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VU tror att kun-

skap kan forandra

varlden och att brijanta

déer formar Sverige som
kunskapsnation. Vi ar

landets nast storsta

fastighetsbolag och

med fokus pa untverst-

tet och hog- skolor bygger

och  for- valtar vi hallbara
kunskaps- mujoer for hela man-
niskan. Genom nyskapande teknik,
innovativa 1déer och langsiktighet
bidrar vi tull ett klokare Sverige!
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Oversikt 2012

PROJEKT, INVESTERINGAR OCH
FASTIGHETER

Efterfragan pa utveckling av nya och
befintliga kunskapsmiljéer 6kar och som
ett resultat dr Akademiska Hus projekt-
portfélj storre 4n nagonsin och uppgar
till 26 miljarder kronor. Tyngdpunkten
ligger i Stockholm och Uppsala med

ett flertal storre nybyggnadsprojekt.
De storsta beslutade projekten ér Bio-
medicum i Solna, Veterinir- och hus-
djurscentrum och Skandionkliniken

i Uppsala, Kungliga Musikhogskolan

i Stockholm och Niagara i Malmo.

EKONOMI

Fastighetsrorelsen fortsétter att uppvisa
ett stabilt kassaflode. Hyresintidkterna
okade till 5 265 Mkr (5 116). Okningen &r
framst hanforbar till driftsattning av
nya anldggningar samt fardigstédllda om-
och tillbyggnationer. Driftoverskottet
Okade till 3 585 Mkr (3 389). Utfallet av-
seende viardeforandringar i fastigheter,
-291 MKkr (361) och finansnettot, -682
Mkr (-452) medfor att resultatet fore
skatt uppgar till 2 546 Mkr (3 252).

Det bedomda marknadsvérdet upp-
gick till 54 677 Mkr (52 071) och férvalt-
ningsfastigheternas totalavkastning
uppgick till 6,8 procent (7,8). Direktav-
kastningen utgjorde 7,1 procent (6,9) och
viardeforandringen -0,3 procent (0,9).

FINANS

Med en total projektportfélj pa 26 mil-
jarder kronor foljer vikten av att saker-
stilla finansieringen. Under de senaste
aren har Akademiska Hus genomfort
obligationsemissioner pa sammanlagt
6,3 miljarder kronor. Mgjligheterna for
oss att erhalla finansiering dr god. Detta

Projekt-
portfolj pa 26

miljarder

tack vare dgarférhallandet, en stark
finansiell stillning, en god intjanings-
formaga samt en stark hyresgést- och
kontraktsstruktur.

OVRIGT
Som Sveriges nist storsta fastighets-
bolag vill, och kan, vi gora skillnad. Att
agera langsiktigt och hallbart r en sjalv-
klarhet for oss och var ambition &r att
vara ledande i fastighetsbranschen.
Inom Akademiska Hus gor vi idag en
framatriktad satsning for att tydligare
inkludera hallbarhetsfragan i var verk-
samhet och affir. Vi tror att det skapar
ett fortroende och ett handlingsutrymme
att agera ritt och langsiktigt.

Akademiska Hus ska inte dga student-
bostdder men det ar viktigt att vi &r
proaktiva och diskuterar med ldrosétena
hur vi kan medverka och vara delaktiga
till att studentbostiader byggs.

I december genomfordes en fusion
av bolagen i koncernen. Fusionen har
genomforts for att ge forutsattningar for
en mer effektiv organisationsstruktur
samt for att mota dgarens krav pa lang-
siktig soliditet och avkastning. Akade-
miska Hus har sedan senhdsten 2011
haft en dialog med majoriteten av kun-
dernai denna fraga. Den lokala forank-
ringen och nérheten till de ldroséiten
som ir hyresgister hos Akademiska
Hus &r av fortsatt stor betydelse.
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Detta dr Akademiska Hus
Vi stiirker Sverige som kunskapsnation

Det gor vi tillsammans med universitet och higskolor genom att bygga, utveckla och forvalta moderna

miljoer for forskning, utbildning och innovation.

Var vision:
Varldsledande

pa kunskaps-

Stora investeringar
oavsett konjunktur

Viags av svenska staten. En stabil agar-
struktur och langsiktiga kundrelationer
gor oss till en attraktiv ldntagare pa obli-
gationsmarknaden. Det innebdr att vi har
kapacitet att lata hogskolor och universi-
tet vaxa oavsett konjunktur. Det blir en
trygghet for vara kunder och en garanti
for att Sverige kan fortsatta utvecklas
som kunskapsnation.

Varje ar sker betydande investeringar
i ny- och ombyggnad pa svenska campus-
omraden. Omfattningen av de narmaste
arens projekt uppgar till 26 miljarder kronor.

Viar en av flera aktorer
pad en marknad dar kun-
derna kan forhandla sig
till den l6sning som bast
tillgodoser sina behov.
For att inte snedvrida konkurrensen maste
darfor vara hyror och villkor stamma éver-
ens med fastighetsmarknadens ovriga
aktorer. Vara hyror ar konkurrensmassiga
och transparenta. Allt vi gor ska vara
affarsmassigt och kostnadseffektivt.

muljoer.

Den ledande hyresvarden
for universitet och
hogskolor

Vidr en av landets storsta fastighets-
agare. Enligt dgardirektivet ska vi verka
pa marknadsmassiga villkor och i oppen
konkurrens. Det betyder att Akademiska
Hus arbetar p& samma villkor som andra
kommersiella fastighetsbolag. En mark-
nadsandel pa 63 procent gor oss till den
ledande hyresvarden for universitet och
htgskolor. Med storleken foljer ocksa ett
ansvar. For att inte snedvrida konkurren-
sen maste vara hyror och villkor stdmma
Overens med den 6vriga marknaden.

Var dgare har gett oss
tydliga finansiella mal
nar det galler avkast-
ning, soliditet och utdel-
ning. Avkastningsmalet
uppgar till den femariga statsobliga-
tionsrantan plus fyra procentenheter.
For den senaste femarsperioden har av-
kastningen uppgatt till 5,9 procent och
malet till 6,4 procent.

o

o

Kunskap och
kunskapsmiljoer

Universitet och hégskolor dr var domine-
rande kundgrupp och svarar for cirka 90
procent av intakterna. Att vara val insatt 1
morgondagens pedagogik och forsknings-
metodik ar en forutsattning for att kunna
erbjuda lokaler som moéter vara kunders
behov och utmaningar.

Utvecklingen av campusomraden sker
tillsammans med studenter, forskare, lara-
re, samhadllsforetradare och naringsliv, och
ska skapa tillvaxt for hela regionen. I det
arbetet bidrar vi med var samlade kun-
skap och erfarenhet.

\Vara
fastigheter
finns over hela
landet, fran Kiruna
1 norr till Malmo
1 soder.

Pa enrad orter i Sverige
har Akademiska Hus en
stark position och med
den foljer ett stort
marknadsansvar.



Bland annat har Akade-
miska Hus, for att slap-
pa in andra aktorer,
salt eller arrenderat ut
mark vid flera tillfallen
for att exempelvis kunna bygga student-
bostader 1 anslutning till larosatets loka-
ler. Akademiska Hus samarbetar dessutom
med andra fastighetsbolag 1 utvecklingen
av de lokaler som ldrosatena vill ha.

Kopplat till foretagets
dgardirektiy, innebar det
faktum att Akademiska
Hus dger mark 1 anslut-
ning till larosatena en
langsiktig garanti for att dessa ska
kunna fortsatta att utvecklas 1 direkt
anslutning till de befintliga lokalerna.
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Skiss Biomedicum, Karolinska Institutet,
Solna. Ilustration fran Berg Arkitektkontor/
Arkitektfirmaet C.F. Mgller.

Som ett av Sveriges
storsta fastighetsbolag
tar Akademiska Hus ett
stort samhallsansvar. Vi
vill som langsiktig sam-
arbetspartner till universitet och hog-
skolor vara med och starka Sverige som
kunskapsnation.
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Vd har ordet

Hallbara kunskapsmiljoer

et dr i dialogen med vara kunder vi
D tar sprangen framat. Genom ny-

skapande teknik, innovativa idéer
och langsiktighet bygger vi tillsammans
med landets lirositen framtidens hall-
bara kunskapsmiljéer. Det ar darfor
gliadjande att kunna konstatera att vi nu
har fatt igang en mer 6ppen och kon-
struktiv dialog med vara kunder. Jag och
min nya ledningsgrupp tycker att det har
ir mycket viktigt. Vi har bland annat fatt
tillfélle att diskutera med SUHF (Sveriges
universitets- och hogskoleférbund)
kring alltifran rena lokalfragor till var
roll i utbildningssystemet. Jag har ocksa
traffat ledningen fér manga av vara laro-
siten for att diskutera hur vi i framtiden
ska kunna bli bade mer transparenta och
annu mer fokuserade pa att sa effektivt
som mojligt bidra till utvecklingen av
vara larosiaten. Hir, i var arsredovisning,
visar vi tydligt vikten av transparens och
presenterar underlag och fakta kring ett
antal fragestiillningar som vi méter. Det
handlar om alltifran var hyresséttning
till hur vi hanterar var marknadssituation.

Ett annat exempel pa konstruktiv
dialog dr framtagandet av vira campus-
planer som sker i ndra samverkan med
ldrositet, men ocksa staden och andra
intressenter som finns i niromradet.
Under aret har vi tagit fram nya framat-
riktande campusplaner for Lunds uni-
versitet, SLU i Alnarp, Luled tekniska
universitet och Albano i Stockholm.

En annan viktig fraga som ibland
adresseras till oss 4r byggandet av stu-
dentbostéader. Vi bygger inte sjdlva, men
vi forsoker sa langt det ar mojligt att
skapa forutsattningar for andra aktorer
att bygga studentbostéder, som exem-
pelvis pa Medicinareberget i Géteborg,
dér vi hyr ut mark till SGS Studentbo-
stider. Avtalet dr ett i raden av 6verens-
kommelser som innebér att vi mojliggor
byggandet av totalt cirka 5 000 student-
ldgenheter over hela landet.

ETT AR I INNOVATIONENS TECKEN
2012 var ett ar som priglades av innova-
tion. Regeringen presenterade sin forsk-
ningsproposition och sin nationella
innovationsstrategi. En tydlig inriktning
ir att de stora satsningarna pa forskning
och innovation fortsitter, siarskilt for de
stora lirositena. Samverkansfragorna
mellan forskning, néringsliv och sam-
hille betonas. Dir dr var medverkan i
expansionen av Karolinska Institutet
och byggandet av Stockholm Life i den
nya stadsdelen Hagastaden ett bra exem-
pel. Har mots akademin och néringslivet
for att bedriva spetsforskning inom

Life Science. I slutet av november stod
Widerstromska huset klart och Karolinska
Institutets nya magnifika aula dr inflytt-
ningsklar till sommaren. Den tredje
byggnaden i Karolinska Institutet Science
Park har inflyttning 2013 och vi borjar
ocksa bygga forskningslaboratoriet Bio-
medicum. En stor del av var projektport-
folj pa 26 miljarder kronor handlar om
forskningsintensiva byggnader i Stock-
holm-Uppsala regionen.

Dessutom har vi ocksa borjat bygga
Niagara, Malmo hogskolas nya profil-
byggnad som blir porten for lokalise-
ringen pa Universitetsholmen och en
viktig barare av hogskolans fysiska iden-
titet - bara for att nimna ett axplock.
L&s mer pa sidorna 15-21 om vara regio-
ners utveckling.

Ett riktigt framtidsprojekt har ocksa
kommit ett steg narmare verklighet.

