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ARSREDOVISNING 2011 .
Akademiska Hus har verksamhet 6ver hela landet. Var lokala
narvaro ger 0ss unik kunskap om larosatenas behov och
utmaningar. Genom var storlek och det stabila statliga

dgandet kan vi investera oavsett konjunktur. Tillsammans
med kunderna utvecklar vi Kunskapssverige.
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Tlllsammans med universitet och hogskolor vill vi starka Sverige som kunskaps-
nation. Det gor vi genom att bygga, utveckla och underhalla moderna miljoer for
forskning, utbildning och innovation. Vara fastigheter finns pa 28 orter runt om
1landet, fran Kiruna i norr till Malmo 1 soder. Har studerar, forskar och arbetar runt
300 000 personer varje dag.

KUNSKAP OM KUNSKAPSMILJOER

Universitet och hogskolor ar var dominerande kundgrupp och svarar for 88 procent
av intakterna. Att vara val insatt 1 morgondagens pedagogik och forskningsmetodik
ar en forutsattning for att kunna erbjuda lokaler som mdoter vara kunders behov
och utmaningar. Vart uppdrag ar dock inte enbart att 16sa lokalfragan, vi har dven
en viktig samhallsroll. Utvecklingen av campusomraden sker tillsammans med
studenter, forskare, larare, samhallsforetradare och naringsliv och ska skapa till-
vaxt for hela regionen. I det arbetet kan vi bidra med var samlade kunskap och
erfarenhet.

DEN LEDANDE HYRESVARDEN FOR UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR

Vi ar landets nast storsta fastighetsagare. En marknadsandel pa 63 procent gor
oss till den ledande hyresvarden for universitet och hdgskolor. Med storleken foljer
ocksé ett ansvar. For att inte snedvrida konkurrensen ar det viktigt att vara hyror
och villkor stammer dverens med den ovriga marknaden.

STORA INVESTERINGAR OAVSETT KONJUNKTUR

Vi ags av svenska staten. Det stabila statliga agandet och langsiktiga kundrela-
tioner gor oss till en attraktiv l&ntagare pa obligationsmarknaden. Det innebdr att
vi har kapacitet att lata hogskolor och universitet vaxa oavsett konjunktur. Det
blir en trygghet for vara kunder och en garanti for att vart land kan fortsatta ut-
vecklas som kunskapsnation. Varje ar sker omfattande investeringar i nybyggnad
och ombyggnad pa svenska campusomraden. Under de narmaste aren planeras
projekt uppgdende till drygt 22 miljarder kronor.
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LOKALTYPER TOTALT 3 212 TKVM

Ovriga lokaler, 5%

Kontor/admin.
lokaler, 13%

Undervisnings-
. lokaler, 48%
Laboratorie-
lokaler, 34%

Undervisningslokaler star for den storsta delen av arean,
48 procent. Aven laboratorielokaler utgor en stor andel
med 34 procent och vardemassigt ar andelen annu hogre.

2011
HYRESINTAKTER PER REGION, TOTALT 5 116 MKR
Region Norr, 9%
o Region
Region Ost, 10% Stockholm,

34%
Region Syd, 15%

Region
Uppsala,

Region Vast, 15%

Stockholm utgor den klart storsta regionen med 34 procent
av hyresintdkterna. Stockholm dr den region i landet som
har flest studenter och har finns ocksa Sveriges tva mest
meriterade larosaten, Karolinska Institutet och Stockholms
universitet. Region Uppsala ar den ndst storsta regionen
med 17 procent av hyresintakterna tatt foljd av region vast
och region syd.
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Resultat fore skatt, Mkr

Lokalarea, Tkvm
—— Vakanser, Tkvm

Den uthyrningsbara arean uppgar till 3 212 000
kvm vilket gor Akademiska Hus till Sveriges
andra storsta fastighetsbolag. Vakanserna
uppgar till 82 000 kvm vilket motsvarar 2,6
procent. I varde utgor vakanserna endast 1,2
procent av hyrorna. En stor del av vakanserna
har ett klart ldgre hyresvdrde an bestandet i
genomsnitt.

Hyresintdkter, Mkr
— Hyresintakter, kr/kvm

Hyresintakterna uppgar till 5 116 Mkr jamfort
med 4 983 foregdende ar. Driftsatta ny-, om-
och tillbyggnader under aret har medfort okade
hyresintakter. I genomsnitt uppgdr hyresintak-
terna till 1 599 kr/kvm (1 557).

Resultatet fore skatt uppgick till 3 252 Mkr
(2 921). Hyresintdkterna har 6kat med cirka
200 Mkr och kostnader for fastighetsforvalt-
ningen har minskat med cirka 50 Mkr. Varde-
forandringen i forvaltningsfastigheterna pa-
verkade ocksa positivt och utfoll 274 Mkr
battre an foregdende ar. Finansnettot upp-
gick till -452 Mkr jamfort med -263 Mkr under
2010.



Som en del 1 Akademiska Hus drsredovisning ingar dven
ett hallbarhetsavsnitt. Avsnittet "Hallbar utveckling” i ars-
redovisningen tillsammans med kompletterande informa-
tion pa akademiskahus.se utgor Akademiska Hus héallbar-
hetsredovisning, vilken foljer det finansiella rakenskapsaret
och publiceras arligen. Var senaste hallbarhetsredovisning
publicerades den 31 mars 2011.

I hallbarhetsredovisningen presenterar Akademiska Hus
sitt hallbarhetsarbete utifran dimensionerna ekonomiskt
ansvar, mijoansvar och soctalt ansvar, vilket foljer defint-
tionen av hallbar utveckling (sustainability). Hallbarhetsre-
dovisningen riktar sig sarskilt mot de grupper som har
intresse for hallbarhetsinformation sdsom intresseorgani-
sationer, kunder och hallbarhetsanalytiker.

Hallbarhetsredovisningen ar strukturerad enligt foljande:
inledningsvis beskrivs Akademiska Hus ekonomiska ansvar
vilket inkluderar uppdraget och ansvaret mot dgaren
svenska staten. Darefter foljer en beskrivning av Akade-
miska Hus miljdansvar foljt av en del som beror foretagets
soclala ansvar, inklusive relationerna med anstallda.
Avsnittet "Intressenter och hallbarhetsfragor” &r skrivet ur
ett intressentperspektiv och berdr intressenters krav och
viktiga fortroendefragor.

Pa akademiskahus.se finns bland annat definitioner, en
redogorelse for priser och utmarkelser, GRI-index samt en
redogorelse for Akademiska Hus medverkan 1 samhallet,
vilken ger en detaljrik och exemplifierad information om
Akademiska Hus hallbarhetsarbete.

For 2011 rapporterar Akademiska Hus enligt GRI niva B+
och uppfyller darmed de krav som stélls av regeringen pa
statligt dgda foretag och som ar en del av Finansdeparte-
mentets agarstyrning. Hallbarhetsredovisningen ar
bestyrkt av Deloitte som kontrollerat kvaliteten i de GRI-
indikatorer som anvants. Nyckeltal uppstallda enligt GRIs
indelning och revisors rapport finns pa akademiskahus.se
dar det ocksa framgar vilka av GRIs indikatorer som upp-
fyllts. Data som presenteras ror kalenderaret 2011, fran

1 januart till 31 december, och omfattar Akademiska Hus
som koncern.

Den legala arsredovisningen, inklusive forvaltningsberat-
telse, som ar reviderad omfattar sidorna 4-19 och 23-123.
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2011 I KORTHET
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.
2011 i korthet

RESULTAT OCH NYCKELTAL 2011 2010
Hyresintakter, Mkr 5116 4983
Driftoverskott, Mkr 3389 3134
Vardeforandringar fastigheter, Mkr 361 87
Resultat fore skatt, Mkr 3252 2921
Vakansgrad hyra, % 12 2,0
Vakansgrad yta, % 2,6 3,5
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 52 071 49 497
Uthyrningsbar area, tkvm 3212 3195
Totalavkastning fastigheter, % 7,8 7,0

varav direktavkastning, % 6,9 6,7

varav vardeforandring, % 09 0,3
Driftéverskott per kvm 1059 979
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 9,2 8,6
Soliditet, % 43,4 475
Rantetdckningsgrad, %" 716 741
Sjalvfinansieringsgrad, % 112 151

" Exklusive vardeférandring fastigheter och finansiella derivatinstrument

RESULTATUTVECKLING

Mkr %
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Driftoverskott, Mkr
Hyresintakter, Mkr
B Resultat fore skatt, Mkr
— Driftoverskottsgrad, %

« Fastighetsrorelsen fortsétter att uppvisa
ett mycket stabilt kassaflode. Hyresin-
takterna okade till 5 116 Mkr (4 983) och
driftoverskottet uppgick till 3 389 Mkr
(3 134). Driftoverskottsgraden utfoll till
63 procent (61).

« Resultatet fore skatt uppgick till 3 252 MKkr
(2 921). Forbattringen forklaras fraimst
av 0kade hyresintékter och sédnkta for-
valtningskostnader samt en 6kande positiv
viardeforandring i fastigheterna jamfort
med 2010. Resultatet fore skatt, men ex-
klusive viardeforandring i fastigheter
uppgick till 2 891 Mkr for 2011 jamfort
med 2 834 Mkr for 2010. Det finansiella
nettot utfoll till -452 Mkr jamfort med
-263 mkr for 2010.

 Fastigheternas bedémda marknadsvirde
uppgick till 52 071 MKkr (49 497). Virde-
forandringen i fastigheterna uppgick till

361 MKkr (87). Marknadsviardesforand-
ringen beror frimst pa férdndrade kalkyl-
rantor och direktavkastningskrav.

« Fastigheternas totalavkastning uppgick
till 7,8 procent (7,0).

* Direktavkastningen uppgick till 6,9 procent
©.7).

* Virdeforiandringen uppgick till 0,9 procent
0,3).

 Bruttoinvesteringarna uppgick till 2 266
Mkr (1 725). Fastigheter har under aret
salts till ett virde av 117 Mkr. Akademiska
Hus fastigheter i Skara saldes med en
forsdljningssumma pa 71 Mkr. Dessutom
saldes del av fore detta Matematiskt cen-
trum i Goteborg.

« Styrelsen foreslar en utdelning uppgaende
till 1 245 Mkr vilket &r i enlighet med
dgarens utdelningsmal.

* Projektportfoljen dr storre 4n nagonsin.
Under de nirmaste aren planeras projekt
uppgaende till drygt 22 miljarder kronor.

* Projektportfoljen fér kommande ar har

sin tyngdpunkt i Stockholm och Uppsala

med ett flertal storre nybyggnadsprojekt.

De storsta beslutade projekten dr Veteri-

nir- och husdjurscentrum och Skandion-

kliniken i Uppsala samt Niagara i Malmo.

De storsta planerade projekten dr Albano

och Biomedicum i Stockholm/Solna samt

Angstrom etapp IV i Uppsala.

Med den stora projektportféljen foljer

vikten av att sékerstilla finansieringen.

Akademiska Hus ar en attraktiv lantagare

pa obligationsmarknaden vilket under

aret mojliggjorde langfristiga obligations-
emissioner pa sammanlagt 5,8 miljarder
kronor.






VD HAR ORDET

AKADEMISKA HUS

2011

Vi bygger kunskapsmiljoer tor hela ménniskan

Ett larosites utveckling blir en allt mer integrerad del i det 6ver-
gripande samhéllsbyggandet nir Sverige starks som kunskaps-
nation. I detta dr Akademiska Hus en viktig akt6ér med all var exper-
tis och erfarenhet. Som en stabil, langsiktig samarbetspartner till
universitet och hogskolor &ar vi med och skapar morgondagens att-
raktiva kunskapsmiljéer. Vi har ocksa medverkat till mera kom-
pletta kunskapsmiljoer genom att mojliggéra nya studentbostider
i bade Lund och Géteborg.

Det dr viktigt att skapa goda grénsytor och vél fungerande socia-
la miljoer och motesplatser i kunskapsmiljéerna. Och genom en
titare samverkan mellan akademin och dess omvirld framjas inno-
vation och kreativitet. Detta stod i fokus nér vi bjod in till vara
hostseminarier ”Kunskapsmiljoer for hela manniskan”.

Som ny vd har jag kunnat konstatera att det finns en bade bred
och djup kompetens i koncernen och ett mycket stort engagemang,.
Vi dr vil insatta i vara kunders behov och utmaningar. Genom att
vi finns 6ver hela landet kan var samlade nationella kompetens
komma till nytta lokalt, ndra kunden, nir det géller att bygga, ut-
veckla och férvalta moderna milj6er for forskning, utbildning och
innovation.

Vi jobbar kontinuerligt med att utveckla vara arbetssétt och var
organisation, och genom fortsatt effektivisering strivar vi efter att
insatta resurser ska ge maximal nytta for kunden.

Pa manga hall i landet har vi sett en stadigt okande efterfragan
pa utveckling av nya och befintliga kunskapsmiljéer. Som ett re-
sultat av detta ar var projektportfolj nu stérre 4n nagonsin. Med
planerade projekt for drygt 22 miljarder kronor f6ljer vikten av att
sikerstilla finansieringen. Akademiska Hus har en stabil dgar-
struktur, langsiktiga kundrelationer och ir en attraktiv lantagare
pa obligationsmarknaden. Detta gjorde det mojligt for oss att under
aret som gick genomféra obligationsemissioner pa sammanlagt
5,8 miljarder kronor.

Den stora osiikerheten om utvecklingen i Europa kvarstar.
Skuldkrisens forlopp har blivit mer dramatiskt och utdraget dn
vad som tidigare forvintades. Tillvixten har bromsats upp under
det sista kvartalet. Dock har nagon konkret negativ inverkan pa
fastighetsmarknaden dnnu inte noterats, men pa vissa orter ser vi
en vikande marknad.

Nir det giller arets resultat visar det pa en forbattring jaimfort
med 2010 eftersom vi foréddlat befintliga och driftsatt nya kun-
skapsmiljoer for vara kunder, samtidigt som drift- och underhalls-

kostnaderna kunnat begrinsas. Resultatforbéttringen ir ocksa en
effekt av virdeforandringar i fastigheter, som uppgar till 361 miljoner
kronor for perioden jimfort med 87 miljoner kronor fér motsva-
rande period féregdende ar. Samtidigt har finansnettot forsdmrats
och uppgar till -452 miljoner kronor jimfort med -263 miljoner
kronor foregaende ar.

For att skapa en mer flexibel kapitalstruktur och mota dgarens
krav pa langsiktig soliditet och avkastning kommer vi att genom-
fora en fusion av bolagen i koncernen under 2012. Den geografiska
indelningen av bolaget paverkas inte. Den lokala férankringen och
nirheten till de ldroséten som ar hyresgister hos Akademiska Hus
dr av fortsatt stor betydelse.

Vikan se tillbaka pa ett aktivt ar: Bland annat togs i juni det
forsta spadtaget till Skandionkliniken - Nordens forsta klinik for
avancerad stralbehandling med protonterapi i Uppsala dir cancer-
patienter fran hela landet ska fa avancerad vard. I oktober invigdes
Angstrémhuset pa Campus Valla. Hir star det nya elektronmikro-
skopet som tar Linkopings universitet till virldseliten inom mate-
rialforskning. Blasenhus i Uppsala fick Stadsmiljopriset 2011 for
en nyligen genomford forbéttring av stadsrummet. Akademiska
Hus fick i 6ppen konkurrens uppdraget att bygga och dga Niagara,
som blir Malmé hogskolas nya profilbyggnad.

Som statligt dgt bolag tar vi ett stort samhéllsansvar. Vi lagger
stor vikt vid att en god etik ska genomsyra alla vara affirsrelationer.
Vi agerar langsiktigt genom att vi férvaltar vara byggnader vil och
bygger flexibelt, hallbart och energismart nir vi bygger nytt. I tuff
konkurrens fick var plan for sméaskalig integrerad elproduktion i
Albanoprojektet stod av Delegationen foér hallbara stéider. Tanken
dr att gora Albano i Stockholm till en férebild inom socialekologisk
stadsplanering.

Sedan 2011 koper vi ocksé enbart in bioenergibaserad el. Vi har
ocksa malet att alla vara nya byggnader ska miljéklassas och uppfylla
krav enligt Miljobyggnad, niva silver. Som Sveriges nést storsta fas-
tighetsbolag kan, och vill, vi gora skillnad pa miljdomradet.

Goteborg 15 mars 2012
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Karolinska Institutet Science Park, Solna.
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Med samlade krafter pa vig mot visionen

Att vara varldsledande pa kunskapsmiljoer ar Akademiska Hus vision. Med djup och bred
expertis, ett tydligt sikte pa framtiden och som aktiva partners till de larosaten vi

finns till for ar vi en avgorande pusselbit 1 byggandet av Sverige som ett framgangs-
rikt kunskapssamhalle. I dag, 1 morgon och for framtiden.

Vi har under de gangna aren arbetat mal-

medvetet for att rusta oss fér den hér ut-

maningen. Vi har arbetat med vara kidrn-

virden och tagit fram fem strategiska mal:

» Framgangsrika kunskapsmiljéer

e Optimal leverans

o Starkt varumérke

¢ Unik kompetens

» Langsiktig lonsamhet och kostnadseffek-
tivitet

Nu forbereder vi néista steg som innebér att
med kunden i fokus verkligen bli ETT Aka-
demiska Hus.

Vi ska arbeta mer samordnat och hitta
det mest effektiva arbetsséttet for att ge
ritt service at vara kunder. Vi verkar i 6ppen
konkurrens pa en fri marknad dar det finns
manga duktiga medtivlare. Det gor det

annu mer angeliget att kraftsamla vara
resurser for att, som Sveriges andra storsta
fastighetsbolag, utveckla och forvalta vara
fastigheter och ge svenska ldrositen de bista
férutsittningarna att lyckas med att attra-
hera dagens och morgondagens studenter,
forskare och medarbetare.

Samtidigt ska vi fortsétta att, med god
lokalkdnnedom, vara fast forankrade runt
om ilandet. Utvecklingen av Akademiska
Hus har naturligtvis en tit koppling till hur
vara svenska lidrositen utvecklas, och vart
viktigaste resesillskap i var vandring mot
visionen dr vara kunder. Vi vill ocksa ha en
stor lyhordhet for de behov som finns hos
vara kunders kunder. Bara sa kan vi lyckas.

Arbetet med att utveckla var styrning
och ledning och koncernens ”sjil” fortsétter
med of6rminskad styrka.

For allt hianger ihop - fran var vision och
vara kiarnvirden, 6ver de strategiska malen
och det utvecklade ledarskapet i organisa-
tionen till den individuella handlingsplan
som varje medarbetare i koncernen har.

I Akademiska Hus ska visionen finnas
med i samtalen runt om i landet. Och vara
kérnviarden och den gemensamma virde-
grund som vi nu arbetar med ska inte bara
vara vackra ord pa ett papper. De ska biiras
av varje medarbetare, som en kompass pa
den gemensamma resan mot visionen.

Vi tror namligen att det &r nér alla tydligt
ser sin egen del i helheten som alla goda
krafter kan fokuseras pa att ge svenska
universitet och hogskolor de allra béasta
forutsiattningarna.
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VISION, STRATEGI OCH MAL

2011

Styrmodellen inom Akademiska Hus syftar till att stddja visionen att vara varldsledande pa kunskapsmiljoer, och bestar av fem strategiska malsattningar: Fram-
gangsrika kunskapsmiljoer, Optimal leverans, Starkt varumarke, Unik kompetens och Langsiktig lonsamhet och kostnadseffektivitet. Varje strategiskt mal foljs upp
via en eller flera malsatta indikatorer pa region- och koncernniva.

>

>

>

>

STRATEGI

MAL

MALUPPFYLLELSE

KOMMENTAR

Viagerar proaktivt for att utveckla
framtidens kunskapsmiljoer. Som
grund ligger en kontinuerlig bevak-
ning av sdval larosatenas utveck-
ling och behov, som nationell och
internationell utbildningspolitik.

Genom att vi kombinerar var
bygg- och forvaltningskompetens
med kunskap om vara kunders
villkor erbjuder vi de framsta
kunskapsmiljoerna. Vi ger hog
prioritet at energieffektiviseringar
och utveckling av alternativ energi.

Vi later var varumadrkesplattform
hjdlpa oss att fokusera och priori-
tera och vara tydliga. Vi stammer
av allt vi gbr mot vara karnvarden
och haller standigt igdng diskus-
sionen om hur vi kan bli &nnu battre
experter, aktiva partners och fram-
tidsinriktade.

Genom var goda kunskap om den
akademiska varldens verksamhet
och villkor har vi en unik kompe-
tens och formaga att forsta kun-
dens krav och behov. Vi utvecklar
detta genom att vi aktivt och
systematiskt utbyter interna och
externa erfarenheter och anvander
var samlade nationella kompetens
effektivt.

Viidentifierar vilka fastigheter och
marknader som ar lonsamma pa
lang sikt och har en aktiv hante-
ring av var kontraktsstock och
projektportfolj. Vi samordnar vara
processer for att sakerstalla att vi
arbetar effektivt och langsiktigt.

100 procent av campusomradena
ska ha dokumenterade visioner
avseende den fysiska miljon - dlder
5 ar.

Arlig kopt energi, kWh/m?, ska minska
tden takt som leder till 40 procent
reduktion 2025 jamfort med ar 2000.

90 procent av kunderna anser att
"Mitt anmélda fel atgardades till
min belatenhet”.

Varumadrkesindex ska pa sikt uppga
till 80 procent.

90 procent av medarbetarna anser
att "Min chef foljer upp min indivi-
duella handlingsplan”.

Driftéverskottsgraden ska uppga till
73 procent.

Avkastningen pa genomsnittligt
eget kapital ska motsvara den fem-
ariga statsobligationsrantan plus
fyra procentenheter sett dver en
konjunkturcykel.

Vid utgangen av 2011 hade 43 pro-
cent av campusomradena dokumen-
terade campusplaner.

En omrakning av det langsiktiga
malet innebar att kopt energi ska
minska med tva procent per ar. For
2011 uppgick utfallet till en 6kning
med 0,2 procent. Langsiktigt ar
dock utfallet i enlighet med plan.

Malsattning och ufall for felhante-
ring 2011 var 86 procent.

Varumadrkesindex for 2011 ar ej
sammanstallt. Malsattningen for
2011 uppgar till 70 procent.

Utfallet for 2011 uppgick till 83 pro-
cent. Ingen malsattning fanns for
2011 da indikatorn var ny for aret.

Malsattning for driftoverskottsgra-
den 2011 uppgick till 68 procent
och utfallet blev 68 procent.

Avkastningen pa eget kapital for
2011 uppgick till 9,2 procent medan
malsattningen var 6,3 procent.

Arbetet med dokumenterade
campusplaner ligger efter tidplan.
Arbetet kommer att intensifieras under
2012 och maltalet 78 procent doku-
menterade campusplaner berdknas
vara uppfyllt vid utgangen av aret.

Malkurvan for kopt energi motsvarar en
linjar minskning som leder till 40 pro-
cent lagre forbrukning 2025.

For 2012 ar malsattningen att varu-
markesindex ska Oka till 74 procent.

Indikatorn for kompetens ar ny for
2012, varfor ingen malsattning finns
for 2010-2011.

Driftoverskottsgraden ska langsiktigt
6ka med en procent per ar och 2016
uppga till 73 procent.

Avseende langsiktig lonsamhet méts
driftoverskottsgraden pa operativt re-
sultat i vilket projektanknutet underhall
ej ingar.

Agarens finansiella méal pa Akademiska Hus ar faststéllda enligt nedan.
« Avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femariga statsobligationsréntan plus fyra procentenheter sett dver en konjunkturcykel.
« Utdelningen ska uppga till 50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive orealiserade vardeforandringar, med avdrag for aktuell skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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Framtida utmaningar syns allt tydligare

Nastan samtliga larosaten uppvisar en kontinuerligt sjunkande lokalkostnadsandel.
Den laga lokalkostnadsandelen har samband med den stora verksamhetsexpansionen,
dar expansionen 1 lokaler inte skett 1 samma takt som verksamhetens ckning.

Under de senaste aren har tillstrémningen till hogre utbildning i
Sverige varit storre 4n nagonsin tidigare. Stor betydelse for de
hdga nivaerna har antalet ungdomar i aldern 19-23, den alder da de
flesta paborjar sina hogskolestudier. Men omfattningen av regist-
rerade studenter eller antalet nybdrjare i hogskolan visar en be-
tydligt mindre variation &n den demografiska kurvan. I en under-
s6kning utford under 2011 har Statistiska Centralbyran (SCB)
studerat liget pa arbetsmarknadens. SCB:s studie visar att det
finns ett tydligt samband mellan antalet s6kande till hégre utbild-
ning och arbetsmarknadsliget. Dessutom paverkas studenternas
tid i hogre utbildning av férhallandena pa arbetsmarknaden. Sam-
bandet innebér att sannolikheten fér avgang fran hogre utbildning
Okar med mellan 2 och 3,4 procent nér utsikterna pa arbetsmark-
naden forbéttras. Studenter vid olika yrkesutbildningar, bland an-
nat sdidana med legitimationskrav, ir mindre kénsliga. En tredje
faktor som paverkar studenttillstrémningen dr antalet utlindska
studenter. Sverige har haft en positiv utveckling fram till och med
2010, da de ekonomiska villkoren for studenter utanfér EES #nd-
rades.

UTBILDNINGEN

Flera faktorer paverkar det antal personer som genomgar hogre
utbildning. Tre viktiga faktorer for svingningarna i det totala an-
talet studenter dr demografi, liget pa arbetsmarknaden och intres-
se fran internationella studenter, dir gruppen fran EES dr den vik-
tigaste.

Gruppen 19-23 aringar, den alder da de flesta paborjar hogsko-
leutbildning, fortsétter att 6ka fram till 2012, for att sedan minska
fram till 2020, varefter gruppen aterigen okar. Minskningen under
perioden 2012-2020 beriknas uppga till cirka 146 000 personer,
vilket motsvarar drygt 20 procent.

Den forbéttring pa arbetsmarknaden som noterats under de se-
naste aren, bade i form av ldgre arbetsloshet och hogre sysselsétt-
ning, har stannat av. Utsikterna har forsdmrats till f6ljd av den
svagare ekonomiska utvecklingen i omvérlden. Under 2012 férvin-

tas att arbetslosheten i Sverige ndrmar sig atta procent. Detta
innebér att man bor kunna rikna med ett fortsatt stort intresse
for hogskoleutbildning.

Nér det giller inresande studenter kan man inte rdkna med att
tidigare ars toppnoteringar aterupprepas inom de nirmaste aren.
Siffrorna fran ans6kningarna for 2012 antyder dock att en viss
aterhdmtning kommer att ske i férhallande till forra arets ned-
gang.

Historiskt har Sverige inte haft nagon stor andel inresande stu-
denter. Néstan hela 6kningen fram till 2011 har skett under
2000-talet. De svenska ldrositena har allt sedan Bolognaproces-
sens Overenskommelser borjade giilla satsat pa internationella
kurser och program och nu bérjar ldrosidtena ocksa allt mer att
marknadsfora sig internationellt. Detta talar for en fortsatt ut-
veckling for internationella utbildningar i Sverige. De flesta stu-
denterna kommer fran EES-omradet och paverkas inte av avgifter-
na.

De gamla, stora ldrositena dr mindre kinsliga i konjunktur-
svackor och vid fordandringar i befolkningsgrupperna dn vad de
mindre hogskolorna ér. Efterfragan pa utbildningsplatser vid de
gamla lirositena ar storre in tillgangen, vilket hinger ssmman
med den prestige och det renommé som dessa lidrositen uppnatt
Attraktionen ir dven kopplad till att de gamla ldrosétena finns i
storstadsregionerna. Néstan 70 procent av resurserna for hogre
utbildning och forskning gar till de tre storstadsregionerna. De
sma lirositena har tidigare visat pa god uppfinningsrikedom nér
det géller att kompensera for nergang i soktryck, men det kommer
sannolikt inte att ricka under de nirmaste aren. Regeringen har
redan anmodat ldrositena att gd samman eller samverka pa annat
sétt. Det 4r mycket troligt att vi under de ndrmaste aren kommer
att se en hel del sammanslagningar av ldrositen och s smaning-
omkanske avveckling av vissa orter.

For att fa balans i ekonomin dr det av stor vikt att lirositena
har flexibilitet i dimensioneringen av lokaler. Akademiska Hus
maste tillsammans med sina hyresgister planera for sa generella
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19-23-ARINGAR I BEFOLKNINGEN 2000-2010, PROGNOS 2011-2025
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Fran Sverige

TOTALT ANTAL UNDOMAR 19-23 AR I SVERIGE, SAMT ANTAL REGISTRERADE STUDENTER LASAREN 2000/2001-2011/2012

Ar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
19-23-aringar 511373 512234 515164 517400 522055 532694 548728
Lasar 1999/00 2000/01 2001/02 2002/03 2003/04 2004/05 2005/06
Registrerade studenter 319000 330000 354500 385200 397500 394400 389000

2007 2008 2009 2010 2011
571796 595086 622624 645067 660602
2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11
380100 384700 400600 433600 441624

Registrerade studenter star har fér personer som ar registrerade pa minst en kurs i hogskoleutbildning pa grundniva eller avancerad niva. Dock ingar inte studenter som enbart &r omregist-
rerade eller registrerade for prov eller studenter i uppdragsutbildning i ovanstdende statistik. Kalla: Hogskoleverket

INTAKTER FOR SAMTLIGA LAROSATEN 2010,
TOTALT 57,5 MDKR

18,7 Mdkr 38,8 Mdkr

\

= Intdkter for samtliga larosaten 1 storstadsregio-
nerna Stockholm, Géteborg och Malmo
Intakter for samtliga ldrosaten utanfor storstads-
regionerna Stockholm, Goteborg och Malmd

Kalla: Hogskoleverket

AGGREGERAD STUDIETID I AVLAGDA EXAMINA
Antal examina
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Lasar

LOKALKOSTNADSANDEL 2010, %
Larosate 0 5

Blekinge tekniska hogskola
Dans- och cirkushogskolan
Forsvarshogskolan
Goteborgs universitet
Hogskolan Dalarna
Hogskolan i Gavle

Hogskolan 1 J6nkoping
Hbgskolan 1 Skovde
Hogskolan pa Gotland
Karlstads universitet
Konstfack

Kungl. Musikhogskolan i Stockholm
Linkopings universitet
Linnéuniversitetet

Lunds universitet
Mittuniversitetet

Sveriges lantbruksuniversitet
Operahdgskolan i Stockholm
Teaterhdgskolan 1 Stockholm

10 15 20 25 30 35

Uppsala universiet [M—

Orebro universitet

Chalmers tekniska hogskola :

Dramatiska institutet

Handelshogskolan 1 Stockholm _

Gymnastik- och idrottshdgskolan
Hogskolan 1 Halmstad
Hogskolan i Boras
Hogskolan Kristianstad
Hogskolan Vast
Karolinska Institutet
Kungl. Konsthogskolan
Kungl. Tekniska hogskolan
Luled tekniska universitet
Malmo hogskola
Malardalens hogskola
Stockholms universitet
Sodertdrns hogskola
Umea universitet

[ Akademiska Hus

Konkurrenter = 17 % lokalkostnadsandel
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lokaler som méjligt och se till att omstall-
ning av lokaler alltid dr mgjlig vid férand-
ringar i kundernas verksamhet

En storre breddning av hyresgéstunder-
laget pa eller i omedelbar anslutning till
campusomraden, tillsammans med en viss
andel enkelt omstéllningsbara lokaler dr
till fordel for savil Akademiska Hus som
larositena. Detta gor lokalsituationen min-
dre kinslig vid savil nedgang som uppgang.

De flesta av Akademiska Hus campus-
omraden ligger i attraktiva ligen pa attrak-
tiva orter. Akademiska Hus risktagande pa
dessa orter begransas av tillgang till en
fungerande och aktiv hyresmarknad.

P& orter som dr mera konjunkturkénsli-
ga eller dar campus ligger perifert finns det
stor anledning att noggrant utviardera alla
onskemal om utbyggnad och investeringar.

EKONOMI

Tilldelningssystemen for svensk utbild-
nings- och forskningsverksamhet befinner
sig mitt inne i en omfattande féréndring.
Systemet for utbildningsanslag har under
en lang period varit inriktat mot kvantitet,
dér utbildningsmalet har varit att minst 50
procent av ungdomarna ska ha paborjat
hogskoleutbildning fore 25 ars alder. Detta,
tillsamman med de stora ungdomsgrupper-
na har bidragit till den stora expansion av
hogskoleutbildning som vi kunnat bevittna
under senare ar. Nu kompletteras de tidiga-
re kriterierna antal individer i utbildning
och prestationer i form av hégskolepoing,
med ett kvalitetskriterium. Verksamhets-
aret 2013 borjar det nya systemet att gilla.
Hogskoleverket har fatt ett nytt uppdrag,
att utfora kvalitetsgranskningar parallellt
med ldrosédtenas egna sjidlvvirderingar.
Hogskoleverket har dven i uppdrag att re-
gelbundet prova larosétenas examenstill-
stand. Med forskningspropositionen 2008
inleddes den stora fordndring som okar fo-
kus pa resultat och kvalitet i tilldelningen
av forskningsmedel. Sedan 2010 férdelas en
del av de statliga forskningsmedlen efter
resultatindikatorerna externa medel och
vetenskaplig produktion. Detta medforde
betydande omfordelningar av forsknings-
medel i budgetpropositionen fér 2011. De
gamla och stora ldrosédtena blev vinnare
och hojde i de flesta fall sina anslag.

I budgetpropositionen fér 2012 &r for-
dndringarna i anslagstilldelning mindre,
men den pabérjade trenden att de redan
stora och tongivande gynnas, fortsétter.
For 2012 foreslar regeringen minskning av
anslagen for en stor andel av lirosétena.
Det ér framst anslagen till utbildning som
minskar. En del av besparingarna kommer
att omfordelas till kvalitetspremier. Man
ska ocksa se de minskade grundutbild-

ningsanslagen i skenet av de tidigare stora
tillaggsanslag som tilldelats for att motver-
ka konsekvenserna av den negativa arbets-
marknadsutvecklingen.

For ldrositena aterstar att anpassa verk-
samheten och att anvinda sig av tidigare
anslagssparanden, vilka fortsatt ligger pa
hoga nivaer.

Lirosétenas 6verskott 2010 uppgick till
2,8 miljarder kronor, motsvarande cirka
fem procent av den totala omsittningen.
Resultatet dr jamnt férdelat mellan de tva
omradena utbildning och forskning.

Nir arets resultat laggs till balansrak-
ningen blir det totala 6verskottet 9,8 mil-
jarder kronor, vilket motsvarar 18 procent
av omséttningen. Lirositenas totala spa-
rande ska normalt inte 6verstiga tio pro-
cent, vilket innebér pataglig risk for omfor-
delningar av medel och minskade anslag
till lirositen med stort sparande och lag
aktivitet. Siddana omfoérdelningar borjar
synas. I arets budgetproposition foreslar
regeringen en minskning med sammanlagt
440 miljoner kronor for registrerade stu-
denter som varit passiva och inte presterat
nagra hégskolepoing under aret. Berik-
ningen ir att antalet passiva studenter ar
det dubbla jamfort med det antal som lig-
ger som underlag for anslagsminskningen.

De senaste arens stora tillstromning till
hogskolan har haft positiv effekt pa lokal-
kostnadsandelen vilken &r ett nyckeltal
som lidnge anvints i Utbildningsdeparte-
mentets uppfoljning av hgskolans kostna-
der och som helst inte bor 6verstiga 17 pro-
cent.

Néstan samtliga ldrosdten uppvisar en
kontinuerligt sjunkande lokalkostnadsan-
del. Den laga lokalkostnadsandelen har
samband med den stora verksamhetsex-
pansionen, dir expansionen i lokaler inte
skett i samma takt som verksamhetens 6k-
ning. Lokalutnyttjande har normalt god
elasticitet, varfor det inte dr troligt att av-
tagande verksamhet omedelbart kommer
att resultera i minskad lokalanvindning.

FORSKNING

De arliga statliga forskningsanslagen 6kas
successivt under aren 2009 - 2012 med to-
talt fem miljarder kronor arligen. I ar kom-
mer en ny forskningsproposition som ska
staka ut fardriktningen infér aren 2013 -
2016. Lirosétena har inte hunnit forbruka
anslag i den takt som tilldelningen vaxt. En
anledning ar att det tar tid att starta upp
forskningsverksamhet och att anstélla
kompetent personal. Trots god medelstill-
delning har den vetenskapliga produktions-
6kningen varit relativt 1ag och man bor
rikna med politiska atgéirder som stimule-
rar till hogre aktivitet. Den storsta 6kning-

en av vetenskaplig produktion har pa sena-
re ar skett i Asien. Kina ir nu virldens nist
storsta producent av vetenskapliga artiklar,
efter USA. I Europa svarar Storbritannien
och Tyskland for den storsta produktionen.

Direkta statliga forskningsanslag mot-
svarar knappt hélften av den totala forsk-
ningsfinansieringen. De externa forsk-
ningsanslagen, dar storsta andelen kommer
fran forskningsstiftelser, kommuner och
landsting har 6kat kraftigt under senare
ar.

I 6verensstimmelse med tidigare ars
forskningsbudgetar betonas i budgetpropo-
sitionen 2012 att “forskningsresultat ska
komma till anvindning”. Som ett led i detta
ger man nu alla de svenska universiteten
ritt att bilda holdingbolag. Syftet &r att
forskningsresultat ska komma till nytta
och kunna anvindas i uppbyggnad av ni-
ringsliv. Detta ger koppling till "science
parks” och inriktning mot ndra samband
mellan de fysiska miljéerna for universitet
och néringsliv.

Ett av de problem som, férutom minska-
de ungdomskullar, ligger framfor den
svenska hogskolesektorn ar tillgangen till
goda forskare och ldrare. Liksom méanga
andra sektorer i samhéllet kommer hog-
skolesektorn att drabbas av stora pensions-
avgangar under de nirmaste aren. Det tar
lang tid att utbilda kvalificerade forskare
och konkurrensen om bra och produktiva
forskare ar stor. Nir det géller forskare
finns en internationell arbetsmarknad och
de bista forskarna kommer att lockas till
de platser dér de basta forutsattningarna
ges. Detta dr inte nodvéndigtvis detsamma
som de hogsta lonerna. En god forsknings-
infrastruktur med kvalificerad utrustning
kommer att vara nodvindig pa den natur-
vetenskapliga, tekniska och medicinska si-
dan. Utrustningar blir allt mer kvalificera-
de och allt dyrare. Detta bor innebira att vi
i framtiden kommer att se mer av samver-
kan och nyttjande av gemensam utrust-
ning, savil lokalt som nationellt och inter-
nationellt. Satsningen pa ESS och Max IV i
Lund ir goda exempel pa sddan nationell
och internationell samverkan.
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Avvaktande fastighetsmarknad

Riskerna har okat for att aterverkningarna pa reala ekonomier blir betydande.

ALLMANNA UTSIKTER

Aret 2011 kom att bli ett omvélvande ar dir optimismen under
forsta halvaret forbyttes i osikerhet och riskaversion, framférallt
efter sommaren. Det ir ett mycket fordndrat scenario; penning-
politisk atstramning har férbytts i lattnadsatgirder och progno-
serna for tillvixten har reviderats ner kraftigt. Utvecklingen har
inte varit lika dramatisk som under hosten 2008 men i takt med
att inte tillrickliga atgiarder for att 16sa den europeiska skuldkrisen
presenterats, har utsikterna successivt formorkats. Till viss del
kan nuvarande situation forklaras av olosta problem sedan 2008.
Sydeuropa - som varit epicentrum for hindelserna - kommer under
overskadlig tid att tyngas av skuldsanering. Stora utmaningar
aterstar i att enas om politiska l¢sningar. Riskerna har 6kat for att
aterverkningarna pa reala ekonomier blir betydande. Aterhamt-
ningen riskerar att bli utdragen.

Under 2011 har dnda tillvixten varit god med stigande produktion,
investeringar och sysselsidttning. Sverige intar en sirstillning i
Europa med starka statsfinanser och extern balans. Eftersom den
svenska ekonomin dr mycket exportberoende kommer den forvén-
tat lagre tillviixten i Europa att fa aterverkningar under 2012.
BNP-prognoserna indikerar nu en liagre tillvaxt. En successiv for-
svagning av arbetsmarknadsliget dr darfor trolig.

FASTIGHETSMARKNADEN

Den radande osikerheten skapar en viss tvekan éven pa fastighets-
marknaden. Annu har dock inte konkreta konsekvenser bérjat synas
pa fastighetsmarknaden i nagon stérre omfattning. En svagare till-
vixt, och ddirmed en férsimring pa arbetsmarknaden, bedoms
didmpa efterfragan pa kommersiella lokaler. Aven om utvecklingen
pa kreditmarknaden inte varit lika dramatisk som under hésten
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2008 sa borjar nu forhallandena att stramas
at. Om detta fortgar och foérvirras kan det
komma att paverka fastighetsvirden nega-
tivt eftersom forvirvsmojligheterna for-
samras.

I ett internationellt perspektiv har Sverige
en stabil position med goda kassafloden i
fastigheterna vilket mojliggjort investerings-
vilja. Den svenska fastighetsmarknaden ut-
vecklades positivt under inledningen av
aret, men efter sommaren har osikerheten
tilltagit. Den totala transaktionsvolymen
under 2011 bedéms uppna ungefir samma
volym som under 2010. Akademiska Hus
beddmning ar att direktavkastningskraven
nu natt sin ligsta niva. Under andra halv-
aret har de overlag legat stilla och férvint-
ningarna i marknaden om ytterligare sjun-
kande direktavkastningar ar begrénsade.

Det rader differentiering i efterfragan
pa olika fastighetskategorier. Det ar fort-
satt bostadsfastigheter som ar mest attrak-
tiva medan intresset fér exempelvis indu-
strifastigheter 4r mer begrénsat.

Investeringsintresset ar stort for objekt
med lag hyresrisk och med hyresgister
med stark betalningsférmaga och langsik-
tighet. Detta &r positivt i beddomningen av
Akademiska Hus fastighetsportf6lj som har
en mycket hog andel fastigheter med statliga
hyresgister.

HYRESMARKNADEN

Efterfragan pa kommersiella lokaler var re-
lativt god under 2011. Flera fastighetsigare
rapporterar om ett positivt uthyrnings-
resultat. Framst dr det moderna, flexibla
kontorslokaler i kommunikationsnira lagen
som efterfragas, medan en nagot svagare
efterfragan noteras fér butiks- och industri-
lokaler. Hyresmarknaden bed6ms generellt
vara fortsatt stabil, men inledningen av
2012 blir troligtvis avvaktande. I en enkit-
unders6kning genomférd av ”The Swedish
Property Research Forum” (SEPREF) for-

véntar sig majoriteten av marknadens
aktorer oforandrade eller sjunkande hyres-
nivaer.

Marknaden ér dock uppdelad. For loka-
ler med dldre standard och i simre ldgen ar
det definitivt hyresgéistens marknad medan
lokaler avhog kvalitet bedoms kunna bi-
behalla hyresnivaerna och ir littare att
hyra ut. Manga av Akademiska Hus objekt
hor till kategorin hogkvalitativa objekt.

BYGGMARKNADEN OCH PROJEKT

Byggbranschen férvintas bromsa in under
2012. Orderingangen har dimpats och re-
kryteringsbehovet minskat. Under 2011 har
tillskottet av nya lokaler och bostéder varit
relativt lagt dA manga projekt stoppades
nér finanskrisen slog till 2008. Graden av
spekulation har generellt varit 1ag och in-
vesterare har i huvudsak sokt sig till projekt
med en klar slutkund. I samband med pro-
jektstart har vanligtvis 6verenskommelser
tecknats om langa hyresavtal. Framover
forvintas stora infrastrukturprojekt bidra
till att halla efterfragan uppe. Fér Akade-
miska Hus, som har en projektportfolj
overstigande 22 miljarder kronor, kommer
sannolikt den nu radande konjunktursitua-
tionen innebéra lattnader inom byggverk-
samheten bade avseende resurstillgang och
kostnadsmaissigt.

MARKNADSPOSITION

Akademiska Hus ar Sveriges andra storsta
fastighetsbolag. Kontraktsportf6ljens
struktur med langa avtalstider samt en god
spridning av hyreskontraktens forfallotider
bidrar till stabilitet. Akademiska Hus in-
riktning mot lokaler f6r hogre utbildning
och forskning ger férutsittningar fér en
fortsatt stabil verksamhet. Langsiktigt god
efterfragan, langa kontrakt med stabila
kunder i en vildiversifierad avtalsportfolj
och en god kostnadskontroll karaktiriserar
kérnverksamheten.

NYCKELTAL SVERIGES STORSTA FASTIGHETSBOLAG 2011

Kunskapssverige fortsétter att vixa. Vi ser
en fortsatt 6kande efterfragan pa utveck-
ling av nya och befintliga kunskapsmiljoer
och som ett resultat dr projektportfoljen
storre 4n nagonsin.

Efter finanskrisen 2008 paverkades
Akademiska Hus kunder inte i nagon storre
omfattning. Antalet sokande till universitet
och hégskolor paverkas bland annat av ar-
betsmarknadslidget och utvecklingen av
antalet ungdomar i aldern 19-23 ar. Antalet
registrerade studenter pa universitet och
hogskolor ligger pa 6ver 440 000. Oknings-
takten har dock stannat av och mycket
pekar pa att den fér nidrvarande ligger pa
topp och kan komma att minska i framtiden
da ungdomskullarna kommer att minska
nagot. Den vindning i konjunkturen som
skett under 2011 kan dock komma att 6ka
soktrycket till hogre utbildning och forsk-
ning. Historiskt brukar soktrycket 6ka da
arbetsmarknaden forsvagas. Aven om fast-
ighetsmarknaden kan komma att utvecklas
negativt framover pa grund av konjunktu-
ren har Akademiska Hus hogkvalitativa
fastigheter med stabila och starka kassa-
floden.

Vara offentliga hyresgéster har dessutom
stark betalningsférmaga och langsiktighet
vilket bedoms kunna sta emot konjunktur-
utvecklingen.

Koncernens projektportfélj har under
2011 vuxit ytterligare och uppgar nu till
over 22 miljarder kronor. I portféljen ingar
ett antal stora pagaende projekt, vilka till-
sammans uppgar till nio miljarder kronor,
samt flera storre projekt under utredning.
Investeringarna ar koncentrerade till Upp-
sala och Stockholm. Framtida satsningar
pa utbildning och forskning kommer att
medfora en tillvixt for Akademiska Hus
under kommande ar.

Fastighets-

varde, Mkr
Vasakronan 82 370
Akademiska Hus 52 071
Castellum 33867
Fabege 29150
Kungsleden 26 122
Hufvudstaden 22 251
Wihlborgs 18 046

Area, Hyresintakt,
Tkvm Mkr
2762 6 048
3212 5116
3411 2919
1107 1 804
3328 2594

365 1437
1 365 1445

Uppgifterna ovan har hamtats fran bolagens bokslutsrapporter avseende 2011
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Vakans Direkt-
varde, % avkastning, %
7,0 53

1,2 6,9

10,7 58
10,0 4.4

8,8 7,8

39 4,6

8,0 6,0



KUNDER OCH MARKNAD: REGIONER
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2011

Lokal niarvaro fran soder till norr

Akademiska Hus finns pa 28 orter i landet, fran Malma 1 sdder till Kiruna i norr. Verk-
samheten ar uppdelad pa sex regioner for att ge kunderna sa god service som majligt.

REGION SYD

Huvuddelen av Akademiska Hus fastighe-
ter inom region syd finns i Lund. I Malmo
har Akademiska Hus Tandvardshogskolan
samt bygger ny administrationsbyggnad at
Malmo hogskola.

Oresundsregionens befolkning 6kar mer
dn genomsnittet i Sverige och Lund och
Malmo fortsétter vixa. I Lund priglas
néringslivet av ett fatal storre aktérer inom
omradena utbildning och forskning samt
vard och omsorg. Lunds universitet, och
dess samverkan med framgangsrika forsk-
nings- och utvecklingsbolag, har positione-
rat Lund som en attraktiv stad bland h6g-
teknologiska bolag. European Spallation
Source (ESS) och Max IV kommer att ha
mycket stor betydelse for stadens framtida
utveckling och tillvaxt.

Malmo har gatt fran en industristad till
en kunskapsstad och néringslivet priglas
av handel och kommunikation, féretags-
tjanster och finans. Oresundsbron har fatt
stor betydelse for stadens niringsliv. Flera
danska bolag har etablerat sig i Malmo.

Kalmar och Kristianstad dr tva starka

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER LUND
Folkmangd 31 december 2011 111 661
Folkdkning 2011 1222
Antal heldrsstudenter 2010 28 424
Maxhyra generella lokaler B-lage * 1350
Minimihyra generella lokaler B-lage * 700
Medelhyra utbildningslokaler ** 1575
Hyresutveckling >
Vakansgrad, % 3-14
Vakansutveckling N

* B-lage innebar jamforbarhet med Akademiska Hus bestand

handelsstdder med stabila fastighetsmark-
nader. I Kalmar planerar Linnéuniversitet
en omlokalisering som innebér att stora
delar av vart bestand tomstélls. Avseende
fastighetsbestandet i Kalmar har en 6versyn
pabérjats. Koncernen kommer inte att delta
i anbudsgivningen av den fortsatta utveck-
lingen pa Fredriksskans.

Sveriges lantbruksuniversitet bedriver i
Alnarp verksamhet vid fakulteten for land-
skapsplanering, tridgards- och jordbruks-
vetenskap.

FASTIGHETSMARKNADEN
I Lund &r efterfragan pa fastighetsmarkna-
den stabil. Frimst efterfragas moderna och
flexibla kontors- och utbildningslokaler.
I Lund &r transaktionsaktiviteten traditio-
nellt lag da de etablerade aktorerna har ett
mycket 1angsiktigt perspektiv. En viss
press upplevs pa hyresmarknaden pa grund
av kommande vakanser.

ESS och Max IV kommer sannolikt att
paverka Lunds fastighetsmarknad patagligt.
Malmés satsningar pa infrastruktur kom-

LOMMA KALMAR KRISTIANSTAD MALMO
21 958 62 935 79 856 301 784
227 168 115 1269
842 5947 5447 12231
850 3900 900 1400
600 600 650 850
650 850 800 1 600

- SN - -

0-5 5-9 6-11 6-10

- 2 - -

** Bedomd marknadshyra avseende utbildningslokaler i befintligt bestand och utifrdn Akademiska Hus ldge pa orten.

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefa

mer sannolikt att paverka fastighetsmark-
naden positivt och det dr stort fokus pa de
knutpunkter som vixer upp kring City-
tunneln.

KUNDER

Malmo hogskola, Lunds universitet, Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU) i Alnarp och
Hogskolan Kristianstad ingar i Oresunds-
universitetet, ett samarbete mellan svenska
och danska universitet med 165 000 studen-
ter och fler 4n 12 000 ldrare och forskare,
vilket gor regionen till en av Europas fram-
sta universitetsregioner.

Lunds universitet ir ett av Sveriges
framsta laroséten och Akademiska Hus
storsta kund. Universitetets lokalbestand
har under de senaste aren genomgatt en
overgripande omstrukturering och for-
nyelse. Lunds universitet har uppvisat ett
overskott inom forsknings- och utbild-
ningsverksamheten under de senaste aren.
Utvecklingen framo6ver bedoms vara fort-
satt positiv vilket forvintas fa féljdeffekter
pa niringsliv och fastighetsmarknad.

HYRESNIVAER REGION SYD
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Max-/minimihyra generella lokaler B-lage
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AKADEMISKA HUS

Campus Haga, Goteborg.

REGION VAST

Akademiska Hus bedriver inom regionen
verksamhet i Goteborg, Boras, Karlstad och
Skovde. Dessutom finns Sven Lovén centrum
for marina vetenskaper, Lovéncentret Tjarno
och Lovéncentret Kristineberg. Under aret
har Akademiska Hus limnat Skara efter for-
siiljningen av elva byggnader pa orten.

Goteborgs kommun har ett positivt
flyttningsnetto och folkmadngden 6kar mer
in riksgenomsnittet vilket ockséa krivs for
att Goteborg ska behalla sin stidllning som
storstadsregion. Till Géteborg dras till stor
del hogutbildad arbetskraft. Sedan 2008
pagar satsningar for att 16sa de infrastruk-
turella problem som finns och niringslivs-
strukturen i Géteborg har férdndrats fran
att ha varit en stad praglad av traditionell
basindustri till en stad med en relativt hog
andel kunskapsintensiva och hégteknolo-
giska foretag.

Karlstad har ett hogt handelsindex och
kompetens samlat kring bland annat massa,
papper och forpackningar. Boras dr idag en
handelsstad och Sveriges centrum inom
textilbranschen.

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER

Folkmangd 31 december 2011
Folkokning 2011

Antal helarsstudenter 2010

Maxhyra generella lokaler B-lage *
Minimihyra generella lokaler B-lage *
Medelhyra utbildningslokaler **
Hyresutveckling

Vakansgrad, %

Vakansutveckling

* B-lage innebar jamforbarhet med Akademiska Hus bestand

FASTIGHETSMARKNADEN

Lokalfastighetsmarknaden i centrala Gote-
borg domineras av de storre nationella och
regionala fastighetsbolagen samt av forsik-
ringsbolag. Bland de storre d4garnaicentrum
kan forutom Akademiska Hus ndimnas Cas-
tellum, Diligentia, Vasakronan och Wallen-
stam. Utanfor centrum domineras inneha-
vet av lokala och regionala fastighetsbolag.

Variationerna pa Géteborgs hyres- och
fastighetsmarknad ir generellt betydligt
mindre &n i Stockholm. Aktiviteten pa fas-
tighetsmarknaden i regionen har kommit
igang efter finanskrisen och allt fler trans-
aktioner genomfors, &ven om aktiviteten
mattats en aning efter sommaren. I Boras
har néringslivet utvecklats positivt vilket
haft en gynnsam effekt pa efterfragan pa
lokaler.

Karlstad har klarat konjunkturnedgangen
bra och vakanserna har, sett till de senaste
tva aren, generellt legat pa en stabil niva.

GOTEBORG BORAS SKOVDE KARLSTAD
519 399 103 906 51 662 86 348

2 867 345 213 573

36 770 6703 4 415 8 692
1500 825 850 1200
1000 575 550 700
1600 1050 925 850

- - - -

5-10 2-10 0-6 3-7

N - - -

** Bedomd marknadshyra avseende utbildningslokaler i befintligt bestand och utifran Akademiska Hus ldge pa orten.

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefa
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KUNDER

Goteborgs universitet har 37000 studenter,
mer dn 5000 anstillda och man har varit
framgangsrika nir det giller forsknings-
anslag. Forskning och utbildning bedrivs
vid ett fyrtiotal institutioner inom de flesta
vetenskapsomraden. Géteborgs universitet
och Chalmers har alltmer fordjupat sitt
samarbete. Inom Chalmersomradet sker en
satsning pa en science park med malsétt-
ningen att utveckla en milj6 som stimule-
rar samverkan mellan akademi, niringsliv
och samhillsaktorer.

Bade i Karlstad och i Boras dr soktrycket
fortsatt hogt. Till Karlstads universitets
fordel talar en bostadsmarknad som haft
forméga att tillhandahalla bostéder till in-
flyttande studenter. Hogskolan i Skovde
har utvecklats under aren och erbjuder 40
grundldggande utbildningsprogram och
nio magisterprogram.

HYRESNIVAER REGION VAST
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AKADEMISKA HUS

REGION OST

Akademiska Hus fastigheter i region ost ar
koncentrerade till mycket starka campus-
omraden i Linképing, Norrkoping och Ore-
bro. Linkdéping och Norrkoping utgor den
fjirde storstadsregionen och Orebro ir
Sveriges sjunde storsta kommun. Samtliga
stider har en positiv befolkningsékning.

I Linkoping praglas néringslivet av
branscherna flyg, handel, hilsa, IT och livs-
medel. For Linkopings utveckling 4r sam-
arbetet mellan universitetet och teknik-
parken Mjirdevi Science Park mycket
viktigt. Mjiardevi Science Park &r en forsk-
ningsby for kunskaps- och utvecklingsin-
tensiva foretag som angrénsar Linkopings
universitet.

Norrkoping har, framforallt traditionellt,
varit en industristad med flera storre fore-
tag. Dock har niringslivet i Norrkdping med
aren blivit alltmer brett och differentierat.

I Orebro domineras niringslivet av sma-
och medelstora foretag i flera olika branscher.
Logistik, handel och avancerad tillverk-
ningsindustri 4r de mest betydelsefulla
branscherna. Genom Orebros goda kommu-
nikationslige har logistikbranschen blivit

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER
Folkmangd 31 december 2011
Folkdkning 2011

Antal heldrsstudenter 2010

Maxhyra generella lokaler B-lage *
Minimihyra generella lokaler B-lage *
Medelhyra utbildningslokaler **
Hyresutveckling

Vakansgrad, %

Vakansutveckling

* B-lage innebar jamforbarhet med Akademiska Hus bestand

2011

alltmer betydelsefull for stadens framtida
utveckling och tillvaxt.

FASTIGHETSMARKNADEN

I tvillingstdderna Linkdping och Norrko-
ping &r, inom stadskirnorna, efterfragan
pa moderna och flexibla lokaler stabil vilket
aterspeglas i laga vakansgrader. Utanfor
stadskidrnorna minskar dock efterfragan
vilket innebér ligre hyresnivaer och hogre
vakanser. Linkoping har en stark kontors-
marknad med fa vakanser och en press
nedat pa avkastningsnivaerna. Aven Orebro
har en stark kontorsmarknad och flera ny-
byggnadsprojekt som niarmar sig fardig-
stdllande. Nyproduktionen kommer att
innebira stor rorlighet pa kontorsmarkna-
den de ndrmaste aren. Under 2011 har
transaktionsaktiviteten varit 1ag i Norrko-
ping och pa en mer normal niva i Link6éping
och Orebro. Fér undervisnings- och forsk-
ningslokaler bedoms vakansgraden den
nirmsta tiden vara oférindrad.

KUNDER
Link6pings universitet bedriver verksam-

LINKOPING OREBRO NORRKOPING
147 335 136 485 130 671
730 687 382

15 205 10 234 3685

1 300 1200 1100

800 700 700

1100 950 1275

- - -

13 15 25

- - -

** Bedomd marknadshyra avseende utbildningslokaler i befintligt bestand och utifrdn Akademiska Hus ldge pa orten.

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefa

Visualiseringscenter C, Norrkoping.

het i bade Linkoping och Norrkdping och
har 6ver 26 500 aktiva studenter. Sokande-
trycket till universitetet 2010 slog nytt
rekord och 6kade med 4 procent. Linkopings
universitet dr ett av Sveriges mest attraktiva
universitet med ett brett utbildningsutbud
dér flera av utbildningarna 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 arbetsmark-
naden och har hégst snittlon ett ar efter
examen. Universitetet har goda forutsétt-
ningar for att dven i fortsittningen vara
bland Sveriges storsta och frimsta univer-
sitet.

Orebro universitet 4r ett relativt ungt
universitet och gick fran hogskola till att
bli ett universitet 1999. Orebro universitet
besitter konkurrenskraft i det samlade
campusomradet. Manga av utbildningslo-
kalerna ir nya och haller hog niva. Aven
bostadssituationen dr god. Orebro blev for
2010/2011 utsedd till arets studentstad av
Sveriges forenade studentkarer, SFS.

HYRESNIVAER REGION OST
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AKADEMISKA HUS

Blasenhus, Uppsala universitet.

REGION UPPSALA

Forutom centrala Uppsala har Akademiska
Hus verksamhet i Ultuna for Sveriges lant-
bruksuniversitet och i Givle for Gévle hog-
skola. Uppsala universitet &r Nordens éldsta
- grundat 1477. Uppsala domineras av en
tjinstesektor med inriktning pa »life science»
ochIT.

Uppsala, Sveriges fjarde storsta stad,
vixer kraftigt och befolkningen uppgar nu
till 200 000 invéanare. Arbetslosheten i linet
ir lagst i hela landet. Naringslivsstrukturen
innehaller manga anstillda inom offentlig
sektor, en vil fungerande tjdnstesektor samt
en relativt stor del icke konjunkturkinsliga
verksamheter sdsom likemedelsindustrin.
Giivles befolkning uppgar till 95 000 perso-
ner och har en arbetsloshet som ar hogre 4n
riksgenomsnittet.

I Uppsala dominerar tjdnstesektorn
men verkstads-, likemedels-, livsmedels-
och grafisk industri finns ockséa vl repre-
senterade. Tillverkningsindustrin &r till
stor del hogteknologisk och starkt knuten
till forskning vid universiteten. Den offent-
liga sektorn &r storsta arbetsgivaren. Kom-
munens tva universitet bidrar till god till-
gang pa kvalificerad arbetskraft. I Givle

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER
Folkméangd 31 december 2011
Folkokning 2011

Antal helarsstudenter 2010

Maxhyra generella lokaler B-lage *
Minimihyra generella lokaler B-lage *
Medelhyra utbildningslokaler **
Hyresutveckling

Vakansgrad, %

Vakansutveckling

* B-lage innebar jamforbarhet med Akademiska Hus bestand

priglas néringslivet av féretag inom vard och
omsorg samt handel och kommunikation.

1 Uppsala pagar for ndrvarande manga
byggprojekt. Resecentrum blev klart under
hosten och kompletteras for ndrvarande
med hotell, kontor och bostéder.

FASTIGHETSMARKNADEN

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i Upp-
sala har varit ovanligt hog under aret.
Uppsalamarknaden bedoms som mycket
stark med stabila hyres- och vakansnivaer.
Hyresnivéaer upp mot 2 500 kronor per
kvadratmeter har noterats for moderna,
centralt beldgna kontorslokaler vilket eta-
blerar en ny toppniva fér staden. Pagaende
projekt inom fornyelsen av Campus Ultuna
innebir en modernisering vilket pa sikt
hojer hyresnivaerna for dldre lokaler i
Ultunaomradet.

I Gévle har hyres- och vakansmarknaden
under 2011 varit stabil. Ericssons nedldgg-
ning innebar att stora volymer kontors-
och industrilokaler etappvis kommer ut pa
marknaden vilket beddms begrénsa ut-
vecklingen framéver, fraimst for kontor i
ytterlége.

UPPSALA GAVLE
199 650 95 372
1541 164

24 406 6318
1700 1250
900 700
1500 975

- -
5-10 37

- -

** Bedomd marknadshyra avseende utbildningslokaler i befintligt bestand och utifrdn Akademiska Hus léage pa orten.

Kéalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefa
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KUNDER

Uppsala universitet dr Akademiska Hus
stérsta kund i regionen. Ett malmedvetet
och langsiktigt arbete for att kunna erbjuda
de basta forutsiattningarna for utbildning
och forskning gor Uppsala universitet till
ett av norra Europas hogst rankade. Man
har en stark stéllning och har effektiviserat
sitt lokalinnehav och arbetat med att for-
nya och fértita savil inom enskilda bygg-
nader som inom hela campusomraden. Att
kunskapssverige vaxer dr speciellt tydligt i
Uppsala. Akademiska Hus har under sena-
re ar fardigstéllt bland annat nya lokaler
for lararutbildningar, pedagogik och psyko-
logi i kvarteret Blasenhus. Tillsammans
med Sveriges lantbruksuniversitet genom-
for Akademiska Hus en total omvandling
av Campus Ultuna. Campusomradet ska bli
betydligt mer samlat och lokaleffektivt.
Totalt uppgar de pagiaende investeringarna i
Ultuna till ndra 3 miljarder kronor och be-
riknas vara fardiga 2014.

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

HYRESNIVAER REGION UPPSALA
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AKADEMISKA HUS

KISP, Karolinska Institutet 4.

REGION STOCKHOLM

Stockholm dr Skandinaviens storsta stad
och norra Europas ekonomiska centrum.
Har genereras den storsta bruttonational-
produkten och hir finns flest multinatio-
nella féretag pa plats. Stockholmsregionens
styrka finns ocksa i tre av Sveriges ledande
universitet.

Befolkningen i Stockholms lén dr cirka
2 miljoner och cirka 3,9 miljoner pa pend-
lingsavstand i 6stra Mellansverige. Befolk-
ningsutvecklingen &r stark. Arbetsmarkna-
den i Stockholm &r férhallandevis béttre dn
riket i 6vrigt, vilket till viss del kan forkla-
ras av en mer tjansteinriktad arbetsmark-
nad. Néringslivet 4r framgangsrikt och
viaxer men himmas av att bostadsbyggandet
sldpar efter. Lirositena r viktiga for att fa
nya foretag att etablera sig i regionen och
for att gora regionen attraktiv.

Ett antal omfattande stadsbyggnads-
och infrastrukturprojekt pagar i regionen,
bland annat byggandet av Norra linken,
Citybanan, Hagastaden och Norra Djur-
gardsstaden.

