillaimpas redovisas
viardefordndringarna direkt 6ver eget kapital. Effekterna av
prissdkringen, skillnaden mellan elderivatets sikrade pris och
det genomsnittliga spotpriset under derivatets 16ptid, resultat-
avriknas och fors vid férfall fran eget kapital och redovisas
som rorelsekostnad. Foljdaktligen ger resultatet av derivat-
instrumentet tillsammans med koncernens fysiska elinkop
den faktiska elkostnaden.

I princip valutakurssikras all valutarisk hédnforlig till ute-
staende elderivat med hjilp av valutaterminer. Valutaderivaten
virderas l6pande till verkligt virde och da sédkringsredovis-
ning enligt kassaflédesmetod tillimpas redovisas vardefor-
dndringarna direkt mot eget kapital. Effekterna resultatfors
vid avridkning, det vill siga effekterna fors fran eget kapital och
redovisas som rorelsekostnad.

Sakringsredovisning

Akademiska Hus sédkringsredovisning sker genom indelning
i tva olika metoder av sikringar beroende pa syftet med sidk-
ringen, »Verkligt virdesdkring» eller »Kassaflodessikring».

Vid verkligt virdesikring virderas savil sikrad post/expo-
nering, som sikringsinstrumentet till verkligt virde. Vérde-
férdndringarna redovisas lopande 6ver resultatrdkningen.

Vid kassaflodessékring virderas sakringsinstrumentet till
verkligt virde samtidigt som den séikrade posten vid upplaning
virderas enligt gdllande viarderingsmetod (kategorisering).
Virdeforandring hanforlig till derivatinstrument som kvali-
ficerar for sikringsredovisning, enligt kraven for kassa-
flodessikring, redovisas lopande mot eget kapital till dess den
underliggande transaktionen/exponeringen paverkar resultat-
riakningen.

Ett av kriterierna for att sakringsredovisning ska fa tillim-
pas ir att sikringsforhdllandet forvintas vara effektivt savil
vid ingdendet som under sikringsperioden. Sikringens inef-
fektiva del, det vill sédga skillnaden mellan virdeforandringen
i den exponering (rinte-, elpris- eller valutakursrisk) som
sakrats i underliggande transaktion/flode och virdeforiand-
ringen i sikringsinstrumentets (derivatets) motsvarande risk
resultatfors.

Da sidkringsatgird ingas, dokumenteras férhallandet mellan
siakringsinstrumentet och den sikrade posten liksom malet
med sidkringsatgirden tillsammans med metod fér effektivi-
tetsberdkning.

Avsittningar

Avsittningar redovisas i balansridkningen nér foretaget har
ett formellt eller informellt atagande som en f6ljd av en intréf-
fad hdndelse och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs
for att reglera dtagandet och en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt Arsredo-
visningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2.2 Redovisning for juridiska personer samt
tillimpliga uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.
RFR 2.2 innebir att moderbolaget i arsredovisningen fér den
juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkénda
IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
Arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hinsyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag och tilligg som skall goras fran
IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets re-
dovisningsprinciper framgar nedan.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till an-
skaffningsvéirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar,
nedskrivningar och aterforda nedskrivningar. Avskrivnings-
tiden baseras pa respektive férvaltningsfastighets nyttjande-
period.

Erséttningar till anstillda

Moderforetagets pensionsataganden har beriknats och redo-
visats baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggande-
lagen dr en forutséttning for skatteméssig avdragsratt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skatte-
pliktiga temporéira skillnader. Pa grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning sarredovisas i juridisk person inte
den uppskjutna skatteskuld som ar hianforlig till de obeskattade
reserverna. Dessa redovisas saledes med bruttobeloppet i ba-
lansrdkningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med brutto-
beloppet i resultatrikningen.

4/ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste
foretagsledningen och styrelsen géra bedomningar och an-
taganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och
skuldposter respektive intédkts- och kostnadsposter samt
ldmnad information i 6vrigt, bland annat ansvarsférbindelser.
Dessa beddmningar baseras pa historiska erfarenheter och de
olika antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara
rimliga under radande omstéindigheter. Hirigenom dragna
slutsatser utgor grunden for avgorande rorande redovisade
virden pa tillgangarna och skulder, i de fall dessa inte utan
vidare kan faststillas genom information fran andra killor.
Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsédttningar dr for handen.
Sarskilt inom omradet virdering av férvaltningsfastigheter
kan bedomningar ge en betydande paverkan pa Akademiska
Hus resultat och stéllning (se vidare not 17). Kénslighetsana-
lyser dr presenterade i forvaltningsberattelsen.
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/ SEGMENTRAPPORTERING geografiska segment har ingen visentlig forsédljning mellan
Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per region. Rap-  segmenten férekommit.
porteringen for segmenten har uppréttats enligt samma redo- Med investeringar avses bruttoinvesteringar i férvaltnings-
visningsprinciper som for koncernen i dess helhet. Intdkter fastigheter, forvaltningsfastigheter under uppférande och
per segment baseras pa hyresgistens geografiska lokalisering  inventarier och installationer. Med 6vrig verksamhet avses
medan tillgdngar och skulder baseras pa dess fysiska placering. moderféretaget Akademiska Hus AB och Akademiska Hus

Utover forsiljning mellan moderforetaget och koncernens  Utveckling och Support AB.
Summa Ovrig
. rérelse- verk-  Elimine-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2009 Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet ringar Koncernen
Hyresintdkter 714 001 760 526 509 472 795679 1677 136 471850 4928664 - -1419 4927 245
Ovriga férvaltningsintdkter 32 069 57 789 6 159 18 548 60 490 12 006 187 061 1227 - 188 288
Forsdljning mellan segment - - - - 18 - 18 128 861 -128 879 0
Externa intékter 746 070 818 315 515 631 814 227 1737 644 483 856 5115 743 130 088 -130298 5115533
Driftkostnader -132 147 -124 694 -80 170 -180 403 -277 398 /91912 -874 724 - 8469 -866 255
Underhallskostnader -143 574 -99 521 =45 124 -161 781 -118 684 -88 276 -656 960 - 15 -656 945
Fastighetsadministration -36 845 -40 163 -24 894 -39 980 -70 289 -24 963 -237 134 -94 846 80 044 -251 936
Ovriga férvaltningskostnader -25318 -50 808 -4 867 -21 373 -78 268 -10 077 -190 711 - -211 -190 922
Summa kostnader fastighetsfdrvaltningen -337 884 -315 186 -155 055 -403 537 -544 639 -203 228 -1959529 -94 846 88 317 -1966 058
DRIFTOVERSKOTT/-UNDERSKOTT
Vardefdordndringar fastigheter 23023 -290 843 -158 929 -87 753 -454 352 -239 598 -1208 452 - — -1208452
Centrala omkostnader -5749 -6 253 -4 009 -6 286 -10 199 -4 320 -36 816 -35212 37 069 -34 959
Resultat fore finansiella poster 425 460 206 033 197 638 316 651 728 454 36710 1910946 30 -4912 1906064
Resultat frén finansiella poster (netto) -64 518 -70 723 -54 187 -61 327 -198 702 -38 043 -487 500 724 850 -813 850 -576 500
Bokslutsdispositioner -28278 -38189 -10 035 -24 901 -111 071 -8 412 -220 886 -7 470 228 356 0
Arets skatt -87 866 -27 928 -35 999 -61 502 -111 535 2032 -322 798 23 480 -58 525 -357 843
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN
Forvaltningsfastigheter 6364917 6869011 4471248 7816015 18504373 3697021 47722585 — — 47722585
Ovriga anlaggningstillgangar 2 636 174 771 2 553 24 655 328108 54 659 587382 3387098 -1702129 2272351
Omsdttningstillgangar 32174 96 493 26 545 204 645 266 117 34 260 660 234 21851 353 -20719 350 1792237
Summa tillgdngar 6399727 7140275 4500346 8045315 19098598 3785940 48970201 25238451 -22421479 51787173
I summa tillgangar ingdr:
Investeringar 144 075 78 751 77 698 585 743 440 278 64 940 1391485 4019 — 1395504
Eget kapital 2404964 2516194 1438525 2905973 7345948 1356439 17968043 6143251 364 498 24 475792
Skulder 3665468 4195351 2803366 4794832 11035946 2200088 28695051 18729034 -20112 704 27 311 381
Summa skulder och eget kapital 6070432 6711545 4241891 7700805 18381894 3556527 46663094 24872285 -19748206 51787173
Summa Ovrig
. rérelse- verk-  Elimine-

INFORMATION OM SEGMENTEN 2008 Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr segment samhet ringar Koncernen
Hyresintdkter 686 900 709 106 496 666 758 964 1634603 507 098 4793 337 - - 4793337
Ovriga férvaltningsintdkter 26 361 48 453 6608 11 019 57 398 12 819 162 658 1312 - 163 970
Forsdljning mellan segment - - - - - - 0 117 820 -117 820 0
Externa intékter 713 261 757 559 503 274 769 983 1692001 519917 4955995 119 132 -117 820 4 957 307
Driftkostnader -135 429 -122 501 -80 017 -166 753 -274 225 -81 365 -860 290 - =g 112 -863 402
Underhallskostnader -127 238 -94 029 -55 237 -95 030 =125 652 -88 384 -585 570 - - -585 570
Fastighetsadministration -41 310 -39 417 -24 471 -39799 -72 880 -31 073 -248 950 -91 550 82 835 -257 665
Ovriga férvaltningskostnader -24 847 -41 532 -3888 -15 432 -98 367 -12 728 -196 794 =05 - -196 799
Summa kostnader fastighetsférvaltningen -328 824 -297 479 -163 613 -317 014 -571 124 -213 550 -1891 604 -91 555 79723 -1903 436
DRIFTOVERSKOTT/-UNDERSKOTT
Vardefdrdndringar fastigheter -233 682 =739 253 -437 612 231 376 -783 576 -229 164 -2191911 - - -2191911
Centrala omkostnader =5 825 -5 816 -3 985 =@ 351 -10 657 -4 580 -37 214 -39 124 36 000 -40 338
Resultat fore finansiella poster 144 930 -284 989 -101 936 677 994 326 644 72 623 835 266 -11 547 -2 097 821 622
Resultat frén finansiella poster (netto) -144 729 -171 864 -118 955 -149 643 -455170 -86177 -1126538 1185881 -648 801 -589 458
Bokslutsdispositioner -16 086 -4721 -12 639 -15 284 -11 304 -6 047 -66 081 =35 977 102 058 0
Arets skatt 58 378 200 574 95 297 -56 083 319 344 61 970 679 480 -135 951 -26 997 516 532
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN
Férvaltningsfastigheter 6196385 7081191 4552017 7300957 18521272 3871533 47523355 — — 47523355
Ovriga anlaggningstillgangar 3289 163716 2582 10 545 327 832 27 739 535703 4131339 -1693371 2973671
Omsdttningstillgangar 39298 136 268 36 419 128 402 172 979 37 089 550 455 22238771 -20623570 2165 656
Summa tillgdngar 6238972 7381175 4591018 7439904 19022083 3936361 48609513 26370110 -22 316941 52662 682
I summa tillgdngar ingdr:
Investeringar 45721 285 585 221 462 498 478 368570 35439 1455 255 751 — 1456006
Eget kapital 2234165 2475686 1411107 2831066 7402799 1545153 17899976 6360736 201 733 24 462 445
Skulder 3703789 4514948 2931491 4289229 11013650 2170207 28623314 19581266 -20004 343 28200237
Summa skulder och eget kapital 5937954 6990634 4342598 7120295 18416449 3715360 46523290 25942002 -19 802 610 52 662 682
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6/ RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008
I koncernresultatrdkningen/resultatrdkningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -1 966 058 -1 903 436 -94 846 -91 555
Centrala administrationskostnader -34 959 -40 338 -35 212 -39 133
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energi, brdansle och vatten -640 755 -617 927 - -
Fastighetsadministration -69 771 =74 917 -60 286 -57 807
Underhallskostnader, material och kdpta tjdnster -704 810 -635 423 - -
Tomtrattsavgdld -57 330 -57 005 - -
Fastighetsskatt -2 073 -2 011 - -
Personalkostnader -284 962 -290 614 -53 962 -59 756
Avskrivningar -8 381 -8 803 -1713 -1974
Ovriga kostnader -232 935 -257 074 -14 097 -11 151

SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG

7/ HYRESKONTRAKT

uppgick under perioden till 4 927 245 tkr (4 793 337), de

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella  direkta kostnaderna for forvaltningsfastigheterna uppgick
leasingavtal och genererar hyresintikter. Hyresintdkterna under perioden till 1 966 058 tkr (1 903 436).

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2009-12-31

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2009-12-31 EFTER KONTRAKTSTORLEK

Forfallodr Antal Kontrakterad Andel i % Arshyra Antal Kontrakterad Andel i %

kontrakt drshyra kontrakt drshyra
2010 221 388509 9 >110 000 1 112 745 3
2011 292 710 511 16 30 000—70 000 20 815 361 18
2012 241 523 913 12 10 000—30 000 117 1837 862 42
2013 125 379 210 9 7 500—10 000 40 345 388 8
2014 93 530 163 12 5000—7 500 75 456 923 10
2015 62 433 061 10 2 500—5 000 116 431 427 10
2016 och senare 148 1437 950 32 <2500 813 403 611 9
Ovrigt 223 20771 0 Ovrigt 223 20771 0
TOTALT TOTALT

8/ OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008
Parkeringsintdkter 46 501 41910 - -
Vinst vid férsdaljning av 6vriga anldggningstillgangar 1594 128 - -
Intdkter fran externa férvaltningsuppdrag och Tiknande 71 051 64 025 - -
Intdkter fran tjanster at hyresgédster 40 361 37 066 - -
Fakturering till regionbolagen - - 128 860 117 820
Ovrigt 28 781 20 841 1228 1312

SUMMA

9/ OVRIGA FORVALTNINGSKOSTNADER

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008
Tomtrdttsavgdld, fastighetsskatt och dvriga riskkostnader -79 905 -79 107 — -
Forlust vid forsdljning och utrangering av évriga anlaggningstillgangar -59 -122 - =5
Kostnader for externa forvaltningsuppdrag och liknande =57 956 -54 068 — -
Kostnader for tjanster at hyresgaster -37 854 -35 623 - -
Ovrigt -15 148 -27 879 = —

SUMMA

10/ AVSKRIVNINGAR I FASTIGHETSFORVALTNINGEN

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2009
Inventarier och installationer -8 381

2008
-8 803

2009
-1713

2008
-1974

SUMMA

I koncernen har 5048 tkr (5956) redovisats som fastighets- I moderféretaget har 1713 tkr (1974) redovisats

administration och 3333 tkr (2847) som driftkostnad.

som fastighetsadministration.
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11/ ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Medelantalet anstillda fordelade sig enligt féljande:

2009 2008

MODERFORETAGET  Gdéteborg 52 53
REGIONBOLAGEN Syd 61 60
Vast 62 61

Ost 29 30

Uppsala 75 73

Stockholm 88 89

Norr 32 33

Akademiska Hus Utveckling och Support AB - -

KONCERNEN TOTALT

Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstillda) utgor
i moderforetaget 56 procent (58) och i koncernen 23 procent (23).

Konsfordelning styrelse, koncernledning

och ovriga ledande befattningshavare

Styrelsen utgors av 9 (10) ledamoéter varav 4 (5) dr kvinnor, det
vill sdga 44 procent (50).

Ledningsarbetet i koncernen har under aret fordndrats och
bedrivs i tva grupperingar, affirsradet (vd, vvd och region-
bolagsdirektdrerna) och stabsradet (vvd och stabscheferna pa
koncernkontoret). Affarsradet bestar av 5 min och 3 kvinnor,
det vill sdga 63 procent min och 37 procent kvinnor. Stabs-
radet bestar av 4 min och 4 kvinnor, det vill siga 50 procent
maéan och 50 procent kvinnor.

Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen omfattar
25 (28) min och 6 (8) kvinnor, det vill séiga 81 procent (78) méin
och 19 procent (22) kvinnor.

Loner, andra ersittningar och sociala kostnader

2009 2008
MODERFORETAGET REGIONBOLAGEN KONCERNEN ~ MODERFORETAGET REGIONBOLAGEN KONCERNEN
LONER OCH ERSATTNINGAR
Styrelseledamdter, VD 3181 6430 9611 2 969 6 831 9800
Ovriga anstdllda 27 259 143 821 171 080 27 465 137 653 165118
SUMMA
SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledamdter, VD 1821 4548 6 369 3535 4766 8301
(varav pensionskostnader) (1051) (3131) (4182) (2 783) (3185) (5968)
Ovriga anstdllda 17 112 67 163 84 275 21 029 72 546 93 575
(varav pensionskostnader) (11 342) (36 461) (47 803) (14 900) (41 172) (56 072)
SUMMA
(varav pensionskostnader) (12 393) (39 592) (51 985) (17 683) (44 357) (62 040)
Koncernens utestaende pensionsforpliktelser till verkstéllande direktérer och regionbolags-
direktorer uppgar till 96 tkr (1 686). Motsvarande belopp i moderforetaget ér O tkr (1 593).
Ersittningar till styrelsen
STYRELSE- ERSATTNINGS- FINANS- REVISIONS-
ARVODE UTSKOTT UTSKOTT UTSKOTT
Ordférande Eva-Britt Gustafsson 190 12 20 20
Ledamot Charlotte AxelssonD 48 6 - -
Ledamot Sigbrit Franke 95 12 - -
Ledamot Marianne Forander 95 6 - 20
Ledamot Per Granath 95 - 20 -
Ledamot Gunnar Svedberg D 48 6 - -
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 95 - 10 20
Ledamot Goran Wendel D 48 - 10 -
Ledamot Ingemar Ziegler 95 - - 20
Arbetstagarledamot Sveinn Jonsson - - - -
Arbetstagarledamot Thomas Jennlinger - - - -
Arbetstagarledamot Anders Larsson - - - -
SUMMA

D Del av 2009
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11/ fortsittning

Ersittningar till ledande befattningshavare

GRUNDLON® PENSIONSKOSTNAD
Koncernchef/Verkstdllande direktor Mikael Lundstrom 2063 675
Vice verkstdllande direktor Anette Henrikssond 110 0
Regionbolagsdirektor, Syd Unni Sollbe? 995 326
Regionbolagsdirektdr, Vdast Birgitta Hohlfalt 1001 371
Regionbolagsdirektdr, Ost Bengt Erlandsson 922 288
Regionbolagsdirektdr, Uppsala Hans Antonsson 1076 353
Regionbolagsdirektdr, Stockholm Sten Wetterblad 1489 394
Regionbolagsdirektdr, Norr Matias Lindberg 994 252
IT-chef, Akademiska Hus AB Per Brantsing Karlsson 765 166
Teknisk direktdr, Akademiska Hus AB Tomas Hallén 1002 369
Kommunikationsdirektor, Akademiska Hus AB Martina Wahlstrém 824 288
Jurist, Akademiska Hus AB Carolin Aberg-Sjoquist® 373 68
Ekonomidirektor, Akademiska Hus AB Gunnar Oders 852 268
Finansdirektdér, Akademiska Hus AB Agneta Rodosi 1143 394
Planeringsdirektdr, Akademiska Hus AB Anders Rubensson 1171 498

SUMMA

D Anette Henriksson tilltrddde som vice verkstdllande direktdr den 1 december 2009.

2 Unni Sollbe tilltrddde som regionbolagsdirektdr den 29 januari 2009.

3 Fordldraledig under del av ar.

A Ndgra andra ersdttningar utéver de ovan redovisade i grundlon utgdr ej.

Principer for erséttningar till styrelsen

och ledande befattningshavare

Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledaméter som dr anstédllda inom Akademiska
Hus-koncernen uppbir ej nagot arvode for detta uppdrag.

Ersittning for arbetet i utskotten faststélldes vid ars-
stimman 2009.