I slutet av aret antogs detaljplanen for
Albano. Det handlar om ett unikt social-
ekologiskt planerat campusomrade med
forsknings- och utbildningslokaler blan-
dat med student- och forskarbostéder. Vi
har gett forskare med kunskaper i social-
ekologisk stadsdesign i uppdrag att med-
verka med underlag i planprocessen for
Albano. Malet &r att integrera ekosyste-
men och skapa synergier med klassisk
stadsplanering sa att kringliggande eko-
system kan stirkas. Omradet lankar
geografiskt ihop KTH och Stockholms
universitet men ocksa campus med
staden.

HALLBARHET I FOKUS

Hallbarhet ér sjdlvklart en av vara vikti-
gaste framtidsfragor. Som en stor aktor
i fastighetsbranschen och som statligt
bolag har vi ett sdrskilt ansvar att ligga
i frontlinjen. Vi bade kan och vill géra
skillnad.

Vi ligger redan idag i framkant inom
manga omraden och implementering av
smarta tekniska l6sningar gor att en allt
storre andel av vara byggnader ir extremt
lagférbrukande. Ett av vara mal dr att
alla nya byggnader ska miljoklassas och
minst uppfylla kraven enligt Sweden
Green Building Councils certifierings-
niva Miljobyggnad silver.

Var férvaltning spelar en avgorande
roll i vart miljo- och energiarbete. Dér-
for jobbar vi systematiskt och aktivt med
att driftoptimera och genomfora forbatt-
ringar av energieffektiviserande teknik
och system.

Men hallbart féretagande dr mer dn
energi och milj6. Omradena ménskliga
rattigheter, arbetsvillkor, antikorruption
och affirsetik samt jamstédlldhet och
mangfald 4r omraden som ocksa paverkar
var formaga att bedriva ett hallbart fore-
tagande. Vart sitt att arbeta med att ut-
veckla campusomraden, med den sociala
och fysiska miljon i fokus, dr en del i
hallbarhetsarbetet dir vi identifierar
nyckelomraden for attraktiva och hall-
bara miljéer. I samklang med vara kunder
vill vi formulera och férankra en lang-
siktig agenda - vart hallbarhetslofte — dar
I6nsamhet och hallbarhet gar hand i
hand.

STARKARE ORGANISATION
Sammanfattar jag aret som gatt sa ser
jag att vi har tagit stora steg for att
prestera dnnu bittre i framtiden. Ett
omfattande effektiviseringsprogram —
Akademiska Hus 2.0 - har pagatt under
aret med syfte att fullt ut ta tillvara var
potential. Forandringar kréaver ett starkt
ledarskap. Darfor har vi satsat pa ett
ledarskapsprogram for att stirka vara
chefer och projektledare.
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I slutet av aret genomférdes en fusion I EEEEEEEE——

som innebér att Akademiska Hus nu dr
ett bolag, istillet for en koncern med sex
regiondotterbolag. Férandringen ger oss
en tydligare nationell styrka och samtidigt
fortsatt lokal nirvaro. Dessutom far vi
ytterligare kraft at vart foriandrings-
arbete och en dnnu starkare grund for
en gemensam fardriktning framat.
Parallellt med detta har en gedigen
omvirldsanalys genomforts under aret.
Vi har tittat pa trender och haft djup-
gaende dialoger med vara kunder och
andra samhéllsaktorer. Vi dr nu rustade
att ta nésta steg i det fortsatta skapandet
av attraktiva kunskaps- och campus-
miljoer. - ;
Det iir stora fragor vi jobbar med 7 ; ".-.%
som paverkar manga - fran den enskilda e
studentens studiemiljo, till regioners ut- ¥ 2
veckling och till Kunskapssverige som
helhet. Att fa arbeta tillsammans med
kunder och kollegor med framtidsfragor
som verkligen har betydelse gor mig | = = rx
stolt. RS

Goteborg den 14 mars 2013

?%7;@ AR by bbraumrr ;‘j"'

Kerstin Lindberg Goransson L MR-
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Att
vara varlds-
ledande pa kunskaps-
miljoer ar Akademiska
Hus vision. Tillsammans
med svenska ldarosaten utveck-
lar vi kunskapsmiljoer som att-
raherar studenter och forskare
fran hela véarlden. P& sa satt

Vision, strategi och mal

Omvirldstokus allt viktigare

Or att na var vision krivs en bredare

syn pa hur var omvirld paverkar

oss, vara kunder och samhillet i
stort. Men vi behover ocksa 6kat fokus
pavara interna processer. Under aret
har intern effektivitet och omvérlden
dirmed statt i fokus.

Fusionen som skedde i slutet av aret
innebir att Akademiska Hus nu ar ett
bolag, stillet for en koncern med sex
regiondotterbolag. Sammantaget ger
detta en dnnu starkare grund for en

STRATEGISKA MAL

Styrmodellen inom Akade- 1. FRAMGANGS-

miska Hus syftar till att RIKA
stodja visionen att vara KUNSKAPS-
varldsledande pa kun- MILJOER
skapsmiljoer, och bestar
av fem strategiska mal-
sattningar: Framgangsrika 2. OPTIMAL
kunskapsmijoer, Optimal LEVERANS
leverans, Starkt varumarke,
Unik kompetens och Lang-
siktig 16nsamhet och
kostnadseffektivitet.

Varje strategiskt mal
foljs upp via en eller flera
malsatta indikatorer pa
regionniva.

3. STARKT
VARUMARKE

4. UNIK KOMPETENS

5. LANGSIKTIG
LONSAMHET
OCH KOSTNADS-
EFFEKTIVITET

gemensam firdriktning framat dér vi
utvecklas och gor biasta majliga nytta
for vara kunder. Ett storre forandrings-
arbete, Akademiska Hus 2.0, har pagatt
under aret med syfte att fullt ut ta till-
vara potentialen och styrkan i ett vara
ett gemensamt bolag samtidigt som man
behaller den regionala styrkan och lokala
nérvaron. Arbetet fortsitter under 2013.

Parallellt med detta har en gedigen
omvirldsanalys genomforts under aret.
Vi har tittat pa trender och haft djup-

bidrar vi till byggandet av
Sverige som kun-
skapsnation.

gaende dialoger med vara kunder och
andra samhiéllsaktorer. Vi dr nu rustade
att ta nésta steg for att skapa &nnu mer
virde for vara kunder i form av attraktiva
kunskaps- och campusmiljéer. Som en
stor aktor i fastighetsbranschen och som
statligt bolag har vi ett sirskilt ansvar
att ligga i framkant vad géller hallbar-
hetsfragor. Vi ligger redan langt framme
nér det géller miljo och energi. Vi kommer
nu att ta ett stort kliv vad giller hallbart
foretagande, dér vi vidgar perspektiven

STRATEGI

»

MAL

Viagerar proaktivt for att utveckla framtidens
kunskapsmiljoer. Som grund ligger en kontinuer-
lig bevakning av saval larosatenas utveckling
och behov, som nationell och internationell
utbildningspolitik.

Genom att vi kombinerar var bygg- och for-
valtningskompetens med kunskap om vara
kunders villkor erbjuder vi de framsta kun-
skapsmiljoerna. Vi ger hog prioritet at energi-
effektiviseringar och utveckling av alternativ
energt.

Vivisar och tydliggor nyttan Akademiska Hus
gor som en del 1 skapandet av Kunskapssverige.
Vianvander var samlade kunskap for att i aktiv
dialog stodja vara kunder. Var interna och ex-
terna kommunikation utgar fran vara karnvarden:
expert, aktiv partner och framtidsinriktad.

Genom var goda kunskap om den akademiska
varldens verksamhet och villkor har vi en unik
kompetens och férmaga att forsta kundens
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
hantering av var kontraktsstock och projekt-
portfolj. Vi samordnar vara processer for att
sdkerstalla att vi arbetar effektivt och lang-
siktigt.

100 procent av campusomradena ska ha
dokumenterade visioner avseende den
fysiska miljon som ej ar &ldre an 5 ar.

Arlig képt energi, kwh/m?, ska minska i den

takt som leder till 40 procent reduktion 2025

jamfort med ar 2000.
90 procent av kunderna anser att "Mitt
anmalda fel &tgdrdades till min beldtenhet”.

Varumarkesindex ska fran och med 2013 tka
med 15 procent per tva-arsperiod fram till
2020.

90 procent av medarbetarna anser att "Min
chef foljer upp min individuella handlingsplan”.

Driftoverskottsgraden ska uppga till 72
procent.

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




och ska integrera hallbarhetsarbetet i
hela organisationen och formulera en
langsiktig malbild.

Vi har under aret pabérjat arbetet
med att fortydliga var roll och vad vi star
for — detta kommer att genomsyra var
verksamhet dven framover. I en 6ppen
dialog med kunder och samhille fort-
sétter vi var resa mot visionen och
byggandet av Sverige som kunskaps-
nation.

Angstromhuset, Linkopings universitet

YD MALUPPFYLLELSE

KOMMENTAR

1

-]

: =

Vid utgangen av 2012 hade 68 procent av
campusomradena dokumenterade campus-
planer. Malet for 2012 var 68 procent.

o En omrakning av det langsiktiga malet
innebar att kopt energi ska minska med tva
procent per ar. Fér 2012 har utfallet minskat
med 3,5 procent. Arets forbrukningsmal
uppnads alltsa och langsiktigt ar utfallet i
enlighet med plan.

100% Malsattningen for felhantering 2012 var
87 procent. Utfallet var 88 procent (87,6),

For 2012 finns startvardet 32 procent. Ingen
matning har kunnat ske av maluppfyllelse
2012.

1 Utfallet for 2012 uppgick till 83 procent.
Malsattningen for 2012 var 82 procent.

1o Malsattning for driftdverskottsgraden 2012
uppgick till 69 procent och utfallet blev 69
procent.

Den genomsnittliga avkastningen pa eget
kapital 6ver fem ar uppgick till 5,9 procent
medan malsattningen var 6,4 procent.

Arbetet med dokumenterade campusplaner har inten-
sifierats under 2012 vilket visar sig i att malet upp-
fylls.

Malkurvan for kopt energi motsvarar en linjar minsk-
ning som leder till 40 procent lagre forbrukning 2025.

Nollmatning av malgrupperna kunder, studenter och
forskare utfordes 2012 for att etablera ett startvarde.
Méatning av utfall kommer att goras 2014. Malvardet
kommer da att bli 37 procent.

2012 ar det tredje aret med en systematiserad process
for individuella handlingsplaner.

Driftéverskottsgraden ska under de narmaste aren
langsiktigt 6ka med en procent per ar och 2015 uppgad
till 72 procent.

Avseende langsiktig lonsamhet méts driftover-
skottsgraden pd operativt resultat i vilket projekt-
anknutet underhall ej ingar.
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FINANSIELLA MAL

Agarens finansiella mal pa

Akademiska Hus ar faststall-

da enligt nedan.

« Avkastningen pa genom-
snittligt eget kapital ska
motsvara den femariga
statsobligationsrantan plus
fyra procentenheter sett
Over en konjunkturcykel.

« Utdelningen ska uppga till
50 procent av resultatet
efter finansiella poster,
exklusive orealiserade
vardeférandringar, med
avdrag for aktuell skatt.

« Soliditeten ska uppga till
mellan 30 och 40 procent.

Mot slutet av 2012 paborjade
dgaren en bolagsgenomgang
vilken kommer foljas av att
de ekonomiska malen ses
over.

[
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B Genomsnitt avkastningsmal
Over fem ar

W Genomsnitt avkastning pé eget
kapital dver fem ar




AKADEMISKA HUS 2012 .
KUNDER OCH MARKNAD: HOGRE UTBILDNING OCH FORSKNING

Hogre utbildning och forskning
Okade forskningsanslag

Antalet ungdomar i aldern 19-23 ar borjar nu sakta sjunka och dirmed minskar underlaget for rekrytering till

hégre utbildning. Soktrycket dr fortsatt higt, vilket beror pd den relativt svaga arbetsmarknaden for ungdomar.