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER
Folkméngd 31 december 2011
Folkokning 2011

Antal heldrsstudenter 2010

Maxhyra generella lokaler B-lage *
Minimihyra generella lokaler B-lage *
Medelhyra utbildningslokaler **
Hyresutveckling

Vakansgrad, %

Vakansutveckling

* B-lage innebar jamforbarhet med Akademiska Hus bestand

Satsningen pa att utveckla Stockholm till
ett av virldens framsta omrade for life
science pagar genom satsningen Stockholm
Life ddr Hagastaden blir den centrala
punkten. En stor satsning pagar ocksa med
Albanoomradet som ska vara ett viktigt
nav i Vetenskapsstaden och binda ihop de
tre stora universiteten med varandra.

FASTIGHETSMARKNADEN

Direktavkastningskraven for moderna
kontor i bdsta lige bedoms nu i Stockholm
understiga fem procent. Kontorshyrorna
inom de mest attraktiva delarna av inner-
staden har stigit under aret, men i évrigt
har marknaden varit stabil inom de flesta
delmarknader med i stort sett oférédndrade
hyres- och vakansnivaer. Manga stora ny-
och ombyggnadsprojekt har fardigstéllts
under de senaste aren och hyresmarknaden
for projekt har varit god. I fororterna och
kranskommunerna ir de lokala fastighets-
marknaderna inte lika volatila som i inner-
staden. Efterfragan har varit nagot lagre,

STOCKHOLM SOLNA HUDDINGE
861 010 69 707 98 830
5649 601 250

49 426 5413 7342
3000 2100 1300

1900 1200 800

2525 1650 1000

> - -

3-10 7-12 7-12

N - -

** Bedomd marknadshyra avseende utbildningslokaler i befintligt bestand och utifrdn Akademiska Hus lage pa orten.

Kéalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefa

2011

men generellt har utvecklingen varit den-
samma dven hir. Vikten av kommunika-
tionsnéra liage ir sérskilt tydlig inom
Stockholmsmarknaden.

KUNDER

Akademiska Hus storsta kunder i Stock-
holm &r Kungliga Tekniska hogskolan,
Stockholms universitet och Karolinska
Institutet.

Kungliga Tekniska hogskolan dr Sveriges
storsta tekniska universitet och dess stéll-
ning i Europa ar mycket stark.

Stockholms universitet dr Sveriges
storsta universitet med humaniora, juridik,
samhillsvetenskap och naturvetenskap.

Karolinska Institutet rankas som ett av
virldens framsta medicinska universitet.
Det dr ocksa Sveriges storsta centrum for
medicinsk utbildning och forskning.

HYRESNIVAER REGION STOCKHOLM
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AKADEMISKA HUS

Campus Akroken, Mittuniversitetet Sundsvall.

REGION NORR

I region norr har Akademiska Hus fastig-
heter beldgna i Kiruna, Lulea, Umea och
Sundsvall. Umea och Luled, Norrlands tva
starka orter, star fér néistan 90 procent av
Akademiska Hus fastighetsbestand i regio-
nen.

Umea ér en starkt priglad universitets-
stad och kommer att bli Europas kultur-
huvudstad 2014. Staden har vuxit mer 4n de
flesta andra svenska stidder under 2000-
talet. I Umea finns tva universitet och ett
rikt kulturliv. Luled har en hogre arbetslés-
het dn riksgenomsnittet. Lulead domineras
av en tung industri och offentlig sektor.
Positivt fér Lulea tekniska universitet ar
tva starka och framgangsrika foretag,
LKAB och SSAB.

Botniabanan som fiardigstélldes 2010
kommer pa sikt att halvera restiden mellan
Umea och Stockholm. Botniabanan mojlig-
gor ocksa en utveckling av Umed som det
naturliga transport- och logistiknavet f6r
norra Skandinavien.

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER
Folkmangd 31 december 2011
Folkokning 2011

Antal helarsstudenter 2010

Maxhyra generella lokaler B-lage *
Minimihyra generella lokaler B-lage *
Medelhyra utbildningslokaler **
Hyresutveckling

Vakansgrad, %

Vakansutveckling

* B-lage innebar jamforbarhet med Akademiska Hus bestand

FASTIGHETSMARKNADEN

De senaste aren har utvecklingen pa Umeas
fastighetsmarknad varit positiv. Avkast-
ningskrav ir laga pa savil bostads-, handels-
som kontorsfastigheter och relativt laga
vakanser foreligger. Fastighetsmarknaden
i Umed bedéms pa lingre sikt ha potential.
Ett framgangsrikt universitet och sjukhus i
kombination med ett gott foretagsklimat
lockar fastighetsinvesterare. I Umea kommer
IKEA att etablera ett varuhus vid den sédra
infarten till staden. Denna typ av etable-
ring har en tendens att paverka den lokala
fastighetsmarknaden positivt. Facebook
har valt att etablera sitt forsta europeiska
datacenter granne med Campus Luled pa
Porson . Etableringen innebir den storsta
investeringen, totalt fem miljarder kronor,
som skett i Lulea sedan 1940-talet. Mark-
nadshyrorna for kontor i goda ldgen har
Okat nagot under aret pa de flesta delmark-
nader, men i 6vrigt har hyror och vakanser
paregionens delmarknader legat stabila.

UMEA LULEA SUNDSVALL KIRUNA
116 206 74 327 97 074 22941
924 437 175 -31

17 747 6898 3510 0
1150 1000 1000 725
850 700 700 525
950 900 850 750

-> -> -> ->

2-5 3-6 3-6 5-10

-> -> - ->

** Bedomd marknadshyra avseende utbildningslokaler i befintligt bestand och utifrdn Akademiska Hus lage pa orten.

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefa
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KUNDER

Umea universitet har cirka 34 000 studen-
ter och 4000 medarbetare vilket gor uni-
versitetet till ett av de storre larosétena i
landet. Ett orosmoln for Umea universitets
utveckling dr en ténkbar bostadsbrist vilket
kan leda till att studenterna soker sig till
andra orter.

I Samverkanshuset pa universitetsom-
radet kan féretag och organisationer hyra
in sig for att komma niarmare de verksam-
heter som finns pa universitetsomradet.
Denna samverkan mellan universitet och
néiringsliv dr mycket viktig nar det giller
universitetets och ortens utveckling.

Lulea tekniska universitet har under de
senaste aren Okat antalet helarsstudenter.
Sedan den djupa svackan i mitten av
2000-talet har trenden vint. En stor om-
laggning av institutionerna 2010 ska ytter-
ligare forstiarka fokus och forbéttra effekti-
viteten inom Lulea tekniska universitet.

For Sundsvalls del 4r Mittuniversitetet
och Campus Akroken en viktig faktor for
stadens utveckling.

HYRESNIVAER REGION NORR

kr/kvm
1400

1200
1000 . I
800 !

600

400

200

0

Umea Luled  Sundsvall  Kiruna

| Max-/minimihyra generella lokaler B-lage
Medelhyra utbildningslokaler**



MARKNAD OCH REGIONER: REGIONOVERSIKT

AKADEMISKA HUS 2011
Regionoversi
gionoversikt
OVRIG o
) ) . UPP-  STOCK- VERKSAM- FORAN-
RESULTATRAKNING (MKR) SYD VAST OST SALA HOLM NORR HET? 2011 2010 DRING
Intakter 783 814 528 948 1 803 504 5378 5176 202
Kostnader ¥ -406 -313 =155 -364 =551 -190 =1L -1 990 -2 042 52
Driftoverskott 376 501 373 584 1252 314 -11 3389 3134 255
Vardeforandring -306 94 100 116 315 41 361 87 274
Rorelseresultat 64 590 469 693 1557 351 -20 3704 3184 520
ARETS RESULTAT -11 420 283 390 908 193 211 2394 2124 270
Direktavkastning 5,8% 7,6% 8,6% 71% 6,5% 8,0% 6,9% 6,7% 0,2%
Driftoverskottsgrad 48% 62% 71% 62% 69% 62% 63% 61% 2%
BALANSRAKNING (MKR)
Tillgangar (balansomslutning) 6 526 7 215 4523 9555 21512 4148 7 594 61 073 53 526 7 547
Skulder 3638 4130 2721 5593 12 141 2339 3988 34 549 28 117 -6 431
FAKTA
Bedomt marknadsvarde, Mkr 6 464 6771 4 496 9424 20 859 4057 52071 49 497 2574
Bedomt marknadsvarde, kr/kvm 12 526 13098 12 314 14 286 21528 10 542 15220 14 645 575
Uthyrningsbar area, kvm 502 526 498 208 351092 581577 899 592 378781 3211 776 3195 423 16 353
varav andel undervisningslokaler 52% 66% 45% 31% 44% 58% 48% 48% 0%
varav andel laboratorielokaler 33% 25% 35% 47% 34% 29% 34% 34% 0%
Vakansgrad, area 4,2% 2,0% 2,2% 4,2% 2,0% 0,3% 2,6% 3,5% 0,9%
Nettoinvesteringar, Mkr 124 =113 79 693 1099 163 5 2150 1623 527
U Varav Drift-energi, bransle och vatten 98 84 67 126 197 54 -8 617 650 32
Drift-ovrigt 44 44 23 50 92 26 267 289 9
Underhall 202 81 35 103 110 73 603 657 54
Fastighetsadministration 38 42 25 44 76 24 19 268 249 -19
2 De stora posterna under Ovrig verksamhet ar 1 allt vasentligt hanforliga till allokeringen av koncerngemensam finansiering.
TOTAL . TOTAL TOTAL
KUNDKATEGORIER TOTAL UTHYRD HYRA, TIO STORSTA KUNDERNA UTHYRD HYRA,
2011-12-31 YTA, KVM ANDEL MKR ANDEL  2011-12-31 AREA, KVM ANDEL MKR ANDEL
Universitet och hogskolor 2580 428 80% 4216 85%  Lunds universitet 331713 10% 575 12%
Ovriga statliga myndigheter 98 069 3% 113 2%  Uppsala universitet 274 029 9% 468 10%
Chalmers 125 698 4% 168 3%  Stockholms universitet 264 758 8% 467 10%
Kommuner 21 747 1% 32 1%  Sveriges lantbruksuniversitet 222539 7% 313 7%
Institut & stiftelser 32544 1% 44 1%  Goteborgs universitet 211 642 7% 323 7%
Ovriga 252 563 8% 334 7%  Linkopings universitet 195 088 6% 300 6%
Vakant yta 100 663 3% 76 2%  Umea universitet 192 925 6% 208 4%
TOTALT Kungliga Tekniska hogskolan 192 739 6% 362 8%
Karolinska Institutet 173 953 5% 423 9%
Chalmersfastigheter AB 125 698 4% 168 4%
TOTALT
REGIONOVERSIKT

Marknaden for Akademiska Hus ar landets 25 universitets- och
hogskoleorter. I Sverige finns enligt Hogskoleverkets definition
totalt 52 lidroséten. De traditionella statliga universiteten uppgar
till totalt 14. Till universiteten kan ocksa riknas Chalmers tekniska
hogskola och Handelshogskolan i Stockholm. Akademiska Hus &r
den klart storsta fastighetsigaren inriktad pa dessa verksamheter
och har en marknadsandel pa 63 procent av den totala arean. Aka-
demiska Hus inriktning ar larosidten med statlig huvudman vilka
utgor 92 procent av marknaden for ldrositen riknat pa area. Om
Akademiska Hus marknadsandelar riknas om till att enbart om-
fatta lirositen med statlig huvudman uppgar marknadsandelen
till 65 procent.

Marknadsnirvaron for Akademiska Hus dr starkare pa universitets-
orterna dir vi finns pa alla orter utom Ostersund (Mittuniversite-
tet) och Vixj6 (Linnéuniversitet).

Akademiska Hus verksamhet dr uppdelad pa sex regioner for att
ge kunderna sa god service som mojligt. En 6versikt éver de vikti-
gaste talen for de olika regionerna och hela Akademiska Hus finns
i ovanstaende tabeller.

Skillnaden mellan ett universitet och en hégskola har traditio-
nellt varit att endast universitet haft tillstand att utfirda examina
pa forskarniva. Nu giller att hogskolor i vissa fall kan utfirda exa-
men pa forskarniva inom ett visst omrade efter ansokan till Hog-
skoleverket. Fortfarande talar man dock om universitets- respek-
tive hogskoleorter.
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MARKNAD OCH REGIONER: FLERARSOVERSIKT

AKADEMISKA HUS 2011

FLERARSOVERSIKT 2007-2011 Dlagram 2011 2010 2009 2008 2007

RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintakter 5378 5176 5115 4957 4786
Driftkostnader -885 -939 -866 -864 -786
Underhallskostnader -603 -657 -657 -585 -658
Fastighetsadministration -268 -249 -252 -258 -239
Driftoverskott 3389 3134 3149 3053 2930
Vardeforandring fastigheter 361 87 -1 208 -2 192 -617
Centrala administrationskostnader -45 -37 -35 -40 -30
Resultat fore finansiella poster 1 3704 3184 1906 821 2283
Finansiellt netto -452 -263 -576 -589 -610
Resultat fore skatt 1 3252 2921 1 330 232 1673
Arets resultat 2394 2124 972 749 1253

BALANSRAKNING, MKR

Bedomt marknadsvarde fastigheter 2 52 071 49 497 47 723 47 524 49 705
Ovriga tillgangar 9002 4029 4064 5139 2449
Eget kapital 26 521 25 406 24 477 24 462 24700
Rantebarande skulder 24 693 18 973 18 782 19 414 18 009
Ovriga skulder och avsattningar 9 859 9147 8528 8787 9445

KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2017 2 444 1761 1981 1814
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3 -1 898 -1 459 -1123 290 -685
Kassaflode fore finansiering 119 985 638 2271 1129
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3779 -1175 =771 -2 100 -1 664
Arets kassaflode 3 3898 -190 =133 171 =585

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 7.8 7.0 43 19 46
varav direktavkastning, %Y 6,9 6,7 6,8 6,4 6,0
varav vardeforandring, % 0,9 0,3 -2,5 -45 -1,4

Hyresintakter kr/kvm 1599 1557 1543 1500 1439

Driftkostnader kr/kvm 277 293 271 270 244

Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 189 205 206 183 204

Driftéverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 63 61 62 62 61

Driftoverskott kr/kvm 1059 979 986 955 909

Vakansgrad area, % 2,6 35 38 37 31

Vakansgrad hyra, % 1,2 2,0 19 15 2,1

Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm? 2 15220 14 645 13896 14 207 14713

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, %3 4 9,2 8,6 4,0 0,7 49
Avkastning pa totalt kapital, % 4 6,5 6,5 4.4 2,1 48
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 16 778 15726 15531 15090 16 411
Soliditet, % 5 43,4 47,5 47,3 46,5 47,8
Rantetdckningsgrad, % 6 716 741 841 347 362
Réntekostnad 1 relation till rantebdrande skulds medelkapital, % 2,9 1.8 3,6 3,5 3,6
Belaningsgrad, % 6 32,2 31,8 225 32,6 239
Sjalvfinansieringsgrad, % 112 151 165 222 106
Utdelning, Mkr 12459 1 207 1219 978 967
PERSONAL

Genomsnittligt antal anstallda 396 401 399 399 397
No6jd medarbetarindex (NMI) 70 67 70 70 69

1) Exklusive fastigheter under uppférande.

2) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

3) Agarens avkastningsmal &r att avkastningen p& genomsnittligt eget kapital ska motsvara
den femariga statsobligationsrantan plus 4,0 procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel
Under 2011 uppgick den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan till 2,3 procent.

4) Styrelsen fattade vid sitt sammantrade den 8 februari 2012 beslut till férslag om utdelning.
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Mkr
5000
4000
3000
2000
1000
0
2007 2008 2009 2010 2011
Resultat fore finansiella poster
Resultat fore skatt
2. MARKNADSVARDE FASTIGHETER
Mkr Tkr/kvm
60000 18000
50000 —8 === —— 15000
40000 12000
30000 9000
20000 6000
10000 3000
0 0
2007 2008 2009 2010 2011

Bedomt marknadsvarde fastigheter
— Beddmt marknadsvarde fastigheter, tkr/kvm

KOMMENTARER

1. Resultat

Koncernens resultat fore finansiella poster
uppgick till 3 704 Mkr (3 184). Arets virde-
fordndring i fastighetsbestandet uppgick
till 361 Mkr (87). Resultatférbattringen for-
klaras framst av hogre hyresintékter, lagre
drift- och underhallskostnader samt att
arets positiva virdeforindring i fastighe-
terna okat jamfort med 2010. Driftover-
skottet 6kade jamfort med féregaende ar
och uppgick till 3 389 Mkr (3 134). Resulta-
tet fore skatt uppgick till 3 252 Mkr (2 921).
Finansnettot uppgick for aret till -452 MKkr
jaimfort med -263 for fjolaret. Resultatet
efter skatt uppgick till 2 394 Mkr (2 124).

2. Marknadsvirde fastigheter

Det bedomda marknadsvérdet uppgick till
52 071 Mkr (49 497). Viardeforiandringen ar
positiv och uppgick till 361 Mkr (87). Den
tidigare starka konjunkturuppgangen inom
varldsekonomin avtog under 2011. Osiker-
het rader vilket skapar en viss tvekan pa
fastighetsmarknaden - men &nnu syns inga
konkreta konsekvenser. Akademiska Hus
bedémning ar att virdeutvecklingen sam-
mantaget legat stilla under aret. Fér Akade-
miska Hus del fortsétter fastighetsrorelsen
att vara stark och solid. Utover finansiella
parametrar paverkas fastighetsvirdet av

Flerarsoversikt

3. INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE
Mkr
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4. AVKASTNING
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bland annat uthyrningsgrad /vakansgrad,
hyresnivaer, driftoverskott, kontraktslangd,
fastighetskategori och typ av kunder vilket ar
faktorer som inte har férsiamrats under 2011.

3. Investeringar och kassaflode
Nettoinvesteringarna 2011 uppgick till
2150 Mkr (1 623). Bruttoinvesteringar i
forvaltningsfastigheter uppgick till 2 254
Mkr (1 719). Under aret har forsiljning
skett av bestandet i Skara och del av fére
detta Matematiskt centrum i Géteborg.
Den sammanlagda forsaljningsumman
uppgick till 117 MKkr (83).

Resultat fore skatt uppgick till 3 252 Mkr
och justeringar for poster ej ingdende i
kassaflodet avseende orealiserade virden
fastigheter, framst virdeférandringar i
fastigheter, uppgick till -520 Mkr. Efter
minskning av kortfristiga fordringar och
kortfristiga skulder, uppgick kassaflodet
fran den l6pande verksamheten till 2 017
Mkr. Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet negativt med 1 898 Mkr. Utdel-
ningen under 2011 uppgick till 1 207 Mkr
och minskade finansieringsverksamhetens
kassaflode medan upptagning av rinte-
barande lan dkade finansieringsverksam-
hetens kassaflode med 4 986 Mkr. Arets
kassaflode uppgick till 3 897 Mkr.

2011

5. SOLIDITET
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4. Avkastning

Avkastningen uppgick till 9,2 procent pa
eget kapital (8,6) och 6,5 procent pa totalt
kapital (6,5). Det av dgaren utstillda malet
om en avkastning pa genomsnittligt eget
kapital pa den femariga statsobligations-
rantan plus fyra procentenheter uppgick
till 6,3 procent och uppnaddes darmed for
aret. Malet ska ses 6ver en konjunkturcykel.

5. Soliditet

Soliditeten uppgick till 43,4 procent (47,5).
Den hoga soliditeten ar sarskilt betryggande
i tider av hog osdkerhet och finansiell oro.

6. Riintetiicknings- och belaningsgrad
Belaningsgraden uppgick till 32,2 procent
for aret (31,8). Réntetickningsgraden upp-
gick till 716 procent (741). Finansnettot
2011 uppgick till -452 MKkr (-263) varav -53
MKkr (-55) avsag vardeférandring av finan-
siella derivatinstrument som ej inkluderas
i berdkningsunderlaget for rédnteticknings-
graden.
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Satsning pa
— | —

2011

kunskapsmiljoer

Karlstad universitet, Hus Vanern.

For perioden 2012 till 2014 foérvantas rorelseresultatet 6ka med 5-6 procent per ar,
drivet framst av driftsattning av nya investeringar 1 Stockholm och Uppsala.

FASTIGHETS- OCH LOKALHYRESMARKNADEN

Under 2011 dndrades forutsittningarna pa fastighetsmarknaden.
Optimism férdndrades till osdkerhet. Stora utmaningar foreligger
och risk finns for betydande aterverkningar pa den reala ekono-
min. Osékerheten skapar en tvekan dven pa fastighetsmarknaden
dven om inga konkreta konsekvenser borjat synas i nagon storre
omfattning.

Differentiering rader i efterfragan pa olika fastighetskategorier.
Investeringsintresset dr stort for objekt med 1ag hyresrisk och
med hyresgéster med stark betalningsférmaga och langsiktighet,
objekt och hyresgister som Akademiska Hus har. Kunskapssverige
fortsitter att viixa och vi ser en fortsatt 6kande efterfragan pa ut-
veckling av nya och befintliga kunskapsmiljoer.

Bedomningen ér att efterfragan for nirvarande ligger pa topp i
och med de stora ungdomskullarna. Vi vet dock att dessa kommer
att minska nagot och dimpa efterfragan. Samtidigt kan den for-
svagade konjunkturen komma att 6ka soktrycket till hégre utbild-
ning och forskning vilket historiskt sett brukar ske da arbets-
marknaden blir simre.

20

Det dr idag svart att sdkert uttala sig om hur kontorshyresmark-
naden kommer att utvecklas. Nagon starkare hyrestillviaxt &r dock
inte att rikna med. Hyrorna for de bésta lokalerna har dock dnnu
inte borjat vika nedat. De nirmaste aren ar bedomningen att
hyrorna kommer att stiga nagot i primesegmentet i Stockholm och
Goteborg medan mojligheten till hyreshojningar pa 6vriga mark-
nader bedoms vara begrinsade.

HYRESAVTAL OCH VAKANSER
For 2012 beriknas hyresintdkterna att 6ka med 100 Mkr. Det &r
framst driftsdttningar av investeringsprojekt som 6kar hyrorna.
For 2013 och 2014 berdknas hyresintikterna 6ka med mellan
200 - 300 Mkr per ar da Karolinska Institutets aula i Solna,
Veterinir- och Husdjurscentrum i Uppsala samt Skandionklini-
ken i Uppsala driftsitts. Dessa tre nybyggnader uppgar totalt till
2 500 miljoner kronor.

Akademiska Hus befintliga vakanser finns huvudsakligen i
Stockholm, Kista, Ultuna, Link6ping och Lund. P4 Ultunaomradet
i Uppsala, som till storsta delen har Sveriges lantbruksuniversitet



MARKNAD OCH REGIONER; UTSIKTER MED PROGNOS
AKADEMISKA HUS 2011
BUDGET PROGNOS PROGNOS RESULTATPROGNOS
RESULTATPROGNOS 2011 2012 2013 2014  Mkr kr/kvm
BESTANDET 5000 2000
Genomsnittlig uthyrningsbar yta 1 000 kvm 3200 3209 3246 3279 000 o0
Vakansgrad i % av kvm LOA 2,6 2,8 2,5 4,1 //
Vakansgrad 1 % hyra 1,2 1,2 11 1,7 3000 1600
Fastighetsvarden, Mkr 52 071 55838 59 851 62 400 2000 1400
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 2137 3300 2200 3400
1000 1200

NYCKELTAL 0 000
Hyresintakter, ki/kvm 1599 1638 1691 1758 2011 Budget Prognos Prognos
Driftoverskott, Mkr 3389 3649 3849 4085 .
Driftéverskott, kr/kvm 1059 1137 1186 1246 Rorelseresuiltat, Mkr
Totalavkastning fastigheter, % 7.8 6,9 71 72 Hyresintakter, kr/kvm

varav direktavkastning, % 6,9 6,9 71 72

varav vardeforandring, % 09 -+ - -+
FINANSIELLA NYCKELTAL
Rorelseresultat, Mkr 3704 3623 3824 4059
Resultat fore skatt, Mkr 3252 3014 3165 3350
Soliditet, % 43 44 42 43
Avkastning eget kapital, % 9,2 8,3 8,4 8,6
Avkastning totalt kapital, % 6,5 59 59 6,0
Utdelning, Mkr 1 245** 900 900 900
Rantetackningsgrad, % 716 595 580 573
KANSLIGHETSANALYS, MKR
Rénta +/- 1%-enhet 166 174 165 177
Drift- och underhallskostnader +/- 1% 15 15 14 15
Hyra +/- 1% 51 53 54 57

* Vardeforandring prognostiseras ej
** Enligt styrelsens forslag till drsstdmman den 25 april 2012.

(SLU) som kund, bestar vakanserna till stor del av sma och omo-
derna byggnader vilka oftast inte kan hyras ut till annan kund
utan vésentlig ombyggnation. I den langsiktiga planeringen for
Ultunaomradet finns flera stérre nybyggnationer, samtidigt som
betydande rivningar planeras.

Vakansgraden bedéms bli 1ag och stabil genom 2013, men kom-
mer att paverkas negativt av flytten till Veterinir- och Husdjurs-
centrum i Uppsala under 2014, dir befintliga lokaler kommer att
rivas 2015. Avflyttning beréknas ocksa ske av Stockholms univer-
sitet och Kungliga Tekniska hogskolan fran fastigheten Forum i
Kista. Hogst vakansgrader bedoms uppkomma i regionerna Upp-
sala och Syd med 6ver fyra procent. Fransett nimnda avflyttningar
bedoms stabila eller positiva trender avseende vakanssituationen.
Sett till hyresbelopp bedéms region Stockholm sta for storst
vakanser med cirka 22 MKr per ar och till detta kommer fastig-
heten Forum med ytterligare 21 Mkr 2014.

Under 2012-2013 ir det endast sju respektive nio procent av
hyresviardet som ska omforhandlas.

ENERGIKOSTNADER
El virme och vatten utgor en stor del av de rorliga kostnaderna
och energianvindningen dr férutom en viktig miljofraga dven en
stor paverkbar kostnad.

Akademiska Hus langsiktiga mal nir det giller att minska energi-
anvandningen innebér att médngden kopt energi per kvadratmeter

ska minska med 40 procent till ar 2025 jimfért med ar 2000. En
fortsatt utveckling av tekniska losningar ska gora att byggnaderna
iallt hogre utstriackning kan producera sin egen energi och dar-
med bli energieffektivare. For att lyckas med detta maste vi
arbeta kontinuerligt med savil tekniska atgéirder i fastighetsfor-
valtningen som att engagera vara kunder i arbetet. Okningen i
kostnad for el, brinsle och vatten beror pa ett prisokningsantagande
om tre procent som motverkas av reala effektiviseringar och drift-
sittning av effektivare byggnader under perioden.

En utférligare beskrivning av Akademiska Hus hallbarhets-
arbete och speciellt arbetet med energihushallning limnas i av-
snittet Hallbarhet utveckling.

FORTSATT OKANDE PROJEKTPORTFOLJ

Akademiska Hus projektportfolj fortsitter att 6ka och uppgar i
slutet av 2011 till 22,6 miljarder kronor (17,5). Under aret har
bland annat Niagara i Malmo6 om 623 Mkr tillkommit. Kontrakt ar
skrivet med Malmo hogskola avseende nya undervisnings- och
forskningslokaler i Malm6 hamn. Andra nya projekt dr Djurhus
for Karolinska Institutet om 500 Mkr samt Angstrom Hus 9 i
Uppsala om 400 Mkr. Till ovanstaende kommer att projektport-
foljen 6kat som ett resultat av 6kad omfattning pa befintliga projekt
av vilka de storsta dr Albano i Stockholm som 6kat i omfattning
med 1000 Mkr (fran 2 000 Mkr till 3 000 Mkr) samt Biomedicum
i Stockholm som 6kat i omfattning med 500 MKkr till 2 500 MKkr.
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UTSIKTER MED PROGNOS
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I region Stockholm finns investeringsprojekt i olika skeden av be-
slutsgrad uppgaende till 11 249 Mkr och i Uppsala uppgar projekt-
volymen till 6 025 Mkr. Den kraftigt 6kade projektvolymen stéller
krav pa savil upphandling som projektledningsresurser och finan-
sieringsmojligheter. I Stockholm finns det risk for att projektled-
nings- och entreprenadresurser blir tranga sektorer da ett antal
andra stora projekt pagar.

UTMANINGAR 2012

Den under 2011 férhallandevis snabba konjunkturférsdmringen
drabbar inte Akademiska Hus kdrnverksamhet negativt. Bolaget
verkar inom en del av marknaden som inte f6ljer konjunkturen.
Historiskt har satsningarna pa hogre utbildning och forskning varit
storre i lagkonjunkturer. Akademiska hus har ocksa stabila hyres-
géster och langa kontrakt. Och - viktigast av allt — kunskapssverige
vixer. Vi ser en fortsatt 6kande efterfragan pa utveckling av nya
och befintliga kunskapsmiljoer. Samtidigt 6kar dock konkurrensen
om bolagets kirnhyresgister. Alltfler aktorer pa marknaden upp-
skattar stabila hyresgister och langa, sikra hyreskontrakt. En stor
utmaning ligger i att mota den minskade studenttillstromningen.
Dels minskar fran och med 2011 arskullarna inom intervallet 19-
23 ar. Och till det kommer att utlindska studenter fran och med
hostterminen 2011 far betala en avgift for att fa studera i Sverige.
Det finns dock ett 6kat intresse fran utlindska forskare att etablera
sig i Sverige eftersom det hir aterfinns en stor satsning pa forsk-
ning inom manga olika omraden jimfért med andra lander. For
Akademiska Hus del géller det att fortsidtta arbetet med att ut-
veckla forvaltningsverksamheten och att sdnka forvaltningskost-
naderna i syfte att bibehalla och stiirka lonsamhet och konkur-
renskraft.

Inom Akademiska Hus bedrivs ett systematiskt arbete med att
ta fram campusplaner. For bolaget utgor planerna en framgangs-
faktor. Tillsammans med kunder, studenter, kommunala foretra-
dare med flera utvecklas vara campusomraden till att bli mangsi-
diga och attraktiva och blir pa sa sitt en allt mer virdefull tillgang
pa sina orter. I en allt mer hardnande konkurrens om studenter
och forskare ir det viktigt med ett attraktivt campusomrade.

Akademiska Hus stora projektportf6lj stéiller stora krav pa den
egna organisationen inom savil projektverksamheten som inom
forvaltningen. Samtidigt som stora byggnader kommer att drift-
séttas dr projektportféljen storre dn nagonsin. Detta stéller krav
pa det goda arbetssittet med optimala rutiner som dr gemensam-
ma i hela koncernen.

PROGNOSANTAGANDEN

Akademiska Hus hyresintékter for ndstkommande ar ar till 70
procent knutna till arstakten i konsumentprisindex (KPI), upp-
mitt i oktober. 2011 noterades en 6kning pa 3,5 procent. For 2012
och 2013 beriaknas oktoberindex 6ka med 2,5 respektive 2,0 procent.
Bedomningen ar synnerligen osidker eftersom ranteforandringar-
nas paverkan ir betydande. I prognosen berdknas kostnadsok-
ningar fér 2012, 2013 och 2014 uppga till 2 procent. Undantaget
fran det generella antagandet &r el- och energikostnader som kost-
nadsberiknats till 0,53 kr/kWh f6r 2012 och som déarefter berik-
nas stiga med 3 procent. Loneutvecklingen for perioden 2012 till
2014 har bedomts till 3 procent per ar. Kostnadsrintan har for
2012 bedomts till 3,5 procent och till 4 procent for 2013 och 2014.
Samtliga bedomningar ir gjorda vid prognostillfillet i oktober
2011. Bedomningen av KPI &r synnerligen oséker eftersom de
stora ranteférindringarnas paverkan ar betydande.
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RESULTATPROGNOS

Akademiska Hus dr verksamt inom ett segment, hogre utbildning
och forskning, som blivit alltmer attraktivt och som inte paverkas
negativt av konjunkturutvecklingen. Kunskapssverige viaxer och
Akademiska Hus moter en 0kad efterfragan pa utveckling av nya
och befintliga lokaler. Langa kontrakt med stabila kunder ar fram-
gangsfaktorer for framtiden och medfoér en 1ag vakansgrad.

Resultatet fore skatt prognostiseras till 3 014 Mkr for 2012,
3165 Mkr for 2013 och 3 350 Mkr for 2014. I det prognostiserade
resultatet ingar inga orealiserade virdeférindringar. Koncernens
forvintade framtida kassafléde kommer att vara stabilt da intdk-
terna dr sikrade genom langa hyreskontrakt. Jimfort med 2011
beriknas finansieringskostnaden 6ka under prognosperioden. Hyres-
intikterna kommer under prognosperioden 6ka da stora pagaende
ny- och ombyggnationer driftsétts. Samtidigt beriknas de mattliga
indexforidndringarna inte att paverka hyresutvecklingen nimn-
vért positivt. Direktavkastning pa bedomt marknadsvirde berik-
nas till 6,9 procent for 2012, samma som utfall 2011.

Soliditeten beriknas pa grund av de omfattande investeringarna
att sjunka till 44 procent for 2012, 42 procent fér 2013 och 43 pro-
cent for 2014. Agarens mal ir en soliditet pa 30 till 40 procent.

Avkastningen pa eget kapital ska enligt dgarens mal uppga till
den genomsnittliga femariga statsobligationsrintan plus fyra pro-
centenheter. Detta dgarmal utféll 2011 till 6,3 procent. For perio-
den 2012 - 2015 beriknas avkastningen pa eget kapital att uppga
till drygt atta procent.



MARKNAD OCH REGIONER: KONKURRENTER

AKADEMISKA HUS 2011
Konkurrenssituationen
MARKNADSANDELAR PER REGION OCH LAROSATE, %
REGIONER SYD (53) VAST (50) OsT (60) UPPSALA (77) STOCKHOLM (77) NORR (69)
Larosaten Lunds univ. (66)  Goteborgsuniv. (54)  Linkop. univ. (74)  Uppsala univ. (75)  Sthlms univ. (81)  Umea univ. (72)
(marknads-  Malmé hogskol.  (19)  Karlstad univ. (89)  Orebro univ. (96) Ultuna SLU (89) Karolinska inst. (87)  Luled T. univ. (84)
ﬁq”igke;mi?e‘ SLU Alnarp (96) Hogskol Bords  (66) Hogskol Gavle (87) KTH (90)  Mittuniv. 34)
Linnéuniv. (22)  Hogskol. Skovde (48) SLU (70)
Hogskol. Kri.stad (88)  Chalmers (59)
STORSTA KONKURRENTER
REGIONER  SYD VAST OsT UPPSALA STOCKHOLM NORR
Konkur- Videum HIGAB/KIGAB Hemso Fastighets AB SLU egendomsfdrvaltn. Stiftelsen Clara Balticgruppen
renter? Statens Fastighetsverk Trollhdttans Tomt AB  Landst. Ostergotland  Statens Fastighetsverk Fysikhuset i Stockholm Dagon
DIL Nordic Malmo Chalmersfastigheter  Akelius Fastighets AB Hushagen Statens Fastighetsverk
Kruthusen Frageus Fastighets AB  Kungsleden Lugnet Hogskolefastig. Fast. AB Telefonfabriken
Utvecklings AB Kranen Alecta Gotlands kommun Uppsala Akademiftrv.  Vasakronan
Regionfastigh. Skane Fastig. AB Kalkstenen Hemfosa
Alecta Lokalfors.forvaltn. Gbg
KIFAB Simonsland AB
Malmé kommun
Paulssons Fastighets AB
HB Telemarken
U Konkurrenter per region med uthyrning dverstigande 10 000 kvm redovisas i fallande skala. Kalla: Ekonomistyrningsverket
AKADEMISKA HUS AREA OCH TILLGANGLIG AREA TOTALT PER REGION, KVM
REGIONER  SYD VAST OsT UPPSALA STOCKHOLM NORR
pkademiska 503 526 498 144 351 092 581 577 899 592 378 781
Tillgangligt 851 076 948 494 473 031 674 322 976 646 510 438
KONCENTRATION OCH RENODLING MARKNADSANDELAR PER REGION
%
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LAG Grad av geografisk koncentration HOG Marknadsandel Akademiska Hus
Marknadsandel konkurrenter
— Akademiska Hus genomsnittliga marknadsandel
VISION underhélla goda, 1dngsiktiga relationer med  orterna. Stockholm star fér 30 procent av

Akademiska Hus ska vara virldsledande pa
kunskapsmiljoer. Vi dr definitivt Sveriges
expert pa kunskapsmilj6er. Ingen annan
kan erbjuda var samlade erfarenhet och
kompetens. Att tydliggora vart erbjudande
till kunderna ir en del i utmaningen i vart
varumairkesarbete.

CAMPUSKONCEPTET

Akademiska Hus unika stdllning som hyres-
vird ligger frimst i campusmiljéerna. Om-
radena och deras sammanhallna fastig-
hetsbestand med byggnader for utbildning,
forskning, bibliotek och restauranger sam-
verkar och skapar unika forutsiattningar.
Genom campuskonceptet utvecklar Akade-
miska Hus tillsammans med kunderna de-
ras verksamheter och varumairken.

ANDRA KONKURRENSFAKTORER
Varumairket byggs genom att skapa och

kunderna. Kundens krav foriandras och
idag efterfragas oftare moderna och effek-
tiva lokaler i bra ligen. Akademiska Hus
projektportfolj ar storre dn nagonsin. Just
nu pagar ny-, till- och ombyggnadsprojekt
uppgaende till 6ver 9 miljarder kronor for
att kunna erbjuda de basta och mest kost-
nadseffektiva lokallosningarna for att till-
fredsstilla kunderna.

MARKNADSPOSITION

Akademiska Hus fastighetsbestand bestar
av kunskapsmiljoer. Graden av renodling
till typ av fastighet dr mycket hog. Univer-
sitet och hogskolor utgor 91 procent av hyres-
virdet. Bland 6vriga storre svenska fastig-
hetsbolag dr det endast Heba (bostader)
som ar klart mer renodlade till fastighets-
typ. Geografiskt finns Akademiska Hus pa
hela 28 orter men hela 80 procent av hyres-
virdet dr koncentrerat till de sex storsta

hyresvirdet. Ovriga stora orter i termer av
andel av hyresvirdet dr Uppsala 17 procent,
Lund 12 procent och Géteborg 11 procent.

KONKURRENTER

Konkurrensen har 6kat under de senaste
aren. Konkurrenterna aterfinns bland
kommersiella fastighetsbolag, kommun-
och landstingsigda fastighetsbolag samt
ovriga statliga fastighetsbolag. Den 6kade
konkurrensen beror pa att universitet och
hogskolor ar attraktiva hyresgéster. De har
en god betalningsférmaga och deras lokal-
behov dr langsiktigt. Att alltfler intresserar
sig for denna del av lokalhyresmarknaden
beror ocksa pa att universitet och hégskolor
flyttar till nyetablerade universitetsomra-
den och i hogre utstrickning én tidigare
viljer att flytta till mer kostnads- och yt-
effektiva lokaler.
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AKADEMISKA HUS 2011

Marknadstéickning och marknadsandel 2011

Akademiska Hus finns pa 28 orter dver landet, de orter dar
kunskapssverige vaxer. Beraknad som andel av arean for unt-
versitetens och hogskolornas lokaler uppgar Akademiska Hus
marknadsandel till 63 procent. I utvecklingen av Sverige som
kunskapsnation ar de stora och valetablerade universitets-
orterna sarskilt viktiga med sin forskning. Akademiska Hus
har darfor inriktat sig pa en starkare narvaro pa dessa orter.

Pa kartan framgar Akademiska Hus andel av arean som hyrs
av universitet och hogskolor pa respektive ort.
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VART RESULTAT; HYRESKONTRAKT, INTAKTER OCH VAKANSER

AKADEMISKA HUS

2011

Langa hyreskontrakt och forindrade kundbehov

N

Blasenhus, Uppsala universitet 14.

Langa hyreskontrakt med universitet och hogskolor skapar
forutsattningar for goda kundrelationer.

HYRESKONTRAKT

Kiannetecknande fér Akademiska Hus ér
langa hyreskontrakt med universitet och
hogskolor.

Per 2011-12-31 var kontraktens genom-
snittliga aterstaende 16ptid 5,6 ar (5,5).
Den genomsnittliga 16ptiden f6r nytecknade
hyreskontrakt ir tio ar. For storre komplexa
specialbyggnader for laboratorie- och
forskningsverksamhet krévs normalt ett
hyresavtal som aterbetalar en stor del av
investeringen inom kontraktstiden vilket
innebir ett hyresavtal som &r tio ar eller
lingre. Vid ny- och ombyggnation efter-
strivas generella lokaler, det vill séga lokaler
som enkelt kan anpassas till annan verk-
samhet om hyresgisten viljer att flytta.

I fallet med mer specialanpassade lokaler
kan det vara svart att finna en alternativ
anviandning om inte betydande ombyggna-
tioner foretas. For dessa lokaler krivs ett
mycket langt hyresavtal. En stor del av
Akademiska Hus fastighetsbestand bygg-
des upp under 1990-talet genom stora ny-
och ombyggnationer samt stora upprust-
ningar, ofta med langa hyreskontrakt pa tio

ar eller lingre. Flertalet av dessa kontrakt
har forfallit och har vid omforhandlingar
ersatts av kortare kontrakt, ofta pa tre ar,
da kunden vill ha en storre flexibilitet.
Under de senaste aren har kontraktens
genomsnittliga aterstaende 16ptid minskat
nagot. Flertalet kontrakt avser special-
byggnader for forskning och utveckling och
bedomningen ir att sannolikheten till kon-
traktsfornyelse dr hogre hos Akademiska
Hus jaimfort med andra fastighetsbolag.

Akademiska Hus har 1 481 kontrakt
(1452) med ett totalt hyresvérde (aktuell
hyra) pa 4 619 Mkr (4 511) férdelat pa totalt
3211712 kvm (3 195 423). Det genomsnitt-
liga hyreskontraktet uppgar dirmed till
2169 kvadratmeter lokalarea med en ars-
hyra pa 3,1 Mkr.

Under 2011 omférhandlades nio procent,
motsvarande drygt 400 Mkr i hyresvirde
av kontraktsportf6ljen. Under 2012 forfaller
245 kontrakt som ska omférhandlas vilket
motsvarar 16 procent av antalet kontrakt
men endast sju procent av hyreskontraktens
virde.

Vid omférhandlingar beaktas forfallo-

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

HYRESINTAKTER
Hyra fullt uthyrt inklusive tillagg fér 2011
uppgick till 5 238 Mkr (5 122). Hyresintiak-
terna uppgick till i genomsnitt 1 599 kr/kvm
(1557) och har 6kat under den senaste fem-
arsperioden till foljd av investeringar i fas-
tighetsbestandet. Hyresnivan varierade mel-
lan 1299 kr/kvm i region norr och 1930 kr/
kvm i region Stockholm. Skillnaden beror
framst pa olika marknadsforutsittningar
men ocksa pa lokalsammansittningen som
varierar mellan regionerna. En storre andel
laboratorier medfér hogre hyresnivaer.
Laboratorieandelen uppgar i genomsnitt
till 34 procent (34)men varierar mellan
regionerna. Region vist har 25 procent la-
boratorier och region Uppsala hela 47 procent.
Attraktiviteten for universitet och hogsko-
lor som kunder har lett till en 6kande kon-
kurrens vilket medfor att oférandrade hyres-
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HYRESINTAKTER HYRESNIVA PER REGION
Mkr kr/kvm kr/kvm
6000 2000 2000
5000 0 2o m  m § 1600 S0
4000 1200
3000 1000
2000 800
1000 400 o0
2007 2008 2009 2010 2011 0 Syd Vst Ost Uppsala Sthlm  Norr
Hyresintakter, Mkr Hyra/kvm
— Hyresintakter, kr/kvm — Hyra/kvm, genomsnitt koncernen
VAKANSGRAD 5&3‘&?KMSQ%EE?J;E’rfifé‘%mm“”“‘*'
0
4 40
85
. //\ 30
25
’ \/_’\ "
15
1 10
5
2007 2008 2009 2010 2011 0 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
och senare
— Vakansgrad, area
— Vakansgrad, hyra
HYRESBORT-
VAKANSER 2011-12-31 ORT FASTIGHET KVM ANDEL FALL, MKR ANDEL
UTHYRNINGSBART Goteborg Matematiska vetenskaper 5 666 10,3
Linkdping Terra 5657 45
Stockholm Electrum 1 2843 52
Uppsala Teknikhuset 3 266 01
Uppsala Ultuna dvrigt 2943 1,0
Uppsala Kliniskt centrum hus 3 2535 1,2
Uppsala Limnologen 2484 0,7
Stockholm Forum 2570 2,9
Linkdping Galaxen 1924 1,5
Stockholm Konradsberg 1808 31
Uppsala Kliniskt centrum hus 4 1723 0,9
Uppsala Centralblocket 1645 0,6
Stockholm Maskin 1 420 1,0
Uppsala BMC 1 396 14
Stockholm Vag och vatten 1334 3,0
Goteborg Zoologt 1263 15
Uppsala Kontor 1103 0,4
Stockholm DI Tre Vapen 1095 14
Goteborg Hus C 1086 0,8
Uppsala Aula Magistern 1043 0,3
Stockholm Electrum 3 1000 1,5
Ovriga Ovriga fastigheter 7 768 10,2
Summa uthyrningsbara vakanser 53 572 1,7% 53,5 1,0%
UTHYRNINGSBART AV RINGA VARDE Lund Kemicentrum hus 4 11 564 3,5
Lund Apparathall 2146 09
Uppsala Informationsteknologiskt centrum 2080 0,3
Stockholm Swartling 1656 0,0
Lund Tornavagen 4 1507 0,2
Alnarp Stora Logen 1287 0,1
Uppsala Fyrkanten 1103 0,0
Stockholm Kontor och undervisning 1013 11
Ovriga Ovriga fastigheter 6 489 4,2
Summa uthyrningsbart av ringa ekonomiskt varde 28 845 0,9% 10,3 0,2%

TOTALT
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FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKT

KONTRAKTSTIDER, REGIONER

FORFALLOAR ANTAL AKTUELL ANDEL ANDEL REGIONER GENOMSNITTLIG GENQMSNITTLIG ,Z\TEDR—
KONTRAKT HYRA, MKR KONTRAKT, % HYRA, % KONTRAKTSTID, AR STAENDE LOPTID, AR
2012 245 326 17 7 Syd 9,9 50
2013 275 404 19 9 Vast 11,3 5,6
2014 265 866 18 19 Ost 92 4.4
2015 185 708 12 15 Uppsala 11,4 7,6
2016 68 434 5 9 Stockholm 10,1 54
2017 34 205 2 4 Norr 8,5 4,8
2018 och senare 409 1676 27 37 TOTALT
SUMMA

nivaer vid omférhandlingar betraktas som
tillfredsstéllande. Omférhandlingar av be-
fintliga hyreskontrakt under aret har pa
flertalet orter lett till oforandrade eller
nagot sdnkta hyresnivaer, dock €j i Stock-
holm. Den héjda hyresnivan aterspeglar
framst det faktum att flera nya byggnader
driftsatts under aret.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

Akademiska Hus inriktning pa lokaler f6ér
universitet och hogskolor och tillvixten for
dessa har lett till en mycket hog uthyr-
ningsgrad, 97,4 procent. Men &ven en
mycket 1ag vakansgrad ger, pa ett stort fas-
tighetsbestand, stora areor som saknar
hyresgist. Akademiska Hus foljer aktivt
utvecklingen pa de regionala marknaderna
for att minimera vakanserna.

Tillvixten som 4gt rum inom universi-
tets- och hogskolesektorn har medfort ett
utokat lokalbehov vilket sékerstéllts genom
nybyggnation. Ofta har det varit fraga om
specialbyggnader for laboratorie- och
forskningsverksamhet vilket medfort langa
kontrakt pa tio ar eller mer.

I samband med lagkonjunkturen 2008
har trycket pa utbildningsplatserna 6kat.
Flera kunder planerar for ett 6kat lokalbe-
hov och Akademiska Hus projektportfolj ar
storre dn nagonsin. Speciellt tydlig ir situa-
tionen i regionerna Uppsala och Stockholm.
Samtidigt med omfattande nybyggnationer
blir dock dldre och omoderna lokaler va-
kanta da de inte lingre fungerar som fram-
tidens utbildnings- och forskningsmiljcer.
De nu pagaende nybyggnationerna kommer
att medfora okade vakanser under 2014 och
de berdknas vid utgangen av 2014 uppga till
fyra procent av arean eller tva procent av
hyresvirdet.

Det totala bestandet uppgick vid utgangen

av 2011 till sammanlagt 3211 712 kv av
vilka 3129 295 eller 97,4 procent var ut-
hyrda.

Vakanserna uppgick till 82 417 kvim
(111 970) vilket motsvarar 2,6 procent (3,5).
Hyresbortfallet pa den vakanta arean vir-
deras till 64 Mkr vilket ger en ekonomisk
vakansgrad pa 1,2 procent. Skillnaden mellan
den ekonomiska och den areabaserade va-
kansgraden forklaras av att en stor del av
vakanserna bestar av enklare lokaler som
har ett lagre hyresvirde dn genomsnittet.
35 procent av den vakanta arean bestar av
mindre lokaler av ringa ekonomiskt vérde.
Hyresbortfallet uppgar for dessa till endast
16 procent. Dessa vakanser ar inte direkt
uthyrningsbara utan i flera fall under ut-
redning for bland annat rivning eller sa an-
véands lokalerna tillféalligt for annat 4nda-
mal.

Baserat pa den dialog som fors med bo-
lagets kunder och de prognoser som gors
for uthyrningen av vakanta lokaler, berak-
nas vakansnivan ligga pa nuvarande niva
under 2012 och 2013 men berédknas 6ka till
cirka 4 procent under 2014. Under 2014 be-
riknas projektet Veterinér- och husdjurs-
centrum pa Ultunaomradet i Uppsala att
fardigstallas. For befintliga lokaler som
kommer att tomstéllas planeras rivning
under 2015. I Stockholm kommer sannolikt
Stockholms universitet och Kungliga
Tekniska hogskolan ocksa att limna Kista
under 2014.

VAKANSER PER REGION

I region norr uppgar den vakanta arean till
endast cirkal 000 kvm och dr hdnférbara
till A-huset i Lulea.

Region Uppsala har under de senaste aren
fatt okade vakanser, frimst i Ultuna. Den
vakanta ytan i regionen uppgar till cirka

25000 kvm varav Ultunaomradet star for
knappt 14 000 kvm. En stor del av dessa
vakanser har ett 1agt hyresvirde. Inom
Ultunaomradet pagar planeringen for ett
nytt, modernt campus Ultuna dér Akade-
miska Hus tillsammans med Sveriges lant-
bruksuniversitet skapar framtida utbild-
nings- och forskningsmiljéer. Aldre,
omoderna byggnader dr och kommer att bli
vakanta. Marknadsféringsaktiviteter for
foretag och planarbete for dndrat indamal
pagar.

I region Stockholm uppgar den vakanta
arean till cirka 18000 kvm. Kista dr den
delmarknad inom regionen med storst
vakanser, drygt 6 000 kvm.

I region st uppgar vakansen till drygt
7 500 kvm varav fastigheten Terra i Lin-
koping utgor 5 600 kvm. Inga vakanser fore-
ligger i Orebro eller Norrképing.

I region vist uppgar vakanserna till cirka
10 000 kvm. Storsta enskilda vakansen ar
Matematiskt centrum pa Chalmersomradet
uppgaende till drygt 5 600 kvm (10 259 kvm
vid féregaende arsskifte). I oktober 2011
saldes cirka 4 000 kvm av fastigheten till
SGS Studentbostéader. Avsikten dr att SGS
Studentbostider ska bygga studentbostéider
ifastigheten. For resterande del har Akade-
miska Hus och Chalmersfastigheter tecknat
samarbetsavtal med Johanneberg Science
Park. Malsittningen dr att parterna till-
sammans ska verka for utvecklingen av
Campus Johanneberg i Goteborg.

I region syd uppgar vakanserna till cirka
21 000 kvm och bestar huvudsakligen av
omoderna lokaler inom omradet for Lunds
tekniska hogskola.
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Eftektivare energianvindning genom driftoptimering

!EE'II [ L]

Chalmers., Goteborg.

Driftkostnaderna ar den storsta paverkbara kostnaden inom fastighets-
forvaltningen. Energi, bransle och vatten star for 69 procent av driftkost-
naderna och till 2025 ska kdpt energt minska med 40 procent.

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnader ér atgirder for att uppritt-
halla funktionen hos en byggnad och in-
delas i:

* Kostnader for energi- och vattenforsor;j-
ning.

« Ovriga driftkostnader sasom arbets-
kraftskostnader for drifttekniker/husan-
svariga och markpersonal samt sophdmt-
ning och myndighetsbesiktningar.

Akademiska Hus har ett offensivt mal néir
det giller att minska energianvindningen.
Malet dr att minska mingden képt energi
per kvadratmeter med 40 procent till ar
2025 jamfort med ar 2000. En fortsatt ut-
veckling av tekniska lgsningar ska gora att
byggnaderna i allt hdgre utstrickning kan
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producera sin egen energi och ddrmed bli
mer energieffektiva. Malet innebér att
energianviandningen ska sinkas med ytter-
ligare 25 procent jimfort med 2008 ars ut-
fall. Per ar innebér detta en sinkning med
ungefir tva procent.

For 2011 uppgick driftkostnaderna till
885 Mkr (939) vilket motsvarar 277 kr/kvm
(293) och utgor 44 procent (46) av forvalt-
ningskostnaderna. Energi, briansle och
vatten svarar for 70 procent (69) av drift-
kostnaderna och uppgick till 618 Mkr (650)
eller 193 kr/kvm (203).

Akademiska Hus laboratorielokaler upp-
gar till 1,1 miljoner kvm vilket motsvarar
34 procent (34) av fastighetsbestandet. Den
stora andelen laboratorier medfor att Aka-
demiska Hus har en relativt hog driftkost-

nadsniva. Byggnadernas tekniska kom-
plexitet paverkar driftkostnaderna avsevért.
Flertalet nya och ombyggda lokaler till-
komna under senare ar ér stora laboratorier
vilka dr mer resurskrévande 4n normala
larosalsbyggnader. Detta giller savil ur
energisynpunkt som avseende tillsyn och
skotsel. Akademiska Hus fastigheter an-
vinds ocksa en stor del av dygnet och dess-
utom Okar utnyttjandet successivt.

Energianvindningen per kvadratmeter
har sjunkit men beroende pa kraftigt 6kade
energipriser har de totala driftkostnaderna
fram till och med 2010 6kat. Energiprisernas
utveckling under senare ar ir en foljd av
politiska beslut och effektbrist. Under 2011
har elpriset gatt ned och varit ligre dn
under féregaende ar.
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Orsaken dr det mildare vidret och att néstan
alla av Sveriges kdrnkraftverk kom tillbaka
i drift efter langdragna revisioner. Under
andra halvaret har ocksa de tidigare laga
nivaerna i vattenmagasinen aterstillts.

Driftkostnadernas andel av hyresintak-
terna ir tdmligen stabil, men har under
2011 minskat nagot och uppgar till 17 procent
(19). Medverkat till Akademiska Hus positiva
driftkostnadsutveckling har ocksa skett
genom tillvaratagande av volymfordelar i
upphandlingar med energileverantorer.
Samordningsvinster inom koncernen har
skapats och ett bra exempel ar den kon-
cerngemensamma upphandlingen av el-
kraft pa elbérsen Nord Pool.

For att hantera prisvariationer pa el var
per arsskiftet 78 procent av den beriknade
anvandningen for 2012 prissidkrad.

ENERGIBESPARINGSINCITAMENT
Malsittningen ar att fordela energikostna-
den mellan Akademiska Hus och kunderna
pa ett effektivt sidtt som ger incitament fér
bada parter till energibesparingar. Fordel-
ningen av energikostnaderna styrs dels av
energianvindningens art och dels av bygg-
nadens karaktér.

Incitamenten bygger pa att den som gor
investeringen ocksa skall fa ekonomisk
nytta av den reducerade energin. Energi-
arbetet har allt mer kommit att fokusera
pa investeringar och det faktum att det ar
hyresvirden som till storsta del kan paverka
virmeanvéindningen. Tvirtemot vad som
giller bostadsligenheter sa finns energi att
spara om hyreskontrakten utformas sa att
virmen och #ven kylan ingar. Detta be-
roende pa att investeringarna ofta handlar
om fortida underhall dar fungerande men
energislosande utrustning byts ut. For att
genomfora dessa investeringar ar det
naturligt att hyresvirden ocksa tar del av
den sénkta energianvdndningen. For el
finns inte samma tydliga avtalsberoende
samband utan det ir istéllet naturligt att
hyresgisten endast debiteras separat efter
den el som anvinds till verksamheten,
exempelvis belysning och datorer.

Akademiska Hus tar ett helhetsansvar
kring den energi som anviands i byggnaderna.
Vi fokuserar inte enbart pa den energi som
gar at for fastighetsdriften. I vara energi-
mal inkluderas @ven hyresgistens energi
till datorer och belysning. Arbetet med att
sdnka energianvindningen och miljébe-
lastningen dr nagot vi vill ska ske i samver-
kan med hyresgiisten.

Akademiska Hus har alltid grundat sitt
energiarbete kring att minska sin miljopa-
verkan genom att minska energianvind-
ningen. Mottot har alltid varit att en sparad
kilowattimme ger den basta klimatnyttan.
Akademiska Hus samverkar med andra

aktorer pa energimarknaden och vi férlitar
oss i stor grad ocksa pa att det finns politiska
styrmedel som lotsar marknaden ritt.

ENERGIBESPARINGSARBETET

Vilken incitamentsmodell som anvinds ar
dock inte det viktigaste for att sinka drift-
kostnaderna.

Regionalt forekommer variationer i
driftkostnadsstrukturen och de vanligaste
orsakerna ir:
¢ Olika vidaredebiteringsgrad medfor olika

incitament for hyresgister till energihus-
hallning.

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

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

Majoriteten av byggnaderna ar och forblir
de som finns redan idag. Fér att pa allvar
gora skillnad maste storst fokus finnas pa
befintligt bestand och med det dagliga,
aktiva arbetet med att sinka driftkostna-
derna, huvudsakligen genom driftoptime-
ring av befintliga system. Dér det dr mgjligt
och 16nsamt inférs nya och mer energieffek-
tiva tekniska system. Kunskap om energi-
anvindningen i byggnaderna ar kritisk
kompetens for att kunna genomfora effek-
tiviseringsatgirder samt tekniksystemskif-
ten. Denna kompetens finns i Akademiska
Hus genom den egna férvaltningspersona-
len. Exempel pa tekniksystemskiften ir de
stora marklageranldggningar som har in-
stallerats i Lund, Orebro, Géteborg, Karl-
stad och Kristianstad.

ENERGIAKTIVITETER

Det dagliga arbetet med energiuppféljning
ger ett bra beslutsunderlag for effektivise-
ring och optimering. 2009 inférdes Energi-
portalen, ett IT-system for insamling, upp-
foljning och analys av energianvindningen.
Energiportalen ger medarbetarna inom
koncernen en klar 6verblick 6ver energi-
anvindningen. Systemet bygger pa automa-
tiserade energiavlidsningar och ger mojlig-
heter att hantera atgarder pa olika nivaer i
systemet samt mita effekter av gjorda in-
vesteringar.

Inom Akademiska Hus fastighetsrorelse
ar de flesta enkla energibesparande at-
girder redan genomférda. For att komma
vidare i energiarbetet beh6vs mer kompli-
cerade och omfattande atgérder. Under
2011 har styrelsen gett ett uppdrag att ta
fram en plan for hur Akademiska Hus ska
ga vidare med mer komplicerade atgirds-
paket och hur de ska kunna genomféras.
Akademiska Hus langsiktiga energimal om

2011

en besparing med 40 procent till 2025
innebér att energianvandningen behover
minska med cirka tva procent arligen. For
2011 har detta ej uppnatts dven om vi fran
starten ar 2000 ligger i enlighet med plan.
En bidragande orsak till att energianvind-
ningen utvecklats negativt under aret ar att
tre storre, mycket energikrévande dator-
hallar fardigstéllts. Det dr Linkopings uni-
versitets nya elektronmikroskop samt tva
storre “superdatorcentraler”. En annan
orsak ar att fjarrkyla till viss del ersatt
egenproducerad kyla. Overgangen till fjarr-
kyla medfor att kylan redovisningsméissigt
okar men har en sammantaget positiv miljo-
effekt for samhillet. Den omfattande pro-
jektverksamheten i koncernen har ocksa i
viss man tagit resurser fran det dagliga
energieffektiviseringsarbetet.

Sedan 2010 da lagen om ursprungs-
garantier inférdes koper Akademiska Hus
endast in ursprungsgaranterad fornybar el.
Avsikten dr att visa var viljeinriktning mot
en fossilfri elgenerering.

UNDERHALLSKOSTNADER

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

Akademiska Hus fastighetsbestand dr av
mycket tillfredsstédllande standard. Allt-
sedan 1993 har omfattande underhallsat-
géirder foretagits i syfte att hoja standarden
pa fastighetsbestandet. Som en effekt av de
tidigare atgirderna dr beddmningen att
nivan pa underhallskostnaderna kommer
att kunna bibehallas i framtiden. Forind-
ringar i volymen ombyggnationer mellan
enskilda ar medfér dock att variationerna
mellan aren kan vara férhallandevis stora.

Foér 2011 uppgar underhallskostnaderna
till 603 Mkr (657). 274 MKkr (268) avser
akut och planerat underhall, 212 Mkr (271)
underhall i projekt och 117 Mkr (118) kund-
anpassningar. Genomsnittligt for koncer-
nen uppgar underhallskostnaderna for aret
till 189 kr/kvm (205). Akut och planerat
underhall utgér 86 kr/kvm (84) och under-
hall i projekt 66 kr/kvm (85). Regional for-
delning av underhallskostnaderna redovi-
sas i tabell. Underhéallskostnaderna
varierar mellan regionerna, frimst pa
grund av underhall i projekt i samband
med ombyggnationer.

2011 har inneburit sdnkta underhalls-
kostnader jamfort med féregaende ar.
Under 2010 genomfordes framforallt inom
regionerna syd och Uppsala flera omfattande
ombyggnationer vilka medforde hogre
kostnader fér underhall i projekt 4n
normalt.
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. ) KONCERNEN

DRIFTKOSTNADER MKR SYD VAST OST UPPSALA STOCKHOLM NORR TOTALT
El 58 53 42 55 110 36 354
Varme 28 25 19 63 59 15 208
Vatten 3 3 2 6 5 3 21
Kyla 5 1 4 1 12 1 25
Energt, ovrigt 4 2 0 0 10 0 9
TOTALT ENERGI, BRANSLE, VATTEN 98 84 67 126 197 54 618
Markkostnader, skdtsel m m 11 9 8 16 27 7 78
Byggnadskostnader 17 11 3 10 20 6 67
Avfallshantering 3 3 0 2 5 2 16
Arbetskraftskostnad drift 13 19 8 17 19 8 84
Ovrigt 2 1 3 3 16 1 23
TOTALA OVRIGA DRIFTKOSTNADER 42 42 22 48 88 25 268
TOTALA DRIFTKOSTNADER 140 126 89 173 285 79 885
Driftkostnader i kr/kvm 279 251 253 305 317 210 277
Varav energt, bransle och vatten i kr/kvm 195 167 190 221 219 144 193
Andel vidaredebitering energi 43% 50% 45% 70% 69% 33% 58%

DRIFTKOSTNADER
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UNDERHALLSKOSTNADER ) . KONCERNEN
MKR SYD VAST OST UPPSALA STOCKHOLM NORR TOTALT
Akut och planerat underhall 42 44 25 52 88 23 274
Underhall i projekt 128 13 0 29 19 23 212
Kundanpassningar 31 24 10 22 3 27 117
TOTALA UNDERHALLSKOSTNADER 202 81 35 103 110 73 604
Underhallskostnader i kr/kvm 402 162 99 181 122 193 189

varav akut och planerat underhall i kr/kvm 84 89 70 92 97 61 86

varav underhall i projekt i kr/kvm 256 25 0 51 21 60 66

varav kundanpassningar i kr/kvm 62 48 29 38 4 72 37
UNDERHALLSKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER 2011 - andel
Mkr kr/kvm %
1000 1000 30 117 Mkr

0,
800 800 25 (19%)
c00 c00 20 T~ —— 274 Mkr
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200 - 200 5 (35%) /
0 0
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Underhallskostnader, Mkr
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Positiv utveckling
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Resultatforbattringen 2011 ar framst en effekt av att foretaget har
driftsatt nya och foradlat kunskapsmijoer for sina kunder samtidigt
som drift- och underhallskostnaderna har kunnat begransas.

DRIFTOVERSKOTT

Fastighetsforvaltningen utvecklas positivt och har ett stabilt
resultat. Under 2011 har intékterna fran fastighetsforvaltningen
o6kat med 202 Mkr jamfort med féregaende ar samtidigt som for-
valtningskostnaderna minskat med 52 Mkr. Driftoverskottet, det
vill séiga hyresintédkterna med avdrag for forvaltningskostnaderna,
vilka utgoérs av drift- och underhéallskostnader samt kostnader f6r
fastighetsadministration, uppgick till 3 389 Mkr (3134). Férbitt-
ringen beror pa okade hyresintikter samt minskade drift- och
underhallskostnader. Driftoverskottsgraden uppgar till 63 procent
(61). Utvecklingen av forvaltningsverksamheten prioriteras. Arbetet
fortsitter med en koncernovergripande satsning pa att hoja drift-
overskottsgraden genom langsiktig samordning och 6kad effekti-
vitet i férvaltningen. Satsningen sker utan att &ventyra kvalitén i
forvaltningsverksamheten.