Ersattning till koncernchef och andra ledande befattnings-
havare utgors av grundlon samt pension. Pensionskostnaden av-
ser den kostnad som paverkat arets resultat. Samtliga belopp ar
angivna exklusive sociala avgifter respektive loneskatt. Ersitt-
ning till koncernchefen beslutas av styrelsen efter rekommenda-
tion fran Ersédttningsutskottet. Ersittningar till andra ledande
befattningshavare har beslutats av verkstéllande direktoren i
moderforetaget efter samrad med Erséttningsutskottet. Ersitt-
ningen utgors av grundlon och avgiftsbestdmd pension baserad pa
ITP-premie enligt kollektivavtal. Akademiska Hus foljer d4garens
riktlinjer avseende anstéllningsvillkor for ledande befattnings-
havare med undantaget att flertalet av de ledande befattnings-
havarna har 12 manaders uppsigningstid vid uppségning fran
bolagets sida. Detta pa grund av att anstillningsavtalen tecknades
fére nuvarande riktlinjer for anstallningsvillkor beslutades.
Nagon rorlig eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimforande
l6neundersokningar gors med andra fastighetsbolag.

Pensioner

Akademiska Hus har for koncernchefen Mikael Lundstrom
tecknat individuell tjinstepensionslosning dar den avtalade
pensionsaldern r 62 ar. For Mikael Lundstréom avsétter
Akademiska Hus 30 procent av den fasta manadslénen till
tjadnstepensionsforsidkring enligt sarskilt avtal som upprittats
med pensionsbolag. I pensionspaketet ingar sjuk- och fortids-
pension och alderspension samt som valfri del efterlevande-
pension och/eller aterbetalningsskydd. For ovriga ledande
befattningshavare har avtalats avgiftsbestdmda pensions-
l6sningar som dr kostnadsneutrala mot traditionell ITP. De
individuella pensionslosningarna ar »frikretslésningar» eller
»10-taggarlosningar».

Frikretslosning innebér att Akademiska Hus avsitter hogst
30 procent av den 6verenskomna fasta manadslonen till tjanste-
pensionsforsikringar enligt sarskilt avtal som upprittas med
pensionsbolag. I pensionspaketet ingar sjuk- och fortids-
pension och alderspension samt som valfri del efterlevande-
pension och/eller dterbetalningsskydd.

10-taggarlosning innebir att de med grundlon 6ver-
stigande tio inkomstbasbelopp dger rétt att gora en alter-
nativ ITP-16sning. Alternativ ITP &dr en pensionslésning
som innebir att den anstillde far ett individuellt anpassat
pensionsavtal for alders- och familjepension nir det
giller 16nedelarna mellan 7,5 och 30 inkomstbasbelopp.
Premien som anviinds ir den sa kallade »frilagda premien»
som motsvarar den kostnad som Akademiska Hus skulle
haft for ITP 2.

Uppsiégningstider och avgangsvederlag
Med koncernchefen, Mikael Lundstrom, har triaffats avtal om
en 6msesidig uppsigningstid om 6 manader. Vid uppsigning
fran bolagets sida utgar avgangsersittning ytterligare 18 ma-
nader. Avgangsersittningen skall anses inkludera ersidttning
for semester-och pensionsférmaner. Avgangsersittningen
reduceras med sddana inkomster som Mikael Lundstrém for-
vidrvar i annan anstéllning eller genom annan verksamhet.
Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har av-
talade uppségningstider pa mellan 6 och 12 manader. Vid upp-
sdgning fran bolagets sida kan avgangsersittning utga under
6 till 24 manader (uppsidgningstiden inkluderad). Utgaende
16n eller ersiittning fér utfért arbete under tid som avgangs-
ersdttning erhalls ska avriknas krona for krona.

Sjukfranvaro i koncernen och moderforetaget

KONCERNEN ~ MODERFORETAGET
2009 2008 2009 2008

Total sjukfranvaro i % 2,3 2,6 2,0 3,4
Ldngtidssjukfranvaro i %

av total sjukfranvaro 30,2 41,1 0,0 60,6
Sjukfranvaro fér man i % 2,0 2,3 2,0 1,1
Sjukfranvaro for kvinnor i % 3,1 3,6 2,1 5,0

Sjukfranvaro for anstdllda un-
der 30 dr 1 % 6,7 4,8 0,0 3,0

Sjukfranvaro anstdllda
30-49 ar 1 % 2,0 2,3 0,9 4,4

Sjukfranvaro anstdllda
50 &r och d1dre i % 2,1 2,7 2,7 1,9

Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstdlldas
sammanlagda ordinarie arbetstid. Langtidssjukfranvaro avser
franvaro under en sammanhdngande tid av 60 dagar eller mer.
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12/ ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNINGAR TILL REVISORER

MODERFORETAGET REGIONBOLAGEN KONCERNEN
2009
Deloitte AB Revisionsuppdrag 1323 810 2133
Deloitte AB Ovriga uppdrag 479 920 1399
SUMMA
2008
Deloitte AB Revisionsuppdrag 331 810 1141
Deloitte AB Ovriga uppdrag 616 669 1285
Riksrevisionen Revisionsuppdrag 237 - 237
SUMMA

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstillande direktorens férvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bola-
gets revisor att utféra (t ex granskning av prospekt for EMTN-program) samt radgivning eller
annat bitride som féranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller genomférandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter. Allt annat dr 6vriga uppdrag.

13/ RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

RESULTAT FRAN ANDELAR I KONCERNFORETAG

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008

Utdelning - - 813 000 650 000
SUMMA - - 813 000 650 000
RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Rénteintdkter, dvriga* 44799 13 541 44799 13 541
Vardefordndringar fristdende derivatinstrument 204 427 154 602 204 427 154 602
Summa 249 226 168 143 249 226 168 143
OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Ranteintdkter, koncernféretag* - - 503 539 1118932
Rénteintdkter, dvriga* 8 464 24 214 3972 17 178
Vardefordndringar fristdende derivatinstrument 122 799 72 305 122 799 72 305
Summa 131 263 96 519 630 310 1208 415
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER
OVRIGA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantekostnader, dvriga* -404 970 -853 337 -415 667 -839 894
Vardefdérandringar fristdende derivatinstrument -200 706 -272 572 -200 706 -272 572
Vardefdordndringar verkligt vardesdkringar -351 313 271789 -351 313 271789
RESULTAT FRAN FINANSIELLA KOSTNADER -956 989 -854 120 -967 686 -840 677
Resultat fran finansiella poster, netto -576 500 -589 458 724 850 1185 881
*varav rdnteintdkter/-kostnader som harrér fran finansiella instrument som

ej varderas till verkligt vdrde via resultatrdkningen -268 763 -244 482 219 587 880 857

VARDEFORANDRINGAR FORDELAR SIG PA FOLJANDE SATT:

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008
Orealiserade vardefdérdndringar
Fristaende derivatinstrument 55695 -10 051 55 695 -10 051
Verkligt vdrdesdkring, sédkringsinstrument -1124 720 53770 -1124 720 53770
Verkligt vdardesdkring, sdkrad post 773 407 218 019 773 407 218 019
Summa -295 618 261738 -295 618 261738
REALISERADE VARDEFGRANDRINGAR
Fristaende derivatinstrument 70 825 -35 614 70 825 -35 614
Summa 70 825 -35 614 70 825 -35 614

SUMMA VARDEFORANDRINGAR
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14/ BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH OBESKATTADE RESERVER (MODERFORETAGET)

MODERFORETAGET ARL

2009-12-31 2008-12-31
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Féréandring av periodiseringsfond 7777 -36 030
Skillnad mellan bokfdrd avskrivning och avskrivning enligt plan -108 -
SUMMA
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond 2004 drs taxering — 59 687
Periodiseringsfond 2005 ars taxering 53 367 53367
Periodiseringsfond 2007 drs taxering 63 161 63161
Periodiseringsfond 2008 ars taxering 95 922 95 922
Periodiseringsfond 2009 ars taxering 85 864 85 864
Periodiseringsfond 2010 drs taxering 67 464 -
Overavskrivningar 108 -
SUMMA
15/ SKATT

Foljande komponenter ingar i koncernens och moderforetagets
skattekostnad:

KONCERNEN IFRS ~ MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008
SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt
Aktuell skatt pd arets resultat -361 575 -257 633 -53 229 -72 127
Summa aktuell skatt -361 575 -257 633 588229 =72 127
UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatt som hanfor
sig till fordndring av tempo-
rdra skillnader 3732 277 442 76 825 -68 042
Effekt byte av skattesats - 496 723 - 4239
Summa uppskjuten skatt 3732 774 165 76 825 -63 803

SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT

Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad
pa gillande skattesats bestar av foljande komponenter:

KONCERNEN IFRS ~ MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008
Redovisat resultat fére skatt 1329564 232 164 716 995 1138295
Skatt, 26,3% (28%) -349 675 -65006 -188570 -318723
Skatteeffekt av kostnader som
inte dar skattemdssigt avdrags-
gilla/skattepliktiga
(permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -1944 -2729 -337 -965
Ej skattepliktiga intédkter 486 99 363 219 220
Skattepliktig schablonrdnta
berdknad pa periodiseringsfond -8 036 -10 856 =1 959 -2 700
Utdelning fran regionbolag — - 213 819 182 000
Effekt byte av skattesats - 496 723 - 4239
Justering av tidigare ars skat-
tekostnad 1326 -963 424 =i

SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD

16/ UTDELNING

Utdelningen som utbetalades till aktieigaren den 30 juni 2009 upp-
gick till 978 000 000 kronor (967 000 000 kronor). Utdelningen per
aktie uppgick till 458,08 kronor (452,93 kronor). Avseende arets ut-
delning foreslar styrelsen att en utdelning pa 570,96 kronor per aktie

Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld:

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR SOM HANFOR SIG TILL TEMPORARA SKILLNADER

Finansiella instrument 51 289 41010 51 289 41 010
Kassaflodessdkring = 3906 = 3906
Ovrigt 15 319 7221 193 223
Summa redovisad

uppskjuten skattefordran 66 608 52 137 51482 45139
UPPSKJUTNA SKATTESKULDER SOM HANFOR SIG TILL TEMPORARA SKILLNADER
Periodiseringsfond -465 170 -386 180 = =
Férvaltningsfastigheter -6 131280 -6129 275 - -
Finansiella instrument -41 341 -107 916 -41 341 -107 916
Kassaflodessdkringar -3097 -3097

Ovrigt -135 - - -
Summa redovisad uppskjuten

skatteskuld -6 641 023 -6623 371 -44 438 -107 916
SUMMA REDOVISAD UPPSKJUTEN

SKATTEFORDRAN/SKULD

Foljande uppskjutna skattefordringar/skulder hanfor sig till poster
som redovisats mot eget kapital:

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31

KASSAFLODESSAKRING
- valutaderivat -82 -14 510 -82 -14 510
- elderivat -3 015 18 416 -3 015 18 416

SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM
REDOVISATS I EGET KAPITAL

Ej redovisad uppskjuten skatt

I moderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade reser-
ver redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade reserver
uppgar till 96 228 kr (94154). I koncernredovisningen finns inga viisentliga
¢j redovisade temporira skillnader mellan bokforda och skatteméssiga
virden for tillgangar och skulder. Samtliga skattemissiga underskotts-
avdrag inom koncernen kan nyttjas under obegransad framtid.

utbetalas till aktiedgaren den 28 april 2010. Beslut om utdelning
fattas av aktiefigaren pa arsstimman. Utdelningen har inte tagits
upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen beriknas uppga till
1219000 000 kronor.
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17/ FORVALTNINGSFASTIGHETER (KONCERNEN)

Bed6mt marknadsvérde av férvaltningsfastigheterna har under
aret forandrats enligt foljande:

2009-12-31  2008-12-31

Ingdende bokfdért varde 47 523 355 49704 977
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 1385 252 1445 685
Forsdljningar och utrangeringar - -1382776
Vardefdérandring, netto -1186 022 -2 244 531

BOKFORT VARDE

Virdeforiandringarna fordelar sig pa foljande komponenter:
2009-12-31  2008-12-31

VARDEFORANDRINGAR

Positiva 1490 174 1063 510
Negativa -2698718 -3308041
RESULTAT VID FORSALJINING OCH UTRANGERINGAR

Positiva 92 52 620
Negativa - —

SUMMA VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det beddmda marknadsviirdet pa koncernens forvaltnings-
fastigheter per den 31 december 2009 har faststéllts genom
en intern fastighetsvirdering. Viarderingen har utférts med
olika virderingsmetoder enligt féljande:

MKR ANDEL, %
Intern varderingsmodell Kassaflodesmetod 46 039 96
Utbyggnadsreserver Ortsprismetod 979 2
Ovrig virdering Sdarskild berdkningsgrund 705 2
SUMMA
Externvirdering

Ett urval av fastigheterna virderas varje ar av externa varde-
ringsforetag som benchmark for att kvalitetssdkra den interna
varderingsmodellen. Dessutom externvérderas vissa utveck-
lingsfastigheter med svarbedémda intidkter och kostnader.
Externvirderingarna har 2009 utforts av DTZ vars viarderare
ar auktoriserade av Samfundet for Fastighetsekonomi.

Av de 100 hogst viarderade objekten i Akademiska Hus har
14 objekt externvirderats vilka virdeméssigt utgor cirka 8 pro-
cent av det totala virdet. Avvikelsen i virdet for de extern-
virderade objekten jamfort med den interna virderingen
ligger sammantaget inom intervallet +/-10 procent. Utférda
externvirderingar stodjer tillforlitligheten i Akademiska Hus
interna virderingsmodell.

Internvirdering

46 039 MKr (96 procent) av det bedomda marknadsvirdet har
faststéllts med den interna kassaflodesvirderingen.

Virderingsmetod

Virdet av en tillgang utgors av nuvirdet av de framtida kassa-
fléden som tillgangen forvintas generera. Inom Akademiska
Hus bygger fastighetsvirderingen pa varje enskilt varderings-
objekts férvintade kassaflode under de kommande tio aren
samt ett berdknat restviirde for ar 11. Kassaflodet bestar av
varje viarderingsobjekts intdkter och kostnader, det vill siga
driftoverskottet. For att uppskatta driftoverskottet under
kalkylperioden gors bland annat bedémningar om inflation,
hyror, vakanser samt drift- och underhallskostnader. For kal-
kylperiodens sista ar beréiknas ett restvirde vilket ska utgora
ett troligt marknadsviirde vid tidpunkten. Driftéverskottet ar
1 till 10 diskonteras med en nominell kalkylridnta och rest-
virdet ar 11, vilket utgors av driftoverskottet under aterstaende
ekonomisk livslangd, diskonteras med ett direktavkastnings-
krav. Summan av nuvirdet av driftoverskott och restvirdet
har berdknats med samma kalkylrdnta och minskats med tre
procent for stimpelskatt.
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Kalkylrinta och direktavkastningskrav

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav i Akademiska Hus
viarderingsmodell hirleds dels ur transaktioner pa fastighets-
marknaden dels med hjélp av egna analyser. Bade marknadens
krav och de egna analyserna dr avstimda med flera oberoende
varderingsinstitut, bland annat DTZ och NAI Svefa.

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ska vara motiverade
fran savil Akademiska Hus-specifika férhéllanden som praxis
ifastighetsbranschen. Det ér i dessa avkastningskrav som risken
i fastighetsbestandet kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del d4r hyresgésterna en styrkefaktor.
96 procent av hyresvirdet har svenska staten som huvudman
och den genomsnittliga aterstaende 16ptiden pa befintliga hyres-
kontrakt ir 5,4 ar (5,9). Kassaflédet under kalkylperioden ér
med dessa forutsittningar mycket vl sikerstillt och nagra storre
osidkerheter rader inte under kalkylperioden. Riskpaslaget i kal-
kylrintan ska med dessa forutsittningar vara lagt. Oséikerheten
bestar till stérsta delen i restvirdesrisker och att Akademiska
Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmarknaden.

Restvirdesrisken innebir att det foreligger en relativt sett
hog risk i hyresflodet pa lang sikt, och det framférallt for bygg-
nader utanfér storstadsomradena med ett betydande inslag
av specifikt verksamhetsanpassade lokaler. Flera byggnader
ir inte generella i den meningen att de inte utan betydande
ombyggnad &r tillgingliga for nya hyresgaster eller indamal.
Det relativt stora intervallet for direktavkastningskraven éter-
speglar en bedomning av detta férhallande.

Kalkylriantan for kassaflodet varierar for olika viarderings-
objekt inom intervallet 7,5-12,2 procent beroende pa ort, lige,
hyrestid samt lokalkategori i virderingsobjektet. Kalkylrdntan
varierar vilket kan motiveras genom genomsnittligt langa och
siikra floden under kassaflodesperioden. Fér 2009 uppgar den
genomsnittliga kalkylréntan till 8,7 procent (7,9) efter juste-
ring for stampelskatt.

Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan 5,4
procent och 10,0 procent beroende pa ort, liige och lokalkategori.
En grovre kinslighet for direktavkastningskravet finns jamfort
med kalkylriantan med anledning av att direktavkastningskravet
avser osikra forhallanden efter ar 10. F6r 2009 uppgar det
genomsnittliga direktavkastningskravet till 6,6 procent (7,1).

Ort och lige

Vid internvérderingen har en orts- och ligesindelning foretagits
for foljande 27 orter/lagen:

Stockholm innerstad, Goteborg innerstad, 6vriga Stockholm,
Solna, Lund, 6vriga Goteborg, Uppsala, Linkoping, Malmo, Kista,
Sundsvall, Huddinge, Umed, Norrkoping, Karlstad, Boras, Lulea,
Kalmar, Kristianstad, Skovde, Skara, Orebro, Grythyttan, Ultuna,
Givle, Alnarp och 6vriga mindre orter.

Uppdelningen i olika orter och ligen aterspeglar marknadens
efterfragan och fastigheternas attraktivitet. Innerstadsligen
i Stockholm och Géteborg dr mest efterfragade och attraktiva
medan mindre landsbygdsorter efterfragas minst.

Orts- och lagesindelningen har gjorts dels utifran fastighets-
marknadens generella indelning dér storre och betydelsefulla
orter bland annat ur demografisk, sysselsidttningsmaissig och
ekonomisk betydelse har asatts en hogre attraktivitet och dels
ur perspektivet hogre utbildning och forskning diar Sveriges
tre storstédder, Stockholm, Géteborg och Malmo men ocksa de
klassiska universitetsstdderna Lund och Uppsala samt i viss
méan Linkdping dr mer attraktiva och bedéms som langsiktigt
mer stabila och sdkra utbildnings- och forskningsorter.

Specialanpassning och lokalkategori

I virderingen har en uppdelning gjorts pa dels laborativa lokaler
och dels icke-laborativa lokaler. Andelen laborativa lokaler upp-
gar inom Akademiska Hus till 34 procent. For dessa lokaler
finns en relativt sett hogre risk i hyresflédet pa lang sikt da
de utgor ett betydande inslag av specifikt verksamhetsan-
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passade lokaler. For att m6ta denna risk har laborativa lokaler
ett generellt hogre direktavkastningskrav avseende restvirdet.

Hyrestid

I virderingshinseende har en uppdelning gjorts i genomsnitt-
lig aterstaende kontraktstid 6verstigande tio ar, 6verstigande
sex ar respektive lika med eller understigande sex ar. For véir-
deringsobjekt med en genomsnittlig aterstaende kontrakts-
tid overstigande sex ar dr den relativa risken lagre da kassaflodes-
virderingen till 6vervigande del bygger pa sikerstillda floden.

Ovriga antaganden

Foljande antaganden ligger till grund for marknadsvarderingen:

e Kalkylperioden omfattar tio ar.

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

e Hyresutvecklingen berdknas till hogst inflationen (KPI).
Hénsyn tas till hyreskontraktens utformning vilka har
en arlig hyresutveckling motsvarande i genomsnitt 70
procent av KPI. Hyran anpassas till bed6md marknads-
hyra vid kontraktperiodens utgang.

» For gillande hyreskontrakt har den faktiska vakansgraden
anvints. Vid nuvarande hyresavtals slut har en generell
vakansgrad om 5 procent antagits.

e Driftkostnader bedéms i normalfallet f6lja inflationen
(KPI).

» Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablon-

méssigt till 75 kr/kvm (75).

Underhallskostnader har schablonméssigt antagits till 70 kr/

kvm (70) for icke-laborativa lokaler respektive 110 kr/kvm

(110) for laboratorielokaler. De antagna underhallsschablo-

nerna aterspeglar den faktiska kostnadsbilden.

¢ Kostnader har beaktats for installationstita lokaler samt
for ett fatal andra lokaler med stort upprustningsbehov av
underhallskaraktar.