Samtidigt med det minskande studentunderlaget 6kar regeringens satsningar pd forskning och innovation.

Efterfragan pa lokaler inom higskolesektorn bedims ddrfor fortsalt vara stor, vilket ocksa bekrdftas genom

Akademiska Hus omfattande projektportfol).

ilden av utbildningsverksamheten
B pa hogskolor och universitet ar

nagot motségelsefull. Fortfarande
okar antalet sokande. Samtidigt minskar
antalet antagna studenter fran knappt
274 000 till 272 000 mellan 2011 och
2012. En forklaring till minskningen ér
att ldrositena under flera ar utbildat
over anslagsniva, det vill siga utan att fa
betalt och att de allra flesta ldrositena
nu har ett hogt anslagssparande. Det ”16-
nar sig” helt enkelt inte att fortsétta ta in
sd manga nya studenter. En ny strategi
kan mirkas i att ldrosétena satsar mer
pa lingre programutbildningar och ut-
budet av kurser minskar.

2012 var antalet ungdomar i aldern
19-23 ar som flest, alltsa den alder da de
flesta paborjar en hogskoleutbildning.
Det mérks en tydlig trend att en allt
storre andel av 19-aringarna paborjar
hogre utbildning och gar direkt fran
gymnasiet in i hogskolan. Ungdomsar-
betslsheten &r fortsatt hog, vilket ocksa
ar en forklaring till det stora intresset
for hogskolestudier. Enligt Arbetsfor-
medlingens decemberprognos beridknas
arbetsmarknaden fér ungdomar vara
fortsatt svag ytterligare ett par ar fram-
at. Konkurrensen om jobben med légre

Mark-Vatten-Miljocentrum, SLU, Uppsala

ANTAL 19-23-ARINGAR I BEFOLKNINGEN
Prognos 2012-2025
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Soktrycket till hogre utbild-
ning kommer sannolikt att
minska. Bedémningen ar anda
att lokalbehovet kommer

vara stabilt. Genom den nya
forskningspropositionen kommer
hogskolesektorn att fa en stor
okning av medel aven framover.

utbildningskrav kommer att vara hard,
vilket bor medfora att intresset for hogre
utbildning kommer att vara fortsatt
stort, &ven om rekryteringsunderlaget
minskar.

Totalt var niira 50 000 studenter in-
skrivna i olika distansutbildningar. Den
allra storsta andelen av dessa utbildningar
utgjordes av kurser.

REGISTRERADE STUDENTER VID
UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR
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KRAFTIGT HOJDA
FORSKNINGSANSLAG

Redan i forra forskningspropositionen
satsade regeringen pa forskning och ut-
veckling genom att successivt hoja forsk-
ningsanslagen med sammanlagt 5 mil-
jarder kronor under en fyraarsperiod.
Med den nya forskningspropositionen
for 2013-2016 foreslas ytterligare an-
slagshdjningar med fyra miljarder kronor
for kommande fyraarsperiod. Detta
innebér att forskningsanslagen kommer
att ha hojts med mer &n 30 procent under
atta ar. Sverige tillhor de linder inom
OECD som avsitter mest resurser for
forskning och utveckling. 2011 avsatte
Sverige 3,5 procent av BNP for forskning.

Ungefir hélften av de hjda anslagen
kommer att ga direkt till lirositena.
2012 beriknas cirka 25 procent ga till
finansidrer av forskning, medan cirka
25 procent fordelas till myndigheter
och séirskilda intresseomraden.

En mycket stor andel av de 6kade
forskningsanslagen kommer att ga till
universiteten i Stockholm och Uppsala,
som redan tidigare 4r mottagare av den
storsta andelen av forskningsmedlen.
Detta stimmer vil 6verens med tyngd-
punkten pa Akademiska Hus projekt, dir
cirka 75 procent av bolagets projektport-
folj ligger i Stockholm/Uppsalaregionen.
Aven Lunds universitet och Géteborgs
universitet far stora andelar av forsk-
ningsanslagen. Koncentrationen av
medelstilldelning ér stor. De tio storsta
universiteten beriknas fa cirka 85 pro-
cent av anslagsokningen. Fram till 2016
kommer Karolinska Institutet, Lunds
universitet och Uppsala universitet var
och en att fa ett tillskott pa 6ver 100 milj-
oner, Stockholms universitet och Gote-
borgs universitet far 80-90 miljoner och
Umea universitet, Linkopings universitet,
KTH, Chalmers och SLU far alla tillskott
pa omkring 50 miljoner. Ovriga far ligre
belopp men inga ldroséten far nagon
sdnkning av forskningsmedlen.
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CAMPUS

Diskussionen om samverkan mellan
niringsliv, samhalle och akademi har
pagatt under nagra ar och vi bérjar nu
se en 6kad konkretisering av sddan sam-
verkan. Detta kommer sannolikt att fa
genomslag i de fysiska miljoerna. Rege-
ringen betonar fortsatt vikten av att
nyttiggora forskning och att stiarka
Sveriges konkurrenskraft internatio-
nellt. Forskningspropositionen innehall-
er olika stimulansatgérder for att reali-
sera en sadan inriktning. Nir det géller
lokaler och fastighetsféretagande kom-
mer detta att innebira ett 6kat intresse
for foretagsexpansion och lokalefter-
fragan i anslutning till campusomradena.
Akademiska Hus har under flera ar arbe-
tat med campusplaner som ger mgjlighet
till okad bredd och méangfald i campus-
omradena. Detta ger i sin tur mojlighet
for en breddning av hyresgéistkategorier
och minskar ddrmed risktagande genom
en alltfor hard exponering mot ett hyres-
gistsegment, samtidigt som attraktions-
kraften féor campusomraden okar.

CAMPUSPLANERING
Akademiska Hus har under senare ar
satsat mycket medvetet pa att i niira
samverkan med ldrosidtena utveckla nya
och framtidsinriktade campusplaner.
Dagens campusplanering handlar inte
bara om hur gator ska dras, teknisk for-
sorjning installeras eller var hus ska
byggas, utan om hur omradenas verk-
samhet ska utvecklas och hur campus-
omraden ska utvecklas som stadsdelar.
Fragor som star i fokus dr hur campus
ska bidra till att de bésta forskarna och
studenterna lockas till vara ldrositen.
Campusplanering handlar om hur man
forsorjer verksamhet med lokaler, men
ocksa om hur stérre mangfald skapas
och hur vara universitets- och hogskole-
omraden integreras med den omgivande
staden. I utvecklingen av nya campus-
planer samarbetar Akademiska Hus,

forutom med larositena, med berorda
kommuner och stadsbyggnadskontor. De
gemensamma planeringsprocesserna
tillfér nya perspektiv pa utvecklingen av
de urbana miljoerna kring vara universi-
tet och hogskolor men éven for utveck-
lingen av de orter dir ldrosétena finns.
Att diskutera lokaler for foretag och fore-
tagsparker i anslutning till campus ar en
viktig del, som bidrar till att géra bade
universitetsomrade och forskarparker
mera attraktiva. Andra viktiga kompo-
nenter &r tillgdngen till bostader och
mojligheten att ta sig till och fran cam-
pus med kollektivtrafik. Campusplaner
utvecklas minst vart femte ar for att hal-
la den gemensamma dialogen om vara
omraden levande. Under 2012 har nya
kompletta campusplaner for Lulea, Al-
bano i Stockholm, Lund och Alnarp fér-
digstillts. Diarutover har arbete pa de-
taljplane- och férdjupad 6versikts-
planeniva genomférts i Umed, Uppsala,
Stockholm, Linkdping, Géteborg och
Lund. Akademiska Hus dr ocksa en
partner i 6vergripande diskussioner

om samhillsutveckling. Hagastaden i
Stockholm, LinkdpingsBo 2016 och ut-
veckling av Johanneberg Science Park
och Medicinareberget i Goteborg utgor
goda exempel pa detta.
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LAROSATENAS EKONOMI
Lirositena har expanderat kraftigt under
de senaste aren. Frimst dr det forskning
och forskarutbildning som fatt hjda
anslag, men dven grundutbildningen har
okat tack vare den stora studenttillstrom-
ningen. Nir det géller grundutbildningen
har dven kostnaderna okat kraftigt, men
en del av detta ska betraktas som “spa-
rande” eftersom ldroséitena tidigarelagt
utbildning utoéver anslag. Avsikten ar att
den genomforda 6verutbildningen ska
kunna motivera att dven fortséttningsvis
erhélla fulla anslag den dag som student-
tillstromningen minskar. Vid utgangen av
2011 var lirositenas samlade dverutbild-
ning vird 635 miljoner kronor med en
ytterligare 6kning under 2012.
Lokalkostnadsandelen 1ag 2011 pa i
genomsnitt 13 procent, vilket dr en lag
andel om man stéller det i relation till att
utbildningsdepartementet vid sin upp-
foljning av de olika hogskolornas kostna-
der anger en lokalkostnadsandel pa 17
procent som helst inte bor Gverstigas.
Den ekonomiska situationen for lan-
dets larositen dr som regel god, men for
de larosédten som har liten forskning och
stor grundutbildning baserad pa interna-
tionella studenter kan det pa sikt bli
kdnnbart nir effekten av studieavgifter
pa allvar slar igenom.

INTAKTER FOR SAMTLIGA LAROSATEN
Mdkr
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Kdlla: Hogskoleverket

AGGREGERAD STUDIETID I AVLAGDA EXAMINA
Antal examina

80000

70000
60000 ﬁ
50000

LOKALKOSTNADSANDEL 2011, %
Larosate

Blekinge tekniska hdgskola
Dans- och cirkushdgskolan
Férsvarshdgskolan

Goteborgs universitet
Hogskolan Dalarna

Hogskolan 1 Gavle

Hogskolan 1 J6nkdping
Hogskolan 1 Skdvde

Hogskolan pa Gotland
Karlstads universitet
Konstfack

Kungl. Musikhdgskolan 1 Stockholm
Linkdpings universitet
Linnéuniversitetet

Lunds universitet
Mittuniversitetet

Sveriges lantbruksuniversitet
Operahdgskolan i Stockholm
Stockholms dramatiska hogskola
Uppsala universitet

Orebro universitet

Chalmers tekniska hdgskola
Handelshdgskolan 1 Stockholm
Gymnastik- och idrottshdgskolan
Hogskolan i Halmstad
Hogskolan 1 Boras

Hogskolan Kristianstad
Hogskolan Vast

Karolinska Institutet

Kungl. Konsthogskolan

Kungl. Tekniska hogskolan
Luled tekniska universitet
Malmd hogskola

Mdlardalens hogskola
Stockholms universitet
Sodertdrns hogskola

Umea universitet

[ Larosaten dar Akademiska Hus finns
[ Enbart andra fastighetsagare

M 5 ar och mer
4-45 ar

W 3-35ar

B Mindre &n 3 ar

10 15 20 25 30 35

— 13 % Genomsnittlig lokalkostnadsandel

Kélla: Hogskoleverket

INTAKTER FOR SAMTLIGA LAROSATEN 2011
TOTALT 59,0 MDKR

19,1 Mdkr (32%) 39,9 Mdkr (68%)

W Intakter for samtliga larosaten i storstads-
regionerna Stockholm, Goteborg och Malmo

[ Intakter for samtliga larosaten utanfor stor-
stadsregionerna Stockholm, Goteborg och
Malma Kalla: Hogskoleverket

FORDELNING AV INTAKTER, SAMTLIGA
LAROSATEN 2011

33 Mdkr (56%) 26 Mdkr (44%)

W Intakter till utbildning

[0 Intakter till forskning Kalla: Hogskoleverket



SLUTSATS

Fortfarande mérks inte nagon nedgang i
hogskolornas utbildningsverksamhet
och lokalbehovet for denna. Soktrycket
minskar troligen framover, men trots
detta dr var bedomning att lokalbehovet
kommer vara nagorlunda stabilt.