Uttryckt i kr/kvm uppgar driftoverskottet till 1 059 kr/kvm
(979) och varierar mellan 749 kr/kvm i region syd medan region
Stockholm uppnar 1391 kr/kvm. Driftoverskottsgraden varierar
mellan 48 procent i region syd och 69 procent i region Stockholm.

DIREKTAVKASTNING OCH TOTALAVKASTNING
Direktavkastningen uppgar till 6,9 procent (6,7) pa bedémt mark-
nadsvirde. Okningen forklaras av att driftéverskottet 6kat mer dn
fastighetsvirdet.

Totalavkastningen for 2011 uppgar till 7,8 procent (7,0) varav
direktavkastningen utgor 6,9 procent (6,7) och viirdedkningen 0,9
procent (0,3). Fér 2011 uppgar totalavkastningen enligt SFI’s fas-

tighetsindex till 10,2 procent, varav direktavkastningen uppgar till
5,1 procent och virdeforindringen till 4,8 procent. Akademiska
Hus fastigheter har ett starkt driftéverskott. Var inriktning pa
fastigheter for hogre utbildning och forskning medfor att vi inte &r
helt konjunkturberoende. Vid en svag arbetsmarknad 6kar sokande-
trycket pa universitet och hogskolor. Kunskapssverige vixer. Vi
ser en fortsatt okande efterfragan fran vara kunder. Med anled-
ning av den starka efterfragan har fastighetsviardena dkat nagot
under aret trots den osikra omvérlden.

AVKASTNING PA EGET OCH TOTALT KAPITAL

Avkastningen pa eget kapital uppgick for 2011 till 9,2 procent (8,6)
och avkastningen pa totalt kapital blev 6,5 procent (6,5). Drift-
overskottet har 6kat med 255 Mkr. Till detta kommer att virde-
forindringen i férvaltningsfastigheterna fér 2011 uppgick till 361
Mkr (87) medan finansnettot utfoll till -452 Mkr (-263). Avkast-
ningen pa eget kapital uppgar till 7,8 procent (8,3) om man exklude-
rar virdeforandringen pa fastigheter. Under de senaste fem aren
har avkastningen pa eget kapital legat mellan 7,4 och 9,6 procent
vilket aterspeglar den stabila intjiningsformagan i driftover-
skottet.

Ett av digarens mal fér I1énsamhet ir att avkastningen pa genom-
snittligt eget kapital ska motsvara den femariga statsobligations-
rantan plus fyra procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel. Av-
kastningen pa eget kapital har under den senaste femarsperioden
uppgatt till mellan 0,7 procent och 9,2 procent. Avkastningsmalet
har samtidigt uppgatt till mellan 6,3 procent och 8,3 procent.
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Oforandrade avkastningsnivaer
VARDEFORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET UNDER 2011 MKR
Bedomt marknadsvarde 31 december 2010 49 497
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2254
+ Forvarv 0
+ Aktiverade ranteutgifter 73
- Forsaljningar -117
+ Marknadsvardesforandring 364
varav vardeférandring pa grund av forandrade kalkylrdntor och direktavkastningskrav 256
varav vardeférandring pa grund av andrat vardeindex (varderingsldge, genomsnittligt aterstdende 16ptid, lokaltyp) -104
varav aktiverade ranteutgifter -73
varav 0vrig vardeforandring 285
BEDOMT MARKNADSVARDE 31 DECEMBER 2011
Akademiska Hus fastighetsportfolj ar hogkvalitativ med
starka hyresgaster och en attraktiv kontraktsstruktur.
MARKNADSVARDERING MARKNADSVARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, REGIONER, MKR
Akademiska Hus gor kvartalsvis en intern VARAV VARAV
fastighetsviardering med syftet att: INVESTE- ~ VARAV  OREALISERAD
+ Beddma marknadsvirdet, virdeforind- o RINGAR  FORSALININGAR/ VARDEFOR-
ring och totalavkastning. Enligt IAS 40 REGION 2011-12-31 2010-12-31 FORANDRING /FORVARV UTRANGERINGAR ANDRING
ska fastigheter som omfattas av redovis- NI 4 Uy Jek e g &
ningsstandarden virderas till verkligt Uppsala Ehied Bz ES g =
virde. I samband med detta aktualiseras ?tockholm 20 859 19437 1422 1094 g 328
eventuella nedskrivningsbehov och ater- Ost 4496 4316 78 0 102
foringar av tidigare gjorda nedskrivningar, ~ Vast 6771 6684 103 -116 101
» Bedéma lonsamheten i investeringar. Syd 6 464 6639 175 124 0 -299
TOTALT
Marknadsvirdet for Akademiska Hus fas- .
tigheter uppgar per 2011-12-31 till 52 071 VARDERING 2011 fastighetsmarknaden. Annu syns inga kon-

MKr (49 497) och har faststéllts genom en
intern fastighetsvirdering som omfattar
foretagets samtliga fastigheter. Arets orea-
liserade virdeforindring uppgar till 364
Mkr (106). Marknadsvirdet per kvadrat-
meter ar 15297 kr (14 645). Forutom orea-
liserade vardeférandringar har investe-
ringar i ny-, till- och ombyggnader skett
med 2 254 Mkr (1 719). Forsiljningar upp-
gaende till 117 Mkr (101) har skett under aret.

Den tidigare starka konjunkturuppgangen
inom varldsekonomin avtog under sista
kvartalet 2011. Optimismen under forsta
halvaret 2011 har foérbytts i osdkerhet och
riskaversion. Utvecklingen har inte varit
lika dramatisk som under 2008 och har
inte, i nimnvird omfattning, paverkat den
reala ekonomin i Sverige. Riskerna for ater-
verkningar har dock 6kat. Den radande
osikerheten skapar en viss tvekan dven pa

kreta konsekvenser inom fastighetsmark-
naden. Men en svagare tillvixt, och ddrmed
en forsdmring pa arbetsmarknaden, be-
doms dampa efterfragan pa kommersiella
lokaler. Férhallandena pa kreditmarkna-
den har ocksa stramats at. Om utvecklingen
fortgar och férvirras kan det komma att
paverka fastighetsvirden negativt. Under
2011 uppgick transaktionsvolymen till unge-
far samma som 2010.
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Framst svenska institutioner och storre fastighetsbolag har varit
aktiva pa kop- och siljsidan. Aven utlindska aktorer har aterigen
visat intresse. Det dr fortfarande en relativt stor skillnad i omsitt-
ning mellan fastighetskategorier. Bostadsfastigheter och kvalita-
tiva kommersiella objekt har varit mest attraktiva pA marknaden
medan efterfragan for industrifastigheter varit ligre. Avkastnings-
nivaerna rorde sig under det férsta halvaret svagt nedat pa manga
delmarknader, dven utanfor storstiderna. Under andra halvaret
har avkastningsnivaerna overlag legat stilla. Flera institutionella
investerare kommunicerar fortsatt generellt kopintresse och for
kvalitetsobjekt med sékra kassafléden i synnerhet. Akademiska
Hus bedomning ir att fastighetsvirdena sammantaget legat stilla
under aret.

For Akademiska Hus del handlar den nu pagaende utvecklingen
inte om en vikande efterfragan pa befintliga lokaler. Bland ldro-
sitena runt om i landet satsas det pa forskning, utveckling och ut-
bildning vilket skapar en efterfragan for Akademiska Hus lokaler.
Kunskapssverige vixer och flera lirositen arbetar systematiskt
med att uppgradera sitt lokalanvindande for storre effektivitet,
men ocksa okad attraktion. Lirositena flyttar om, gar in i nya for-
hyrningar och bestiller ombyggnad av omoderna och svararbetade
lokaler. For Akademiska Hus innebér det att 6verenskommelser
om stora ombyggnader kommer till stind och detta framtrider
tydligt i Akademiska Hus stora projektportfolj. Med ett nira sam-
arbete med ldrositena kan Akademiska Hus férekomma utveck-
lingen och hantera risken féor kommande vakanser. En kontinuer-
lig satsning pa nyproduktion, underhall och modernisering av
befintliga fastigheter sikerstiller ocksa att fastighetsportfoljen
forblir fortsatt attraktiv. Bedomningen ér att Akademiska Hus
overlag har en hogkvalitativ fastighetsportfolj, med starka hyres-
géster och en attraktiv kontraktsstruktur.

Akademiska Hus foljer marknadens férdndrade villkor i virde-
ringen. Viardefériandringen under aret ar positiv med 364 Mkr
vilket motsvarar en 6kning med 0,9 procent (6kning 0,2). I forsta
kvartalet 2011 sinkte Akademiska Hus direktavkastningskrav och
kalkylrdntor med mellan 0,10 och 0,25 procentenheter for objek-
ten i Stockholm/Solna, Linképing, Orebro och Malmé. Ovriga
orter limnades oforindrade. Den sidnkta direktavkastningen och
kalkylrintan paverkade marknadsvirdet positivt med 289 MKkr.
Nedjustering har endast gjorts avseende de storsta och starkaste
orterna. Under resterande del av aret har inga férédndringar fore-
tagits.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till 6,4
procent (6,4) och den genomsnittliga kalkylrintan uppgar till
8,5 procent (8,6) efter justering for stimpelskatt.

Utover finansiella parametrar paverkas fastighetsvirdet av
bland annat uthyrningsgrad/vakansgrad, hyresnivaer, driftéver-
skott, kontraktslingd, fastighetskategori och kundkategori.
Vakanserna dr ldga inom Akademiska Hus.

Kinnetecknande for Akademiska Hus dr mycket langa kontrakt
med stabila och kreditviardiga kunder. 88 procent av koncernens
intikter kommer fran den dominerande kundgruppen, universitet
och hégskolor och 91 procent fran hyresgéster som har svenska
staten som huvudman. Samtliga universitet och hégskolor, forut-
om Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten som huvud-
man och saledes hogsta kreditviardighet. Kontraktens genomsnitt-
liga aterstaende 16ptid ir 5,6 ar (5,5).

Direktavkastningskravet per ort och lige visas i diagram pa
sidan 37. I direktavkastningskravet for Akademiska Hus ligger
fastighetsbestandets specifika restvirdesrisk. Laborativa lokaler
utgdr 34 procent av fastighetsbesténdet for vilka en hogre risk
finns i hyresflodet pa lang sikt. Den hégre risken motiverar den
nagot hogre nivan pa direktavkastningskravet (fér forklaring av
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virderingslige se avsnittet Orts- och ligesindelning).

Virderingarna kan inte bli sikrare 4n den underliggande
marknaden. De virderingar som utférs baseras, i mojligaste méan,
pa genomférda fastighetsaffirer. Transparensen i affirerna for-
svaras av att transaktioner ofta gors i bolagsform. Under 2011 har
noterats att skillnaden i avkastningskrav mellan bra och mindre
bra objekt bestar. Vilbelidgna fastigheter med en stark kundbas
och hog hyrespotential moter hogst efterfragan och dr mindre
kénsliga for omvarldsforandringar. Akademiska Hus &dr vil rustat
att mota framtiden. Faktorer som kategori av hyresgist, hyres-
géstens langsiktighet och betalningsféormaga dr mycket starka.

Akademiska Hus verifierar varje ar direktavkastningskrav,
kalkylrinta och dvriga virderingsférutsittningar med tva obe-
roende virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ.

EXTERNVARDERING

For att kvalitetssdkra den interna viarderingsmodellen viarderas
varje ar ett urval av fastigheterna dven av externa virderingsfore-
tag. Vissa utvecklingsfastigheter med svarbedémda intékter och
kostnader externvirderas ocksa. Externvirderingar har 2011 ut-
forts av DTZ som benchmark for de interna kassaflodesvérde-
ringarna. DTZ’s viirderare ir auktoriserade av Samfundet foér
fastighetsekonomi. Av de 100 virdemaissigt storsta objekten har 14
objekt externvirderats. Dessa utgor 5 procent av det totala vardet.
Utforda externvirderingar styrker tillforlitligheten i den interna
virderingsmodellen.

VARDERINGSMETOD

49 289 MKkr (95 procent) av det bedémda marknadsvirdet har
faststillts genom en intern kassaflodesvérdering. Utbyggnads-
reserver, 1 008 Mkr (2 procent), har virderats med ledning av
ortspriser for byggrétter med avdrag for exploateringskostnader.
I nagra fall, dar planférutsittningarna for ny bebyggelse ér oklara,
har ramarksvirden anviénts for att faststilla marknadsvirdet.
1773 MKr (3 procent) bestar av utvecklingsfastigheter med osikra
framtida kassafloden samt ett fatal bostadsobjekt. Dessa har
virderats individuellt med den virderingsmetod som bist varit
tillamplig.

I virdet for forvaltningsfastigheter ingar pagaende nyanligg-
ningar uppgaende till 2 181 Mkr (1 689) vilka ocksa virderats
genom den interna kassaflodesvéarderingen.

Virdet av en tillgang utgors av nuvirdet av de framtida kassa-
fldden som tillgdngen férvéntas generera.

Inom Akademiska Hus bygger fastighetsvirderingen pa varje
enskilt virderingsobjekts forvintade kassaflode under de kom-
mande tio aren samt ett berdknat restvirde for ar elva. Virde-
ringsobjekten har virderats var for sig utan hansyn till portfolj-
effekter.

Kassaflodet bestar av varje virderingsobjekts intékter och
kostnader, det vill siga driftoverskottet. Hyresbetalningarna har
beriknats utifran gillande avtal. Om hyresnivan vid avtalets slut
bedoms marknadsmissig sa antas att avtalet kan forlingas med
oférdndrade villkor. I annat fall har hyrorna justerats till en
marknadsmiissig niva.

Kassaflodet for driftkostnader &r baserat pa budget och prog-
noser. Fastighetsadministrativa kostnader har bedémts utifran
den genomsnittliga kostnadsnivan inom Akademiska Hus och
underhallskostnader dr bedémda utifran dels faktiska kostnader
och dels erfarenheter fran jaimforbara objekt samt branschmissiga
nyckeltal for underhall.

For att sikerstilla driftoverskottet under kalkylperioden gors
dessutom bedémningar om inflation och vakanser.
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For kalkylperiodens sista ar beriknas ett restvirde vilket ska ut-
gora ett troligt marknadsvérde. Restvirdet beriknas med direkt-
avkastningsmetod. Driftéverskottet ar 1 till 10 liksom restvirdet
ar 11 diskonteras med en kalkylrdnta. Summan av nuvirdet har
minskats med 4,25 procent for stimpelskatt.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTA
Direktavkastningskraven har bedémts med utgangspunkt fran de
forsiljningar som genomférts pA marknaden av i nagon man jam-
forbara fastigheter samt genom egna analyser.

Den teoretiska utgangspunkten for val av kalkylréinta dr den
nominella ridnta som giller pa andrahandsmarknaden for stats-
obligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens lingd.
Till detta ldggs ett riskpaslag som ska téicka saviil marknadsrisken
som den fastighetsrelaterade risken. Som investeringsobjekt ska
fastigheter generera en hogre avkastning dn en riskfri ranta. Det
som skiljer fastigheter fran andra tillgdngsslag ir att de ar liges-
fixerade, varaktiga och kapitalkriavande. En virdering ska kvanti-
fiera riskerna med att inneha tillgangar med dessa karakteristika.

MARKNADSRISK

Med marknadsrisk innefattas risken att #ga tillgdngsslaget fastig-

heter. Akademiska Hus hanterar variationer i:

« generella avkastningskrav

« investerarpreferenser mellan andra tillgdngsslag som aktier och
obligationer

« finansieringsmojligheter for fastigheter

¢ bygg- och entreprenadmarknad

« samhillelig styrning (skatt, rintesubventioner, taxeringsvirden,
planmonopol, reglering av hyror)

FASTIGHETSRISK

Det fastighetsspecifika risktilligget speglar risk i form av:
« hyresgistens kreditvirdighet (betalningsféormaga)
 samre likviditet 4n finansiella tillgangar

* hyran kan bli ldgre/hégre dn berdknat

« kostnader kan bli hogre/ligre dn beriknat

« vakanser kan bli h6gre/ldgre dn berdknat

« fastighetens lige

« fastighetens beskaffenhet

 kontraktets lingd

« teknisk risk

¢ miljobelastningar

AKADEMISKA HUS RISKPROFIL

Akademiska Hus fastighetsbestand 4r som alla fastighetsbestand
exponerade for en marknadsrisk. Till viss del representerar fastig-
hetsbestandet ett nagot osékrare restvirde 4n mer generella fas-
tigheter som kontorsbyggnader och bostéder. Karakteristiskt och
unikt dr att 6ver 90 procent av hyresintikten kommer fran statliga
hyresgister samt den langa genomsnittliga aterstaende kontrakts-
tiden som uppgar till 5,6 ar. Marknadsrisken och i synnerhet den
fastighetsspecifika risken ar ldgre under kassaflodesperioden &n
under perioden for restvirdets berikning utifran sambandet att
tid inbegriper osidkerhet. I Akademiska Hus virderingsmodell
kvantifieras detta genom att en betalning dr mer vird idag &n i
framtiden och att tiden i sig innebér en osikerhet. Riskpaslaget
speglar ocksa risken i de kassafloden som genereras av fastigheterna.
Riskpaslaget for marknadsrisken 4r samma i hela landet medan
riskpaslaget for fastighetsrisken inbegriper ortsfaktorn, kontrakts-
faktorn och fastighetsfaktorn. For Akademiska Hus del &r mark-
nadsrisken den mest signifikativa under kassaflodesperioden
medan de mer fastighetsspecifika riskerna mer konkret kommer

till uttryck i restviirdesberiikningen. Osidkerhet rorande standard,
teknisk risk och anpassningsbehov beaktas i form av belastningar
i kassaflodet snarare én i riskpaslaget.

I praktiken bedoms kalkylrintan genom att utga fran direktav-
kastningskravet och inflationsanpassa detta.

Bade marknadens krav och de egna analyserna stims av kvar-
talsvis med olika, av varandra oberoende, virderingsinstitut. Under
2011 har DTZ och NAI Svefa konsulterats.

Direktavkastningskrav och kalkylrénta ska vara motiverade
fran savil Akademiska Hus-specifika férhallanden som fastighets-
branschpraxis. Det dr i dessa avkastningskrav som risken i fastig-
hetsbestandet kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del ar hyresgisterna och relationen med
dem en styrkefaktor. Det faktum att Akademiska Hus kunder ofta
ir villiga att teckna langa kontrakt om minst 10 ar minskar rest-
virdesriskerna. Kassaflodet under kalkylperioden dr med dessa
forutsattningar mycket vil sékerstillt och nagra storre oséker-
heter rader inte under kalkylperioden. Riskpaslaget i kalkylrdntan
ska med dessa férutsittningar vara lagt. Osidkerheten bestar till
storsta delen i restvirdesrisker och att Akademiska Hus verkar pa
ett specifikt segment av fastighetsmarknaden.

Majoriteten av Akademiska Hus hyresgister paverkas inte i lika
stor utstrickning av tillfdlliga upp- och nedgangar i ekonomin vilket
innebér en lagre risk dn for kommersiella fastigheter i 6vrigt.
Dessutom gynnar flykten av kapital till sdkrare investeringar objekt
med stabila kassafléden och investeringsintresset dr ddrmed stort
for objekt med lag hyresrisk (langa avtal, hyresgéister med god
kreditvirdighet) vilket gynnar publika fastigheter med offentliga
hyresgister.

Risken for en minskad efterfragan pa Akademiska Hus lokaler
kommer framst fran ett minskat antal studenter. Ett minskat antal
internationella studenter samt minskande arskullar bedéms gene-
rellt innebira ett minskat studentunderlag, nagot som kan for-
starkas eller motverkas av ett in-/utfléde av studenter pa grund
av liget pa arbetsmarknaden. En svag ekonomi och arbetsmarknad
ir dock normalt ndgot som Okar intresset att studera och har his-
toriskt paverkat antalet studerande pa ett positivt sitt. Forind-
ringar i lokalbehov ir trogrorliga vilket sannolikt leder till fa upp-
sagningar dven da hyresgisten kan uppleva ett visst lokaléverskott.
Satsningen pa forskning, utveckling och utbildning pa flera stillen
runt om i landet, ofta med anknytning till campusomradena,
skapar dessutom en 6kad efterfragan for Akademiska Hus lokaler.

Med ett ndra samarbete med ldrositena kan Akademiska Hus
forekomma utvecklingen och hantera risken for kommande vakan-
ser pa grund av ett minskande studentunderlag. En kontinuerlig
satsning pa nyproduktion och underhall/modernisering av befint-
liga fastigheter kommer ocksa att sidkerstilla att fastighetsport-
foljen forblir fortsatt attraktiv, bade fér hyresgister och for inves-
terare. Akademiska Hus geografiskt sett breda portfolj erbjuder
ocksa en god riskspridning och nytta kan dras av utvecklingen
inom starka regionala marknader 4ven da ekonomin i allménhet ar
svag.

Restvirdesrisken innebér att det foreligger en relativt sett hog
risk i hyresflodet pa lang sikt, och det framférallt fér byggnader
utanfor storstadsomradena med ett betydande inslag av specifikt
verksamhetsanpassade lokaler. Flera byggnader ir inte generella i
den meningen att de inte utan betydande ombyggnad ir tillgdngliga
for nya hyresgéster eller indamal. Det relativt stora intervallet for
direktavkastningskrav och kalkylrinta aterspeglar en bedémning
av detta forhallande.

Kalkylrantan for kassaflodet varierar for olika virderingsobjekt
inom intervallet 7,2-13,0 procent beroende pa ort, lage, hyrestid
samt lokalkategori i virderingsobjektet. Kalkylrdntan varierar
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mindre én direktavkastningskravet vilket kan motiveras genom
genomsnittligt langa och sékra fléden under kassaflédesperioden.

Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan 5,1
procent och 10,8 procent beroende pa ort, lige, hyrestid och lokal-
kategori.

Differenserna i direktavkastningskravet dr storre jamfort med
kalkylrintan beroende pa att direktavkastningskravet avser osikra
forhallanden efter ar 10. Direktavkastningskrav och kalkylrédnta
per region redovisas i diagram pa sidan 37.

ORTS- OCH LAGESINDELNING

Vid internvirderingen har en orts- och ligesindelning foretagits
for foljande 27 orter/lagen: Stockholms innerstad, Géteborgs
innerstad, Malmo innerstad, 6vriga Stockholm, 6vriga Géteborg,
ovriga Malmo, Solna, Lund, Kista, Uppsala, Huddinge, Linkoping,
Norrképing, Boras, Umes, Orebro, Lule, Ultuna, Sundsvall, Karl-
stad, Kalmar, Skovde, Gavle, Alnarp, Kristianstad, Grythyttan och
ovriga.

Uppdelningen i olika orter och ligen aterspeglar marknadens
efterfragan och fastigheternas attraktivitet. Innerstadslégen i
Stockholm dr mest efterfragade och attraktiva medan mindre
landsbygdsorter efterfragas minst.

Orts- och ldgesindelningen har gjorts dels utifran fastighets-
marknadens generella indelning dér storre och betydelsefulla orter
bland annat ur demografisk, sysselsattningsmaissig och ekonomisk
betydelse har dsatts en hogre attraktivitet och dels ur perspektivet
hogre utbildning och forskning dir Sveriges tre storstéder, Stock-
holm, G6teborg och Malmé men ocksa de klassiska universitets-
stdderna Lund och Uppsala samt i viss man LinkOping 4r mer
attraktiva och bedéms som langsiktigt mer stabila och sikra ut-
bildnings- och forskningsorter.

SPECIALANPASSNING OCH LOKALKATEGORI

I virderingen har en uppdelning gjorts pa laborativa lokaler och
icke-laborativa lokaler. Andelen laborativa lokaler uppgar inom
Akademiska Hus till 34 procent. For dessa lokaler finns en hogre
risk i hyresflédet pa lang sikt da de utgor ett betydande inslag av
specifikt verksamhetsanpassade lokaler. For att m6ta denna risk
har laborativa lokaler ett generellt hogre direktavkastningskrav
avseende restvirdet.

HYRESTID

I virderingshénseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig
aterstaende kontraktstid overstigande tio ar, 6verstigande sex ar
respektive lika med eller understigande sex ar. For virderingsobjekt
med en genomsnittlig aterstaende kontraktstid 6verstigande sex
ar ir den relativa risken lidgre da kassaflédesvirderingen till 6ver-
vigande del bygger pa sikerstillda floden.

OVRIGA ANTAGANDEN

Foljande antaganden ligger till grund for marknadsvérderingen:

» Kalkylperioden omfattar tio ar (tio).

« Inflationen beriknas till 2,0 procent (2,0) per ar under hela
kalkylperioden.

* Hyresutvecklingen beréknas till hogst inflationen. Hansyn tas
till hyreskontraktens utformning vilka har en arlig hyresutveck-
ling motsvarande i genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran anpas-
sas till bedomd marknadshyra vid kontraktperiodens utgang.

» For gillande hyreskontrakt har den faktiska vakansgraden
anvints. Vid hyreskontraktens slut har en generell vakansgrad
om fem procent (fem) antagits.

* Driftkostnader bedéms i normalfallet f6lja inflationen.

¢ Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablonmassigt
till 75 kr/kvm (75).
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¢ Underhallskostnader har schablonméssigt antagits till 70 kr/kvm
(70) for icke-laborativa lokaler respektive 110 kr/kvm (110) for
laboratorielokaler. De antagna underhallsschablonerna ater-
speglar den faktiska kostnadsbilden.

» Kostnader har beaktats for installationstéta laboratorier samt
for ett fatal andra lokaler med stort upprustningsbehov av under-
héllskaraktér.
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Norr 489 313 7,3% 9,5% 4057 8,0% 1,1% 9,2%
Uppsala 873 555 6,6% 8,7% 9 424 7,1% 1,9% 9,0%
Stockholm 1737 1239 6,0% 8,1% 20 859 6,5% 1,7% 8,2%
Ost 520 373 7,0% 9,1% 4 496 8,6% 2,3% 10,9%
Vast 746 500 6,6% 8,7% 6 700 7,6% 1,5% 9,1%
Syd 751 371 6,5% 8,6% 6 464 5,8% -4,5% 1,3%
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Byggprojektverksamheten
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Under 2011 har byggverksamheten framst skett inom reglonerna Stockholm
och Uppsala. Byggprojekt inom Akademiska Hus drivs alltid med malsattning
att skapa, for kunderna, miljoer med ratt kvalitet och till konkurrenskraftiga

hyror.

PROJEKTPORTFOLJENS PAVERKAN

Akademiska Hus stora projektportfolj kommer, i takt med att
projekten firdigstills, att paverka foretaget avsevirt. Andelen
tillkommande kvm berzknas till cirka 400 000 varav 96 procent
avser universitet och hogskolor. Marknadsandelen beriknas da
6ka med cirka 3 procentenheter till 67 procent. Fullt genomférd
beriknas projektportfoljen 6ka kontraktens genomsnittliga 16ptid
till 7,8 ar da flertalet storre nybyggnadsprojekt har langa kon-
traktstider. Projektportfdljen kommer att medféra 6kade hyres-
intdkter med cirka 1,7 miljarder kronor och med en hogre drift-
Overskottsgrad dn fastighetsbestandet i 6vrigt.

PROJEKTVERKSAMHETEN 2011

Koncernens totala projektportfolj har under 2011 6kat ytterligare
i omfattning och uppgar per arsskiftet till 22,6 miljarder kronor
(17,5). I projektportféljen ingar forutom investeringar i fastigheter
dven projektanknutet underhall. De olika investeringarna katego-
riseras i beslutade projekt, planerade projekt och idéprojekt.
 Beslutade projekt ar projekt som har beslutad projektram enligt
delegeringsordning, 9,0 miljarder kronor.
* Planerade projekt ar projekt med utredningsram eller projekte-
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ringsram for delbeslut i projekt avseende utredning eller projek-
tering da beslut om projektram édnnu ej dr fattat eller dir nagon

form av uppgorelse eller 6verenskommelse finns mellan bolaget
och hyresgist, 10,8 miljarder kronor.

« Idéprojekt ar projekt som efter diskussion med kund och/eller
efter egen analys bedéms som sannolika inom en feméarsperiod
men som bedéms som osékra till omfattning och tid, 2,8 miljarder
kronor.

Under 2011 har investeringarna i fastigheter och pagaende nyanligg-
ningar uppgatt till 2 254 Mkr (1719). Projektportfoljen for kommande
ar har sin tyngdpunkt i Stockholm och Uppsala med ett flertal storre
nybyggnadsprojekt. Tva tredjedelar av den totala projektramen ar
hiinforbar till Stockholm och Uppsala. Aven i region Syd och Vist ir
projektportfsljen omfattande. Arets 6kning av koncernens totala
projektportfolj dr till stor del hinforbar till tva storre projekt som
fatt 6kad projektomfattning. De dr Albano i Stockholm som 6kat fran
2 000 Mkr till 3000 Mkr samt Biomedicum i Stockholm som 6kat
fran 2 000 Mkr till 2 500 Mkr. Ett antal nya projekt har ocksa till-
kommit under aret varav de storsta dr undervisningslokal Niagara for
Malmo hogskola uppgaende till 623 Mkr, Komparativ medicin i Solna
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BESLUTADE PROJEKT >50 MKR NYBYGGNAD/ TOTAL ARS-
OM- OCH INVESTERING, HYREGS- HYRA,
PROJEKTNAMN ORT TILLBYGGNAD MKR KUNDER TID AR MKR
Veterinar- och husdjurscentrum Uppsala/Ultuna Nybyggnad 1447 SLU 20 106
Skandionkliniken Uppsala Nybyggnad 759 KAS - Kommunalférb avanc stralbeh 25 46
Niagara Malmo Nybyggnad 623 Malmo hogskola 10 46
Blocentrum Uppsala/Ultuna Nybyggnad 551 SLU 20 42
Karolinska Institutet Aula Solna Nybyggnad 510 Karolinska Institutet 20 37
Kungliga Musikhogskolan Stockholm Ny- och ombyggnad 460 Kungliga Musikhogskolan 20 32
Folkhalsohuset Solna Nybyggnad 456 Karolinska Institutet & SMI 10 34
Humantora teologicentrum Lund Om- och tillbyggnad 432 Lunds universtitet 10 32
KISP Gamma Solna Nybyggnad 363 Karolinska Institutet 15 27
Mark-, Vatten- och Miljocentrum Uppsala/Ultuna Nybyggnad 314 sSLU 20 25
Studenthuset Stockholm Nybyggnad 212 Stockholms universitet 10 15
Teknikvetenskap Stockholm Om- och tillbyggnad 197 Kungliga Tekniska hogskolan 10 26
Campus Ultuna Uppsala/Ultuna Om- och tillbyggnad 190 SLU 20 9
Komparativ medicin Solna Ombyggnad 168 Karolinska Institutet 15 25
GIH Stockholm Om- och tillbyggnad 161 Gymnastik- och idrottshdgskolan 20 21
Universitetsforvaltningen Stockholm Ombyggnad 157 Kungliga Tekniska Hogskolan 10 18
BMC etapp 3 deletapp 33 Uppsala Om- och tillbyggnad 111 Uppsala universitet 11
Matteannexet Lund Om- och tillbyggnad 100 Lunds universitet 10 8
Swerea Kimab Electrum 3 Stockholm Ombyggnad 96 Swerea KIMAB 15 17
Skogishuset Umea Om- och tillbyggnad 87 SLU 10 8
BMC energioptimering Uppsala Om- och tillbyggnad 74 Uppsala universitet 20 7
Friidrottsarena Linkdping Nybyggnad 73 Linkdpings kommun 20 6
Kemt Stockholm Ombyggnad 73 Kungliga Tekniska hogskolan 10 9
Rattsmedicin Goteborg Nybyggnad 72 Rattsmedicinalverket 20 5
Mantllaskolan Stockholm Ombyggnad 66 Speclalpedagogiska skolmyndigheten 6 19
Nationellt superdatacenter Linkdping Nybyggnad 65 Linkdpings universitet 10 6
Pabyggnad Rattsmedicin Goteborg Nybyggnad 60 Vdastra Gotalandsregionen 10 5
BMC Hus I Lund Ombyggnad 59 Lunds universitet 10 9
Ultuna central forsorjning Uppsala/Ultuna Om- och tillbyggnad 57 SLU 20 3
Katastrofmedicinskt center Linkdping Nybyggnad 55  Linkdpings universitet 10 5
Cirkus Stockholm Ombyggnad 53 Dans och Cirkushogskolan 15 4
Eden Lund Ombyggnad 52 Lunds universitet 10 9

uppgaende till 500 Mkr samt Angstrém hus 9 i Uppsala uppgaende

till 400 Mkr.

De storsta beslutade projekten ir:
« Veterinir- och husdjurscentrum i Uppsala uppgaende till 1390
Mkr. Se projektbeskrivning pa sidan 42.
« Skandionkliniken f6r Uppsala universitet uppgaende till 765 Mkr.
Skandionkliniken &r en nyproduktion om cirka 10 900 kvm. Pro-
jektet ar finansierat av landets sju landsting med universitets-
sjukhus genom bildandet av kommunalférbundet f6r avancerad
stralbehandling (KAS). Anldggningen ska bli ett nationellt cen-
trum for partikelstralning av cancer.
* Niagara i Malmé uppgaende till 623 Mkr. Se projektbeskrivning

pa sidan 43.

* Biocentrum i Uppsala uppgaende till 535 MKkr. Biocentrum ir en
nyproduktion omfattande cirka 21 250 kvm BTA och som bestar
av sex institutioner som tidigare varit utspridda inom Ultuna-

omradet.

« Karolinska Institutet Aula i Solna uppgaende till 510 Mkr. Se
projektbeskrivning pa sidan 42.
* Folkhilsohuset fér Karolinska Institutet i Solna uppgaende till

456 Mkr. Byggnaden dr avsedd for verksamheter knutna till folk-
hilsa och kommer férse bade Karolinska Institutet som Smitt-
skyddsinstitutet med undervisningslokaler och kontor.

» Humaniora/Teologicentrum fér Lunds universitet uppgaende till
432 Mkr. Tillsammans med Lunds universitet kommer lokalisering
av institutionerna for Humaniora och Teologi att ske. Uttver befintlig
area pa 8 600 kvm kommer en tillbyggnad pa 5 700 kvm uppféras.
Nybyggnaden kommer att inrymma bland annat horsalar, bibliotek
och café. Inflyttning beriknas till juni 2014.

De storsta planerade projekten ar:

« Albano i Stockholm uppgéende till 3 000 Mkr. Albanoomradet for-
vérvades for att siikra framtida utveckling i omradet mellan KTH och
Frescati. Albano utgor, med sitt strategiska lige mellan Stockholms
universitet, Kungliga Tekniska hogskolan och Karolinska Institutet,
en viktig plats for hgskoleutbyggnad. Sarskilt strategiskt 4r Albano
for Stockholms universitet, vars majligheter att viixa inom nuvarande
universitetsomrade Frescati dr begriinsade. Samarbete och utbyte

larositena emellan blir allt téitare. Albano har i kraft av sitt geogra-
fiska l4ge forutsittningar att bli ett nav i Vetenskapsstaden. Planliagg-
ning och projektering av Albanos nya funktion som motesplats for
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2011

DRIFTSATTA PROJEKT 2011 >50 MKR NYBYGGNAD/ TOTAL .
OM- OCH INVESTERING, HYRESTnlD ARS-
PROJEKTNAMN ORT TILLBYGGNAD MKR KUNDER AR HYRA
Umea Experimental Research Center Umed Om- och tillbyggnad 183 Umed universitet 20 17
Kemicentrum hus 3 Lund Ombyggnad 125 Lunds universitet 10 18
Arkitektur Lund Ombyggnad 118 Lunds universitet 10 13
EBC 3 Uppsala Om- och tillbyggnad 106 Uppsala universitet 20 9
Friidrottsarena Linkdping Nybyggnad 68 Linkdpings kommun 20 6

forskning och utbildning har pabérjats. Albano ska forst och framst
inrymma universitetsverksamhet men dven bostéder for studenter
och géstforskare. Akademiska Hus och Stockholms universitet har
tillsammans utformat visionen att Albano ska bli en levande miljo
och en métesplats med stark dragningskraft, dir en mangfald av
verksamheter stoder, utvecklar och inspirerar varandra.
Biomedicum i Solna for Karolinska Institutet uppgaende till

2 500 MKr. Biomedicum &r en nyproduktion om cirka 55000
kvm. Med Biomedicum vill Karolinska Institutet samla en stor
del av laboratorieverksamheten samt djurhusdelarna i en anlagg-
ning mot Solnavégen i ett séitt att ndrma sig det nya Karolinska
Sjukhuset.

Angstrom etapp IV for Uppsala universitet. Projektet uppgar till 640
Mkr och omfattar 25 000 kvm BTA nybyggnad och 3 000 kvim om-
byggnad. Lokalerna ir avsedda for institutionen for informations-
teknologi och undervisningslokaler med en aula fér 300 personer.
Uadm uppgaende till 580 mkr fér Uppsala universitet. Uadm r en
nybyggnad av kontor for universitetets ledning och administration.
Projektet omfattar cirka 18 000 kvm. Uadm ar tédnkt att samla hela
ledningen och administrationen pa ett och samma stille i moderna
och &ndamalsenliga lokaler.

HVC Nord Ultuna fér Sveriges lantbruksuniversitet uppgaende till
565 Mkr. HVC Nord ir en nyproduktion omfattande 25 350 kvm
BTA. HVC Nord ar tankt att bli nya lokaler for Sveriges lantbruks-
universitets ledning och den centrala administrationen samt till
viss del undervisnings- och forskningslokaler.

Komparativ medicin fér Karolinska Institutet i Solna uppgaende
till 500 Mkr. Nybyggnad for Karolinska Institutets verksamhet.
Byggnadsprogram utarbetas fér narvarande.

Arrheniushusen foér Stockholms universitet uppgaende till 432 MKkr.
Tillbyggnad av Arrheniuslaboratoriet f6r Stockholms universitet
dér bland annat Botaniska institutionen kommer inhysas. In-
placeringstester pagar for nirvarande.

BYGGPROCESSEN INOM AKADEMISKA HUS

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

I de tidiga skedena, de viktigaste i ett projekt, erbjuder Akade-
miska Hus sina kunder stod i att finna idéer om féréndringar,
analyser av dagens och framtidens behov, kartldgga samband,
kostnadsuppskatta och identifiera lokalbehov for att uppna ett bra
projekt. Detta kan resultera i parallella arkitektuppdrag eller att
tavling genomfors for att fa fram bra aspekter pa projektet.

I det efterfoljande skedet, projekteringsskedet, fokuserar Akade-
miska Hus bland annat pa att formulera ett byggnadsprogram som
moter kundens behov och att alternativa losningar blir redovisade
och belysta for kunden for rétt beslut. Forst nir alla konsekvenser
ar klarlagda och accepterade av de medverkande i projekterings-
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processen kan beslut om byggnadsprogram tas. En annan fokuse-
ring som &r viktig for Akademiska Hus &r att skapa byggnader med
stor flexibilitet och generalitet vilket innebir byggnader som ar
enkla att férindra och som gar att anvinda fér olika verksamheter
utan dndringar och att I6sningarna ér allméngiltiga och repeterbara.

Upphandling av leverantorer i byggproduktionsskedet sker alltid
enligt Akademiska Hus riktlinjer och alltid i konkurrens. Metoder for
upphandling och utférande av projekt varierar dér projekt med mindre
komplexitet och installationsomfattning kan vilja en upphandlings-
form som mer ndrmar sig totalentreprenad medan komplexa projekt
mot upphandling pa relativt firdigprojekterade handlingar eftersom
foretagets gedigna erfarenheter dd kommer till sin ritt.

Akademiska Hus lagger stor vikt vid systematiskt kvalitets- och
miljoarbete och forsékrar sig om att leverantoren medverkar i det
arbetet genom att i projekt genomfora interna projektrevisioner
och andrapartsrevisioner.

Genom att uppritta bra handlingar fér entreprenadupphand-
ling och kontinuerligt f6lja upp och styra projektkostnader kan
Akademiska Hus totalt na kostnadseffektivitet. Inte minst kan
oviantade extrakostnader minimeras och o6nskade tidsférskjut-
ningar motas.

NYHETER UNDER 2011
Under 2011 har beslut fattats om att byggprojekt inom Akademiska
Hus ska certifieras enligt klassningssystem Miljobyggnad krav-
niva silver.

Riktlinjen Byggprojekt inom Akademiska Hus har under 2011
uppdaterats med nya krav och kompletterats med kravnivaer fran
klassningssystemet Miljobyggnad.

I den uppdaterade riktlinjen bor foljande krav speciellt noteras:

» Takavvattning ska alltid vara utvindig och taklutningar ska vara
brantare 4n 1:40 (1,43 grader).

» Byggnadskonstruktor ska granska och godkéinna infastnings-
system av undertakskonstruktioner.

« Nivan pa flexibilitet och generalitet ska alltid vara anpassad i
relation till kostnad och mdjlighet till separat uthyrningsenhet
ska alltid beaktas.

Miljobyggnad kravniva silver:

» Kriver laga virden pa inkommande energimingder fran solen.
Samtidigt stélls hoga dagsljuskrav. Dessa bada krav motsétter
varandra och kan ibland kriva speciella atgirder for att uppna.

e Kréver att energianvindningen ska understiga 75 procent av
Byggnormens (BBR) krav.
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Projektbeskrivningar

JOHANNEBERG SCIENCE PARK I GOTEBORG

Pa Chalmers campus planeras en expansion av Johanneberg Science
Park, en viixande féretagspark och kunskapsmiljé som pa ett
naturligt sitt for samman néringsliv, akademi och samhille med
malet att stiirka niringslivet i regionen.

Visionen dr att JSP ska vara den internationella métesplatsen
dir hallbar kunskaps- och teknologibaserad utveckling effektivt
tas till vara och balanserar individens behov med ekonomiska
mojligheter. JSP ska driva Véstsverige framat och spela en central
roll for att 6ka tillvixten och stirka konkurrenskraften i regionen.

Campus Johanneberg fokuserar pa styrkeomradena samhills-
byggnad, energi och material, och hir finns redan 6ver 80 foretag.
Planen &r att successivt lata omradet viixa. Totalt handlar det om
70 000 kvm, och 10 000 kvm av dessa ska utvecklas i ett forsta
skede. Akademiska Hus och Chalmersfastigheter har med hjilp av
sex arkitektbyraer i en parallell forstudie tagit fram en huvud-
struktur fér omradet, som nirmast kommer att ses som en egen
stadsdel. Tonvikt ligger pa att skapa métesplatser och gora omradet
attraktivt for bade verksamheter och bestkare att soka sig till.
Man planerar for ett gemensamt strak som skdr genom forsk-
ningsparkens bottenvaning och 16per genom hela omradet, fran
norr till soder. Straket fungerar som en huvudled med restauranger,
butiker och service och bildar en naturlig vég till det populira
fritidsomradet Mossen. Samtidigt pagar planering fér utbyggd
kollektivtrafik och studentbostider i omradet.

FRITIDROTTSARENA I LINKOPING

Link6ping har en stark friidrotts- och l6partradition, och pa uni-
versitetet finns anpassade utbildningar och sirskilda trinare for
studenter som vill kombinera sina studier med en elitidrottssatsning.
I anslutning till universitetet finns bide Campushallen och kom-
munens inomhushall, men det saknades tidigare en arena med
mojlighet fér bade traning och tivling utomhus. Kommunen hade
ocksa behov av en ny, toppmodern fotbolls- och friidrottsanligg-
ning.

Juni 2011 invigdes dérfér den nya friidrottsarenan pa Campus

Valla - en arena for savil studenter som kommunens 6vriga invanare.

Med atta loparbanor, plats for kast- och hoppgrenar samt 500 sitt-
platser under tak, 4r arenan kommunens huvudarena for friidrott.
Den haller SM-niva for friidrott och Division 1-niva for fotboll och
kan dessutom nyttjas aret om - i marken finns kylslingor som gér
om loparbanorna till en skridskobana vintertid.

Kommunen hyr arenan av Akademiska Hus och kan pa sa sitt
erbjuda sina invanare fler méjligheter till triining och hilsa. Sam-
tidigt okar Linkopings attraktionskraft som studieort for elitsat-
sande studenter, och kommunen, som siktar pa att bli utndmnd
till Sveriges Idrottskommun 2015, far ytterligare en arena for
nationella idrottsevenemang,.

2011

JOHANNEBERG SCIENCE PARK, CAMPUS JOHANNEBERG

Vad: En kunskapsmiljo for fruktbara utbyten mellan utbildning, forskning,

samhalle och naringsliv. Syftar till att ge naringslivet narhet till forsk-
ningsfronten s att spetsforskningen enklare kan komma till nytta.
Status: P4 idéstadiet

Projektarea: 70 000 kvm

FRIIDROTTSARENA, CAMPUS VALLA

Vad: Linkdpings nya huvudarena for fridrott, en samlingsplats for
stadens och studenternas idrott

Status: Fardigt projekt. Byggstart feb 2010, fardigstallt juni 2011.
Investering: 73 Mkr
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VHC, SVERIGE LANTBRUKSUNIVERSITET, CAMPUS ULTUNA

Vad: Ett centrum for veterindrmedicin och husdjursvetenskap och
Sveriges enda universitetsdjursjukhus.

Status: Pagdende projekt. Byggstart oktober 2010, fardigstallt varen
2014.

Projektarea: 53 000 kvm byggnadsarea.

Investering: 1 447 Mkr
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2011

VETERINAR- OCH HUSDJURSCENTRUM I UPPSALA

Campus Ultuna r ett vidstrackt omrade som nu genomgar en for-
indring. Flera pagaende projekt ska leda till en titare campusmiljo,
och ett av dessa &r VHC, Veterinér- och husdjurscentrum vid
Sveriges lantbruksuniversitet. Malet ir att fora utbildning och
forskning inom veterindrmedicin och husdjursvetenskap ndrmare
den kliniska verksamheten pa universitetsdjursjukhuset. VHC
inspireras av humanvarden, dir den fysiska niirheten i miljén ger
stora mdgjligheter till patientnira forskning, samarbeten, idéutbyten
och utbildningspraktik.

Detta dr Akademiska Hus enskilt stérsta pAgaende byggprojekt
och bestar av sex integrerade byggnader som rymmer lokaler for
dels djursjukvard for stora och sma djur, dels utbildning och forsk-
ning. Trots sin storlek blir VHC en 6verblickbar byggnad, tack
vare sammanhallande gangstrak, innergardar och glasade ytor.
Den runda undervisningsdelen priglas av gemensamma ytor som
skapar liv, rorelse och méten, medan sjukhuset erbjuder en lugnare
miljo6. Lokalerna ir flexibelt och hallbart utformade for att kunna
anpassas ocksa till framtida vard- och undervisningsbehov.

VHC blir Europas frimsta forskningscentrum inom veterinir-
medicin och husdjursvetenskap med plats for 600 anstillda och
1000 studenter i en titare kreativ miljo. Tung teknisk utrustning
kan samigas och gemensamma lokaler kan nyttjas fér bade utbild-
ning, forskning och avancerad djurvard.

KI AULA I SOLNA

Karolinska Institutet &r ett medicinskt universitet med ett inter-
nationellt starkt varumairke, ként for sin medicinska forskning
och kopplingen till Nobelpriset. Men man har linge saknat en
plats for att kunna arrangera publika aktiviteter sdsom semina-
rier, promoveringar, examinationer och symposier. Darfor bygger
nu Akademiska Hus en aula pa uppdrag av Karolinska Institutet.

KI Aula placeras strategiskt och har en sammanknytande roll i
stadsmiljon, ndra det planerade universitetssjukhuset Nya Karo-
linska Solna. Byggnaden kommer att rymma en aula med plats for
1000 personer, utstdllningsmajligheter och restaurang i gatuplan
samt kontorslokaler hogre upp. Byggnaden blir ocksa en tydlig
symbol for Campus Solna och Karolinska Institutet i och med sin
utformning: den lutar och kroker sig ut 6ver Solnavigen med en
fasad av trianguliira glas i olika kulorer pa en stomme av limtré.

Nér aulan star klar 2018 kommer Campus Solna att fa ett nytt
landmérke in mot omradet och ut mot staden. I aulan kommer savél
Nobelforedrag som populdrvetskapliga foreldsningar och medicinska
kongresser att dga rum. Aulan blir ocksa en plats dir alla discipliner
pa Campus Solna hér hemma och kan métas.

KI AULA, CAMPUS SOLNA

Vad: Symbolbyggnad med aula, utstallning, kontorslokaler och res-
taurang, en ny motesplats for olika forskningsdiscipliner samt sam-
halle och akademi, bade nationellt och internationellt.

Status: Pdgdende projekt. Byggstart 2010, fardigstallt 2013.
Projektarea: 11 000 kvm lokalarea (13 730 kvm bruttoarea).
Investering: 510 Mkr
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SKOGISHUSET I UMEA

Sveriges lantbruksuniversitet i Umea &r inne i en expansiv fas -
bland annat har forskningsprogrammet Future Forests, diar 50
forskare deltar, medfort ett behov av storre lokaler. De befintliga
borjar ocksa bli slitna och har byggts ut successivt under aren, vilket
medfort en icke-optimerad planlosning. Darfor har Akademiska
Hus fatt i uppdrag av Sveriges lantbruksuniversitet att genomfora
en om- och tillbyggnad som dels tillgodoser behovet av lokaler,
dels synliggor och utnyttjar de tidigare nagot dolda entréerna.
Dessa blir nu métesplatser - huvudentrén integreras med bibliotek
och kafeteria, och i anslutning byggs ett lirocentrum med datasalar,
grupprum och lektionssalar.

Samtidigt efterstrévas en minskad energianvindning. De nya
delarna far biista méjliga isolering av tak, golv och viggar och flera
energisparande system installeras. Bland annat regleras belys-
ningen av nirvaro- och dagsljusstyrning, det vill sdga sldcks om
lokalerna dr tomma eller dagsljuset tillrackligt. Dessutom
kommer ventilationen att styras av ndrvaro och behov, vilket
medfor en stor energibesparing.

SLU i Umea blir pa det hir siittet ett mer indamalsenligt och
tydligare nationellt skogligt centrum, med plats for fler studenter
och med nya, spinnande mdtesplatser. Genom energianpass-
ningarna riknar man ocksa med att sinka energianvindningen,
trots den 6kade ytan.

NIAGARA I MALMO

Malmo hogskola har som mal att koncentrera sin verksamhet till
Universitetsholmen, och vill nu skapa indamalsenliga nya lokaler
for omradena Kultur och samhiélle och Teknik och samhille.
Dessa bada institutioner har behov av en gemensam byggnad som
dels skapar forutsiattningar for samarbeten, dels 6ppnar upp mot
samhille och arbetsmarknad.

Akademiska Hus fick i 6ppen konkurrens uppdraget att bygga
och dga Niagara, som blir Malmo hogskolas nya profilbyggnad. Tre
huskroppar pa respektive fem, sju och elva vaningar bildar till-
sammans ett eget kvarter och en port till hogskoleomradet. Bygg-
naderna binds ihop av ett 6ppet atrium, och i de publika ytorna i
bottenplan planeras restaurang, kafé och butiker. Hir kommer
ocksa att finnas studieplatser och tre horsalar.

Till terminsstarten hosten 2015 star Niagara klart fér institu-
tionernas mangvetenskapliga verksamhet. Da far forskare och
studenter mojlighet att tack vare nérhet och stora 6ppna ytor sam-
arbeta inom till exempel konst, humaniora, samhillsvetenskap,
kultur, natur och teknik. Hér finns ocksa plats att publikt visa
arbeten av studenterna pa professionsutbildningar samt samverka
med samhélle, niringsliv och internationell forskning. Niagara
blir pa sa sitt en fértitande, dynamisk profilbyggnad och en
central motesplats for Malmoéborna.

2011

SKOGISHUSET, SVERIGES LANTBRUKSUNIVERSITET, CAMPUS UMEA
Vad: Om- och tillbyggnad pa grund av utokad verksamhet.

Status: Pagdende projekt. Byggstart december 2011, fardigstallt mars
2013.

Projektarea: 2 300 kvm nybyggnation samt 2 500 kvm ombyggnation.
Investering: 87 Mkr

NIAGARA, MALMO HOGSKOLA

Vad: Profilbyggnad for hdgskolan och nya lokaler fér Kultur och sam-
halle samt Teknik och samhalle.

Status: Beslutat projekt. Byggstart sommaren 2012, fardigstallt april
2015.

Projektyta: Totala byggnadsarea 25 300 kvm

Investering: Drygt 500 Mkr
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FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD
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2011

Ar

Aret 2011 kom att bli ett omvélvande &r dar optimismen under forsta halvaret
forbyttes 1 osakerhet och riskaversion, framforallt efter sommaren. Det ar ett
mycket forandrat scenario; penningpolitisk atstramning har ersatts med latt-
nadsatgarder och prognoserna for tillvaxten har reviderats ner kraftigt.

FINANSMARKNADEN UNDER 2011

Inledningen av aret préiglades av optimism
och forhoppning om aterhimtning, fram-
forallt i USA. Den europeiska agendan har
dominerats av skuldproblematiken i vissa
euroldnder. For att komma tillratta med
problemen krévs kraftfulla och langsiktiga
strukturlésningar med bred politisk for-
ankring. Da dessa ir svara att enas kring ar
det en lang och utdragen process. Oséiker-
heten om solvensen hos savil stater som
finansiella institutioner tynger de finansiella
marknaderna genom férsamrad funktiona-
litet och likviditet. Marknaderna har prig-
lats av stigande riskpremier och i kredit-
marknaden har detta medfort generellt
hogre kreditspreadar, i synnerhet for finan-
siella lantagare och skuldtyngda stater.
Utvecklingen har inte varit lika dramatisk
som under hosten 2008 men eftersom de
atgirder som presenterats uppfattats som
otillrédckliga for att 16sa den europeiska
skuldkrisen, har utsikterna successivt for-
morkats. Det oklara tidsperspektivet for en
politisk l6sning ar en viktig forklaring till
den hoga volatilitet som rénte- och aktie-
marknaderna har reagerat med.

Eftersom tillvixtutsikterna har revide-
rats ner kraftigt och riskbilden i det finan-
siella systemet forsamrats, har flera central-
banker genomfort riantesdnkningar och
likviditetsframjande atgarder. Rintesink-
ningarna motiveras av den lagre tillvixten
och tillférseln av likviditet syftar till att
virna det finansiella systemet i ett lige dar
likviditetsbrist édr ett problem och rinte-
sdnkningar inte far fullt genomslag.

Svensk BNP-utveckling var mycket
stark storre delen av aret och utsikterna for
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en fortsatt aterhdmtning bedomdes som
goda. Mot slutet av aret kom allt fler tecken
pa en snabb avmattning. Med det stora ut-
landsberoendet i svensk ekonomi &r det
oundvikligt att problemen i omvirlden, och
Europa i synnerhet, nu borjar fa mer ater-
verkningar. En visentlig skillnad mot 2008
for utsikterna till aterhimtning, r att
svenska kronan nu &r betydligt starkare,
vilket forsamrar konkurrenskraften. Vid
inledningen av 2012 visar konfidensindika-
torn for néringslivet sedan ett ar befinner
sig i en nedgaende trend. Riksbanken hjde
reporiantan vid varje direktionsmé6te under
forsta halvaret och den nadde 2,00 procent
ijuli. I december bekréftade Riksbanken de
allt svagare ekonomiska utsikterna genom
att sankta repordntan med 0,25 procent-
enheter till 1,75 procent. Marknadens for-
vantningar ar att fortsatta sinkningar
kommer att genomf6ras under 2012.

SKULDFORVALTNINGEN UNDER ARET

Trots den osékerhet som priaglat markna-
den under de senaste aren har koncernens
refinansieringsmojligheter varit fortsatt
stabila, om an till hogre kreditspreadar 4n
tidigare. Som en f6ljd av riskaversionen och
en ifragasatt kreditvirdighet for den finan-
siella sektorn har en 6kad efterfragan av
obligationer emitterade av icke-finansiella
foretag noterats. Den okade forsiktigheten
hos investerare, i kombination med en av
placeringsregler driven efterfragan pa
mycket langfristiga placeringar till fast
rantebindning (duration), har 6ppnat nya
finansieringsmojligheter for kreditvirdiga
lantagare.

Mot bakgrund av detta har langfristig

finansiering pa obligationsmarknaden prio-
riterats eftersom det sédkerstiller finansie-
ringens kreditspreadar under riktigt langa
I6ptider. I ett liige med allt stramare for-
hallanden pa kreditmarknaden har det varit
ett strategiskt val. Under forsta halvaret
emitterades obligationer om 350 MCHF
(motsvarande 2 530 MKr) i Schweiz, diar en
sedvanligt god efterfragan pa Akademiska
Hus obligationer finns. Under senvaren
noterades intressen fran investerare att
placera i mycket langfristiga svenska kron-
obligationer. Obligationsemissioner i svenska
kronor pa totalt 3 275 Mkr varav 2475 Mkr
var pa loptider om 15 till 30 ar genomférdes
till och med tredje kvartalet. Fortroendet
for Akademiska Hus &r betydande och dér-
fér mojliggjordes tva trettioariga obligations-
emissioner om vardera 1 000 Mkr. Under
2011 emitterades totalt obligationslan mot-
svarande 5 805 Mkr med en genomsnittlig
16ptid om drygt 16 ar. Emissionerna var
strategiskt viktiga for att sdkerstilla en
langsiktig finansiering av de kommande
arens omfattande investeringar samt att
astadkomma en generell férlingning av
kapitalbindningen.

OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2011

Belopp Loptid
200 MHCF (cirka 1 480 Mkr) 10 ar
150 Mkr 15 ar
300 Mkr 7 ar
150 MHCF (cirka 1 050 Mkr) Knappt 5 ar
500 Mkr Drygt 5 ar
325 Mkr 25 ar
1 000 Mkr 30 ar
1 000 Mkr 30 ar
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Den genomsnittliga kapitalbindningen, in-
klusive lang portfélj, var vid arets slut 7,1 ar
(4,1). Vid arets utgang hiarrorde 60 procent
av koncernens totala finansiering fran ut-
landet.

Riksbankens rantehgjningar under forsta
halvaret i kombination med en 6kad oro fér
det finansiella systemet och tillvaxtutsik-
terna har bidragit till ett exceptionellt
svarbedomt ar pa rintemarknaden. Rinte-
bindningen, exklusive 1ang portfolj, for-
kortades under inledningen av aret for att
senare forlingas nagot. Vid arets slut var
den 3,14ar (2,8 ar).

FﬁRFALLOSTR:UKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH NETTOLANESKULDENS KAPITALBINDNING
PER 2011-12-31

Rantebindning, Kapitalbindning,

Ar Mkr Mkr
2012 10 330 3314
2013 1413 2199
2014 950 1832
2015 750 4 666
2016 1250 1949
2017 och senare 5495 7 934
Totalt 20187 21 894

UTBLICK FINANSMARKNADEN 2012
Akademiska Hus syn pa den framtida ut-
vecklingen pa de finansiella marknaderna
ligger till grund for strategiska beslut om
réante- och kapitalbindning. Portfdljen ar vél
diversifierad med olika réntebindningar och
finansieringar vidtagna vid olika tillfillen.
Den fortsatta utvecklingen i Europa ér
av stor betydelse for den utlandsberoende
svenska ekonomin. Den finanspolitiska
stramhet som f6ljer i kdlvattnet av skuld-
krisen resulterar sannolikt i nést intill
nolltillvixt for Sverige under 2012 med for-
svagad export och industriproduktion samt
sdmre investeringsvilja. Ett langsiktigt ar-
bete med strukturreformer och finanspoli-
tiska ramverk kommer att krévas for att
ateruppritta fértroendet fér eurozonen.
En patalig risk for nirvarande utgor den
bristande kreditkvaliteten i den finansiella
sektorn som ocksa utmynnat i generellt
sankt rating. De finansiella institutionerna

RISKER OCH FINANSIELL RISKHANTERING

ar pressade fran flera hall och fértroendet
har sjunkit. Riskpremierna fér den egna
finansieringen har stigit och samtidigt
kommer krav pa okad kapitaltickning och
storre likviditetsreserver att inforas. Detta
féranleder bankerna att vara restriktiva
vid sin utlaning. Fortsatt hoga avkastnings-
krav fran dgarnas sida medfor krav pa okade
riantemarginaler. Slutsatsen ar att kostna-
derna for lantagare i banksystemet kommer
att oka. Mitt i skuldsaneringen genereras
ddrmed en kreditkontraktion som riskerar
att ytterligare férsvara aterhimtningen niar
den redan begriansade investeringsviljan
forsamras. Vid fastighetsinvesteringar re-
sulterar detta i hogre finansieringskostna-
der och krav pa eget kapital fran finansii-
rernas sida. Foljden blir en férsamrad
mojlighet att genomfora fastighetstransak-
tioner, speciellt for investerare som har lag
egenfinansiering.

Denna situation dr en utmaning foér cen-
tralbankerna eftersom den traditionella
penningpolitiken inte ar tillrackligt effektiv
inuvarande situation. Rantorna befinner sig
redan pa historiskt laga nivaer och de rinte-
sankningar som kan genomfdras ar be-
gransade. Samtidigt som olika regleringar
infors, i vallovligt syfte, for att stiarka de
finansiella institutionerna sa tvingas central-
bankerna vidta nya atgéirder for att under-
latta for det finansiella systemet. Genom
att tillfora likviditet via olika typer av extra-
ordinira atgirder, som kop av statspapper
och medelfristiga lan till banksektorn,
stottas de finansiella systemen. Atgirderna
har medfort viss tillfillig lattnad men risk-
bilden &r i grunden of6réandrad.

Akademiska Hus bedomning ar att osa-
kerheten i den finansiella sektorn kommer
att besta. En fortsatt restriktivitet i utla-
ningen genererar forstsatt hoga kredit-
spreadar. Till f6ljd av den férfinansiering
som skedde med de omfattande langfristiga
obligationsemissionerna under 2011, ar
refinansieringsbehovet under 2012, netto,
nist intill obefintligt.

Nettoinvesteringarna under 2012 pa
cirka 3 300 Mkr samt den foreslagna utdel-

ningen pa 1 245 MKkr férvantas huvudsak-
ligen finansieras med det goda kassaflodet
fran fastighetsverksamheten.

FINANSIERINGSVERKSAMHETENS

STRATEGIER OCH MAL

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuld-

forvaltning dir strategin ar att avvaga de

finansiella riskerna mot en 6nskad lag
finansieringskostnad. Koncernstyrelsen
faststiller Finanspolicyn och hir anges
den langsiktiga strategiska inriktningen,
ansvarsférdelningen, koncernens férhall-
ningssatt till finansiella risker, samt vilka
mandat som skall finnas fér hanteringen av
dessa. Planen for hantering av finansiella

risker fér nistkommande ar faststélls i

december. Den innehaller férutom bemyn-

diganden och mandat for finansiell risk-

hantering d4ven en analys av riskbilden i

finansiella marknader. Mandaten motive-

ras mot bakgrund av riskbild och befintliga
exponeringar.

Finansieringsverksamhetens mal dr:

» Att med en centraliserad finansforvalt-
ning mojliggora stordriftsfordelar och en
effektiv hantering av exponering for
finansiella risker inom koncernen.

o Attikraft av koncernens starka finan-
siella stdllning och goda rating, inom
ramen for givna riskmandat, uppna en sa
lag finansieringskostnad som méjligt.

¢ Attvia de publika finansieringsprogram-
men erhalla en kostnadseffektiv finan-
siering pa de finansiella marknader som
prissétter koncernens kreditvirdighet
mest fordelaktigt.

RISKHANTERING

Med risk avses en mdojlig negativ paverkan
som kan uppsta pa grund av framtida interna
eller externa hindelser. Vid all finansiell
verksamhet uppkommer exponering for
finansiella risker. Inom finansenheten pa-
gar ett stindigt arbete med att inlednings-
vis definiera finansiella risker och direfter
identifiera och kartligga de risker som
koncernen ir exponerad for. Vidare utveck-
las och forfinas hela tiden metoder for att

Finansiell risk Definition av riskexponering

Riskbegransning enligt policy

Risken for att koncernens resultat paverkas till foljd av

Ranterisken ska hanteras inom rantebindningsmandatet.

Diversifiering via olika finansieringsformer ska vara jamn och balanserad.
Forfallande lan inom en tolvmanadersperiod far uppga till hogst 40 procent av

den totala lanevolymen. Kreditloften ska finnas i tillracklig omfattning.

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

mang ska CSA-avtal efterstravas.

el férandringar i réntenivan.
Risken for att kostnaden ar hogre eller finansieringsmaj-
Refinansieringsrisk ligheterna ar begransade nar forfallande 1an ska refinan-
sleras.
Kredit- och Risken for forlust for att motparten inte fullgér sina
motpartsrisk ataganden.
Veluiarislk Risken for att valutaférandringar paverkar koncernens

resultat- och balansrakning.