18/ INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Utbyggnadsreserver

Av det beddmda marknadsvérdet utgor 979 Mkr utbyggnads-
reserver dir byggriatter om cirka 1,2 miljoner kvm bruttoarea
(BTA) ingar. Eftersom dessa inte genererar kassaflode har de

viarderats med ledning av ortspriser for byggrétter med avdrag
for bedomda exploateringskostnader som till exempel vigar

i samband med utbyggnad. I nagra fall, dir planforutsittning-
arna for ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvirden anvints
for att faststédlla virdena.

Ovrig virdering

46039 MKr har viarderats enligt den interna viarderingsmodellen
och 979 Mkr avser utbyggnadsreserver. Aterstiende virde, 705
MkKkr, bestar frimst av utvecklingsfastigheter med osikra fram-
tida intidkter och kostnader samt Akademiska Hus fataliga bo-
stadsobjekt. De har véirderats individuellt utanfor den interna
véarderingsmodellen med den virderingsmetod som bist varit
tillamplig.

Ovrigt
Det foreligger inte nagra begransningar vad giller ritten att silja
forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna.
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella
leasingavtal och genererar hyresintidkter. Hyresintikterna upp-
gick under perioden till 4927245 tkr (4 793 337) och de direkta
kostnaderna for forvaltningsfastigheterna uppgick under peri-
oden till 1966 058tkr (1903 436).

Taxeringsvirden fordelar sig enligt foljande:

2009-12-31 2008-12-31
Byggnader 187 976 177 895
Mark 96 192 89 379
SUMMA

Huvuddelen av koncernens fastigheter dr taxerade som special-
fastigheter och dirmed inte asatta nagra taxeringsvirden.

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31

Ingdende anskaffningsvdrde 143 788 141 670 16 412 16 161
Inkop 9277 10 320 4019 751
Overfort fran pagaende nyanldggningar 975 = = =
Forsdljningar och utrangeringar -34 444 -8 202 =228 -500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 119 596 143 788 20 203 16 412
Ingdende avskrivningar -123 752 -122 424 -13 840 -12 270
Forsdljningar och utrangeringar 34 383 7 475 228 404
Arets avskrivningar -8 381 -8 803 -1713 -1 974
Utgdende ackumulerade avskrivningar -97 750 -123 752 -15 325 -13 840
BOKFORT VARDE
19/ ANDELAR I KONCERNFORETAG
Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:

ORGANISATIONSNUMMER SATE ANTAL AKTIER KAPITALANDEL I %V BOKFORT VARDE
Akademiska Hus Syd AB 556467-8786 Lund 85000 100 169 950
Akademiska Hus Vdst 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 335000 100 669 950
Akademiska Hus Norr AB 556467-8752 Umea 50 000 100 159 950
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 100 500

SUMMA

D (verensstammer med andelen av résterna
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20/ DERIVATINSTRUMENT (KONCERNEN)
Derivatinstrument anviands for att hantera ranteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlandsk valuta.
Verkligt virde for rante- och valutarianteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen rénta.
Koncernens riskhantering beskrivs i not 34 Finansiell riskhantering. Redovisat virde derivatinstrument férdelar sig pa f6ljande sétt:
2009-12-31 IFRS/ARL 2008-12-31 IFRS/ARL
TILLGANGAR SKULDER TILLGANGAR SKULDER
LANGFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- réntederivat 20 946 238 895 39 338 187 434
- valutardnteswapavtal 411 806 - 481 135 -
Sdkringsinstrument verkligt vdrdesdkring
- réntederivat 171 936 - 98 335 61578
- valutardnteswapavtal 1203173 11 414 1919768 -
Sdkringsinstrument kassafldodessdakring
- valutaderivat 3100 1128 25976 -
- elderivat - - - 50 329
SUMMA LANGFRISTIGA
KORTFRISTIGA  Fristdende derivatinstrument
- réntederivat 51016 64 324 - 231778
- valutaderivat 60 967 5420
Sdkringsinstrument verkligt vardesdkring
- réntederivat — - 879 -
- valutardanteswapavtal 187 550 39 658 544 302 -
Sdkringsinstrument kassaflddessdkring
- valutaderivat 11 190 - 29 194 -
- elderivat 312 - - 16 700
SUMMA KORTFRISTIGA
SUMMA DERIVATINSTRUMENT
Verkligt vdrde motsvarar redovisat vdrde i tabellen ovan.
Koncernens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, MKkr:
2009-12-31 2008-12-31
FRISTAENDE DERIVATD VERKLIGT VARDESAKRING® ~ KASSAFLODESSAKRING® FRISTAENDE DERIVATD VERKLIGT VARDESAKRING?  KASSAFLODESSAKRING®
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
belopp varde belopp viarde belopp vdrde belopp vdarde belopp vdarde belopp vdrde
2009 - - - - - - 1300 -29 -2 741 544 -399 12
2010 5672 43 -2 050 148 -48 11 1500 -198 -2 220 323 =265 =11
2011 - - -898 144 -125 3 - 2 -954 197 -128 -13
2012 725 -61 -893 138 =5 =1 725 -56 -968 206 - -
2013 1261 =132 -2 076 380 - - 1261 =112 -2 205 500 - -
2014 950 -19 -1730 292 - - - - -1837 360 - -
2015 -784 404 -1 000 160 - - -1470 481 -1 000 37 - -
2016 400 =5 - - - - - - - - - -
2017 och senare 1800 6 -778 249 - - 400 12 -859 336 = =
SUMMA

D Nominellt belopp fristaende derivat, positivt belopp utgdr en férldngning av portfdéljens rdantebindning.

2 Nominellt belopp verkligt vardesdkring, negativt belopp utgdr kdp av utlandsk valuta.

3 Nominellt belopp kassaflodessdkring, negativt belopp utgdr kdp av utldndsk valuta och/eller kop av elderivat.

I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen fér derivatinstrument, Mkr, som utgor sdkringsinstrument i en kassaflodessékring.

2009-12-31 2008-12-31

VALUTADERIVATD ELDERIVAT2 VALUTADERIVAT D ELDERIVAT2

Nominellt belopp Verkligt varde Nominellt belopp Verkligt varde Nominellt belopp Verkligt varde Nominellt belopp Verkligt vérde

2009 - - - - =212 29 -187 -17

2010 - - -48 11 -131 19 -134 -30

2011 - - -125 3 -54 7 -74 -20

2012 - - -51 =1 - - - -
SUMMA

DNominellt belopp valutaderivat, negativt belopp utgdr kop av utlandsk valuta.
2Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgdr kop av elderivat.

I nedanstaende tabell presenteras férfallostrukturen for prognostiserad anvindning avseende
elkraft tillsammans med ingangna el- och valutaderivat avsedda for att séikra elpriset. Samtliga ute-

staende valutakursséikringar dr i EUR/SEK.

PROGNOSTISERAD ANVANDNING, MWH SAKRINGSNIVA PRIS, I % SAKRINGSNIVA VALUTA, I %
2010 454000 79 72
2011 454 000 56 51
2012 454000 25 21
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21/ ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

25/ FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Rantebdrande revers 267 274 267 274 - - Forfallostruktur
Ej rdntebdrande revers 52 815 52 815 - - Fordringar som férvdntas
PO Py " realiseras inom 1 ar fran ba-
Uvhigaleginantebanande 119205 BEIL 55 15 Jansdagen 909827 1150504 20966893 21 223 230
SUMMA Fordringar som férvdntas
realiseras 1-5 ar fran ba-
Andra l&ngfristiga fordringar redovisas och viirderas enligt kategori ~ 12"sdagen 185609 16206 BY6F 1 275 dav
2 . . . -- Fordringar som férvantas
lz}nefordrlngar och kundfordorlnga.r. Yerkhgt Yarde motsvararredo- | qu o0 o0 Tl e
visat virde avseende andra langfristiga fordringar. ter balansdagen 910962 1333042 864381 1289210

Av koncernens langfristiga fordringar forvintas 385920 tkr realise-
ras inom 5 ar fran balansdagen och 53 575 tkr senare &n 5 ar.

22/ HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Hyres- och kundfordringar 147 018 150 799 31 305
Reserv osdkra hyres-
och kundfordringar -1352 -149 - -

SUMMA

Hyres- och kundfordringar redovisas och viirderas enligt kategori lane-
fordringar och kundfordringar. Verkligt virde hyres- och kundfordringar
overensstimmer med bokfort viarde per balansdagen, inget nedskriv-
ningsbehov finns.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2009
har 22 354 tkr varit forfallna i 1 till 5 dagar, 2 031 tkr varit forfallna
i5-30 dagar, 934 tkr varit forfallna i 30 - 60 dagar och 628 tkr varit
forfallna lingre &n 60 dagar.

Reserv osikra hyres- och kundfordringar férindrades pa féljande sitt:

MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31

KONCERNEN IFRS
2009-12-31 2008-12-31

Ingdende balans -149 -106 - -
Arets reserveringar -1 352 -43 - -
Konstaterade kreditforluster 149 - - -

UTGAENDE BALANS

23/ OVRIGA FORDRINGAR

MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31

KONCERNEN IFRS
2009-12-31 2008-12-31

Momsfordran 277 240 128 304 579 995
Avrdkning skatter och avgifter 743 8 275 316 -
Ovriga kortfristiga fordringar 19 319 56 210 0 23 056

SUMMA

Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till anskaffningsvirde.

24/ FC)RUTBETALDJ} KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31

KONCERNEN IFRS
2009-12-31 2008-12-31

Upplupna hyror 40 965 34 578 - -
Férutbetalda hyror 2 850 1791 - -
Upplupna rénteintdkter 3030 3042 30 42
Forutbetalda rantekostnader 290 290 290 290
Forutbetalda energikostnader 5808 19 468 - -
Ovriga 102 881 103 703 39 566 41 254
SUMMA

SUMMA

26/ LIKVIDA MEDEL

Kortfristiga placeringar utgors av tillféllig 6verskottslikviditet som
placeras kortfristigt om 699 994 tkr (755 000) samt lamnade sidker-
heter hinforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA) om 9 727 tkr (0).
Sparrade bankmedel avseende stéllda sikerheter for borsclearade deri-
vatinstrument ingar med 160 370 tkr (157 326) i det redovisade beloppet
av kassa och bank for koncernen och moderféretaget.

Likvida medel enligt kassaflodesanalysen 6verensstimmer med lik-
vida medel i balansrdkningen.

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
709 721 755000 709 721 755000
172 689 260 152 172 382 258 184

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank
SUMMA

Likvida medel redovisas och virderas enligt kategori tillgangar som vir-
deras till verkligt viarde via resultatrikningen. Verkligt virde motsvarar
redovisat virde avseende kassa och bank samt kortfristiga placeringar.

27/ SAKRINGSRESERV/FOND FOR VERKLIGT VARDE

MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31

KONCERNEN IFRS
2009-12-31 2008-12-31

INGAENDE BALANS -10 947 47 099 -10 947 47 099
Vardefordndring derivatin-
strument (kassaflodessdkring)
- valutaderivat -72 899 44 558 -72 899 44 558
- elderivat 90 582 -156 109 90 582 -156 109
Overfért till finansnettot - -94 - -94
Overfért till rorelseresultatet 8 946 31377 8946 31377
Skatteeffekt -7 003 22 222 -7 003 22 222

UTGAENDE BALANS

Skatteeffekten, -7003 tkr (22222), avser arets forandring. Utgaende upp-
skjuten skattefordran/skuld redovisas i not 15 Skatt.

28/ LAN

Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via fyra
publika finansieringsprogram. Dessa mojliggor genom sina standardise-
rade villkor en rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen
har ett domestikt foretagscertifikatprogram och ett MTN-program samt
ett internationellt ECP- och EMTN-program. Bankfinansiering anvinds
ibegriansad omfattning. Medelkapital for bankfinansiering var 412 Mkr
(642 Mkr) under 2009.

Koncernens riskhantering beskrivs i not 34 Finansiell riskhantering.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -576 Mkr (-589) och den genomsnittliga skuld-
portfoljen till 16 550 Mkr (17 193). Finansieringskostnaden uppgick till

3,63 procent (3,46) beriknad som rédntekostnad i relation till genom-

snittlig rintebdrande nettolaneskuld exklusive kassa och bank enligt
IFRS. Den 31 december 2009 var utestaende skuldportféljs genomsnitts-
ranta 0,97 procent (4,61) exklusive rintederivat, respektive 2,07 pro-
cent (4,56) inklusive rintederivat.
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28/ fortsittning

FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2005 2006 2007 2008 2009
Finansieringskostnad for 1an 2,62 2,81 3,80 4,69 1,70
Réntenetto rdnteswappar 1,05 0,93 0,45 0,00 0,60
Periodiseringar och avgifter 0,03 0,02 0,01 0,02 0,02
Vardefdérdndringar finansiella

instrument enligt IFRS 0,15 -1,28 -0,63 =1,25 1,31

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD

Uppléningen fordelar sig pa foljande sitt, Mkr:

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31

Vdrde: Redo- Verk- Redo- Verk- Redo- Verk- Redo- Verk-
visat Tligt visat 1ligt visat Tigt visat Tligt

KATEGORI, GVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Obligationer & MTN 1319 1259 2819 2748 1319 1259 2819 2748
EMTN 1381 1468 1469 1446 1381 1468 1469 1446
Ovriga 1an 759 763 767 779 600 600 600 601
SUMMA 3459 3490 5055 4973 3300 3327 4888 4795
KATEGORI, FINANSIELLA SKULDER SOM V}&RDEBAS TILL VERKLIGT \(_ARDE

OVER RESULTATRAKNINGEN ENLIGT METODEN FOR VERKLIGT VARDESAKRING
ObTigationer & MTN 1498 1498 1388 1388 1498 1498 1388 1388

Visentliga avtalsvillkor

Koncernens obligationsprogram, MTN och EMTN, innehaller en klausul
om statligt dgande. For det fall att svenska staten upphor att vara dgare di-
rekt eller indirekt till mer 4n 50 procent av aktierna i Akademiska Hus AB
motsvarande mer én 50 procent av antalet aktier och mer &n 50 procent av
antalet roster forfaller obligationerna omedelbart till betalning. I avtals-
villkoren for de kortfristiga finansieringsprogrammen finns inget mot-
svarande atagande. Koncernens policy har varit, fran det att programmen
etablerades, att inte acceptera nagra andra villkor som kréver att en viss
rating, soliditet eller réintetéickningsgrad ska uppritthallas.

Sékringsredovisning

Vid finansiering i utlandsk valuta sédkras samtliga framtida betalnings-
fléden sa att valutarisker elimineras. Genom valutarinteswapavtal va-

lutakurssikras samtliga réintebetalningar, savil fasta som rorliga, samt
framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgédrder har uttalat syfte
att utgora en sikring och eliminera valutarisken sa att all finansiering
blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sikring medfor att véirde-
férindringarna av den sidkrade positionen och sjdlva sikringstransak-

tionen sammantaget motverkar varandra.

Valutaférdelning

Koncernens finansiering férdelas per balansdagen pa féljande sitt efter ur-

FMTN S S8 LU GEd) JII I LEH OE sprungsvaluta respektive i Mkr efter hénsyn till valuta- och rénteswapavtal.
Ovriga lan 2960 2960 3891 3891 2960 2960 3891 3891
SUMMA 7841 784110109 10109 7841 7841 10109 10 109 09-12-31 08-12-31
Valuta Nomi- Nomi -
. . nellt Rdnta Rénta Belopp nellt Rdnta Ranta Belopp
SUMMA LANGFRISTIGA LAN belopp % %iSEK iMkrD belopp % %1SEK iMkrD
SWAPPAT TILL SEK
KATEGORI, OVRIGA FINANSIELLA SKULDER ECP
Foretagscertifikat 270 269 50 50 270 269 50 50 EUR 75 0,74 0,38 771 - - - =
ECP 2851 2850 = — 2851 2850 - - USD 290 0,57 0,37 2080 = = = =
Obligationer & MTN 1195 1207 = — 1195 1207 - —  SUMMA 0,37 2851 - -
Ovriga 1an 7 7 7 7 - - - =
SUMMA 4323 4333 57 57 4316 4326 50 50
EUR 20 4,42 0,48 213 20 4,40 2,47 221
. . SUMMA 0,48 213 2,47 221
EATEGORI, FINANSIELLA SKULDER SOM VARDEBAS TILL VERK‘I..IGT \{/\RDE
OVER RESULTATRAKNINGEN ENLIGT METODEN FOR VERKLIGT VARDESAKRING EMTN
EMTN 1289 1289 2751 2751 1289 1289 2751 2751 CHF 800 2,76 0,57 5654 800 2,66 4,75 5867
Ovriga 1an 783 783 - - 783 783 - - EUR _ _ _ _ 250 4,50 5,70 2751
SUMMA 2072 2072 2751 2751 2072 2072 2751 2751 JPY 3000 1,97 0,55 234 3000 1,97 5,57 258
usD 22 4,09 0,55 165 22 4,00 5,59 174
SUMMA KORTFRISTIGA LAN SUMMA 0,57 6053 5,08 9050
ST U OVRIGA LAN
CHF 250 2,35 0,48 1771 250 2,26 5,44 1757
I tabellen ovan presenteras belopp exklusive upplupen kupongrinta. JPY 25000 1,65 0,50 1972 25000 1,65 3,96 2134
SUMMA 0,49 3743 4,65 3891
Forfallostruktur 1an, Mkr
FAST RANTA RORLIG RANTA LOLALY
ECP och
certi- EJ SWAPPAT (I MKR)
Ldn Derivat Summa Lan fikat Derivat Summa Totalt Foretagscertifikat 270 _ 058 269 50 _ 451 50
2010 3a45  -2111 1134 - 3126 1941 5067 6201 qgpjigationer & MTN 3 515 -~ 2,42 3800 3820 - 3,73 3986
2011 898 -898 0 600 - 781 1381 1381  fHypiga Tan 769 - 1,26 766 781 - 513 774
2012 893 168 725 - - 69 69 794 qotart 2,12 4835 3,93 4810
2013 2076 -815 1261 = = 541 541 1802
2014 1730  -780 950 - - 580 580 1530  TorALT
2015 2584  -1784 800 = — 1642 1642 2442
2016 350 400 750 - - -400 -400 350
2017 och o @
senare 1348 1022 2370 369 - 1220 -8s1 1519 29/ AVSATTNINGAR FOR PENSIONER
SUMMA OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

I tabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med
utestdende rinte- och valutaderivatinstrument. Lan och derivat i ut-
lindsk valuta dr omriknade till balansdagens kurs. Da samtliga 1an
som upptagits i utlindsk valuta swappas till svenska kronor ar valuta-
kurseffekten neutraliserad. Positivt virde innebar att koncernen
betalar rinta, negativt virde innebir att koncernen erhaller rinta.
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Avgiftsbestimda pensionsplaner

Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, sa kallade alternativ ITP
eller 10-taggarpension samt individuella pensionsloften till ledande be-
fattningshavare, omfattar anstillda i samtliga koncernforetag. De avgifts-
bestdmda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension, sjuk-
pension och familjepension. Premierna betalas lopande under aret av
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29/ fortsittning

respektive koncernforetag till olika forsikringsforetag. Storleken pa
premierna baseras pa lonen.
Pensionskostnaderna uppgar for aret till 11985 tkr (13 683).

Formansbestimda pensionsplaner

Koncernens formansbestimda pensionsplan omfattar anstillda i samt-
liga koncernforetag. Enligt dessa planer har de anstéllda rétt till
pensionsféormaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt
antal tjinstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alders-
pension, sjukpension och familjepension. Pensionsforpliktelserna
tryggas genom avsittningar i FPG/PRI-systemet samt ITP-planens
familjepension, sjukpension och tjdnstegruppliv genom férsidkrings-
premier. Samtliga pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen
overtog fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993
ir formansbestimda planer som tryggas genom avséttningar i balans-
riakningen, garanteras av Riksgéilden och administreras av Statens
l6ne- och pensionsverk (SPV).

Den senaste aktuariella berikningen av nuvirdet av den férmans-
bestimda forpliktelsen har utfoérts av auktoriserad aktuarie per den 31
december 2009. Vid berdkningen av nuvirdet av den formansbestamda for-
pliktelsen och tillhérande kostnader avseende tjdnstgoring under inne-
varande period och tillhérande kostnader avseende tjinstgéring under
tidigare perioder har den sa kallade Projected Unit Credit Method anvénts.