Genom den nya forskningspropositio-
nen kommer hégskolesektorn att fa en
stor 6kning av medel dven framdver. Nér
det géller de storre ldrosiatena kan detta

KUNDER OCH MARKNAD: HOGRE UTBILDNING OCH FORSKNING | (L1l

balansera en eventuell nedgang inom
utbildningsverksamheten, men nér det
giller de mindre larosédtena kompense-
rar inte forskningsanslagen en eventuell
nedgang i studentantalet och darmed
finns en storre oséikerhet vad giller
lokalbehovet pa lang sikt.

Akademiska Hus parerar en eventuell
forandring av lokalefterfragan, bland
annat genom att bredda anvindningen
av campusomradena. Satsning pa mera

AKADEMISKA HUS 2012
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Handelshégskolan, Goteborg

generellt anvindbara lokaler gor verk-
samheten mindre sarbar och samtidigt
blir campusomradena mera attraktiva,
vilket dven hyresgisterna inom hog-
skolesektorn dr angeldgna om.
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Hyres- och fastighetsmarknaden
Okad riskaversion i fastighetsmarknaden

Under 2012 har inga storre fordndringar noterats vad gdller hyresnivder.

vensk ekonomi har under 2012
S varit ovintat motstandskraftig i en

situation med finansiell oro och
statsskuldskriser. Under hosten har
svensk ekonomi avmattats vilket med-
fort satsningar bland annat i form av
sankt bolagsskatt, infrastrukturprojekt
och forskning for att stdrka Sveriges till-
vixtmojligheter.

FASTIGHETSMARKNADEN

Med 6kad osédkerhet och stigande risk-
premier soker sig kapitalet till sdkrare
placeringar.

I sparen av finanskris och stats-
skuldskriser har ett extremt lagt réinte-
lage etablerats dér investerare har
svarigheter att finna tillridckligt bra
avkastning for investeringarna. Under
2012 har vi darfor sett ett fortsatt stort
intresse for fastighetssegmentet. Fastig-
heter ér ett viktigt tillgangsslag i
placeringsportféljer da de utgér en
diversifiering dir virdet i reala termer
kan forvintas bibehallas da kassaflodet
till stor del dr inflationsskyddat. I fastig-
hetssegmentet har det inneburit att
kapitalet har sokt sig till fastighets-
kategorier med stabila och sidkra kassa-
fléden och darmed lag risk, sisom
framfor allt bostdder i tillvixtorter och
fastigheter med langa kontrakt, gidrna
med offentliga hyresgéster.

Under aret har restriktioner och for-
siktighet, framférallt inom banksektorn,
medfort forsdmrade mojligheter till
finansiering vilket varit den storsta
begriansningen vad géller mojligheterna
till fastighetsinvesteringar. Allt stérre
krav pa insats av eget kapital stélls och
villkoren for finansiella nyckeltal har
skarpts. Banksektorns allt storre forsik-
tighet har medfort att finansieringen via
foretagsobligationsmarknaden har dkat.
Fastighetsbolagen i synnerhet har vant
sig till denna finansieringskilla. Under
hosten har dock tecken kommit pa att
fastighetsinvesterarna ser mer positivt
pa situationen pa finansieringsmark-
naden. Aven utlindska banker signalerar
ett storre intresse for svensk fastighets-
marknad.

Biomedicinskt centrum, Lunds universitet

Marknaden har fatt ett 6kat fokus pa
samhillsfastigheter. Fastigheter med
stabila kassafloden och 1ag hyresrisk, det
vill sdga langa avtal och hyresgéster med
god kreditvardighet ar utmérkande for
Akademiska Hus och sirskilt efterfragade
for tillfallet.

HYRESMARKNADEN

Med den avtagande tillvixten har efter-
fragan pa hyresmarknaden ddmpats.
Omvirldsoron har ocksa lett att fler
foretag ser over sina lokalbehov.

AKADEMISKA HUS 2012

Ett okat fokus pa samhalls-
fastigheter marks nu pa fas-
tighetsmarknaden. Fastighe-

ter med stabila kassafléden

och lag hyresrisk, det vill saga

langa avtal och hyresgaster med god
kreditvardighet ar utmarkande for
Akademiska Hus och sarskilt efter-
fragade for tillfallet.
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Pa lokalhyresmarknaden har detta yttrat
sig i en fortsatt stabil efterfragan pa
moderna, flexibla och miljoriktiga lokaler
samtidigt som det syns tecken pa 6kade
vakanser i det dldre bestandet. Moderna
och effektiva lokaler innebér, trots en
hogre kvadratmeterhyra, vanligtvis
minskade kostnader per arbetsplats vilket
gor att manga foretag kostnadseffektivi-
serar genom att flytta till modernare
lokaler. Konkurrensen dr hard om storre
etableringar, sirskilt vid projektuthyr-
ning i nyproduktion.

Under 2012 har inga storre forand-
ringar noterats vad géller hyresnivaer.
Under hosten har forvintningarna om
stigande hyror minskat i takt med av-
tagande tillvixt och enligt ”The Swedish
Property Research Forum” (SEPREF)
forvintar sig majoriteten av marknadens
aktorer nu oforidndrade eller sjunkande
hyresnivaer. I storstadsmarknaderna
kan en minskad tillvixt i tjainstesektorn
ge en effekt pa savil vakanser som hyror
dédr vi sannolikt kommer att se 6kade
vakanser under niista ar och en press
nedat pa hyrorna. Lokaler av hog kvalitet
beddms kunna bibehalla hyresnivaerna
och dr lattare att hyra ut.

BYGGMARKNADEN OCH PROJEKT
Den pagaende konjunkturavmattningen
i svensk ekonomi forsitter byggindustrin
i ett viinteldge. Under aret forsimrades
byggkonjunkturen rejilt och ligger nu
kvar pa en lag niva enligt konjunktur-
barometern. For byggforetagen har order-
ingang, byggproduktion och sysselsitt-
ning minskat och forvéntas fortsitta
minska. Man riknar ocksa med fallande
anbudspriser. I nuléget anser mer dn

DIREKTAVKASTNINGSKRAV - UTVECKLING 2002-2011
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vartannat foretag att orderstocken ar for
liten. For Akademiska Hus, med en om-
fattande projektportfélj, kommer sanno-
likt den nu radande konjunktursituatio-
nen innebira att upphandling av bygg-
entreprenader kan ske till gynnsamma
priser.

MARKNADSPOSITION
Akademiska Hus dr Sveriges andra storsta
fastighetsbolag. Kontraktsportféljens
struktur med langa avtalstider samt en
god spridning av hyreskontraktens for-
fallotider bidrar till stabilitet. Inrikt-
ningen mot lokaler fér hogre utbildning
och forskning ger forutsittningar for en
fortsatt stabil verksamhet. Langsiktigt
god efterfragan, langa kontrakt med
stabila kunder i en vildiversifierad av-
talsportfolj och en god kostnadskontroll
karaktariserar kirnverksamheten.
Finanskrisen 2008 paverkade inte i
nagon stérre omfattning Akademiska
Hus kunder. Antalet s6kande till univer-
sitet och hogskolor beror framst pa ut-
vecklingen av antalet ungdomar i aldern
19-23 ar och arbetsmarknadsléiget. Den
vandning i konjunkturen som paboérjades
under 2011 kan komma att 6ka sok-
trycket till hogre utbildning och forsk-
ning eftersom det brukar 6ka da arbets-
marknaden forsvagas. Aven om fastig-
hetsmarknaden kan komma att utveck-
las negativt framéver pa grund av kon-
junkturen har Akademiska Hus hog-
kvalitativa fastigheter med stabila och
starka kassafloden. Vara offentliga
hyresgister har dessutom stark betal-
ningsférmaga och langsiktighet vilket
bedéms kunna sta emot konjunktur-
utvecklingen.

Vi ser en fortsatt 6kande efterfragan
pa utveckling av nya och befintliga kun-
skapsmiljoer och som ett resultat ar
projektportfoljen storre dn nagonsin.
Projektportfoljen har under 2012 vuxit
ytterligare och uppgar nu till 26 miljarder
kronor. Investeringarna ar koncentrerade
till Uppsala och Stockholm. Framtida
satsningar pa utbildning och forskning
kommer att medféra en tillvaxt for
Akademiska Hus under kommande ar.
Under de senaste tio aren har investe-
ringsintresset for samhallsfastigheter
och kvalitetsobjekt med langa avtal okat.
Detta tillsammans med att soktrycket
till hogre utbildning vanligtvis okar i
forsvagade konjunkturléigen ar positivt
for Akademiska Hus fastighetsportfolj.
De senaste arens svarigheter att erhalla
finansiering samt den negativa konjunk-
turutvecklingen motverkar och férhin-
drar dnnu ldgre direktavkastningskrav.
Dagens laga direktavkastningskrav
innehaller sannolikt en 6kad riskpremie
da den riskfria rantan sjunkit under aret
da direktavkastningskravet varit ofor-
andrat.

SVERIGES STORSTA FASTIGHETSBOLAG 2012
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Lund - en attraktiv stad for hogteknologiska bolag

I region Syd finns bestandet huvudsakligen i Lund, en stad som till stora delar karaktdriseras av sitt universitet. For Malmd

hégskola finns Odontologiska fakulteten och pdgaende nyproduktion i kvarteret Niagara med en ny administrations- och under-

visningsbyggnad. Betydande lokala bestdnd finns i Alnarp och Kristianstad. I Kalmar har Akademiska Hus under dret avyttrat

tvd fastigheter.

(X}

resundsregionen, en av norra

Europas mest dynamiska regio-

ner, har nu totalt 3,8 miljoner
invanare. Arbetsmarknaden i Lund dr
stark med en betydligt lagre arbetsloshet
in riksgenomsnittet, men lagkonjunktu-
ren har dven drabbat Lund med stora
varsel. Lunds universitet, och dess sam-
verkan med framgangsrika forsknings-
och utvecklingsbolag, har positionerat
Lund som en attraktiv stad bland hog-
teknologiska bolag. European Spallation
Source (ESS) och Max IV kommer att ha
mycket stor betydelse for stadens fram-
tida utveckling och tillvixt.

Malmé har gatt fran en industristad
till en kunskapsstad. Kalmar och Kris-
tianstad dr tva starka handelsstider med
stabila fastighetsmarknader. I Kalmar
har under aret delar av fastighetsbestan-
det salts.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV 2003-2012
%

Sveriges lantbruksuniversitet bedriver i
Alnarp verksamhet vid fakulteten for
landskapsplanering, tridgards- och jord-
bruksvetenskap.

FASTIGHETSMARKNADEN
Regionens fastighetsmarknad har blivit
mer avvaktande mot slutet av aret. I
Lund ir transaktionsaktiviteten tradi-
tionellt 1ag da de etablerade aktérerna
har ett mycket langsiktigt perspektiv.
Moderna, flexibla och miljoriktiga kon-
torslokaler i kommunikationsnira ligen
star vil emot lagkonjunkturen och har
haft en fortsatt relativt god efterfragan.
Marknadshyrorna for kontorslokaler i
Malmos bésta lagen har sett en mindre
uppgang, men i 6vrigt har hyrorna pa
regionens delmarknader legat pa stabila
nivéer. I Lund upplevs dock nu en viss
press pa hyresmarknaden pa grund av
stora uppsidgningar och kommande
vakanser. Det nybildade Medicon Village
innebir ocksa ett stort tillskott av lokaler i
campusnira lige.