Vid finansiering 1 utlandsk valuta ska valutarisken elimineras. Begransad valuta-
exponering 1 samband med elhandel accepteras.
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méta och analysera risksituationen. Det &r
viktigt att framhalla att analysen dven tar
fasta pa att identifiera och tillvarata de
mojligheter som uppkommer i marknaden.
Slutligen aterstar att vid var tid besluta om
ett forhallningssitt i den radande situationen.

Riskkontroll

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att
utveckla kompetens, rutiner och intern
kontroll. Det foreligger en strikt ansvars-
fordelning mellan finansenheten samt back
office och middle office. Forutom redovis-
ning och administration kontrollerar back
office att mandaten f6ljs. Arbete med for-
adling av analysstdd och riskkontroll be-
drivs kontinuerligt.

Mandat for réintebindning

Hanteringen av koncernens riantebindning
ar centralt inom finansieringsverksam-
heten. Den totala skuldportfoljen delas upp
i fyra separata portféljer med avseende pa
rantebindningen for att renodla den grund-
portfolj som rantebindningsmandatet av-
ser. Den vid var tid valda rantebindningen
baseras pa koncernens riskpreferenser och
bedémning av den framtida ranteutveck-
lingen. Vid berékning av rénteriskexpone-
ringen inkluderas rintederivat.

Under 2011 genomfordes en fordndring i
portfoljstrukturen till f6ljd avde omfattande
emissionerna av obligationer med mycket
lang kapital- och rintebindning. Eftersom
dessa ar av sédrskild strategisk karaktéar han-
teras de i en separat portfolj; lang portfol].

Grundportfolj

Grundportfoljen utgor den huvudsakliga
delen av skuldportféljen och dr den del som
asitts ett rintebindningsmandat. Mandatet
uttrycks som ett intervall for portféljens
genomsnittliga rantebindningstid. Rante-
riskexponeringar i fastighetsportféljen till
foljd av ranteanknuten hyra hanteras inom
denna portfolj. Portfoljen uppgick vid ars-
skiftet till 13600 Mkr. Under 2011 har man-
datet varit 2,0 till4,5 ar.

BZ\NTEBINDNING OCH MANDAT
Ar

5
4
3

— Mandat 6vre grans
— Rantebindning
Mandat undre erdns
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Lang portfolj

I syfte att sarskilja emissioner med sérskilt
lang - 6ver 15 ar - kapital- och réntebind-
ning har en ny portfolj definierats. Motivet
ir att det sedvanliga riskmattet for rinte-
bindningsmandatet (genomsnittlig rinte-
bindning) blir skevt, nér portféljen inne-
haller en liten andel obligationer med
extremt lang rantebindning. For att tydlig-
gora betydelsen av den exponering som
obligationerna utgor far de uppga till hogst
30 procent av total portfolj. Portféljen upp-
gick till 2 325 MKkr vid arsskiftet, vilket
motsvarade 11,5 procent av den totala port-
foljen.

Sasongsportfolj

Skuldportfoljens storlek varierar till f61jd
av hyresinbetalningarna kvartalsvis och
utbyte av sdkerheter for derivat enligt CSA-
avtal. Portfoljen utgors av de kortfristiga
lan som upptas i avvaktan pa hyresinbetal-
ningarna samt for limnade sidkerheter.
Syftet ar att undvika foréandringar i grund-
portfdljens riantebindning till f6ljd av dessa
variationer. Portfoljen kan hogst uppga till
nistkommande hyresinbetalning plus lam-
nade sidkerheter for derivat.

Realriinteportfolj

Realrinteexponering utgor en mojlighet
till diversifiering i skuldportféljen och bi-
drar till att koncernen inte endast expone-
ras for forandringar i nominella rédntor.
Portféljen far uppga till hégst fem procent
av riintebirande skulder. Vid arsskiftet
fanns ingen realranteexponering.

Mandat for kapitalbindning

I syfte att begriansa refinansieringsrisken
faststiller styrelsen ett mandat for kapital-
bindningen. Foérfallande 14n inom en
rullande tolvmanadersperiod far uppga till
hogst 40 procent av den totala lanevolymen.
Obligationsemissionerna pa 5 805 Mkr
under aret utgjorde en strategiskt viktig
forlangning av kapitalbindningen. Andelen
forfallande 1an inom tolv manader uppgick
endast till 15,1 procent vid arsskiftet (22,9).

ANDEL FORFALLANDE LAN INOM TOLV MANADER
%
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Limitsystem for kredit- och motpartsrisker
Koncernen exponeras for kredit- och mot-
partsrisk dels nir 6verskottslikviditet
placeras i finansiella tillgangar och dels vid
handel med derivatinstrument. Expone-
ringen hanteras genom limiter som ar rela-
terade till koncernens riskkapacitet i form
av eget kapital. Tillaten exponering ir be-
roende av motpartens rating (kreditvirdig-
het) samt engagemangets 16ptid. Rating-
kravet skall vara uppfyllt av minst ett
ratinginstitut. Koncernens policy ar att
standardiserade nettningsavtal, sa kallade
ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en mot-
part innan oclearade derivattransaktioner
genomfors. For storre engagemang efter-
strivas avtal dar parterna férbinder sig att
omsesidigt stélla sikerhet i form av likvida
medel eller obligationer for undervérden i
utestaende derivatkontrakt, sa kallade
CSA-avtal. Vid arsskiftet fanns 20 stycken
ISDA-avtal och atta stycken CSA-avtal.
Som komplement har sa kallade Credit
Default Swaps (CDS) anvints i begrédnsad
omfattning. Se vidare not 34.

Valutarisk

Da koncernens verksamhet uteslutande dr
denominerad i svenska kronor &r policyn
att all valutarisk i samband med finansie-
ring i utlindsk valuta ska elimineras. Samt-
liga betalningsfloden som hanfor sig till
finansieringen valutasikras med hjilp av
valutaterminer och valutarinteswapavtal.
Koncernens valutaexponering for Euro vid
elinkop hanteras inom separat mandat
enligt Elhandelspolicyn.

FINANSIERINGSFORMER OCH RATING

Koncernen har vil fungerande kortfristiga
och langfristiga finansieringsprogram, sa-
vil domestikt som internationellt. I den
osdkerhet som fortsatt att priagla kredit-
marknaden har virdet av att ha vil diversi-
fierade finansieringskéllor varit mycket
tydligt. Detta stéller ocksa krav pa att
koncernen fokuserar pa de marknader som
prissétter koncernens kreditviardighet bést.
Utover finansieringsprogrammen fanns
vid arsskiftet bankfaciliteter pa 3500 MKr,
varav 1 500 MKkr var obekréftade. Behovet
av backup-faciliteter via bank maste stéllas
irelation till den kapitalbindning som
finns via obligationsfinansieringen. Emis-
sionerna under 2011 pa 5 805 Mkr med en
genomsnittlig kapitalbindning pa drygt 16
ar gér koncernen mer oberoende av utveck-
lingen i bankmarknaden. Trots oron i finan-
sieringsmarknaden har ECP-programmet
varit ett mycket kostnadseffektivt alterna-
tiv. Det starka sisongsmonstret i kassa-
flodet med hyresinbetalningar kvartalsvis
mojliggor en god framférhallning i likvidi-
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RATING UTNYTTIAT NOM. VASENTLIGA
FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING STANDARD & POOR'S RAM 2011-12-31 2011-12-31 AVTALSVILLKOR
Bank (bekraftat) 2 000 Mkr = =
Bank (obekraftat) 1 500 Mkr =
Foretagscertifikat Al+/K1 4 000 Mkr = =
Euro Commercial Paper (ECP) Al+ 600 MEUR 248 MEUR -
Medium Term Note (MTN) AA 8 000 Mkr 2 320 Mkr Agarklausul
Euro Medium Term Note (EMTN) AA/AL+ 2 000 MEUR 1507 MEUR Agarklausul
JEj uppdaterat sedan 2009.
tetshanteringen. perioden. Enligt tidigare periodiserade KANSLIGHETS"ANALYS
Koncernen har sedan 1996 haft enlang-  berdkningsgrunder, med periodisering av SKULDPORTFOLJ

fristig AA-rating med stable outlook samt
en kortfristig pa A1+ /K1 fran Standard &
Poor’s. I nuvarande situation, med den
finansiella sektorns kreditvirdighet ifraga-
satt, 4r denna stabilitet med oférandrat hog
rating en avgorande styrkefaktor.

VASENTLIGA AVTALSVILLKOR
(COVENANTS)

I allménna villkor fér EMTN- och MTN-
programmen finns en klausul som reglerar
att om svenska staten upphor att vara direkt
eller indirekt dgare till mer 4n 50 procent
av aktierna, motsvarande mer dn 50 procent
av antalet aktier och mer 4n 50 procent av
antalet roster, ska lanen och eventuell rinta
omedelbart forfalla till betalning. I avtals-
villkoren for de kortfristiga finansierings-
programmen finns inget motsvarande ata-
gande. Koncernens policy har varit, fran
det att programmen etablerades, att inte
acceptera nagra andra villkor som kréver
att en viss rating, soliditet eller rantetéck-
ningsgrad ska uppritthallas.

FINANSIERINGSKOSTNAD
Finansnettot uppgick till -452 Mkr (-263)
vilket motsvarar en riantekostnad, inklusive
virdefoérandringar pa finansiella derivat-
instrument, pa 2,99 procent (1,84) under

derivat, har finansieringskostnaden stigit
till 3,07 procent fran 2,77 procent. Virde-
okningarna i finansiella derivatinstrument
sinkte kostnadsrintan med 0,15 procent-
enheter.

Den underliggande finansieringskostna-
den har 6kat; dels har den rorliga réntan
stigit till f6ljd av penningpolitisk atstram-
ning dels har de langfristiga obligations-
emissionerna skett till fast rdnta och till
keditspreads som varit hogre &n tidigare.
Syftet har varit att sékerstilla langfristig
finansiering infor framtida investeringar i
en situation dir riskpremier i finansiella
marknader riskerar att pressas upp ytter-
ligare. Langfristiga rintor ligger pa histo-
riskt laga nivaer och det har funnits goda
skil att finansiering sker till fast lang rénta.
Réntetéickningsgraden, som beriknas pa
finansnettots kassaflédespaverkan, uppgick
till betryggande 716 procent (741).

AKTIVERADE RANTEKOSTNADER

Den del av en investering som avser rante-
utgifter under investeringsperioden vid
storre om-, till- och nybyggnationer aktive-
ras som en tillgang i projektets virde och in-
gar saledes inte i finansnettot. Under 2011
uppgick aktiverade rantor till 73 Mkr (51).

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2007 2008 2009 2010 2011
Finansieringskostnad for 1an, % 3,80 4,69 1,70 1,18 2,75
Rantenetto ranteswappar, % 0,45 0,00 0,60 0,96 0,44
Periodiseringar och avgifter, % 0,01 0,02 0,02 0,03 0,03
Vardeforandringar finansiella instrument

enligt IFRS, % -0,63 -1,25 1,31 -0,33 -0,23
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD

NYCKELTAL 2007 2008 2009 2010 2011
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 16411 15090 15531 15726 16778
Rantebadrande skulder 18 009 19414 18 781 18 973 24 693
Rantetdckningsgrad, % 399 369 866 741 716
Rantebindning, december, ar 16 19 35 2,8 31
Rantebindning, arsgenomsnitt, ar 19 18 32 3,0 30
Kapitalbindning, december, ar 36 4,2 33 41 71
Kapitalbindning, arsgenomsnitt, ar 3,6 39 32 3,8 57

Den riantebiarande skulden ar stiandigt ut-
satt for exponering for ranteférdndringar i
marknaden. Analysen av skuldportfoljens
riantekinslighet kan delas upp i tva delar:

» Virdefoérandringar pa rintederivat (nu-
virden).

Kassaflodesmissiga effekter (rdntenetto)
under ett kalenderar for poster med kort
rantebindning som omsitts till ny kort-
fristig rdnta for resterande del av aret.

Eftersom rintebindningen &r diversifierad,
och enligt nuvarande riskmandat, lagst tva
ar i genomsnitt, kommer variationerna i
rantekostnaden vara mindre 4n om rénte-
bindningen hade varit mycket kort, till
exempel tre manader.

Koncernens rantebindning utgors av
den underliggande finansieringens riante-
bindning kompletterad med rantederivat.
Syftet med réntederivaten ar att mojliggora
en forandring av skuldportféljens rinte-
bindning utéver det som uppnas direkt i
finansieringen. Pa sidan 51 presenteras en
analys av resultateffekterna vid en rénte-
uppgang med en procentenhet. Berikningar-
na utgar fran ofériandrad skuldstorlek.

JA_MF@RELSER OLIKA BERAKNINGAR AV
RANTEKOSTNADEN
%

o = N W N OO

— Periodiserad arseffektiv ranta
— IFRS arseffektiv ranta

47



FINANSIELL STALLNING; RISKER OCH KANSLIGHETSANALYS

AKADEMISKA HUS

Campus Akroken, Sundsvall.

Aktiv riskhantering
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Stamningslaget har sjdlvklart forandrats men an sa lange foreligger ingen
radikal forandring av situationen pa svensk fastighetsmarknad till foljd av

den r&dande krisen.

STRATEGISK RISK - ATT AGA

OCH FORVALTA FASTIGHETER
Akademiska Hus paverkas av regeringens
utbildningspolitik men ocksa av tillvixten
i svensk ekonomi och i synnerhet liget pa
arbetsmarknaden. I tider av lagkonjunktur
finns ett 6kat antal sokande till hogre ut-
bildning och forskning.

Stora investeringar i kunskapsmiljéer
har skapat Akademiska Hus campusomra-
den. I detta avseende har fastighetsport-
foljen en strategisk risk; campusomradena
har ett specifikt indamal och dr inte i en
vidare mening generella. Investeringar i
specialanpassade lokaler sker férst da ett
langfristigt hyreskontrakt som motiverar
investeringen foreligger. Kop och forsélj-
ningar av fastigheter sker for att hantera
den strategiska risken i fastighetsport-
foljen.

RISKHANTERING - EN STYRELSEFRAGA
I Akademiska Hus styrelse finns rutiner
och processer for att kontrollera hur orga-

48

nisationen hanterar de risker som kan upp-
sta i affarsverksamhet. Detta gor att risker
kan identifieras och analyseras, bedomas
och hanteras effektivt. Enligt styrelsens
arbetsordning ska styrelsen varje ar ta
stallning till koncernens strategiska plan
och koncernens totala riskexponering. Pa
ett sarskilt styrelsemote som halls varje ar
tar styrelsen stillning till Akademiska Hus
langsiktiga utveckling, strategi, konkurrens-
ldge och riskhantering. De viktigaste policy-
besluten ir; investeringspolicyn, miljopolicyn,
etikpolicyn, finanspolicyn, elhandelspolicyn
samt direktiv och riktlinjer. De for styrelsen
viktigaste riskomradena ar:

* Fastighetsvirdering

¢ Projektverksamhet

¢ Finansieringsverksamhet

Storre tvister rapporteras l6pande till sty-
relsen.

Ett revisionsutskott bistar styrelsen i fragor
rorande ekonomisk risk, rapportering och
kontroll, fastighetsviardering, tillimpning

av redovisningsprinciper, extern revision
samt bistar dgaren vid val av revisorer.
Revisionsutskottet bereder fragor rérande
tillimpningen av Koden for bolagsstyrning.
Dirutover finns ett finansutskott som nér-
mare foljer och bereder hanteringen av de
finansiella riskerna. Styrelsens riskhante-
ringsprocess beskrivs ndrmare i bolags-
styrningsrapporten.

Under 2011 har en 6versyn av internkon-
trollen paborjats. Fértydligande kommer
att ske av internkontrollen. Syftet med
Oversynen ir att skapa en trygghet och att
sikerstilla att anstdllda inom, Akademiska
Hus verkligen arbetar pa det sitt som be-
stamts.

OPERATIVA RISKER

Strategin att 4ga och forvalta fastigheter
innebir ocksa operativa risker vilka Akade-
miska Hus arbetar aktivt med att reducera.
Med operativ risk avses framst risk for eko-
nomiska och fértroendeméssiga konse-
kvenser som foljer av brister i interna ruti-
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ner och system. Hanteringen syftar till att
identifiera, bedéma, 6vervaka och hantera
dem. Riskerna bedéms och hanteras uti-
fran vilka konsekvenser de férvintas med-
fora och med vilken sannolikhet de kan in-
triaffa. Interna direktiv och riktlinjer ligger
till grund for riskhanteringen inom Akade-
miska Hus. Foretagskulturen ér kritisk for
att den interna kontrollen ska utgéra en
normal och n6dvindig forutsiattning i verk-
samheten. En viktig del i hanteringen ar ett
standardiserat och processorienterat arbets-
sdtt som &ven innehéller kontrollpunkter.
Det fastslagna arbetssattet revideras 16pande
i kvalitetssdkringsarbetet.
De operativa riskerna som hanteras kan
indelas i:
¢ Administrativa - otillrackliga eller icke-
indamalsenliga rutiner, bristande kon-
troller och rapportering, manskliga fel,
kompetensbrister, oklar ansvarsférdel-
ning.
* IT - felaktiga datasystem, informations-
sidkerhet, avbrottsrisker.
e Juridiska - bristfillig dokumentation,
felaktiga avtal.

Koncernen och dess tillgangar ér férsikrade
i enlighet med bedomt forsékringsbehov.

RISKER - FASTIGHETSFORVALTNING

|A] Miljorisker

I miljébalken liggs ett stort ansvar pa fas-
tighetsdgaren och Akademiska Hus hante-
rar detta ansvar pa ett strukturerat och
samordnat sétt bland annat genom att upp-
fylla kraven fér miljocertifiering enligt ISO
14001:2004. Syftet med miljobalken &r att
framja en hallbar utveckling som innebar
att nuvarande och kommande generationer
kan leva i en hidlsosam och god miljo.

Inom Akademiska Hus identifieras miljo-
paverkan och miljoarbetet planeras efter
dokumenterade miljoutredningar. Resulta-
tet sammanstélls och virderas for att iden-
tifiera de mest betydande miljéaspekterna.

Virdeforindringar
Akademiska Hus redovisar sina fastigheter
enligt IFRS. Detta innebir att fastigheter-
na tas upp till verkligt varde i balansrak-
ningen och att virdeférandringar paverkar
resultatriakningen. Fastigheternas virde
bestams dels av generella marknadsfaktorer
sasom riskpremier, utbud och efterfragan pa
fastighetsmarknaden dels av specifika for-
dndringar i fastigheterna. Fastighetsvirdena
ar framst beroende av det forviantade drift-
overskottet samt marknadens direktav-
kastningskrav och kalkylrédntekrav.

Virdeforandringar utgor ett orealiserat
resultat och paverkar inte kassaflédet. En
orealiserad virdeforindring med en procent

paverkar resultatet med 521 Mkr. Foér mer
information om fastighetsvirdering han-
visas till avsnittet Fastighetsviardering.

|C] Hyresintikter

Akademiska Hus hyresintékter baseras pa
langa hyresavtal. Hyreskontraktens genom-
snittliga aterstaende 16ptid uppgar till 5,6
ar och genomsnittskontraktet uppgar till
tio ar. Cirka 70 procent av hyrorna anpassas
arligen till férindringen av KPI. En mindre
kontraktsvolym anpassas ocksa till forand-
ringen av rénteléget.

I samband med hyresforhandlingar efter-
stdvas en jaimn spridning av hyreskontrak-
tens forfallotidpunkter. En forédndring av
hyresintikterna med en procent paverkar
resultatet fore skatt med 51 Mkr och mark-
nadsvirdet med 432 Mkr.

Hyror fran statliga kunder utgér hela 91
procent av hyresintikterna och for dessa
foreligger ingen kreditrisk.

[D] Vakanser

Hantering av befintliga och kommande
vakanser dr hogprioriterat och sirskilda at-
giardsplaner upprattas for samtliga vakan-
ser. Den ekonomiska vakansgraden mot-
svarar 64 MKkr (102). En fordndring av den
ekonomiska vakansgraden med en procent-
enhet paverkar resultatet fore skatt med
47 Mkr och marknadsvéardet med 410 MKkr.
Vakanserna uppgar till 82 417 kvm
(111 970) vilket motsvarar 2,6 procent (3,5).
Den ekonomiska vakansgraden ar ldgre och
uppgar till 1,2 procent (2,0). Vakanserna
har generellt sett ett ligre hyresvirde dn
fastighetsbestandet i stort. Vakanserna
inom Akademiska Hus ar jamfort med andra
fastighetsbolag mycket laga.

[E] Driftkostnader
Driftkostnader &r delvis en fast kostnad.
Energikostnader utgér merparten av de
totala driftkostnaderna och dr svara att pa-
verka i ett kortare perspektiv. Energikost-
nadsokningen de senaste aren, snir som
pa 2011, har skett i snabbare takt 4n hyres-
utvecklingen och inverkat negativt pa fas-
tigheternas resultat och marknadsvirde.
For hantering av inkop av elkraft, se avsnitt
om elprisrisk. Akademiska Hus vidare-
debiterar kunderna till 57 procent for kost-
nader for energi, bréansle och vatten som
tillagg till hyran. Detta innebér att Akade-
miska Hus delvis delar risken med kunderna
vilket skapar gemensamma incitament for
energibesparingar.

En férandring av driftkostnaderna med
en procent paverkar resultatet med 9 Mkr
och marknadsvéardet med 81 MKr.

[F] Elprisrisk
Akademiska Hus koéper fysisk elkraft pa el-
borsen Nord Pool Spot. Dagligen ldggs en

bestéllning for ndstkommande dygns el-
behov. Da de dagliga spotpriserna kan fluk-
tuera kraftigt mellan olika tidsperioder,
prissikrar Akademiska Hus den forviantade
framtida elanvindning med hjilp av finan-
siella terminskontrakt baserade pa elkraft.
Prissdkringarna genomfors mot den finan-
siella elborsen Nasdaq OMX.

Prissidkringarna genomfors utifran en
utarbetad strategi, som ar beslutad av Aka-
demiska Hus styrelse. Strategin bygger pa
att vid forutbestamda tidpunkter prissikra
kommande tidsperioders elbehov. Prissik-
ringarna paborjas tre ar innan och genom-
fors kontinuerligt fram till anvindnings-
tillfdllet. Nér elen anvénds dr den vanligtvis
prissdkrad till mellan 80 och 90 procent.
Per arsskiftet dr 78 procent av den berik-
nade elanvindningen fér 2012 prissikrad
(57 procent fér 2013 och 29 procent for
2014). Genom strategin kommer sving-
ningarna i Akademiska Hus elkostnader att
begrinsas mellan aren, och en god forut-
sdgbarhet kring framtida elkostnader upp-
nas.

For att kunna utnyttja marknadens
svingningar i syfte att erhalla ett ligre el-
pris, finns ett sa kallat avvikelsemandat in-
rittat av styrelsen. Avvikelsemandatet ger
Akademiska Hus ritt att i begriansad om-
fattning avvika fran strategin. Bade risker
och resultat fran eventuella avvikelser
mats och rapporteras tillsammans med
ovriga elkostnader.

For att minimera motpartsrisker i el-
handeln d4r Akademiska Hus en sa kallad
clearingkund till elb6rserna Nord Pool
Spot och Nasdag OMX. Det innebir att
Akademiska Hus enda motparter i elhan-
deln dr sjilva elborserna. Akademiska Hus
betalar dagligen till elborserna for fysisk el
och finansiell avrdkning pa elterminer.

Som en f6ljd av att el prissétts i Euro,
uppstar en valutarisk. Fér att hantera valuta-
risken fran elinkép, anvinds en prissik-
ringsstrategi for valuta inom elpolicyns
tidshorisont. Den forvintade valutaexpo-
neringen fran framtida elinkop, prissikras
kvartalsvis med valutaterminer.

Akademiska Hus anvinder sig av ett
externt portféljforvaltningsbolag for savil
fysiska elinkop som finansiell prissékring.
Forutom att hantera de fysiska bestélln-
ingarna av elkraft, bistar portfoljférvalt-
ningsbolaget med radgivning och rekom-
mendationer kring prissikring av elkraft.

For 2011 uppgick Akademiska Hus el-
kostnad till 354 Mkr varav 216 MKr avsag
direkta elkostnader och 138 Mkr avsag
kostnader for nitavgift, skatt och elcerti-
fikat. Av elhandeln pa 216 Mkr var vid in-
gangen av aret 78 procent prissidkrat vilket
medfor att en prisokning pa tio procent
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hade paverkat kostnaden med 5 Mkr exklu-
sive valutaeffekter.

|G| Underhall
Underhallskostnader dr i hog omfattning
rorliga och kan minskas eller forskjutas i
tiden for att mota en resultatférsamring
eller hyresforlust vid vakans. En fordnd-
ring av underhallskostnaderna med en
procent paverkar resultatet med 6 Mkr och
marknadsvérdet med 45 MKr.
Forvaltningsorganisationen arbetar
med underhallsplanering f6r varje enskild
byggnad. Investeringar, det vill séiga virde-
héjande atgirder, utfors endast om ett
hyreskontrakt foreligger med en kund som
affdrsméssigt motiverar att investeringen
genomfors.

|H] Finansiella risker

Akademiska Hus har i kraft av sin betryg-
gande soliditet lagre finansiell risk &n fler-
talet av andra fastighetsbolag. Den hoga
riantetickningsgraden dr ett matt pa den
goda finansiella kapaciteten. Akademiska

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIHETER
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Hus star vél rustat finansiellt fér att mota
den okande efterfragan vilken resulterar i
en omfattande investeringsportfol;.

Akademiska Hus finansieringsverksam-
het bedrivs med vil anpassade strategier i
avvigningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av
styrelsen beslutade finanspolicyn anger
den langsiktiga strategiska inriktningen,
ansvarsférdelningen, koncernens férhall-
ningssitt till finansiella risker, samt vilka
mandat som skall finnas for hanteringen av
dessa. I planen for hantering av finansiella
risker aterfinns bemyndiganden och man-
dat samt konkreta planer for finansierings-
verksamheten. Hanteringen av skuldport-
foljens ranterisk sker inom ett separat
rantebindningsmandat. Den genomsnittliga
rintebindningen var 3,1 ar vid arsskiftet,
varfor fluktuationer i marknadsréntorna
inte omedelbart far genomslag i skuldport-
foljen. Finansieringsverksamheten be-
skrivs utforligare pa sidorna 44-47.
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KANSLIGHETSANALYS

Kénslighetsanalysen visar hur koncernens resultat fore skatt, av-
kastning pa eget kapital och bedémda marknadsvirde paverkas
vid férdndringar av olika variabler. Analysen visar paverkan pa
arsbasis efter fullt genomslag.

Forandringar i kalkylrdntan eller direktavkastningskravet ar
det som paverkar marknadsvirdet allra mest. Virdeférandringens
resultatpaverkan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den dr
orealiserad. Akademiska Hus intikts- och kostnadsposter som pa-
verkar resultat och virdering bestar av hyresintiikter, vakanser,
driftkostnader, underhallskostnader, kostnader for fastighetsad-
ministration samt kostnadsriantan.

I kdnslighetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats
avseende hyresintdkter och vakanser.

KANSLIGHETSANALYS 2011

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ

Den riantebiarande skulden ir stindigt utsatt for exponering for
ranteférdndringar i marknaden. Analysen av skuldportf6ljens
riantekinslighet kan delas upp i tva delar:

* Virdefordndringar pa rantederivat (nuvérden).

» Kassaflodesmissiga effekter (rintenetto) under ett kalenderar
for poster med kort rintebindning som omsitts till ny kortfristig
rinta for resterande del av aret.

Eftersom rintebindningen ar diversifierad, och enligt nuvarande
riskmandat, 1dgst tva ar i genomsnitt, kommer variationerna i
riantekostnaden vara mindre &n om rdntebindningen hade varit
mycket kort, till exempel tre manader.

Koncernen har rantebindning savil inom som utom balansrik-
ningen i form av rintederivat. Syftet med rdntederivaten ar att
mojliggora en fordandring av skuldportféljens rantebindning utover
det som uppnas direkt i finansieringen. I tabellen nedan presente-
ras resultateffekterna av en rinteuppgang med en procentenhet.
Berikningarna utgar fran oférindrad skuldstorlek.

PAVERKAN PA PAVERKAN PA

. X AVKASTNING PA EGET MARKNADSVARDET, PAVERKAN PA

- PAVERKAN PA RESULTATET KAPITAL, EJ KONTRAKTS- MARKNADSVARDET,
FORANDRING FORE SKATT, MKR PROCENTENHETER BUNDET, MKR PROCENTENHETER
Hyresintakter, +/- en procent 51 0,1 432 0,8
Vakanser, +/- en procentenhet 47 0,1 410 0,8
Driftkostnader, +/-en procent 9 0,0 81 0,2
varav energl, bransle och vatten 6 0,0 57 0,1
Underhallskostnader, +/-en procent” 6 0,0 45 0,1
Kalkylranta, + en procentenhet -3 220 91 -3 220 -6,8
Kalkylranta, - en procentenhet 3528 91 3528 7,5
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -3 654 -10,4 -3 654 -7.8
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 5072 12,8 5072 10,8

") Féréndring av underh&llskostnad har vid p&verkan pd resultat och avkastning p& eget kapital beréknats utifrdn verkliga underhallskostnader. Paverkan pd marknadsvérdet har berdknats

utifran underhallsschablon i varderingsmodellen

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOL] ) ~ VARDEFOR- RANTENETTO
KAPITAL- RANTE- ANDRING VID VID 100 BP,
NOMINELLT BINDNING, BINDNING, + 100 BP, MKR UNDER RESTER-
BELOPP, AR GENOM- AR GENOM- RANTERISK RANTA,  MKR PA BALANS- ANDE DEL AV
MKR SNITT SNITT 1 BP MKR % DAGEN” KALENDERAR™

Fastrantepositioner med rantebindning
over ett &r inom balansrakningen 5945 14,76 14,76 6,47 3,81 0 0
Rantederivat, fast ranta 5 486 0,00 3,83 2,04 3,67 204 0
Rantederivat, rorlig ranta -5 486 0,00 0,18 -0,12 2,64 0 45
Rorlig ranta inom balansrakningen 14 242 3,86 0,14 0,28 2,82 0 -122

SUMMA

* Avser 100 rantepunkter 1 parallellforskjutning av avkastningskurvan.
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Hallbar utveckling

ANSVARSFULL FASTIGHETSFORVALTNING

I hallbarhetsarbetet ingar det ekonomiska ansvaret att tillgodose
dgarens uppsatta krav liksom att langsiktigt forvalta och utveckla
de stora ekonomiska och kulturhistoriska virden som fastighets-
bestandet utgor. Hallbarhetsarbetet minskar den icke-finansiella
riskexponeringen och stiarker dialogen med intressenterna. Minskad
energianvindning medfor ligre kostnader och 6kad lonsamhet.
Hallbarhetsarbetet stirker Akademiska Hus varumirke och 6kar
medarbetarnas engagemang.

AKADEMISKA HUS UPPDRAG

Akademiska Hus har i uppdrag av dgaren staten att erbjuda Sveriges
universitet och hégskolor &ndamalsenliga och sunda lokaler for
utbildning och forskning. I Akademiska Hus afférsidé ingar att
vara ledande pa detta genom att skapa uppméirksammade kreativa
miljoer for bolagets kunder och diarigenom bidra till att stiarka
Sverige som kunskapsnation.

52

DARFOR FINNS AKADEMISKA HUS

Akademiska Hus bildades ar 1993 och bakgrunden var den mal-
och resultatstyrning som infordes i statsforvaltningen och som
innebar att myndigheter fick eget ansvar for sin lokalforsorjning.
Reformen medforde att de fastigheter som tidigare forvaltats i
Byggnadsstyrelsen delades upp i tva nya bolag, Akademiska Hus
och Vasakronan, och en myndighet, Statens fastighetsverk.

T uppdelningen férdelades universitets- och hogskolebyggnader
till Akademiska Hus, kulturhistoriska byggnader till Statens fas-
tighetsverk och kontorsfastigheter till Vasakronan (som under
2008 forviarvades av AP-Fastigheter).

Malet med reformen var att uppna en effektivare lokalforsorj-
ning och en béttre fastighets- och formogenhetsférvaltning da
detta skulle ge en mer réttvisande bild i statsbudgeten av mark-
och lokalkostnader. I och med reformen blev alla statliga verksam-
heter fria att ga ut pa marknaden och i 6ppen konkurrens vilja och
forhandla om de lokaler som efterfragades. Varje enskilt lirosite
fick dirmed ansvar for sin egen lokalforsérjning.
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Ekonomiskt ansvar

Akademiska Hus stravar efter att genom effektivitet, langsiktighet och ekonomisk
stabilitet skapa trygghet och kvalitet for dgare, kunder och samhalle.

Akademiska Hus ekonomiska ansvar gentemot dgaren &r att lang-
siktigt forvalta de stora ekonomiska och kulturhistoriska viarden
som fastigheterna utgor. Fastigheterna tillhor i vid mening alla
svenskar och ska forvaltas pa bésta sétt for savil nuvarande som
kommande generationer.

En stark ekonomi dr nédvindig for framgang och det dr dirfor
viktigt att Akademiska Hus drivs professionellt och kostnads-
effektivt. Akademiska Hus soker stindigt forbattringsmojligheter
med malsittningen att kunna erbjuda kunderna konkurrenskraf-
tiga hyror och god service i fastighetsforvaltningen. De 6verskott
verksamheten ger ska sdkra investeringar i framtida kunskaps-
miljoer. Overskottet ska ocksa ricka for att ge igaren avkastning
pa det kapital som &r investerat i fastigheterna.

Agarens ambition &r att 1ata Akademiska Hus vara en av flera
aktorer pa en marknad dir kunderna kan férhandla sig till den
16sning som bést tillgodoser deras behov. Det innebér att Akade-
miska Hus ska arbeta pa samma villkor som, och i konkurrens
med, andra fastighetsbolag. Akademiska Hus efterstravar god
resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och finansiell kapacitet.
I det ekonomiska ansvaret ingar ocksa att uppfylla de krav som
dgaren stiller pa avkastning, soliditet och utdelning.

En viktig del av det ekonomiska ansvaret dr att pa ett kostnads-
effektivt satt finansiera verksamheten. Akademiska Hus hanterar
en betydande upplaning pa obligationsmarknaden. Vid utgangen
av 2011 hade Akademiska Hus en nettolaneskuld uppgaende till
16 778 Mkr, vilket motsvarar en belaningsgrad pa 32,2 procent.
Upplaningen skots av en centraliserad finansforvaltning vilket
mojliggor stordriftsfordelar och en effektiv hantering av expone-
ring for finansiella risker inom koncernen.

INTRESSENTMODELLEN
Intressentmodellen belyser de aktorer som har intresse och nytta
av Akademiska Hus.

Nytta for intressenter

Lokalhyran som universitet och hégskolor betalar gar till stor del
tillbaka till olika intressenter genom investeringar och kostnader
for driften av fastigheterna. Det dr kostnader for leverantorer,
I6ner till anstéllda, rantor till langivare och skatter till samhéllet.
Overskottet av verksamheten ska sikra investeringarna i framtida
kunskapsmiljoer.

Akademiska Hus hoga kreditvardighet, uttryckt som kreditbe-
tyget langfristig AA-rating med “stable outlook” samt kortfristig
Al+/K1 fran Standard & Poor’s, ir en styrkefaktor i tider av finan-
siell oro. Aven om riskpremier i kreditmarknaden har kat, har
finansieringar kunnat ske pa ett betryggande sétt. Under 2011 har
Akademiska Hus haft formanen att kunna ge ut flera stora obliga-
tionslan med langa l6ptider. Langivarnas stora fortroende dr virde-
fullt och sikerstiller en langsiktig finansiering av verksamheten.

Nytta for dgaren

Fastigheternas virde forédndrades positivt med 361 Mkr vilket
motsvarar en 6kning med 0,9 procent (6kning med 1,3) av mark-
nadsvirdet. Fastighetsviirdet uppgar till 52 071 Mkr (49 497).

Staten och de svenska medborgarna har under en lang rad av
ar tagit del av ett finansiellt virdeskapande hos Akademiska Hus.
Sedan bildandet 1993 har virdet pa fastigheterna 6kat genom in-
vesteringar och virdetillvixt med 42 miljarder kronor till 52 mil-
jarder varav virdet sedan 2002 har 6kat med 15 miljarder kronor -
ett viirde som férvaltas och utvecklas av Akademiska Hus pa
Finansdepartementets uppdrag.

Avkastningen pa eget kapital uppgick foér 2011 till 9,2 procent.
Avkastningsmalet dr att avkastningen pa genomsnittligt eget
kapital ska motsvara den femariga statsobligationsréintan plus
fyra procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel. Agarens mal
for 2011 var 6,3 procent och naddes diarmed med marginal for aret.
Avkastningsmalet ska ses 6ver en konjunkturcykel och avkastning
pa eget kapital har under den senaste femarsperioden uppgatt till
mellan 6 och 13 procent. Utdelningen foreslas for 2011 bli 1 245
Mkr. Over 20 procent av intékterna tillf6ll igaren genom att ut-
delningsmalet uppfylldes.

EKONOMISKA INTRESSENTRELATIONER

2 394 Mkr 1 705 Mkr
181 Mkr

7105 Mkr

15 Mkr

618 Mkr / 1 207 Mkr

Anstallda - l6ner

B Styrelse, vd
och ledning

Langivarnas rantor

B Leverantorer

Anstallda - sociala
kostnader anstallda

I Aktiedgarnas
utdelning

Aterinvesterat i bolaget
Foradlingsvérdet for 2011 inkluderar ej

bolagsskatt vilken for aret uppgick till
-858 MKr.

AKADEMISKA HUS FINANSIELLA MAL

Avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara
den femariga statsobligationsrdantan plus fyra procentenheter
sett dver en konjunkturcykel.

Utdelningen ska uppga till 50 procent av resultatet efter finan-
siella poster, exklusive orealiserade vardeforandringar, med av-
drag for aktuell skatt.

Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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Vart ansvar for miljon

I mijopolicyn formuleras Akademiska Hus miljoansvar. Har beskrivs arbetet for att
bidra till en hallbar utveckling av verksamheten.

Akademiska Hus miljépolicy som formulerades i samband med MILJOPOLICY I KORTHET

certifieringen enligt ISO 14001 ar 2004 aterfinns i bolagets led- ¢ Akademiska Hus ambition &r att ligga i frontlinjen med utveck-
ningssystem. Miljépolicyn beskriver Akademiska Hus strategi och ling och anviindning av modern och effektiv teknik med god miljo-
overgripande vilja avseende miljoarbetet. Att miljopolicyn finns profil. Sa vill vi skapa langsiktigt konkurrenskraftiga byggnader
uttryckt i ledningssystemet betonar Akademiska Hus omsorg for och virna en god och uthallig ekologisk milj6. Vi vill att vart miljo-
miljén. Det dr dirmed ocksa varje medarbetares ansvar att driva arbete ska utmirkas av att vi agerar framtidsinriktat, dr en aktiv
det dagliga milj6arbetet. partner och anvidnder var kompetens som expert pa utveckling

Milj6épolicyn kommuniceras internt genom ledningssystemet och forvaltning av kunskapsmiljoer.
och finns #ven tillginglig pa Akademiska Hus intranit AkaCampus. » Akademiska Hus vilja dr att bygga och férvalta fastigheter pa ett
Den externa kommunikationen sker frimst genom Akademiska miljéanpassat och resurssparande sitt och verka for att milj6-
Hus hallbarhetsredovisning. arbetet stidndigt forbéttras.

Miljopolicyn utgor ocksa en del i relationen med koncernens * Akademiska Hus strivan ir att fa hyresgéster, leverantorer och
leverantorer, bland annat genom att Akademiska Hus begér in ovriga samarbetspartner att visa samma miljoomsorg som vi
uppgifter om miljéarbete, arbetsmiljo och kvalitet innan avtal sjédlva. Vi ska ge hog prioritet at energieffektiviseringar och ut-
med arsentrenpenérer sluts. veckling av alternativ energiproduktion da vi ser savil milj6-

maissiga som ekonomiska vinster med effektiva energilosningar.
For varje fastighet efterstrévar vi den mest effektiva energi-
16sningen till nytta for savil kunden som oss sjélva.
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MILIOPOLICY
Vad galler for vart
miljoarbete?

V.

REVISIONER OCH
LEDNINGENS GENOMGANG
Hur foljer vi upp
systemet?

9

MILIOASPEKTER
Hur paverkar vi

miljon?

ORGANISATION, ANSVAR,
LAGAR OCH KRAV
Vem gor vad och vilka
krav galler?

STANDIG
FORBATTRING

OVERVAKNING,
MATNING OCH,
KORRIGERANDE AT-
GARDER
Hur gar det?

K

RUTINER OCH
INSTRUKTIONER
Hur ska vi arbeta

MILIOMAL OCH
HANDLINGSPLAN
Vad ska forbattras och hur
ska vi nd malen?
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och var finns
informationen?

Standig forbattring ar drivkraften bakom Akademiska Hus miljdarbete.
Malet ar att bevaka och beakta omvérldens krav och férvéntningar, att finna
affdrsmojligheter och besparingar som ar forknippade med miljofragor samt

ha underlag for trovardig kommunikation av miljéfragor med intressenter.
Akademiska Hus ar certifierade enligt ISO 14001 sedan december 2004.

ENGAGEMANG I HALLBARHET

Akademiska Hus miljoarbete fokuserar pa fyra miljoaspekter:
* Energihushallning

» Materialhushéllning

e Utfasning av farliga &mnen

* God innemiljo

Vart arbete inom miljoomradet bedrivs baserat pa faststidllda mal

inom vara fyra miljéaspekter. Akademiska Hus dr en mycket stor

aktor inom bygg- och fastighetsbranschen. Var storlek och bety-

delse forpliktigar och innebér ett ansvar. Malsidttningen &dr att

Akademiska Hus ska kunna férega med gott exempel och genom

ett aktivt engagemang driva hallbarhetsfragor inom de branscher

dér vi dr verksamma. Sammanhang dar Akademiska Hus bidrar

till ett mer hallbart samhélle dr:

* Globalt Ansvar som bygger pa riktlinjer for ett hallbart ansvars-
tagande i FN:s Global Compact

» Sweden Green Building Council, SGBC

e Miljoklassningssystemet Miljobyggnad

¢ Byggvarubedomningen, BVB

Akademiska Hus fastigheter finns pa 28 orter. Verksamheten ar
uppdelad i sex regioner. I var och en av regionerna finns en milj6-
samordnare som koordinerar miljoarbetet. En handlingsplan for
Akademiska Hus miljoarbete faststélls arligen. Genom handlings-
planen strivar vi efter att skapa engagemang genom konkreta
aktiviteter och atgirder bade regionalt och pa koncernniva.

Miljésamordnarna upprittar dessutom arligen forslag till 6ver-
gripande miljomal utifran fyra langsiktiga miljéaspekter - energi-
hushallning, materialhushallning, utfasning av farliga imnen och
god innemiljo. Koncernstyrelsen faststéller de 6vergripande miljo-
malen vilka bryts ned av regionerna till detaljerade mal och regio-
nala aktiviteter. Malen och aktiviteterna beskrivs i regionernas
affarsplaner och f6ljs upp i det ordinarie afféirsplansarbetet. Av-
stimning sker ocksa via ledningens genomgang pa region- och
koncernniva.

Av totalt 37 uppsatta koncerngemensamma aktiviteter i miljo-
nétverkets handlingsplan avlutades 23 under aret medan 14 fort-
farande pagar. Exempel pa pagaende koncerngemensamma aktivi-
teter dr aterkommande revisioner av arsentreprendrer samt att ta
fram en rutin fér revision av arsentreprenorer.

55



HALLBAR UTVECKLING; MILJOANSVAR

AKADEMISKA HUS

2011

Fyra viktiga miljoaspekter

ENERGIHUSHALLNING

Akademiska Hus energiarbete syftar till att begrénsa organisatio-
nens miljépaverkan genom en minskad energianvindning. Detta
utgar ifran principen att “en sparad kilowattimme ger bista klimat-
nyttan”. I arbetet for minskad energianviandning har vi valt att ta
ett helhetsansvar rérande den energi som anvinds i vara byggnader.
Helhetsansvaret innebér att vi inte bara fokuserar pa den energi
som anvinds for fastighetsdriften, utan till viss del &ven den energi
som anvinds av vara hyresgéster. I vara energimal har vi exempel-
vis inkluderat hyresgistens energi till datorer och belysning. Sa-
ledes ser vi samverkan med hyresgédsten som kritiskt for att fram-
gangsrikt minska den totala energianvindningen, och dirmed
begrinsa den miljobelastning som verksamheten medfér. En viktig
del i detta arbete handlar om att ge ritt part det réitta incitamentet
eftersom energiarbetet i allt storre grad har kommit att handla om
investeringar och inte bara injusteringar.

Sedan 2010 har vi tagit ett steg ytterligare och kdper nu endast
ursprungsgaranterad el. Under 2011 har endast bioenergibaserad
el kopts.

Energimal i fastighetsforvaltningen

Akademiska Hus dger och forvaltar 6ver 3 miljoner kv lokalarea.
Inom de nirmaste aren kommer det att ske en stor 6kning av be-
standet genom nybyggnation men huvuddelen av fastighetsbestan-
det dr och forblir det som finns redan idag. For att pa allvar géra
skillnad riacker det inte med att sétta stringa krav for nya byggna-
der utan storst fokus maste finnas pa befintligt bestand. Inom
Akademiska Hus ligger fokus pa att sinka energianvindningen
inom det idag befintliga bestandet. Resultatet av arbetet ar positivt
bland annat tack vare ett systematiskt arbete i syfte att identifiera
och genomfora forbattringsatgirder.

Energiportalen
Energiportalen dr Akademiska Hus centrala system for energi-
uppfoljning. Hir samlas all energimitning inom koncernen. Over
10 000 métare sammanstéller tillsammans 6ver 500 miljoner mét-
varden. Dessa méatviarden aggregeras och ger en samlad bild av
koncernens energianvindning samtidigt som majlighet finns att
fordjupa sig ner pa byggnadsniva och vid behov dven komponent-
niva. Férutom energistatistik finns éven verktyg av bade teknisk och
ekonomisk karaktir. I Energiportalen finns ocksa de forslag till
energieffektiviseringsatgirder samlade f6r varje enskild byggnad
som bland annat framkom da varje byggnad energideklarerades.
For att hitta den basta energilésningen for en byggnad anvéinds
Total Measure Concept (TMC).

Hela byggnaden effektiviseras - Total Measure Concept, TMC
Konceptet bygger i grunden pa ett portfoljkoncept dar lite mer 16n-
samma atgirder far bira de lite simre.

De atgirder som finns samlade i Energiportalen &r var for sig
mer eller mindre lonsamma att genomfora. Ur en byggnads totala
atgdrdsmassa viljs atgirder i TMC-konceptet. Vid tillimpning av
TMC finns bland annat f6ljande krav:

» Konceptet av atgiirder skall vara lonsamt i forhallande till ett
avkastningskrav.

o Atgirder skall ses ur ett energieffektiviseringsperspektiv.

« Atgirder som anvinds i ett koncept skall genomféras.

Incitamentsmodeller

Antingen det dr fastighetséigaren eller hyresgésten — den som gor
investeringen ska ocksa fa ekonomisk nytta av den reducerade
energianvindningen.
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Avgorande for affirsmodellen for energi och hur energianvéind-
ningen ser ut i praktiken ar om kall- eller varmhyra tilldmpas.
Avseende virmeanviandningen dr sambandet enligt nedan:

INCITAMENTSMODELL

Kalthyra

Hybridmodeller

Varmhyra

Varmeanvandning kWh/m?

Andel varme inkluderad 1 hyran (%)

0 50 100

Grafen visar en forenklad bild av hur varmeanvandningen paverkas av valet av
incitamentsmodell mellan hyresgasten och fastighetsdagare. Energianvand-
ningen ar stérre om kallhyra rader och energianvandningen blir lagre om fas-
tighetsagaren inte debiterar hyresgdsten separat utan att varmen ingar i hyran.
Orsaken ar den tekniska utvecklingen tillsammans med kraftigt stigande
energipriser. Resultatet har blivit att investeringar dar utrustning byts ut i for-
tid ar lénsamma. Detta forutsatter att fastighetsagaren har incitament kring
investeringen och att den nya l6nsammare utrustningen kommer investerande
part tillgodo. I praktiken kan man som hyresgast av lokaler oftast inte paverka
vdrmeanvadndningen namnvart, i motsats till fallet vid hyresbostader.

Energiarbetet har allt mer kommit att fokusera pa investeringar
och det faktum att det &r hyresviirden som i allra storsta man kan
paverka virmeanviandningen. Till skillnad fran bostadslédgenheter
finns det energi att spara om hyreskontrakten utformas sa att virmen
och #ven kylan ingar. Investeringarna ror sig ofta om fortida under-
hall ddr man byter ut fungerande men energislésande utrustning.
For att kunna gora dessa investeringar dr det naturligt att fastig-
hetségaren ocksa vill kunna ta del av den séinkta energianvind-
ningen.

For el finns inte samma tydliga avtalsberoende samband utan
det ar istallet naturligt att hyresgisten endast debiteras separat
efter den el som anvénds till verksamheten, exempelvis belysning
och datorer.

Akademiska Hus affirsmodell fér energi grundar sig pa féljande
modell:

AKADEMISKA HUS SYN PA OPTIMAL
FORDELNING AV ENERGIKOSTNAD

INGAR IHYRAN  DEBITERAS SEPARAT

varme Hyresgastel
Kyla
El for fastighetsdrift
Hybridmodell

Y

<
<

Tllustrationen visar hur en optimal fordelning av energikostnader
ser ut ur ett energleffektiviseringsperspektiv. Den part som kan
paverka och effektivisera energianvandningen ska ocksa kunna fa
eventuella fordelar i form av sankta energikostnader.

ENERGIMAL VID BYGGPROJEKT, KWH/KVM

Enligt EU-direktivet om byggnaders energiprestanda ska all ny-
byggnation fran och med 2018 na nivan for ndra-nollenergibygg-
nader (NNE). For offentligt dgda fastighetsbolag finns krav pa att
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successivt uppna NNE. Dessvirre har exakta nivaer for begreppet
NNE dnnu ej bestdmts. Men indikativt 4r bedomningen att en energi-
anviandning uppgaende till 50-60 kWh/kvm och ar kommer att
vara gillande. Akademiska Hus har darfor under 2011 skiarpt energi-
relaterade krav vid nybyggnad sa att vi redan nu klarar en sadan
niva.

Sedan 2008 har Akademiska Hus ambitiosa energirelaterade mal
for ny- och ombyggnationer. I flera av Akademiska Hus nybyggnads-
projekt har energianvindningen understigit inte bara Boverkets
byggregler utan éven nivaerna fér ”Green Building” och de for passiv-
hus. Som del i arbetet for en minskad energianvindning i fastighets-
branschen medverkar ocksa Akademiska Hus i branschorganisatio-
ner sasom Green Building Council, Statens Energimyndighet med
flera.

BYGGNADSJAMFORELSE
kWh/kvm
A Boverkets byggregler 160
B GreenBuilding standard
C Lagenergihus 120
D Academicum Goteborg
E  Naturvetarhuset Umea 80
F Vanern Karlstad
G Musikhtgskolan Orebro 40 I I
Flera av Akademiska Hus 0 I I_
A B C D E F G

byggnader understiger saval
Boverkets byggregler som
Green Building standard och
passivhusnivaerna avseende
energianvandning.

Energianvandning kWh/kvm

— Snitt for svenska kontorsbyggnader
(STIL2-studien)

I diagrammet visas ndgra av Akademiska Hus byggnaders energianvandning.
Fastighetsenergi, kyla och varme tillsammans jamfors med riksgenomsnittet
150 kWh/m?, vilket nastan ar tre ganger hogre an Akademiska Hus basta bygg-
nader. Aven jamfort med GreenBuilding standard sa star de sig mycket val.
Byggnader som anvander lite energt ar oftast nya. Men aven aldre byggnader
kan energieffektiviseras. Ett bra exempel ar Naturvetarhuset i Umed som &r
ett 70-tals hus och numera ligger pa energivarden under 50 kWh/m?.

Under 2011 har Akademiska Hus anslutit sig till kraven fér Miljo-
byggnad Silver. Miljoklassningssystemet ”Miljoklassad byggnad”
ger en helhetsbild av hur en byggnad fungerar och &r ett hjalpmedel
for att spara energi, médnniskors hélsa och miljon. Akademiska Hus
har fran och med 2011 niva silver som krav vid alla storre ny- och
ombyggnationer. I september certifierades Studiecentrum i Lund
som Akademiska Hus forsta byggnad enligt systemet.

MATERIALHUSHALLNING

Langsiktigt fastighetséigande, med generella och flexibla lokaler
dér kvalitet och hallbara material prioriteras minskar behovet av
ombyggnader och utbyte av material. Aterhallsamhet och ett
effektivt materialutnyttjande minimerar utslapp av vixthusgaser
och ér positivt ur klimatsynpunkt. For vixthuseffekten ar inte
bara uppvarmning utan dven materialproduktionen avgérande.
Materialproduktionen, inte minst stal och betongindustrin, star
for omfattande CO,- utslépp.

Akademiska Hus arbetar aktivt for att effektivisera hantering
och hushallning av material.

Under 2011 har Akademiska Hus inlett ett utvecklingsarbete
tillsammans med byggindustrin avseende framtagande av ett
plattformssystem. Plattformarna avser att reducera antalet bygg-
och installationsdelar vilket ska leda till effektivisering av material-
méngder samt 6ka kvalitén.

Akademiska Hus har ocksa bland annat medverkat till bransch-
gemensamma “Riktlinjer for kretsloppsanpassad avfallshantering
vid byggproduktion och rivning”. Denna standard tillsammans
med koncerngemensamma miljokrav i upphandlingsuppdrag for
hantering av avfall och deponi samt ekonomiska incitament i

Energianvandning kWh/kvm, Akademiska Hus

branschen och samhillets lagstiftning utgor idag tunga styrinstru-
ment for en bra hantering av byggavfall.

Fokus for arbetet dr att férsoka flytta fran avfallshantering
“nedstréms” till materialhushallning “uppstroms”. LCC (Life cycle
costs) anviands som underlag for beslut och bedomningar hur vi
kan bli mer resurssnéla och varsamma med naturresurserna. LCC
anvinds regelméssigt som underlag for beslut vid systemval vid
storre ny- eller ombyggnadsprojekt.

UTFASNING AV FARLIGA AMNEN

Med farliga amnen avses &mnen i kemiska produkter eller varor
som kan paverka miljé eller hiilsa pa oonskat sitt. De kan finnas i
form av inbyggda d4mnen i byggvaror samt i kemiska produkter
som anvinds i fastighetsdriften.

Akademiska Hus dr deldgare tillsammans med ett tjugotal av
Sveriges storsta fastighetségare i ett system for miljcbedémning av
byggvaror kallat Byggvarubedomning, BVB. Ambitionen med BVB ar
att framtidens hus ska byggas med enbart miljcbedémda produkter.
Systemet anvinds savil vid byggnation som vid férvaltning och
mojliggor val av material och produkter med bista majliga miljo-
prestanda.

Akademiska Hus verkar for att branschens aktorer ska efter-
fraga och tillhandahalla byggvaror med allt battre miljoprestanda
vilket ska paskynda avvecklingen och utfasningen av varor med
vasentliga negativa miljoegenskaper.

Akademiska Hus fortsétter arbetet med att implementera BVB
som system for bedomning av kemiska produkter i forvaltning
samt som system for materialdokumentation.

Redan for tio ar sedan inventerade och sanerade Akademiska
Hus samtliga PCB-haltiga fogar i ytterfasader. Sanering har ocksa
successivt skett dir PCB forekommit invéindigt i fogmassor, isoler-
glas, vissa golvmaterial samt i kondensatorer. Ett fatal byggnader
aterstar och handlingsplaner finns upprittade for att atgirda
dessa i god tid innan 2014 och 2016 som krévs enligt forordningen
om PCB med mera SFS 2010:963.

GOD INNEMILJO

Akademiska Hus striavar efter att skapa goda innemiljoer vilket ar
en forutsattning for hélsa och arbetsglédje hos alla som ska studera
och arbeta i koncernens lokaler. Utgangspunkten for Akademiska
Hus miljéarbete dr "ménniskan i rummet”, vilket innebér att hilso-
aspekten ska prioriteras vid motstridiga miljointressen.

Radonméitningar

Akademiska Hus har tidigare genomfort indikativa radonmit-
ningar i alla byggnader som innehaller stadigvarande arbetsplatser.
Grundligare radoninventeringar med efterféljande och utforligare
timvardesmitningar har genomférts i byggnader dér forhéjda nivaer
indikerats. I och med inforandet av Miljobyggnad silver har gréans-
vardet skarpts till 100 Bq. Till och med 2010 tillaimpades att 200
Bq under kontorstid inte fick 6verskridas i vara byggnader dven om
Arbetsmiljoverkets griansvirde for kontor var 400 Bq. Vidare ska
fran och med 2011 byggnader som under arbetstid har acceptabla
nivaer men uppvisar nivaer 6ver 500 Bq nir ventilationen inte ar i
drift atgirdas inom en femarsperiod genom atgérder sasom grund-
tdtning med mera.

Fukthantering
Akademiska Hus lagger stor vikt vid fuktsikert byggande. Pa
central niva finns en certifierad fuktsakkunnig. Akademiska Hus
generella krav for fuktsékert byggande dr upprittade i anslutning
till branschstandard (ByggaF, Metod for fuktsédker byggprocess).

I samband med miljorevisioner eller som separata fuktrevisioner
foljer Akademiska Hus upp fukthanteringen i de enskilda projekten.
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MILIOASPEKTER

LANGSIKTIGA INDIKATORER

RIKTLINJER

AKTIVITETER/MALUPPFYLLELSE

Vi ger hog prioritet at energieffekti-
viseringar och utveckling av alterna-
tiv energiproduktion. For varje fas-
tighet efterstrdvar vi den mest
effektiva energildsningen till nytta
for saval kunden som oss.

Vi bygger och férvaltar vara fastig-
heter pd ett miljoanpassat och
resurssparande satt.

Viska verka for att kraven pa att
forebygga fororeningar som kan upp-
komma 1 verksamheten uppfylls samt
verka for att miljoarbetet

standigt forbattras.

Vara fastigheter och campusomraden
ska tillmotesga vara hyresgéasters Gver
tiden skiftande behov.

Helt uppfyllt
Delvis uppfyllt
B Ej uppfyllt
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Med 2000 ars foérbrukning som ut-
gangspunkt ska energiforbrukningen
(képt energi per kvm) minska med 40
procent till ar 2025.

Vid ny- och ombyggnad anvander vi
o0ss av Miljoklassad Byggnads indika-
torer for omradet Energi.

Vibygger med langsiktig bestandig-
het.

Vid ny- och ombyggnad anvander vi
oss av Miljoklassad Byggnads indikato-
rer for omradet Material och kemika-
lier.

Vid ny- och ombyggnad anvénder
vioss av Miljoklassad Byggnads
indikatorer for omradet Innemiljé.

Varje anldggning/byggnad ska pa
drsbasis ha en positiv tendens.

* Alla nya byggnader ska uppfylla
energikrav enligt Miljobyggnad niva
Silver.

Under 2011 ska en befintlig byggnad
pa varje region provas mot Miljébygg-
nads klassningskriterier for energt,
niva Silver.

* I storre omfattning anvanda oss av
LCC som underlag for beslut vid
systemval.

Akademiska Hus anvander sig av
egenskapsrelaterade kriterier vid be-
domning av kemiskt innehall i for-
valtningsprodukter.

* Alla nya byggnader ska uppfylla
materiatkrav enligt Miljobyggnad niva
Silver.

* Under 2011 ska en befintlig bygg-
nad pa varje region prévas mot Mil-
jobyggnads klassningskriterier for
materialkrav, niva Silver.

* Alla nya byggnader ska uppfylla
innemiljokrav enligt Miljobyggnad niva
Silver.

* Under 2011 ska en befintlig byggnad
pa varje region provas mot Miljébygg-
nads klassningskriterier fér innemiljo,
niva Silver.

B 42 procent av samtliga anldgg-
ningar/byggnader anvande mer
energi 2011 jamfort med 2010.

Ekvivalenta utslapp av vaxthus-
gaser (CO,) for kopt energi redo-
visas.

Samtliga under 2011 pabdrjade
nya, storre byggnader forvan-
tas uppfylla Miljobyggnad niva
Silver.

Implementerat inom bolaget pa
projektledardagar 2011.

Implementerat Byggvarube-
démningen 1 verksamheten.

Implementerat Miljobyggnad 1
verksamheten.

Implementerat Miljobyggnad 1
verksamheten.
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Fran och med 2011 koper Akademiska Hus in bio-
energibaserad el. Under 2010 kdpte Akademiska
Hus in ursprungsgaranterad el fran vattenkraft.

El som tillforts Akademiska Hus innan 2010 upp-
skattas ha en andel koldioxidfri genererad el
(vatten- och karnkraft) som uppgar till 90 procent
medan 10 procent kommer fran fossila brénslen.

Miljoindikatorer

VARMEANVANDNING
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B Virme, GWh — kWh/kvm

Andelen koldioxidfri genererad varme (bio- och
spillenergi) uppgar till 80 procent och 20 procent
kommer fran fossila branslen vilket ar en genom-
snittssiffra avseende svensk fijdrrvarme.

Akademiska Hus har sedan tidigare andrat rutiner for energiuppfoljning vilket medfor att varden fore
2008 ej ar jamforbara med varden fran ar 2008 och framat. De redovisas dock i ovanstdende samman-
stallning. Detta galler speciellt kyla som ej redovisats alls innan 2008. Akademiska Hus anvander sig av
Bruksarea (BRA) i hallbarhetsfragor nér det galler specifika tal for energi.

CO,-EKVIVALENTER

CO, kg/kvm
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B CO.-ekvivalenter elkraft kg/kvm
CO,-ekvivalenter varme kg/kvm
[l CO.-ekvivalenter kyla kg/kvm

Berdkningsgrunder for koldioxidekvivalenter
Ett snitt for inkopt fjarrvarme sdtts till 74 g CO,
per kWh. Nivan &r angiven av branschorganet
Svensk Fjarrvarme som resultat av LCA-studie
(LivsCykelAnalys) for svensk fijarrvarmeenergi,
levererad 2008.

Inkopt elenergi satts till 0 g CO, per kWh. Nivan
ar angiven av branschorganisationerna Svensk
Energi samt Svensk Fjdrrvdarme. Inkép av el bestar
thelhet av bloenergibaserad el med en koldioxid-
paverkan uppgaende till 0 g CO, per kWh.

Ett snitt for inkdpt fjarrkylenergi satts till 10 g
CO, per kWh levererad kyla.

ANVANDNING AV ENERGI OCH VATTEN PER REGION

CO,-EKVIVALENTER, TOTALT, TON
CO, tusen ton
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[l CO,-ekvivalenter elkraft totalt
CO,-ekvivalenter varme totalt
B Co,-ekvivalenter kyla totalt

Frikyla -bottenvatten mm- och traditionell kold-
alstring dominerar men ocksa absorptionsteknik
forekommer. Berakningsgrund for CO,-alstringen
ar att 50 procent av kylan produceras med el
(kompressordrift) och att koldfaktorn, inklusive
kylaggregatbundna pumpar, fldktar m m, ar 3.
Annan pumpenergi mm (el) uppskattas uppga till en
niva som svarar mot 10 procent av kéldalstringen.
For varje alstrad kWh kylenhet atgar d& 0.5/3 =
0.17 kWh el samt pumpel mm, 0.1 kWh, som 1 sin
tur totalt representerar 0.27*40 = 10 g CO,. Berdk-
ningen for fjarrkyla baseras pa att elenergi for kold-
alstring genererar 40 g CO, per kWh.

2011

KYLANVANDNING
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Akademiska Hus anvander framst kyla fran fri-
kyla, bottenvatten och traditionell kéldalstring.
50 procent av kylan berdknas produceras med
el (kompressordrift) med koldfaktorn 3.
VATTENANVANDNING
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Akademiska Hus anvander vatten fran det
kommunala kretsloppet.

VIKTIGA HANDELSER

Sedan 2011 koper Akademiska Hus endast in bio-
energibaserad el.

Akademiska Hus nya byggnader ska fran och med
2011 uppfylla energikrav enligt Miljobyggnad niva
Silver.

EL kWh/kvm VARME kWh/kvm KYLA kWh/kvm VATTEN Liter/kvm
REGION 2009 2010 2011 2009 2010 2011 2009 2010 2011 2009 2010 2011
Syd 129 130 129 113 110 117 33 31 34 447 395 439
Vast 101 99 95 77 76 72 12 9 9 372 342 359
Ost 103 104 105 91 86 88 32 36 41 375 419 373
Uppsala 134 134 125 148 140 135 0 1 4 199 216 260
Stockholm 108 107 109 128 122 122 29 28 34 421 481 444
Norr 110 107 103 87 82 76 8 9 10 410 388 370
SNITTVARDE

59



AKADEMISKA HUS

2011

Kompetent personal fran Campus Solna.