Upplysning om redovisning av forméansbestiimda pensionsplaner

som omfattar flera arbetsgivare - Alecta

Ataganden for alderspension och familjepension for tjinstemén i Sverige
tryggas genom en forsikring i Alecta. Enligt uttalanden fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 3 och URA 6, ir detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rikenskapsaret 2009 har
bolaget inte haft tillgang till sidan information som gor det mojligt
att redovisa denna plan som en férmansbestimd plan. Pensionsplanen
enligt ITP som tryggas genom en forsdkring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestimd plan. Arets avgifter fér pensionsforsikringar
som ir tecknade i Alecta uppgar till 5,9 MKkr (6,2). Alectas 6verskott kan
fordelas till forsédkringstagarna och/eller de forsikrade. Vid utgangen
av 2009 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolide-
ringsnivan till 141 procent (112). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgors av marknadsvirdet pa Alectas tillgdngar i procent av forsiakrings-
atagandena berdknade enligt Alectas férsédkringstekniska beriknings-
antaganden, vilka inte 6verensstimmer med IAS 19.

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa féljande antaganden:

2009-12-31 2008-12-31
Diskonteringsrénta 3,80 3,00
Lénedkning 3,50 3,50
Inflation 3,00 3,00
Inkomstbasbelopp 2,00 2,00
Personalomsdttning 2,00 2,00
Aterstdende tjanstgdringstid, ar 16,50 17,00
Den totala pensionskostnaden fordelar sig pa féljande sitt:
2009 2008
Formaner intjdnade under dret 10 532 6 494
Rdnta pa pensionsavsdttning 9564 10 456
Aktuariella vinster (-) och forluster (+) 3005 10 140
PENSIONSKOSTNADER FORMANSBESTAMDA PLANER
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 17 869 19 929
Lone- och avkastningsskatt, 6vriga pensionskostnader 7 505 9962

TOTALA PENSIONSKOSTNADER

Foljande avsédttningar hinforliga till koncernens féormansbestamda
forpliktelse har gjorts i balansrakningen:

2009-12-31 2008-12-31
Forpliktelsen nuvérde vid periodens utgdng 276 974 319 767
Balanserade aktuariella vinster (+) och forluster (-) -24 784 -81 199

AVSATT FOR PENSIONER

Pensionsforpliktelser och avsittningar fér pensionsataganden samt
aktuariella nettovinster/-forluster fér de formansbestidmda planerna
har utvecklats pa foljande siitt:

PENSIONSFORPLIKTELSER 2009-12-31 2008-12-31
Ingdende balans 238568 220 430
Formédner intjdnade under aret 10 532 6 494
Rantekostnader 9564 10 456
Amortering aktuariella vinster(+)/forluster(-) 3005 10 140
Betalda formaner -9479 =5 952
UTGAENDE BALANS

AKTUARIELLA VINSTER/FORLUSTER 2009-12-31 2008-12-31
Ingdende balans aktuariella vinster(+)/forluster(-) -81 199 -25904
Aktuariella vinster(+)/férluster(-) att redovisa 3005 10 140
Aktuariella vinster(+)/forluster(-)

pa pensionsforpliktelsen 53 410 -65 435

UTGAENDE BALANS AKTUARIELLA VINSTER (+)/FORLUSTER(-)

Utover effekten av dndrade aktuariella antaganden sdsom dndring av
diskonteringsrdntan med mera, har aktuariella vinster och férluster
uppkommit med anledning av avvikelse fran grundantaganden vad
gilller erfarenhetsbaserade antaganden. Som avvikelse fran erfarenhets-
baserade antaganden riknas ovintat hoga eller laga tal for personal-
omsittning, fortidspensionering, livslingd samt 6kning av 1oner. Effekten
av sadana avvikelser ir positiv och uppgar till cirka 1,3 Mkr da det giiller
de férmansbaserade atagandena.

Framtida betalningar
Koncernen forvéntas betala 19 549 tkr (23 100) i avgifter till den for-
mansbestimda planen under nista rikenskapsar.

Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser i moderforetaget
Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

2009-12-31 2008-12-31
FPG/PRI-pensioner 18 319 17 440
Ovriga pensioner 60 210 61 876

SUMMA

Ovriga pensioner i moderféretaget avser frimst den historiska
pensionsskuld som $vertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av
Akademiska Hus koncernen.

Pensionsforpliktelser och avséttningar fér pensionsataganden fér de for-
mansbestimda planerna i moderféretaget har utvecklats pa féljande sitt:

2009-12-31 2008-12-31
Ingdende balans 79 316 75961
Ovriga férdndringar 4 855 4 855
Rantekostnader 121 4 425
Utbetalningar -5763 -5925

UTGAENDE BALANS

Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa
féljande satt:

2009 2008
Ovrig intdkt/kostnad fér férandringar av pensionsskulden 4 855 4 855
Rdntedel av pensionskostnad 121 4425
Pensionskostnader formansbestamda planer
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 4 975 6 284
Léne-och avkastningsskatt, dvriga pensionskostnader 2188 3416

TOTALA PENSIONSKOSTNADER

Aktuariella antaganden

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som
faststallts i FPG/PRI-systemet och av Finansinspektionen.
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30/ OVRIGA SKULDER

MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31

KONCERNEN IFRS
2009-12-31 2008-12-31

480 097 722764
154 480 160 541

480 097 722764
16 824 7 965

Ovriga réantebdrande skulder
Ovriga ej rdntebdrande skulder
SUMMA OVRIGA SKULDER

Ovriga skulder redovisas och virderas enligt kategori 6vriga finan-
siella skulder. Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende
ovriga skulder.

Moderféretaget har ingatt tilliggsavtal Credit Support Annex (CSA)
till ISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen fér motpartsrisker
i derivatinstrument. Avtalet innebér att parterna 6msesidigt férbin-
der sig att stélla sékerhet i form av likvida medel eller virdepapper med
god rating for underviirden i utestaende derivatinstrument. Avtalet
ger den siakerstillda parten rétt att i sin tur forfoga 6ver erhallna si-
kerheter. Per balansdagen har koncernen erhallit sikerheter genom
CSA-avtal pa 480 097 tkr (722764).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 606 379 tkr till betalning inom
ett ar efter balansdagen, 18 304 tkr inom ett till fem ar efter balans-
dagen och 6 547 tkr senare dn fem ar efter balansdagen.

31/ UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER
KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 1157 856 1190 552 - -
Upplupna 16n- och
personalkostnader 22 562 27 196 5226 6 757
Upplupna drift- och
underhdllskostnader 40 774 72 172 492 -
Upplupna investeringar 51 056 43502 - -
Upplupna réntor 195 584 339 557 195 584 339 557
Ovriga interimsskulder 44328 25931 18 962 22 244

SUMMA

32/ FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Férfallostruktur
Skulder som forfaller till
betalning inom 1 dr fréan ba-
lansdagen 8908573 5919 897 7 258132 4210744
Skulder som férfaller till
betalning inom 1-5 dr fran
balansdagen 6526 863 8686820 6479 137 8 658 334
Skulder som férfaller till
betalning senare dn 5 ar ef-
ter balansdagen 11875945 13593520 4991 626 6781578

SUMMA

94

33/ FINANSIELLA INSTRUMENT
VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

I nedanstaende tabell presenteras de finansiella tillgangar och skulder
som virderas till verkligt virde. De finansiella tillgdngarna och skul-
derna klassificeras i en hierarki i tre olika nivaer utifran den informa-
tion som anvinds for att faststélla dess verkliga véarde.

Niva 1 avser nir verkligt virde faststills utifran noterade priser pa
aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder. Niva
2 avser nér verkligt virde faststélls utifran annan observerbar infor-
mation 4n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nér det
faststillda verkliga virdet till en visentlig del baseras pa information
som inte dr observerbar, det vill sdga foretagets egna antaganden.

Verkligt viirde for finansiella tillgdngar och skulder faststélls genom
att anvinda information som &dr hanforlig till en eller flera av ovan
namnda nivaer. Klassificeringen bestims av den ldgsta nivan i hierarkin
for den information som har visentlig effekt pa véirdet.

Koncernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar
iniva 2. Viarderingen av instrumenten gors enligt metoden nollkupongs-
virdering, vilket innebar att instrumentets samtliga framtida kassa-
fléden nuvirdesberiknas. Diskonteringsfaktorerna som anvinds ska
vara de som svarar mot marknadens viardering av en kreditriskgrupp.
Basen for diskonteringsfaktorer 4r rédntor som speglar marknadens
virdering av ett kassafléde pa en specifik 16ptid: nollkupongsréntor.
Som underlag for berdkningarna anviands, for samtliga valutor, STI-
BOR/LIBOR for korta rintor och swapnoteringar fér langre l6ptider.
Som indata for langa l6ptider som &r delar av ar skapas sadana note-
ringar genom interpolation av kringliggande 16ptiders noteringar.
Killan till denna information ir i dagsliget realtidsdata fran
Thomson/Reuters.

NIVA 1 NIVA 2 NIVA3  TOTALT
TILLGANGAR
PLACERINGAR
-kortfristig placering - 699 993 - 699 993
FRISTAENDE DERIVATINSTRUMENT
-rantederivat - 71962 - 71962
-valutaderivat - 60 967 - 60 967
-valutardnteswapavtal — 411 806 — 411 806
SAKRINGSINSTRUMENT VERKLIGT VARDESAKRING
-rdntederivat - 171 936 - 171 936
-valutardnteswapavtal — 1390723 — 1390723
SAKRINGSINSTRUMENT KASSAFLODESSAKRING
-valutaderivat — 14 291 — 14 291

-elderivat 312 - - 312
SUMMA TILLGANGAR

NIVA 1 NIVA 2 NIVA3  TOTALT
SKULDER
FRISTAENDE DERIVATINSTRUMENT
-rdantederivat — 303219 — 303 219
-valutaderivat - 5420 - 5420
-valutardnteswapavtal - - - -
SAKRINGSINSTRUMENT VERKLIGT VARDESAKRING
-rdntederivat - - - -
-valutardnteswapavtal - 51072 - 51072
SAKRINGSINSTRUMENT KASSAFLODESSAKRING
-valutaderivat - 1128 - 1128

-elderivat - - - -
SUMMA SKULDER
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34/ FINANSIELL RISKHANTERING (KONCERNEN)

Koncernen ér i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella
risker. Framfor allt exponeras koncernen for ranterisk, refinansierings-
risk, kreditrisk och valutarisk. Det styrande dokumentet, finanspolicyn,
faststills arligen av styrelsen. I den anges den langsiktiga strategiska
inriktningen, ansvarsfordelningen, koncernens forhallningssétt till
finansiella risker samt vilka mandat som ska finnas for hantering av
dessa. Planen for hantering av finansiella risker fér ndstkommande
ar faststills i december och i den aterfinns bemyndiganden och man-
dat samt konkreta planer for finansieringsverksamheten. Koncernens
finansférvaltning dr centraliserad till moderféretagets finansenhet,
vilket mojliggor en effektiv och samordnad hantering av de finansiella
riskerna.

Rinterisk
Med rinterisk avses risken for att koncernens resultat paverkas nega-
tivt till f6ljd av fordandrade marknadsréantor. Koncernens exponering
for rdnterisk dr betydande pa grund av den relativt héga skuldsitt-
ningsgraden och rintekostnaden ar den enskilt storsta kostnadsposten.
Hanteringen av ranterisken, i form av val av rdntebindningstid i skuld-
portfoljen, dr foljdaktligen en av de viktigaste uppgifterna. Finans-
policyn faststéller att rinterisken ska hanteras inom ett rdntebindnings-
mandat som faststéills av styrelsen. Nu gidllande mandat anger att
rantebindningstiden, inklusive rintederivatinstrument, ska vara mel-
lan 2 och 4,5 ar (mellan 1 och 2,5 ar). Koncernen definierar den genom-
snittliga rintebindningstiden som ett matt pa kdnsligheten i finans-
nettot vid en forandring av marknadsréantorna. Koncernen anviander
rintederivatinstrument fér att justera och erhélla 6nskad rintebind-
ningstid. Utgdngspunkten ir dock att dessa ska anvéndas da 6nskad
rantebindningstid dr svar att uppna inom befintlig upplaning eller
endast kan uppnas till en betydande merkostnad.

Rintebindningen var vid arets slut 3,5 ar (1,9), rintederivatinstrument
inriknade. Under aret var rdntebindningen i genomsnitt 3,2 ar (1,8).

Forfallostruktur for rdntebindning och skulders kapitalbindning, Mkr
KAPITAL- RANTEBINDNING, RANTEBINDNING, RANTEBINDNING,

BINDNING, LAN LAN DERIVAT SUMMA
2010:1 2 417 2617 2767 5384
2010:2 2 915 3515 -1005 2 510
2010:3 0 0 500 500
2010:4 1038 2038 -2 538 -500
2011 1498 1067 602 1669
2012 893 893 -168 725
2013 2076 2076 -815 1261
2014 1730 1730 -780 950
2015 2584 1584 -1 284 300
2016 350 350 400 750
2017 och senare 1717 1348 1122 2 470

SUMMA

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen adr om-
riaknade till balansdagens kurs. Da samtliga lan som upptagits i ut-
landsk valuta swappas till svenska kronor ar valutakurseffekten neu-
traliserad. Positivt virde innebér att koncernen betalar rénta, negativt
virde innebdr att koncernen erhéller rinta.

Valutarisk

Valutarisk utgér risken att valutakursférandringar negativt paverkar
koncernens resultat- och balansrikning. Vid upplaning i utlindsk
valuta exponeras koncernen for valutarisk. Eftersom koncernens verk-
samhet uteslutande &r denominerad i svenska kronor ar policyn att
all valutarisk i samband med finansiering i utlandsk valuta ska elimi-
neras. Samtliga betalningsfldden hénférliga till upplaningen valuta-
kurssidkras med hjélp av valutaterminskontrakt och valutarinteswap-
avtal. Koncernen accepterar valutaexponering for elhandel, eftersom
den dr av begrinsad omfattning.

2009
Valutaférdelning lan och derivatinstrument, Mkr
URSPRUNGLIG VALUTA LAN DERIVAT SUMMA
CHF 7 266 -7 266 =
EUR 979 -979 =
JPY 2179 -2179 =
SEK 4553 11 466 16 019
usD 2241 -2 241 =
SUMMA

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen dr om-
riknade till balansdagens kurs.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden ar hogre eller finan-
sieringsmdjligheterna begrinsade nér forfallande lan ska omséttas.
Finanspolicyn anger att outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i till-
riacklig omfattning for att garantera en god betalningsberedskap. Malet
ar att avviga kostnaderna med en lamplig balans mellan kort-, medel-
och langfristig finansiering samt en diversifiering mellan olika finan-
sieringsformer och marknader. Forfallande lan ska ha en spridning sa
att maximalt 45 procent forfaller till refinansiering inom en tolv-
manadersperiod.

Koncernen atnjuter en mycket hog kreditviardighet, vilket ger goda
mojligheter att nd den malsatta diversifieringen via de publika finan-
sieringsprogrammen.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 882 Mkr (1015) vid ut-
gangen av 2009. Vid arsskiftet fanns dven beviljade bankfaciliteter
pa 3700 Mkr (3700), varav 1700 Mkr (1 700) var obekriftade.

Faciliteter och rating

UTNYTTJIAT

RATING RAM NOM.

STANDARD & POOR'S 2009-12-31  2009-12-31

Bank 3700 Mkr -
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 270 Mkr
ECP (Euro Commercial Paper) Al+ 600 MUSD 401 MUSD
MTN (Medium Term Note) AA 8 000 Mkr 3700 Mkr
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/AL+ 2 000 MUSD 729 MUSD

Nedanstaende tabell visar aterstaende kontraktsenlig 16ptid fér kon-
cernens finansiella skulder. Likvidflodena dr odiskonterade och ut-
ldndska floden &r omréknade till balansdagens kurs. For de instrument
dér den framtida rorliga rantan ar okénd, har rdntan beriknats med
hjilp av avkastningskurvans implicita terminsriintesatser pa balans-
dagen.

I huvudsak anvénds hyresintéikter fér att méta de ataganden kopp-
lade till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen
nedan. Hyresintidkterna forfaller till betalning kvartalsvis och l6per
med langa avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintikterna bedoms
vara lag.

Likviditetsrisk, Mkr

R DERIVAT LEVERAN-
SAKRADE FOR- TORS-
LAN LAN SAKRING DERIVAT SKULDER SUMMA

2010:1 -88 -2 460 114 =51 -274 -2 759
2010:2 -1 436 -1532 -15 -93 0 -3 076
2010:3 =19 -60 38 1 0 -40
2010:4 =22 -1132 231 =3 0 -926
2011 -671 -1132 199 -88 0 -1 692
2012 -63 -1105 86 -26 0 -1108
2013 -64 -2 268 249 =7 0 -2 090
2014 -65 -1 870 211 20 0 -1704
2015 -266 -2 660 332 22 0 -2 572
2016 -408 -14 -12 20 0 -414
2017 och
senare -1 066 -807 187 12 0 -1674
SUMMA

Positivt vdrde = inbetalningar, negativt vdrde = utbetalningar.
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34/ fortsittning

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for férlust om motparten
inte fullfoljer sina ataganden. Koncernen exponeras dels nir 6ver-
skottslikviditet placeras i finansiella tillgangar dels vid handel med
derivatinstrument. Koncernen tillimpar en konservativ policy fér
motpartsrisk. Ett limitsystem finns i Planen for hantering av finan-
siella risker dér tillaiten exponering dr beroende av motpartens rating
samt engagemangets 16ptid. Limiterna relateras till koncernens risk-
kapacitet i form av eget kapital.

Dé koncernen i det lingre perspektivet dr nettolantagare, dr perio-
der av overskottslikviditet av mer tillfallig karaktir. Placeringar ska
kdnnetecknas av god likviditet i andrahandsmarknaden och vara inom
limiten.

Koncernens policy dr att internationellt standardiserade netting-
avtal, sa kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan
derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december 2009 uppgick
den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (berédknat som
nettofordran per motpart) till 2030 Mkr (3 057). I syfte att ytterligare
minska exponeringen for motpartsrisk har moderféretaget ingatt ett
flertal tilldggsavtal, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-avtalen.
Avtalen innebér att parterna 6msesidigt forbinder sig att stélla siker-
het i form av likvida medel eller obligationer fér undervérden i ute-
staende derivatkontrakt. Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 470
Mkr (erhallit 723 MKkr) netto.

I tabellen nedan framgar koncernens exponering fér motpartsrisker
fordelat pa olika ratingkategorier.

Motpartsrisker exklusive hyresfordringar, Mkr

ERHALLNA/

LAMNADE NETTO-

Kreditrisk hanforlig till hyresfordringar

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen for hyres- och kundfordringar mot-
svaras av dess bokforda virden. Den bedomda kreditrisken i dessa ar
dock 1ag beaktat hyresgisternas héga kreditvirdighet.

Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar koncer-
nens driftkostnader negativt. I syfte att reducera exponeringen mot
férandringar i elpriset anviands derivat. Koncernen féreskriver en
langsiktig prissdkringsstrategi. Prisstrategin regleras i koncernens
Direktiv for handel av el-kraft. Handeln av spot och finansiell elkraft
sker genom NordPool. For att begriansa motpartsrisken clearas all
handel genom NordPool. I tabellen till vinster inkluderas utstaende
exponering hinforlig till elderivat i beloppet Clearinginstitut. Valuta-
risk hianforlig till ingdngna elderivat valutakurssikras med hjilp av
valutaterminer.

Kénslighetsanalys skuldportfolj

Den réntebidrande skulden &r sténdigt utsatt for exponering for rénte-

férandringar i marknaden. Analysen av skuldportfoljens rantekéans-

lighet delas upp i tva delar:

e virdeforindring pa rintederivat (nuvirden) och

» kassaflodesmaissiga effekter (rantenetto) under ett kalenderar for
poster med kort rintebindning som omsitts till ny kortfristig ranta
for resterande del av aret.

Eftersom riantebindningen ér diversifierad, och enligt nuvarande risk-

mandat lidgst tva ar i genomsnitt, kommer variationerna i riintekost-

naden att vara mindre 4n om rintebindningen hade varit mycket kort,

till exempel tre manader.