10 1 M
8 1 | |
' ' KUNDER Universitetsbiblioteket, Lund
6 o Regionen med Malmo hdgskola, Lunds
4 universitet, Sveriges lantbruksuniversitet
2 (SLU) i Alnarp och Hogskolan Kristian-
stad utgor en av Europas frimsta univer-  genomgatt en évergripande omstruktu-

Lund Lomma Kalmar Kristian- Malmo sitetsregioner. Lunds universitet 4r ett rering och férnyelse. Lunds universitet,

. . av Sveriges frimsta ldrositen och Akade- med anor sedan 1666, har i flera ar
Eﬁgiﬁg;\iigtﬁi?gsxk/rgvlmml marknadens miska Hus storsta kund. Universitetets rankats som ett av de hundra bista uni-
Direktavkastningskrav 2012 Akademiska Hus lokalbestand har under de senaste aren versiteten i varlden.

o . Kristian-
HYRESNIVAER FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER Lund Lomma Kalmar stad Malmo
krl/gé'g Folkmangd 31 december 2012 112 676 22219 63504 80332 306738

1400 | Antal helarsstudenter 2011 28 464 886 4726 5917 12 678
1200 ! Maxhyra generella lokaler B-lage 1 450 850 300 1 000 1500
1288 , I | Minimihyra generella lokaler B-lage 750 600 600 650 1100
600 | | l Hyresutveckling -\ - =N - -
400 Vakansgrad, % 6-14 5-10 6-10 7-12 8-12
200 Vakansutveckling 2 - 2 -> ->

Lund Lomma Kalmar Kristian- Malmd
stad

Max-/minimihyra generella lokaler B-lage

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefas analysrapport 2012 med mera.
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Till Goteborg dras hogutbildad arbetskraft

I region Vist bedriver Akademiska Hus verksamhet i Giteborg, Boras, Karlstad och Skivde. Dessutom finns

Sven Lovén centrum for marina verksamheler i Bohuslin, Lovéncentret Tjdrné och Lovéncentrel Kristineberg.

Artisten, Goteborgs universitet

Oteborg dr en stad med en relativt

hog andel kunskapsintensiva och

hogteknologiska foretag. Har
finns Sveriges bésta logistiska ldge och
hamnen 4r den storsta export- och
importhamnen i Norden. Karlstad ar
regioncentrum i Vdrmland och har ett
hogt handelsindex och kompetens samlat
kring bland annat massa, papper och

forpackningar. Boras ir idag ett centrum
for textil design, utveckling och handel.

FASTIGHETSMARKNADEN
Lokalfastighetsmarknaden i centrala
Goteborg domineras av de storre fastig-
hetsbolagen. I centrala G6teborg har be-
standet av lokaldominerade fastigheter
det senaste aret koncentrerats ytterligare
till ett fatal aktorer. Transaktionsmark-
naden 2012 innehdll ett antal storre
affirer, varav den storsta var Vasakronans
kop fran Diligentia. Aven hyresmarkna-
den for kontor har varit positiv under
aret vad giller savil uthyrningsgrad som
hyresutveckling. En trend pa Goteborgs-
marknaden &r att allt fler véljer att om-
lokalisera sig till modernare och mer
areaeffektiva lokaler. I Boras, Karlstad
och Skévde domineras innehavet av
lokala och regionala fastighetsaktorer.

KUNDER

Goteborgs universitet dr med sina 38000
studenter och néstan 6 000 anstéllda ett
av de storsta universiteten i Nordeuropa.
Det dr ocksa ett av Sveriges populéraste
universitet med flest sokanden till pro-
gram och kurser. Forskning och utbild-
ning bedrivs vid ett fyrtiotal institutio-
ner inom de flesta vetenskapsomraden
vilket gor dem till ett av landets bredaste
och mest mangsidiga laroséten. Univer-
sitetets samarbete med Chalmers, Sahl-

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER Goteborg Boras Skovde Karlstad
Folkméangd 31 december 2012 521767 104 606 52174 86 834
Antal heldrsstudenter 2011 36124 6 367 4472 8940
Maxhyra generella lokaler B-lage 1600 900 950 1200
Minimthyra generella lokaler B-lage 1000 600 600 700
Hyresutveckling

Vakansgrad, % 6-12 4-12 4-8 6-10
Vakansutveckling N

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefas analysrapport 2012 med mera.

grenska universitetssjukhuset och 6vriga
samhillet och néringslivet har stadigt
fordjupats under senare ar, liksom de
internationella kontakterna och sam-
verkansprojekten. Chalmers tekniska
hogskola haller sig fortsatt langt framme
inom forskningen.

Karlstads universitet lovordas av
Hogskoleverket for sin goda samverkan
med arbetslivet. Till Karlstads universi-
tets fordel talar en positiv bostadsmark-
nad for studenter. Till Hogskolan i Boras
var sOktrycket hosten 2012 bland det
hogstailandet. Hogskolan i Skovde har
utvecklats under aren och erbjuder 43
grundldggande utbildningsprogram och
tio magisterprogram.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV 2003-2012
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Goteborg Bords  Skdvde Karlstad

| Kontor B-lage max/minimt marknadens
direktavkastningskrav

Direktavkastningskrav 2012 Akademiska Hus
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[ regionen finns tre starka campusomraden

Tvillingstiderna Linkiping och Norrkiping utgér den fjirde storstadsregionen och Orebro

dar Sveriges sjunde storsta kommun.

or Linkopings utveckling dr sam-

arbetet mellan universitetet och

teknikparken Mjirdevi Science
Park mycket viktigt. Norrkoping har,
framforallt traditionellt, varit en indu-
stristad. Naringslivet i Norrképing har
med aren blivit alltmer brett och diffe-
rentierat och har nu 6ver 9 000 foretag.

I Orebro domineras niringslivet av

sma och medelstora foretag. Det goda
kommunikationsldget har medfort att
logistikbranschen blivit alltmer betydelse-
full f6r stadens framtida utveckling och
tillvaxt.

FASTIGHETSMARKNADEN

Linko6ping har under 2012 haft en stark
kontorsmarknad med i huvudsak of6r-
indrade till svagt uppatgaende hyror och
fa vakanser. For areaeffektiva och moderna
lokaler i basta handels- och kontorslége,

DIREKTAVKASTNINGSKRAV 2003-2012
%

har direktavkastningen under aret varit
nere pa nivaer om 5,5 procent.

Omsittningen pa kommersiella fas-
tigheter i Norrkoping ar fortsatt 1ag.
Viss 6veretablering rader dock inom
Norrkopings handelsomraden vilket
medfor vakanser.

Aven Orebro har en stark kontors-
marknad. Flera nybyggnadsprojekt nér-
mar sig fardigstillande vilket kommer
att paverka utbudet av kontorslokaler
med en mer rorlig kontorsmarknad som
foljd.

Ostldnken, en snabbtagstrickning
mellan Linképing och Stockholm, kom-
mer att mojliggora storre arbetspendling
och kortare restider och bedéms fa en
mycket positiv effekt pa den regionala
fastighetsmarknaden. Ostldnken be-
doms vara firdig senast 2028. I och med
satsningen forviantas stora kommunala
satsningar pa resecentrum samt fortét-
ning och exploatering av nya stadsdelar i
bade Linkoping och Norrkdping.

Keyhuset, Linkdpings universitet

10
8 l i ! KUNDER tetet dr attraktivt och Linképingsstu-
6 Link6pings universitet bedriver verk- denterna hor till dem som etablerar sig
4 samhet i bade Link6éping och Norrképing  snabbast pa arbetsmarknaden och har
och har 27300 aktiva studenter. Sokande-  hogst snittlon ett ar efter examen.
2 trycket till universitetet ar fortsatt stort. Orebro universitet 4r ett relativt ungt
00— - — Linkopings universitet dr ett utvecklat universitet och besitter konkurrenskraft
Linkdping Orebro Norrkoping . X - X N R
o programuniversitet med kvalificerade i det samlade campusomradet. Manga av
| gggﬁrastigt?iwgsxk/rgmm marknadens professionsinriktade program som utgér  utbildningslokalerna dr nya och héller
Direktavkastningskrav 2012 Akademiska Hus stommen i utbildningsutbudet. Universi-  hog niva. Aven bostadssituationen ar god.
HYRESNIVAER FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER Linkdping Orebro Norrkoping
krl/Z\g(n] Folkméangd 31 december 2012 148 180 138 484 131 804
1200 Antal heldrsstudenter 2011 14 557 10 224 3559
1000 Maxhyra generella lokaler B-lage 1300 1200 1100
800 Minimihyra generella lokaler B-lage 800 700 700
600 Hyresutveckling N
388 Vakansgrad, % 3-7 4-10 5-10

0

Linkdping Orebro Norrkoping

Max-/minimihyra generella lokaler B-ldge

Vakansutveckling

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefas analysrapport 2012 med mera
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Uppsala - Ett ledande medicinskt centrum

I regionen har Akademiska Hus verksamhet i centrala Uppsala for Uppsala universitet, i Ultuna for Sveriges

lantbruksuniversitet och i Gévle for Gdvle higskola. Uppsala, Sveriges [jdrde storsta stad, vixer kraftigt. Befolkningen

uppgar till éver 200 000 invanare och arbetslosheten fortsdtter att vara ligst i hela landet.

Biocentrum, SLU, Uppsala

Uppsala bedrivs omfattande forsk-

ning inom manga omraden men med

sérskilt fokus pa medicinomradet.
Ett viktigt motiv for foretag som etable-
rar sig i Uppsala dr mojligheterna till
nira samarbete med universiteten.

Gévle har en simre utveckling pa
arbetsmarknaden med en arbetsloshet
som dr hogre dn riksgenomsnittet.

FASTIGHETSMARKNADEN
Transaktionsvolymen i Uppsala har
sjunkit under 2012. I de transaktioner
som har genomforts har lokala aktorer
och kommersiella fastighetsutvecklare
varit aktiva. Pa kontorshyresmarknaden
rader forhallandevis stabila hyres- och
vakansnivaer dar férandringarna histo-
riskt varit relativt sma oavsett konjunk-
turlige.

Pa Ultunaomradet i Uppsala viixer nu
ett samlat, mer levande campus fram.
Delar av bestandet i Ultuna ar i daligt
skick och kommer att rivas. Ovriga loka-
ler, som ar i gott skick, har en etablerad
hyresniva pa 1000-1 300 kr/kvm.

Hyres- och vakansmarknaden i Givle
ar stabil, &ven om Ericssons nedldggning
inneburit att stora volymer etappvis
kommit ut pa marknaden.

KUNDER

Uppsala universitet dr ett av norra Euro-
pas hogst rankade. Universitetet 4r Nor-
dens édldsta - grundat 1477 och erbjuder
en levande kulturmilj6 och ett mycket

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER Uppsala Géavle
Folkmangd 31 december 2012 201 882 96 034
Antal heldrsstudenter 2011 25565 6803
Maxhyra generella lokaler B-lage 1700 1250
Minimthyra generella lokaler B-lage 900 800
Hyresutveckling

Vakansgrad, % 5-10 5-10

Vakansutveckling

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefas analysrapport 2012 med mera.

rikt studentliv. Universitetet har en
stark stédllning och har effektiviserat sitt
lokalinnehav och fornyat savil som for-
tatat enskilda byggnader och hela
campusomraden. Att Kunskapssverige
vaxer ar speciellt tydligt i Uppsala. Aka-
demiska Hus har under senare ar fardig-
stallt bland annat nya lokaler for larar-
utbildningar, pedagogik och psykologi

i kvarteret Blasenhus. Tillsammans med
Sveriges lantbruksuniversitet genomfor
Akademiska Hus en total omvandling av
Campus Ultuna. Campusomradet ska bli
betydligt mer samlat och lokaleffektivt.
Totalt uppgar investeringarna i Ultuna
till 3,5 miljarder kronor.