Kunskap om den akademiska virlden

Genom var goda kunskap om den akademiska varldens verksamhet och villkor har
vi en unik kompetens och férmaga att forsta kundens krav och behov.

STATLIGA BOLAG I FRAMKANT

Statens dgarpolicy anger som en viktig del
omradena etik, miljo, minskliga rittighe-
ter, jamstéalldhet, friska arbetsplatser och
mangfald. Statliga bolag ska vara foredo-
men och ligga i framkant och det ska finnas
en genomtinkt strategi fér dessa hallbar-
hetsfragor.

Akademiska Hus arbetar kontinuerligt
med att utveckla arbetsplatserna. Genom
att erbjuda en utvecklande och engagerande
miljo, med delegerat ansvar och tydliga mal
dnda ner pa individniva, vill vi utveckla och
behalla kompetenta medarbetare. Genom att
pa ett strukturerat och samordnat sitt be-
riatta om Akademiska Hus unika styrkor som
foretag och arbetsgivare forsoker vi attrahera
nya medarbetare. Ledarskapet ska vara tyd-
ligt och medarbetarna ska kinna ledningens
stod och engagemang. Vi fokuserar pa hallbar
social utveckling avseende arbetsmiljo, etik
och mangfald.

EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS
FOR ATT ATTRAHERA KOMPETENS

Idag rader konkurrens om kvalificerade
medarbetare i fastighetsbranschen. Aka-
demiska Hus tekniskt intressanta forvalt-
ningsmiljoer, stora och avancerade bygg-
nadsprojekt och kundernas kvalificerade
verksamheter bidrar till att gora Akade-
miska Hus attraktivt fo6r nya medarbetare.
Foretaget ska ha en positiv instéllning till
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individuell utbildning och utveckling samt
satsning pa hilsa och sikerhet vilket vi vill
ska gora Akademiska Hus till ett attraktivt
foretag. For att tydliggora vart erbjudande
har Akademiska Hus initierat ett projekt
fér 2012, som handlar om hur vi skall profi-
lera foretaget som en attraktiv arbetsgivare.

UTBILDNING OCH UTVECKLING

Utbildnings- och utvecklingstakten i kon-
cernen ir fortsatt hog. Eftersom merparten
av Akademiska Hus kunder dr verksamma
inom just hogre utbildning och forskning
ar det viktigt att medarbetarna fran borjan
har en god utbildningsniva och att de under
sin anstéllning kontinuerligt vidareutbildar
sig for att folja kundernas fornyade krav
och forutsittningar.

Utvecklingssamtal ir en viktig grund
for kompetensutveckling och mélet dr att
alla medarbetare ska genomfora regel-
bundna utvecklingssamtal med sin nér-
maste chef. Under 2011 har 96 procent (92)
haft utvecklingssamtal med sin chef.

Samtalet dokumenteras i “individuell
handlingsplan” dir malen ska vara; tydliga,
utmanande, tidsbestimda och métbara.
Nér det géller styrkor och forbattringsom-
raden, dokumenteras om det dr nagon kom-
petens som behover forstiarkas och vilka
aktiviteter som da krévs. Utbildningskost-
naden per anstilld 2011 var i genomsnitt
28 000 kronor (22 000).

Utbildningen omfattar bade férdjupning
inom respektive yrkeskompetenser, men
dven generella utbildningar for att stotta
personlig utveckling. Ett antal interna ut-
bildningar for chefer togs fram under 2011.
Dels ett ledarprogram for chefer i forsta
linjen som utgar fran Akademiska Hus
ledningsfilosofi som beskriver de forvant-
ningar vi som foretag har pa vara ledare.
Syftet ar att ge grundlaggande kunskaper
och verktyg som skall generera goda forut-
sittningar for att utveckla en ledarstil som
ger ett tydligt chef- och ledarskap. En rekry-
teringsutbildning fér chefer togs ocksa
fram med syftet att fordjupa kunskaperna,
vicka nya tankar och oka kvaliteten i vara
rekryteringar.

En gang per ar halls en gemensam ut-
bildningsdag for alla medarbetare i koncer-
nen. Fokus pa utbildningsdagen ar kunskap
om och forstaelse for de delar av koncernen
ddr man inte sjdlv 4r verksam. Till utbild-
ningsdagen inbjuds &ven kunder och andra
externa forelédsare.

NOJDA MEDARBETARE

No6jd medarbetarindex (NMI) méter hur
ndjda medarbetarna dr med sin arbetssitua-
tion och med Akademiska Hus som arbets-
givare. NMI mits arligen i en enkét. Resul-
tatet for 2011 visar att Akademiska Hus
medarbetare dr mer néjda med sin arbets-
situation jimfort med foregaende ar. Nojd
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medarbetarindex (NMI) uppgar foér 2011
till 70 (67). Analysen av arets NMI-métning
visar pa forbattringsomraden inom samar-
bete och organisation. Under 2012 &r dessa
omraden prioriterade. Det innebér att dra
nytta av att vara en koncern, arbeta pa nya
sitt, mer samordnat och hitta de mest
effektiva arbetssitten, alltid med fokus pa
kunden

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

Svarsfrekvensen i NMI-enkéten for 2011
uppgick till 92 procent (93).

Resultatet redovisas pa koncernniva, pa
regional niva samt for enskilda fastighets-
och forvaltningsomraden. Resultatet fran
medarbetarenkiten ligger till grund for
samtliga medarbetares handlingsplaner.

ARBETSMILJOARBETET 2011

Arbetsmiljoarbetet inom Akademiska Hus
ar sedan 2007 certifierat i enlighet med
AFS 2001:1 ”Systematiskt arbetsmiljo-
arbete”. Under ar 2009 omcertifierades
ledningssystemet for arbetsmiljoarbetet
for en ny trearsperiod.

Liksom tidigare ar genomfor certifie-
ringsorganet arligen uppfoljande certifie-
ringsrevisioner vilket innebér att reviso-
rerna besoker varje region och koncern-
kontoret.

Huvudfokus fér ar 2011 ars uppfoljande
certifieringsrevisioner har riktats mot
arbetsmiljoarbetet i de yttre verksamhe-
terna, dvs. forvaltning och byggprojekt
samt kring det stora ledningsutvecklings-
programmet som paborjats under aret.

Det viktigaste sittet for Akademiska
Hus att f6lja hur arbetsmiljoarbetet ut-
vecklas och uppsatta mal nas sker i huvud-
sak, utover certifieringsrevisioner, genom
kontroller av skiftande karaktér. Dessa
kontroller inleds med att varje enhet inom
bolaget arligen kartlédgger den egna verk-
samhetens arbetsmiljérisker. Utifran risk-
kartlaggningen utarbetar enheten en akti-
vitetsplan med mal att genom utbildning
och atgirder forbittra forutsittningarna
for att forhindra olyckor och tillbud.

Ett viktigt verktyg for att méta hur per-
sonalen inom Akademiska Hus uppfattar
arbetsmiljon dr medarbetarundersokningen
(NMI). Flera av fragorna i denna undersok-
ning riktar sig direkt mot sadana delar av
arbetsmiljon som Akademiska Hus perso-
nal anser vara prioriterade. I medarbetar-
undersokningsfragan ” Tycker du att Aka-
demiska Hus hanterar arbetsmiljofragor pa
ett bra sitt” instimmer 83 procent av med-
arbetarna (79).

De tre viktigaste och prioriterade arbets-
miljoomradena var for ar 2011:

¢ Ledarskap, organisation och medverkan
e Stress

¢ Ergonomi och inomhusmiljo

For arbetsmiljoomradet “Ledarskap, orga-
nisation och medverkan” har vi under aret
inlett ett ledningsutvecklingsprogram dar
dessa aspekter ingér. Inledningsvis riktas
denna utbildning mot forsta linjens chefer
dvs de som har personalansvar.

Formen for riskkartldggningen har
gradvis forbittrats under aret dir vi idag
utfor dessa pa likformigt sdtt inom koncer-
nen vilket innebér att det 4r lidttare att gora
jamforelser och ldra av varandra.

FRISKVARDSSATSNING

Akademiska Hus arbetar aktivt med att
inspirera alla anstéllda till ett friskare och
hélsosammare liv. Sdrskilda friskvards-
inspiratérer finns inom varje region. Frisk-
vardsinspiratérernas uppgift ir bland annat
att erbjuda alla medarbetare mojligheten
att prova pa olika friskvardsaktiviteter
under aret. Ett koncerngemensamt tema
finns varje ar och 2011 var Kostens ar”.
Ett flertal uppskattade aktiviteter med
detta tema arrangerades inom respektive
region. Dessutom har alla medarbetare ett
arligt friskvardsbidrag pa 3 000 kronor
som kan nyttjas till egna friskvardsaktivi-
teter.

Akademiska Hus har dven sedan nagra
ar tillbaka en koncerngemensam rutin fér
sjuk- och rehabiliteringshantering som
stimmer 6verens med den som Forsakrings-
kassan har infort. Sjukfranvaron under
aret var fortsatt 14g och uppgick till 3,7 pro-
cent (3,3). Andelen langtidssjuka, det vill
séiga sammanhingande sjukfranvaro om-
fattande minst 60 dagar, utgjorde drygt
hailften, 2,0 (1,6) procentenheter av den
totala sjukfranvaron. Samtliga medarbetare
som &r langtidssjuka dr under behandling
och rehabiliteringsatgirder paborjas sa
snart som mojligt enligt var gillande reha-
biliteringsrutin.

PERSONALSTRUKTUR
OCH OMSATTNING
Antalet medarbetare uppgick vid utgangen
av 2011 till 415 (421). Medelaldern i koncer-
nen uppgar till 47,9 ar (48,2). 53 (53) procent
av de anstillda dr mellan 30 och 50 ar och
endast 4 (3) procent dr under 30 ar.
Personalomsittningen har under 2011
6kat och uppgar till 11,2 procent (6,9).
Pensionsavgangarna under 2011 var 20
stycken (8). Vid arsskiftet 2011/2012 var 49
(58) medarbetare 61 ar eller dldre.
Av Akademiska Hus medarbetare dr 24

procent (24) kvinnor. I de mer operativa
befattningarna ar fastighetsbranschen
fortfarande mycket mansdominerad. Det
finns en medveten stravan i Akademiska
Hus att uppna en béttre balans i konsfor-
delningen bade inom befattningarna i
organisationen och inom ledningsgrupper
och koncerngemensamma processgrupper.

En l6nekartliggning baserad pa likvir-
diga/lika befattningar, jimforelse av kvinno-
dominerade befattningsgruppers loneniva
med ”icke kvinnodominerade” roller inom
respektive grupp har genomforts. Resulta-
tet av kartlaggningen visar att inga l6ne-
skillnader har kunnat pavisas vid i 6vrigt
lika befattningar.

KOLLEKTIVAVTAL MED MERA

Akademiska Hus tillhor arbetsgivarorgani-
sationen Almega Tjansteforbunden, bransch
Almega Fastighetsarbetsgivarna.

Mellan Almega Fastighetsarbetsgivarna
och Unionen, Ledarna, Sveriges Ingenjorer
och SEKO finns ett kollektivavtal. Samliga
anstillda i Akademiska Hus omfattas av
detta avtal. Minsta varseltid angaende for-
andringar i verksamheten specificeras i
gillande kollektivavtal for Akademiska
Hus.

Akademiska Hus har inga verksamheter
dér anstélldas foreningsfrihet och ratt till
kollektivavtal dr viasentligt hotade, ej heller
verksamheter dir det finns visentlig risk
for barnarbete eller unga arbetare som ut-
sétts for farligt arbete eller verksamheter
som anses ha betydande risk for att fall av
tvangsarbete eller obligatoriskt arbete ska
uppkomma.

MANGFALDSARBETE

I Akademiska Hus jamstélldhets- och
mangfaldsplan ingar att arbeta for en 6kad
etnisk mangfald. Akademiska Hus viger
vid varje rekryteringstillfille in detta som
en viktig faktor.

11 (11) procent av Akademiska Hus med-
arbetare, det vill sdga 45 (46) personer, har
utldndsk bakgrund med minst en forédlder
fodd utanfor Sverige.

Akademiska Hus jamstélldhets- och
mangfaldsplan ir ett styrinstrument och
uttryck fér synen pa jimstilldhet mellan
mén och kvinnor, vilken faststéller att lika
villkor skall rada fér arbetstagare och arbets-
sokande oberoende av etnisk tillhorighet,
alder, religion eller annan trosuppfattning,
sexuell laggning eller funktionshinder.
Under 2011 har inget fall av diskriminering
anmailts eller granskats.
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Langsiktiga och ansvarsfulla relationer

Akademiska Hus starka stallning pa hyresmarknaden for universitet och hogskolor
medfor ocksa ett sarskilt stort ansvar for en god etik 1 vara affarsrelationer. Akade-
miska Hus etikpolicy ar verktyget for att sakerstalla att vi uppfyller detta ansvar.

ANSVAR

Akademiska Hus leverantorer utgor en for-
lingning av den egna verksamheten. Dér-
for ska vart ansvarstagande dven gélla fér
vara leverantorer. Detta regleras genom de
leverantorsavtal som uppréattas.

Manga av de leverantdrer som Akade-
miska Hus arbetar med dr mycket avance-
rade vad géiller miljoansvar och ansvars-
fragor som arbetsvillkor, hilsa och sikerhet.

Akademiska Hus dr ofta en stor kund for
vissa leverantorer och de upphandlingar
som genomfors kan vara stora och viktiga.
Darfor dr ambitionen att koncernen ska
agera transparent och inte under nagra
omstéindigheter lata sig paverkas pa ett
otillborligt satt.

INTEGRITET

Akademiska Hus ambition dr att vara ett
foretag som med hog integritet och moral
driver och utvecklar en sund verksamhet.
Var verksamhet ska utmérkas av en oklan-
derlig afférsetik. Sa virnar vi bést langsik-
tiga relationer till vira kunder och fram-
gang i vara affarer. En ekonomiskt sund
och framgangsrik verksamhet omfattar
ocksa ett ansvarsfullt energi- och milj6-
arbete. I god etik ligger att vi tar ett per-
sonligt ansvar, ar engagerade och arliga
samt gor oss delaktiga genom att hjalpa och
stodja varandra. Med ett sadant férhall-
ningssatt skapar vi tillit.

En allmén princip i vart etiska férhall-
ningssitt ar att folja lagar och forordningar
samt vad som menas med god sed i var
bransch. Vi stravar efter en 6ppen attityd i
dialogen med dem som paverkas av var
verksamhet och ar tydliga med vilka villkor
och regler som giller i vart bolag. Vi stravar
efter att vara leverantorer och underleve-
rantorer foljer vara etiska principer. I var
affarsverksamhet ska vi inte anvidnda
metoder som korruption, mutor och illojala
konkurrensbegrinsande atgirder som

62

snedvrider marknaderna och hindrar
ekonomisk, social och demokratisk utveck-
ling.

Vara relationer mellan kolleger och mellan
ledning och medarbetare ska bygga pa
omsesidig respekt och virdighet. Vi stravar
efter att ha basta tdnkbara arbetsmiljo dar
alla ges lika mojligheter oavsett kon, natio-
nalitet, religion, etnisk tillhorighet eller
andra sirskiljande egenskaper.

Eftersom Akademiska Hus har en hog
marknadsandel dr vart agerande sirskilt
viktigt. En god service till kunder och till
brukare ska sta i centrum. Akademiska
Hus har ett viktigt ansvar att bygga, ut-
veckla och underhalla moderna miljéer fér
forskning, utbildning och innovation och
tillsammans med vara kunder utvecklar vi
deras verksamheter och varumérken. Det
ar ett ansvar Akademiska Hus ska leva upp
till och en viktig grund fér Akademiska
Hus existensberittigande.

RESPONS

Akademiska Hus byter metod i det struk-
turerade inhdmtandet av synpunkter fran
kunderna. Den sedvanliga kvantitativa en-
kidtundersokningen med cirka 800 hyres-
géster, bendmnd Nojd kundindex (NKI)
kommer under varen 2012 att ersiittas av
en kvalitativ studie i form av djupintervjuer.
2012 ars kundundersékning har fatt
namnet Respons och dr en studie dar 20
representanter hos vara 14 storsta kunder
intervjuas.

Syftet med undersdkningen ir att lyfta
fram synpunkter fran vara storsta kunder
och pa sa sitt ge oss en bittre forstaelse for
hur vi kan fortsitta att forbéttra och ut-
veckla vara kundrelationer. Undersok-
ningen ska ocksa ge ett bra underlag till
uppfoljning av 2011 ars verksamhet och
underlag till koncernstyrelsens diskussion
om strategiska vigval infér kommande ar.

ETIKPOLICY

Akademiska Hus etikpolicy tydliggor fore-
tagets moraliska och etiska virden samt
forvantningar pa de anstéllda nér det géller
kontakter med omvirlden och agerande i
foretagets namn.

Etik kan kortfattat definieras som en
genomténkt uppfattning om vad som ar
ritt eller fel. Etikpolicyn ger stod for hur de
anstillda ska agera i olika situationer. Varje
enskild individ har dock ytterst ett person-
ligt ansvar for sina etiska stidllningstagan-
den. God etik kréver att alla tar pa sig ett
verkligt personligt ansvar. I god etik ligger
drlighet, hjalpsamhet och att stédja varan-
dra bade i yrkesrollen och privat. God
affidrsmoral kriver i samarbetet med vara
kunder och andra affarsrelationer att vi gor
allt vi utlovat och réttar till misstag utan
diskussion. Var strévan dr att kunder och
intressenter ska anse att Akademiska Hus,
med hog integritet och moral, driver och
utvecklar en sund och framgangsrik verk-
samhet.

Samtliga anstéllda har utbildats om
etikpolicyns innehall. Etikpolicyn finns
aven tillganglig pa Akademiska Hus platt-
form for intern information och kommuni-
kation, intranitet AkaCampus.

ETIKPOLICY I KORTHET

» Akademiska Hus ska striva efter att ha en
oklanderlig afférsetik.

* Akademiska Hus ska stréva efter att ha en
omsesidigt stark och varaktig relation till
sina anstéllda och sina kunder.

* Akademiska Hus ska med beaktande av
malsittningen att uppritthalla en ekono-
miskt sund och framgangsrik verksamhet
stridva efter att bedriva ett ansvarsfullt
energi- och miljoarbete.
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UTBILDNINGSNIVA

Grundskola

B Gymnasium/Yrkesskola
Akademisk examen

I Akademisk utbildning,
mer an 30p

M KY-utbildning/drift/
fastighetstekniker

Flest anstallda tillhor yrkeskategorin drifttekniker
med relevant yrkesutbildning eller erfarenhet. Led-
ningspersonal har oftast akademisk utbildning.

PERSONALOMSATTNING KONCERNEN
%
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[ Personalomséttning, koncernen, %

Personalomsdttningen for 2011 uppgick till
11,2 procent (6,9). Under 2011 gick 20 personer
i pension. Antalet pensionsavgangar uppgar till
cirka 10 per ar.

UTDRAG UR MEDARBETAR-

Sociala indikationer

ALDERSFORDELNING

Upp till 30 ar
W 30t 50 &r

50 till 60 ar
[ 61 ar och uppat

Over halften av de anstallda ar mellan 30 och 50 ar.
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%
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Sjukfranvaron under aret uppgick till 3,7 procent
(3,3), varav langtidssjukfranvaron, utgjorde

2,0 (1,6) procentenheter. Akademiska Hus arbetar
aktivt med halsofragor.

2011

ANSTALLNINGSTID

<5ar
5-10 ar
W>10ar

68 procent av de anstallda har varit anstallda i
over fem ar.

FORDELNING AV
ANTAL ANSTALLDA 1

BEFATTNING OCH KON KVINNOR MAN
Drifttekniker 5 145
Fastighetsingenjor 4 41
Forvaltare 4 27
Fastighetschef 2 10
Projektledare 8 27
Ekonomipersonal/Admin 48 15
Ledning 8 8
IT/Kommunikation 19 25
Ovriga tjanster 3 16
Totalt 101 314

ANDEL I PROCENT

Inom Akademiska Hus finns en medveten stravan
till battre balans 1 kdnsfordelningen.

NOID MEDARBETARINDEX (NMI) -

UNDERSOKNINGEN 2009 2010 2011 BAKOMLIGGANDE FAKTORER 2009 2010 2011
Jag kanner till vilka strategiska mal som Arbetsgivare 75 70 74
B . ) 83 83 88
galler for Akademiska Hus Arbetsuppgifter 79 77 78
Min chef foljer upp min individuella Samarbete och organisation 66 62 66
handlingsplan " 7 B8
Kompetens och utveckling 79 75 84
Jag ar totalt sett mycket nojd med mina 79 77 78 Mal* - - 83
betsuppgifter :
2l Utvecklingssamtal 76 78 81
Akademiska Hus ger mig mojlighet att ut- Ledarskap 73 73 78
veckla den kompetens jag behover for mitt 78 73 83 .
B Lén 49 44 52
Jag kanner mig respekterad av min . 80 85 Fysisk arbetsmiljo 82 80 83
narmaste chef TOTAL NMI
Jag har befogenheter att sjdlv atgarda 83 82 84 * Nytt omrade for 2011
problem som uppstar i arbetet
Trivs du pd jobbet 89 87 89
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ETIKPOLICY I KORTHET

Akademiska Hus ska strava efter att ha en oklan-
derlig affarsetik.

Akademiska Hus ska strava efter att ha en 6mse-
sidigt stark och varaktig relation till sina anstall-
da och sina kunder.

Akademiska Hus ska med beaktande av malsatt-
ningen att uppratthalla en ekonomiskt sund och
framgangsrik verksamhet strdava efter att bedriva
ett ansvarsfullt energi- och miljoarbete.
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Intressentdialogen

Handelshogskolan, Géteborg.

Genom dialog och samverkan skapas varden for alla de som studerar,
forskar och arbetar 1 Akademiska Hus fastigheter. Vi efterstravar en oppen,
aktiv dialog med samtliga intressenter. Informationen ska vara transparent

och lattillganglig.

VARA INTRESSENTER

Akademiska Hus intressenter definieras som de organisationer
eller personer som paverkas av vara aktiviteter, produkter och
tjanster, och vars handlingar kan paverka vara méjligheter att
framgangsrikt genomfora var vision - att bli viirldsledande pa
kunskapsmiljoer. Intressenterna har identifierats genom en kart-
ldggning av den paverkan Akademiska Hus har pa olika grupper
eller personer eller den paverkan olika grupper eller personer har
pa Akademiska Hus.

Akademiska Hus verksamhet sker i nira samverkan med fore-
tagets viktigaste intressenter. Denna samverkan ar en forutsétt-
ning for vart uppdrag; “att erbjuda universitet och hégskolor dnda-
malsenliga och sunda lokaler for utbildning och forskning”. Det dr
den forviantan som dgaren av Akademiska Hus, den svenska staten,
har pa bolaget.

Akademiska Hus ska vara en aktiv partner till sina kunder,
universitet och hégskolor. Vi ska vara framtidsinriktade och vart
nytdnkande skapar forutséittningarna for framtidens kunskaps-
miljder. Kunskapsmiljoer som bidrar till vara kunders attraktions-
kraft. Vi ska ocksa vara experter och ha en effektiv férvaltning av
hog kvalitet och en finansiell stabilitet. Akademiska Hus ska dven
erbjuda hog service och kvalitet till sina brukare; studenter, fors-
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kare och universitetsanstéllda. Kreditgivarna férvintar sig en god
ekonomisk férvaltning och finansiell transparens sa att risker och
mojligheter kan analyseras av kreditanalytiker.

Anstéllda forvantar sig att Akademiska Hus ska vara en god
arbetsgivare och erbjuda bra anstillningsvillkor, séker arbetsmiljo
och mojligheter till professionell utveckling. Akademiska Hus
leverantorer forvintar sig tydliga kravstéillningar pa samarbete
och hog integritet vad géller affirsetik; samma krav stéller Akade-
miska Hus i sin tur pa bolagets leverantorer.

Akademiska Hus forvintas leva upp till de krav som stills fran
omgivande organisationer. Det giller bade att f6lja formell regle-
ring fran myndigheter och att leva upp till vissa av de férvint-
ningar som intresseorganisationer har pa Akademiska Hus vad
giller exempelvis milj6fragor. Akademiska Hus forviintas intera-
gera med lokalsamhaillet for att skapa utveckling av stader och
regioner.

De intressenter som Akademiska Hus identifierar som de vik-
tigaste ar forutom #garen staten ocksa; kunder, brukare, kredit-
givare, anstéllda, leverantorer, media och politiker. Kommunikation
med intressenterna pagar kontinuerligt som en integrerad del av
verksamheten. I tabellen specificeras de mest forekommande
typerna av dialog med respektive intressentgrupp.
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INTRESSENTGRUPP  FRAGOR DIALOG RESULTAT (EFFEKT)
AGARE Lonsamhet, ansvarsfullt foretagande Arsstamma, styrelsearbete, méten, Arssredovisning, bolagsstyrningsrapport,
akademiskahus.se utdelning
KREDITGIVARE Lonsamhet, ansvarsfullt foretagande, Moten, delarsrapporter, arsredovisning Krediter, fortroende
finansiell stabilitet, riskhantering
KUNDER Energieffektivitet, byggnaders miljépaver- Kundngjdhetsundersokning Respons, Synpunkter fran kvalitativa kundintervjuer
kan, kunskapsmiljoer kundmdten, akademiskahus.se
BRUKARE Kunskapsmiljéer Forstdrkt kommunikationsarbete, Okad kdnnedom om Akademiska Hus
akademiskahus.se
LEVERANTORER Leverantdrernas miljoarbete och sociala Upphandling, forhandling, akademiskahus.se
ansvar, arbetsvillkor for anstallda, betal-
ningsformaga
LOKALSAMHALLE Stadsplaner Forstarkt kommunikationsarbete,
akademiskahus.se
ANSTALLDA Kompetensutveckling, arbetsmiljo, Medarbetarundersokning (NMI), Jamstalldhetsplan, utbildningar, aktiv rekry-
organisation akademiskahus.se tering, chefsdagar, mdten om vision
MEDIA Kunskapsmiljoer Pressmeddelanden, intervjuer, Tydligare bild av Akademiska Hus bidrag
akademiskahus.se
POLITIKER Kunskapssveriges utveckling Arsdversikt, akademiskahus.se Okat interesse for kunskapsmiljoer

VARA VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR

De viktigaste hallbarhetsfragorna identifieras via det natverk av
miljokoordinatorer som Akademiska Hus har och genom styr-
gruppen for hallbarhetsarbetet dir delar av ledningsgruppen for
Akademiska Hus ingar.

Den fraga, i dialog med intressenterna, som framstar som den
viktigaste ror energi och klimat. Fastigheter star for cirka 40 pro-
cent av energianvindningen i Sverige och Akademiska Hus fastig-
heter utgér ungefir en femtiondel (tva procent) av lokalfastighe-
terna i Sverige. Akademiska Hus fastigheter férvintas ha en hog
energieffektivitet och en sa liten klimatpaverkan som mojligt.

En annan viktig fraga ror de underleverantérer Akademiska Hus
anvander. Det géller bade materialval som gors i samband med
nybyggnationer och arbetssétt vad géller miljdansvar och socialt
ansvar. Det innefattar leverantorernas eget miljoarbete och de
arbetsvillkor som giller for anstéllda hos underleverantorer.

Akademiska Hus férviintas ocksa upprétthalla en god etik i de
affdrsrelationer som koncernen har. Det ar sérskilt viktigt for en
aktor som Akademiska Hus som med sin storlek dr en mycket stor
aktor med en stark stillning pa marknaden.

Akademiska Hus anstillda forvéntar sig att bolaget ar en god
arbetsgivare som erbjuder bra utvecklingsmgjligheter samt en
séker och hdlsosam arbetsmiljo. Jamstélldhet, méngfald och in-
satser fér ” balans i livet” ingar i detta.

MARKNADSHYROR

En fraga som viickt debatt om Akademiska Hus rér hyressattningen.

Vissa grupper anser att det ar fel att Akademiska Hus tillampar en

hyressédttning som baseras pa marknadsvillkor. Enligt kritikerna
anses universitet och hogskolor betala en hyra som minskar en
budget som annars kunde ha gatt till utbildningsverksamhet eller
forskningsprojekt. Men egentligen dr det en mycket enkel princip
som ligger till grund for tanken om marknadshyror - samma
princip som anvinds nér ett pris sitts pa andra nyttigheter (varor
eller tjinster) som vi koper - nimligen den fria prisbildningen.

Akademiska Hus foljer det uppdrag som tilldelats av den svenska
staten och forviantas ha konkurrenskraftiga hyror. Marknadsan-
delen &r idag 63 procent vilket gor Akademiska Hus till den ledande
hyresvarden for universitet och hogskolor. Med storleken foljer
ocksa ett ansvar. For att inte snedvrida konkurrensen dr det
viktigt att vara hyror och villkor stimmer 6verens med den 6vriga
marknaden. Akademiska Hus arbetar pa samma villkor som, och i
konkurrens med, andra fastighetsbolag. Agarens ambition 4r att
lata Akademiska Hus vara en av flera aktorer pa en marknad dér
kunderna kan férhandla sig till den 16sning som bést tillgodoser
deras behov. En god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet efterstrivas. Akademiska Hus ska uppfylla
de mal som édgaren stiller pa avkastning, soliditet och utdelning.

Det dr Akademiska Hus forhoppning, och malsittning, att bola-
gets kunder tycker att prissdttningen motsvarar det som erbjuds.
Malet dr att bygga, utveckla och underhalla moderna miljéer for
forskning, utbildning och innovation. Akademiska Hus finansiella
styrka gor att universitet och hogskolor kan vixa oavsett konjunk-
tur. Detta &r en trygghet for kunderna och en garanti for Sveriges
utveckling som kunskapsnation.
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Virdeskapande i fokus

« Statens &garpolicy

FINANSUTSKOTT

ARSSTAMMA

STYRELSE

ERSATTNINGSUTSKOTT

REVISIONSUTSKOTT

Externa VD Intern styrning:
styrningspaverkande VERKSTALLANDE LEDNING « Styrelsens arbetsordning
regelverk: AFFARSRAD, STABSRAD * Ansvars- & befogenhets-
*IFRS ' fordelning
* Aktiebolagslagen ¢ Ledningssystem
* Svensk kod for REGIONSTYRELSER * vd-beslut

bolagsstyrning  Policyer
» Arsredovisnings- + Direktiv

lagen REGIONLEDNINGAR * Riktlinjer

* Bokforingslagen

 Affdrsplan & budget

Ett kontinuerligt arbete pagar for att utveckla system och rutiner som sakerstaller
transparens samt ett val fungerande styrelsearbete.

BOLAGSSTYRNING

Akademiska Hus foljer Svensk kod for bolagsstyrning (Koden),
inklusive uttalanden fran »Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning»
(bolagsstyrningskollegiet.se) och de riktlinjer som regeringen anger
isin dgarpolitik for statliga foretag (regeringen.se). Akademiska
Hus dgs till 100 procent av svenska staten genom Finansdeparte-
mentet. Statens figande ir langsiktigt. Huvuduppgiften fér Akade-
miska Hus ar att erbjuda landets universitet och hogskolor dnda-
malsenliga och sunda lokaler fér utbildning och forskning. Bolaget
har ocksa ett ansvar att som forvaltare tillvarata de stora ekono-
miska och kulturella virden som finns i fastigheterna.

I bolagsordningen beskrivs bolagets verksamhet som att figa
och forvalta fast egendom och bedriva byggnadsverksamhet och
byggadministration samt idka harmed forenlig verksamhet, 4ven
som att dga och forvalta 16s egendom.

Enligt dgarpolicyn fran Regering och Finansdepartement ska
statliga bolag priglas av 6ppenhet. Bolagen ska vara ett féredome
vad giller miljoméssigt och socialt ansvar, jimstéilldhet, mangfald
och mot diskriminering. Akademiska Hus arbetar med fragorna
och har styrande dokument som beskriver hur arbetet med etik,
hallbarhet, jimstilldhet och mangfald gar till. Likasa bedrivs ett
arbete for att i Kodens anda utveckla regelsystem och rutiner som
sikerstiller transparens, en tydlig ansvarsfordelning mellan olika
bolagsorgan samt ett vil fungerande styrelsearbete.

Denna bolagsstyrningsrapport som uppréttades av styrelsen den
15 mars 2012, beskriver strukturen och processerna for koncernens
styrning, ledning och kontroll.

Agarmal

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:

» Avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den
femariga statsobligationsrintan plus fyra procentenheter sett
over en konjunkturcykel.
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» Koncernens utdelningsmal ir att utdelningen ska uppga till 50
procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive orealise-
rade virdefordndringar, med avdrag for aktuell skatt. De arliga
besluten om utdelning ska beakta bolagets strategi, finansiella
stillning samt 6vriga ekonomiska mal.

« Koncernens soliditet ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Avkastning pa eget kapital har uppgatt till 9,2 procent (8,6).
Genomsnittligt under den senaste femarsperioden har avkast-
ningen pa eget kapital uppgatt till 5,5 procent. Under femars-
perioden har den femariga statsobligationerintan plus fyra
procentenheter i genomsnitt uppgatt till 7,0 procent.

Avsteg fran Koden

Koden &r skriven for borsnoterade bolag. I dessa dr valberedningen
iforsta hand ett organ for aktiesigare att bereda beslut i tillsitt-
ningsfragor. For de statliga bolagen ersiitts reglerna om valbered-
ning av principerna om en strukturerad nomineringsprocess en-
ligt statens dgarpolitik.

Val av styrelse och revisorer (kodregel 2.1-2.7)
Akademiska Hus f6ljer inte reglerna i Koden som ror val av sty-
relse och revisorer.

Redovisning av styrelseledaméters oberoende (kodregel 4.5)
Akademiska Hus foljer inte reglerna i Koden som ror redovisning
av styrelseledamoters oberoende.

Nomineringsprocess for styrelseledaméter och revisorer

Agaren tillimpar en nomineringsprocess vid tillséttning av
styrelseledamoter och revisorer. Nomineringsprocessen drivs och
koordineras av Finansdepartementet. Urvalet avledamoter kom-
mer fran en bred rekryteringsbas.

Nomineringsprocessen beskrivs i statens dgarpolicy. Ett styrelse-
uppdrag fordrar en hog kompetens inom relevant 16pande afférs-
verksamhet, affiarsutveckling, branschkunskap, finansiella fragor
eller inom andra relevanta omraden. Darut6ver krivs en stark
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integritet och formaga att se till bolagets basta. Styrelsens sam-
manséttning ska vara sadan att styrelsen alltid besitter bransch-
kunskap eller annat relevant kunnande fér bolaget. Sammansatt-
ningen ska ocksa ske sa att en balans uppnas avseende bakgrund,
alder och kon.

Arsstimma

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

Arsstimma ska hallas inom sex manader fran rikenskapsarets
utgdng men bor diga rum fore den 30 april varje ar. Vid arsstimman
viljer aktieigaren bland annat styrelse och revisorer samt beslutar
om ansvarsfrihet for styrelse och verkstéllande direktor. Stimman
beslutar om riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare
och i forekommande fall, &indringar i bolagsordningen. Arsstimma
holls den 27 april 2011. Stimman 6ppnades av Eva-Britt Gustafsson
som utsags att sasom ordforande leda forhandlingarna pa stimman.
Som nérvarande hirutéver antecknades dgarforetriadaren Therese
Reinfeldt ansvarig for styrelsenomineringar pa Finansdeparte-
mentet, tillféorordnad vd Anette Henriksson, auktoriserade revisorn
Hans Warén och Carolin Aberg Sjoqvist, sekreterare, samt 6vriga
inbjudna.

BESLUT PA ARSSTAMMAN:

» Faststdllande av réstlangd. Konstaterades av stamman blivit behorigen
sammankallad.

« Faststallande av drsredovisning, koncernredovisning och revisions-
berattelse for rakenskapsaret 2010.

« Beslut om vinstutdelning sa att 1 207 000 000 kronor utdelas till &garen.

« Styrelsen och verkstallande direktoren beviljades ansvarsfrihet for raken-
skapsaret 2010.

« Val av styrelseledamoter till slutet av nasta arsstdmma.

« Beslut att faststdlla de framlagda principerna for ersattningar och andra
anstallningsvillkor for ledande befattningshavare enligt de av regeringen
den 20 april 2009 beslutade »Riktlinjer for anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i foretag med statligt dgande».

« Beslutades att andring ska goras 1 bolagsordningen som 1 huvudsak innebar
att kallelsefristen for kallelse till extra bolagsstdmma, dar fraga om and-
ring av bolagsordningen inte ska behandlas, forlangs till tre veckor samt
att tillvagagangssatten for kallelse till bolagsstamma andras 1 enlighet
med 7 kap 56§ andra stycket aktiebolagslagen sd att den fullstandiga
kallelsen till bolagsstdmma inte langre behover annonseras i rikstackande
tidning.

« Beslut om styrelsearvode.

STYRELSEN

Styrelsen svarar for den 6vergripande forvaltningen av bolagets
angelidgenheter enligt aktiebolagslagen samt beslutar i fragor av
storre strategisk och ekonomisk betydelse. I detta ingar beslut om
storre investeringar och avyttringar. Dessutom faststiller styrelsen
budget och arsbokslut. Arbetet styrs av den av styrelsen arligen
faststéllda arbetsordningen.

I arbetsordningen regleras styrelsens arbetsformer, instruktio-
ner for verkstédllande direktor samt instruktioner for styrelsens
utskott.

Styrelsen har under aret dndrats till att besta av atta arsstimmo-
valda ledamoter istillet fér sju. Dessutom finns tva ledamoter som
representerar de anstillda i bolaget. En av de arsstimmovalda
ledaméterna, Sigbrit Franke limnade styrelsen medan tva nya
ledaméter, Olof Ehrlén och Pia Sandvik Wiklund invaldes. Ovriga
ledamoter omvaldes. Av de atta arsstimmovalda ledaméterna dr
en ledamot tjinsteman inom Regeringskansliet.

Styrelsens 6vriga engagemang redovisas pa sidan 68 i arsredovis-
ningen.

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och foretriader
styrelsen och bolaget gentemot dgaren. Vidare ansvarar ordféran-
den for utvirdering av styrelsens arbete.

Styrelsesammantriden ska ske vid minst fem tillfillen per ar
varav ett ska dgnas at fragor av langsiktig strategisk karaktir. Om
behov uppstar halls extra sammantriden. Koncernens revisorer
deltar arligen vid minst ett styrelseméte och styrelsen har under
aret vid ett tillfille tréaffat bolagets revisor utan niirvaro av vd
eller annan person fran koncernledningen.

Styrelsens sammansiittning
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Stdende fran vanster; Pia Sandvik Wiklund, Maj-Charlotte Wallin, Marianne Férander, Per Granath, Gunnar Svedberg och Anders Larsson.
Sittande fran vénster: Thomas Jennlinger, Ingemar Ziegler, Eva-Britt Gustafsson och Olof Ehrlen.

STYRELSEN

EVA-BRITT GUSTAFSSON, ORDFORANDE

Fodd 1950. Civilekonom. Styrelseordforande sedan
2007. vd for Apoteketsgruppen i Sverige Holding
AB samt Apoteksgruppen i Sverige AB. Tidigare
befattningar: Bankdirektdr Nordbanken, vd
Venantius AB, vd Apoteket Omstrukturering AB.
Ovriga uppdrag: Ledamot i styrelsen for Svenska
Spel AB.

OLOF EHRLEN

Fodd 1949. Civilingenjor. Ledamot sedan 2011.
Tidigare vd for NCC AB. Ovriga uppdrag: Senior
Advisor Nordstjernan AB, ordforande 1 Samhalls-
byggnadssektorns Etiska Rad, ledamot Wingroup AG.

MARIANNE FORANDER

Fodd 1967. Civilekonom. Ledamot sedan 2003.
Executive director Ernst & Young AB. Tidigare Amnes-
rad Finansdepartementet, Enheten for statlig bolags-
forvaltning, tf Enhetschef och Kanslirdd Naringsde-
partementet, revisor BDO Feinstein Revision AB samt
Peters och Co Revision AB. Ledamot i styrelsen for
Sveaskog AB.

PER GRANATH

Fodd 1954. Civilingenjor. Ledamot sedan 2005. vd
och koncernchef for Humana AB. Tidigare vd for
Intellecta AB, vd for KF Fastigheter AB, vvd for
Scandiaconsult AB och vice president inom Han-
delsbanken Securities. Ovriga styrelseuppdrag:
Resurs Bemanning CNC AB, Svefa Holding AB och
Gustavia Davegardh Fonder AB.

THOMAS JENNLINGER

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

INGEMAR ZIEGLER

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

GUNNAR SVEDBERG

Fodd 1947. Tekn. Dr. Ledamot sedan 2009. Professor
i energiteknik. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Kemakta Konsult AB och Mélardalens hogskola.
Ledamot av IVA och KVVS 1 Goteborg. Tidigare
bland annat vd for Innventia AB, rektor vid Gote-
borgs universitet och Mittuniversitetet samt vice
rektor vid KTH.

MAJ-CHARLOTTE WALLIN

Fodd 1947. Fllosofie kandidat. Ledamot sedan 2007.
Tidigare bl a vd for AB Storstockholms Lokaltrafik,
Locum AB, Didsforvaltning, Stockholms Mark- och
Lokaliseringsbolag. Finanssekreterare Stockholms
stad. Ledamot i styrelsen for Infranord AB, Stock-
holms Konserthus och Stiftelsen Clara.

REVISORER
HANS WAREN, DELOITTE AB

Fodd 1953. Civilekonom. Ledamot sedan 2004. vd
for Afa forsakring. Tidigare verksam bland annat
som ekonomichef, affarsomrddeschef och dotter-
bolags-vd inom Nordea, Skandia, Jones Lang
Lasalle och Stockholms lans Landsting. Ledamot
av Kammarkollegiets Fonddelegation, ledamot av
styrelsen for Hjart- och Lungfonden och ledamot
av Forsakringskassans Insynsrad.

PIA SANDVIK WIKLUND

Fodd 1964. Teknologie doktor. Ledamot sedan 2011.
vd for Lansforsakringar Jamtland. Ovriga uppdrag:
Ordftrande i Norrbottens forskningsrad och styrelse-
ledamot 1 RISE AB, Stiftelsen for Strategisk forsk-
ning, Humlegarden Fastigheter AB, Ekonord Invest
AB samt IVA:s ndringslivsrad. Ledamot av IVA.
Tidigare bland annat rektor vid LTU och prorektor
vid Mittuniversitetet.

Fodd 1964. Civilekonom. Huvudansvarig revisor i
Akademiska Hus sedan 2010. Huvudansvarig
revisor for bland annat Géteborg Energi, Higab-
gruppen och Semcon, Tidigare varit huvudansvarig
revisor 1 bolag inom Forvaltnings AB Framtiden-
koncernen och SAAB AB-koncernen. Varit verk-
sam i yrket i 24 ar, auktoriserad och vald revisor
119 ar.
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UNDER 2011 HAR STYRELSEN SAMMANTRATT 12 GANGER.
HUVUDFRAGORNA HAR VARIT:

1. Bokslutsrapport 2010. Ledningsfragan i Akademiska Hus. Fusionsplan.
Investeringar. Inkdp av CDS.

2. Vvd-fragan.

3. Fusionsprocessen. Arsredovisning fér 2010. Hallbarhetsredovisning fér
2010. Investeringar.

Akademiska Hus vision. Ledningsfragan i Akademiska Hus.

5. Genomgang av arbetsordning, ansvars- och befogenhetsfordelning och
policydokument. Val av utskott. Ledningsfragan i Akademiska Hus.

6.  Prospekt EMTN-program. Investeringar. Forsdljningar. Villkor for vd och
vice vd.

7. Omvarldsanalys och forutsattningar. Strategiska mal, strategier och
indikatorer. Investeringar.

Deldrsrapport jan - juni 2011. Investeringsdrende. Forsaljning.
Forsaljning.

10. Finanspolicy. Investeringar. Férsalining. Arsplan. Vd-bemyndigande och
firmateckning. Lonerevision. Styrelseutvardering.

11. Deldrsrapport jan-sep 2011. Affarsplan. Investeringar. Férsaljning. Aktivi-
tetslogg och etikpolicy.

12. Affarsplan. Riskplan. Investeringar. Forsaljning. Aktivitetslogg.

Utviirdering av styrelsearbetet 2011

Styrelsen utvérderar styrelsearbetet och verkstillande direktor
genom en systematisk och strukturerad process. Utviarderingen
sker en gang per ar, med syfte att utveckla styrelsens arbetsformer
och effektivitet. Styrelsens ordférande leder utviarderingen och
avrapporterar till styrelsen. Den senaste utviarderingen behand-
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lades vid styrelsemétet den 8 februari 2012. Agaren i form av
Regeringskansliet informeras om utviarderingens resultat. I Rege-
ringskansliets arbete med styrelsenomineringsprocessen gors
dessutom en l6pande egen utviardering av samtliga statligt 4gda
foretags styrelser. Utvirderingen sker l6pande av styrelsens arbete,
sammanséttning och kompetens.

Styrelsens utskott

Styrelsen bistas med tre utskott.

» Finansutskottets uppgift ir att bereda och f6lja finansierings-
fragor och dirvid bista styrelsen i dessa fragor.

» Revisionsutskottets uppgifter ir att bista styrelsen i fragor
rorande ekonomisk riskhantering, finansiell rapportering och
intern kontroll, fastighetsvérdering, tillimpning av redovis-
ningsprinciper, arsredovisning, koncernarsredovisning, extern
revision och bista dgaren vid val av revisorer.

 Ersittningsutskottet har som uppgift att férbereda beslut om l6ne-
och anstéllningsvillkor f6r vd och direktion samt folja och utviardera
tillimpningen av de riktlinjer for erséttningar till ledande befatt-
ningshavare som arsstimman ska fatta beslut om samt géllande
ersittningsstrukturen och erséttningsnivaer i bolaget.

Vid motena kan ocksa koncernens ekonomidirektor, finansdirektor,
planeringsdirektor, vice verkstillande direktor och verkstédllande
direktor delta som foredragande. Aterrapportering av utskottens
arbete sker till styrelsen. Vid varje styrelsemote sker en genom-
gang av protokoll fran respektive utskotts mote.

Foretagets ledning

STYRELSE

KOMMU-
EKONOMI FINANS § TEKNIK NIKATION JURIDIK

Akademiska Hus vision omsitts arligen i en afféirsplan. Affirsplanen
tillsammans med policydokument utgor den 6vergripande styr-
ningen av koncernen.

Koncernen leds av vd samt radgivande organ. Till koncernchefen
rapporterar dotterbolagens verkstéllande direktdrer samt vice vd.

¢ Koncernledningen utgors av vd, vice vd, de sex dotterbolagens
verkstéillande direktorer och stabscheferna. Koncernledningen
ar ett forum for strategisk och policymaéssig diskussion och
radgivning till koncernchefen.

Koncernledningen utgor ocksa styrgrupp for de prioriterade

processerna.

 Verkstillande ledningen bestar av vd och vice vd som perma-

nenta ledamoter. Verkstillande ledningen ar i forsta 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 verk-
stillande direktorer. Affarsradet dr ett forum for information,
erfarenhetsaterforing och 6msesidig radgivning i operativa
affiarsfragor som ber6ér koncernen som helhet.

PLANE- I REGION f| REGION
RING SYD VAST osT

REGION
STOCK-
HOLM

REGION REGION REGION

NORR

UPPSALA

« Stabsradet bestar av vice vd och de sju stabscheferna. Stabs-
radet dr ett forum for information, erfarenhetsaterforing och
6msesidig radgivning i koncerngemensamma strategiska stabs-
fragor samt i fragor med specifik inriktning pa koncernkontoret.

Moderbolagets enheter ansvarar bland annat for koncernens eko-
nomiska rapportering, finansiering, teknik, it, kommunikation,
personal, juridik och planering samt 6vriga fragor av koncernover-
gripande natur. Vissa koncerngemensamma omraden, sasom till
exempel milj6 och energi, hanteras genom nétverk av personer
fran olika delar av koncernen.

I slutet av 2011 har en 6versyn av ledningsstrukturen i Akade-
miska Hus initierats. Oversynen handlar om att ta fram en struk-
tur som tillvaratar potentialen och den samlade kompetensen i
koncernen. Arbetet beriknas vara klart under 2012.

Regionerna

For varje regionbolag finns en dotterbolagsstyrelse. Moderbola-
gets vd ar ordférande i samtliga dotterbolagsstyrelser. Dotterbola-
gens styrelser bestar av anstéllda i Akademiska Hus. Investerings-
drenden initieras och bereds av bolagsledningen for att sedan
rapporteras till en intern investeringsgrupp. Sedan provas investe-
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ringsdrendena av respektive dotterbolagsstyrelse. Vid storre inves-
teringar ska drendet, sedan det tillstyrkts av dotterbolagsstyrelsen,
beslutas av koncernstyrelsen.

Revisorer

Upphandling av revisorer genomférdes under 2010. Vid arsstimman
2010 beslutades att till revisorer for tiden intill slutet av arsstimman
2014 vilja Deloitte AB, med auktoriserade revisorn Hans Warén
som huvudansvarig revisor. Arvode till revisorerna ska under aret
utga enligt rakning.

ERSATTNINGAR

Erséattningar och andra anstéllningsvillkor till personer i ledande
befattning utgar i enlighet med statens »Riktlinjer fér anstéll-
ningsvillkor for ledande befattningshavare». For att sdkerstélla
att dgarens riktlinjer foljs har en extern utredning genomforts.
Utredningen visade att Akademiska Hus foljer riktlinjerna. Sty-
relsen ska siakerstélla att ersdttningarna foljer dess och regering-
ens riktlinjer genom att jamfora villkor for motsvarande statliga
och privata foretag som nér det géller storlek, komplexitet och om-
sdttning dr jaimférbara med foéretaget. Uppfoljningar ska ocksa re-
gelbundet genomforas genom lonejimférelser med fristaende
marknadslonekonsulter.

Principer for ersiittningar till styrelsen och ledande befattningshavare

« Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans be-
slut. Styrelseledamoter som ér anstéllda inom Akademiska Hus-
koncernen eller anstéllda i Regeringskansliet uppbér ej nagot
arvode for detta uppdrag.

Ersittning for arbetet i utskotten faststélldes vid arsstimman 2011.
Erséttning till koncernchef och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon samt pension. Pensionskostnaden avser den
kostnad som paverkat arets resultat. Samtliga belopp 4r angivna
exklusive sociala avgifter respektive loneskatt. Erséttning till
koncernchefen beslutas av styrelsen efter reckommendation fran
Ersattningsutskottet. Ersdttningar till andra ledande befatt-
ningshavare har beslutats av verkstéllande direktdren i moder-
foretaget efter samrad med Ersittningsutskottet. Ersdttningen
utgors av grundlon och avgiftsbestimd pension baserad pa ITP-
premie enligt kollektivavtal. Akademiska Hus foljer dgarens
riktlinje, anstillningsvillkor for ledande befattningshavare.
Nagon rorlig eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimférande
loneundersokningar gors med andra fastighetsbolag.

PENSIONER

Akademiska Hus har fér koncernchefen Kerstin Lindberg Goérans-
son tecknat individuell tjinstepensionslosning dér den avtalade
pensionsaldern ir 65 ar. Fér Kerstin Lindberg Géransson avsétter
Akademiska Hus 30 procent av den fasta manadslénen till tjinste-
pensionsforsdkring enligt sirskilt avtal som upprittats med pen-
sionsbolag. I pensionspaketet ingar sjuk- och fértidspension och
alderspension samt som valfri del efterlevandepension och/eller
aterbetalningsskydd.

Ovriga ledande befattningshavare har liknande avgiftsbestimda
avtal om avsittning pad maximalt 30 procent, eller sa kallade
”10-taggarlosningar” med frilagd premie som &r kostnadsneutrala
mot kollektivavtalad traditionell ITP.

Uppsiigningstider och avgangsvederlag

Med koncernchefen, Kerstin Lindberg Goransson, har traffats av-
tal om en 6msesidig uppsigningstid om 6 manader. Vid uppsidgning
fran bolagets sida utgar avgangserséttning ytterligare 18 manader.
Avgangsersittningen skall anses inkludera erséttning for semester-
och pensionsférmaner. Avgangsersittningen reduceras med sadana
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inkomster som Kerstin Lindberg Goransson forviarvar i annan
anstdllning eller genom annan verksamhet.

Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har avtalade
uppsigningstider pa mellan 6 och 12 manader pa grund av nir av-
talen tecknades. Avtal tecknade efter 2009 foljer regeringens rikt-
linjer med uppsigningstid om 6 manader och vid uppsigning fran
bolagets sida utgar avgangsersittning under maximalt 18 méanader.
Avtal tecknade fére 2009 har en uppsigningstid pa 12 manader
och en avgangsersittning pa 12 manader. Alla avtal haller sig dock
inom ramen for totalt 24 manader inkl uppsidgningstid. Utgaende
16n eller ersittning for utfért arbete under tid som avgangsersitt-
ning erhalls ska avriknas krona fér krona.

Ersittningar till styrelse, Tkr

i )
Qw . E s z
Do E46 285 S5
xO .ZoX < X (4
>> G Z0 S0
X oSHE =k w =
NAMN n<< WwZ>D w D x D
Ordférande Eva-Britt Gustafsson 195 11 20 10
Ledamot Sigbrit Franke ¥ 48 6 - -
Ledamot Marianne Férander = = = =
Ledamot Per Granath 98 - 20 -
Ledamot Gunnar Svedberg 98 11 - -
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 98 = 10 10
Ledamot Ingemar Ziegler 98 - - 20
Ledamot Olof Ehrlén ¥ 50 - - 10
Ledamot Pila Sandvik Wiklund 50 = 10 =
Arbetstagar- ~ B B ~
i Anders Larsson
Arbetstagar- ; - ~ - -
Sy Thomas Jennlinger
Y Ledamot under del av 2011.
Ersittningar till ledande befattningshavare, Tkr
GRUND- PENSIONS-
NAMN LON 9 KOSTNAD
Koncernchef/ Kerstin Lindberg 717 130
Verkstéllande direktor Goransson Y
Koncernchef/ 3 e
Verkstallande direktor Milee! Lunesirem 532 S
Vice verkstallande direktor Anette Henriksson 3 1735 518
Koncernledning, dvriga (14 st) ¥ 13 866 4334

U Kerstin Lindberg Géransson tilltrddde som Koncernchef/Verkstéllande direktdr den
19 september 2011

2 Mikael Lundstrom slutade som Koncernchef/Verkstallande direktor den 15 mars 2011.

3 Anette Henriksson var tillférordnad Koncernchef/Verkstallande direktér under perioden
16 mars - 18 september 2011.

4 For specifikation av ersattningar till 6vriga koncernledningen hanvisas till not 11 pa
sidan 90 i &rsredovisningen.

9 Nagra andra ersattningar utéver de ovan redovisade i grundlén utgar ej.

Ersiittningar till revisorer

Med revisionsarvode avses revisorns ersittning for den lagstadgade
revisionen, det vill siga sadant arbete som har varit n6dvindigt
for att laimna revisionsberittelsen. Med revisionsverksamhet ut-
over revisionsuppdraget avses i princip vad som bendmns kvali-
tetssdkringstjanster (till exempel granskning av prospekt for
EMTN-program) samt radgivning eller annat bitrdde som féran-
leds av iakttagelser vid sdidan granskning eller genomférandet av
sadana 6vriga arbetsuppgifter. Skatteradgivning framgar av sjilva
begreppet. Allt annat dr 6vriga tjdnster.

TKR 2011 2010
Deloitte AB

Revisionsuppdrag 1075 905
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 704 944
Skatteradgivning 149 527
Ovriga tjanster 1243 882

For specifikation av arvoden och kostnadsersattningar till revisorer hanvisas
till not 12 pa sidan 92 1 arsredovisningen.
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Staende fran vanster: Gunnar Oders, Ann Frostrom Tomas Hallén, Carolin Aberg Sjoquist, Kerstin Lindberg Géransson, David Carlsson, Birgitta Hohlfalt, Sten Wetter-

blad och Hans Antonsson. Sittande fran vanster: Lars Svensson, Anette Henriksson, Agneta Rodosi, Unni Sollbe, Per Brantsing Karlsson, Kristina Korsgren och

Anders Rubensson.

KONCERNLEDNINGEN
KERSTIN LINDBERG GORANSSON

BIRGITTA HOHLFALT

LARS SVENSSON

Fodd 1956. Vd och koncernchef 1 Akademiska Hus

fran och med 15/9 2011. Tidigare erfarenhet: Flyg-
platsdirektor Stockholm Arlanda flygplats, vice vd
Telia IT-service, vice vd och finansdirektor Scandic
Hotels AB. Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i AB
Svensk Bilprovning.

HANS ANTONSSON

Fodd 1950. Civilingenjor. Regiondirektor Uppsala.
Anstalld 1996. Tidigare erfarenhet: Vd Akademiska
Hus 1 Umed/Luled, vd UMI Fastighetsutveckling,
chef fastighetsavdelningen Umea kommun, byra-
direktor chef lokalforsorjning, Umed universitet.

DAVID CARLSSON

Fodd 1958. Forvaltningssocionom. Reglondirektor
vast. Anstalld 2005. Tidigare erfarenhet: Plane-
ringsrad Akademiska Hus, lokalforsorjning- och
driftchef Karlstads universitet, planeringschef
Fastighetskontoret Karlstads kommun. Styrelse-
uppdrag: Ledamot i styrelsen for Stiftelsen Centrum
for Management 1 Byggsektorn, ledamot i styrelsen
for Byggherrarna Sverige AB.

KRISTINA KORSGREN

Fodd 1969. Personalvetare. HR-direktor Akademiska
Hus. Anstdlld 2010. Tidigare erfarenhet: HR-befattningar
inom Volvo Personvagnar och Volvo Lastvagnar.

GUNNAR ODERS

Fodd 1976. MSc och MBA. Regiondirektor norr.
Anstalld 2003. Tidigare erfarenhet: Fastighets-
chef och forvaltare Akademiska Hus Uppsala,
affarsutvecklare SP Production AB.

PER BRANTSING KARLSSON

Fodd 1964. Civilekonom. IT-chef Akademiska Hus.
Anstdlld 2003. Tidigare erfarenhet: Verksamhets-
konsult Preera AB och Ekan AB, ekonom med IT-
inriktning Fororternas Bostads AB och Bostads AB
Poseidon.

TOMAS HALLEN

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

AGNETA RODOSI

Fodd 1957. Civilekonom. Finansdirektor Akademiska
Hus. Anstalld 1994. Tidigare erfarenhet: Ansvarig
penning- och kapitalmarknad Forsta Sparbanken
och Den Norske Creditbank, Sverige. Tidigare sty-
relseuppdrag: Exportkreditndmnden, Forsta AP-
fonden, Svenska Skeppshypotekskassan.

ANDERS RUBENSSON

Fodd 1951. Civilingenjor, Tekn dr h c. Teknisk direktor
Akademiska Hus. Anstalld 1998. Tidigare erfaren-
het: Egen konsultverksamhet, Energiprojekt AB.
Styrelseuppdrag: Ledamot 1 Projekt EnergiSystem
PES, ledamot 1 EnergiUtvecklingsNamnden EUN-STEM,
Akademiledamot i IVA.

ANETTE HENRIKSSON

Fodd 1951. Forvaltningssocionom. Planeringsdirektor
Akademiska Hus. Anstalld 1993. Tidigare erfarenhet:
Avdelningsdirektor och regional administrativ chef
med mera inom Kungliga Byggnadsstyrelsen. Styrelse-
uppdrag: Vice ordforande 1 ALMEGA Fastighetsarbets-
givarna.

UNNI SOLLBE

Fodd 1961. Pol mag. Vice vd 1 Akademiska Hus 2009.
Tidigare erfarenhet: Ekonomidirektdr Landstinget
Halland, Verksamhetschef Barn och familj samt eko-
nomichef Sddra Innerstaden Malmg. Styrelseuppdrag:
Ledamot 1 styrelsen for Sweden Green Buildning
Council.

Fodd 1965. Civilekonom. Regiondirektor syd. Anstalld
2009. Tidigare erfarenhet: Affarsomradeschef HSB
Malmo, fastighetschef samt chefscontroller MKB
Fastighets AB, controller ABB Switchgear AB.

Fodd 1958. Marknadsekonom, Regiondirektor ost.
Anstalld 2010. Tidigare erfarenhet: Kbpman i
Vivokedjan, Centrumchef Skandia Fastighet,
Omradeschef NCC Fastigheter, Chef kommersiella
lokaler Fastighets AB L E Lundberg. Styrelseupp-
drag: ledamot i Fastighetsagarna (Linkoping),
ledamot 1 Swedbank (Linkoping), ledamot 1
Linkdpings City AB, ordférande 1 Kopparvallen i
Atvidaberg AB, ledamot i Mjardevi Science Park.

ANN FROSTROM

Fodd 1961. Journalist och kommunikator. Tillfor-
ordnad kommunikationsdirektor Akademiska Hus.
Tidigare erfarenhet: Vd i kommunikationsbyran
KommuniMera, informationsdirektor Landstinget
Halland.

STEN WETTERBLAD

Fodd 1957. Civilingenjor. Regiondirektor Stock-
holm. Anstélld 2008. Tidigare erfarenhet: Fastighets-
direktor Stockholms stad, chef for saluhallsfor-
valtningen Stockholms stad, vice vd Stockholm
Parkering, fastighetschef Kullenberg fastigheter 1
Stockholm AB, platschef/projektledare Platzer
Bygg AB. Ovriga uppdrag: ordférande Stockholm
Life fastighetsdgare.

CAROLIN ABERG S10QVIST

Fodd 1968. Jur kand. Bolagsjurist Akademiska Hus.
Anstalld 2004. Tidigare erfarenhet: Advokat Advokat-
firman Glimstedt, hovrattsassessor Hovratten for
Vastra Sverige.
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KONTROLLMILIO

FORBATTRING

STYRELSENS RAPPORT
OM INTERN KONTROLL

Denna rapport har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen 6 kap. 6 § och ir dir-
med begrénsad till intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen. Intern
kontroll avseende den finansiella rapporte-
ringen ingar som en del av den totala interna
kontrollen inom Akademiska Hus, och ar
en central komponent i Akademiska Hus
bolagsstyrning.

Intern kontroll avseende

den finansiella rapporteringen

Beskrivningen har upprittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och utgor sty-
relsens rapport om intern Kontroll avseen-
de den finansiella rapporteringen. Intern
kontroll avseende den finansiella rapporte-
ringen dr inom Akademiska Hus en lI6pande
process som involverar styrelse, ledning
och personal och ar utformad for att ge en
rimlig férsdkran om att féretagets mal upp-
nas och for att skapa en tillforlitlig finan-
siell rapportering.

Redogorelsen 6ver Akademiska Hus
interna kontroll fér den finansiella rappor-
teringen sker med uppdelning pa:

* Kontrollmiljo

* Riskbedomning

* Kontrollstruktur

» Kontrollaktiviteter

e Information och kommunikation
e Uppfoljning

Detta 4r samma uppdelning som anvands i
COSO, det internationellt mest etablerade
ramverket for att beskriva ett foretags
interna kontroll.

Kontrollmiljon

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen. Styrelsen har
faststillt en arbetsordning som klargor sty-
relsens ansvar och som reglerar styrelsens
och dess utskotts inbordes arbetsférdel-
ning. Revisionsutskottets roll ar att bereda
drenden avseende ekonomisk risk, rappor-
tering och kontroll med mera. Grunden for
den interna kontrollen utgors av kontroll-
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BEDOMNI

N

INFORMATION &
KOMMUNIKATION

UPPFOLINING

miljon med organisation, beslutsvégar och
ansvar som aterfinns i styrande dokument
som policys, riktlinjer och manualer.

Den 6vergripande affirsplanen beskriver
Akademiska Hus sétt att arbeta, mota
kunder, ta hand om tillgangar och att mota
framtiden. Affirsplanen innehaller vision,
affiirsidé och kidrnvirden samt en beskriv-
ning av foretagets sétt att agera i olika sam-
manhang. Med affarsplanen som grund
finns ett antal beslut, direktiv och riktlinjer
for vissa strategiska omraden inom Akade-
miska Hus, till exempel fastighetsvirdering,
finansiering, investering, redovisning och
rapportering. I Akademiska Hus ansvars-
och befogenhetsordning aterfinns bland
annat beslutsnivaer avseende olika belopps-
granser for investeringar.

Akademiska Hus har en strukturerad
ledningsprocess som innehaller strategi-,
planerings- och uppféljningprocessen.

I den koncerngemensamma affiarsplanen
aterfinns de strategiska mal som koncer-
nen styrs mot. I strategiprocessen gors en
omvirldsanalys, analys av kunder, orter,
marknadssegment, finansiering med mera.

| sanuAr:

“{MF-G‘PROCESSEN
S

OKT
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o |

Riskbedomning
Riskbed6mning avseende den finansiella
rapporteringen hos Akademiska Hus syftar
till att identifiera och utvérdera de vasent-
ligaste riskerna som paverkar den interna
kontrollen avseende den finansiella rappor-
teringen i koncernens bolag och processer.