FORDRAN SKULD  SAKERHETER EXPONERING - 3 g G g m
. Koncernen har rdntebindningar savil inom som utom balansrak-
INSTITUT MED LANG RATING o g . g . q .
ningen i form av rintederivat. Syftet med rintederivaten ar att moj-
AAA/Aaa — - - - Qo e g — - g g o
At /Aol liggora en fordndring av skuldportf6ljens rdntebindning utéver den
+ - - — - o . . pe . .
/A Z som uppnas direkt i finansieringen.
o - - — — I nedanstdende analys presenteras resultateffekten av en riinte-
AA-/Aa3 93 =25 10 78 o o . o o =
uppgang med en procentenhet. Berdkningarna utgar fran en ofor-
A+/A1 1676 -20 -452 1204 .
dndrad skuldstorlek.
A/A2 765 - -28 737
INSTITUT MED ENDAST KORT RATING
K1 = = = =
Clearinginstitut — -149 160 11
SUMMA
Positivt vdrde = koncernens fordran, negativt vdrde = koncernens skuld.
RANTENETTO VID
KAPITAL- RANTE- VARDEFORANDRING 100 BP, MKR UNDER
NOMINELLT BINDNING, BINDNING, RANTERISK VID + 100 BP, MKR RESTERANDE DEL
BELOPP, MKR AR GENOMSNITT AR GENOMSNITT 1 BP MKR RANTA, %  PA BALANSDAGEN v AV KALENDERAR ©
Fastrdntepositioner
med rdntebindning
Over ett dr inom
balansréakningen 1120 8,30 8,30 0,74 3,98 - -
Rantederivat,
fast rdnta 5736 0,00 5,52 2,91 3,62 291 -
Réntederivat,
rérlig rdnta -5736 0,00 0,18 -0,10 0,54 - 47
R6rlig rdnta inom
balansrdkningen 14 899 2,91 0,17 0,24 0,80 - -123

SUMMA

DAvser + 100 bp i parallellférskjutning av avkastningskurvan.
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35/ KAPITALFORVALTNING (KONCERNEN)

Koncernen efterstivar god resultatutvecklig, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella mélen ir satta
for att ge en kombination av hog avkastning pa eget kapital, hog till-
vixtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens ekonomiska och finansiella mal beskrivs i férvaltnings-
berittelsen avsnitt Strategi och mal samt Lonsamhet och avkastning.
Finansverksamheten beskrivs i avsnitt Finansiering i forvaltnings-
berittelsen, not 28 Lan samt not 34 Finansiell riskhantering.

Koncernens kapitalstruktur utgérs av rintebirande nettolaneskuld
samt eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare (aktie-
kapital, ovrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklusive
arets resultat).

Koncernens kapital fordelar sig pa foljande sétt:

2009-12-31 2008-12-31
L&n frén finansieringsprogram (not 28) 17 695 426 17 971 811
Erhallna sdkerheter for ingangna
derivattransaktioner (not 30) 480 097 722 764
Finansiella derivatinstrument (not 20) -1761 157 -2 591108
Likvida medel (not 26) -882 410 -1 015152
Réntebdrande nettoldneskuld 15 531 956 15 088 315

EGET KAPITAL

36/ STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Spdrrade bankmedel 160 370 157 326 160 370 157 326
Kortfristiga placeringar 9727 - 9727 —

SUMMA

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade berik-
nade sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har
sdkerstdllts genom sparrade bankmedel.

Moderforetaget har, i syfte att hantera exponeringen for motparts-
risker i derivatkontrakt, ingatt tilliggsavtal (Credit Support Annex)
till befintliga ISDA-avtal. Dessa avtal d4r 6msesidiga och foljer inter-
nationell standard och innebir att parterna forbinder sig att sidker-
stdlla undervirden i derivatkontrakt. Avtalet ger den séikerstillda
parten rétt att i sin tur férfoga 6ver erhallna séikerheter. Per den 31
december 2009 har nagra sidkerheter ] stillts for koncernens skulder.

37/ EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Ansvarsforbindelse 2 667 2 507 366 349
FPG/PRI
Borgen for regionbolagens - - 141 065 133 660

pensionsforpliktelse
SUMMA

38/ ERHALLNA OCH BETALDA RANTOR

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008
Erhdllen rdnta 267 094 39338 766 059 1151 233
Betald rdnta -966 407 -835735 -955198 -821 581

SUMMA

39/ JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR
I KASSAFLODET

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009 2008 2009 2008
Avskrivningar 8 381 8803 1713 1974
Vérdefdrdndringar for-
valtningsfastigheter 1186 022 2191 911 - -
Realisationsvinst (-)/
forlust (+) vid forsdlj-ning
av 6vriga materiella an-
ldggningstillgangar -1780 110 -8 5
Vardefordandringar finan-
siella instrument 2 965 -7 900 2 965 -7 900
Kassaflodessdkring 26 630 -80 269 26 630 -80 269
Férandring av avsdtt-
ningar for pensioner och
liknande forpliktelser 13 622 18138 -787 3356
Ovrigt - -1 -1 -1

SUMMA

40/ KOPESKILLING VID INVESTERING, FORVARV

OCH AVYTTRING
For periodens investeringar och forviarv har ett sammanlagt belopp
om 1395504 tkr (1456 006) erlagts, varav 1174 236 tkr erlagts i likvida

medel. For periodens avyttringar har ett sammanlagt belopp om 1632
tkr (1437 098) erhallits, varav 1632 tkr erhallits i likvida medel.

41/ FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANE-
SKULD

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Belopp vid &rets ingang 14797 887 16189028 -5591736 -5460696
Okning (-)/Minskning (+) av
rdntebdrande fordringar 82 400 -86 631 70 708 1089 318
Okning (-)/Minskning (+) av
kortfristiga placeringar 45 279 42 601 45 279 42 601
Okning (-)/Minskning (+) av
Tikvida medel 87 463 -213 920 85 802 -212 405
Okning (-)/Minskning (+) av
rdntebdrande skulder 206863 -1133191 232 654 -1 050554
Férdndring av rdante-
bdrande nettoldneskuld 422 005 -1391 141 434 443 -131 040

BELOPP VID ARETS UTGANG

42/ HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga viisentliga hiindelser har intriffat efter rapportperiodens utgang.

43/ TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

KONCERNEN IFRS
2009 2008

MODERFORETAGET ARL
2009 2008

INTAKTER
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - -
SUMMA

1437676 1889863

KOSTNADER
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - = = —
SUMMA

FORDRINGAR
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - -
SUMMA

20594 605 20582913

SKULDER
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - -
SUMMA

15 830 4 257

Vid kop och forsiljningar mellan koncernforetag tillimpas samma prin-
ciper for prissittning som vid transaktioner med extern part. Kép och
forsidljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatte-
méssigt restvirde. Kop och forsiljningar av andra anlédggningstill-
gangar sker till bokfort virde.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

AKADEMISKA HUS

Arsredovisningens undertecknande

2009

Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hirmed att Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen
samt RFR 2.2 och ger en rittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att forvaltningsberittelsen ger en ritt-
visande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osikerhetsfaktorer som féretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar hirmed att koncernredovisningen har uppriéttats enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en réittvisande bild av koncernens stiillning och
resultat och att forvaltningsberéttelsen for koncernen ger en réattvisande 6versikt 6ver utvecklingen avkoncernens

verksamhet, stillning och resultat samt beskriver viisentliga risker och oséikerhetsfaktorer som de foretag som ingar

ikoncernen star infor.

Goteborg den 10 mars 2010

Eva-Britt Gustafsson Sigbrit Franke
Styrelseordférande Styrelseledamot
Per Granath Gunnar Svedberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ingemar Ziegler
Styrelseledamot

Anders Larsson
Arbetstagarledamot

Mikael Lundstrdém
Verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse har avgivits den

DELOITTE AB
Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Marianne Férander
Styrelseledamot

Maj-Charlotte Wallin
Styrelseledamot

Thomas Jennlinger
Arbetstagarledamot

10 mars 2010.
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ARSREDOVISNING 2009

REVISIONSBERATTELSE

AKADEMISKA HUS

Revisionsberiittelse

2009

Till arsstimman i Akademiska Hus AB (Publ.)
Organisationsnummer 556459-9156

Vihar granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i Akademiska Hus AB for rikenskapsaret 2009. Bolagets arsredovisning och koncernarsredovisning ingar
iden tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 4-13,17-55 och 69-115. Det ir styrelsen och verkstéllande direktoren
som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet
av arsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredo-
visningslagen tillimpas vid upprittandet avkoncernredovisningen. Vart ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen,
koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utfértsienlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
visentliga felaktigheter. Enrevision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information
irdkenskapshandlingarna. I enrevision ingar ocksa att provaredovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillaimpning avdem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstédllande
direktéren gjort nar de upprittat arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informa-
tioneniarsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
visentliga beslut, atgérder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren r ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren
paannat sitt har handlatistrid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella

redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens
resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker att arsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for moderbolaget och fér koncernen,

disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet fér rikenskapsaret.

Goteborg den 10 mars 2010

DELOITTE AB
Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Al Bredgatan 13 Sankt Peter 33 Bredgatan 13 1958 Lunds universitet Lund 943 0 1209 1283 849 13408
A 2 Tapetserarverkstad Paradis 51 Paradisgatan 5 1916 Lunds universitet Lund 236 0 257 1090 35028 1796
A3 Pedagogen Paradis 51 Allhelgona Kyrkog. 16 1918 Lunds universitet Lund 3590 0 4220 1176 0 42 940
A 4 Teologen Paradis 51 AlThelgona Kyrkog. 8 1927  Lunds universitet Lund 3697 0 4952 1339 0 48 821
A5 Tilldampad Psykologi Paradis 51 Allhelgona Kyrkog. 14 1882 Lunds universitet Lund 784 0 986 1257 0 8 546
A6 Kirurgiska Pav. Paradis 51 Sandgatan 3 1867 Lunds universitet Lund 3426 0 4 407 1286 0 43 329
A7 Sociologen Paradis 51 Paradisgatan 5 1850 Lunds universitet Lund 3414 0 3381 990 0 28 693
A 8 Hud Kliniken Paradis 51 Paradisgatan 3 1824  Lunds universitet Lund 1053 0 2408 2 287 0 5743
A9 Psykologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkog. 14 1867 Lunds universitet Lund 2780 0 3708 1334 0 35816
A 10 Juridicum Paradis 51 Allhelgona Kyrkog. 14 1899 Lunds universitet Lund 1633 0 2 323 1423 0 21765
A 11 Byralogen Paradis 51 Paradisgatan 5 1983 Lunds universitet Lund 3765 0 5127 1362 0 53764
A 12 Eden Paradis 51 Allhelgona Kyrkog. 14 1984 Lunds universitet Lund 4678 0 7 319 1565 0 63 252
A 13 Socialhogskolan Paradis 47 Bredgatan 26 1889 Lunds universitet Lund 1383 0 2 324 1680 3157 26 520
A 14 UB Absalon 5 Helgonabacken 1907 Lunds universitet Lund 14 007 0 11385 813 29728 96 651
A 15 Humanisten Absalon 5 Helgonabacken 14 1959  Lunds universitet Lund 16 431 0 25591 1557 0 283110
A 16 Biskopsgatan 7 Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1893 Lunds universitet Lund 1358 0 2016 1484 19 751 20 286
A 17 Konst 0 Musik Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1965 Lunds universitet Lund 1087 0 1562 1437 0 15778
A 18 Kulturanatomen Hyphoff 5 Biskopsgatan 7 1893  Lunds universitet Lund 1840 0 2703 1469 0 26 467
A 19 Vaktmdstarhus Hyphoff 5 Palsjovdgen 1 1893 Lunds universitet Lund 252 0 138 546 0 619
A 20 Finngatan 10 Hyphoff 5 Finngatan 10 1891 Lunds universitet Lund 541 0 370 684 0 3299
A 20 Finngatan 12 Hyphoff 5 Finngatan 12 1900 Telavox AB Lund 297 0 368 1239 0 4 287
A 20 Finngatan 14 Hyphoff 5 Finngatan 14 1907 Borstahusen AB Lund 375 0 290 773 0 5535
A 20 Finngatan 16 Hyphoff 5 Finngatan 16 1905 Vakant Lund 529 529 362 683 0 1188
A 21 Geocentrum 1l Saxo 3 Sélvegatan 10 1924  Lunds universitet Lund 3328 0 133 40 4943 0
A 22 Geocentrum 2 Solve 1 Helgonavdgen 5 1936  Lunds universitet Lund 8183 0 20956 2561 46999 206170
A 23 Gerdagatan9 Solve 1 Gerdagatan 9 1936  Sprak- och Folk.inst Lund 552 0 633 1147 0 6279
A 23 Gerdagatan 11 Solve 1 Gerdagatan 11 1952 Privatperson Lund 402 132 211 524 0 570
A 23 Gerdagatan 13 Sélve 1 Gerdagatan 13 1952  Lunds universitet Lund 405 0 455 1125 0 3849
A 24 Fysik Sélve 1 Professorsgatan 1 1962 Lunds universitet Lund 23439 958 38231 1631 0 289133
A 25 Innovationscentrum Sélve 1 Sélvegatan 16 1963 Lunds universitet Lund 2522 0 3698 1466 0 40 610
A 26 Zoofysiologen Eskil 21 Helgonavdgen 3 1962 Lunds universitet Lund 8 474 0 8 044 949 43 396 28 992
A 27 BMC Fysiologen Eskil 21 Sélvegatan 19 1955 Lunds universitet Lund 8 846 0 21442 2 424 0 192823
A 28 BMC, Hus A -R Eskil 21 S6lvegatan 17 1995 Lunds universitet Lund 33698 0 94809 2813 0 1019967
A 29 Astronomi Eskil 21 Sélvegatan 27 2001 Lunds universitet Lund 4560 0 9 237 2 026 0 117 721
A 30 Genetik Helgona 6:16 Sélvegatan 29 1949  Lunds universitet Lund 5469 647 5574 1019 373522 42 599
A 31 Biologicentrum Helgona 6:16 Sélvegatan 35 1962 Lunds universitet Lund 7980 0 8296 1040 0 159506
A 32 Ekologi Helgona 6:16 Sélvegatan 37 1994  Lunds universitet Lund 11 943 0 22210 1 860 0 199126
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B 33 Tornavdgen 13 Helgona 6:16 Tornavdgen 13 1952 ABF Lund 1030 60 1122 1089 0 11 347
B 34 Matematik Helgona 6:16 Stlvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 10 387 0 10884 1048 0 94 017
B 35 Annexet Helgona 6:16 Sélvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 3676 0 3042 828 0 7 445
B 36 Maskinteknik Helgona 6:16 Ole Romers v 1 1966  Lunds universitet Lund 27 533 2700 28998 1053 0 193132
B 37 Elektroteknik Helgona 6:16 Ole Romers v 3 1968 Lunds universitet Lund 19 014 0 24970 1313 0 225093
B 38 Vdg & Vatten Helgona 6:16 John Ericssons v 1 1967 Lunds universitet Lund 18 611 494 19 959 1072 0 146 386
B 39 Arkitektur Helgona 6:16 Sélvegatan 24 1965 Lunds universitet Lund 9710 0 10539 1085 0 53 391
B 40 Kemicentrum Helgona 6:16 Getingevdgen 60 1969 Lunds universitet Lund 50 505 0 94301 1867 0 666004
B 41 Designcentrum Helgona 6:16 Sélvegatan 26 2002 Lunds universitet Lund 9 954 0 21655 2176 0 286295
B 42 Lth Info Och Studie Helgona 6:16 John Ericssons v 4 1977  Lunds universitet Lund 4503 0 6527 1449 0 65 926
B 43 Kérhuset Helgona 6:16 John Ericssons v 3 1994  Lunds universitet Lund 5565 0 7 358 1322 0 73115
B 44 KF Sigma Helgona 6:16 Solvegatan 22 F 1986 KFS i Lund AB Lund 1670 0 1763 1055 0 14 662
B 45 AH Kontorsbyggnad Studentkdren 4 0le Rémers vdg 2 1902 Akademiska Hus Syd AB Lund 2521 0 2759 1094 25 267 32 698
B 46 Tornavdgen 11 Helgona 6:16 Tornavdgen 11 1959 Vakant Lund 1507 1507 200 133 0 5000
Maria Magle Maria Magle 6 Magle St Kyrkog 12 1861 Lunds universitet Lund 2 146 0 2 930 1365 2473 30698
Utb.res. Lth-Omrdadet Helgona 6:16 = = Lund 0 0 0 0 0 51613
Utb.res. Kuvdsen Studentkaren 4 - = Lund 0 0 0 0 0 31088
Tandvdrdshogskolan Klerken 4 Carl Gustavs vdg 34 1948 Malmd Hogskola Malmd 15 435 0 18810 1219 7 643 162 205
Slottet Alnarp 1:60 Slottsvdgen 5 1862  SLU Alnarp 3314 0 5081 1533 930672 33050
Agricum Alnarp 1:60 Slottsvagen 2 1950 SLU Alnarp 3872 35 2307 596 0 9 825
Amalienborg Alnarp 1:60 Sundsvdgen 3 1905 SLU Alnarp 3523 0 5601 1590 0 20 060
Hovbeslagskolan Alnarp 1:60 Smedjevdgen 2 1877  SLU Alnarp 3204 400 1728 539 0 5759
Restaurang Alnarp 1:60 Sundsvdgen 9 1876  SLU Alnarp 2 536 0 1509 595 0 3292
Sodra Elev Alnarp 1:60 Elevenborgsvdgen 4 1951  Statens Jordbruksverk Alnarp 1729 0 920 532 0 2312
Kdrnhuset Alnarp 1:60 Smedjevdgen 3 1971 Genresurscenter Alnarp 2 649 142 1947 735 0 7718
Ekonomilokal Alnarp 1:60 Vaxthusvdgen 14 1945 SLU Alnarp 2 160 0 495 229 0 0
Horticum Alnarp 1:60 Sundsvdgen 10 1974  SLU Alnarp 5962 0 10209 1712 0 63 109
Stora Logen Alnarp 1:60 F Meldahls vdg 3 1890 SLU Alnarp 2762 1501 927 336 0 0
Mejeriet Alnarp 1:60 Kungsgdrdsvédgen 8 1936 Akademiska Hus Syd ABATnarp 3678 1139 1839 500 0 0
Bostad Alnarp 1:60 Mejeristigen 1 1936 Privatperson Alnarp 1665 0 647 389 0 0
Elevenborg Alnarp 1:60 Elevenborgsvdgen 2 1910 SLU Alnarp 3631 558 1639 451 2 445 3931
Vaxtskyddscentrum Alnarp 1:60 Sundsvdgen 16 1980 SLU Alnarp 10428 262 13310 1276 0 66 027
Utb.res. Alnarp Alnarp 1:60 = = Alnarp 0 0 0 0 0 1430
Gamlegdrd Alnarp 1:60 Gamlegérd 4 1750 SLU Alnarp 5048 0 2 133 423 0 4215
Alnarpsgdrden Alnarp 1:60 Sundsvdgen 6 1869 SLU Alnarp 7671 0 5493 716 0 26 707
Smp Alnarp 1:60 Sundsvdgen 8 A 1957  SMP AB Alnarp 2 801 0 1638 585 0 6 816
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C 47 Rostad Rostad 1 Esplanaden 2 1839 Sodra Skolan Kalmar 3284 104 3860 1176 13574 26 594
C 48 Drama Rostad 1 Esplanaden 2 1948 Hogskolan i Kalmar Kalmar 423 0 478 1131 0 3529
C 49 Nisbethska Falken 3 Linnégatan 5 1907 Hogskolan i Kalmar Kalmar 2307 0 2310 1001 13 955 11 645
C 50 VitaVillan Falken 3 Esplanaden 7 1907 Ponyk AB Kalmar 467 194 320 684 0 2170
C 51 Musikhuset Falken 3 Linnégatan 5 1970 Hogskolan i Kalmar Kalmar 712 0 571 801 0 3314
C 52 Brunska Villan Falken 3 Esplanaden 5 1907 Hogskolan i Kalmar Kalmar 370 0 450 1217 0 2390
C 53 Bibliotek Falken 3 Nygatan 18 A 1999 Hdogskolan i Kalmar Kalmar 4 341 0 6305 1452 0 52 441
C 54 Falken Falken 3 Nygatan 18 B 1991 Hogskolan i Kalmar Kalmar 4133 0 6753 1634 0 54 256
C 55 Kalmarsundslab Eldaren 1 Landgangen 4 1996 Hogskolan i Kalmar Kalmar 3262 0 5166 1584 19 930 40 660
C 56 Sjofartshogskolan Eldaren 1 Landgangen 4 2001 Hogskolan i Kalmar Kalmar 9098 0 16 607 1825 0 156003
D 57 Admibyggnad Ndsby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 1651 0 3196 1936 80 140 10 392
D 58 Administrationen Nasby 34:24 Elmetorpsvédgen 1923 Hogskolan i K-stad K-stad 1108 0 1603 1447 0 12 616
D 59 Bibliotek Nasby 34:24 Elmetorpsvéagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 4981 0 12982 2606 0 47 164
D 60 Baggium Bygg/Fordon Ndsby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Baggium Utbildning AB K-stad 545 0 833 1528 0 6 288
D 61 Kontor Nasby 34:24 Elmetorpsvéagen 1922 Baggium Utbildning AB K-stad 2 968 565 1533 517 0 8 816
D 62 Pedagogen Nésby 34:24 Elmetorpsvéagen 1922 Hogskolan i K-stad K-stad 7 249 0 8163 1126 0 60 590
D 63 Hdlsohuset Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 7 440 0 8774 1179 0 63 439
D 64 Matte/Natur Nasby 34:24 Elmetorpsvéagen 1922 Hogskolan i K-stad K-stad 3823 0 4436 1160 0 31605
D 65 Teknik Nésby 34:24 Elmetorpsvdagen 1921 Hogskolan i K-stad K-stad 3292 0 7932 2409 0 33802