Hogskolan i Gévle har snabbare dn de
mer traditionella universiteten och hog-
skolorna anpassat utbildningarna till
marknadens krav pa nya undervisnings-
former, bland annat olika former av dis-
tansutbildning.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV 2003-2012
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Uppsala Gavle

| Kontor B-ldge max/minimt marknadens
direktavkastningskrav

Direktavkastningskrav 2012 Akademiska Hus
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Stockholm — universitetshuvudstaden
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Region Stockholm, som forutom de olika campusomrddena i Stockholm ocksd inkluderar betydande bestand i Solna

och Huddinge, dr Akademiska Hus stérsta marknad savdl vad avser hyresintdkter som uthyrningsbar area.

torstockholm har haft en kraftig

befolkningstillvixt under en lingre

period med starkt positivt flyttnetto.
Stockholms arbetsmarknad &r stark och
har stor bredd. Arbetslésheten dkar dven
hér men ildgre takt dn riksgenomsnittet
och fran liagre nivaer. En viss del av
Stockholms attraktionskraft kan till-
skrivas den utbildning, forskning och ut-
veckling som sker pa de stora larositena,
men dven egenskapen som huvudstad
spelar en betydande roll.

Planprogrammet fér Albanoomradet

ir nu antaget av kommunfullméktige.
Med malsittningen att skapa en attrak-
tiv utbildnings- och forskningsmiljo i
socialekologisk stadsdesign som utgor
ett navisambandet mellan Kungliga
Tekniska hogkolan, Stockholms univer-
sitet och Karolinska Institutet ska nya
institutionsbyggnader med inslag av
student- och forskarbostédder byggas.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV 2003-2012
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Stockholm Solna Huddinge

Kontor B-ldge max/minimt marknadens
direktavkastningskrav

Direktavkastningskrav 2012 Akademiska Hus
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FASTIGHETSMARKNADEN

Under 2012 har antalet fastighetstrans-
aktioner i Stockholm minskat. Under
borjan av aret fortsatte trenden med
hyreshgjningar och sjunkande vakanser
inom Stockholms innerstad, men den
har nu vint. Enligt Swedish Property
Research Forum forviantas inga stigande
hyror i prime office segmentet. Forkla-
ringar dr det allt mer negativa ekono-
miska klimatet och att hyresgéister vint
blickarna mot Stockholms kranskom-
muner for omlokalisering. Solna och
Sundbyberg har tagit stora kliv framat
vad géller utbudet av kommersiella lokaler.

KUNDER

Akademiska Hus storsta kunder i Stock-
holm &r Stockholms universitet, KTH och
Karolinska Institutet. Den internationella
konkurrensen gor att Stockholmsregio-
nens tre stora larosdten mer och mer nér-
mar sig varandra. Stockholms universitet
och Karolinska Institutet rankas pa flera
listor bland de 100 bésta laroséitena i varl-
den. Stockholms universitet dr landets
storsta laroséte och ett av de mest attrak-
tiva. KTH har en vilrenommerad stillning
som tekniskt universitet. KTH técker ett
brett omréade och svarar for en tredjedel
av Sveriges kapacitet av teknisk forskning
och ingenjorsutbildning pa hogskoleniva.
Karolinska Institutet dr i dag ett av Euro-
pas mest betydande medicinska universi-
tet och Sveriges storsta centrum for medi-
cinsk utbildning och forskning,.

{11 =
Karolinska Institutet, Solna

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER Stockholm Solna Huddinge
Folkmangd 31 december 2012 877 543 71 018 100 686
Antal heldrsstudenter 2011 50 839 5798 8272
Maxhyra generella lokaler B-lage 3000 2100 1300
Minimthyra generella lokaler B-lage 1900 1200 800
Hyresutveckling - =\ =\
Vakansgrad, % 5-10 8-14 8-14
Vakansutveckling -> - -

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAI Svefas analysrapport 2012 med mera.
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Umea - Europas kulturhuvudstad 2014

I region Norr dr Akademiska Hus fastighetsbestand framst beldget i Norrlands tvd starka orter: Umed och Luled.

Umed dr en utprdglad universitetsstad och ska bli Europas kulturhuvudstad 2014. I Luled huserar Luled tekniska

universitet. I Sundsvall finns campus Akroken-omrddet som 2008 fick Prix Rotthier for Bésta campus.

|

N
AL "1
b

Lindellhallen, Campus Umea

kulturliv och en langsiktig positiv

befolkningsutveckling. Lulea domi-
neras av tung industri och offentlig
sektor. Positivt for Lulea tekniska uni-
versitet dr tva starka och framgangsrika
foretag: LKAB och SSAB.

Transportmissigt kommer Umea
allt nirmare sodra Sverige och Europa.
Botniabanan kommer pa sikt att halvera
restiden mellan Umea och Stockholm.
Dessutom bygger Air Sweden upp en
reguljar flygverksamhet med Umea som
bas med direktlinjer mot Europa och ett
linjenit i Norrland.

I Umea finns tva universitet, ett rikt

FASTIGHETSMARKNADEN
Transaktionsaktiviteten i regionen &r
traditionellt 1ag, sdrskilt vad avser kom-
mersiella fastigheter. Marknadshyrorna
for areaeffektiva kontor i goda ldgen har
okat nagot under 2012 och efterfragan
beddms som god pa de flesta delmarkna-
der. I 6vrigt har hyror och vakanser pa
regionens delmarknader legat stabila.

I Umea kommer IKEA och Ikano att
etablera ett varuhus och képcentrum vid
den sodra infarten till staden. Denna
etablering kommer sannolikt att paverka
den lokala fastighetsmarknaden positivt.
I Luleé paborjas byggnationen av kvarte-
ret Hunden, om totalt 29 000 kvadrat-
meter, med i huvudsak hotell, men dven
bostéider, handel och kontor.

FAKTA OM REGIONENS STORRE ORTER Umea Lulea Sundsvall Kiruna
Folkmangd 31 december 2012 116 891 74770 96 586 23023
Antal heldrsstudenter 2011 17 890 7173 3034 0
Maxhyra generella lokaler B-lage 1150 1350 1000 900
Minimihyra generella lokaler B-ldge 850 800 700 600
Hyresutveckling - - - 0
Vakansgrad, % 4-8 5-9 6-10 5-10
Vakansutveckling - - J -

Kalla: Hogskoleverket, SCB och NAT Svefas analysrapport 2012 med mera.

KUNDER

Umea universitet ir ett av Sveriges storre
larosaten med drygt 36 000 studenter
och néstan 4300 anstillda. Universitetet
har ett mycket stort utbildningsutbud
inom flertalet utbildningsomraden.
Bostéader for studenter ar ett problem i
Umea. Under 2012 har Akademiska Hus
avsatt mark fér 200 nya bostider pa
Campus Umea.

2011 fyllde Lulea tekniska universitet
40 ar. Positivt fér universitetet ar det
Okade intresset for civilingenjorsutbild-
ningar. Forra aret var antalet nyregistre-
rade pa civilingenjorsutbildningarna det
hogsta pa tio ar.

I Sundsvall 4r Mittuniversitetet och
Campus Akroken en viktig faktor for
Sundsvalls utveckling. Sundsvall har
flera ganger blivit vald till landets
studentvinligaste kommun.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV 2003-2012
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direktavkastningskrav
Direktavkastningskrav 2012 Akademiska Hus
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Regionoversikt
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} ) Upp-  Stock- Ovrig verk- Foérand-
RESULTATRAKNING (MKR) Syd Vast Ost sala holm Norr samhet? 2012 2011 ring
Intakter 802 809 544 945 1885 526 5511 5378 133
Kostnader ¥ -339 -282 -164 -344 -597 -184 -16 -1 926 -1990 64
Driftdverskott 463 528 380 601 1287 342 -16 3585 3389 197
Vardeforandring -8 91 -35 -354 39 -24 -291 361 -652
Rorelseresultat 449 612 342 240 1316 314 -47 3227 3704 -477
ARETS RESULTAT 399 488 274 282 1194 263 246 3147 2394 753
Direktavkastning 5,8% 7,6% 8,6% 71% 6,5% 8,0% 6,9% 6,7% 0,2%
Driftdverskottsgrad 48% 62% 71% 62% 69% 62% 63% 61% 2%
BALANSRAKNING (MKR)

Tillgangar (balansomslutning) 6 663 7276 4584 10209 23113 4186 5601 61 632 61 073 559
Skulder 1150 1178 610 1425 3430 700 24712 33 205 34 549 1344
FAKTA
Beddmt marknadsvarde, Mkr 6 620 6975 4557 10094 22335 4096 54677 52 071 2 606
Beddmt marknadsvarde, kr/kvm 12786 13468 12187 14 235 22 206 10 500 15 504 15 220 284
Uthyrningsbar area, kvm 486 999 498 277 353171 575192 915384 378505 3207528 3211776 -4 248
varav andel undervisningslokaler 50% 66% 45% 31% 43% 58% 47% 48% -1%
varav andel laboratorielokaler 34% 25% 36% 46% 34% 29% 34% 34% 0%
Vakansgrad, area 4,1% 1,8% 0,8% 5,2% 2,2% 0,2% 2,6% 2,6% 0,0%
Nettoinvesteringar, Mkr 108 111 96 988 1403 63 2 2771 2150 621
1) Varav: Drift-mediaf6rsérjning 95 81 66 132 197 54 -28 598 618 19
Drift-tillsyn och skotsel 43 41 20 50 88 29 271 267 -4
Underhall 139 69 44 104 149 59 564 603 39
Fastighetsadministration 36 41 24 42 71 24 44 281 268 13
2) De stora posterna under "Ovrig verksamhet” &r 1 allt vasentligt hanforliga till allokeringen av koncerngemensam finanstering.
KUNDKATEGORIER Totalt Total TIO STORSTA KUNDERNA Total Total
2012-12-31 uthyrd hyra, 2012-12-31 uthyrd hyra,
area, kvm Andel, % mkr Andel, % area, kvm Andel, % mkr Andel. %
Universitet och hogskolor 2575698 80 4423 84  Lunds universitet 332 465 10 592 11
Ovriga statliga myndigheter 99 955 3 149 3 Uppsala universitet 275 434 9 532 10
Chalmers 125698 4 167 3 Stockholms universitet 265 481 8 480 9
Kommuner 24180 1 35 1 Sveriges lantbruksuniversitet 205 096 6 286 5
Institut och Stiftelser 31 309 1 41 1 Linkdpings universitet 202 720 6 326 6
Foretag och ovriga 268 097 8 502 10 Goteborgs universitet 201 206 6 324 6
Vakant yta 82 591 3 -52 -1 Kungliga Tekniska hogskolan 196 529 6 374 7
TOTALT 3 207 528 100 5 265 100 Umea universitet 193130 6 255 5
Karolinska Institutet 192 329 6 472 9
Chalmersfastigheter AB 125698 4 167 3
TOTALT 2190 088 68 3807 72
REGIONOVERSIKT

Marknaden for Akademiska Hus &r
Sveriges 52 ldroséiten vilka dr fordelade
pa 25 universitets- och hogskoleorter.