I riskbedomningen har posterna dar risken

2011

KONTROLL-
AKTIVITETER

for visentliga fel 4r hogst identifierats. Det
ir poster dar vardena i transaktionerna ar
stora eller att processen innehaller stor
komplexitet med behov av stark intern
kontroll. Identifierade riskomraden ir:

» Fastighetsvirdering.
I fastighetsvéarderingsprocessen ér det
bland annat viktigt att utvecklingen pa
fastighetsmarknaden f6ljs och Akade-
miska Hus har frekventa avstamningar
med externa virderare. De virderings-
parametrar som anvidnds behandlas i
revisionsutskottet och styrelse.

e Projektverksamhet.
Akademiska Hus har en omfattande pro-
jektverksamhet med stora komplexa pro-
jekt. For att minimera riskerna genom-
fors projektgenomgangar regionalt och
centralt samtidigt som det finns en be-
slutad ansvarsférdelning mellan regional
och central niva pa savil bolags- som sty-
relseniva. En av styrelsen beslutad inves-
teringspolicy finns som bland annat syf-
tar till att tydliggora vilka risker som ska
bedomas vid varje investeringsprojekt.

e Finansieringsverksamhet.
Akademiska Hus backoffice- och redo-
visningsfunktion, som &r organisatoriskt
skild fran finansenheten, granskar och
kontrollerar utfall och rapportering av
finansenhetens verksamhet samt kon-
trollerar att givna mandat i finanspolicyn
efterlevs vad avser motparts-, marknads-,
likviditets- och valutarisker. Gransknings-
underlaget bestar huvudsakligen av
rapporter ur finanssystemet.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for godkédnnande och utvirdering av den
slutliga riskbedémningen.

Kontrollstrukturer

De identifierade viasentligaste riskerna av-
seende den finansiella rapporteringen han-
teras genom kontrollstrukturer inom kon-
cernen. Hanteringen kan ske genom att
riskerna accepteras alternativt reduceras
eller elimineras. Kontrollstrukturerna ska
sikerstilla savil effektivitet i koncernens
processer som en god intern kontroll och
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RESULTATRAKNING
POST RISKER KONTROLLSTRUKTUR KONTROLLSTRUKTUR KONTROLLSTRUKTUR
- DIREKTIV MED MERA - PROCESSTOD - SYSTEMSTOD
Hyresintakter Forfallostrukturer Processbeskrivning av Systemkontroller
samtliga hyresintakter hyresprocessen ihyressystem
debiteras e Processbeskrivning kund-
Korrekt hyresintakt reskontra/hyresdebitering
debiteras €]
Driftkostnader Elhandelsrisker Riktlinje for elhandel Processbeskrivning elhandel Energluppfoljningssystem
Organisatoriskt atskild backofficefunktion
vardefdérandringar Felaktigt beraknade Direktiv for Varderingshandbok och process- Avstamning av

forvaltningsfastigheter marknadsvarden fastighetsvardering beskrivmng framtagen. Grans- anldggningsregister
dragning mellan vad som &r tillgang : =
och vad som skall kostnadsforas Eniie i sysiemsiog
Finansnetto Ranterisk Finanspolicy, riskplan Processbeskrivning Avstdmningar
Refinansieringsrisk Direktiv fér finansiering Finansiering tfinanssystem
Kredit- och motpartsrisk Riktlinje for backoffice- Organisatorisk atskild
valutarisk funktionen backofficefunktion
BALANSRAKNING
POST RISKER KONTROLLSTRUKTUR KONTROLLSTRUKTUR KONTROLLSTRUKTUR
- DIREKTIV MED MERA - PROCESSTOD - SYSTEMSTOD

Forvaltningsfastigheter

Sakerstadlla att alla
forvaltningsfastigheter
redovisas

Sakerstallan av korrekt
vardering

Direktiv for
fastighetsvardering

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

Avstamning av anlaggnings-
register

Enhetligt systemstdd

Avstamningar
1 finanssystem

Rantebdrande Ranterisk

skulder Refinansieringsrisk
Kredit- och motpartsrisk
Valutarisk

bygger pa koncernens minimikrav for god
intern kontroll i definierade visentliga
processer. Med hjilp av standardiserade
rapporteringsrutiner, koncerngemensam
ekonomihandbok och beslutade arbetsord-
ningar ska fel och avvikelser férhindras,
upptéckas och korrigeras. For visentliga
processer har bade risker och kontroller
dokumenterats i framtagna processbe-
skrivningar. Inom respektive IT-system
finns ett antal inbyggda kontroller. Pro-
cessbeskrivningar, rapporteringsinstruk-
tioner och ekonomihandbok utvirderas
och uppdateras arligen.

Kontrollaktiviteter

For de visentliga resultat- och balanspos-
terna redovisas i matrisen de mer specifika
riskerna samt tillh6rande kontrollstruktu-
rer i Akademiska Hus. Riskhantering avse-
ende dessa poster har hogst prioritet. Inom
resultatrakningen ar posterna hyresintik-
ter, driftkostnader, virdeférandringar
samt finansiella poster. Inom balansrék-
ningen utgors de av forvaltningsfastigheter
och rintebdrande skulder.

Information och kommunikation

Den externa ekonomiska informationen
publiceras i direkt anslutning till aktuellt
styrelsemote. Nar det géller kvartalsrap-
porter sker detta pa hemsidan medan det
for arsredovisningen dven tas fram en
tryckt publikation. Ovriga informations-
kanaler, forutom styrelseméten, dr av sty-
relsen utsedda utskott, moten i koncernled-
ning, verkstéllande ledning, affirsrad och

kostnadsfdras
Finanspolicy, riskplan Processbeskrivning
Direktiv for finansiering finansiering
et e £A . Organisatoriskt atskild
Riktlinje for backoffice [ o

funktionen

stabsrad samt 6vriga informationsmoéten.

En viktig kanal for koncernens interna
kommunikation dr intranétet. Dér ater-
finns bland annat:

¢ Direktiv och riktlinjer for bland annat
fastighetsvirdering

¢ Ansvars- och befogenhetsordning

 Attestinstruktioner

¢ Organisation av ekonomifunktionerna

« Rapportering och redovisningsinstruk-

tioner
¢ Tidplaner for rapportering och revision

Den finansiella rapporteringen sker via ett
koncerngemensamt rapporteringssystem
med ett koncerngemensamt rapporterings-
paket som alla enheter anvénder. Samtliga
rapporterande enheter anvinder samma
konto-/kodplan och samma ekonomi-
system.

Inom koncernen tréffas medarbetare
regelbundet inom de fastlagda processerna
i ndtverksmoten bland annat for att vidare-
utveckla en koncerngemensam syn i olika
fragor. System och rutiner finns for att
forse styrelse och ledning med rapporter i
relation till satta mal.

Uppfoljning
Uppfoljning sker 16pande av att den interna
styrningen dr indamalsenlig och effektiv
utifran faststillda policys, direktiv och
riktlinjer. Brister i systemet ska rapporteras
till ndrmast 6verordnad.

Styrelsen erhaller vid varje styrelsemote
ekonomisk information och analys samt en
avrapportering fran senaste méte i de olika

utskotten. Den ekonomiska rapporteringen
f6ljs upp varje kvartal samt med arsbokslut.

I revisionsutskottet foljer man upp revi-
sionsfragor och storre principiella fragor
med avseende pa den finansiella rapporte-
ringen, bland annat rorande fastighets-
vardering.

I ledningsprocessen ingar uppféljnings-
processen. Hér foljs bland annat koncernens
strategiska mal, indikatorer, ekonomiskt re-
sultat med mera sdsom rapportering som
innehaller budget, tidigare utfall, nyckeltal,
avvikelser och textméssiga kommentarer.

Akademiska Hus-koncernen har gemen-
samma ekonomi- och personalenheter.
Enheterna, som framst har transaktions-
intensiva arbetsuppgifter, sikerstéller en
kontrollfunktion gentemot den regionala
kiarnverksamheten da de dr organisatoriskt
skilda fran denna. Under 2012 kommer
Akademiska Hus att implementera ett nytt
ekonomisystem och nya ekonomiska pro-
cesser vilket kommer att ytterligare for-
béttra den interna kontrollen.

Utdver den interna kontrollen beaktas
rekommendationer fran revisorer. Dessa
rekommendationer fo6ljs upp och atgiirdas.

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

Akademiska Hus har ingen intern revi-
sionsfunktion enligt Koden 7.4. Styrelsen
bedoémer att den uppfoljning som redovisas
enligt denna skrivelse ér tillrdcklig for att
sikerstélla att den interna kontrollen av-
seende den finansiella rapporteringen ar
effektiv.
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Resultat i sammandrag

KONCERNEN

Intikter

Fardigstillda ny-, om- och tillbyggnationer har 6kat hyresintak-
terna under aret. Koncernens omsittning fér 2011 uppgick till
5378 Mkr (5 176). Hiarav utgjorde hyresintikterna 5 116 Mkr

(4 983).

Resultat

« Driftoverskottet uppgick till 3 389 Mkr (3 134) och driftover-
skottsgraden &r i stort sett oférdndrad, 63 procent (61). Kassa-
flodet inom fastighetsrorelsen dr mycket stabilt.

« Resultatet fore finansiella poster uppgick till 3 704 MKr (3 184).
Forbattringen forklaras framst av vardefordndringar i forvalt-
ningsfastigheter som uppgick till 361 Mkr jamf6rt med 2010 da
virdeférandringen var 87 MKkr, samt 6kade intédkter fran fastig-
hetsférvaltningen med 202 Mkr och minskade kostnader for
fastighetsforvaltningen med 52 Mkr.

» Det finansiella nettot var -452 MKkr (-263).

« Resultatet fore skatt utgjorde 3 252 MKr (2 921).

Fastighetsvirden

Koncernen anviander en intern virderingsmodell som ligger till
grund for att faststilla ett bedomt marknadsvirde. Detta virde
uppgick till 52 071 Mkr (49 497).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter och pagaende nyanlidggningar
2011 uppgick till 2 137 Mkr (1 618). Av de storre projekt som har
fardigstéllts 2011 kan ndmnas om- och tillbyggnad Umea Experi-
mental Research Center féor Umea universitet, ombyggnad Kemi-
centrum hus 3 fér Lunds universitet, ombyggnad Arkitektur for
Lunds universitet samt om- och tillbyggnad EBC for Uppsala
universitet.

Forsiljningar
Under 2011 har forséljningar av forvaltningsfastigheter skett upp-
géende till 117 Mkr (83). Arets forsiljningar avsag framfor allt

Akademiska Hus fastigheter i Skara samt del av fére detta Mate-
matiskt centrum i Goéteborg.

Kassaflode

Koncernens kassafléde fran den lopande verksamheten uppgick
till 2 017 MKkr (2 444). Investeringsverksamheten uppgick till

-1 898 MKkr (-1 459), vilket ger ett kassaflode efter investeringar pa
119 Mkr (985). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick till 3 779 Mkr (-1175). Arets kassaflode uppgick till 3 897 Mkr
(-190).

Miljopaverkan

Miljépaverkan, orsakad av byggnader och dess drift, &r mycket
mattlig inom Akademiska Hus. Den storsta miljopaverkan, om dn
indirekt, ar energianvindning for byggnaders drift och kunders
verksamhet. Energianvindning redovisas sdrskilt i hallbarhets-
redovisningen. Ett fatal anliggningar inom koncernen kriver till-
stand eller ska anmilas till tillsynsmyndighet fér att fa anvéindas.
Anmailningar dr gjorda och tillstand (dir sa erfordras) ar sokta
och erhallna hos vederborliga myndigheter. Anliggningarna som
avses ar:

tva pannor for forskning i férbranningsteknik, tva pannor for

viarme och elproduktion, virmepumpsanlidggningar for bergvéirme,
havsvatten och markviarme/kyla, uttag av grundvatten for kyl-
andamal, avloppsanliggningar och marklager for uppvirmning
och kylning.

Koncernens beroende av de tillstands- och anmélningspliktiga
anldggningarna ar av ringa betydelse.

Hindelser efter balansdagen
Héndelser efter balansdagen beskrivs i not 42 pa sidan 103.

MODERFORETAGET
Intikter och resultat
Moderforetagets intdkter for 2011 uppgick till 129 Mkr (131).
Harav utgjorde intidkter fran regionbolag 116 Mkr (115). Resultatet
fore finansiella poster var -26 MKr (-6). Det finansiella nettot var
911 Mkr (1 201) inklusive utdelningar fran regionbolag om 765 Mkr
(910). Resultatet efter finansiella poster uppgick till 884 Mkr (1194).
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till
5 Mkr (D).
Det egna kapitalet uppgick till 5 617 MKkr (6 065).

Forslag till vinstdisposition

Enligt d4garens ekonomiska mal for Akademiska Hus ska utdel-
ningen uppga till 50 procent av resultatet efter finansiella poster,
exklusive orealiserade viardeforandringar, med avdrag for aktuell
skatt. Vid beslut om utdelning ska hansyn tas till koncernens kapi-
talstruktur och kapitalbehov. De 6vriga ekonomiska malen &r att
soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent och att avkast-
ningen pa eget kapital ska uppga till den genomsnittliga femariga
statsobligationsriantan med ett paslag pa fyra procentenheter,
vilket for 2011 summerar till 6,3 procent. Under 2011 uppgick soli-
diteten till 43,4 procent i koncernen och till 18,3 i moderforetaget.
Efter den foreslagna utdelningen blir soliditeten 41,4 procent i
koncernen och 14,2 i moderforetaget. Agarens mal for soliditeten
uppnas dven efter den féreslagna utdelningen.

Till arsstimmans forfogande star:

Balanserad vinst 515 911 338 kronor
Arets vinst 831 213 771 kronor
Summa 1347125109 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1 245 000 000
kronor utdelas till aktieéigaren och att 102 125 109 kronor balanse-
ras i ny rakning. Betréffande resultatet och stédllningen i 6vrigt
hénvisas till efterfoljande finansiella rapporter.
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Resultatrikning

KONCERNEN (IFRS) MODERFORETAGET (ARL)

Belopp 1 Tkr Not 2011 2010 2011 2010
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN 5
Hyresintakter 7 5115 849 4983 375 k =
Ovriga férvaltningsintakter 8 262 336 192 726 128 609 131 277
Summa intdakter fran fastighetsforvaltningen 5378185 5176 101 128 609 131277
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnader 10 -885 161 -939 054 k =
Underhallskostnader -603 436 -656 696 - =
Fastighetsadministration 10 -268 330 -249 170 -110 229 -100 792
Ovriga férvaltningskostnader 9 -232 621 -196 981 E -
Summa kostnader for fastighetsforvaltningen 6 -1 989 548 -2 041 901 -110 229 -100 792
DRIFTOVERSKOTT
vardeforandringar fastigheter, positiva 1913177 1748 036 - -
vardeforandringar fastigheter, negativa -1 552 652 -1 661 133 - -
Summa vardeforandringar fastigheter 5,17 360 525 86 903 E -
Centrala administrationskostnader 6 -45109 -36 959 -44 559 -36 958
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 511,12, 29
Finansiella intékter 300 786 233 306 1723275 1736 693
Finansiella kostnader -752 980 -496 296 -812 675 -535 667
Summa finansiella poster 13,28, 29 -452 194 -262 990 910 600 1201 026
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner 14 - a -26 971 76
RESULTAT FORE SKATT
Skatt 15 -857 984 =797 223 -26 236 -77 133
ARETS RESULTAT 16
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2393875 2123931
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R t dver totalresultat
KONCERNEN (IFRS) MODERFORETAGET (ARL)

Belopp 1 Tkr Not 2011 2010 2011 2010
ARETS RESULTAT 2393875 2123931 831 213 1117 496
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 -132 833 27 545 -132 833 27 545
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 Ovrigt totalresultat 25733 -8979 25733 -8979
Kassaflodessakringar 27

Upplosta mot resultatrakningen 34987 6 598 34 987 6 598
Summa Ovrigt totalresultat =72 113 25 164 -72'113 25 164
ARETS TOTALRESULTAT
Varav hanférligt till moderforetagets aktiedgare 2 321762 2 149 095
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Balansrikning

KONCERNEN (IFRS) MODERFORETAGET (ARL)

Belopp 1 Tkr Not 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgadngar
Forvaltningsfastigheter 17 52 070 700 49 496 874 . =
Inventarier och installationer 18 23 609 18 661 6 540 3993
Summa materiella anlaggningstillgangar 52 094 309 49 515 535 6 540 3993
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 19 . ) 1564 200 1564 200
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 50 . -
Dertvatinstrument 20, 33 2828001 2 141 266 2828 001 2 141 266
Andra langfristiga fordringar 21,25 457 013 431 344 15 15
Summa finansiella anldggningstillgdngar 3285014 2 572 660 4392 216 3705 481
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 22 379 763 272 746 . 31
Fordringar hos koncernforetag E ) 21 338073 20 656 261
Aktuell skattefordran 15 68 270 s 62 860 41 894
Ovriga fordringar 23 215 335 132 877 3857 11 821
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 161 888 150 577 42 174 44 648
Derivatinstrument 20, 33 278 620 189 294 278 620 189 294
Summa kortfristiga fordringar 25 1103 876 745 494 21 725584 20 943 949
LIKVIDA MEDEL
Kortfristiga placeringar 33 4 416 457 632538 4 416 457 632538
Kassa och bank 173 150 59610 172 942 59 304
Summa likvida medel 26 4589 607 692 148 4589 399 691 842
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR
SUMMA TILLGANGAR 5
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Balansrikning
KONCERNEN (IFRS) MODERFORETAGET (ARL)
Belopp 1 Tkr Not 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanfdrligt till moderforetagets aktiedgare: Bundet eget
kapital

Aktiekapital 2135000 2135000 2 135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital/Overkursfond 2134950 2134 950 . -
Reservfond b . 2134950 2134 950

Fritt eget kapital
Sdkringsreserv 27 -38 270 33843 . -
Fond for verkligt varde 27 k . -38 270 33843
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 22 288 969 21 102 094 . -
Balanserade vinstmedel (1 moderforetaget) - - 554181 643 683
Arets resultat (i moderféretaget) - - 831 213 1117 496
SUMMA EGET KAPITAL
Obeskattade reserver 14 E | 392782 365 810
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 28 19 349 933 14 024 522 19 155 836 13822 876
Derivatinstrument 20, 33 379 012 215 550 379 012 215 550
Uppskjuten skatt 15 7 553 703 7 066 631 16 274 36 937
Ovriga skulder 30 48 634 21 885 - -
Avsdttningar for pensioner och liknande forpliktelser 29 272 690 261 764 76 349 75 599
Summa langfristiga skulder 27 603 972 21 590 352 19 627 471 14 150 962
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 301 472 320 368 12981 29 653
Skulder till koncernforetag E | 13 328 6 141
Skatteskulder 15 E 26 292 . =
Ovriga skulder 30 1 426 246 875 304 1268 217 719 652
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 1729234 1502 328 298 202 210 241
Lan 28 3336 760 3763730 3329211 3756 258
Dertvatinstrument 20, 33 154 473 41 576 154 473 41 576
Summa kortfristiga skulder 6948 185 6 529 598 5076 412 4763521
SUMMA SKULDER 532
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 36 118 916 53954 118 916 53954
Eventualforpliktelser 37 3278 2 865 168 189 149 717
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Forindringar av eget kapital

2011

HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

g g g Ovrigt till- Sakrings- Balanserade Totalt
Belopp t Tkr Nt Aktiekapital skjutet kapital reserv vinstmedel eget kapital
KONCERNEN
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2010 2135000 2134950 8 679 20197 163 24 475 792
Totalresultat
Arets resultat = = = 2123931 2123931
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 - - 25164 - 25 164
Summa totalresultat = = 25164 2123931 2149 095
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning = = = -1 219 000 -1 219 000
Summa transaktioner med aktiedgarna - - - -1 219 000 -1 219000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2010
Totalresultat
Arets resultat = = = 2393 875 2 393 875
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 - - -72 113 - =72 113
Summa totalresultat - - -72'113 2393875 2321 762
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning = = = -1 207 000 -1 207 000
Summa transaktioner med aktiedgarna = = = -1 207 000 -1 207 000

UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2011

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av dverkursfond om 2 134 950 tkr (galler saval ingdende som utgéende balans vid samtliga ovanstaende rapportperioder).
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Forindring get kapital
BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL

g g g Fond for Balanserade Totalt
Belopp 1 Tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt varde sl eget kapital
MODERFORETAGET
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2010 2135000 2134 950 8 679 1 862 684 6 141 313
Totalresultat
Arets resultat = = = 1117 496 1117 496
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 - - 25164 - 25 164
Summa totalresultat = = 25164 1117 496 1 142 660
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning = = = -1 219 000 -1 219 000
Summa transaktioner med aktiedgarna - - - -1 219 000 -1 219000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2010
Totalresultat
Arets resultat - - - 831 213 831 213
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 - - -72 113 - -72 113
Summa totalresultat - - <72 113 831 213 759 100
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning = = = -1 207 000 -1 207 000
Summa transaktioner med aktiedgarna = = = -1 207 000 -1 207 000

UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2011

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2 135 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie (galler saval ingdende som utgdende antal

aktier vid samtliga ovanstaende rapportperioder).

81



FINANSIELLA RAPPORTER

AKADEMISKA HUS 2011

Kassaflodesanalyser

KONCERNEN (IFRS) MODERFORETAGET (ARL)
Belopp 1 Tkr Not 2011 2010 2011 2010
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 38 3251 859 2921 154 884 420 1194553
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet 39 -520 337 -106 022 -102 649 12 359
Betald skatt -439 740 -294 983 -42 132 -63 585
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -172 242 72 591 -671 343 -77 344
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -102 299 -148 404 76 295 -18 471
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 40
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -1 916 774 -1 495 390 k =
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 84 683 52503 - =
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -12 549 -5 656 -4 912 -919
Forsaljningar av 6vriga anlaggningstillgangar 72 6 E -
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar -53 847 -10 584 -28 228 =g 733
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 4985 633 43523 4993 106 879
Utbetald utdelning -1 207 000 -1 219 000 -1 207 000 -1 219 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
ARETS KASSAFLODE
Likvida medel vid arets ingang 692 148 882 410 691 842 882 103
Likvida medel vid arets slut 26 4589 607 692 148 4589 399 691 842

82



FINANSIELLA RAPPORTER; NOTER

AKADEMISKA HUS

2011

Noter

1/ ALLMAN INFORMATION

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-9156) ar
ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets site ar Goteborg.
Akademiska Hus égs till 100 procent av Svenska Staten.

Foretaget d&r moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars huvud-
sakliga verksamhet &r att 4ga och forvalta universitets- och hogskole-
fastigheter. 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 utfar-
dande av styrelsen den 15 mars 2012. Resultatriakningen och balans-
rikningen fér moderforetaget och koncernen blir féremal for fast-
stillelse pa arsstimman den 25 april 2012.

3/ ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar
av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) per den 31 december 2011. Vidare tillimpar koncernen &ven
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Komp-
letterande redovisningsregler for koncerner, vilken specificerar de
tilldgg till IFRS-upplysningar som krivs enligt bestimmelserna i ars-
redovisningslagen.

I arsredovisningen har virdering av poster skett till anskaffnings-
virde, utom da det giller omvirdering av forvaltningsfastigheter,
finansiella tillgangar som kan siljas samt finansiella tillgangar och
skulder (inklusive derivatinstrument) virderade till verkligt virde i
balansridkningen. Nedan beskrivs mer vésentliga redovisningsprinciper
som har tillampats.

Nya och dndrade IFRS Standarder och tolkningar 2011

Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har tratt i kraft
2011:

STANDARD/TOLKNING
ANDRINGAR I IAS 24
ANDRING I IAS 32
FORBATTRINGAR AV IFRSer 2010
ANDRINGAR I IFRIC 14

Upplysningar om narstdende

Finansiella instrument: Klassificering

IAS 19 - Begransningen av en formansbestamd till-
gang, lagsta fonderingskrav och samspelet dem
emellan

Utsldckningar av finansiella skulder med egetkapital-
instrument

IFRIC 19

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

Nya och dndrade standarder som dnnu ej tritt i kraft

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut féljande
nya och dndrade standarder vilka vid utfirdandet av denna arsredo-
visning dnnu inte trétt i kraft:

SKA TILLAMPAS FOR RAKEN-

SUANRAE SKAPSAR SOM BORJAR DEN:

Andringar 1IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar

(Upplysningar vid éverféring av finansiella tillgangar) 1 o 2011 @l SEmevE

IFRS 9 Finansiella instrument och efterféljande

4ndringar i IFRS 9 och IFRS 7+ 1 jEmuEri 2015 cller serere

IFRS 10 Consolidated Financial Statements* 1 januari 2013 eller senare

IFRS 11 Joint Arrangements* 1 januari 2013 eller senare
IFRS 12 Disclosure of Interests of Other Entities* 1 januari 2013 eller senare
IFRS 13 Fair Value Measurement* 1 januari 2013 eller senare

Andringar 11AS 1 Utformning av finansiella rapporter
(Presentation av posterna i dvrigt totalresultat)*

Andring 1 IAS 12 Inkomstskatter (Uppskjuten skatt:
Atervinning av underliggande tillgdngar)*

1 juli 2012 eller senare

1 januari 2012 eller senare

Andringar 1IAS 19 Ersattningar till anstallda* 1 januari 2013 eller senare

Andring 1 IAS 27 Koncernredovisning och separata

1 januari 2013 eller senare
finansiella rapporter*

Andring 11AS 28 Innehav i intresseftretag* 1 januari 2013 eller senare
Andringar 1 IFRS 7 Finansiella instrument: Upplys-
ningar (Kvittning av finansiella tillgdngar och 1 januari 2013 eller senare
finansiella skulder)*

Andring 1 IAS 32 Finansiella instrument: Klassi-
ficering (Kvittning av finansiella tillgangar och
finansiella skulder)*

1 januari 2014 eller senare

* Annu inte godkand for tilldmpning inom EU.

IFRS Interpretations Committee har publicerat nedanstdende nya
och dndrade tolkningar (IFRIC) vilka dnnu inte tratt ikraft:

SKA TILLAMPAS FOR RAKEN-
SKAPSAR SOM BORIAR DEN:

1 januari 2013 eller senare

TOLKNING

IFRIC 20 Stripping Costs in the Production Phase
of a Surface Mine*

* Annu inte godkand for tilldmpning inom EU.

Foretagsledningen utreder for nirvarande hur ovanstaende nya och
indrade standarder och tolkningar kommer att paverka koncernens
finansiella rapporter den period de tillimpas forsta gangen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag 6ver vilka
moderforetaget har bestimmande inflytande (regionbolag). Bestdm-
mande inflytande innebér en ratt att utforma strategierna for en eko-
nomisk verksamhet i syfte att erhdlla ekonomiska fordelar. Férekom-
sten och effekten av potentiella rostriatter som for ndrvarande ar
mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen om kon-
cernen kan utova ett bestimmande inflytande 6ver ett annat foretag.
Samtliga regionbolag dr helédgda. Regionbolag medtas i koncernredo-
visningen fran och med den tidpunkt da bestimmande inflytande
uppnas och de ingar inte i koncernredovisningen vid den tidpunkt da
det bestdimmande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut har upprittats enligt forviarvsmetoden, vilket
innebir att moderforetagets bokférda viirde pa aktier i regionbolagen
elimineras mot eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade
reserver i regionbolagen.

Goodwill redovisas i balansrikningen som en immateriell tillgdng
till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill utgors av det belopp varmed anskaffningsvirdet 6verstiger
det verkliga virdet pa koncernens andel av det férvirvade regionbola-
gets identifierbara nettotillgdngar vid forvérvstillfillet. Vinst eller
forlust vid avyttring av en enhet inkluderar kvarvarande redovisat
viirde pa den goodwill som avser den avyttrade verksamheten.
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Goodwill anses ha en obestimd nyttjandeperiod. Goodwill allokeras
till minsta majliga kassagenererande enhet och det redovisade virdet
proévas minst en gang per ar for eventuellt nedskrivningsbehov. Prov-
ning av nedskrivningsbehov sker dock oftare om det finns indikationer
pa att en virdeminskning intréffat under aret.

Om ett férvirv medfor att verkligt virde pa forvarvade tillgangar,
skulder och ansvarsforbindelser 6verstiger anskaffningsvardet redovi-
sas 6verskottet omedelbart i resultatrikningen. I de fall forvirv sker
av en grupp av tillgangar eller nettotillgangar som inte utgor en rorelse
fordelas istéllet kostnaderna for koncernen pa de enskilt identifierbara
tillgdngarna och skulderna i gruppen baserat pa deras relativa verkliga
virden vid forvéarvstidpunkten.

Vid behov justeras regionbolagens redovisning for att denna ska f6lja
samma principer som tillampas av 6vriga koncernforetag. Samtliga
interna transaktioner mellan koncernféretagen samt koncernmellan-
havanden elimineras vid upprittande av koncernredovisningen. Aven
orealiserade forluster elimineras, om inte transaktionen utgor ett bevis
pa att ett nedskrivningsbehov féreligger.

Segmentrapportering
Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som overensstimmer med den
interna rapportering som ldmnas till den hogste verkstillande besluts-
fattaren. Den hogste verkstéillande beslutsfattaren dr den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelseseg-
mentens 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/forvaltningsomraden. De geografiska omradena (segmen-
ten) utsatts for likartade risker och mojligheter vilka skiljer sig at jam-
fort med andra geografiska omraden (segment). Geografiska omraden
overensstimmer med respektive regionbolag, vilka ddrmed utgor de
segment for vilka rapportering limnas.

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

Intidktsredovisning
Koncernen har i egenskap av hyresvird tecknat operationella leasing-
avtal med kunder varfor koncernens redovisade intidkter i huvudsak
avser hyresintékter. Redovisade hyresintékter har i forekommande
fall reducerats med viardet 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 6ver hyreskontraktets 16ptid. Hyresintékter,
arrendeintidkter och parkeringsintidkter aviseras i forskott och perio-
disering av hyror sker dérfor sa att endast den del av hyrorna som beléper
pa perioden redovisas som intékter. Intiktsredovisning sker vanligtvis
linjirt 6ver hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall da en annan metod
bittre aterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller koncernen.

Rénteintdkter intdktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med tillaimp-
ning av effektivrantemetoden.

Utdelningsintikter redovisas nir ritten att erhalla betalning har
faststallts.

Ersittningar till anstéllda

Koncernen har bade avgifts- och formansbestimda pensionsplaner.
En férmansbestimd pensionsplan dr en pensionsplan som garanterar
ett belopp den anstillde erhaller som pensionsforman vid pensione-
ring, vanligen baserat pa ett flertal olika faktorer, exempelvis 16n och
tjdnstgoringstid. En avgiftsbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan
dér koncernen efter att ha betalt sin pensionspremie till en separat
juridisk enhet fullfsljt sitt atagande gentemot den anstillde.

Avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den
period som erlagda premier dr hanforbara till.

Pensionskostnaden for forméansbestimda planer beriknas med
hjilp av den sa kallade Projected Unit Credit Method pa ett sétt som
fordelar kostnaden 6ver den anstélldes yrkesverksamma liv. Berak-
ningen gors arligen av oberoende aktuarier. Dessa ataganden, det vill
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sdga den skuld som redovisas, viarderas till nuvéirdet av forvintade
framtida utbetalningar, diar berdknade framtida 16ne6kningar ar beak-
tade, med anvindning av en diskonteringsrinta som motsvarar rantan
pa forstklassiga foretagsobligationer eller statsobligationer utfirdade i
samma valuta som pensionen kommer att utbetalas i med en aterstaende
16ptid som ir jimforbar med de aktuella atagandena. Ackumulerade
aktuariella vinster och férluster, utanfér den sa kallade korridoren,
redovisas i resultatrakningen som intikt eller kostnad fordelat 6ver de
anstilldas genomsnittliga aterstaende beriknade anstillningstid fram
till pensionering. Korridoren utgors av de hogsta av 10 procent av nu-
virdet av den formansbestimda pensionsforpliktelsen och 10 procent
av forvaltningstillgangarnas virde. Kostnader avseende tjanstgoring
under tidigare perioder redovisas direkt i resultatrikningen om inte
foriandringarna i pensionsplanen dr villkorade av att de anstéllda
kvarstar i tjinst under en angiven period. I sadana fall fordelas kost-
naden avseende tjénstgoringstiden fran tidigare perioder linjirt over
intjanandeperioden.

Skatt

Periodens skattekostnad (- intékt) bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen utom da den underliggande
transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
varvid tillhrande skatteeffekt ocksa redovisas i 6vrigt totalresultat
respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt dr den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resul-
tatet 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 berdknas en-
ligt de skattesatser som ér foreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrikningsmeto-
den. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrak-
ningen for alla skattepliktiga temporara skillnader mellan bokforda
och skattemissiga viirden fér tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatte-
fordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag
och samtliga avdragsgilla temporira skillnader i den omfattning det
ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott. Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar provas
vid varje bokslutstillfdlle och reduceras till den del det inte ldngre &dr
sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas
tillgdangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forviantas gilla
for den period da tillgangen atervinns eller skulden regleras.

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen nér det finns legal ritt att kvitta och
nir avsikt finns att antingen erhalla eller betala ett nettobelopp eller
erhalla betalning for fordran och betala skulden vid samma tidpunkt.

Omrikning av poster i utlindsk valuta

Finansiella tillgangar och skulder i utlindsk valuta omréknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser
resultatfors. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder redovi-
sas som Ovriga forvaltningsintikter respektive 6vriga forvaltnings-
kostnader, medan kursdifferenser hinforliga till finansiella tillgangar
och skulder redovisas i finansnettot.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller vardestegringsvinster, virderas 1opande
till verkligt viirde (bedomt marknadsvirde). Verkligt virde baseras pa
bedémda marknadsvirden pa balansdagen, vilket innebér det virde
till vilket en fastighet skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter
som ir oberoende av varandra och som har ett intresse av att transak-
tionen genomfors. Forandringar av verkligt viarde redovisas i resultat-
rikningen med paverkan pa virdeférandringar fastigheter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanldggningar, byggnads- och markinventarier samt forvaltnings-
fastigheter under uppforande (pagaende nyanlaggningar).
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Fastighetsforsédljningar och fastighetskop redovisas i samband med att
risker och formaner som férknippas med dganderitten vergar till
koparen eller siljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida
detta inte strider mot villkoren i forséaljningskontraktet.

Vinst eller férlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan forséljningspris
och den senaste upprittade virderingen (redovisat viirde baserat pa
senast uppriattade omvirderingen till verkligt virde). Resultat vid av-
yttring eller utrangering redovisas i resultatrikningen med paverkan
pa virdeforindringar fastigheter.

I det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet f6r egen admi-
nistration, utgor fastigheten en forvaltningsfastighet endast om en
obetydlig del nyttjas for administrativa &indamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet
eller lagertillgang, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffnings-
viarde motsvarande fastighetens bedémda verkliga virde vid tidpunkten
for omklassificeringen.

Verkligt virde forvaltningsfastigheter

Vid véardering av forvaltningsfastigheterna till verkligt virde (bedomt
marknadsvérde) anvénds en intern virderingsmodell som kvalitets-
sidkrats genom dels avstimningar av forutsdttningarna med externa
fastighetsvirderare dels via externt utforda viarderingar. Viarderingen
bygger pa varje fastighets férvintade kassaflode under de kommande
tio aren samt ett beriknat restvirde for ar elva. Avkastningskravet har
differentierats for olika typer av objekt, hyrestider samt orts- och lages-
bedémning. De hyresintéikter som ingar i virderingen har bedémts
som marknadsmassiga och i modellen har normaliserade driftkostna-
der anvints. Underhallskostnaderna har schablonberéknats utifran
fastighetens anvindning.

Inventarier och installationer

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

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med berdknat restvirde och sker linjart 6ver till-
gangens beriiknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med f6ljande procentsatser
pa anskaffningsvirdet:

Datautrustning 33 %

Inventarier och installationer 20 %

Planenliga avskrivningar pa inventarier och installationer redovisas
som driftkostnad respektive fastighetsadministration.

Den vinst eller férlust som uppstar vid utrangering eller avyttring
av inventarier och installationer redovisas som 6vrig férvaltnings-
intdkt respektive 6vrig forvaltningskostnad.

Nedskrivningar

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde dverstiger
atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets tillgangar
kontrolleras vid varje balansdag for att utréona om det finns nagon
indikation pa om ett nedskrivningsbehov féreligger. Om nagon sddan
indikation finns beriknas tillgingens atervinningsvirde. Atervinnings-
virdet dr det hogsta av nyttjandevardet och nettoférsiljningsvérdet.

Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden
till en rantesats fore skatt som dr tankt att beakta marknadens be-
démning av riskfri rdnta och risk forknippad med den specifika till-
gangen. For en tillgang som inte oberoende av andra tillgangar gene-
rerar nagot kassafléde, berdknas atervinningsvirdet for den kassa-
genererande enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstéllda nedskrivningar gors nér ater-
vinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgang dverstiger bokfort
virde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts ej langre bedoms
erforderlig och redovisas i resultatrakningen. Prévning av tidigare ned-
skrivningar sker individuellt.

Finansiella instrument

De generella principerna for virdering av finansiella instrument ar att
finansiella tillgangar och samtliga derivatinstrument ska véarderas till
verkligt virde medan finansiella skulder virderas till upplupet an-
skaffningsvirde.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde
motsvarande instrumentets verkliga virde med tillagg for transak-
tionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som tillh6r
kategorin Finansiella tillgangar som virderas till verkligt virde via
resultatrdkningen. Redovisning sker dérefter beroende av hur de
klassificeras enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen
nér bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor eller nar
tillampligt enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular way
purchase”). Kundfordringar tas upp i balansriakningen nar faktura har
skickats. Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsskyldig-
het foreligger att betala, d&ven om faktura dnnu inte mottagits. Leve-
rantorsskulder tas upp néar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansriikningen nér réittigheterna
iavtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma giller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller
pa annat sitt utslicks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

Tillgangar som virderas till verkligt viirde via resultatrikningen

Tillgdngar under denna kategori redovisas initialt till anskaffnings-
virde, det vill séga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten,
och vérderas direfter 16pande till verkligt virde. Vardeférdndringen
redovisas l6pande i resultatrdkningen. Akademiska Hus samtliga
placeringstillgangar och utestaende derivatinstrument (med positivt
verkligt virde) faller under denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Tillgangar under denna kategori ir finansiella tillgangar som inte dr
derivat med faststéllda eller faststillbara betalningsfloden som inte
ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och
virderas l6pande till upplupet anskaffningsviarde. Akademiska Hus
kundfordringar klassificeras &ven under denna kategori och redovi-
sas samt virderas lopande till anskaffningsviarde. Vid varje balans-
dag gors en nedskrivningsprévning av denna tillgang. Langfristiga
viardepappersinnehav 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 anskaffningsviarde och darefter
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 vérderas till upplupet
anskaffningsvirde enligt effektivrdntemetoden. Direkta kostnader
vid upptagande av lan inkluderas i anskaffningsvirdet. All lanefinan-
siering innefattas i denna kategori. Aven Akademiska Hus leverantors-
skulder och andra skulder klassificeras under denna kategori men
redovisas till anskaffningsvirde.

Kvittning av finansiella tillgingar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansriakningen nér det finns legal ritt att kvitta och nér av-
sikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden.
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Berikning av verkligt virde finansiella instrument
Vid faststéllande av verkligt viarde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och laneskulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och berdkning sker enligt allmént vedertagna metoder.
I de fall sidana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom
diskontering av framtida kassafloden till noterad marknadsrianta for
respektive 16ptid. Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs
pa balansdagen. Beriknade och bedomda verkliga viirden dr indikativa
och kommer inte nédvéndigtvis att realiseras.

Nominellt virde, minskat med eventuella bedomda krediteringar,
for kundfordringar och leverantorsskulder férutsétts motsvara deras
verkliga viarden.

Hyres- och kundfordringar samt 6vriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och re-
dovisas dérefter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella ned-
skrivningar (kundférluster), vilket motsvarar upplupet anskaffnings-
virde. Hyres- och kundfordringarnas forviantade 16ptid ar kort varfor
virdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Osikra ford-
ringar bedoms individuellt och eventuella nedskrivningar redovisas
inom rorelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare 16ptid 4n tre manader. Dessa tillgangar bedoms
vara omséttningsbara omgaende med férsumbar risk fér vardeférand-
ringar vilket medfor att redovisat virde (anskaffningsvirde plus upp-
lupen kupong) motsvarar verkligt virde.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med l16ptid 6ver tre manader utgors av rinte-
béarande viardepapper och redovisas samt virderas till verkligt virde.
Virdefordndringar (orealiserade vinster och foérluster) redovisas
I6pande 6ver finansnettot.

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

Lanefinansiering

All lanefinansiering redovisas initialt till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen redovisas dérefter till upplupet
anskaffningsviirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot férdelat 6ver lane-
perioden, med tillaimpning av effektivrantemetoden.

Upplaning som utgor sikrad post vid verkligt viirdesikring redovi-
sas och virderas efter anskaffningstidpunkten lopande till verkligt
virde med avseende pa siikrad risk. Virdeforindringen redovisas i
finansnettot.

Lanefinansiering i utlindsk valuta valutaomriknas och effekterna
redovisas over resultatet.

Koncernen tillimpar IAS 23 Lanekostnader. IAS 23 innebér att kon-
cernen aktiverar ranteutgifter hanforliga till forvaltningsfastigheter
under uppforande som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla.
Aktiverade rinteutgifter paverkar finansnettot positivt och mark-
nadsvardeforiandring forvaltningsfastigheter negativt med motsva-
rande belopp. Finansieringskostnaden for forvaltningsfastigheter
under uppforande som inte tar betydande tid i ansprak att fardigstilla
belastar i sin helhet respektive ars finansiella resultat.

Leverantorsskulder och andra skulder

Leverantorsskulder och andra skulder har kort forvéntad 16ptid
och viarderas utan diskontering till nominellt belopp.
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Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhalla en langsiktigt
kostnadseffektiv lanefinansiering och for att hantera koncernens
finansiella riskexponering genom att sédkra befintlig riante- och valuta-
exponering mot fluktuationer i rintenivaer och valutakurser.

Samtliga derivatinstrument vérderas till verkligt virde och viarde-
forandringarna redovisas lopande mot finansnetto med undantag for
de utestaende derivat som utgér sikringsinstrument. I ett sdkringsfor-
hallande dir underliggande balanspost dr rorelserelaterad redovisas
derivatinstrumentets virdeférandringar mot rorelseresultatet. Virde-
forandringar hanforliga till derivatinstrument som utgor sakrings-
instrument i en kassaflodessidkring (cash flow hedge) redovisas i 6vrigt
totalresultat och ackumuleras i eget kapital och redovisas mot finan-
siellt respektive rorelseresultat vid den tidpunkt som den underliggande
exponeringen paverkar resultatet.

Réntederivat (rdnteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-kontrakt
och rianteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla 6nskad réinte-
bindningstid i befintlig lanefinansiering. Rantederivaten virderas
l6pande till verkligt virde och effekterna hinforliga till virdeférand-
ringen redovisas mot finansnettot vid sdkring av verkligt virde och
mot Ovrigt totalresultat vid kassaflodessédkring. Nettot av upplupen
intédktsrénta och kostnadsrénta periodiseras och resultatfors dver
derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utlandsk valuta sdkras samtliga framtida betal-
ningsfloden sa att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssikring sker
med hjilp av valutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswap-
avtal, alternativt kombinerade med réanteswapavtal). Valutaderivaten
omvirderas till balansdagens valutakurs och da sékringsredovisning
tillimpas moéter foljdaktligen effekterna fran valutaomrikning av
derivatet effekterna fran valutaomrikningen av lanen i det finansiella
resultatet.

Fristaende derivatinstrument, det vill séiga derivat som inte ingar i
nagot sakringsférhallande, virderas till verkligt virde och virdefor-
andringen fors direkt mot finansnettot.

I syfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och dirigenom
fa en jamn utveckling for koncernens elkostnader prissikras framtida
elanvindning med hjélp av elderivat. Elderivaten vérderas l6pande till
verkligt viirde och da sikringsredovisning enligt kassaflodesmetod
tillaimpas redovisas viardeférandringarna direkt i 6vrigt totalresultat.
Effekterna av prissdkringen, skillnaden mellan elderivatets sidkrade
pris och det genomsnittliga spotpriset under derivatets 16ptid, resultatav-
riknas och fors vid forfall fran eget kapital och redovisas som rorelse-
kostnad. Foljdaktligen ger resultatet av derivatinstrumentet till-
sammans med koncernens fysiska elinkop den faktiska elkostnaden.

I enlighet med valutamandatet i Elhandelspolicyn valutakurssikras
all valutarisk hinforlig till utestaende elderivat med hjélp av valuta-
terminer. Valutaderivaten virderas l6pande till verkligt virde och da
sakringsredovisning enligt kassaflodesmetod tillimpas redovisas virde-
forandringarna direkt i 6vrigt totalresultat. Effekterna resultatfors
vid avrikning, det vill séiga effekterna fors fran eget kapital och redo-
visas som rorelsekostnad.
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3/ fortsiittning

Sikringsredovisning

Akademiska Hus sikringsredovisning sker genom indelning i tva olika
metoder av sikringar beroende pa syftet med sikringen, ”Verkligt
viardesidkring” eller "Kassaflodessidkring”.

Vid verkligt virdesidkring virderas savil sikrad post/exponering,
som sikringsinstrumentet till verkligt virde. Vardeférdndringarna
redovisas l6pande 6ver resultatrdkningen.

Vid kassaflodessikring virderas sikringsinstrumentet till verkligt
viarde samtidigt som den siikrade posten vid upplaning virderas enligt
gillande varderingsmetod (kategorisering). Vardeférandring hanforlig
till derivatinstrument som kvalificerar f6r sdkringsredovisning, enligt
kraven for kassaflodessikring, redovisas lopande i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i eget kapital till dess den underliggande transaktio-
nen/exponeringen paverkar resultatrikningen.

Ett av kriterierna for att sdkringsredovisning ska fa tillimpas ar att
sikringsférhallandet férviintas vara effektivt savil vid ingdendet som
under sikringsperioden. Effektiviteten i ett sikringsférhallande be-
doms/mits vanligen genom tillimpning av den sa kallade “dollar-off-
sett-metoden” eller genom tillimpning av regressionsanalys som &r en
statistisk metod for att beskriva sambandet mellan tva variabler. Aka-
demiska Hus anvinder huvudsakligen fran och med 2011 regressions-
analys for att bedoma/mita effektiviteten i verkligt virdesékringar da
denna metod bedéms béttre spegla den ekonomiska innebdrden i sak-
ringspaketen. Siakringens ineffektiva del, det vill sdga skillnaden mel-
lan virdeforédndringen i den exponering (rdnte-, elpris- eller valuta-
kursrisk) som sidkrats i underliggande transaktion/flode och
viardeforandringen i sikringsinstrumentets (derivatets) motsvarande
risk resultatfors. Da sikringsatgird ingas, dokumenteras férhallandet
mellan sikringsinstrumentet och den sikrade posten liksom malet med
sidkringsatgirden tillsammans med metod for effektivitetsberikning.

Avsittningar

Avsittningar redovisas i balansrakningen nér foretaget har ett formellt
eller informellt atagande som en foljd av en intréffad hdndelse och det dr
troligt att ett utfldde av resurser krivs for att reglera atagandet och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderféretaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen och Radet f6r finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt tillampliga ut-
talanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebér att
moderforetaget i arsredovisningen foér den juridiska personen skall
tillimpa samtliga av EU godkiinda IFRS och uttalanden sa langt detta
ir mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen
och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som skall goras
fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderforetagets
redovisningsprinciper framgar nedan.

Andrade redovisningsprinciper

De dndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har
tratt ikraft och géller for ridkenskapsaret 2011 har inneburit att kon-
cernbidrag inte lingre redovisas mot eget kapital. Ett koncernbidrag
som moderforetaget erhaller fran ett dotterféretag redovisas enligt
samma principer som sedvanliga utdelningar fran dotterféretag och
redovisas som en finansiell intiikt. Koncernbidrag limnade fran
moderforetaget till till dotterforetag redovisas som en finansiell
post. Denna dndring har inte haft nagon effekt pa moderbolagets
finansiella rapporter.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffnings-
viarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar
och aterforda nedskrivningar. Avskrivningstiden baseras pa respektive
forvaltningsfastighets nyttjandeperiod.

Ersittningar till anstillda

Moderforetagets pensionsataganden har berdknats och redovisats
baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen ér en for-
utséttning for skatteméssig avdragsratt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga
temporira skillnader. Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sdrredovisas i juridisk person inte den uppskjutna skatte-
skuld som &ar hanforlig till de obeskattade reserverna. Dessa redovisas
saledes med bruttobeloppet i balansrikningen. Bokslutsdispositionerna
redovisas med bruttobeloppet i resultatrakningen.

4/ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste fore-
tagsledningen och styrelsen gora bedomningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intidkts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt, bland
annat ansvarsférbindelser. Dessa bedomningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen be-
domer vara rimliga under radande omsténdigheter. Hirigenom dragna
slutsatser utgor grunden for avgorande rérande 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 fran
dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra forutsatt-
ningar dr fér handen. Sirskilt inom omradet virdering av férvalt-
ningsfastigheter kan bedémningar ge en betydande paverkan pa Aka-
demiska Hus resultat och stéllning (se vidare not 17). Kanslighetsanalyser
ar presenterade i forvaltningsberittelsen.
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5/ SEGMENTRAPPORTERING

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per region. Rapporte-
ringen for segmenten har uppréttats enligt samma redovisnings-
principer som for koncernen i dess helhet. Intidkter per segment base-
ras pa hyresgistens geografiska lokalisering medan tillgangar och

skulder baseras pa dess fysiska placering.

Utover forsiljning mellan moderforetaget och koncernens geografiska
segment har ingen visentlig férsiljning mellan segmenten férekommit.

Med investeringar avses bruttoinvesteringar i férvaltningsfastigheter,
forvaltningsfastigheter under uppférande och inventarier och instal-
lationer. Med 6vrig verksamhet avses moderforetaget Akademiska Hus
AB och Akademiska Hus Utveckling och Support AB. Driftoverskottet
ar det viktigaste styrmattet och f6ljs upp av féretagsledningen i sam-
band med varje kvartalsrapportering.

Summa Ovrig

- rorelse- verk- Elimine-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2011 Syd Vast Ost  Uppsala Stockholm Norr segment samhet ringar Koncernen
Hyresintakter 750702 745769 519911 873019 1736996 489452 5115849 = - 5115849
Ovriga forvaltningsintakter 31987 68 194 7 654 74 525 65 186 14 088 261 634 702 - 262 336
Forsdljning mellan segment = = = = 540 7 547 127 907 -128 454 0
Summa intakter 782689 813963 527565 947544 1802722 503547 5378030 128 609 -128 454 5378185
Driftkostnader -140 366 -126 421 -88 742 -172856  -285 362 -79 164 -892 911 - 7750  -885161
Underhallskostnader -201583 81221 -34879 -103039  -109905 -72 809 -603 436 - - -603436
Fastighetsadministration -38254 42366  -24861 -43 506 =76 103 -24 133 -249 223 -110 229 91122  -268330
Ovriga férvaltningskostnader -26257  -62 862 -6 088 -44 453 -79 369 -13592 -232 621 - - 232621
Summa kostnader fastighetsforvaltningen -406 460 -312870 -154570 -363854 -550739 -189698 -1978191 -110 229 98872 -1989 548
DRIFTOVERSKOTT
vardeforandringar fastigheter -306 178 94213 100002 116221 314913 41 354 360525 - - 360 525
Centrala omkostnader -5727 -5754 -4 005 -6 492 -10 280 -4 292 -36 550 -44 559 36 000 -45 109
Resultat fore finansiella poster 64324 589552 468992 693419 1556616 350910 3723814 -26 179 6418 3704053
Resultat fran finansiella poster (netto) 71971 -88830 -64080 79762  -244770 -48 209 -597 622 910 600 =765 172 -452 194
Bokslutsdispositioner -6 654 59 800 -18 733 -82 298 -75 736 -39534 -163 155 -26 971 190 126 0
Arets skatt 2920 -140722 -102816  -140982 -328 056 -70 445 -780 101 -26 238 -51 645 -857 984
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN
Forvaltningsfastigheter 6463943 6770939 4495861 9424303 20859119 4056535 52070700 = - 52070700
Ovriga anlaggningstillgédngar 1489 168083 3472 17 580 328 663 57 519 576806 4398756 -1666939 3308623
Omséttningstillgdngar 60349 276 359 23551 112882 323997 34166 831304 26317203 -21455024 5693483
Summa tillgédngar 6525781 7215381 4522884 9554765 21511779 4148220 53478810 30715959 -23121963 61072806
I summa tillgdngar ingar:
Investeringar 123792 103535 79132 693380 1099102 162534 2261475 4912 - 2266387
Eget kapital 2540551 2686845 1506505 3487027 8507037 1524391 20252 356 5619 010 649 283 26 520 649
Skulder 3637822 4129704 2720769 5592839 12141468 2338856 30561458 24703887 -20713188 34552157
Summa skulder och eget kapital 6178373 6816549 4227274 9079866 20648505 3863247 50813814 30322897 -20063905 61072806

Summa Ovrig

. rorelse- verk- Elimine-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2010 Syd Vast Ost  Uppsala Stockholm Norr segment samhet ringar Koncernen
Hyresintakter 716616 736854 522796 844764 1682382 479963 4983375 = - 4983375
Ovriga forvaltningsintakter 33944 57 532 7 473 12 862 63 888 16 186 191 885 841 = 192 726
Forsaljning mellan segment = = 7 = 617 = 624 130 436 -131 060 0
Summa intakter 750 560 794 386 530 276 857626 1746887 496 149 5175 884 131 277 -131060 5176101
Driftkostnader -140649  -143152 91016 -198629  -295854 -81 098 -950 398 - 11344  -939054
Underhallskostnader -189485 97273  -50208 -120571 -111 567 -87 592 -656 696 - - 656696
Fastighetsadministration -34690 -36914  -23641 -40 603 -67 235 -21 654 -224 737 -100 792 76 359 -249 170
Ovriga forvaltningskostnader -26 698  -52524 -4 545 -13 147 -86 813 -13 254 -196 981 = - -196981
Summa kostnader fastighetsforvaltningen -391522 -329863 -169410 -372950 -561469 -203598 -2028812 -100 792 87 703 -2 041901
DRIFTOVERSKOTT
Vardeforandringar fastigheter 173568 -238111 -261 674 25017 362 705 25398 86 903 = = 86 903
Centrala omkostnader -5 672 -6 186 -3956 -6 399 -13 032 -4 246 -39 491 -36 958 39 490 -36 959
Resultat fore finansiella poster 526934 220 226 95236 503294 1535091 313703 3194484 -6 473 -3867 3184144
Resultat fran finansiella poster (netto) -69 860 -89 633 -59 449 -67 314 -223 675 -44 741 -554 672 1201 026 -909 344 -262 990
Bokslutsdispositioner -11459  -29 905 -18 423 -48 092 =70 833 -16 026 -194 738 76 194 662 0
Arets skatt -119645  -37155 -5748  -110933  -328549 -67 707 -669 737 <77 135 -50 351 -797 223
ARETS RESULTAT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN
Forvaltningsfastigheter 6639206 6683828 4315768 8572441 19437101 3848530 49496 874 = - 49496 874
Ovriga anlaggningstillgangar 2203 156478 2845 21 700 325971 52 865 562062 3709474 -1680215 2591 321
Omsattningstillgangar 42104 230964 70 861 112523 185736 55 957 698145 21638124 -20898627 1437642
Summa tillgdngar 6683513 7071270 4389474 8706664 19948808 3957352 50757081 25347598 -22578842 53525837
I summa tillgangar ingar:
Investeringar 96 268 103642 104 248 727 754 567 298 124 402 1723612 919 - 1724531
Eget kapital 2625933 2401006 1330141 3102749 7942981 1431669 18834479 6066910 504 498 25 405 887
Skulder 3716828 4211629 2782455 5211313 11218287 2280244 29420756 18914597 -20215403 28119950
Summa skulder och eget kapital 6342761 6612635 4112596 8314062 19161268 3711913 48255235 24981507 -19710905 53525837
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6/ RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2011 2010 2011 2010
I koncernresultatrakningen/resultatrakningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -1 989 548 -2 041 901 -110 229 -100 792
Centrala administrationskostnader -45 109 -36 959 -44 559 -36 958
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energi, bransle och vatten -669 082 -695 713 = =
Fastighetsadministration -50 686 -66 545 -66 035 -62 595
Underhallskostnader, material och kopta tjanster -657 120 -712 298 = =
Tomtrattsavgald -57 825 -56 981 - -
Fastighetsskatt -2 026 -4 325 = =
Personalkostnader -325 080 -290 529 -67 276 -59 257
Avskrivningar -7 592 -8 786 -2 364 -1 804
Ovriga kostnader -265 246 -243 683 -19113 -14 094

SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG

7/ HYRESKONTRAKT

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintidkter. Hyresintédkterna uppgick under pe-

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2011-12-31

rioden till 5 115 849 tkr (4 983 375), de direkta kostnaderna for férvalt-
ningsfastigheterna uppgick under perioden till 1 989 548 tkr (2 041 901).

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2011-12-31 EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Antal Kontrakterad Antal  Kontrakterad

Forfalloar kontrakt arshyra Andeli%  Arshyra kontrakt arshyra Andel i %
Lokaler Lokaler

2012 245 326 161 7 >70 000 1 112 745 2
2013 275 404 783 9 30 000 - 70 000 23 943 159 20
2014 265 866 190 19 10 000 - 30 000 116 1 848 696 41
2015 185 707 596 15 7 500 - 10 000 44 380 587 8
2016 68 434 032 8 5000 -7 500 73 447 325 10
2017 34 204 699 4 2500-5000 123 457 400 10
2018 och senare 159 1 656 143 37 <2500 851 409 693 9
Ovrigt 250 19 403 0  Ovrigt 250 19 402 0
TOTALT TOTALT

8/ OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2011 2010 2011 2010
Parkeringsintakter 52 613 49 658 = =
Vinst vid férséljning av 6vriga anlaggningstillgangar 12 891 6 = =
Intdkter fran externa forvaltningsuppdrag och liknande 94 167 73 037 = =
Intdkter fran tjanster at hyresgaster 42 738 48 450 = o
Fakturering till regionbolagen = = 127 907 130 436
Ovrigt 59 927 21 575 702 841
SUMMA

Fakturering till regionbolagen bestar framfar allt av kostnader for fastighetsadministration, central administration och elhandel.

9/ OVRIGA FORVALTNINGSKOSTNADER

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2011 2010 2011 2010
Tomtrattsavgald, fastighetsskatt och 6vriga riskkostnader -77 827 -78 182 = =
Forlust vid forsaljning och utrangering av évriga anldggningstillgdngar -10 -55 = =
Kostnader for externa forvaltningsuppdrag och liknande -66 382 -58 391 = =
Kostnader for tjanster at hyresgaster -41 039 -45 458 = =
Ovrigt -47 363 -14 895 = -
SUMMA

10/ AVSKRIVNINGAR I FASTIGHETSFORVALTNINGEN

KONCERNEN IFRS
2011 2010

MODERFORETAGET ARL
2011 2010

Avskrivningar inom fastighetsforvaltningen
Inventarier och installationer
SUMMA

-7 592 -8 786

-2 364 -1 804

I koncernen har 4 978 tkr (5 295) redovisats som fastighetsadministration och 2 614 tkr (3 491) som driftkostnad. I moderforetaget har 2 364 tkr (1 804) redovisats som fastighetsadmi-

nistration.
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11/ ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Medelantalet anstillda fordelade sig enligt féljande:

2011 2010

MODERFORETAGET Goteborg 54 56
REGIONBOLAGEN Syd 57 59
Vast 65 64

Ost 29 29

Uppsala 71 74

Stockholm 91 89

Norr 29 30

Akademiska Hus Utveckling och Support AB = =

KONCERNEN TOTALT

Andelen kvinnor (baserat pd medelantalet anstillda) utgér i moder-
foretaget 56 procent (56) och i koncernen 22 procent (22).

Loner, andra ersittningar och sociala kostnader

Konsfordelning styrelse, koncernledning

och ovriga ledande befattningshavare

Styrelsen utgors av 10 (9) ledamoéter varav 4 (4) dr kvinnor, det vill séga
40 procent (44).

Ledningsarbetet i koncernen bedrivs i flera forum; koncernledning,
affarsrad och stabsrad. Koncernledningen bestar av 8 (9) mén och 8
(7) kvinnor. Koncernledningens operativa arbete bedrivs i affirsradet
som bestar av VD, vVD och regionbolagsdirektorerna samt stabsradet
som bestar av vV D och enhetscheferna pa koncernkontoret.

Ovriga regionala ledningsgrupper inom koncernen omfattar 30 (31)
mén och 8 (8) kvinnor, det vill séga 79 procent (79) mén och 21 procent
(21) kvinnor.

2011 2010

MODERFORETAGET ~ REGIONBOLAGEN KONCERNEN MODERFORETAGET  REGIONBOLAGEN KONCERNEN
LONER OCH ERSATTNINGAR
Styrelseledaméter, VD 2139 6 966 9105 3047 6733 9780
Ovriga anstéllda 33 366 148 069 181 435 31509 145 527 177 036
SUMMA
SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledaméter, VD 1038 5060 6 098 1763 4915 6678
(varav pensionskostnader) (494) (3 468) (3962) (1 031) (3475) (4 506)
Ovriga anstéllda 22 026 82 713 104 739 17 062 67 604 84 666
(varav pensionskostnader) (14 945) (51 594) (66 539) (10 513) (37 124) (47 637)
SUMMA
(varav pensionskostnader) (15 439) (55 062) (70 501) (11 544) (40 599) (52 143)
Koncernens utestaende pensionsforpliktelser till verkstillande direktérer och regionbolagsdirektorer uppgar till 133 tkr (95).

Motsvarande belopp i moderféretaget ar 0 tkr (0).

Erséttningar till styrelsen

STYRELSE- ERSATTNINGS- FINANS- REVISIONS-
ARVODE UTSKOTT UTSKOTT UTSKOTT
Ordférande Eva-Britt Gustafsson 195 11 20 10
Ledamot Sigbrit Franke ¥ 48 6 = =
Ledamot Marianne Férander = = = =
Ledamot Per Granath 98 = 20 =
Ledamot Gunnar Svedberg 98 11 = =
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 98 = 10 10
Ledamot Ingemar Ziegler 98 = = 20
Ledamot Olof Ehrlén ¥ 50 = = 10
Ledamot Pia Sandvik Wiklund ¥ 50 = 10 =
Arbetstagarledamot Anders Larsson = = = =
Arbetstagarledamot Thomas Jennlinger = = = =
SUMMA

1) Ledamot under del av 2011.
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11/ fortséittning

Ersittningar till ledande befattningshavare
GRUND-

PENSIONS-

LON® KOSTNAD
Kemeerad A VElkaiElancE dhiekiar égrrztnirswsélgd“berg 717 130 D) Tgrssébntépggre;%%@.ransson tilltradde som Koncernchef/Verkstallande direktor den
Koncernchef/Verkstdallande direktor Mikael Lundstrom 2 539 166 2 Mikael Lundstrom slutade som Koncernchef/Verkstallande direktdr den 15 mars 2011.
Vice verkstallande direktsr Anette Henriksson 9 1735 515 " Anette Henriksson var tilfGrordnad kancemchef/verkstallande direktor under
Regionbolagsdirektor, Syd Unni Sollbe 1095 397
Regionbolagsdirektdr, Vast Birgitta Hohlfalt 1076 399
Regionbolagsdirektdr, Ost Lars Svensson 1020 352
Regionbolagsdirektdr, Uppsala Hans Antonsson 1138 382
Regionbolagsdirektdr, Stockholm Sten Wetterblad 1537 395
Regionbolagsdirektdr, Norr Matias Lindberg @ 404 73 4 Matias Lindberg slutade som regionbolagsdirektor den 31 mars 2011.
Regionbolagsdirektdr, Norr David Carlsson ¥ 831 169 ® David Carlsson tilltradde som regionbolagsdirektor den 1 april 2011.
IT-chef, Akademiska Hus AB Egrﬂzgig‘tsmg 820 170
Teknisk direktdr, Akademiska Hus AB Tomas Hallén 1023 386
Jurist, Akademiska Hus AB g]%rgblir;tﬂbergf 768 147
Ekonomidirektor, Akademiska Hus AB  Gunnar Oders 927 280
Finansdirektor, Akademiska Hus AB Agneta Rodosi 1153 405
HR-direktor, Akademiska Hus AB Kristina Korsgren 877 221
Planeringsdirektdr, Akademiska Hus AB Anders Rubensson 1197 559

SUMMA

Principer for erséttningar till styrelsen
och ledande befattningshavare
Till styrelsens ledamoéter utgar arvode enligt arsstimmans beslut.
Styrelseledamoter som dr anstillda inom Akademiska Hus-koncernen
eller anstillda i Regeringskansliet uppbir ej nagot arvode for detta
uppdrag.

Ersittning for arbetet i utskotten faststélldes vid arsstimman 2011.