Hyresreduktion och vakanser -12 847
Hyresintdkter netto 714 001
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Al Universitetsbiblioteket Lorensberg 21:1 Renstromsgatan 4 1953 GBG universitet GBG 13 337 0 16669 1250 0 160988
Al Humanisten Lorensberg 21:1 Lundgrensgatan 7 1966 GBG universitet GBG 15 837 0 22116 1397 0 230758
A 2 Arkeologen Lorensberg 21:1 0lof Wijksgatan 6 1947 GBG universitet GBG 3144 0 4471 1422 35248 47 534
A3 Artisten Lorensberg 24:3 Fagelsdngen 1 1935 GBG universitet GBG 14 968 0 27110 1811 9605 255620
A 4 Viktoriagatan 13 Vasastaden 12:19 Viktoriagatan 13 1952 GBG universitet GBG 4142 0 5572 1345 3827 60 499
A5 Handelshdgskolan Haga 22:1 Vasagatan 1 1952 GBG universitet GBG 25509 0 38177 1497 12 605 441558
A6 Haga Haga 21:19 Sprangkullsgatan 19 1994 GBG universitet GBG 21 564 0 30097 1396 7430 316 851
A7 KK2 Annedal 20:2 Haraldsgatan 2 1924 GBG universitet GBG 5514 0 8177 1483 10 428 84 509
A8 Psykologen Annedal 21:11 Haraldsgatan 1 1995 GBG universitet GBG 6169 0 9546 1547 3125 94 913
A9 Botanik Anggarden 34:2 Carl Skottbergsg 22 B 1970 GBG universitet GBG 9783 513 17 806 1820 11 280 98 099
Orrspelsgatan 7 Krokslatt 109:9 Orrspelsgatan 7 1912 Privatperson GBG 64 0 28 439 1169 500
B 10 Fysik Origo Johanneberg 31:9 Kemigdrden 1 1926 Chalmersfastigheter AB GBG 11716 0 16701 1425 182800 133 426
B 10 Polymerteknologi Johanneberg 31:9 Origovédgen 2 1948 IT Gymnasiet Sverige AB GBG 310 0 287 926 0 5992
B 10 Fysik Soliden Johanneberg 31:9 Origovédgen 6 B 1945 Chalmersfastigheter ABGBG 2 421 0 3799 1569 0 38016
B 10 Keraminstitutet Johanneberg 31:9 Origovédgen 4 1926 IT Gymnasiet Sverige ABGBG 1855 0 2 535 1366 0 23 353
B 11 Skeppsbyggnad Johanneberg 31:9 Chalmers Tvdrgata 3 1945 Chalmersfastigheter ABGBG 6737 0 14824 2 200 0 162355
B 12 Chalmers Bibliotek Johanneberg 31:9 Chalmers Tvédrgata 1 1957 Chalmersfastigheter ABGBG 5924 0 6 824 1152 0 59 651
B 13 Horsalar HA Johanneberg 31:9 Horsalsvdgen 4 1962 Chalmersfastigheter ABGBG 1141 0 1526 1337 0 14 213
B 14 Maskinteknik Johanneberg 31:9 Horsalsvdgen 7 1968 Chalmersfastigheter ABGBG 25182 0 30428 1208 0 217041
B 14 Kraftcentral Johanneberg 31:9 Chalmers Tvédrgata 6 1947 Tele 2 Sverige AB GBG 88 0 0 0 0 15
B 14 Lokalkontor AH Johanneberg 31:9 Chalmers Tvdrgata 6 1969 Akademiska Hus Vdst AB GBG 1045 0 945 904 0 5788
B 15 Horsalar HB Johanneberg 31:9 Horsalsvdgen 10 1962 Chalmersfastigheter ABGBG 2172 0 4064 1871 0 37 317
B 16 Horsalar HC Johanneberg 31:9 Horsalsvdgen 14 1962 Chalmersfastigheter ABGBG 1441 0 1885 1308 0 18 480
B 17 Elkraftteknik Johanneberg 31:9 Hérsalsvdagen 11 1955 Chalmersfastigheter ABGBG 4998 0 5723 1145 0 51773
B 17 Idéldra Johanneberg 31:9 Rénnvédgen 8 1959 Chalmersfastigheter ABGBG 752 0 641 853 0 4214
B 17 Edit Johanneberg 31:9 Maskingrdnd 2 1963 Chalmersfastigheter ABGBG 19 600 0 32926 1680 0 367284
B 17 Forrad Och Stdllverk Johanneberg 31:9 Elektrovdgen = Chalmersfastigheter ABGBG 105 0 15 138 0 129
B 18 Vdg Och Vatten 1 Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 6 1966 Chalmersfastigheter ABGBG 6 592 0 7 875 1195 0 66 435
B 18 Arkitektur Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 6 1968 Chalmersfastigheter ABGBG 14 080 0 15020 1067 0 128715
B 18 Vdgoch Vatten 2 Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 8 1969 Chalmersfastigheter ABGBG 18 131 0 18476 1019 0 137 567
B 19 Mattecentrum Krokslatt 109:20, Eklandagatan 86 1993 Goteborgs stad GBG 11 259 10259 16407 1457 19 246 70 500

110:3

B 20 Centrala Admin. Johanneberg 31:9 Chalmersplatsen 4 1962 Chalmersfastigheter ABGBG 3357 0 4183 1246 0 41 894
Gibraltar Herrgard Johanneberg 31:9 Gibraltargatan 17 1974  Hummingbird AB GBG 334 0 643 1926 0 6522
Utb.res. Chalmers Johanneberg 31:9 - = = GBG = = = = = 68 932
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C 21 Lyktan Wallenbergssalen Anggdrden 718:138 Medicinareg 20 1971 GBG universitet GBG 4790 0 8533 1781 0 82 137
C 22 Zoologi Anggérden 718:138 Medicinareg 18 1971 GBG universitet GBG 7485 1263 11680 1560 0 79 144
C 23 Miljomedicin Anggéarden 718:138 Medicinareg 16 1970  GBG universitet GBG 4695 0 5674 1209 0 48923
C 24 Lokalkontor AH Anggérden 718:138 Medicinareg 14 1981  Akademiska Hus Vdst AB GBG 351 0 258 735 0 3331
C 25 Medicinareldngan Anggadrden 718:138 Medicinareg 3-11 1968 GBG universitet GBG 28 268 0 47736 1689 0 335986
C 25 Experimentell Biomedicin Anggdrden 718:138 Medicinareg 15 1998 GBG universitet GBG 9081 0 27516 3030 0 160870
C 25 Hasselbladslaboratoriet Anggdrden 718:138 Medicinareg5 C 1997 GBG universitet GBG 1240 0 1886 1521 0 13 627
C 25 Lékemedelscentrum Anggérden 718:138 Medicinareg 13 A-C2008 GBG universitet GBG 2759 0 9713 3521 0 112619
C 25 Academicum Anggérden 718:138 Medicinareg 3 2004  GBG universitet GBG 1765 0 4975 2819 0 59 701
C 26 Lundbergslaboratoriet Anggdrden 718:138 Medicinareg 9C 1993 GBG universitet GBG 6 047 0 17810 2945 0 193728
C 27 Anggarden Anggérden 718:138 Medicinareg 8 1910-62 GBG universitet GBG 5979 296 6842 1144 0 56 586
C 28 Biomedicinska Biblioteket Anggdrden 718:138 Medicinareg 4 1959 GBG universitet GBG 3160 0 3297 1043 194 253 25 389
© Gangbro Anggérden 718:138 Medicinareg 4 B 2003 GBG universitet GBG 305 0 1657 5434 0 21 554
© Utb.res. Med.Berget Anggérden 718:138 - GBG - - 28187
C P-Dick, Medicinareberget Anggdrden 718:138 - = GBG universitet GBG 5666 0 0 0 0 5449
D 29 Universitetsbiblioteket Universitetet 1 Universitetsg 2 2002 Karlstads universitet Karlstad 10 431 0 17685 1695 0 188960
D 30 Hus 11 -12 Universitetet 1 Universitetsg 6 2000 Karlstads universitet Karlstad 12 042 0 24878 2066 0 200308
D 31 Hus1l-9 Universitetet 1 Universitetsg 6 1993 Karlstads universitet Karlstad 42 141 0 56739 1346 139892 426927
D 32 Hus Vdnern Universitetet 1 Sommarg 2008 Karlstads universitet Karlstad 12 803 0 31725 0 0 293937
Studenternas Hus Universitetet 1 Sommarg 110 2003  Karlstads universitet Karlstad 2 864 273 5337 1863 0 34 151
SLU Undervisningshuset Stenbocken 1 Grabrodrag SLU Skara 4077 0 3629 890 17709 18 050
SLU Smedjan Haggen 2 Grabrédrag 3 = SLU Skara 671 0 349 519 4583 1097
Djursjukhuset Skytten 2 Gradbrodrag 4-6 1929  ATG-klinikerna AB Skara 4911 0 4087 832 19623 12 214
Veterindrgatan 4 Metes 2 Veterindrg 4 1960 Conagri AB Skara 1193 0 1260 1056 1731 8198
Med. Utr.Center Skytten 1 Grabrédrag 2008 ATG-klinikerna AB Skara 1370 0 1261 0 0 10198
Pedagogen Viaxthuset 2 Frolundag 118 1973 M6Indal 35978 35978 19788 550 82973 50 000
Tjarno Korsnds 1:16 Tjarno = GBG universitet Tjarno 6 003 0 10389 1731 18704 64 029
Kristineberg Skafto-Fi 1:500 Fiskebdckskil 1994 GBG universitet Kristi- 2748 0 4852 1766 1932 24 556
neberg
Forskningsstation Skafto-Fi Kristineberg, 1905 GBG universitet Kristi- 2626 0 440 168 0 11 641
1:194, 1:224 Fiskebdckskil neberg
Hogskolan Skdvde Gota 1 Hogskolevdgen 1 = Hogskolan i Skdvde Skoévde 8 386 0 8688 1036 34015 51 808
Hus G Gota 1 Hogskolevdgen 1999 Hogskolan i Skovde Skovde 11 453 0 22879 1998 0 140448
Balder Balder 7 Allégatan 1 1982 Hogskolan i Boras Boras 32 226 0 46787 1452 7 454 295 891
Sandgdrdet Sandgdrdet 6 m.f1. Jéarnvdgsgatan 5 2001 Hogskolan i Boras Boras 13 456 0 25679 1908 12256 304731
Utb.res. Sandgdrdet Sandgdrdet 6 m.f1. - = Boras = = 3912
Hyresreduktion och vakanser -39 001
Hyresintdkter netto 760 526
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Al A-Huset Intellektet 1 Campus Valla 1970 Linkdpings universitet Linkdéping 30865 0 45200 1464 0 410863
A2 B-Huset Intellektet 1 Campus Valla 1972 Linkdpings universitet Linképing 35421 0 58304 1646 0 432168
A3 C-Huset Intellektet 1 Campus Valla 1972 Linkdpings universitet Linképing 11189 0 10700 956 0 85 148
A 4 D-Huset Intellektet 1 Campus Valla 1980 Linkdpings universitet Linkdéping 12 947 0 16729 1292 0 128081
A5 Temahuset Intellektet 1 Campus Valla 1987 Linkdpings universitet Linképing 5882 0 6 806 1157 0 57 132
A6 E-Huset Intellektet 1 Campus Valla 1985 Linkdpings universitet Linképing 4229 0 5723 1353 0 35921
A7 Karallen Intellektet 1 Campus Valla 1987 Linkdpings universitet Linkdping 5647 0 3281 581 0 14 598
A 8 Akademiska Hus, Adm Intellektet 1 Campus Valla 1987 Akademiska Hus Ost AB  Linkdping 1098 0 970 999 0 7237
A9 Nova Intellektet 1 Campus Valla 1975 AlLcontrol AB Linképing 6181 0 8 141 1317 0 55 088
A 10 Vallfarten Intellektet 1 Campus Valla 1975 Linkdpings universitet Linkdping 1251 0 1537 1229 0 9673
A 11 Terra Intellektet 1 Campus Valla 1975 VTI Linképing 22216 6785 21923 987 0 154042
A 12 Provhall Intellektet 1 Campus Valla 1975 BEFAB Markteknik AB Linkdéping 385 0 154 399 0 573
A 13 Férrad Intellektet 1 Campus Valla 1975 Linkdpings universitet Linkdping 704 0 303 431 0 0
A 14 Provvdgshall/VTI Intellektet 1 Campus Valla 1975 VTI Linkdéping 1287 0 673 523 0 4529
A 15 Origo Intellektet 1 Campus Valla 1992 Linkdpings universitet Linkdping 4066 0 4814 1184 0 44 166
A 16 Fysikhuset Intellektet 1 Campus Valla 1995 Linkdpings universitet Linkdping 16 918 0 30359 1794 0 266344
A 17 Hus Ett Intellektet 1 Campus Valla 1987 Linkdpings universitet Linképing 637 0 1023 1606 0 4127
A 18 Galaxen Intellektet 1 Campus Valla 1978 FOI Linkoping 31123 2034 35540 1142 0 275 265
A 19 Nsc Intellektet 1 Campus Valla 1978 Linkdpings universitet Linkdping 948 0 7 953 8 389 0 32 250
A 20 Mjdrdevi Vdstergédrd Intellektet 1 Campus Valla 1780 Linkdpings universitet Link6ping 113 0 88 782 0 527
A 21 Zenit Intellektet 1 Campus Valla 1998 Linkdpings universitet Linkdping 1957 0 2 260 1155 0 15787
A 22 I-Huset Intellektet 1 Campus Valla 1990 Linkdpings universitet Linkdping 2762 0 2668 966 0 22 157
A 23 I-Huset 3 Intellektet 1 Campus Valla 1996 Linkdpings universitet Linképing 1373 0 1206 879 0 11 744
A 24 Key Intellektet 1 Campus Valla 2000 Linkdpings universitet Linkdéping 11139 0 18773 1685 0 178150
A 25 Idrottshall Intellektet 1 Campus Valla 2007 Linképings kommun Linkdéping 5553 0 4 655 838 0 41790
Mark, Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla = AlLcontrol AB Linkdping 0 0 409 0 1032112 0
Utb.res. Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla - - Linkdping 0 0 0 0 0 128050
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B 26 IOH Gymnastikhuset Universitetet 1l Fakultetsgatanl 1969 Orebro universitet Orebro 5157 0 5662 1098 0 42 572
B 26 I0H Idrottshallen Universitetet 1 Fakultetsgatanl 1972 Orebro universitet Orebro 2 410 0 2 016 837 0 16718
B 26 Idrottsplaner Universitetet 1 Fakultetsgatanl - Orebro universitet Orebro 0 0 1114 0 0 0
B 27 Langhuset Universitetet 1 Fakultetsgatanl 1975 Orebro universitet Orebro 18 660 0 25612 1373 0 198400
B 28 {stra Mark Universitetet 1 Fakultetsgatanl 1986  (rebro universitet Orebro 577 0 237 410 0 723
B 28 Vdstra Flygeln Universitetet 1 Fakultetsgatanl 1993 Orebro universitet Orebro 320 0 348 1087 0 2 950
B 29 Teknikhuset Universitetet 1 Fakultetsgatanl 1994 Orebro universitet Orebro 13 559 0 20823 1536 0 152542
B 30 Prismahuset Universitetet 1 Fakultetsgatanl 1995 Orebro universitet Orebro 14 519 0 20661 11423 0 148122
B 30 Forum Universitetet 1 Fakultetsgatan1l 2001 Orebro universitet Orebro 8467 0 14763 1744 0 96 675
B 31 Musikhogskola Universitetet 1 Fakultetsgatan1l 2004 Orebro universitet Orebro 9 237 0 19719 2135 0 196879
B 31 Bilbergska Universitetet 1 Fakultetsgatan1l 2008 Orebro universitet Orebro 5414 0 16208 2994 0 191292
B 32 Entrehuset Universitetet 1 Fakultetsgatanl 1998 Orebro universitet Orebro 4720 0 8590 1820 0 66 717
B 32 Karhuset Universitetet 1 Fakultetsgatanl - Orebro universitet Orebro 1360 0 1359 999 0 7 857
B 33 Bibliotek Universitetet 1 Fakultetsgatan1l 1996 Orebro universitet Orebro 6798 0 13387 1969 0 77 767
Réda Paviljongen Universitetet 1 Fakultetsgatanl - Orebro universitet Orebro 283 0 105 372 0 673
Mark, Universitetet 1 Universitetet 1 Fakultetsgatanl - = Orebro 0 0 1351 0 244185 0
Utb.res. Univ. 1 Universitetet 1 Fakultetsgatanl - = Orebro 0 0 0 0 0 17 301
C 34 Kakenhus Kdkenhus 11 Bredgatan 33 1830 -08Linkdpings universitet Norrkdéping 19 032 0 39945 2099 7167 413 038
C 35 Tédppan Tdppan 23 Bredgatan 34 1999 Link6pings universitet Norrképing 16 270 0 30608 1881 1429 308323
pp pp p p
C 36 Kopparhammaren Kopparhammaren 4 - = = Norrkdping 0 0 0 0 946 610
Grythyttan Grythyttan 6:419 Séralgsvdgen 4 1994 Orebro universitet Grythyttan 3128 0 4275 1364 15 651 26 927
Kdrnhuset Grythyttan 6:432 Sordlgsvdgen 1 1993 Orebro universitet Grythyttan 1656 0 2739 1654 14 710 14 864
Hyresreduktion och vakanser -10 244
Hyresintdkter netto 509 472
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A 1 Ekonomikum Luthagen 62:7 Kyrkogardsgatan 10 1975 Uppsala universitet Uppsala 21838 0 30455 1376 0 272337
A 2 Engelska Parken 1 Kadbo 14:3 Thunbergsvdgen 3 A-B 1859 Uppsala universitet Uppsala 2719 0 3821 1400 0 35320
A 2 Engelska Parken 2 Kabo 14:3 Thunbergsvdgen 3 E 1904 Uppsala universitet Uppsala 30460 458 40786 1326 0 356057
A 2 Engelska Parken 3 Kdbo 14:3 Thunbergsvdgen 3 D 1954 Uppsala universitet Uppsala 3876 0 5528 139 0 55468
A 2 Engelska Parken 4 Kabo 14:3 Thunbergsvdgen 5 A 1986 Uppsala universitet Uppsala 2673 0 4018 1503 0 18 610
A 2 Engelska Parken 5 Kdbo 14:3 Thunbergsvdgen 5 A 1947 Uppsala universitet Uppsala 1103 0 4370 3784 0 13762
B 3 Pedagogikum 1 Kébo 5:1 von Kraemers Allé 1 2009 Uppsala universitet Uppsala 20684 0 0 0 20012 145863
B 4 Idrottshuset Kabo 5:1 von Kraemers AT1é 5 2009 Uppsala universitet Uppsala 0 0 0 0 0 18 237
B 5 Plantskolans Kabo 5:4 Dag Hammarskjolds 1955 Vdgverket Uppsala 2111 230 1494 354 4 050 24 000
Fastighets AB vdg 11 A-B
B 6 EBC1, Zoologen Kébo 34:12 Villavégen 9 1916 Uppsala universitet Uppsala 7576 0 8989 1180 0 82 812
B 6 EBC?2 Kabo 34:12 Norbyvdgen 14 1999 Uppsala universitet Uppsala 2 407 0 4055 1677 0 41 392
B 6 EBC4 Lab Kabo 34:12 Norbyvdgen 18 A 1962 Uppsala universitet Uppsala 14 467 0 29511 1744 0 213662
B 6 EBC5, Paleontologen Kdbo 34:12 Norbyvdgen 22 1933 Uppsala universitet Uppsala 2706 0 2 037 715 0 11 582
B 6 EBC6, Limnologen Kdbo 34:12 Norbyvédgen 18 B 1963 Uppsala 2478 2478 2000 807 0 5000
B 6 EBC7 Kébo 34:12 Norbyvdgen 18 E 2009 Uppsala universitet Uppsala 2388 0 7028 2889 0 116243
B 7 Geocentrum Kabo 5:1 Villavdgen 18 1979 Uppsala universitet Uppsala 18896 0 24 424 1282 31059 238722
B 8 Kunskapsgymnasiet Kébo 5:1 von Kraemers Al1é 24 1967 Kunskapsskolan Uppsala 2 881 0 7477 2522 3710 88919
B 9 Arkivcentrum Kdbo 5:1 von Kraemers Al11é 19 1953 Landsarkivet Uppsala Uppsala 13512 0 14 465 1069 23300 137560
B 10 Kontor Akademiska Hus Kabo 5:1 Artillerigatan 7 2003 Akademiska Hus Uppsala AB Uppsala 2237 0 4758 2127 9788 44299
B 11 Magistern Kabo 1:10 Dag Hammarskjolds v 31 1943 Kunskapsskolan Uppsala 4401 1043 8878 1988 8613 110 714
B 12 Biomedicinskt Centrum Kdbo 1:10 Husargatan 3 1997 Uppsala universitet Uppsala 78616 1396 156888 1894 98722 1513939
A 13 Rosendalsgymnasiet Kébo 1:20 Husargatan 8 1976 Uppsala Kommun Uppsala 9061 0 14449 1581 23992 161440
A 14 Fyrkanten Kabo 1:20 Leo Fenders vdg = Uppsala 519 519 105 202 4418 0
A 15 Angstrémlab Krondsen 7:1  Léagerhyddsvdgen 1 1994 Uppsala universitet Uppsala 49785 0 104962 2031 74609 1028874
A l6 ITC1 Krondsen 1:15 Ldagerhyddsvdgen 2 1909 Uppsala universitet Uppsala 21433 0 33187 1527 76675 325502
A 16 ITC?2 Krondsen 1:15 Ldgerhyddsvdgen 2 1916 Svensk Markservice AB Uppsala 3211 315 2 867 891 0 17 136
A 16 ITC3 Kronasen 1:15 Ldgerhyddsvdgen 2 1903 Naturvetarkaren Uppsala 2542 2091 713 281 0 0
A 16 ITC4 Kronédsen 7:1 Ldgerhyddsvédgen 3 1879 Landstingsservice Uppsala 2104 331 2687 1269 0 26 861
Lugnet Kabo 5:1 von Kraemers Al1é 8 1750 Uppsala Kommun Uppsala 358 0 299 833 3918 1771
Utb.res. Blasenhus Kabo 5:1 - - Uppsala 0 0 0 0 0 74 418
Utb.res. Lagertrddet Ké&bo 34:12 = = Uppsala 0 0 0 0 0 2029
Utb.res. Rosendal Kabo 1:20 - - Uppsala 0 0 0 0 0 160820
Kv Bladsenhus Kdbo 5:1 Norbyvdgen 6 = Uppsala 0 0 0 0 54116 52 560
Utb.res. ITC Krondsen 1:15 - = Uppsala 0 0 0 0 0 3826
Utb.res. Magistern Kébo 1:10 - - Uppsala 0 0 0 0 0 23311
Utb.res. Angstrom Krondsen 7:1 - = Uppsala 0 0 0 0 0 9175