De statliga universiteten uppgar till
totalt 14. Till universiteten riknas ocksa
Chalmers tekniska hogskola och Handels-
hogskolan i Stockholm. Akademiska Hus
ir den klart storsta fastighetségaren

inriktad pa svenska ldrositen med en
marknadsandel pa 63 procent av den to-
tala arean. Larositen med statlig huvud-
man utgdr 92 procent av marknaden.
Marknadsnirvaron for Akademiska Hus
ir starkare pa universitetsorterna. Vi
finns pa alla universitetsorter utom
Ostersund och Hiarngsand (Mittuniver-

sitetet) samt Vixjo (Linnéuniversitet).
Dessutom dr Akademiska Hus represen-
terat pa fem av de stoérre hogskoleorterna.
Akademiska Hus verksamhet ar upp-

delad pa sex regioner. En 6versikt 6ver
de viktigaste talen for de olika regionerna
och hela Akademiska Hus finns i ovan-
staende tabeller.
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FLERARSOVERSIKT 2008-2012 Diagram 2012 2011 2010 2009 2008

RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintakter 5511 5378 5176 5115 4957
Driftkostnader -870 -885 -939 -866 -864
Underhallskostnader -564 -603 -657 -657 -585
Fastighetsadministration -281 -268 -249 -252 -258
Driftoverskott 3585 3389 3134 3149 3053
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -291 361 87 -1 208 -2192
Centrala administrationskostnader -66 -45 -37 -35 -40
Resultat fore finansiella poster 1 3228 3704 3184 1906 821
Finanstiellt netto -682 -452 -263 -576 -589
Resultat fore skatt 1 2 546 3252 2921 1330 232
Arets resultat 3147 2394 2124 972 749

BALANSRAKNING, MKR

Beddmt marknadsvarde fastigheter 2 54677 52071 49 497 47 723 47 524
Ovriga tillgangar 6955 9002 4029 4064 5139
Eget kapital 28 427 26 521 25406 24 477 24 462
Rantebadrande skulder 24 212 24 693 18973 18782 19 414
Ovriga skulder och avsattningar 8993 9859 9147 8528 8 787

KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 2126 2017 2444 1761 1981
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3 -2 388 -1 898 -1 459 -1123 290
Kassaflode fore finansiering -262 119 985 638 2271
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 081 3779 -1175 =771 -2 100
Arets kassaflode 3 -1343 3898 -190 -133 171

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 6,8 7.8 7,0 43 19
varav direktavkastning, % ¥ 7,1 6,9 6,7 6,8 6,4
varav vardeforandring, % -0,3 09 0,3 -2,5 -4,5

Hyresintakter kr/kvm 1644 1599 1557 1543 1500

Driftkostnader kr/kvm 272 277 293 271 270

Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 176 189 205 206 183

Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 65 63 61 62 62

Driftoverskott kr/kvm 1120 1059 979 986 955

Vakansgrad area, % 2,6 2,6 35 38 37

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

Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 2 2 15504 15 220 14 645 13896 14 207

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pad eget kapital efter schablonskatt, % 2 4 6,8 9,2 8,6 4,0 0,7
Avkastning pa totalt kapital, % 53 6,5 6,5 4.4 2,1
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 18 528 16 778 15726 15531 15 090
Soliditet, % 5 46,1 43,4 475 473 46,5
Rantetdckningsgrad, % 6 672 716 741 841 347
Réntekostnad i relation till rantebdrande skulds medelkapital, % 42 3,0 1,8 3,6 35
Beldningsgrad, % 33,9 32,2 31,8 32,5 32,6
Sjalvfinansieringsgrad, % 6 84 112 151 165 222
Utdelning, Mkr 13559 1245 1207 1219 978
PERSONAL

Genomsnittligt antal anstallda (personar) 403 396 401 399 399
No6jd medarbetarindex (NMI) 69 70 67 70 70

U Exklusive fastigheter under uppférande.
2 Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

9 Agarens avkastningsmal &r att avkastningen p& genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femariga statsobligationsrantan plus 4,0 procentenheter sett dver en
konjunkturcykel. Under 2012 uppgick den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan till 1,1 procent.

4 Styrelsen beslutade om forslag till utdelning vid sitt sammantrade 14 mars 2013.
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KOMMENTARER

1. Resultat

Fastighetsforvaltningen utvecklas
positivt och har ett stabilt resultat.
Driftoverskottet uppgick till 3 585 Mkr
(3389). Forbattringen beror pa 6kade
hyresintikter samt minskade drift- och
underhallskostnader. Resultatet fére
skatt uppgick till 2 546 MKkr (3 252). Det
lidgre resultatet forklaras av att virdefor-
dndringen i forvaltningsfastigheterna
paverkade negativt med -291 Mkr (361)
och att finansnettot uppgick till -682
Mkr (-452). Resultatet fore skatt, men
exklusive vardeférandring i forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 2 837 Mkr
(2 891).

Resultatet efter skatt uppgar till
3147 MKkr (2 394). Den till 22 procent
sénkta bolagsskatten paverkar arets
skattekostnad positivt med 1 294 MKkr.

2. Marknadsvirde forvaltningsfastigheter
Det beddmda marknadsvirdet uppgick
till 54 677 Mkr (52 071). Vardeforiand-
ringen dr negativ och uppgar till -291 Mkr
(861). Nagon generell forandring av direkt-
avkastningskravet eller kalkylrantan i
den interna fastighetsviarderingen har
inte gjorts under aret. Inflationsanta-
gandet har fordndrats fran 2 procent till
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1 procent vilket fordndrat marknads-
viardet med -232 Mkr. Marknadens fokus
ir nu pa fastigheter med stabila kassa-
fléden och 1ag hyresrisk (Ianga avtal,
hyresgister med god kreditvirdighet).
Dessa faktorer ar till Akademiska Hus
fordel och har inte forsamrats under
2012.

3. Investeringar och kassaflode
Nettoinvesteringarna 2012 uppgick till
2771 MKkr (2 150). Bruttoinvesteringar i
forvaltningsfastigheter uppgick till
2908 MKkr (2 254). Under aret har for-
sdljning skett av en del av bestandet i
Kalmar. Arets totala forsiljningsumma
uppgick till 146 Mkr (113). Resultat fore
skatt uppgar till 2 546 Mkr (3 252) och
justeringar for poster ej ingaende i
kassaflodet avseende orealiserade
virden fastigheter, uppgar till 226 Mkr
(-520). Efter minskning av kortfristiga
fordringar och kortfristiga skulder,
uppgar kassaflodet fran den l6pande
verksamheten till 2 126 Mkr (2 017).
Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet negativt med 2 388 Mkr

(1 898). Utdelningen under 2012 uppgick
till 1245 Mkr (1 207) och minskade
finansieringsverksamhetens kassaflode
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medan upptagning av rantebirande lan
fordndrade finansieringsverksamhetens
kassaflode med 164 Mkr (4 986). Arets
kassaflode uppgar till -1 343 Mkr (3 898).

4. Avkastning pa eget kapital

Den genomsnittliga avkastningen pa eget
kapital 6ver fem ar uppgick till 5,9 pro-
cent (5,5) medan malséittningen var 6,4
procent (7,0) Malet ska ses 6ver en kon-
junkturcykel.

5. Soliditet

Soliditeten uppgick till 46,1 procent
(43,4). Den hoga soliditeten dr betryg-
gande i tider av osdkerhet och finansiell
oro.

6. Riintetéicknings- och sjilvfinansieringsgrad
Réantetdckningsgraden uppgick till 672
procent (716). Sjalvfinansieringsgraden
uppgick till 84 procent for aret (112).
Finansnettot 2012 uppgick till -682 Mkr
(-452) varav 201 MKr (-53) avsag virde-
fordndring av finansiella derivatinstru-
ment som ej inkluderas i berdknings-
underlaget for rantetdckningsgraden.
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Utsikter med prognos
Satsning pa kunskapsmiljoer

For ndrvarande uppgdr Akademiska Hus berdknade investeringar till 20 miljarder kronor. Tillvixten
stdrker var marknadsposition inom kunskapsmiljoer. Med fortsatta stordriftsfordelar och kostnads-
effektivitet forbttras bolagets kapacitet bade att hantera de risker som fastighetsdgandet innebdr och
all finansiera expansionen pd elt vilavvigt sdtl.

rots osidkerheten i svensk ekonomi,

Biocentrum, SLU, Uppsala

T

och utvecklingen for sysselsitt-
ningen i synnerhet, dr efterfragan
pa lokaler fortfarande relativt stabil.
Efterfragan ir dock differentierad och
framst inriktad pa nya eller ombyggda
och uppgraderade lokaler i attraktiva
ldgen. Intresset for investeringar dr stort
for objekt med lag hyresrisk och med
hyresgéster med stark betalningsfor-
maga och langsiktighet.

Antalet ungdomar i aldern 19-23 ar dr
for narvarande hogre dn nagonsin. Under
kommande tioarsperiod blir dock ung-
domskullarna mindre. En viktig faktor
for studenttillstromningen till hogre
utbildning har historiskt varit arbets-
marknadsutvecklingen. Med en for-
svagad konjunktur och forvantat fortsatt
hog arbetsloshet kommer sannolikt
manga ungdomar soka sig till utbildning
och forskning samt att studera under en
ldngre tid 4n annars.

Den 6kning som vi hittills sett med en
fortsatt 6kande efterfragan pa utveckling
av nya och befintliga kunskapsmilj6er
sker inte langre 6verallt. I och med
budgetpropositionen 2012 pabérjades en
fordndring i anslagstilldelningen vilken
innebér att utbildningsanslagen gene-
rellt minskar. Detta balanseras dock
med fortsatta satsningar pa forsknings-
verksamhet. Dessutom sker en omfor-
delning genom kvalitetspremier vilket
innebér att de stora och tongivande laro-
siatena med forskningsinriktning gynnas.
Akademiska Hus omfattande projekt-
portfolj ar till storsta delen hénforlig
till Stockholm och Uppsala och bestar
huvudsakligen av nybyggnader for forsk-
ningsintensiv verksamhet.

I en alltmer hardnande konkurrens
om studenter och forskare dr det viktigt
med attraktiva campusomraden. Akade-
miska Hus systematiska arbete med
campusplaner utgor darfor en fram-
gangsfaktor. Tillsammans med liiro-
sitena, studenter, kommunala foretra-
dare med flera utvecklas vara campus-

Projektportfdljen uppgaende

till 26 miljarder kronor be-

star framst av nybyggnader

for forskningsintensiv verk-

samhet 1 Stockholm och Upp-

sala. Den framtida direktavkast-
ningen beraknas till cirka 7 procent
och avkastningen pa eget kapital till
cirka 8 procent.

omraden till att bli mangsidiga och att-
raktiva och blir pa sa sitt en allt mer
virdefull tillgdng pa sina orter. De
senaste aren har ocksa anstriangningar
gjorts for att medverka till att student-
bostider ska kunna byggas pa de orter
som har storst brist.