Ersittning till koncernchef och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlén samt pension. Pensionskostnaden avser den kost-
nad som paverkat arets resultat. Samtliga belopp éir angivna exklusive
sociala avgifter respektive l6neskatt. Ersiattning till koncernchefen be-
slutas av styrelsen efter rekommendation fran Ersidttningsutskottet.
Ersittningar till andra ledande befattningshavare har beslutats av
verkstillande direktéren i moderforetaget efter samrad med Ersétt-
ningsutskottet. Ersdttningen utgors av grundlén och avgiftsbestimd
pension baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Akademiska Hus
foljer 4garens riktlinje, anstéllningsvillkor for ledande befattningsha-
vare. For att sédkerstélla att dgarens riktlinjer foljs har en extern utred-
ning genomforts under 2011. Utredningen visade att Akademiska Hus
foljer riktlinjerna. Styrelsen ska sidkerstilla att ersattningarna foljer
dess och regeringens riktlinjer genom att jimfo6ra villkor for mot-
svarande statliga och privata foretag som néir det géller storlek, kom-
plexitet och omséttning dr jamfoérbara med foretaget. Uppfoljningar
ska ocksa regelbundet genomféras genom lénejamforelser med fri-
stdende marknadslénekonsulter. Nagon rorlig eller bonusbaserad
ersittning utgar ej. Jimférande 16neundersékningar gors med andra
fastighetsbolag.

Pensioner

Akademiska Hus har fér koncernchefen Kerstin Lindberg Goransson
tecknat individuell tjinstepensionslosning dar den avtalade pensions-
aldern ir 65 ar. For Kerstin Lindberg Géransson avsitter Akademiska
Hus 30 procent av den fasta manadslénen till tjinstepensionsfoérsik-
ring enligt sarskilt avtal som upprittats med pensionsbolag. I pen-
sionspaketet ingar sjuk- och fortidspension och alderspension samt
som valfri del efterlevandepension och/eller aterbetalningsskydd.

Ovriga ledande befattningshavare har liknande avgiftsbestimda av-
tal om avsittning pa maximalt 30 procent, eller sa kallade *10-taggar-
I6sningar” med frilagd premie som ar kostnadsneutrala mot kollektiv-
avtalad traditionell ITP.

8/ N&gra andra ersattningar utéver de ovan redovisade i grundlon utgér ej.

Uppsiigningstider och avgangsvederlag

Med koncernchefen, Kerstin Lindberg G6éransson, har triffats avtal
om en omsesidig uppsigningstid om 6 manader. Vid uppségning fran
bolagets sida utgar avgangsersittning ytterligare 18 manader. Av-
gangsersittningen skall anses inkludera ersittning for semester- och
pensionsférmaner. Avgangsersattningen reduceras med sadana in-
komster som Kerstin Lindberg Géransson forviarvar i annan anstéll-
ning eller genom annan verksamhet.

Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har avtalade
uppsigningstider pa mellan 6 och 12 manader pa grund av nir avtalen
tecknades. Avtal tecknade efter 2009 foljer regeringens riktlinjer med
uppsigningstid om 6 manader och vid uppséigning fran bolagets sida
utgar avgangsersittning under maximalt 18 méanader. Avtal tecknade
fore 2009 har en uppsédgningstid pa 12 ménader och en avgéngsersitt-
ning pa 12 manader. Alla avtal haller sig dock inom ramen f6r totalt
24 méanader inkl uppsigningstid. Utgaende 16n eller erséttning for
utfért arbete under tid som avgangsersittning erhalls ska avriknas
krona for krona.

Sjukfranvaro i koncernen och moderforetaget

KONCERNEN MODERFORETAGET

2011 2010 2011 2010
Total sjukfranvaro i % 3,7 33 5,6 4.8
Sjukfranvaro fér man i % 2,6 2,7 11 15
Sjukfranvaro for kvinnor i % 71 52 89 7,2
Sjukfranvaro for anstallda under 30 ar i % 3,0 2,7 48 14
Sjukfranvaro anstallda 30-49 ar i % 3,1 3,0 9,6 7,0
Sjukfrénvaro anstéllda 50 &r och &ldre 1 % 43 3,7 1,0 1.8

Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstalldas sammanlagda ordinarie arbetstid.
Langtidssjukfranvaro avser franvaro under en sammanhangande tid av 60 dagar eller mer.
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12/ ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNINGAR TILL REVISORER

MODERFORETAGET REGIONBOLAGEN KONCERNEN
2011
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 526 549 1075
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 623 81 704
Skatteradgivning 24 125 149
Ovriga tjanster 1163 80 1243
SUMMA
2010
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 356 549 905
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 826 118 944
Skatteradgivning 104 423 527
Ovriga tjanster 779 103 882
SUMMA

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade revisionen, dvs. saidant arbete som har varit nédvéindigt for att limna
revisionsberéttelsen. Med revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget avses i princip vad som bendamns kvalitetssékringstjanster (t ex
granskning av prospekt fér EMTN-program) samt radgivning eller annat bitriide som foranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller genom-
forandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Skatteradgivning framgar av sjilva begreppet. Allt annat ir 6vriga tjinster. Bland ovriga tjénster for

2011 ingar arvode hianforligt till arbete infor kommande fusion.

13/ RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

KONCERNEN IFRS

MODERFORETAGET ARL

2011 2010 2011 2010
RESULTAT FRAN ANDELAR I KONCERNFORETAG
Utdelning = = 765 000 910 000
Summa = = 765 000 910 000
RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ranteintakter, 6vriga * 22 659 39 347 22 659 39 347
Vardeforandringar fristdende derivatinstrument 166 429 125 319 166 429 125 319
Summa 189 088 164 666 189 088 164 666
OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Ranteintdkter, koncernforetag * = = 661 718 596 714
Ranteintdkter, ovriga * 68 648 8 342 64 419 5015
Vardeférandringar fristaende derivatinstrument 43 050 60 298 43 050 60 298
Summa 111 698 68 640 769 187 662 027
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER 300 786 233 306 1723 275 1736 693
OVRIGA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantekostnader, dvriga * -618 222 -365 571 -677 917 -404 942
Vardeforandringar fristdende derivatinstrument -342 624 -61 520 -342 624 -61 520
Vardefordndringar verkligt vardesékringar 207 866 -69 205 207 866 -69 205
RESULTAT FRAN FINANSIELLA KOSTNADER -752 980 -496 296 -812 675 -535 667
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER, NETTO
* varav ranteintakter/-kostnader som harrér fran finansiella instrument som ej varderas till
verkligt varde via resultatrakningen -152 764 =1L 292 445 030 442723
VARDEFORANDRINGAR FORDELAR SIG PA FOLJANDE SATT: KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL
2011 2010 2011 2010
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivatinstrument -137 758 105 411 -137 758 105 411
Verkligt vardesakring, sakringsinstrument 772 803 115 802 772 803 115 802
Verkligt vardesakring, sakrad post -564 937 -185 007 -564 937 -185 007
Summa 70108 36 206 70108 36 206
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristaende derivatinstrument 4613 18 686 4613 18 686
Summa 4613 18 686 4613 18 686

SUMMA VARDEFORANDRINGAR
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14/ BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH OBESKATTADE RESERVER (MODERFORETAGET)

MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandring av periodiseringsfond -26 826 =32
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan -145 108
SUMMA
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond 2007 ars taxering 63 161 63 161
Periodiseringsfond 2008 ars taxering 95 922 95922
Periodiseringsfond 2009 ars taxering 85 864 85 864
Periodiseringsfond 2010 ars taxering 67 464 67 464
Periodiseringsfond 2011 ars taxering 53399 53399
Periodiseringsfond 2012 &rs taxering 26 826 =
Overavskrivningar 145 -
SUMMA
15/ SKATT

Foljande komponenter ingar i koncernens och moderforetagets skattekostnad:

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld:

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2011 2010 2011 2010 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
SKATT PA ARETS RESULTAT UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR SOM HANFOR SIG TILL TEMPORARA SKILLNADER
Aktuell skatt Finansiella instrument 11 084 6 395 11 084 6 395
Aktuell skatt pa arets resultat -345178 -313 802 -21 166 -42.132  Kassaflodessakring 13657 - 13657 -
Summa aktuell skatt -345178 -313802 -21 166 -42'132  QOvrigt 6 950 9223 432 113
Summa redovisad uppskjuten
UPPSKJUTEN SKATT skattefordran 31 691 15618 25173 6508
Uppskjuten skatt som hanfér sig till UPPSKIUTNA SKATTESKULDER SOM HANFOR SIG TILL TEMPORARA SKILLNADER
forandring av tempordra skillnader -512 806 -483 421 -5 070 -35 001 o
3 - p— SR ROE 2GR o = oon Periodiseringsfond -558294  -522 611 = =
umma uppskjuten ska - . ’ ’ Forvaltningsfastigheter 6985653 -6516 193 - -
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT
Finansiella instrument = -31 367 = -31 367
. . Kassaflddessakringar -41 447 -12 078 -41 447 -12 078
S]flllnaden mellan redov1sa:i skatte}(ostnad och skattekostnad baserad ¢ - cdovisad e
pa gillande skattesats bestdr av f6ljande komponenter: skatteskuld 7585394 -7 082249 -41 447 -43 445
. " SUMMA REDOVISAD UPPSKIUTEN
KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL SKATTEFORDRAN/SKULD

2011 2010 2011 2010
Redovisat resultat fore skatt 3251859 2921 154 857 449 1194629
Skatt enligt gdllande skattesats -855239 -768 264 -225509 -314187
Skatteeffekt av kostnader som inte ar
skattemdssigt avdragsgilla/skatte-
pliktiga (permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -1 440 -1 406 -479 -402
Ej skattepliktiga intakter 3162 411 95 378
Skattepliktig schablonranta
berédknad pa periodiseringsfond -10 662  -10 699 -1 963 -2 213
Utdelning fran regionbolag = = 201195 239330
Justering av
tidigare ars skattekostnad 6195 -17 265 425 =39

Foljande uppskjutna skattefordringar/skulder hanfor sig till poster
som redovisats i ovrigt totalresultat:

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD

16/ UTDELNING

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 30 juni 2011 uppgick
till 1207 000 000 kronor (1 219 000 000 kronor). Utdelningen per aktie
uppgick till 565,34 kronor (570,96 kronor). Avseende arets utdelning
foreslar styrelsen att en utdelning pa 583,14 kronor per aktie utbetalas

KASSAFLODESSAKRING
- valutaderivat 8 699 7 047 8 669 7 047
- elderivat 4957 -19 125 4957 -19 125

SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM
REDOVISATS I OVRIGT TOTALRESULTAT

Ej redovisad uppskjuten skatt

I moderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade
reserver redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade
reserver uppgar till 103 301 tkr (96 208). I koncernredovisningen finns
inga visentliga ej redovisade temporira skillnader mellan bokférda
och skattemissiga virden for tillgangar och skulder. Samtliga skatte-
massiga underskottsavdrag inom koncernen kan nyttjas under obe-
grinsad framtid.

till aktiedgaren enligt 4garens instruktion. Beslut om utdelning fattas
av aktiedigaren pa arsstimman. Utdelningen har inte tagits upp som
skuld i arsredovisningen. Utdelningen berdknas uppga till

1245 000 000 kronor.
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17/ FORVALTNINGSFASTIGHETER (KONCERNEN)

Bedémt marknadsvirde av forvaltningsfastigheterna har under aret
forandrats enligt f6ljande:

2011-12-31 2010-12-31
Ingdende bokfort varde 49 496 874 47 722 585
Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnader 2326 412 1603 875
Forvarv = 115 000
Forsaljningar och utrangeringar -116 666 -101 306
Vardeforandring, netto 364 080 156 720
BOKFORT VARDE
Virdefordndringarna fordelar sig pa féljande komponenter:

2011 2010

VARDEFORANDRINGAR
Positiva 1912 966 1747 736
Negativa -1548 886 -1 642031
RESULTAT VID FORSALINING OCH UTRANGERINGAR
Positiva 211 300
Negativa -3 766 -19 102

SUMMA VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det bedémda marknadsvirdet pa koncernens forvaltningsfastigheter
per den 31 december 2011 har faststillts genom en intern fastighets-
viardering. Varderingen har utférts med olika virderingsmetoder enligt
foljande:

MKR ANDEL, %
Intern varderingsmodell ~ Kassaflodesmetod 49 290 95
Utbyggnadsreserver Ortsprismetod 1008 2
Ovrig vardering Sarskild berdakningsgrund 1773 3
SUMMA
Externvirdering

Ett urval av fastigheterna viirderas varje ar av externa virderingsfore-
tag som benchmark for att kvalitetssékra den interna virderings-
modellen. Dessutom externvirderas vissa utvecklingsfastigheter med
svarbedomda intékter och kostnader. Externvirderingarna har 2011
utfoérts av DTZ vars viarderare dr auktoriserade av Samfundet for
Fastighetsekonomi.

Av de 100 viardemissigt storsta objekten i Akademiska Hus har 14
objekt externvirderats vilka virdeméssigt utgor cirka 5 procent av det
totala viardet. De utforda externviarderingarna styrker tillforlitligheten i
Akademiska Hus interna virderingsmodell.

Internvirdering

49 290 MKkr (95 procent) av det bedomda marknadsvirdet har fast-
stillts med den interna kassaflodesviarderingen.

Virderingsmetod
Virdet av en tillgang utgors av nuvérdet av de framtida kassafloden
som tillgdngen forvéntas generera. Inom Akademiska Hus bygger fas-
tighetsvirderingen pa varje enskilt virderingsobjekts forvintade kassa-
flode under de kommande tio aren samt ett beréknat restvérde for ar
11. Kassaflodet bestar av varje virderingsobjekts intéikter och kostna-
der, det vill sidga driftoverskottet. For att uppskatta driftoverskottet
under kalkylperioden gors bland annat bedomningar om inflation,
hyror, vakanser samt drift- och underhallskostnader. For kalkylperio-
dens sista ar beridknas ett restvirde vilket ska utgora ett troligt mark-
nadsvirde vid tidpunkten. Driftoverskottet ar 1 till 10 diskonteras med
en nominell kalkylrinta och restvirdet ar 11, vilket utgors av drift-
overskottet under aterstaende ekonomisk livslingd, diskonteras med
ett direktavkastningskrav. Summan av nuvirdet av driftéverskott och
restvirdet har beriknats med samma kalkylranta och minskats med
4,25 procent for stimpelskatt.

Igangsatta projekt har virderats enligt samma princip, men med
avdrag for aterstaende investering.
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Kalkylrinta och direktavkastningskrav

Kalkylrédnta och direktavkastningskrav i Akademiska Hus virderings-
modell hirleds dels ur transaktioner pa fastighetsmarknaden dels med
hjélp av egna analyser. Bide marknadens krav och de egna analyserna
ar avstimda med flera oberoende virderingsinstitut, bland annat DTZ
och NAI Svefa.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav ska vara motiverade fran
savil Akademiska Hus-specifika forhallanden som praxis i fastighets-
branschen. Det dr i dessa avkastningskrav som risken i fastighets-
bestandet kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del dr hyresgésterna en styrkefaktor. Nastan
91 procent av hyresvirdet har svenska staten som huvudman och den
genomsnittliga aterstdende 16ptiden pa befintliga hyreskontrakt r 5,6
ar (5,5). Kassaflodet under kalkylperioden dr med dessa férutséttningar
mycket vil sikerstillt och nagra storre osikerheter rader inte under
kalkylperioden. Riskpaslaget i kalkylrintan ska med dessa forutsitt-
ningar vara lagt. Osékerheten bestar till storsta delen i restvirdesrisker
och att Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighets-
marknaden.

Restvirdesrisken innebér att det foreligger en relativt sett hog risk i
hyresflédet pa lang sikt, och det framférallt f6r byggnader utanfor
storstadsomradena med ett betydande inslag av specifikt verksam-
hetsanpassade lokaler. Flera byggnader dr inte generella i den meningen
att de inte utan betydande ombyggnad ar tillgingliga for nya hyresgéster
eller indamal. Det relativt stora intervallet for direktavkastnings-
kraven aterspeglar en bedomning av detta forhallande.

Kalkylrantan for kassaflodet varierar for olika virderingsobjekt
inom intervallet 7,6 - 13,0 procent beroende pa ort, lidge, hyrestid samt
lokalkategori i virderingsobjektet. Kalkylrédntan varierar vilket kan
motiveras genom genomsnittligt langa och sikra floden under kassa-
flodesperioden. Fér 2011 uppgéar den genomsnittliga kalkylrintan till
8,5 procent (8,6).

Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan 5,5 procent
och 10,8 procent beroende pa ort, lige och lokalkategori. En grovre
kénslighet for direktavkastningskravet finns jamfort med kalkylrédntan
med anledning av att direktavkastningskravet avser osikra forhallan-
den efter ar 10. For 2011 uppgar det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet till 6,4 procent (6,4).

Ort och ldge

Vid internvarderingen har en orts- och ligesindelning foretagits for
foljande 27 orter/lagen: Stockholm innerstad, G6teborg innerstad,
ovriga Stockholm, Solna, Lund, 6vriga Géteborg, Uppsala, Linkoping,
Malmé innerstad, 6vriga Malmo, Kista, Sundsvall, Huddinge, Umea,
Norrkoping, Karlstad, Boras, Luled, Kalmar, Kristianstad, Skévde,
Orebro, Grythyttan, Ultuna, Gévle, Alnarp och 6vriga mindre orter.

Uppdelningen i olika orter och ligen aterspeglar marknadens efter-
fragan och fastigheternas attraktivitet. Innerstadsligen i Stockholm
och Géteborg dr mest efterfragade och attraktiva medan mindre
landsbygdsorter efterfragas minst.

Orts- och ligesindelningen har gjorts dels utifran fastighetsmark-
nadens generella indelning dir storre och betydelsefulla orter bland
annat ur demografisk, sysselsdttningsmaissig och ekonomisk betydelse
har asatts en hogre attraktivitet och dels ur perspektivet hogre utbild-
ning och forskning dar Sveriges tre storstédder, Stockholm, G6teborg
och Malmé men ocksa de klassiska universitetsstdderna Lund och
Uppsala samt i viss man Linkdping dr mer attraktiva och bedoms som
langsiktigt mer stabila och siikra utbildnings- och forskningsorter.

Specialanpassning och lokalkategori

I viarderingen har en uppdelning gjorts pa dels laborativa lokaler och
dels icke-laborativa lokaler. Andelen laborativa lokaler uppgar inom
Akademiska Hus till 34 procent. For dessa lokaler finns en hogre risk i
hyresflodet pa lang sikt da de utgor ett betydande inslag av specifikt
verksamhetsanpassade lokaler. For att mota denna risk har laborativa
lokaler ett generellt hogre direktavkastningskrav avseende restvérdet.
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17/ fortsittning

Hyrestid

I viarderingshinseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig ater-
staende kontraktstid 6verstigande tio ar, 6verstigande sex ar respektive
lika med eller understigande sex ar. For virderingsobjekt med en genom-
snittlig aterstdende kontraktstid 6verstigande sex ar ir den relativa
risken ligre da kassaflédesvirderingen till 6vervigande del bygger pa
sikerstillda floden.

Ovriga antaganden

Foljande antaganden ligger till grund féor marknadsvirderingen:

* Kalkylperioden omfattar tio ar (tio).

« Inflationen beriknas till 2,0 procent (2,0) per ar under hela kalkyl-
perioden.

» Hyresutvecklingen beréknas till hogst inflationen (KPI). Hinsyn tas
till hyreskontraktens utformning vilka har en arlig hyresutveckling
motsvarande i genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran anpassas till be-
domd marknadshyra vid kontraktperiodens utgang.

 For gillande hyreskontrakt har den faktiska vakansgraden anvénts.
Vid nuvarande hyresavtals slut har en generell vakansgrad om 5 pro-
cent (5) antagits.

¢ Driftkostnader bedéms i normalfallet folja inflationen (KPI).

e Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablonméssigt
till 75 kr/kvm (75).

» Underhallskostnader har schablonmaissigt antagits till 70 kr/kvm
(70) for icke-laborativa lokaler respektive 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 upprustningsbehov av underhalls-
karaktar.

18/ INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Kénslighetsanalys

For information om hur koncernens bedémda marknadsvirde paverkas
vid forandringar av olika variabler/faktorer hdnvisas till avsnittet
Finansiell stallning: Risker och Kénslighetsanalys, sid 48-51.

Utbyggnadsreserver

Av det bedomda marknadsvérdet utgor 1 008 Mkr utbyggnadsreserver
dér byggritter om cirka 1,2 miljoner kvm bruttoarea (BTA) ingar. Efter-
som dessa inte genererar kassaflode har de viarderats med ledning av
ortspriser for byggréatter med avdrag for bedomda exploateringskost-
nader som till exempel viigar i samband med utbyggnad. I négra fall,
dir planforutsittningarna for ny bebyggelse dr oklara, har ramarks-
viarden anvants for att faststélla virdena.

Ovrig virdering

50 298 Mkr har virderats enligt den interna virderingsmodellen och
1008 Mkr avser utbyggnadsreserver. Aterstdende virde, 1 773 Mkr,
bestar frimst av utvecklingsfastigheter med osékra framtida intékter
och kostnader samt Akademiska Hus fataliga bostadsobjekt. De har
virderats individuellt utanfor den interna virderingsmodellen med
den viarderingsmetod som bist varit tillimplig.

Ovrigt
Det féreligger inte nagra begrinsningar vad giller ritten att silja for-
valtningsfastigheterna eller att disponera hyresintdkterna.

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintidkter. Hyresintdkterna uppgick under
perioden till 5115 849 tkr (4 983 375) och de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till -1 989 548 tkr
(2 041901).

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 123 867 119 596 21122 20 203
Inkop 12549 5656 4912 919
Forsaljningar och utrangeringar -21 005 -1 385 -10 684 =
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 115 411 123 867 15 349 21122
Ingdende avskrivningar -105 206 97 750 -17 129 =15 3255
Forsaljningar och utrangeringar 20 996 1330 10 684 =
Arets avskrivningar -7 592 -8 786 -2 364 -1 804
Utgdende ackumulerade avskrivningar -91 802 -105 206 -8 809 -17 129
BOKFORT VARDE
19/ ANDELAR I KONCERNFORETAG
Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:

ORGANISATIONSNUMMER SATE ANTAL AKTIER KAPITALANDEL I %Y BOKFORT VARDE
Akademiska Hus Syd AB 556467-8786 Lund 85 000 100 169 950
Akademiska Hus Vast AB 556467-8760 Géteborg 95 000 100 189 950
Akademiska Hus Ost AB 556467-8778 Linkdping 50 000 100 99 950
Akademiska Hus Uppsala AB 556467-8745 Uppsala 55000 100 273 950
Akademiska Hus Stockholm AB 556467-8737 Stockholm 335000 100 669 950
Akademiska Hus Norr AB 556467-8752 Umed 50 000 100 159 950
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 100 500

SUMMA

U Qverensstammer med andelen av rosterna.
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20/ DERIVATINSTRUMENT (KONCERNEN)

Derivatinstrument anvénds for att hantera réanteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlandsk valuta. Verkligt
virde for rdnte- och valutarianteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen rénta. Koncernens riskhantering beskrivs i not
34 Finansiell riskhantering.

Redovisat virde derivatinstrument férdelar sig pa foljande sétt:

2011-12-31 IFRS/ARL

2010-12-31 IFRS/ARL

TILLGANGAR SKULDER TILLGANGAR SKULDER
LANGFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 68 854 360 119 39596 196 582
- valutaranteswapavtal 527 524 = 491 637 =
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- rantederivat 220729 = 178 694 7 055
- valutaranteswapavtal 2010 823 = 1408 726 =
Sakringsinstrument kassaflédessakring
- valutaderivat 71 5928 = 11 913
- elderivat = 12 965 22 613 =
SUMMA LANGFRISTIGA
KORTFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 7 911 119 071 920 15776
- valutaderivat = = 126 10914
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- valutaranteswapavtal 180 242 = 139 379 =
Sakringsinstrument kassaflédessakring
- valutaderivat 90 467 15117 = 14 886
- elderivat = 20 285 48 869 =
SUMMA KORTFRISTIGA
SUMMA DERIVATINSTRUMENT
Verkligt varde motsvarar redovisat vdrde 1 tabellen ovan.
Koncernens derivatinstrument har foljande forfallostruktur, Mkr:
2011-12-31 2010-12-31
FRISTAENDE DERIVATY VERKLIGT VARDESAKRING? KASSAFLODESSAKRING® FRISTAENDE DERIVATY VERKLIGT VARDESAKRINGZ KASSAFLODESSAKRING?
Nominellt  Verkligt Nominellt Verkligt ~ Nominellt Verkligt  Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt ~ Nominellt Verkligt
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde
2012 3154 27 -963 180 -296 =33 475 -36 -927 164 -189 9
2013 2 261 -66 -2.199 486 -214 -14 761 -91 -2171 485 -90 2
2014 950 -36 -1 832 432 -109 -5 950 -11 -1 809 392 - -
2015 -1 134 501 -1 000 245 = = -1 397 466 -1 000 172 = =
2016 -350 -24 -1 099 92 = = 400 =3 = = = =
2017 400 =32 = = = = 400 -1 = = = =
2018 400 =27 =2 722 734 o o 400 8 -2 641 367 o =
2019 och senare 1 660 -119 -1 466 244 = = 1000 2 = = = =
SUMMA
U Nominellt belopp fristdende derivat, positivt belopp utgér en forlangning av portféljens rantebindning.
2 Nominellt belopp verkligt vardesakring, negativt belopp utgor kop av utlandsk valuta
3 Nominellt belopp kassaflodessakring, negativt belopp utgor kop av utlandsk valuta och/eller kop av elderivat.
I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen for derivatinstrument, Mkr, som utgér séikringsinstrument i en kassaflédessikring.
2011-12-31 2010-12-31
VALUTADERIVAT Y ELDERIVAT? VALUTADERIVATY ELDERIVAT?
Nominellt belopp Verkligt varde Nominellt belopp Verkligt varde Nominellt belopp Verkligt varde Nominellt belopp Verkligt varde
2012 -154 -13 -142 -20 -95 -9 -94 18
2013 -105 -5 -109 -9 -47 -2 -43 4
2014 -53 -1 -56 -4 = = = =
SUMMA

Y Nominellt belopp valutaderivat, negativt belopp utgdr kdp av utlandsk valuta.
2 Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgor kdp av elderivat.

I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen fér prognostiserad anvindning avseende elkraft tillsammans med ingdngna el- och
valutaderivat avsedda for att séikra elpriset. Samtliga utestaende valutakurssikringar dr i EUR/SEK.

PROGNOSTISERAD ANVANDNING, MWH

SAKRINGSNIVA PRIS, %

SAKRINGSNIVA VALUTA, %

2012
2013
2014
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21/ ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR 25/ FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR
KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL KONCERNEN IFRS ~ MODERFORETAGET ARL
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Rantebarande revers 267 274 267 274 = - Forfallostruktur
Ej ranteb&rande revers 52 815 52 815 = = For(ljrimgar som fdrvéfntas
=~ o . realiseras inom 1 ar fran
Ovriga e] réntebarande 136924 111255 15 15 balansdagen 1103876 745494 21725584 20 943949
SR Fordringar som forvantas reali-
seras 1-5 ar fran balansdagen 2216230 2135794 1812697 1749576
Andra langfristiga fordringar redovisas och virderas enligt kategori Fordringar som férvéntas reali-
3 g g g 5 a_ seras senare dn 5 ar efter
lanefordringar och kundfordringar. Verkligt virde motsvarar redovi lbsees oy | 58 784 RS il 65 e <l 75

sat viirde avseende andra langfristiga fordringar.
Av koncernens langfristiga fordringar férvintas 403 532 tkr realise-
ras inom 5 ar fran balansdagen och 53 481 tkr senare 4n 5 ar.

22/ HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR

KONCERNEN IFRS  MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

Hyres- och kundfordringar 383105 273941 = 31
Reserv osakra hyres-

och kundfordringar -3 342 -1 195 = =

SUMMA

Hyres- och kundfordringar redovisas och viirderas enligt kategori lane-
fordringar och kundfordringar. Verkligt virde hyres- och kundford-
ringar 6verensstimmer med bokfért virde per balansdagen, inget ned-
skrivningsbehov finns.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2011
har 181 928 tkr varit forfallna i1 till 5 dagar, 836 tkr varit férfallna i
5-30 dagar, 103 tkr varit forfallna 30-60 dagar och 5 042 tkr varit for-
fallna ldngre &n 60 dagar.

Reserv osikra hyres- och kundfordringar forindrades pa f6ljande sitt:

KONCERNEN IFRS ~ MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

Ingdende balans -1 195 -1 352 = =
Arets reserveringar -2 921 -351 o

Aterforda reserveringar 774 - - -

Konstaterade kreditforluster = 508 = =
UTGAENDE BALANS

23/ OVRIGA FORDRINGAR

MODERFORETAGET ARL
2011-12-31 2010-12-31

KONCERNEN IFRS
2011-12-31 2010-12-31

Momsfordran 119 716 41 516 948 915
Avrakning skatter och avgifter 56 019 117 1994 84
Ovriga kortfristiga fordringar 39 600 91 244 915 10 822

SUMMA

Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till anskaffningsvirde.

24/ FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

MODERFORETAGET ARL
2011-12-31 2010-12-31

KONCERNEN IFRS
2011-12-31 2010-12-31

Upplupna hyror 51 756 47 928 = -
Forutbetalda hyror 2 687 3743 1199 1151
Upplupna ranteintékter 218 3046 218 46
Forutbetalda réntekostnader 290 818 290 818
Forutbetalda energikostnader 8213 8 455 = =
Ovriga 98 724 86 587 40 467 42 633
SUMMA

SUMMA

26/ LIKVIDA MEDEL

Kortfristiga placeringar utgors av tillféllig 6verskottslikviditet som
placeras kortfristigt om 4 416 457 tkr (627 138) samt limnade séker-
heter hianforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA) om O tkr (5 400).
Sparrade bankmedel avseende stéllda sikerheter for borsclearade
derivatinstrument ingar med 118 916 tkr (48 554) i det redovisade
beloppet av kassa och bank fér koncernen och moderfoéretaget.

Likvida medel enligt kassaflodesanalysen 6verensstaimmer med
likvida medel i balansrikningen.

KONCERNEN IFRS ~ MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

Kortfristiga placeringar 4 416 457 632538 4416 457 632 538
Kassa och bank 173 150 59 610 172 942 59 304

SUMMA

Likvida medel redovisas och virderas enligt kategori tillgdngar som vir-
deras till verkligt viarde via resultatrdkningen. Verkligt virde motsvarar
redovisat virde avseende kassa och bank samt kortfristiga placeringar.

27/ SAKRINGSRESERV/FOND FOR VERKLIGT VARDE

KONCERNEN IFRS ~ MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

INGAENDE BALANS 33843 8679 33843 8679
Vardeforandring derivatinstru-

ment (kassaflédessakring)

- valutaderivat 7 599 -47 754 7 599 -47 754

- elderivat -140 432 75 299 -140 432 75 299

Overfort till rorelseresultatet 34987 6598 34987 6598

Skatteeffekt 25733 -8 979 25733 -8 979

UTGAENDE BALANS

Skatteeffekten, 25 733 tkr (-8 979), avser arets foriandring. Utgaende
uppskjuten skattefordran/skuld redovisas i not 15 Skatt.

28/ LAN
Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via de
publika finansieringsprogrammen. Dessa mojliggoér genom sina stan-
dardiserade villkor en rationell och kostnadseffektiv finansiering. Kon-
cernen har ett domestikt foretagscertifikatprogram och ett MTN-pro-
gram (ej uppdaterat sedan 2009) samt ett internationellt ECP- och
EMTN-program. Bankfinansiering anviands i begransad omfattning.
Medelkapital f6r bankfinansiering var 161 Mkr (218) under 2011.
Koncernens riskhantering beskrivs i not 34 Finansiell riskhantering.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -452 Mkr (-263) och den genomsnittliga
skuldportféljen till 17 320 Mkr (16 793). Finansieringskostnaden upp-
gick till 2,99 procent (1,84) berdknad som réntekostnad i relation till
genomsnittlig rintebirande nettolaneskuld exklusive kassa och bank
enligt IFRS. Den 31 december 2011 var utestaende skuldportfoljs
genomsnittsréinta 3,05 procent (1,85) exklusive rantederivat, respektive
3,34 procent (2,56) inklusive rantederivat.
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FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2007 2008 2009 2010 2011
Finansieringskostnad for lan 3,80 4,69 1,70 1,18 2,75
Rantenetto ranteswappar 0,45 0,00 0,60 0,96 0,44
Periodiseringar och avgifter 0,01 0,02 0,02 0,03 0,03
Vardeforandringar finansiella

instrument enligt IFRS -0,63 =255 1,31 -0,33 -0,23

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD

Upplaningen fordelar sig pa foljande sétt, MKkr:

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Varde: Redo- Verk- Redo- Verk- Redo- Verk- Redo- Verk-
visat  ligt visat ligt visat ligt visat ligt

KATEGORI, OVRIGA FINANSIELLA SKULDER
Obligationer & MTN 1319 1360 1319 1277 1319 1360 1319 1277
EMTN 6706 7237 3440 3504 6706 7237 3440 3504
Ovriga lan 195 172 201 172 - - - -
SUMMA 8220 8769 4960 4953 8025 8597 4759 4781

KATEGORI, FINANSIELLA SKULDER SOM VARDERAS TILL VERKLIGT VARDE
OVER RESULTATRAKNINGEN ENLIGT METODEN FOR VERKLIGT VARDESAKRING

Obligationer & MTN 1347 1347 1297 1297 1347 1347 1297 1297
EMTN 6943 6943 4608 4608 6943 6943 4608 4608
Ovriga 1an 2840 2841 3159 3159 2841 2841 3159 3159
SUMMA 1113011131 9064 9064 1113111131 9064 9064
SUMMA LANGFRISTIGA LAN

KATEGORI, OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Foretagscertifikat = - 1563 1557 = - 1563 1557
ECP 2357 2345 680 678 2357 2345 679 678
Ovriga lan 8 7 608 607 - - 600 600

SUMMA

KATEGORI, FINANSIELLA SKULDER SOM VARDERAS TILL VERKLIGT VARDE
OVER RESULTATRAKNINGEN ENLIGT METODEN FOR VERKLIGT VARDESAKRING

Obligationer & MTN 447 447 181 182 447 447 182 182
EMTN 525 525 732 732 525 52 738 732
SUMMA 972 972 913 914 972 972 914 0914

SUMMA KORTFRISTIGA LAN

SUMMA LAN

I tabellen ovan presenteras belopp exklusive upplupen kupongrénta.

Forfallostruktur 1an, Mkr

FAST RANTA RORLIG RANTA
ECP och

Lan  Derivat Summa Lan certifikat Derivat Summa  Totalt
2012 963 -321 642 = 2 351 69 2420 3062
2013 2199 -938 1261 o = 541 541 1802
2014 1832 -882 950 = = 580 580 1530
2015 4166 2416 1750 500 = 2192 2692 4442
2016 1949 -699 1250 = = 668 668 1918
2017 = 400 400 = = -400 -400 0
2018 3022 -2 322 700 = = 1908 1908 2608
2019 och
senare 4560 -166 4 395 352 = 79 431 4826
SUMMA

I tabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med
utestaende rénte- och valutaderivatinstrument. Lan och derivat i ut-
lindsk valuta dr omriiknade till balansdagens kurs. Da samtliga lan
som upptagits i utlindsk valuta swappas till svenska kronor &r valuta-
kurseffekten neutraliserad. Positivt virde innebér att koncernen be-
talar rinta, negativt viirde innebir att koncernen erhaller réinta.
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Visentliga avtalsvillkor

Koncernens obligationsprogram, MTN och EMTN, innehaller en klausul
om statligt 4gande. For det fall att svenska staten upphor att vara dgare
direkt eller indirekt till mer &n 50 procent av aktierna i Akademiska
Hus AB motsvarande mer dn 50 procent av antalet aktier och mer dn
50 procent av antalet roster forfaller obligationerna omedelbart till
betalning. I avtalsvillkoren for de kortfristiga finansieringsprogram-
men finns inget motsvarande atagande. Koncernens policy har varit,
fran det att programmen etablerades, att inte acceptera nagra andra
villkor som kriver att en viss rating, soliditet eller rédntetdckningsgrad
ska uppritthallas.

Sékringsredovisning

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betalnings-
floden sa att valutarisker elimineras. Genom valutarinteswapavtal
valutakurssikras samtliga rintebetalningar, savil fasta som rorliga,
samt framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgirder har uttalat
syfte att utgora en sikring och eliminera valutarisken sa att all finan-
siering blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sikring medfor
att virdeférdandringarna av den sikrade positionen och sjilva sak-
ringstransaktionen sammantaget motverkar varandra.

Valutaférdelning

Koncernens finansiering férdelas per balansdagen pa féljande sétt
efter ursprungsvaluta respektive i Mkr efter hénsyn till valuta- och
rianteswapavtal.

2011-12-31 2010-12-31
Valuta Nomi- Nomi-
nellt Ranta Ranta Belopp nellt Ranta Ranta Belopp
belopp % % 1SEK i MkrY belopp % % 1 SEK  { Mkr?
SWAPPAT TILL SEK
ECP
usb 342 0,49 2,27 2357 100 0,42 1,68 680
SUMMA 2357 1,68 680
MTN
EUR = = = = 20 442 1,95 181
SUMMA - 1,95 181
EMTN
CHF 1150 2,53 2,98 8780 900 2,66 164 6631
usb 22 409 2,55 151 22 4,09 1,33 154
SUMMA 8 931 163 6785
OVRIGA LAN
CHF 250 2,35 2,50 1904 250 2,35 1,32 1879
JPY 15000 1,56 2,54 1384 15000 1,56 154 1280
SUMMA 3288 1,40 3159
TOTALT
EJ SWAPPAT (I MKR)
Foretagscertifikat = = = - 1565 - 126 1563
Obligationer & MTN 5320 3,01 3,22 7909 4320 - 265 4611
Ovriga lan 202 2,08 2,08 202 809 = 1,57 809
Totalt 8111 2,20 6983
TOTALT

Y Avser redovisat varde.

29/ AVSATTNINGAR FOR PENSIONER
OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER
Avgiftsbestimda pensionsplaner

Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, sa kallade alternativ ITP
eller 10-taggarpension samt individuella pensionsloften till ledande
befattningshavare, omfattar anstillda i samtliga koncernforetag. De
avgiftsbestimda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension,
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29/ fortsittning
sjukpension och familjepension. Premierna betalas 16pande under aret
av respektive koncernforetag till olika forsékringsforetag. Storleken
pa premierna baseras pa lonen.

Pensionskostnaderna uppgar for aret till 13 573 tkr (14 190).

Formansbestimda pensionsplaner
Koncernens formansbestiimda pensionsplan omfattar anstéllda i
samtliga koncernforetag. Enligt dessa planer har de anstillda ratt till
pensionsférmaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt
antal tjinstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspen-
sion, sjukpension och familjepension. Pensionsforpliktelserna tryggas
genom avsittningar i FPG/PRI-systemet samt ITP-planens familje-
pension, sjukpension och tjdnstegruppliv genom férsakringspremier.
Samtliga pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen évertog
fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 ér for-
mansbestimda planer som tryggas genom avsittningar i balansrik-
ningen, garanteras av Riksgilden och administreras av Statens l6ne-
och pensionsverk (SPV).

Den senaste aktuariella beriikningen av nuvérdet av den formans-
bestimda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den
31 december 2011. Vid berikningen av nuvirdet av den férmansbestdmda
forpliktelsen och tillhorande kostnader avseende tjénstgoring under inne-
varande period och tillhérande kostnader avseende tjénstgoring under tidi-
gare perioder har den sa kallade Projected Unit Credit Method anvénts.

Upplysning om redovisning av formansbestimda pensionsplaner
som omfattar flera arbetsgivare - Alecta
Ataganden for dlderspension och familjepension for tjinstemin i Sverige
tryggas genom en foérsidkring i Alecta. Enligt uttalanden fran Radet fér
finansiell rapportering, UFR 3 och URA 6, ar detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rikenskapsaret 2011 har bolaget
inte haft tillgang till sddan information som gor det mojligt att redovisa
denna plan som en férmansbestimd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom en forsikring i Alecta redovisas dirfér som en avgiftsbe-
stimd plan. Arets avgifter fér pensionsforsikringar som ér tecknade i
Alecta uppgar till 5,8 Mkr (6,2). Alectas 6verskott kan fordelas till forsak-
ringstagarna och/eller de férsikrade. Vid utgangen av 2011 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 113 procent
(143). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvirdet pa
Alectas tillgangar i procent av férsikringsatagandena beriiknade enligt
Alectas forsakringstekniska berdkningsantaganden, vilka inte 6verens-
stammer med IAS 19.

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa f6ljande antaganden:

2011-12-31 2010-12-31

Diskonteringsranta 2,40 3,60
Lonedkning 3,10 3,50
Inflation 1,60 2,00
Inkomstbasbelopp 2,60 3,00
Personalomsattning 2,00 2,00
Aterstaende tjanstgdringstid, ar 15,50 15,60
Den totala pensionskostnaden férdelar sig pa féljande sétt:

2011 2010
Formaner intjanade under aret 8910 8554
Ranta pa pensionsavsattning 10 725 10 455

Aktuariella vinster (-) och forluster (+) 975 540
PENSIONSKOSTNADER FORMANSBESTAMDA PLANER

19 349
10 642

20 386
8 107

Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer
Lone- och avkastningsskatt, dvriga pensionskostnader
TOTALA PENSIONSKOSTNADER

Foljande avsattningar hinforliga till koncernens formansbestimda

forpliktelse har gjorts i balansrdkningen:

2011-12-31 2010-12-31
355 086 299 842
-82 396 -38 078

Forpliktelsen nuvérde vid periodens utgang
Balanserade aktuariella vinster (+) och forluster (-)
AVSATT FOR PENSIONER

Pensionsforpliktelser och avsittningar for pensionsataganden samt
aktuariella nettovinster/-forluster fér de formansbestimda planerna
har utvecklats pa foljande sitt:

PENSIONSFORPLIKTELSER 2011-12-31 2010-12-31

Ingdende balans 261 764 252190
Férmaner intjanade under aret 8910 8554
Rantekostnader 10725 10 455
Amortering aktuariella vinster (+) /forluster (- 975 540
Betalda formaner -9684 -9975

UTGAENDE BALANS

AKTUARIELLA VINSTER/FORLUSTER 2011-12-31 2010-12-31

Ingdende balans aktuariella vinster (+) / forluster () -38 078 -24 784
Aktuariella vinster (+) / forluster () att redovisa 975 540
Aktuariella vinster (+) / forluster ()

pa pensionsforpliktelsen -45 293 -13834

UTGAENDE BALANS AKTUARIELLA VINSTER (+) / FORLUSTER ()

Utover effekten av dndrade aktuariella antaganden sasom édndring av
diskonteringsriantan med mera, har aktuariella vinster och férluster
uppkommit med anledning av avvikelse fran grundantaganden vad
giller erfarenhetsbaserade antaganden. Som avvikelse fran erfarenhets-
baserade antaganden riknas oviintat héga eller 1aga tal fér personalom-
sattning, fortidspensionering, livslangd samt 6kning av l6ner. Effekten
av sddana avvikelser dr positiv och uppgar till cirka 1,3 Mkr da det giller
de formansbaserade dtagandena.

Framtida betalningar

Koncernen forvéintas betala 26 125 tkr (20 610) i avgifter till den for-
mansbestimda planen under nista rikenskapsar.

Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser i moderforetaget

Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

2011-12-31 2010-12-31
21 796 19 254
54553 56 345

FPG/PRI-pensioner
Ovriga pensioner
SUMMA

Ovriga pensioner i moderforetaget avser framst den historiska pensions-
skuld som vertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av Akademiska
Hus-koncernen.

Pensionsforpliktelser och avsiittningar fér pensionsataganden for de for-
mansbestdmda planerna i moderféretaget har utvecklats pa f6ljande sétt:

2011-12-31 2010-12-31

Ingdende balans 75 599 78 529
Ovriga férandringar 3011 -1 061
Rantekostnader 3419 3853
Utbetalningar -5 680 -5 722

UTGAENDE BALANS

Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa
f6ljande sitt:

2011 2010
Ovrig intdkt/kostnad fér férandringar av pensionsskulden 3011 -1 061
Rantedel av pensionskostnad 3419 3853
Pensionskostnader formansbestamda planer
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 5853 6827
Lone- och avkastningsskatt, dvriga pensionskostnader 2814 2145

TOTALA PENSIONSKOSTNADER

Aktuariella antaganden

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden
som faststillts i FPG/PRI-systemet och av Finansinspektionen.
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30/ OVRIGA SKULDER

MODERFORETAGET ARL
2011-12-31 2010-12-31

KONCERNEN IFRS
2011-12-31 2010-12-31

1254 425 703 679
220 455 193 510

1 254 425 703 679
13792 15 973

Ovriga réantebdrande skulder
Ovriga ej rantebarande skulder

SUMMA OVRIGA SKULDER

Ovriga skulder redovisas och virderas enligt kategori 6vriga finansiella
skulder. Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende 6vriga
skulder.

Moderforetaget har ingatt tillaggsavtal Credit Support Annex (CSA)
till ISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen for motpartsrisker i
derivatinstrument. Avtalet innebér att parterna 6msesidigt forbinder
sig att stélla sdkerhet i form av likvida medel eller virdepapper med
god rating for undervirden i utestdende derivatinstrument. Avtalet ger
den siikerstillda parten ritt att i sin tur férfoga 6ver erhallna siker-
heter. Per balansdagen har koncernen erhallit sikerheter genom CSA-
avtal pa 1254 425 tkr (703 679).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 1 426 246 tkr till betalning
inom ett ar efter balansdagen, 22 707 tkr inom ett till fem ar efter
balansdagen och 25 927 tkr senare #n fem ar efter balansdagen.

31/ UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER
KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31  2011-12-31 2010-12-31
Forutbetalda hyresintakter 1254959 1157129 = =
Upplupna 16n- och
personalkostnader 27 582 24248 6 305 5410
Upplupna drift- och
underhallskostnader 42 459 48 344 343 896
Upplupna investeringar 102 720 58134 = =
Upplupna rantor 279123 190 076 279 122 190 076
Ovriga interimsskulder 22 391 24 397 12 432 13 859

SUMMA

32/ FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

KONCERNEN IFRS
2011-12-31  2010-12-31

MODERFORETAGET ARL
2011-12-31 2010-12-31

Forfallostruktur

Skulder som forfaller till
betalning inom 1 ar fran
balansdagen

Skulder som forfaller till

betalning inom 1-5 &r fran
balansdagen

Skulder som forfaller till
betalning senare an 5 ar
efter balansdagen

SUMMA

6948 185 6529598 5076412 4763521

10916 307 10261341 10858569 10210992

16 687 665 11 329 011 8768 902 3939970

100

33/ FINANSIELLA INSTRUMENT
VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

I nedanstdende tabell presenteras de finansiella tillgangar och skulder
som vérderas till verkligt virde. De klassificeras i en hierarki i tre olika
nivaer utifran den information som anvénds fér att faststilla deras
verkliga vérde.

Niva 1 avser nir verkligt virde faststélls utifran noterade priser pa
aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder. Niva 2
avser nir verkligt viirde faststélls utifran annan observerbar informa-
tion dn noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nir det fast-
stillda verkliga virdet till en viisentlig del baseras pa information som
inte dr observerbar, dvs foretagets egna antaganden.

Verkligt virde for finansiella tillgangar och skulder faststills genom
att anvianda information som ar hanforlig till en eller flera av ovan
nimnda nivéer. Klassificeringen bestéims av den ldgsta nivan i hierarkin
for den information som har visentlig effekt pa virdet.

Koncernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar i
niva 2. Virderingen av instrumenten gors enligt metoden nollkupongs-
viardering, vilket innebir att instrumentets samtliga framtida kassa-
floden nuviardesberidknas. Nollkupongsrintorna som anvands vid
diskonteringen av kassaflddena dr berdknade med hjilp av STIBOR/
LIBOR for korta rantor och swapnoteringar for lingre loptider. Kallan
till denna information ir realtidsdata frain Thomson/Reuters.

NIVA1  NIVA2 NIVA3 TOTALT

TILLGANGAR
PLACERINGAR

- kortfristig placering - 4416 457 - 4416 457
FRISTAENDE DERIVATINSTRUMENT

- rantederivat = 76 765 = 76 765

- valutaranteswapavtal = 527 524 - 527524
SAKRINGSINSTRUMENT VERKLIGT VARDESAKRING

- rantederivat = 220729 - 220729

- valutaranteswapavtal - 2191065 - 2191065
SAKRINGSINSTRUMENT KASSAFLODESSAKRING

- valutaderivat = 90538 = 90 538
SUMMA TILLGANGAR

NIVA1  NIVA2 NIVA3 TOTALT

SKULDER
FRISTAENDE DERIVATINSTRUMENT

- rantederivat = 479 190 - 479190
SAKRINGSINSTRUMENT KASSAFLODESSAKRING

- valutaderivat = 21 045 - 21045

- elderivat 33250 = = 33250

SUMMA SKULDER
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34/ FINANSIELL RISKHANTERING (KONCERNEN) Valutaférdelning 1an och derivatinstrument, Mkr

Koncernen ir i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella URSPRUNGLIG VALUTA LAN DERIVAT SUMMA
risker. Framfor allt exponeras koncernen for rianterisk, refinansie- CHF 10 261 -10 261 0
ringsrisk, kreditrisk och valutarisk. Det styrande dokumentet, finans- ~ JPY 1334 -1334 0
policyn, faststélls arligen av styrelsen. I den anges den langsiktiga SEK 7797 12390 20 187
strategiska inriktningen, ansvarsfordelningen, koncernens forhall- usD 2502 2502 0

SUMMA

ningssétt till finansiella risker samt vilka mandat som ska finnas for
hantering av dessa. Planen for hantering av finansiella risker for nést-
kommande ar faststélls i december och i den aterfinns bemyndiganden
och mandat samt konkreta planer for finansieringsverksamheten.
Koncernens finansférvaltning dr centraliserad till moderforetagets
finansenhet, vilket m6jliggor en effektiv och samordnad hantering av
de finansiella riskerna.

Rénterisk

Med rinterisk avses risken for att koncernens resultat paverkas nega-
tivt till f6ljd av férdndrade marknadsréntor. Koncernens exponering
for ranterisk ar betydande pa grund av den relativt hoga skuldsétt-
ningsgraden och riantekostnaden ar den enskilt storsta kostnadsposten.
Hanteringen av rénterisken, i form av val av rantebindningstid i skuld-
portfoljen, dr foljdaktligen en av de viktigaste uppgifterna. Finanspoli-
cyn faststiller att rdnterisken ska hanteras inom ett rantebindnings-
mandat for grundportféljen som faststélls av styrelsen. Nu gillande
mandat anger att rdntebindningstiden, inklusive réntederivatinstru-
ment, ska vara mellan 2 och 4,5 ar (mellan 2 och 4,5 ar). Koncernen
definierar den genomsnittliga rdntebindningstiden som ett méatt pa
kénsligheten i finansnettot vid en forandring av marknadsréntorna.
Koncernen anvinder rintederivatinstrument for att justera och erhalla
6nskad rintebindningstid. Utgdngspunkten dr dock att dessa ska an-
viandas da onskad rintebindningstid dr svar att uppna inom befintlig
upplaning eller endast kan uppnaés till en betydande merkostnad.
Rintebindningen var vid arets slut 3,1 ar (2,8), rintederivatinstrument
inrdknade. Under aret var rintebindningen i genomsnitt 3,0 ar (3,0).

Forfallostruktur for rantebindning och skulders kapitalbindning, Mkr

KAPITAL- . B B
BINDNII\!’G, RANTEBINDNII\{G, RANTEBINDNING, RANTEBINDNING,
LAN LAN DERIVAT SUMMA
2012:1 2 055 2755 4437 7 192
2012:2 = = 3822 3822
2012:3 447 447 -32 415
2012:4 811 1811 -2 911 -1 100
2013 2199 2350 -937 1413
2014 1832 1832 -882 950
2015 4 666 3166 -2 416 750
2016 1949 1949 -699 1250
2017 = = 400 400
2018 3022 3022 -2322 700
2019 och senare 4912 4561 -166 4 395
SUMMA

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar
omriknade till balansdagens kurs. Da samtliga lan som upptagits i
utlandsk valuta swappas till svenska kronor ar valutakurseffekten
neutraliserad. Positivt virde innebér att koncernen betalar réinta,
negativt virde innebér att koncernen erhaller rinta.

Valutarisk
Valutarisk utgor risken att valutakursférindringar negativt paverkar
koncernens resultat- och balansrikning. Vid upplaning i utlindsk
valuta exponeras koncernen for valutarisk och eftersom koncernens
verksamhet uteslutande dr denominerad i svenska kronor ar policyn
att all valutarisk i samband med finansiering i utlindsk valuta ska eli-
mineras. Samtliga betalningsfléden i utlandsk valuta hénforliga till
upplaningen valutakurssikras med hjilp av valutaterminskontrakt
och valutardnteswapavtal. Det innebir att koncernen inte har nagon
valutarisk vid upplaning i utlindsk valuta.

Koncernen accepterar valutaexponering for den del av elhandeln som
avser elderivat eftersom den exponeringen ar av begrénsad omfattning.

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar
omriknade till balansdagens kurs.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden ar hogre eller finan-
sieringsmdjligheterna begrinsade néir forfallande 1an ska omsittas.
Finanspolicyn anger att outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i till-
ricklig omfattning for att garantera en god betalningsberedskap. Malet
4r att avviaga kostnaderna med en lamplig balans mellan kort-, medel-
och langfristig finansiering samt en diversifiering mellan olika finan-
sieringsformer och marknader. Forfallande 1an ska ha en spridning sa
att maximalt 40 procent forfaller till refinansiering inom en tolv-
manadersperiod.

Koncernen atnjuter en mycket hog kreditviardighet, vilket ger goda
mojligheter att na den malsatta diversifieringen via de publika finan-
sieringsprogrammen.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 4 590 Mkr (692) vid ut-
gangen av 2011. Vid arsskiftet fanns dven beviljade bankfaciliteter pa
3500 MKkr (3 700), varav 1 500 Mkr (1 700) var obekriftade.

Faciliteter och rating

RATING UTNYTTIAT
STANDARD RAM NOM.
& POOR'S 2011-12-31 2011-12-31
Bank 3500 Mkr =
Foretagscertifikat Al+/K1 4 000 Mkr =
ECP (Euro Commercial Paper) Al+ 600 MEUR 248 MEUR
MTN (Medium Term Note) AA 8 000 Mkr 2 320 Mkr
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/AL+ 2 000 MEUR 1507 MEUR

Y Ej uppdaterat sedan 2009

Nedanstaende tabell visar aterstaende kontraktsenlig 1optid for kon-
cernens finansiella skulder. Likvidflodena dr odiskonterade och ut-
ldndska floden dr omréknade till balansdagens kurs. For de instrument
dér den framtida rorliga rantan dr okdnd, har rantan berdknats med
hjilp av avkastningskurvans implicita terminsréntesatser pa balans-
dagen.

I huvudsak anvinds hyresintikter for att mota de dtaganden kopp-
lade till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen
nedan. Hyresintidkterna forfaller till betalning kvartalsvis och l6per
med langa avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintéikterna bedéms
vara lag.

Likviditetsrisk, Mkr
. DERI\_/_AT KORTA LEVER_AN-
SAKRADE FOR- INVESTE- TORS-
LAN LAN SAKRING DERIVAT RINGAR SKULDER SUMMA
2012:1 =32, -2 191 116 -27 2975 -301 540
2012:2 -29 -14 =70 =75 949 = 761
2012:3 -66 -551 50 42 509 = -16
2012:4 -127 -869 126 10 -1 = -861
2013 -245  -2491 515 -103 -3 - -2 327
2014 -246 -2 070 405 -64 =1l = -1 976
2015 -2451  -2885 483 -34 = = -4 887
2016 -1036  -1205 16 -31 - - -2 256
2017 -152 -89 -33 -18 o = -292
2018 -453 -2 810 398 -7 = = -2 872
2019 och
senare -5 645 -1 565 71 -18 = = -7157
SUMMA

Positivt varde = inbetalningar, negativt varde = utbetalningar.
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34/ fortsittning

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om motparten
inte fullféljer sina ataganden. Koncernen exponeras dels nir 6ver-
skottslikviditet placeras i finansiella tillgangar dels vid handel med
derivatinstrument. Koncernen tillaimpar en konservativ policy for
motpartsrisk. Ett limitsystem finns i Planen for hantering av finan-
siella risker dér tillaten exponering ér beroende av motpartens rating
samt engagemangets 16ptid. Limiterna relateras till koncernens risk-
kapacitet i form av eget kapital.

Da koncernen i det lingre perspektivet dr nettolantagare, dr perioder
av 6verskottslikviditet av mer tillfallig karaktér. Placeringar ska kiinne-
tecknas av god likviditet i andrahandsmarknaden och vara inom limiten.

Koncernens policy ar att internationellt standardiserade netting-
avtal, sa kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan
oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december 2011
uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (berak-
nat som nettofordran per motpart) till 5 930 Mkr (2 050). I syfte att
ytterligare minska exponeringen fér motpartsrisk har moderforetaget
ingatt ett flertal tilliggsavtal, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-
avtalen. Avtalen innebir att parterna 6msesidigt forbinder sig att
stélla sikerhet i form av likvida medel eller obligationer for under
virden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen hade vid arsskiftet
erhallit 1 254 Mkr (698) netto.

I tabellen nedan framgar koncernens exponering fér motpartsrisker
fordelat pa olika ratingkategorier.

Motpartsrisker exklusive hyresfordringar, Mkr

Kreditrisk hanforlig till hyresfordringar

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen for hyres- och kundfordringar
motsvaras av dess bokforda virden. Den bedémda kreditrisken i
dessa dr dock 1ag beaktat hyresgiisternas hoga kreditvirdighet.

Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar koncer-
nens driftkostnader negativt. I syfte att reducera exponeringen mot
fordandringar i elpriset anvinds olika typer av finansiella prissédkrings-
instrument (elderivat). Koncernen foreskriver en langsiktig prissik-
ringsstrategi. Prisstrategin regleras i koncernens policy med tillhérande
direktiv for handel av elkraft. Handeln av fysisk elkraft (spot) och
finansiella prissékringsinstrument sker genom NordPool. For att be-
griansa motpartsrisken clearas all finansiell handel genom Nord Pool.

Kénslighetsanalys skuldportfolj

Den riantebédrande skulden ir stindigt utsatt for exponering for riante-

fordndringar i marknaden. Analysen av skuldportféljens rantekins-

lighet delas upp i tva delar:

e virdeforindring pa rantederivat (nuvirden) och

« kassaflédesmissiga effekter (rantenetto) under ett kalenderar
for poster med kort riantebindning som omsiétts till ny kortfristig
rinta fér resterande del av aret.

Eftersom rantebindningen &r diversifierad, och enligt nuvarande risk-
mandat l4gst tva ar i genomsnitt, kommer variationerna i rintekostna-
den att vara mindre 4n om riantebindningen hade varit mycket kort,

ERHALLNA/ . .
LAMNADE NETTO- till exempel tre manader.
FORDRAN  SKULD SAKERHETER EXPONERING Koncernens riantebindning utgors av den underliggande finansie-
INSTITUT MED LANG RATING ringens riantebindning kompletterad med fristaende rintederivat.
AAA/Aaa - = - 0  Syftet med réntederivaten dr att mojliggora en forandring av skuld-
AA+/Aal - = = 0  portfoljens rantebindning utéver den som uppnés direkt i finansie-
AA/AQ2 - = = 0 ringen.
AA-/Aa3 E55 - = 555 I nedanstaende analys presenteras resultateffekten av en rinteupp-
A+/AL 2360 -4 -1053 1303 gang med en procentenhet. Berdkningarna utgar fran en oférindrad
A/A2 2057 -4 -187 1865  skuldstorlek.
INSTITUT MED ENDAST KORT RATING
A-2 404 = = 404
Clearinginstitut = -7 28 21
Av svenska staten
heldgda bolag 1 72 - B 1 7ez
SUMMA
Positivt varde = koncernens fordran, negativt varde = 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 BALANSDAGENY AV KALENDERARY
Fastréntepositioner
med réntebindning
over ett &r inom
balansrakningen 5945 14,76 14,76 6,47 3,81 = =
Rantederivat,
fast ranta 5 486 0,00 3,83 2,04 3,67 204 =
Rantederivat,
rorlig ranta -5 486 0,00 0,18 -0,12 2,64 = 45
Rorlig rdnta inom
balansrakningen 14 242 3,86 0,14 0,28 2,82 = -122
SUMMA

U Avser + 100 bp 1 parallellforskjutning av avkastningskurvan.
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35/ KAPITALFORVALTNING (KONCERNEN)

Koncernen efterstévar god resultatutvecklig, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella malen ir satta
for att ge en kombination av h6g 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 utgors av rintebdrande 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:

2011-12-31 2010-12-31
Lan fran finansieringsprogram (not 28) 22 686 693 17 788 252
Erhallna sakerheter for ingdngna
derivattransaktioner (not 30) 1254 425 703 679
Finansiella derivatinstrument (not 20) -2 573136 -2 073 434
Likvida medel (not 26) -4 589 607 -692 148

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

EGET KAPITAL

36/ STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Spdrrade bankmedel 118 916 48 554 118 916 48 554
Kortfristiga placeringar = 5 400 = 5400

SUMMA

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade beréknade
sdkerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har séker-
stéllts genom sparrade bankmedel.

Moderforetaget har, i syfte att hantera exponeringen fér motparts-
risker i derivatkontrakt, ingatt tilliggsavtal (Credit Support Annex)
till befintliga ISDA-avtal. Dessa avtal d4r 6msesidiga och f6ljer interna-
tionell standard och innebar att parterna férbinder sig att sdkerstélla
undervirden i derivatkontrakt. Avtalet ger den sikerstédllda parten
ritt att i sin tur forfoga 6ver erhallna siikerheter. Per den 31 december
2011 har nagra sikerheter ej stillts for koncernens skulder.

37/ EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Ansvarsforbindelse 3278 2 865 436 385
FPG/PRI
Borgen for regionbolagens = = 167 753 149 332
pensionsforpliktelse
SUMMA

38/ ERHALLNA OCH BETALDA RANTOR

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2011 2010 2011 2010
Erhallen ranta 96 942 79103 751 432 672 493
Betald ranta -609 708 -404 192 -597 001 -391 893

SUMMA

39/ JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR
I KASSAFLODET
MODERFORETAGET ARL
2011 2010
2364 1804

KONCERNEN IFRS
2011 2010
7 592 8 786

Avskrivningar
Vardeforandringar forvalt-
ningsfastigheter

Realisationsvinst (-)/forlust (+)
vid forsaljning av dvriga mate-
riella anlaggningstillgangar

Vardeforandringar finansiella
instrument

Kassaflddessakring

-436 654 -156 720 - -

3564 18 852 - -

-7 920
-97 845

20 658
34144

-7 920
-97 845

-20 658
34144

Férandring av redovisnings-

princip finansiella instrument = =

Forandring av avsattningar

for pensioner och liknande

forpliktelser

Ovrigt

SUMMA

10 926 91574 751 -2 930

40/ KOPESKILLING VID INVESTERING, FORVARV

OCH AVYTTRING
For periodens investeringar och forvarv har ett ssmmanlagt belopp
om 2 266 386 tkr (1 724 530) erlagts, varav 1929 323 tkr erlagts i likvida

medel. For periodens avyttringar har ett sammanlagt belopp om
113 283 tkr (82 509) erhallits, varav 84 755 tkr erhallits i likvida medel.

41/ FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Belopp vid arets ingdng 15434943 15219892 -5046543 -5157293
Okning (-)/Minskning (+) av
rantebdrande fordringar -28 229 -18 734 =710 041 -80 390
Okning (-)/Minskning (+) av
kortfristiga placeringar -37830919 77 183 -3783919 77 183
Okning (-)/Minskning (+) av
likvida medel -113 540 113 079 -113 638 113 078
Okning (+)/Minskning (-) av
rantebdrande skulder 4985633 43523 4993106 879
Fordandring av rantebdrande
nettoldneskuld 1059 945 215 051 385 508 110 750

BELOPP VID ARETS UTGANG

42/ HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Vice vd Anette Henriksson har sagt upp sig och lamnar sin befattning i
maj 2012 for att tilltrdda som kommundirektor i Lund.

43/ TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

KONCERNEN IFRS MODERFORETAGET ARL
2011 2010 2011 2010

INTAKTER
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen = =
SUMMA

1546875 1625807

KOSTNADER
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen = - - -
SUMMA

FORDRINGAR
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen = =
SUMMA

21338073 20656 261

SKULDER
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen = =
SUMMA

13328 6141

Vid kop och forsaljningar mellan koncernforetag tillimpas samma
principer for prissiattning som vid transaktioner med extern part. Kop
och forsdljningar av fastigheter mellan koncernféretag sker till skatte-
massigt restvirde. Kop och forsiljningar av andra anlédggningstill-
gangar sker till bokfort virde. Nagra transaktioner med VD, styrelse
eller ledande befattningshavare, utéver 16n och andra erséattningar, se
not 11, har inte forekommit.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och
gerenrittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att forvaltningsberittelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen
avkoncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osiikerhetsfaktorer som féretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar hirmed att koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sisom de antagits av EU, och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat och att forvaltningsberittelsen
for koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osiikerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborgden 15 mars 2012

Eva-Britt Gustafsson Olof Ehrlén Martianne Forander
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot

Per Granath Gunnar Svedberg Maj-Charlotte Wallin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Pia Sandvik Wiklund Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anders Larsson Thomas Jennlinger
Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 15 mars 2012.