108



REGION UPPSALA

AKADEMISKA HUS FASTIGHETSFORTECKNING 2009
1
L L) ‘
m
1
ULTUNA
¥
n
1
H= ot
- = . ‘N
= . L
o o o () w
Z . & o o 2 f ] =5 >
= L= = 22 ¥gd s < E >
5 & 5z n o & = 5 = Z = T = = e i
=2 - = -2 2 = = = E = vl £ 9 S =
= 2= 20 S = 5 & EE < S =] o=
~ T = [SEyaal < [aa] o o o > = I — = X = o o =
C 17 SVA1 Ultuna 2:23 UTls vdg 4 1976 SLU Uppsala 738 0 982 1310 0 5035
C 17 SVA 2, Sakerhetslab Ultuna 2:23 Travvdgen 23 2003 Statens Vet.med. Anstalt Uppsala 2960 0 8304 2624 0 70732
C 17 SVA 3, Patologen Ultuna 2:23 Ulls vdg 2 1999 Statens Vet.med. Anstalt Uppsala 25171 51 39525 1374 0 187779
C 18 Klinikcentrum Ultuna 2:23 Ulls vdg 12 1976 SLU Uppsala 30510 4730 35605 1150 0 48 125
C 19 Ekologihuset Ultuna 2:23 Ulls vdg 16 1971 SLU Uppsala 9 305 413 12064 1248 0 72 822
C 20 Sodra Gardet 2 Ultuna 2:23 C Barthelsvdg 6 1967 SLU Uppsala 6 801 159 5958 754 0 8 310
C 20 Sodra Gardet 3 Ultuna 2:23 Ulls vdg 28 A 1950 SLU Uppsala 2 953 0 3767 1276 0 19 730
C 21 Friskis & Svettis Ultuna 2:23 Ul1s vdg 22 B 2008 SLU Uppsala 2632 0 3346 1263 0 28777
C 22 Markvetenskap Ultuna By Ultuna 2:23 Ulls vdg 17 1973 SLU Uppsala 8 884 0 6991 771 0 13700
C 23 Rektorsvillan Ultuna 2:23 Undervisningsplan 7 C 1923 SLU Uppsala 1621 0 2020 1239 0 12 434
C 24 Tyskbackshagen 1 Ultuna 2:23 UNs vdg 27-29 -UV-pl. 6 1974 SLU Uppsala 18 663 0 24940 1317 0 50 591
C 24 Tyskbackshagen 2 Ultuna 2:23 Undervisningsplan 8 1973 SLU Uppsala 9368 579 13122 1399 0 130353
C 24 Tyskbackshagen 3 Ultuna 2:23 Duhrevdgen 8 1862 SLU Uppsala 5806 0 4524 767 0 22 829
C 25 Dekanhuset Ultuna 2:23 Arrheniusplan 12 2000 SLU Uppsala 3710 0 2955 743 0 14777
C 26 Herrgdrden Ultuna 2:23 Arrheniusplan 2 B-D 1700 Uppsala 1511 1511 1460 869 0 7 349
C 27 Ultuna Hamn 3 Ultuna 2:23 Arrheniusplan 8 1876 SLU Uppsala 8319 0 7194 852 0 6917
C 27 Ultuna Hamn 4 UTtuna 2:23,2:15 Hampus von Posts vdag8 1913 SLU Uppsala 7078 1084 5241 734 0 15 000
C 28 Tyskbacken 1, Teknikpark Ultuna 2:23 Vallv. 2-6, Ulls v. 37-41 1977 Oncolog Medical QA AB Uppsala 7221 1108 5848 799 0 31525
C 28 Tyskbacken 2, Teknikhuset Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1941 SLU Uppsala 5878 0 4028 674 0 18 558
C 28 Tyskbacken 3, Silvikum Ultuna 2:23 Vallvdagen 9 A-D 1935 SLU Uppsala 2 531 0 3166 1241 0 16 722
C 28 Tyskbacken 4,Miljoanalys Ultuna 2:23 Ulls vdg 31 A-B 1967 SLU Uppsala 4951 0 4576 904 0 3640
C 28 Tyskbacken 5, Skandinova Ultuna 2:23 Ultunaallén 2 1949 ScandiNova Systems AB Uppsala 1926 169 2005 1036 0 8 347
C 28 Tyskbacken 6, Solibro Ultuna 2:23 Vallvdagen 5 2007 Solibro Research AB Uppsala 1220 0 3404 2298 0 17 247
C 28 Tyskbacken 7 Ultuna 2:23 Vallvdgen 1997 SLU Uppsala 1581 1042 646 407 0 2500
C 28 Tyskbacken 8 Ultuna 2:23 UTtunaallén 4 1949 JTI Uppsala 1731 129 505 292 0 3100
Genetiskt Centrum Ultuna 2:23 Genetikvdgen 1 A 1954 SLU Uppsala 14 388 0 22969 157312666238 49 402
Naturicum Ultuna 2:23 Backldsavdgen 13 A 1945 SLU Uppsala 6 028 35 5763 943 0 33806
Utb.res. Ultuna Ultuna 2:23 = = Uppsala 0 0 0 0 66 229
D 29 Kungsbdck 1 Kungsbdck 2:8 Kungsbdcksvdgen 47 1908 Hogskolan i Gdvle Gdvle 29 800 0 45720 1523 108 684 377 235
D 29 Kungsbdck 2 Kungsbdck 2:8 Stenhammarsvdgen 9 1908 Hogskolan i Gdvle Gdvle 8818 1053 9661 1089 0 52 746
D 29 Kungsbdck 3 Kungsbdck 2:8 Stenhammarsvdg 11 1908 KoK Bygg AB Gavle 699 354 136 193 0 0
D 29 Kungsbdck 4 Kungsbdck 2:8 Kungsbdcksvédgen 47 1999 Hogskolan i Gdvle Gdvle 5253 0 8893 1689 0 69 143
Skogsmastarskolan Amt 4:49, Herrgardsvdgen 2 SLU Skinn- 3216 0 1848 574 0 2200
Erikbo 1:12 skatteberg
Hyresreduktion och vakanser -21737
Hyresintdkter netto 795 679
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Al Botanicum N Djurgdrden 1:46 Lilla Frescativ 5 1973  Stims. Universitet Stockholm 8864 0 13518 1525 18255 104677
A 2 Psyk. Inst. N Djurgdrden 1:45 Frescati Hagvdg 8 1916  Stims. Universitet Stockholm 6394 138 7190 1124 53364 48 978
A 2 Psyk. Inst. N Djurgdrden 1:45 Frescati Hagvdg 14 1944 Stims. Universitet Stockholm 2823 0 2 862 1014 0 17 684
A2 Stressforskninginst. N Djurgdrden 1:45 Frescati Hagvdg 16 A 1955  Stims. Universitet Stockholm 3836 64 3652 952 0 18 113
A 2 Fytotronen N Djurgdrden 1:45 Frescati Hagvdg 9 1965 Stims. Universitet Stockholm 1055 0 738 700 0 2 983
A 2 Tradgdrdsvillan N Djurgdrden 1:45 Frescati Hagvdg 7 1800 Stims. Universitet Stockholm 489 209 395 809 0 888
A2 Psyk. Inst. N Djurgdrden 1:45 Frescati Hagvag 12 1948 MUM Projekt AB Stockholm 715 0 989 1383 0 8797
A3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 1 A 1911  Stims. Universitet Stockholm 323 0 327 1013 70540 1886
A3 Féretagsekon. Inst. N Djurgédrden 1:44 Kraftriket 2 A-C 1911  Stims. Universitet Stockholm 9558 404 16 976 1776 0 148 856
A3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 4 A-B 1911  Stims. Universitet Stockholm 2 200 0 2 190 996 0 9791
A3 Matematiska Inst. N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 5 A-B 1911  Stims. Universitet Stockholm 2484 0 3893 1567 0 32 115
A3 Matematiska Inst. N Djurgédrden 1:44 Kréaftriket 6 A-B 1911  Stims. Universitet Stockholm 2734 0 4 281 1566 0 44 205
A3 Score N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 7 A-C 1911  Stims. Universitet Stockholm 1556 380 1417 911 0 2 564
A3 Vardshuset N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 9 A-C 1911 Krédftan AB Stockholm 723 0 1042 1441 0 6 387
A3 Stim Resilience Centre N Djurgdrden 1:44 Kréaftriket 10 A-C 1911  Stims. Univ. Stockholm 634 0 478 754 0 1544
A3 Centraltvatt N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 11 A 1911 Arcimboldo AB Stockholm 316 90 301 954 0 0
A3 Kontorsbyggnad N Djurgarden 1:44 Krdaftriket 16 A-D 1944 Boomerang Stockholm 1176 0 2422 2 060 0 22 323
A3 Butik & garagebyggnad N Djurgédrden 1:44 Kraftriket 14 A 1930 TF Hast & Fritid Stockholm 244 0 229 938 0 587
Kaskad AB
A3 Naprapathégskolan N Djurgédrden 1:44 Kréaftriket 24 A-C 1952 Midbacken AB Stockholm 3342 0 6579 1969 0 69 373
A3 Inst. Orientaliska sprdak N Djurgarden 1:44 Krdftriket 17 1957  Stims. Universitet Stockholm 3106 343 1349 434 0 1221
A 4 Albano = = = = Stockholm 0 0 0 48692 112648
A5 Studenspalatset Bergsmannen S. 8 Norrtullsgatan 2 1920 Stims. Universitet Stockholm 3 147 0 4930 1567 1232 50 877
A6 Spokslottet Kungstenen 4 Drottninggatan 116 1700 Stims. Universitet Stockholm 1 350 0 2823 2 091 1211 32 767
A7 Arkitektur Domherren 1 Ostermalmsgatan 26 1970 KTH Stockholm 12 916 0 14783 1145 5294 65 000
B 8 Hagaskolan Haga 4:35 Fogdevreten 2 A-D 1942 Karolinska Inst. Solna 2 691 0 4182 1554 0 50 332
B 9 KI Science Park Haga 4:35 Tomtebodavdgen 23 1960 Biovitrum AB Solna 194 0 3025 15592 0 184 241
B 10 SMI Sdk.lab. Haga 4:35 Nobelsvdg 23 2000 Smittskyddsinst. Solna 1068 0 11192 10480 0 61 762
B 11 Vir. Lab. SMI Haga 4:35 Nobels vdg 21 2005 Smittskyddsinst. Solna 2979 0 13707 4601 0 139728
B 12 Smittskyddsinstitutet Haga 4:35 Nobels vdg 18 1952 Smittskyddsinst. Solna 13 397 0 44621 3331 0 510 703
B 13 Bakteriologiska Inst. Haga 4:35 Theorells vdg 3 1957 Karolinska Inst. Solna 4694 0 16382 3490 0 173030
B 14 RGda Villan Haga 4:35 Theorellsvdg 5 2007 Biovitrum AB Solna 1297 0 7590 5852 0 100 242
B 15 Ré&ttsmedicin Haga 4:35 Retzius vdg 5 1951 Réattsmedicinalverket Solna 4361 0 9296 2132 0 85 745
B 16 Wargentinhuset Haga 4:35 Nobels vdg 12 A-B 1948 Karolinska Inst. Solna 7677 0 22144 2 884 0 244127
B 17 KI bibl., Friskis & SvettisHaga 4:35 Nobelsvdg 6 B 1947 Karolinska Inst. Solna 5358 845 8400 1568 0 79 931
B 18 Farmakologiska Inst. Haga 4:35 Nanna Svartz vag 2 1950 Karolinska Inst. Solna 4553 0 11496 2525 0 98 372
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B 19 KI Administration Haga 4:35 Nobels vdg 5 1951 Karolinska Inst. Solna 5344 0 10267 1921 0 111396
B 20 Gammelgarden Haga 4:35 Nobels vdg 2 1750 Karolinska Inst. Solna 345 0 440 1276 0 4234
B 21 Ludwiginstitutet Haga 4:35 Nobels vdg 3 1948 Karolinska Inst. Solna 5918 0 12596 2129 0 102535
B 22 CGB laboratoriet Haga 4:35 Berzelius vdg 37 1950 Karolinska Inst. Solna 4451 0 15622 3510 0 177000
B 23 Cell & Molekylédrbiologi Haga 4:35 von Eulers vdg 5 1960 Karolinska Inst. Solna 4307 2 302 9402 2183 0 59 756
B 24 Fysiologiska Inst. Haga 4:35 von Eulers vdg 4 A-B 1948 Karolinska Inst. Solna 7763 0 27569 3551 0 240083
B 25 Inst. for Tumdrbiologi Haga 4:35 Berzelius vdg 14 1983 Akademiska Hus Stim AB SoTna 2 065 0 3545 1717 0 35125
B 26 Astrid Fagreuslab. Haga 4:35 Tomtebodavdgen 2 2003 Smittskyddsinst. Solna 4694 0 28128 5992 0 346488
B 27 Hyresbostdder Haga 4:35 Berzelius vég 2 A-G 1949 Privatperson Solna 646 0 455 704 0 853
B 28 Jernhusmark Haga 4:35 Tomtebodavdgen 3 D = Biovitrum AB Solna 1301 172 978 752 0 0
B 29 Berzeliuslaboratoriet Haga 4:35 Berzelius vdg 3 1972 Karolinska Inst. Solna 13 338 0 37733 2829 0 395986
B 30 Restaurang Joéns Jacob Haga 4:35 Retzius vdg 24 1978 Karolinska Inst. Solna 2978 0 4173 1401 0 25961
B 31 ICHAR Haga 4:35 Nobels vdg 9 1942 Karolinska Inst. Solna 4747 0 9892 2084 0 107 656
B 32 Scheelelab. Haga 4:35 Tomtebodavédgen 6 1997 Karolinska Inst. Solna 19 432 0 61315 3155 0 616864
B 33 P-hus KI sdder Haga 4:35 Tomtebodavdgen 7-9 2003 Smittskyddsinst. Solna 4 956 0 0 0 13191
B 34 Retziuslab Haga 4:35 Retzius vdg 8 2001 Karolinska Inst. Solna 14 526 0 54785 3772 0 651304
B 35 Tomteboda, ECDC Haga 4:35 Tomtebodavdgen 11 A 1888 ECDC Solna 12134 904 21207 1748 320919 226985
C 36 Ki-Syd huvudbyggnad Ormbédraren 3 Alfred Nobels Al1é 8 - Karolinska Inst. Flemingsberg 35 822 0 62918 1756 26941 577 220
C 37 Bipontus Ormbédraren 3 Alfred Nobels A11é¢ 10 1998 Karolinska Inst. Flemingsberg 6 557 0 16458 2510 0 142 652
C 38 Pontus Ormbdraren 3 Alfred Nobels A11é 12 1998 Karolinska Inst. Flemingsberg 5912 0 13581 2297 0 120302
C 39 Zanderska Huset Embryot 1 Alfred Nobels A11é 23 2002 Karolinska Inst. Flemingsberg 17 207 0 38529 2239 36119 401664
D 40 Manne Sieghbahnhusen N Djurgdrden 1:48 Frescativ 24 Am f1 = Stims. Universitet Stockholm 6733 0 8825 1311 0 73 941
D 41 Geovetenskapens hus NDjurgdrden 1:48 S. Arrhenius v 6 A 1997 Stlims. Universitet Stockholm 18 143 0 47268 2605 0 557 066
D 42 Arrheniuslab. N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius v 16 C-D 1973 Stims. Universitet Stockholm 46 294 19 99048 2140 0 918947
D 43 Frescatibackehusen NDjurgdrden 1:48 S. Arrhenius vdg 21 A 1944 Stims. Universitet Stockholm 9707 105 11388 1173 0 71468
D 44 Nobelhusen N Djurgérden 1:48 Frescativ 14 A-B = Studentkdaren Stockholm 1362 0 1633 1199 0 11 159
D 45 Pic-Nic restaurang N Djurgdrden 1:48 Frescativdagen 18 = Rest. Univer. HB Stockholm 287 0 423 1473 0 2100
D 46 Aula magna N Djurgdrden 1:48 Frescativdgen 6 1997 Stims. Universitet Stockholm 6 480 0 19053 2940 0 245780
D 47 Allhuset Lantis N Djurgérden 1:48 Universitetsvdgen 7 1994 Stims. Universitet Stockholm 9333 0 11475 1230 291895 90 343
D 48 Vaktm.bost Skdra VillanN Djurgdrden 1:48 S. Arrhenius vdg 30 1800 Stlims. Universitet Stockholm 1921 0 1984 1033 0 17 702
D 49 Rektorsamb. Bloms Hus N Djurgdrden 1:48 Universitetsvdgen 16 1850 Stims. Universitet Stockholm 1436 100 1745 1215 0 13 939
D 50 Universitetsbibl. N Djurgérden 1:48 S. Arrhenius v 28 1982 Stlims. Universitet Stockholm 21581 0 31242 1448 0 300785
D 51 Sbddra Huset N Djurgdrden 1:48 Universitetsv 10 Amfl 1971 Stims. Universitet Stockholm 54 605 0 85254 1561 0 878665
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E 52 KTH & Danshdgskolan Maskining. 1 Brinellvdgen 58 1966 KTH Stockholm 23482 1420 53480 2277 24383 635187
E 53 KIMAB N Djurgdrden 1:49 Drn Kristinas v 48 1946 Swerea KIMAB Stockholm 4639 0 6860 1479 0 57 338
E 54 Bergsvetenskap N Djurgdrden 1:49 Brinellvdgen 23 1967 KTH Stockholm 10 339 0 13673 1322 0 147706
E 55 Vdag- & Vatten N Djurgarden 1:49 Brinellvdgen 30-36 1972 KTH Stockholm 7 864 0 8807 1120 0 25 935
E 56 Vdg- & Vatten N Djurgdrden 1:49 Teknikringen 72-76 1957 KTH Stockholm 7711 0 10836 1405 0 106 049
E 57 Byggkonstruktion N Djurgdrden 1:49 Teknikringen 78 1957 KTH Stockholm 3450 0 5419 1571 0 59173
E 58 Lantmdteriet N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 30 1958 KTH Stockholm 7678 0 13363 1740 0 151134
E 59 Hyresbostdder N Djurgérden 1:49 Teknikringen 60, 62 1947 Privatperson Stockholm 2262 0 1536 679 0 3921
E 60 Alfvéen och Opera N Djurgdrden 1:49 Teknikringen 31-35 1953 KTH Stockholm 12 892 0 17764 1378 0 165 811
E 61 Kemi N Djurgarden 1:49 Teknikringen 10 1931 Stockholm 1307 1296 2526 1933 0 10 002
E 62 Rest Syster & Bror N Djurgdrden 1:49 Drn Kristinas v 22-24 1964 Muren AB Stockholm 924 0 1616 1749 0 10 884
E 63 Farkostteknik N Djurgdrden 1:49 Teknikringen 6 1931 KTH Stockholm 8212 0 15285 1861 0 172 550
E 64 Byggnad for kemi N Djurgdrden 1:49 Teknikringen 26-36 1922 KTH Stockholm 19713 1107 45206 2293 0 478664
E 65 Teknisk fysik N Djurgdrden 1:49 Teknikringen 14 1962 KTH Stockholm 4313 0 20440 4739 0 125289
E 66 Sing Sing N Djurgdrden 1:49 Lindstedtsvdgen 30 1948 KTH Stockholm 10 640 0 22735 2137 0 274 391
E 67 Vdrme- och kraft N Djurgdrden 1:49 Drn Kristinas v 14-18 1952 HI3G Access AB Stockholm 32 32 147 4589 0 0
E 68 KTHBibliotek N Djurgarden 1:49 Osquars backe 31 1917 KTH Stockholm 9 350 0 22244 2379 0 309563
E 69 Hallfasthetsldra N Djurgdrden 1:49 Drn Kristinas v 4-8 1943 KTH Stockholm 4 346 0 8066 1856 0 86 253
E 70 Reglerteknik N Djurgarden 1:49 Osquars backe 7 1955 Stockholm 1016 1013 1147 1129 0 0
E 71 KTH huvudbyggnad N Djurgarden 1:49 Lindstedtvdgen 1917 KTH Stockholm 22 117 0 54139 2448 0 660958
E 72 1VL N Djurgarden 1:49 Valhallavdgen 81 1930 IVL Stockholm 3313 0 7772 2346 0 94 710
E 73 KTH Adm.byggnad N Djurgdrden 1:49 Valhallavdgen 79 1935 KTH Stockholm 2923 0 5948 2035 161507 71514
E 74 Huvudbyggnad Forskningen 1 Drn Kristinas v 25 1939 Academic Work Sweden AB Stockholm 2 443 0 3371 1380 63 747 35330
E 75 Provningsanstalt Forskningen 1 Drn Kristinas v 33 A-D 1920 Forsvarshdgskolan Stockholm 2878 300 3340 1160 0 25 457
E 76 Forsvarshogskolan Forskningen 1 Drn Kristinas v 31 1920 Forsvarshégskolan Stockholm 16 404 0 43385 2645 0 563555
E 77 FdHovjdgarbostdllet Forskningen 1 Drn Kristinas v 41 1886 Forsvarshogskolan Stockholm 263 0 363 1380 0 3504
E 78 Ytkemiska Inst. Forskningen 1 Drn Kristinas v 47-51 1943 VYtkemiska Inst. AB Stockholm 8224 0 8 364 1017 0 51 659
E 79 Q-husen Forskningen 1 Osquldas védg 10-12 1991 KTH Stockholm 13 520 0 27873 2062 0 308268
E 80 KIMAB Forskningen 1 Drn Kristinas v 53 1958 Swerea KIMAB Stockholm 1752 0 2935 1675 0 23 642
E 81 Huvudbyggnad STFI Forskningen 1 Drn Kristinas v 55-63 1946 Innventia AB Stockholm 10 457 0 15222 1456 0 197 022
E 82 Trdtek Forskningen 1 Drn Kristinas v 65-67 1946 SP Stockholm 3281 0 3279 999 0 24 696
E 83 GIH Idrottshogskolan1 Liding6vdgen 1 1940 GIH Stockholm 12 602 0 14649 1162 32030 125536
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F 84 Forum Reykjanes 1 Isafjordsgatan 39 1984 KTH Kista 44 588 1967 54302 1218 20078 454 627
F 85 Electrum3 Keflavik 2 Isafjordsgatan 28 1998 KTH Kista 16 120 530 18273 1134 0 131 000
F 86 Electruml Keflavik 2 Isafjordsgatan 18-26 1987 KTH Kista 44337 5023 51887 1170 22929 419 804
G 87 Hus F-J, Konradsberg Ormbéraren 3 Ralambsvéagen 30 2002 StIms. Universitet Stockholm 9142 0 16 535 1809 35002 183 957
G 88 Hus K, Konradsberg Ormbéraren 3 Konradsbergsg 7 2002 StIms. Universitet Stockholm 7207 0 16 257 2 256 0 205 190
G 89 Hus T, Konradsberg Ormbdraren 3 Rdlambsvdgen 32 A-C 2002 Specialped. skolmynd. Stockholm 9 449 334 18134 1919 0 193 411
G 90 Vaktmdstarbostad Ormbéraren 3 Ralambsvéagen 24 = Stims. Universitet Stockholm 158 0 254 1606 0 2373
G 91 Hus A-E, Konradsberg Ormbdraren 3 Ralambsvdgen 22-24 - Stims. Universitet Stockholm 5648 0 10582 1874 0 119 524
G 92 Hus 0, Konradsberg Ormbéraren 3 Konradsbergsg 1 2001 Stims. Universitet Stockholm 6208 0 13974 2251 0 169 212
G 93 V1 & V2, Konradsberg Ormbéraren 3 Konradsbergsg 3 A-B - Stims. Universitet Stockholm 1110 0 1976 1781 0 22 512
G 94 Hus Q, Konradsberg Centauren 1 Konradsbergsg 24 1861 Stims. Universitet Stockholm 9760 0 20852 2137 17 094 176 002
G 95 Professorsvillan Taffelberget 7 Gjorwellsgatan 18 1900 Reggio Emilia Stockholm 495 0 719 1453 1162 7 002
UTB.RES. Fo KI Haga 4:35 - - - Solna 0 0 0 0 93 839
UTB.RES. Flemingsberg - = = = Flemings- 0 0 0 0 49 237

berg
Swartlings Svea Artilleri 12 - = = Stockholm 1656 1656 0 9515 28878
Dramatiska Inst. Tre Vapen 7 Valhallavdgen 185-189 2004 Dramatiska Inst.  Stockholm 13948 1095 28865 2069 6 968 390 022
Askdlaboratoriet Askd 1:4 Trosa skdrgdrd = Stims. Universitet Stockholm 2 402 0 2903 1208 324270 14 954
Trosa matstation Nynds 5:1 = = Stims. Universitet Nykoping 52 0 42 810 0 0
Hyresreduktion och vakanser -34 543
Hyresintdkter netto 1677 136
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Al Humanistpaviljong Stadsliden 6:6 Humanioragrdnd 4 1992 Umead universitet Umea 595 0 621 1044 0 4000
A 2 Norra BVH Stadsliden 6:6 Humanioragrdnd 5 2003 Umed universitet Umea 4751 0 7 854 1653 0 50 554
A3 Humanisthuset Stadsliden 6:6 Biblioteksgrdnd 3 1972 Umed universitet Umed 13 537 0 13926 1029 0 115997
A 4 BVH Stadsliden 6:6 Mediagrédnd 14 1992 Umed universitet Umea 7249 0 8 816 1216 0 71614
A5 Bibliotek Stadsliden 6:6 Biblioteksgrdnd 12 1968 Umed universitet Umea 19709 0 18234 925 0 149 132
A6 Samhdllsvetarhuset Stadsliden 6:6 Biblioteksgrdnd 6 1968 Umed universitet Umed 20978 0 22333 1065 0 190229
A7 Ldrarutbildningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 30 1996 Umed universitet Umea 8899 0 10093 1134 0 86 973
A 8 Forvaltningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 16 1983 Umed universitet Umea 7 896 0 8 056 1020 0 72 549
A9 Hus fér samverkan Stadsliden 6:6 Universitetstorget 4 2004 Umed universitet Umed 2 841 0 5287 1861 0 50 250
A 10 UERC Stadsliden 6:6 Johan Bures vdg 5 1980 Umed universitet Umea 6070 5915 5488 904 0 30796
A 11 Aula Nordica Stadsliden 6:6 Universums grdnd 4 1987 Umed universitet Umea 2 696 0 2 580 957 0 15937
A 12 Universum Stadsliden 6:6 Universums grdnd 8-10 1970 Umed universitet Umead 9098 151 7727 849 0 49 023
A 13 MIT Stadsliden 6:6 Campustorget 5 1992 Umed universitet Umea 12 846 0 20594 1603 0 140694
A 14 Naturvetarhuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vdg 14 1970 Umed universitet Umead 23195 0 29887 1288 0 233139
A 15 Biologihuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vdg 12 1963 Umed universitet Umead 9819 0 10197 1039 0 47 916
A 16 Fysiologihuset Stadsliden 6:6 Parallellvdgen 7 1969 Umed universitet Umea 10 890 0 17773 1632 0 100225
A 17 KBC Stadsliden 6:6 Linnaeus vdg 6 1999 Umed universitet Umed 11 370 0 20531 1806 0 158194
A 18 Kemihuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vdg 10 1963 Umed universitet Umead 11 416 0 16537 1449 0 92 443
A 19 Teknikhuset Stadsliden 6:6 Hdken Gullesons vdg 20 1992 Umed universitet Umed 6 446 0 8529 1323 0 76 188
A 20 Fysikhuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vdg 20 1980 Umed universitet Umed 2468 0 3710 1503 0 18 294
A 21 Kemiskt Sdkerhetshus Stadsliden 6:6 Hakan Gullesons vdg 11 1985 Umed universitet Umead 462 0 579 1254 0 3815

Akademiska
A 22 Akademiska Hus kontor Stadsliden 6:6 Artedigrdnd 2 1977  Hus Norr AB Umed 1682 0 1781 1059 0 14 282
A 23 Wallenberglab Stadsliden 6:6 Parallellvdgen 21 1973  SLU Umead 1481 0 1986 1341 0 9382
A 24 SLU Stadsliden 6:6 Skogsmarksgrand 17 1978 SLU Umea 21 644 267 29880 1381 0 239747
A 25 NTK Kérhus Stadsliden 6:6 Parallellvdgen 41 2007 Umed universitet Umead 440 0 672 1527 0 5520
Stiftelsen

A 26 Tksu Sportcenter Stadsliden 6:6 Parallellvdgen 40 2006 Universitetshallen Umeéd 5307 0 6676 1258 0 69 142
A Parkeringsytor och mark Stadsliden 6:6 P-omraden & vdgar = Umed universitet Umead 0 0 23 0 899625 40 292
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B 29 D-Huset Porson 1:405 Laboratorievdgen D2 1971  Luled Tekn. Univ Luled 15 253 93 20995 1376 0 166 984
B 29 Centekhuset Porsdn 1:405 Tekniktorget 3 1987  Lulea Tekn. Univ Luled 1554 0 1970 1268 0 13 084
B 30 E-Huset Pors6n 1:405 Laboratorievdagen E12 1974  Luled Tekn. Univ Luled 18 035 0 23807 1320 0 171 216
B 31 K-Huset Porsdn 1:405 Laboratorievdgen 14 1976  Luled Tekn. Univ Luled 1014 0 983 969 0 6 846
B 31 F-Huset Porsdn 1:405 Laboratorievdgen 1976  Lulea Tekn. Univ Lulea 25 659 0 31298 1220 0 213969
B 32 A-Huset Porstn 1:405 Regnbé&gsallén 2 1977  Luled Tekn. Univ Lulea 13613 2978 13926 1023 0 99 824
B 32 Ekonomihuset Porsdn 1:405 Universitetsvdagen A1 1993 Luled Tekn. Univ Luled 4 589 0 5295 1154 0 43 329
B 33 B-Huset Porstn 1:405 Regnbédgsallén B8, B10 1978 Luleda Tekn. Univ Lulea 6 162 0 6 906 1121 0 43 724
B 33 Bibliotek Porson 1:405 Vintergatan 2 1994  Luled Tekn. Univ Luled 6 355 0 7 561 1190 0 58 826
B 34 C-Huset Porsdn 1:405 Universitetsvdagen C1 1975 Luled Tekn. Univ Lulea 12 596 0 18176 1 443 0 155338
B 39 Idrottshall Porstn 1:405 Universitetsvdgen C 11 1976 Lulea Tekn. Univ Lulea 2 424 0 1789 738 0 9014
Porsdn Porsdn 1:405 Laboratorievdgen D2 1998 Luled Tekn. Univ Luled 0 0 192 0 322072 17 629
C 27 Vasthagen Vdsthagen 1 Fabriksgatan 26 1997 Engelska skolan Sundsvall 6178 579 6 439 1042 17 789 42 624
C 28 Agarden Akroken 1 Holmgatan 10 1999 Mittuniversitetet Sundsvall 622 0 678 1090 32 900 4 369
C 28 Stenhuset Akroken 1 Holmgatan 10 2005 Mittuniversitetet Sundsvall 2 139 0 2 962 1385 0 23 870
C 28 Holmgarden Akroken 1 Holmgatan 10 1997 Akroken Science Park Sundsvall 882 0 624 708 0 2 871
C 28 HusR Akroken 1 Holmgatan 10 2009 Mittuniversitetet Sundsvall 1881 0 1477 785 0 42 245
C 28 Akroken Akroken 1 HoTmgatan 10 1997 Mittuniversitetet Sundsvall 16 298 0 29282 1797 0 224 690
C 28 FSCC Akroken 1 Holmgatan 10 2001 Mittuniversitetet Sundsvall 4221 0 9511 2 253 0 76 566

Jonosfars- Institutet

observatorium Lycksele 11:3 Lycksele 1956  for Rymdfysik Lycksele 165 0 125 759 0 0

Norrbyn Faltstation Norrbyn 2:122 Norrbyn 1984 Umed universitet Norrbyn 2 489 0 4 606 1 850 9 504 22772
Kiruna
IRF 1:307, 1:308 Vdg E10 1957 IRF Kiruna 7673 0 13062 1675 164513 80 306
IRF Mottag.station Kiruna 1:308 m f1 Vag E10 1957 IRF Kiruna 548 0 589 1074 39 830 2 666
Fastig. u. uppférande - - - - 0 0 0 0 0 7287
Hyresreduktion och vakanser -10771
Hyresintdkter netto 471 850

115



AKADEMISKA HUS
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 intdkter, i
relation till genomsnittlig balansomslutning.

BELANINGSGRAD
Rdntebdrande nettolaneskuld i relation till
utgdende védrde forvaltningsfastigheter.

BRUTTOINVESTERINGAR

Utgdende balans minus ingédende balans for an-
ldggningstillgangar, plus avskrivningar och
nedskrivningar minus uppskrivningar.

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott i relation till genomsnittligt
beddmt marknadsvdrde.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for atgdarder med ett férvdantat in-

tervall mindre dn ett ar vilka syftar till att
upprdtthdlla funktionen hos ett férvaltnings-
objekt. Driftkostnader indelas i energi- och
vattenférsdrjning samt dvriga driftkostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltnings-
intdkterna.

ADRESSER KONCERNKONTOR

Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14
40127 Géteborg
Telefon: 031-632400

akademiskahus.se info@akademiskahus.se
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DEFINITIONER OCH ADRESSER

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for férvaltning, Topande ekonomisk
administration, uthyrning, hyresgdstkontakter,
hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppfé1jning samt personal-
administration.

HYRESINTAKTER

Bashyra upprdknad med index och uppskattad
hyra for vakant uthyrningsbar Tokalarea samt
tilldgg med avdrag for vakanser och hyres-
reduktioner.

KVM BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrnings-
bar Tokalarea LOA samt gemensamhetsutrymmen
och omsTutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar Tokalarea i kvadratmeter.

NETTOINVESTERINGAR

Utgdende balans minus ingédende balans for
forvaltningsfastigheter, plus avskrivningar
och nedskrivningar minus uppskrivningar.

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

Réntebdrande 1an, finansiella derivat-
instrument samt kortfristiga rdntebdrande
placeringar. Avsdattningar till pensioner och
Tiknande ingar ej.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebdrande Tan inklusive avsdattningar till
pensioner och Tiknande.

REGIONKONTOR

Akademiska Hus Ost
O0laus Magnus vdg 34
58330 Linkdping
Telefon: 013-364500

Akademiska Hus Syd
0le Romers vég 2
22363 Lund

Telefon: 046-311300

Akademiska Hus Vdst
Box 476

Stampgatan 14
40127 Goteborg
Telefon: 031-632500

Box 12277
Ralambsvdagen 32A
102 27 Stockholm

Akademiska Hus Stockholm

Telefon: 08-6857500

2009

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore finansiella poster exklusive
vardefordndringar fastigheter i relation
till finansnetto exklusive vardefordandringar
finansiella derivatinstrument.

SJALVFINANSIERINGSGRAD

Den del av drets anskaffning av tillgdngar
som kunnat finansieras med under aret internt
tillforda medel.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till ut-
gaende balansomslutning.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning
och vérdefordndring uttryckt i procent.

UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaden for dtgarder som syftar till att
aterstdlla 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 hyresintdkter for uthyrd yta respektive
berdknade hyresintdkter for vakant yta i rela-
tion till totala hyresintdkter.

Akademiska Hus Uppsala
Box 185
Artillerigatan 7
75104 Uppsala
Telefon: 018-683200

Akademiska Hus Norr
Box 7985
Artedigrdnd 2
90719 Umead

Telefon: 090-17 6200



Produktion: Akademiska Hus
i samarbete med Happy F&B
och F&B Factory. Foto: Ola
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och Rasmus Norlander. Tryck:
Goteborgstryckeriet, 2010.

INFORMATIONSTILLFALLEN

28 april Arsstamma

28 april Deldrsrapport januari-mars 2010
14 juli Delérsrapport mars-juni 2010

28 oktober Delérsrapport juni-september 2010
Februari 2010 Bokslutsrapport 2010

Mars 2010 Arsredovisning 2010

akademiskahus.se

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA:
Mikael Lundstrom, Vd

telefon: +46 31 63 24 45

e-post: mikael.lundstrom@akademiskahus.se

Martina Wahlstrom, kommunikationsdirektor
telefon: +46 31 63 24 55
e-post: martina.wahlstrom@akademiskahus.se