DELOITTE AB
Hans Warén
Auktoriseradrevisor
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Revisionsberiittelse

Till arsstimman i Akademiska Hus AB (Publ.)
Organisationsnummer 556459-9156

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen fér Akademiska Hus AB f6r ar 2011 med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 66-73. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 4-19 och 23-123

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret fér att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt ars-
redovisningslagen och en koncernredovisning som ger en rittvisande bild enligt internationella redovisningsstandarder, sisom de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedémer dr nodvindig for
att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhémta revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for véisentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revi-
sorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta fér hur bolaget upprittar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge
en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ir &ndamalsenliga med hinsyn till omstédndigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av indamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen, och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseen-
den réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2011 och av dess resultat och kassafléden enligt internatio-
nella redovisningsstandarder, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 66-73. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrdkningen och balansridkningen for moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust, samt styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning for Akademiska Hus AB fér ar 2011. Vi har dven utfort en
lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verk-
stdllande direktdren som har ansvaret fér forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 66-73 ir
upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.
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Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig séikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust och om férvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Som underlag for vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget édr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren pa annat sétt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhimtat enligt ovan &r tillrickliga och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Dérutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lisning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att
vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebir att var lagstadgade genomgéang av bolagsstyrningsrapporten har en annan in-
riktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats, och dess lagstadgade information dr forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Goteborg den 15 mars 2012

DELOITTE AB
Hans Warén
Auktoriserad revisor
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A 1 Bredgatan 13 Sankt Peter 33 Bredgatan 13 1958 Lunds universitet Lund 943 0 1227 1301 849 13711
A 2 Tapetserarverkstad Paradis 51 Paradisgatan 5 1916 Lunds universitet Lund 236 0 257 1089 35028 1565
A 3 Pedagogen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 16 1918 Lunds universitet Lund 3638 0 4045 1112 0 45 416
A 4 Teologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 8 1927 Lunds universitet Lund 3745 0 4979 1330 0 32135
A 5 Tillampad Psykologi Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1882 Lunds universitet Lund 784 0 988 1260 0 8 746
A 6 Kirurgiska pav. Paradis 51 Sandgatan 3 1867 Lunds universitet Lund 3426 0 4411 1288 0 45 073
A 7 Sociologen Paradis 51 Paradisgatan 5 1850 Lunds universitet Lund 3401 0 3392 997 0 34 257
A 8 Hud Klintken Paradis 51 Paradisgatan 3 1824 Lunds universitet Lund 1053 0 1796 1706 0 19178
A 9 Psykologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1867 Lunds universitet Lund 2780 0 3711 1335 0 38 645
A 10 Juridicum Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1899 Lunds universitet Lund 1633 0 2344 1435 0 23355
A 11 Byrélogen Paradis 51 Paradisgatan 5 1983 Lunds universitet Lund 3765 0 5126 1361 0 55 492
A 12 Eden Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1984 Lunds universitet Lund 4678 0 6898 1475 0 66 687
A 13 Socialhtgskolan Paradis 47 Bredgatan 26 1889 Lunds universitet Lund 1383 0 2339 1691 3157 17 541
A 14 UB Absalon 5 Helgonabacken 1907 Lunds universitet Lund 14007 0 11682 834 29728 97 089
A 15 Humanisten Absalon 5 Helgonabacken 14 1959 Lunds universitet Lund 16431 0 25663 1562 0 284721
A 16 Biskopsgatan 7 Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1893 Lunds universitet Lund 1358 0 2017 1485 19751 17 269
A 17 Konst och Musik Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1965 Lunds universitet Lund 1087 0 1563 1438 0 12 809
A 18 Kulturanatomen Hyphoff 5 Biskopsgatan 7 1893 Lunds universitet Lund 1840 0 2674 1454 0 24169
A 19 Vaktmadstarhus Hyphoff 5 pPalsjévagen 1 1893 Lunds universitet Lund 252 0 141 561 0 648
A 20 Finngatan 10 Hyphoff 5 Finngatan 10 1891 Lunds universitet Lund 541 0 370 684 0 3472
A 20 Finngatan 12 Hyphoff 5 Finngatan 12 1900 Telavox AB Lund 297 0 400 1347 0 3864
A 20 Finngatan 14 Hyphoff 5 Finngatan 14 1907 Borstahusen AB Lund 380 0 543 1428 0 6142
A 20 Finngatan 16 Hyphoff 5 Finngatan 16 1905 Lunds universitet Lund 429 0 680 1586 0 6 005
A 21 Geocentrum 1 Saxo 3 Sélvegatan 10 1924 Lunds universitet Lund 3328 0 133 40 4943 -16 773
A 22 Geocentrum 2 Soélve 1 Helgonavagen 5 1936 Lunds universitet Lund 8184 0 20559 2512 46999 234441
A 23 Gerdagatan 9 Solve 1 Gerdagatan 9 1936 Sprak- och Folk.inst Lund 552 0 632 1144 0 6 435
A 23 Gerdagatan 11 Solve 1 Gerdagatan 11 1952 Lunds universitet Lund 402 0 327 813 0 2378
A 23 Gerdagatan 13 Sélve 1 Gerdagatan 13 1952 Lunds universitet Lund 405 0 456 1125 0 4091
A 24 Fysik Sélve 1 Professorsgatan 1 1962 Lunds universitet Lund 23437 958 38283 1633 0 313728
A 25 Innovationscentrum Sélve 1 Sélvegatan 16 1963 Lunds universitet Lund 2522 0 3691 1464 0 41 765
A 26 Zoofysiologen Eskil 21 Helgonavagen 3 1962 Lunds universitet Lund 8403 0 7548 898 43396 26 934
A 27 BMC Fysiologen Eskil 21 Solvegatan 19 1955 Lunds universitet Lund 8 926 0 20677 2316 0 159171
A 28 BMC, Hus A-R Eskil 21 Sélvegatan 17 1995 Lunds universitet Lund 33758 0 99402 2945 0 870847
A 29 Astronomt Eskil 21 Sélvegatan 27 2001 Lunds universitet Lund 4560 0 9253 2029 0 117 466
A 30 Genetik Helgona 6:16  Solvegatan 29 1949 Lunds universitet Lund 5469 647 4518 826 373522 21 229
A 31 Biologicentrum Helgona 6:16  Soélvegatan 35 1962 Lunds universitet Lund 9 749 0 32297 3313 0 384539
A 32 Ekologl Helgona 6:16  Solvegatan 37 1994 Lunds universitet Lund 11943 0 22310 1868 0 209840
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B 33 Tornavagen 13 Helgona 6:16  Tornavdgen 13 1952 Red Apple Lund 1030 316 1004 974 0 7 266
Apartments Ltd
B 34 Matematik Helgona 6:16  Solvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 10 387 0 11148 1073 0 101 344
B 35 Annexet Helgona 6:16  Solvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 3661 0 3042 831 0 28 314
B 36 Maskinteknik Helgona 6:16  Ole Rémers vag 1 1966 Lunds universitet Lund 27 527 2146 26211 952 0 167939
B 37 Elektroteknik Helgona 6:16  Ole Rémers vag 3 1968 Lunds universitet Lund 19014 0 24928 1311 0 224268
B 38 Vag & vatten Helgona 6:16  John Ericssons vag 1 1967 Lunds universitet Lund 18612 494 18146 975 0 68 307
B 39 Arkitektur Helgona 6:16  Solvegatan 24 1965 Lunds universitet Lund 10 160 0 9711 956 0 147804
B 40 Kemicentrum Helgona 6:16  Getingevagen 60 1969 Lunds universitet Lund 50505 11564 89941 1781 0 747 505
B 41 Designcentrum Helgona 6:16  Solvegatan 26 2002 Lunds universitet Lund 9954 0 21374 2147 0 294254
B 42 Lth Info och studie Helgona 6:16  John Ericssons vag 4 1977 Lunds universitet Lund 4503 0 639 1420 0 66 009
B 43 Karhuset Helgona 6:16  John Ericssons vag 3 1994 Lunds universitet Lund 5565 0 7686 1381 0 73 422
B 44 KF Sigma Helgona 6:16  Solvegatan 22 F 1986 Lernia College AB Lund 1681 1870 1112 0 9538
B 45 AH Kontorsbyggnad Studentkaren 4 Ole Rémers vag 2 1902 Akademiska Hus Syd AB Lund 2521 0 2759 1094 25267 33065
B 46 Tornavagen 11 Helgona 6:16  Tornavagen 11 1959 Vakant Lund 1507 1507 203 135 0 12 734
Maria Magle Maria Magle 6 Magle St Kyrkogata 12 1861 Lunds universitet Lund 2146 0 2939 1370 2473 31148
Utb.res. Lth-omradet Helgona 6:16 - = = Lund 0 0 0 0 0 51613
Utb.res. Kuvdsen Studentkaren 4 - = = Lund 0 0 0 0 0 31 088
Tandvardshogskolan Klerken 4 Carl Gustavs vag 34 1948 Malmo hogskola Malmd 15 459 0 18922 1224 7643 209115
Slottet Alnarp 1:60 Slottsvdgen 5 1862 SLU Alnarp 3314 0 5094 1537 930672 29 891
Agricum Alnarp 1:60 Slottsvagen 2 1950 SLU Alnarp 4 360 35 2994 687 0 22 661
Animalienborg Alnarp 1:60 Sundsvagen 3 1905 SLU Alnarp 3438 0 3322 966 0 20 281
Hovbeslagskolan Alnarp 1:60 Smedjevagen 2 1877 SLU Alnarp 2 867 30 1695 591 0 6 026
Restaurang Alnarp 1:60 Sundsvdgen 9 1876 SLU Alnarp 2536 0 1485 586 0 2873
Sddra elev Alnarp 1:60 Elevenborgsvagen 4 1951 Jordbruksverket Alnarp 1728 0 920 532 0 2641
Karnhuset Alnarp 1:60 Smedjevdgen 3 1971 Genresurscenter Alnarp 2530 19 2157 852 0 8 581
Ekonomilokal Alnarp 1:60 Vaxthusvagen 14 1945 SLU Alnarp 2 160 64 450 208 0 -1 926
Horticum Alnarp 1:60 Sundsvagen 10 1974 SLU Alnarp 5962 0 10205 1712 0 60 833
Stora logen Alnarp 1:60 F Meldahls vag 3 1890 SLU Alnarp 2 762 1287 470 170 0 -4 035
Mejeriet Alnarp 1:60 Kungsgardsvéagen 8 1936 Akademiska Hus Syd AB Alnarp 3792 786 1725 455 0 -801
Bostad Alnarp 1:60 Mejeristigen 1 1936 Privatperson Alnarp 1 666 0 674 404 0 366
Elevenborg Alnarp 1:60 Elevenborgsvagen 2 1910 SLU Alnarp 3605 201 1713 475 933117 3851
Vaxtskyddscentrum Alnarp 1:60 Sundsvagen 16 1980 SLU Alnarp 10 428 174 12388 1188 0 51775
Utb.res. Alnarp Alnarp 1:60 = = = Alnarp 0 0 0 0 0 1430
Gamlegard Alnarp 1:60 Gamlegard 4 1750 SLU Alnarp 5029 531 2386 475 0 6 979
Alnarpsgdrden Alnarp 1:60 Sundsvagen 6 1869 SLU Alnarp 7 671 0 5651 737 0 15636
SMP Alnarp 1:60 Sundsvagen 8 A 1957 SMP AB Alnarp 2801 0 1617 577 0 7189
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C 47 Rostad Rostad 1 Esplanaden 2 1839 Sddra skolan Kalmar 3284 84 3902 1188 13574 23934
C 48 Drama Rostad 1 Esplanaden 2 1948 Linnéuniversitet Kalmar 423 0 478 1131 0 3494
C 49 Nisbethska Falken 3 Linnégatan 5 1907 Linnéuniversitet Kalmar 2 307 0 2178 944 13955 10 395
C 50 Vita villan Falken 3 Esplanaden 7 1907 Ponyk AB Kalmar 467 249 321 687 0 2 057
C 51 Musikhuset Falken 3 Linnégatan 5 1970 Linnéuniversitet Kalmar 712 0 571 801 0 3433
C 52 Brunska villan Falken 3 Esplanaden 5 1907 Linnéuniversitet Kalmar 370 0 450 1217 0 2 2301
C 53 Bibliotek Falken 3 Nygatan 18 A 1999 Linnéuniversitet Kalmar 4 341 0 6281 1447 0 51 935
C 54 Falken Falken 3 Nygatan 18 B 1991 Linnéuniversitet Kalmar 4126 0 6421 1556 0 48 729
C 55 Kalmarsundslab Eldaren 1 Landgangen 4 1996 Linnéuniversitet Kalmar 3262 0 5088 1560 19930 39728
C 56 Sjofartshogskolan Eldaren 1 Landgangen 4 2001 Linnéuniversitet Kalmar 9088 0 16535 1819 0 154898
D 57 Admibyggnad Nasby 34:24  Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 1651 0 1983 1201 80140 8 803
D 58 Administrationen Nasby 34:24  Elmetorpsvagen 1923 Hogskolan i K-stad K-stad 1108 0 1633 1474 0 11 967
D 59 Bibliotek Nasby 34:24  Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 5371 0 6989 1301 0 46 185
D 60 Baggium Bygg/Fordon Nasby 34:24  Elmetorpsvagen 1920 Praktiska Sverige AB K-stad 545 0 894 1640 0 5900
D 61 Kontor Nasby 34:24  Elmetorpsvdgen 1922 Pysslingen Forskolor K-stad 3062 0 3366 1099 0 20 689
och Skolor AB
D 62 Pedagogen Nasby 34:24  Elmetorpsvadgen 1922 Hogskolan i K-stad K-stad 7249 0 8507 1174 0 56 401
D 63 Halsohuset Nasby 34:24  Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 7440 0 8977 1207 0 57 055
D 64 Matte/Natur Nasby 34:24  Elmetorpsvagen 1922 Hogskolan i K-stad K-stad 3822 0 4649 1216 0 29 160
D 65 Teknik Nasby 34:24  Elmetorpsvdgen 1921 Hogskolan i K-stad K-stad 3292 0 4089 1242 0 28753
Hyresreduktion och vakanser -11 674
Intdkter engdngshyror 30509
Hyresintdkter netto 750 702
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A 1 Universitetsbiblioteket Lorensberg 21:1 Renstromsgatan 4 1953 Goteborgs universitet  GBG 13337 0 16511 1238 0 170911
A 1 Humanisten Lorensberg 21:1 Lundgrensgatan 7 1966 GOteborgs universitet  GBG 15 906 0 23212 1459 0 246 707
A 2 Arkeologen Lorensberg 21:1 Olof Wijksgatan 6 1947 Goteborgs universitet  GBG 3144 0 4465 1420 35248 52178
A 3 Artisten Lorensberg 24:3  Fagelsdngen 1 1935 Goteborgs universitet  GBG 14779 0 27111 1834 9605 294 368
A 4 Viktoriagatan 13 Vasastaden 12:19 Viktoriagatan 13 1952 GOteborgs universitet  GBG 4149 0 5767 1390 3827 65779
A 5 Handelshdgskolan Haga 22:1 Vasagatan 1 1952 Goteborgs universitet  GBG 26 519 0 40565 1530 12605 473106
A 6 Haga Haga 21:19 Sprangkullsgatan 19 1994 Goteborgs universitet  GBG 21 622 0 34779 1609 7 430 362 407
A 7 KK2 Annedal 20:2 Konstepidiminsvdg 2 1924 Goteborgs universitet  GBG 5514 0 8279 1501 10 428 86 703
A 8 Psykologen Annedal 21:11 Haraldsgatan 1 1995 Goteborgs universitet  GBG 6 169 0 9142 1482 3125 101100
A 9 Botanik Anggarden 34:2 Carl Skottbergs g.22B 1970 Goteborgs universitet  GBG 9 816 314 15397 1569 11 280 123483
B 10 Fysik Origo Johanneberg 31:9 Kemigarden 1 1926 Chalmersfastigheter AB GBG 11 716 0 16947 1446 182800 144108
B 10 It-gymnasiet villan Johanneberg 31:9 Origovagen 2 1948 IT Gymnasiet Sverige AB GBG 289 0 558 1931 0 6 266
B 10 Fysik Soliden Johanneberg 31:9 Origovagen 6 B 1945 Chalmersfastigheter AB GBG 2422 0 3419 1412 0 34179
B 10 It-gymnasiet Johanneberg 31:9 Origovagen 4 1926 IT Gymnasiet Sverige AB GBG 1855 0 2540 1 369 0 26339
B 11 Matematiska vetenskaper Johanneberg 31:9 Chalmers Tvargata 3 1945 Chalmersfastigheter AB GBG 6 737 0 13876 2060 0 141693
B 12 Chalmers bibliotek Johanneberg 31:9 Chalmers Tvdrgata 1 1957 Chalmersfastigheter AB GBG 5925 0 7386 1247 0 66512
B 13 Horsalar HA Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 4 1962 Chalmersfastigheter AB GBG 1141 0 1510 1 323 0 15939
B 14 Maskinteknik Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 7 1968 Chalmersfastigheter AB GBG 25280 0 32736 1295 0 212639
B 14 Kraftcentral Johanneberg 31:9 Chalmers Tvdrgata 6 1947 - GBG 88 0 0 0 0 0
B 14 Lokalkontor AH Johanneberg 31:9 Chalmers Tvargata 6 1969 Akademiska Hus Vast AB GBG 1045 0 945 904 0 6193
B 15 Horsalar HB Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 10 1962 Chalmersfastigheter AB GBG 2172 0 3707 1707 0 40739
B 16 Horsalar HC Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 14 1962 Chalmersfastigheter AB GBG 1441 0 10910 1325 0 19282
B 17 Elkraftteknik Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 11 1955 Chalmersfastigheter AB GBG 5008 0 6244 1247 0 52742
B 17 Idélara Johanneberg 31:9 Rannvagen 8 1959 Chalmersfastigheter AB GBG 752 0 634 843 0 4568
B 17 Edit Johanneberg 31:9 Maskingrand 2 1963 Chalmersfastigheter AB GBG 19 603 0 33160 1692 0 312590
B 17 Forrad och stallverk Johanneberg 31:9 Elektrovagen = Chalmersfastigheter AB GBG 105 0 15 143 0 149
B 18 Vagochvatten 1 Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 6 1966 Chalmersfastigheter AB GBG 6 592 0 8019 1216 0 56851
B 18 Arkitektur Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 6 1968 Chalmersfastigheter AB GBG 14 080 0 14711 1045 0 140655
B 18 Vag och vatten 2 Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 8 1969 Chalmersfastigheter AB GBG 18 131 0 18500 1020 0 145399
B 19 Matematiskt centrum Pﬂ%kgslétt 109:20, Eklandagatan 86 1993 GOteborgs stad GBG 7704 5666 13318 1729 19246 75400
B 20 Centrala admin. Johanneberg 31:9 Chalmersplatsen 4 1962 Chalmersfastigheter AB GBG 3356 0 4369 1302 0 42878
Gibraltar herrgard Johanneberg 31:9 Gibraltargatan 17 1974 Hummingbird AB GBG 334 0 649 1943 0 6918
Utb.res. Chalmers Johanneberg 31:9 - = = GBG = = = = - 68932

C 21 Lyktan Wallenbergssalen Anggérden 718:138 Medicinaregatan 20 1971 Goteborgs universitet  GBG 4790 0 8254 1723 0 79091
C 22 Zoologi Anggdarden 718:138 Medicinaregatan 18 1971 Goteborgs universitet  GBG 7485 1263 9843 1315 0 78237
C 23 Miljomedicin Anggérden 718:138 Medicinaregatan 16 1970 GOteborgs universitet  GBG 4458 0 6373 1430 0 52024
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C 24 Lokalkontor AH Anggarden 718:138 Medicinaregatan 14 1981 Akademiska Hus Vast AB GBG 351 0 408 1162 0 3170
C 25 Medicinarelangan Anggdrden 718:138 Medicinaregatan 3-11 1968 Goteborgs universitet  GBG 28693 0 49346 1720 0 408 462
C 25 Experimentell Biomedicin Anggérden 718:138 Medicinaregatan 15 1998 Goteborgs universitet  GBG 9081 0 26880 2960 0 146 485
C 25 Hasselbladslaboratoriet Anggérden 718:138 Medicinaregatan 5C 1997 Goteborgs universitet  GBG 1240 0 1644 1326 0 12741
C 25 Lakemedelscentrum Anggérden 718:138 Medicinaregatan 13 A-C 2008 Gd&teborgs universitet  GBG 2759 0 9813 3557 0 98746
C 25 Academicum Anggarden 718:138 Medicinaregatan 3 2004 Goteborgs universitet  GBG 1765 0 5076 2876 0 48034
C 26 Lundbergslaboratoriet  Anggérden 718:138 Medicinaregatan 9 C 1993 Goteborgs universitet  GBG 6 047 0 17813 2946 0 161 744
C 27 Anggérden Anggarden 718:138 Medicinaregatan 8 18%2 Sahlgrenska Science Park GBG 5963 463 7194 1206 0 55127
1
C 28 Biomedicinska biblioteket Anggarden 718:138 Medicinaregatan 4 1959 GOteborgs universitet  GBG 3160 0 3291 1041 194253 27248
Gangbro Anggdarden 718:138 Medicinaregatan 4B 2003 Goteborgs universitet  GBG 305 0 1657 5433 0 22969
Utb. res. Med. berget Anggarden 718:138 - = = GBG = = = = - 24970
P-Déck, Medicinareberget Anggarden 718:138 - = GoOteborgs universitet  GBG 5 666 0 0 0 0 6098
D 29 Universitetsbiblioteket  Universitetet 1 Universitetsgatan 2 2002 Karlstads universitet Karlstad 10 429 0 18347 1759 0 158718
D 30 Hus11-12 Universitetet 1 Universitetsgatan 6 2000 Karlstads universitet Karlstad 12 042 0 23593 1959 0 143007
D 31 Hus1-9 Universitetet 1 Universitetsgatan 6 1993 Karlstads universitet Karlstad 44 823 0 55553 1239 139892 425887
D 32 Hus Vanern Universitetet 1 Sommargatan 2008 Karlstads universitet Karlstad 12 803 0 26891 2100 0 252312
Studenternas Hus Universitetet 1 Sommargatan 110 2003 Karlstads universitet Karlstad 2876 237 4622 1607 0 26337
Tjarno Korsnas 1:16 Tjarno = GoOteborgs universitet  Tjarnd 5985 0 10598 1771 24936 65921
Kristineberg Skafto-Fi 1:500 Fiskebackskil 1994 Goteborgs universitet Emstmef 2731 0 5162 1890 1932 27040
erg
Forskningsstation Skafto-Fi 1:194 Kristineberg, 1905 Goteborgs universitet — Kristine- 2 445 0 2278 932 0 14315
1:224 Fiskebackskil berg

Hogskolan Skovde Gota 1 Hogskolevagen 1 = Hogskolan i Skdvde Skdvde 8383 1962 8474 1011 34015 49419
Hus G Gota 1 Hogskolevagen 1999 Hogskolan i Skdvde Skovde 11 453 0 18655 1629 0 153644
Balder Balder 7 Allégatan 1 1982 Hogskolan i Boras Bords 32224 0 44501 1381 7 454 283 215
Sandgdardet Sandgardet 6 m.fl. Jarnvagsgatan 5 2001 Hogskolan i Boras Bords 13 456 0 25954 1929 12 256 262 664
Utb.res. Sandgardet Sandgardet 6 m.fl. - = = Boras = = = = = 3912

Hyresreduktion och vakanser -16 860

Intakter engangshyror 28

Hyresintakter netto 745 769
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A 7  Karallen Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkdpings universitet Linkdping 5647 0 3663 649 0 15 065
A 8 Akademiska Hus, adm Intellektet 1 Campus Valla 1987  Akademiska Hus Ost AB  Linkdping 1098 0 970 999 0 7 274
A Nova Intellektet 1 Campus Valla 1975  ALcontrol AB Linkoping 6181 0 8015 1297 0 51 039
A 10 Vallfarten Intellektet 1 Campus Valla 1975  Linkdpings universitet Linkoping 1275 0 1445 1133 0 7733
A 11 Terra Intellektet 1 Campus Valla 1975  VTI Linkoping 22048 5657 21516 976 0 184195
A 12 Provhall Intellektet 1 Campus Valla 1973  BEFAB Markteknik AB Linkoping 385 0 182 474 0 582
A 13 Forrad Intellektet 1 Campus Valla 1973  Linkdpings universitet Linkdping 704 0 302 429 0 0
A 14 Provvagshall/VTI Intellektet 1 Campus Valla 1973 VTI Linkoping 1287 0 666 518 0 2424
A 15 Origo Intellektet 1 Campus Valla 1992  Linkdpings universitet Linkdping 4 066 0 4803 1181 0 45993
A 16 Fysikhuset Intellektet 1 Campus Valla 1995  Linkdpings universitet Linkdping 16 918 0 30356 1794 0 264 390
A 17 Hus Ett Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkopings universitet Linkdping 637 0 538 845 0 4037
A 18 Galaxen Intellektet 1 Campus Valla 1978 FOI Linkdping 31214 1924 34465 1104 0 287527
A 19 Nsc Intellektet 1 Campus Valla 1978  Linkdpings universitet Linkdping 948 0 10376 10945 0 34908
A 20 Mjardevi Vastergard Intellektet 1 Campus Valla 1780  Linkopings universitet Linkoping 113 0 88 782 0 535
A 21 Zenit Intellektet 1 Campus Valla 1998  Linkdpings universitet Linkoping 1957 0 2268 1159 0 16 460
A 22 I-Huset Intellektet 1 Campus Valla 1990 Linkdpings universitet Linkdping 2761 0 2702 979 0 22080
A 23 [I-Huset3 Intellektet 1 Campus Valla 1996  Linkopings universitet Linkdping 1373 0 1401 1021 0 14 665
A 24 Key Intellektet 1 Campus Valla 2000  Linkdpings universitet Linkoping 11139 0 18882 1695 0 138847
A 25 Idrottshall Intellektet 1 Campus Valla 2007  Linkdpings kommun Linkoping 5553 0 4713 849 0 47 399
A 26 Friidrottsarena Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings kommun Linkoping 581 0 5904 10162 0 87 415
A 27 L-huset Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings universitet Linkoping 377 0 777 2061 0 12077
A 28 Angstrémhuset Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings universitet Linkoping 238 0 1727 7255 0 33456

Utb.res. Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla = = Linkoping 0 0 0 0 0 127260
Mark, Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla = = Linkoping 0 0 335 0 1032112 0

B 29 IOH Gymnastikhuset — Universitetet 1 Fakultetsgatanl 1969  Orebro universitet Orebro 5157 0 5531 1073 0 43897
B 29 IOH Idrottshallen Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1969  Orebro universitet Orebro 2410 0 2 016 837 0 14 160
B 29 Idrottsplaner Universitetet 1 Fakultetsgatanl - Orebro universitet Orebro 0 0 1114 0 0 0
B 30 Langhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1975  Orebro universitet Orebro 18 524 0 26148 1412 0 190802
B 31 Ostra Mark Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1984  Orebro universitet Orebro 577 0 592 1026 0 4 444
B 31 \VdstraFlygeln Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1996  Orebro universitet Orebro 320 0 350 1095 0 3079
B 32 Teknikhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1992  Orebro universitet Orebro 13 400 0 20459 1527 0 154862
B 33 Prismahuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1995  Orebro universitet Orebro 14 522 0 19752 1360 0 157594
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B 33 Forum Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2001  Orebro universitet Orebro 8513 0 12924 1518 0 102786
B 34 Musikhogskola Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2004  Orebro universitet Orebro 9237 0 19706 2133 0 170878
B 34 Bilbergska Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2008  Orebro universitet Orebro 5414 0 16864 3115 0 143752
B 35 Entréhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1998  Orebro universitet Orebro 4713 0 7108 1508 0 59978
B 35 Karhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1990  Orebro universitet Orebro 1360 0 1331 979 0 8 000
B 36 Bibliotek Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1996  Orebro universitet Orebro 6 798 0 11614 1708 0 83 669
Roda Paviljongen Universitetet 1 Fakultetsgatan1l - Orebro universitet Orebro 283 0 197 696 0 747
Mark, Universitetet 1 ~ Universitetet 1 Campus Orebro = = Orebro 0 0 195 0 244185 0
Utb.res. Univ. 1 Universitetet 1 Fakultetsgatan1l - = = 0 0 0 0 0 17 301
C 37 Kékenhus Kakenhus 11 Bredgatan 33 1830, Linkdpings universitet Norrkdping 19 249 0 39847 2070 7 167 362 146
2008
C 38 Tappan Tappan 23 Bredgatan 34 1999 Linkopings universitet Norrkdping 16 269 0 30434 1871 1429 302605
C 39 Kopparhammaren Koppar- Kungsgatan 52 1891, Linkdpings universitet Norrkdping 2539 0 8344 3286 946 99835
hammaren 6 2010
Maltidens Hus Grythyttan 6:419 Soradlgsvagen 4 1993  Orebro universitet Grythyttan 3128 0 4701 1503 15651 27 118
Karnhuset Grythyttan 6:419 Sordlgsvdgen 1 1993  Orebro universitet Orebro 1679 0 2269 1351 14 710 13 960
Fastigh under uppférande 22 020
Hyresreduktion och vakanser -8 474
Hyresintdkter netto 519 911
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A 14 Fyrkanten Kabo 1:20 Leo Fenders vag = = Uppsala 1103 1103 0 0 4418 0
A 15 Angstromlab Krondsen 7:1  Lagerhyddsvagen 1 1994 Uppsala universitet Uppsala 49 749 0 100235 2015 74609 1095958
A 16 ITC1 Krondsen 1:15 Lagerhyddsvagen 2 1909 Uppsala universitet Uppsala 21 433 0 33351 1556 76675 335697
A 16 ITC 2 Krondsen 1:15 Lagerhyddsvégen 2 1916 Svensk Markservice AB Uppsala 3211 615 3102 966 0 13178
A 16 ITC 3 Krondsen 1:15 Lagerhyddsvagen 2 1903 Naturvetarkaren Uppsala 2544 1963 618 243 0 0
A 16 ITC4 Krondsen 7:1  Lagerhyddsvagen 3 1879 Landstingsservice Uppsala 2081 425 2707 1301 0 26182
B Utb.res. Bladsenhus Kabo 5:1 = = = Uppsala 0 0 0 0 0 78 611
B 6 Utb.res. Lagertradet Kabo 34:12 = = = Uppsala 0 0 0 0 0 2029
A 2 Utb.res. Engelska parken Kabo 14:3 = = = Uppsala 0 0 0 0 0 654
A Utb.res. Rosendal Kabo 1:20 = = = Uppsala 0 0 0 0 0 160820
B Kv Bldsenhus Kabo 5:1 Norbyvdgen 6 = = Uppsala 0 0 0 0 54116 57 000
A 16 Utb.res. ITC Krondsen 1:15 - = = Uppsala 0 0 0 0 0 3826
B 11 Utb.res. Magistern Kabo 1:10 = = = Uppsala 0 0 0 0 0 47 485
A 15 Utbres. Angstrém Krondsen 721 - = = Uppsala 0 0 0 0 23 487
C 17 SVA1 Ultuna 2:23 Ulls vag 4 1976 SLU Uppsala 738 0 963 1305 0 6 507
C 17 SVA 2, Sakerhetslab Ultuna 2:23 Travvagen 23 2003 SVA Uppsala 2981 0 7 496 2515 0 73 523
C 17 SVA 3, Patologen Ultuna 2:23 Ulls vag 2 1999 SVA Uppsala 25136 1645 35844 1426 0 139401
C 18 Klinikcentrum Ultuna 2:23 Ulls véag 12 1976 SLU Uppsala 30510 4385 35221 1154 0 43600
C 19 Ekologihuset Ultuna 2:23 Ulls vag 16 1971 SLU Uppsala 9305 413 11746 1262 0 59 249
C 20 Sodra Gardet 2 Ultuna 2:23 C Barthelsvéag 6 1967 Skanska AB Uppsala 6603 474 5206 788 0 4900
C 20 Sodra Gardet 3 Ultuna 2:23 Ulls vag 28 A 1950 SLU Uppsala 2953 0 3768 1276 0 23315
C 21 Friskis & Svettis Ultuna 2:23 Ulls vag 22 B 2008 SLU Uppsala 2832 0 3811 1346 0 34 303
C 22 Markvetenskap Ultuna By 1 Ultuna 2:23 Gerda Nilsson vag 2 1973 SLU Uppsala 8 870 0 6 719 757 0 13 600
C 23 Rektorsvillan - Ultuna By 2 Ultuna 2:23 Undervisningsplan 7 C 1923 SLU Uppsala 1608 0 2783 1731 0 18 583
C 30 BioCentrum Ultuna By 3  Ultuna 2:23 Almas allé 5 2011 SLU Uppsala 16 285 0 19796 1216 0 574000
C 31 Mark Vatten Miljo Ultuna 2:23 Lennart Hjelms vag 9 2011 SLU Uppsala 11 645 0 11459 984 0 350000

Ultuna By 3

C 24 Tyskbackshagen 1 Ultuna 2:23 Ulls vag 27-29 - Almas allé 8 1974 SLU Uppsala 18663 0 24730 1325 0 40000
C 24 Tyskbackshagen 2 Ultuna 2:23 Almas allé 10 1973 SLU Uppsala 9483 431 15142 1597 0 160399
C 24 Tyskbackshagen 3 Ultuna 2:23 Duhrevagen 8 1862 SLU Uppsala 5402 0 5195 962 0 31 661
C 25 Dekanhuset Ultuna 2:23 Arrhentusplan 12 2000 SLU Uppsala 3710 0 2984 804 0 20 836
C 26 Herrgarden Ultuna 2:23 Arrheniusplan 2 B-D 1700 UPSYS Uppsala 1511 156 1642 1087 0 13582
C 27 Ultuna Hamn 3 Ultuna 2:23 Arrhentusplan 8 1876 SLU Uppsala 7 809 0 7242 927 0 11 000
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C 27 Ultuna Hamn 4 Ultuna 2:23, 2:15 Hampus von Posts vag 8 1913 SLU Uppsala 7099 387 5044 711 1 266 594 25000
C 28 Tyskbacken 1, Teknikpark Ultuna 2:23 Vallvagen 2-6, Ulls vag 37-41 1977 Oncolog Medical QA AB Uppsala 7210 1103 5847 811 0 31884
C 28 Tyskbacken 2, Teknikhuset Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1941 JTI Uppsala 5878 3266 4229 720 0 21 814
C 28 Tyskbacken 3, Silvikum  Ultuna 2:23 Vallvdagen 9 A-D 1935 SLU Uppsala 2531 0 3265 1290 0 17 968
C 28 Tyskbacken 4, Miljdanalys Ultuna 2:23 Ulls vag 31 A-B 1967 SLU Uppsala 4951 0 4576 924 0 24 653
C 28 Tyskbacken 5, Skandinova Ultuna 2:23 Ulltunaallén 2 1949 ScandiNova Systems ABUppsala 2061 154 2157 1047 0 13188
C 28 Tyskbacken 6, Solibro Ultuna 2:23 Vallvagen 5 2007 Solibro Research AB Uppsala 1238 0 3309 2673 0 19 607
C 28 Tyskbacken 7 Ultuna 2:23 Vallvdgen 1997 SLU Uppsala 1581 944 701 443 0 2500
C 28 Tyskbacken 8 Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1949 JTI Uppsala 1731 64 589 340 0 3100
C Naturicum (Backlésa) Ultuna 2:23 Backldsavagen 13 A 1945 SLU Uppsala 6031 154 6170 1023 0 34011
C Utb. res. Ultuna Ultuna 2:23 = = = Uppsala 0 0 0 0 0 99 938
D 29 Kungsback 1 Kungsback 2:8 Kungsbacksvagen 47 1908 Hogskolan i Gavle Gavle 29 800 0 46201 1550 108684 300477
D 29 Kungsback 2 Kungsback 2:8 Stenhammarsvdgen 9 1908 Hogskolan 1 Gavle Gavle 8818 1420 9302 1055 0 33442
D 29 Kungsback 3 Kungsbdck 2:8 Stenhammarsvagen 11 1908 KoK Bygg AB Gavle 699 262 175 250 0 0
D 29 Kungsback 4 Kungsback 2:8 Kungsbacksvagen 47 1999 Hogskolan i Gavle Gavle 5253 0 8835 1682 0 66 072
Hyresreduktion och vakanser -12 041
Hyresintdkter netto 870 607
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A 1 Botanicum N Djurgarden 1:46 Lilla Frescativagen 5 1973 Stockholms universitet Sthim 8 864 13633 1538 0 113421
A 2 Psyk. Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 8 1916 Stockholms universitet Sthim 6340 138 7707 1216 53364 63 292
A 2 Psyk. Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 14 1944 Stockholms universitet Sthim 2823 31851128 0 26 157
A 2 Stressforskninginst. N Djurgarden 1:45 FrescatiHagvag 16 A 1955 Stockholms universitet Sthim 3489 64 3960 1135 0 25 386
A 2 Fytotronen N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 9 1965 Stockholms universitet Sthim 1055 793 752 0 1004
A 2 Tradgardsvillan N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 7 1800 Stockholms universitet Sthim 489 209 401 819 0 855
A 2 Psyk. Inst N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 12 1948 MUM Projektbyggarna Sthim 720 10031393 0 9790
A 3 Inst. Orientaliska sprdk N Djurgarden 1:44 Kraftriket 1 A 1911 Stockholms universitet Sthim 323 3381046 70540 1626
A 3 Foretagsekon. Inst. N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 2 A-C 1911 Stockholms universitet Sthim 9559 404 16799 1757 0 144701
A 3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 4 A-B 1911 Stockholms universitet Sthim 2200 2190 996 0 9556
A 3 Matematiska Inst. N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 5 A-B 1911 Stockholms universitet Sthim 2484 3893 1567 0 34389
A 3 Matematiska Inst. N Djurgarden 1:44 Kréftriket 6 A-B 1911 Stockholms universitet Sthim 2734 4281 1566 0 47 672
A 3 Score N Djurgarden 1:44 Kraftriket 7 A-C 1911 Stockholms universitet Sthim 1556 380 1417 911 0 2705
A 3 Vardshuset N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 9 A-C 1911 Kré&ftan AB Sthim 723 1039 1437 0 5985
A 3 Sthlm Resilience Centre N Djurgarden 1:44 Kraftriket 10 A-C 1911 Stockholms universitet Sthim 634 1013 1597 0 9132
A 3 Centraltvatt N Djurgarden 1:44 Kraftriket 11 A 1911 Arcimboldo AB Sthim 316 48 319 1011 0 0
A 3 Kontorsbyggnad N Djurgarden 1:44 Kréftriket 16 A-D 1944 Boomerang Int Sthim 1176 2249 1912 0 22598
A 3 Butik & garagebyggnad N Djurgarden 1:44 Kraftriket 14 A 1930 TF Hast & Fritid Kaskad Sthim 244 226 926 0 798
A 3 Naprapathdgskolan N Djurgarden 1:44 Kraftriket 24 A-C 1952 Midbacken AB Sthim 3342 6456 1932 0 73188
A 3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 17 1957 Stockholms universitet Sthim 3106 318 1325 427 0 1217
A 4 Albano = = = Trafikverket Sthim 0 0 48692 112648
A 5 Studenspalatset Bergsmannen S. 8 Norrtullsgatan 2 1920 Stockholms universitet Sthim 3147 4981 1583 1232 54151
A 6 Spokslottet Kungstenen 4 Drottninggatan 116 1700 Stockholms universitet Sthim 1350 3090 2 289 1211 40 286
A 7 Arkitektur Domherren 1 Ostermalmsgatan 26 1970 Kungliga Tekniska hogskolan Sthim 12 916 14927 1156 5294 69 000
B 8 Hagaskolan Haga 4:35 Fogdevreten 2 A-D 1942 Karolinska Institutet Solna 2698 4209 1 560 0 51 827
B 9 KI Science Park Haga 4:35 Tomtebodavagen 23 1960 Swedish Orphan Solna 16 233 68 960 4 248 0 994553

Bilovitrum AB
B 10 SMI Sé&k.lab. Haga 4:35 Nobelsvag 23 2000 Smittskyddsinstitutet Solna 1 068 1088710 194 0 59175
B 11 Vir. Lab. SMI Haga 4:35 Nobels vag 21 2005 Smittskyddsinstitutet Solna 2979 11 254 3778 0 142 366
B 12 Smittskyddsinstitutet Haga 4:35 Nobels vag 18 1952 Karolinska Institutet Solna 13397 49 362 3685 0 518939
B 13 Bakteriologiska Inst. Haga 4:35 Theorells vag 3 1957 Karolinska Institutet Solna 4694 17 142 3 652 0 184900
B 14 Roda Villan Haga 4:35 Theorells vag 5 2007 Sobis Solna 1297 8 435 6 504 0 27 460
B 15 Rattsmedicin Haga 4:35 Retzius vag 5 1951 Rattsmedicinalverket Solna 4375 8681 1984 0 108798
B 16 Wargentinhuset Haga 4:35 Nobels vdg 12 A-B 1948 Karolinska Institutet Solna 7 677 21 847 2 846 0 259794
B 17 KI bibl, Friskis & Svettis Haga 4:35 Nobelsvdg 6 B 1947 Motionsidrottens service- Solna 2095 37291780 0 32 546
bolag 1 Sthim AB
B 17 KI Aula och kontor Haga 4:35 2013 Solna 26 491
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B 18 Farmakologiska Inst. Haga 4:35 Nanna Svartz vdg 2 1950 Karolinska Institutet Solna 4553 12 099 2 657 0 104593
B 19 KI Administration Haga 4:35 Nobels vag 5 1951 Karolinska Institutet Solna 5344 10 746 2 011 0 116 425
B 20 Gammelgarden Haga 4:35 Nobels vag 2 1750 Karolinska Institutet Solna 345 448 1 297 0 4447
B 21 Ludwiginstitutet Haga 4:35 Nobels vag 3 1948 Karolinska Institutet Solna 5918 12293 2077 0 107479
B 22 CGB laboratoriet Haga 4:35 Berzelius vag 37 1950 Karolinska Institutet Solna 4451 15697 3 527 0 177955
B 23 Cell & Molekyldrbiologi Haga 4:35 von Eulers vag 5 1960 Karolinska Institutet Solna 4307 0 6843 1589 0 111954
B 24 Fysiologiska Inst. Haga 4:35 von Eulers vag 4 A-B 1948 Karolinska Institutet Solna 7779 24169 3107 0 243181
B 25 Inst. for Tumdrbiologi  Haga 4:35 Berzelius vag 14 1983 Akademiska Hus Sthim AB Solna 2158 1576 730 0 44 237
B 26 Astrid Fagreuslab. Haga 4:35 Tomtebodavdgen 2 2003 Karolinska Institutet Solna 4694 29 522 6 289 0 187105
B 27 Hyresbostader Haga 4:35 Berzelius vdg 2 A-G 1949 Karolinska Institutet Solna 646 435 673 0 1496
B 28 Jernhusmark Haga 4:35 Tomtebodavdgen 3D - Akademiska Hus Sthim AB Solna 1315 100 1461 1111 0 0
B 29 Berzeliuslaboratoriet Haga 4:35 Berzelius vag 3 1972 Karolinska Institutet Solna 13338 35137 2634 0 411312
B 30 Restaurang Jons Jacob Haga 4:35 Retzius vag 24 1978 Karolinska Institutet Solna 2978 40831371 0 29 535
B 31 ICHAR Haga 4:35 Nobels vag 9 1942 Karolinska Institutet Solna 4 747 9932 2092 0 109318
B 32 Scheelelab. Haga 4:35 Tomtebodavdgen 6 1997 Karolinska Institutet Solna 19 432 56 271 2 896 0 529112
B 33 P-hus KI séder Haga 4:35 Tomtebodavdgen 7-9 2003 Smittskyddsinstitutet Solna 4956 0 0 0
B 34 Retziuslab Haga 4:35 Retzius vag 8 2001 Karolinska Institutet Solna 14 526 51 966 3577 0 654990
B 35 Tomteboda, ECDC Haga 4:35 Tomtebodavagen 11 A 1888 Smittskyddsinstitutet Solna 12505 904 225391802 320919 225509
B 36 Folkhalsohuset Haga 4:35 2012 93676
C 37 Ki-Syd huvudbyggnad ~ Ormbaéraren 3 Alfred Nobels Allé 8 - Karolinska Institutet Flemingsberg 35 820 61824 1726 26941 538374
C 38 Bipontus Ormbararen 3 Alfred Nobels Allé 10 1998 Karolinska Institutet Flemingsberg 6 557 14 427 2 200 0 146014
C 39 Pontus Ormbaéraren 3 Alfred Nobels Allé 12 1998 Karolinska Institutet Flemingsberg 5912 13596 2 300 0 124117
C 40 Zanderska Huset Embryot 1 Alfred Nobels Allé 23 2002 Karolinska Institutet Flemingsberg 16 819 39143 2327 36119 461 139
D 41 Manne Sieghbahnhusen N Djurgarden 1:48 Frescativ24 A mfl - Stockholms universitet Sthim 6733 9301 1381 0 82 632
D 42 Geovetenskapens hus N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius v 6 A 1997 Stockholms universitet Sthim 18 143 55780 3074 0 571280
D 43 Arrheniuslab. N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius v 16 C-D 1973 Stockholms universitet Sthim 46 294 19 103379 2233 0 11120949
D 44 Frescatibackehusen N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius vag 21 A 1944 Stockholms universitet Sthim 9676 235 11257 1163 0 65 511
D 45 Nobelhusen N Djurgarden 1:48 Frescativ 14 A-B = Sthlms Universitets Sthim 1 362 1616 1186 0 11 907

Studenkar

D 46 Pic-Nic restaurang N Djurgarden 1:48 Frescativdagen 18 = Restaurang Universitetet Sthim 287 424 1 478 0 2991
D 47 Aula magna N Djurgarden 1:48 Frescativagen 6 1997 Stockholms universitet Sthim 6 480 18 800 2 901 0 272252
D 48 Allhuset Lantis N Djurgarden 1:48 Universitetsvagen 7 1994 Stockholms universitet Sthim 9335 235 11191 1199 291895 90 350
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D 49 Vaktm.bost Skéra Villan N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius vdg 30 1800 Stockholms universitet Sthim 1921 1744 908 0 13812
D 50 Rektorsamb. Bloms Hus N Djurgdrden 1:48 Universitetsvagen 16 1850 Stockholms universitet Sthim 1420 100 1899 1337 0 16 375
D 51 Universitetsbibl. N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius vdg 28 1982 Stockholms universitet Sthim 21581 31262 1449 0 328017
D 52 SOdra Huset N Djurgarden 1:48 Universitetsv 10 Am fl 1971 Stockholms universitet Sthim 54 034 89 935 1 664 0 1029 317
D 53 Studenthuset N Djurgarden 1:48 2013 Sthim 1675
E 54 KTH & Danshogskolan  Maskingatan 1 Brinellvdgen 58 1966 KTH Sthim 23482 1420 529362254 24383 648523
E 55 KIMAB N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 48 1946 Swerea KIMAB AB Sthim 4639 7 076 1525 0 40 637
E 56 Bergsvetenskap N Djurgarden 1:49 Brinellvdagen 23 1967 KTH Sthim 10 339 21 764 2105 0 250253
E 57 Vag- & Vatten N Djurgarden 1:49 Brinellvagen 30-36 1972 Dans o Cirkushégskolan Sthim 7700 1334 8189 1 063 0 37 924
E 58 Vag- & Vatten N Djurgarden 1:49 Teknikringen 72-76 ~ 1957 KTH Sthim 7 648 10 736 1 404 0 112827
E 59 Byggkonstruktion N Djurgarden 1:49 Teknikringen 78 1957 KTH Sthim 3450 5589 1620 0 62 202
E 60 Lantmateriet N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 30 1958 KTH Sthim 7 678 13328 1736 0 160487
E 61 Hyresbostader N Djurgarden 1:49 Teknikringen 60, 62 1947 Privatperson Sthim 2 262 1628 720 0 3686
E 62 Alfven och Opera N Djurgarden 1:49 Teknikringen 31-35 1953 KTH Sthim 12 892 17 689 1 372 0 175701
E 63 Roda Korset N Djurgarden 1:1  Brinellvdgen 8 1927 KTH Sthim 6510 11 485 1 764 163 640
E 64 Kemt N Djurgarden 1:49 Teknikringen 10 1931 KTH Sthim 1307 2838 2172 0 51 306
E 65 Rest Syster & Bror N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 22-24 1964 Festvaningen Muren AB Sthim 902 1632 1809 0 12 966
E 66 Farkostteknik N Djurgarden 1:49 Teknikringen 6 1931 KTH Sthim 8212 14 864 1 810 0 222635
E 67 Byggnad for kemt N Djurgarden 1:49 Teknikringen 26-36 1922 KTH Sthim 19713 0 47189 2394 0 530641
E 68 Teknisk fysik N Djurgarden 1:49 Teknikringen 14 1962 KTH Sthim 4313 23542 5458 0 133473
E 69 Sing Sing N Djurgarden 1:49 Lindstedtsvdagen 30 1948 KTH Sthim 10 640 22155 2 082 0 285064
E 70 Varme- och kraft N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 14-18 1952 HI3G Access AB Sthim & 120 3737 0 -84
E 71 KTH Bibliotek N Djurgarden 1:49 Osquars backe 31 1917 KTH Sthim 9350 22 325 2388 0 299796
E 72 Hallfasthetslara N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 4-8 1943 KTH Sthim 4346 7 867 1810 0 83 936
E 73 Reglerteknik N Djurgarden 1:49 Osquars backe 7 1955 KTH Sthim 1016 1013 1147 1129 0 0
E 74 KTH huvudbyggnad N Djurgarden 1:49 Lindstedtvagen 1917 KTH Sthim 22117 53786 2432 0 694758
E 75 IVL N Djurgarden 1:49 Valhallavagen 81 1930 IVL Svenska Miljoinstit. Sthim 3313 7 721 2 331 0 95 872
E 76 KTH Adm.byggnad N Djurgarden 1:49 Valhallavdagen 79 1935 KTH Sthim 2923 5916 2024 161 507 74 403
E 77 Huvudbyggnad Forskningen 1 Drn Kristinas v 25 1939 Academic Work Sweden Sthim 2 443 33851386 63747 36 516
E 78 Provningsanstalt Forskningen 1 Drn Kristinas v 33 A-D 1920 Forsvarshogskolan Sthim 2878 36 37211293 0 32971
E 79 Forsvarshogskolan Forskningen 1 Drn Kristinas v 31 1920 Forsvarshogskolan Sthim 16 404 43291 2639 0 593638
E 80 Fd Hovjagarbostallet Forskningen 1 Drn Kristinas v 41 1886 Forsvarshogskolan Sthim 263 357 1 359 0 3798
E 81 Ytkemiska Inst. Forskningen 1 Drn Kristinas v 47-51 1943 Ytkemiska Institutet Sthim 6 706 9545 1423 0 79 439
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E 82 Q-husen Forskningen 1 Osquldas vag 10-12 1991 KTH Sthim 13554 29434 2172 0 359145
E 83 KIMAB Forskningen 1 Drn Kristinas v 53 1958 Swerea KIMAB AB Sthim 1752 2969 1695 0 15 572
E 84 Huvudbyggnad STFI Forskningen 1 Drn Kristinas v 55-63 1946 Innventia AB Sthim 10 457 16 819 1 608 0 233203
E 85 Tratek Forskningen 1 Drn Kristinas v 65-67 1946 SP Sveriges Tekniska Sthim 3013 3300 1095 0 27 085
Forskningsinstitut
E 86 GIH Idrottshogskolan 1 Lidingdvagen 1 1940 Gymnastik- och Sthim 12 602 14864 1179 32030 146154
idrottshogskolan
F 87 Forum Reykjanes 1 Isafjordsgatan 39 1984 KTH Kista 44586 2570 54178 1215 20078 300000
F 88 Electrum 3 Keflavik 2 Isafjordsgatan 28 1998 ENFO Sweden AB Kista 16 120 1000 11483 712 0 145711
F 89 Electrum 1 Keflavik 2 Isafjordsgatan 18-26 1987 KTH Kista 44326 2843 50466 1139 22929 437249
G 90 Hus F-J, Konradsberg Ormbararen 3 Ralambsvagen 30 2002 Stockholms universitet Sthim 9142 16 460 1 800 35002 189 747
G 91 Hus K, Konradsberg Ormbadraren 3 Konradsbergsgatan 7 2002 Stockholms universitet Sthim 7 207 15958 2 214 0 205443
G 92 Hus T, Konradsberg Ormbadraren 3 Ralambsvégen 32 A-C 2002 Specialpedagogiska Sthim 9449 0 175891861 0 219582
skolmyndigheten
G 93 Vaktmastarbostad Ormbararen 3 Ralambsvagen 24 = Stockholms universitet Sthim 158 256 1622 0 2381
G 94 Hus A-E, Konradsberg ~ Ormbararen 3 Ralambsvagen 22-24 - Stockholms universitet Sthim 5648 10 506 1 860 0 125185
G 95 Hus 0, Konradsberg Ormbadraren 3 Konradsbergsgatan 1 2001 Stockholms universitet Sthim 6208 13836 2 229 0 170462
G 96 V1 & V2, Konradsberg ~ Ormbaéraren 3 Konradsbergsg 3 A-B - Stockholms universitet Sthim 1110 1930 1739 0 21 053
G 97 Hus Q, Konradsberg Centauren 1 Konradsbergsg 24 1861 Int MontessoriSchool Sthim 9760 1808 190371951 17094 231379
G 98 Professorsvillan Taffelberget 7 Gjorwellsgatan 18 1900 Reggio Emilia Institutet Sthim 495 715 1 444 1162 7 460
Utbyggnadsreserv KI Haga 4:35 = = Solna 0 50139
Utbyggnadsreserv - = = Flemingsberg 0 49 237
Flemingsberg
Utbyggnadsreserv = = = Sthim 0 0
Forskningen
Swartlings Svea Artilleri 12 - = Sthim 1656 1656 0 9515 28 879
Dramatiska Inst. Tre Vapen 7 Valhallavdgen 185-189 2004 Stockholms dramatiska Sthim 13948 1095 28336 2032 6968 413966
hdgskola
Askolaboratoriet Asko 1:4 Trosa skargard = Stockholms universitet Sthim 2402 2936 1222 324270 14 652
Trosa matstation Nynds 5:1 = = Stockholms universitet Nykoping 52 42 810 0 0
Hyresreduktion och vakanser -56 462
Hyresintakter netto 1 736 996
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A 1 Humanistpaviljong Stadsliden 6:6 Humanioragrand 4 1992 Umed universitet Umea 595 0 564 948 0 4088
A 2 Norra BVH Stadsliden 6:6 Humanioragrand 5 2003 Umea universitet Umea 4751 0 7396 1557 0 52757
A 3 Humanisthuset Stadsliden 6:6 Biblioteksgrand 3 1972 Umea universitet Umea 13548 0 14192 1048 0 140063
A 4 BVH Stadsliden 6:6 Mediagrand 14 1992 Umead universitet Umea 7 249 0 8746 1207 0 74108
A 5 Bibliotek Stadsliden 6:6 Biblioteksgrand 12 1968 Umea universitet Umea 19 708 0 17996 913 0 185559
A 6 Samhallsvetarhuset Stadsliden 6:6 Horsalstorget 4 1968 Umea universitet Umea 20978 0 22164 1057 0 195974
A 7 Lararutbildningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 30 1996 Umed universitet Umead 8899 0 10016 1126 0 90558
A 8 Forvaltningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 18 1983 Umead universitet Umea 7 896 0 7824 991 0 75879
A 9 Hus fér samverkan Stadsliden 6:6 Universitetstorget 14 2004 Umea universitet Umea 2841 0 5307 1868 0 41584
A 10 UERC Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 5 1980 Umea universitet Umea 6908 0 7693 1114 0 240818
A 11 Aula Nordica Stadsliden 6:6 Universums grand 4 1987 Umea universitet Umea 2 696 0 2302 854 0 17172
A 12 Universum Stadsliden 6:6 Universums grand 8-10 1970 Umea universitet Umea 8 953 26 8221 918 0 51415
A 13 MIT Stadsliden 6:6 Campustorget 5 1992 Umea universitet Umea 12 846 0 20767 1617 0 158340
A 14 Naturvetarhuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 14 1970 Umea universitet Umea 23354 0 26572 1138 0 250645
A 15 Biologihuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 12 1963 Umea universitet Umea 9819 0 10000 1018 0 46971
A 16 Fysiologihuset Stadsliden 6:6 Artedigrand 7 1969 Umed universitet Umea 10 891 0 15093 1386 0 93874
A 17 KBC Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 6 1999 Umea universitet Umea 11 369 0 18723 1647 0 145341
A 18 Kemihuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 10 1963 Umed universitet Umea 11 417 0 13104 1148 0 90033
A 19 Teknikhuset Stadsliden 6:6 Haken Gullesons vdg 20 1992 Umead universitet Umea 6 446 0 8523 1322 0 80575
A 20 Fysikhuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 20 1980 Umea universitet Umea 3139 0 2775 884 0 45184
A 21 Kemiskt Sakerhetshus Stadsliden 6:6 Héakan Gullesons vag 11 1985 Umea universitet Umea 462 0 582 1260 0 4621
A 22 Akademiska Hus kontor Stadsliden 6:6 Artedigrand 2 1977 Akademiska Hus Norr Umea 1682 0 1781 1059 0 15376
A 23 Wallenberglab Stadsliden 6:6 Artedigrand 14 1973 SLU Umea 1481 0 2181 1473 0 9883
A 24 Sveriges lantbruksuniversitet Stadsliden 6:6 Skogsmarksgrand 17 1978 SLU Umea 23982 267 35917 1498 0 265680
A 25 NTK Karhus Stadsliden 6:6 Gosta Skoglunds vag 25 2007 Umea universitet Umea 440 0 684 1555 0 5425
A 26 Iksu Sportcenter Stadsliden 6:6 Sportgrand 5 2006 Stiftelsen Umea 5307 0 6750 1272 0 69683

Universitetshallen

A 27 Umea Campus Friidrottsarena Stadsliden 6:6 Petrus Lestadius vag 15 2010 Umed kommun Umea 393 3109 7911 33797
A Parkeringsytor och mark Stadsliden 6:6 P-omraden & vagar = Umea universitet Umea 0 0 60 899625 53614
B 29 D-Huset Porsén 1:405 Laboratorievagen D2 1971 Luled tekn. univ Luled 15253 96 20467 1342 0 151223
B 29 Centekhuset Porsén 1:405 Tekniktorget 3 1987 Lulea tekn. univ Luled 1554 0 1825 1174 0 15070
B 30 E-Huset Porsén 1:405 Laboratorievagen E12 1974 Luled tekn. univ Luled 18 166 0 26301 1448 0 194547
B 31 K-Huset Porsén 1:405 Laboratorievagen 14 1976 Luled tekn. univ Luled 1014 0 983 969 0 7 305
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B 31 F-Huset Porsén 1:405 Laboratorievagen 1976 Luled tekn. univ Lulea 25689 0 30671 1194 0 248002
B 32 A-Huset Porson 1:405 Regnbagsallén 2 1977 Lulea tekn. univ Luled 13613 831 14449 1061 0 99 017
B 32 Ekonomthuset Porsén 1:405 Universitetsvagen A1~ 1993 Lulea tekn. univ Luled 4631 0 5295 1143 0 44957
B 33 B-Huset Porsén 1:405 Regnbagsallén B8, B10 1978 Luled tekn. univ Luled 6152 0 8189 1331 0 58715
B 33 Bibliotek Porsén 1:405 Vintergatan 2 1994 Luled tekn. univ Luled 6 355 0 7561 1190 0 60276
B 34 C-Huset Porsdn 1:405 Universitetsvagen C1 1975 Luled tekn. univ Luled 12 596 0 17773 1411 0 128990
B 39 Idrottshall Porsén 1:405 Universitetsvdgen C 11 1976 Luled tekn. univ Luled 2 457 0 1804 734 0 13457
B Porsén Porsén 1:405 Laboratorievagen D2 1998 Lulea tekn. univ Luled 0 0 234 322072 13485
C 27 Vasthagen Vasthagen 1 Fabriksgatan 26 1997 Engelska skolan Sundsvall 6 284 0 6134 976 17789 51750
C 28 Agarden Akroken 1 Holmgatan 10 1999 Mittuniversitetet Sundsvall 622 0 659 1059 32900 4262
C 28 Stenhuset Akroken 1 Holmgatan 10 2005 Mittuniversitetet Sundsvall 2140 0 3641 1701 0 31485
C 28 Holmgarden Akroken 1 Holmgatan 10 1997 Akroken Science Park Sundsvall 882 0 641 727 0 3549
C 28 HusR Akroken 1 Holmgatan 10 2009 Mittuniversitetet Sundsvall 2073 0 3838 1851 0 39874
C 28 Akroken Akroken 1 Holmgatan 10 1997 Mittuniversitetet Sundsvall 16 298 0 29368 1802 0 200963
C 28 FsCC Akroken 1 Holmgatan 10 2001 Mittuniversitetet Sundsvall 4220 0 9401 2228 0 61851
Norrbyn faltstation Norrbyn 2:122 Norrbyn 1984 Umed universitet Norrbyn 2489 0 4607 1851 9504 21986
IRF Kiruna 1:307, 1:308 Vag E10 1957 IRF Kiruna 7 686 0 12097 1574 164513 53633
IRF mottag.station Kiruna 1:308 m fl Vag E10 1957 IRF Kiruna 557 0 592 1063 39830 2253

Hyresreduktion och vakanser -9 027

Intakter i sdlda fastigheter 41

Intékter engangshyror korrigering 12 865

Hyresintakter netto 489 451
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AKADEMISKA HUS

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 intakter, 1 relation
till genomsnittlig balansomslutning.

BELANINGSGRAD
Rantebarande nettolaneskuld i relation till ut-
gdende varde forvaltningsfastigheter.

BRUTTOINVESTERINGAR
Arets investeringar i anlaggningstillgangar.

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott 1 relation till genomsnittligt bedémt
marknadsvarde.

DRIFTSKOSTNADER

Kostnader for atgarder med ett forvantat intervall
mindre &n ett ar vilka syftar till att uppratthalla
funktionen hos ett forvaltningsobjekt. Driftskost-
nader indelas 1 energi- och vattenforsorjning samt
dvriga driftskostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till férvaltningsintakterna.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kostnader for forvaltning, 1opande ekonomisk
administration, uthyrning, hyresgastkontakter,
hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppféljning samt personal-
administration.

ADRESSER KONCERNKONTOR

Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: 031-63 24 00
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DEFINITIONER OCH ADRESSER

HYRESINTAKTER

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

KVM BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrningsbar
lokalarea LOA samt gemensamhetsutrymmen och
omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

NETTOINVESTERINGAR

Utgdende balans minus ingaende balans for an-
laggningstillgdngar, plus avskrivningar och ned-
skrivningar minus uppskrivningar.

RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
Rantebarande lan, finansiella derivatinstrument
samt kortfristiga rantebarande placeringar. Av-
sattningar till pensioner och liknande ingar ej.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande lan inklusive avsattningar till pen-
sioner och liknande.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore finansiella poster exklusive varde-
forandringar fastigheter irelation till finansnetto
exklusive vardeforandringar finansiella derivat-
instrument och inklusive periodiseringar av reali-
serade resultat av derivatinstrument.

2011

SJALVFINANSIERINGSGRAD

Den del av arets anskaffning av materiella an-
laggningstillgangar som kunnat finansieras med
under aret internt tillférda medel.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till utgdende
balansomslutning.

TOTALAVKASTNING
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och
vardefdrandring uttryckt i procent.

UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaden for atgarder som syftar till att ater-
stalla ursprunglig standard och funktion av slitna
eller skadade byggnadsdelar.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

Uthyrd eller vakant yta 1 relation till total yta.
Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyres-
intakter for uthyrd yta respektive beraknade
hyresintakter for vakant yta i relation till totala
hyresintakter.

REGIONKONTOR

Akademiska Hus region Syd
Ole Romers vag 2

22363 Lund

Telefon: 046-31 13 00

Akademiska Hus region Vast
Box 476

Stampgatan 14

401 27 Goteborg

Telefon: 031-63 25 00

Akademiska Hus region Ost
Olaus Magnus vag 34

583 30 Linkdping

Telefon: 013-36 45 00

Akademiska Hus region Stockholm
Box 1394

Berzelius vag 8, van 3-5

171 27 Solna

Telefon: 08-685 75 00

Akademiska Hus region Uppsala
Box 185

Artillerigatan 7

751 04 Uppsala

Telefon: 018-68 32 00

Akademiska Hus region Norr
Box 7985

Artedigrand 2

907 19 Umea

Telefon: 090-17 62 00
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