OMFATTANDE PROJEKTPORTFOLJ
Akademiska Hus totala projektportfolj
uppgar till cirka 26 miljarder kronor. De
projekt som redan ir beslutade uppgar till
13,6 miljarder kronor och kommer att
fardigstéllas fram till och med 2015. Vid
arsskiftet var investeringar uppgaende
till 4 miljarder kronor av dessa redan
genomforda. I planeringsskedet finns
projekt uppgaende till 8,6 miljarder kro-
nor vilka berdknas fardigstillas mellan
2014 och 2018. Dessutom finns ett antal
sa kallade idéprojekt, diar genomférande
och tidshorisont idr nagot osiker, upp-
gaende till niistan 4 miljarder kronor.
Projektportfoljens tyngdpunkt ar
forlagd till Stockholms- och Uppsala-
omradet. Efter genomférda investeringar
kommer tyngdpunkten i fastighetsbe-
standet i Stockholm- och Uppsalaregionen
att bli dnnu storre. Idag utgoér de bada
regionerna 59 procent av Akademiska
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PROJEKTPORTFOLJ (MKR) Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Totalt
Beslutade projekt 1700 250 200 3600 7 750 100 13 600
Planerade projekt 250 250 50 2150 5700 200 8 600
Beslutade och planerade projekt 1950 500 250 5750 13 450 300 22 200
Idéprojekt 1200 1300 550 100 500 250 3900
TOTAL PROJEKTPORTFOLJ 3150 1800 800 5850 13 950 550 26 100
varav investerat per arsskiftet -310 -170 -100 -1 500 -1 850 =70 -4 000
ATERSTAENDE PROJEKTPORTFOLJ 2 840 1630 700 4 350 12 100 480 22100
varav beslutade och planerade 1 640 330 150 4250 11 600 230 18 200
Hus totala fastighetsvirde. Bygg- och OMVARLDSANALYS OCH kunskapsmiljoer. Detta giller framfor-
anlidggningssektorn i detta omrade har FRAMTIDA UTMANINGAR allt de stora och etablerade ldrositena

de senaste dren mott stark efterfragan
da ett antal andra stora projekt pagar.
Den hoga aktiviteten i sektorn tycks en-
ligt Konjunkturbarometern nu ga in i ett
lugnare skede dar kapacitetsbristerna
inte langre dr lika patagliga. Akademiska
Hus stora projektportfolj stéiller stora
krav pa samordning inom den egna
organisationen for savil projektverk-
samheten som forvaltningen.
Projektportféljen bestar huvudsak-
ligen av nybyggnationer av savil labora-
tiva lokaler som undervisnings- och
administrationslokaler. De laborativa
lokalerna som projekteras forutsétter
en forsta hyresperiod om 20-25 ar.
For niarvarande pagar flera projekt
som dr de enskilt storsta som Akademiska
Hus nagonsin genomfért. De fem storsta
beslutade och planerade projekten ér:
¢ Albano. Nybyggnad for Stockholms
universitet, 3 700 MKr.

¢ Biomedicum. Nybyggnad for Karolinska
Institutet (KI) i Solna, 3 450 MKkr.

¢ Veterinér- och husdjurscentrum. Ny-
byggnad for SLU i Uppsala, 1463 MKkr.

 Angstrom etapp IV. Nybyggnad for
Uppsala universitet, 1100 MKkr.

¢ Kungliga Musikhogskolan. Nybyggnad
for Kungliga Musikhogskolan i Stock-
holm, 834 MKkr.

Det speciella segment av fastighetsmark-
naden som Akademiska Hus &dr verksamt
pa kinnetecknas av mindre variation i
hyresnivaer och vakanser &dn i andra
fastigheter for kommersiella andamal.
Eftersom kontraktsldngden i genomsnitt
ar betydligt lingre 4n generellt kommer
paverkan av férindringar i fastighets-
marknaden med viss eftersldpning och
med storre spridning. Projektportfoljen
for den hogre utbildningen bed6ms till
stor del utgoras av fastigheter med
hyreskontrakt lingre n tio ar, vilket
forutsitter regeringens godkédnnande.

Under 2012 har ett storre arbete med en
omvirldsanalys inletts. Resultatet kan
sammanfattas med att framtiden bor
innehalla ett fortsatt arbete med att
stdrka relationerna med kunder och an-
dra aktorer inom samhillsbyggnad. En
utvecklad och mer gemensam kultur

ska skapa storre effektivitet genom att
Akademiska Hus utvecklas proaktivt
samt kund- och resultatorienterat. Vidare
ska Akademiska Hus kompetenser, styrkor
och roll i marknaden vidareutvecklas
och kommuniceras.

Utvecklingen pa de finansiella mark-
naderna har hittills haft begransade
aterverkningar pa efterfragan i fastig-
hetsmarknaden. Fastighetsmarknaden
under 2013 kommer frimst att paverkas
av utvecklingen pa arbetsmarknaden. I
den avmattning som noterats har framst
tillverkningsindustrin drabbats. Sker
ingen vindning kommer en fortsatt for-
svagning allt mer att paverka tjanste-
néringarna. Ddrmed ér riskerna for
paverkan pa lokalmarknaden betydande.

En styrka for Akademiska Hus ir att
vara kunder verkar inom en sektor som
dven i tider av ekonomisk nedgang prio-
riterats i resurstilldelningen. Den hogre
utbildningen och forskningen har haft
en god tillvixt i anslagen de senaste
aren. I synnerhet har forskningen ut-
vecklats positivt. Detta har majliggjort
en fortsatt efterfragan pa lokaler som
renderat i bolagets investeringar. Stabi-
liteten i kundernas verksamhet och den
langa gemensamma planeringshorison-
ten har mojliggjort tecknande av lang-
fristiga hyreskontrakt. Darigenom har
inte kortsiktiga konjunkturvariationer
utgjort ett osdkerhetsmoment. Kundsek-
torns goda utveckling och starka kredit-
virdighet har medfort att 4ven andra
fastighetsaktorer har visat intresse for
detta segment i fastighetsmarknaden.

Vi ser en fortsatt 6kande efterfragan
pa utveckling av nya och befintliga

med en stark profil mot forskning. Det
finns ett okat intresse fran utlindska
forskare att etablera sig i Sverige. De
mindre ldrosidtena har sannolikt en stor
utmaning i att méta den minskade
studenttillstromningen.

For Akademiska Hus del giller det att
fortsitta arbetet med att utveckla for-
valtningsverksamheten och att sinka
forvaltningskostnaderna i syfte att bi-
behalla och stirka lonsamhet och kon-
kurrenskraft.

PROGNOS

En bedéomning av Akademiska Hus i

ett trearsperspektiv gors arligen. 2012
genomfordes en extra genomlysning av
den stora investeringsportféljen. Da
vissa projekt striacker sig bortom 2015
forvintas bolagets totala fastighetsvirde
uppga till cirka 75 miljarder kronor ar
2018 efter det att investeringar pa cirka
20 miljarder kronor genomforts. Inves-
teringarna innebar att drygt 400 000
kvadratmeter tillférs bestandet. Utover
mycket stora nybyggnader kommer dven
betydande ombyggnationer och upp-
graderingar att genomforas. Flera av de
stora nybyggnaderna utgors av special-
anpassade lokaler som kommer att fa ett
mycket hogt marknadsvérde.

Det forviantade framtida kassaflodet
kommer att vara stabilt da hyresintik-
terna baseras pa en kontraktsportfolj
med 5,2 ars aterstaende 16ptid. Hyres-
intdkterna kommer att 6ka allteftersom
stora pagaende ny- och ombyggnationer
driftsitts. Under produktionstiden inne-
bér den stora projektportfoljen en kassa-
flodesmiéssig belastning i form av riante-
kostnader/utgifter.

Den kommande trearsperioden for-
véantas uppvisa en mycket dimpad in-
flationstakt vilket medfor att de arliga
Okningstalen i KPI-index ger mycket be-
gransad hyresokning. Pa kostnadssidan
beddms utvecklingen vara tamligen



AKADEMISKA HUS 2012

KUNDER OCH MARKNAD: UTSIKTER MED PROGNOS

Prognos Prognos Prognos Prognos FASTIGHETSBESTANDET
RESULTATPROGNOS 2012 2013 2014 2015 2017/18 Mkr Tkvm
BESTANDET 80000 4000
Genomsnittlig uthyrningsbar area 1 000 kvm 3203 3230 3268 3325 3650 60000 3000
Fastighetsvdrden, Mkr 54 677 59515 63697 66105 75000
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 2762 4235 4182 2408 —  40000— 2000
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begriansad. Antaganden for viasentliga
parametrar i prognosen redovisas i
tabellen nedan.

PROGNOS-

FORUTSATTNINGAR 2012 2013 2014 2015
Kostnadsoknings-

antagande 2% 2% 2%

Oktoberindex KPI 316,2 2% 2% 2%

El, energikostnader 047 3% 3%

kr/KWh

Loneutveckling 3% 3% 3%
Forsékringspremie

(kr/m2) 1,70 1,70 1,70
Kostnadsranta 3% 3% 3%

Investeringsbedomning: Samma direktavkast-
ningskrav/kalkylrantor som anvands 1 varderingen

Direktavkastningen beriknas éven fort-
sittningsvis ligga stabilt pa cirka 7 pro-
cent. Det forddlade fastighetsbestandet
blir allt mer effektivt och stordriftsfor-
delar férviantas kunna tillvaratas.
Eftersom omfattande fastighetsinves-
teringar sker inom en kort tidsrymd
kommer sjilvfinansieringsgraden att
sjunka och det externa finansierings-

behovet 6kar. Forutsatt att d4garens ut-
delningsmal ligger fast kommer solidite-
ten sjunka fran 46,1 procent 2012 till 44
procent 2015. Réntetdckningsgraden
forsvagas under perioden for att direfter
forstiarkas igen nir de nya fastigheterna
borjar generera hyresintidkter. Avkast-
ningen pa eget kapital férvintas ligga pa
cirka 8 procent under perioden.

Den finansieringsstrategi som Akade-
miska Hus haft sedan manga ar ligger
fast ocksa infér den utmaning som
finansieringen av tillkommande investe-
ringar innebar. En fortsatt vil avvagd
kombination av savil kort- som lang-
fristig publik finansiering under pro-
grammen forvintas vara fortsatt
konkurrenskraftig. De senaste arens
stora fordndringar i riskpremierna i kre-
ditmarknaden (kreditspread) féranleder
manga lantagare i fastighetsmarknaden
att numera prioritera obligationsmark-
naden. Forklaringen ér den osékerhet
som finns om tillgang pa krediter i bank-
systemet. For Akademiska Hus del har
de senaste arens emissioner av mycket

Hyresintakter, Mkr
Driftoverskott, Mkr

— Hyresintakter, kr/kvm
— Driftoverskott, kr/kvm

langfristiga obligationer med 15-30 ars
16ptid inneburit ett sikerstédllande av
delar av den framtida investeringsport-
foljens finansiering. Bedomningen for
nérvarande ir att obligationsmarknaden
erbjuder den finansiering som bést
begransar refinansieringsriskerna.
Under varen 2013 genomfér Finans-
departementet en bolagsanalys av Aka-
demiska Hus. Som ett resultat avdenna
kan férindrade ekonomiska mal bli ak-
tuella. I prognosen har oférindrade mal
forutsatts.

En framskrivning av dagens fastig-
hetsportf6lj till ar 2016 har gjorts, dir
forfallostrukturen i kontraktsportfoljen
forvintas férnyas pa sedvanligt sitt,
kompletterad med investeringsport-
foljens forviantade kontraktstid. Forut-
satt att de kontraktslangder som for
nédrvarande diskuteras kan realiseras
kommer en forlingning att ske under
perioden. Investeringsportfoljens genom-
forande berdknas 6ka den genomsnittliga
aterstaende l6ptiden fran 5,2 ar till 7,7 ar.
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Trots sin relativt hdga marknadsandel avseende universitel och higskolor méter Akademiska Hus etl stort antal konkurrenter.

MARKNADSANDELAR PER REGION OCH STORRE LAROSATE, %

Regioner Syd 54 Vast 49 Ost 66 Uppsala 74 Stockholm 74 Norr 71
Larosdten Lunds univ. 67 Goteborgs univ. 55 Linkopings untv. 73 Uppsala univ. 75 Sthlms univ. 82 Umea univ. 76
émngginads— Malmé hogskol. 33 Chalmers 60 Orebro univ. 97 Ultuna SLU 85 Karolinska inst. 88 Lule& Tekn.univ. 84
Akademiska Linnéuniv. 20 Karlstad univ. 89 Hogskol. 1 Gavle 87 KTH 90 Mittuniv. 33
Hus) SLU Alnarp 85 Hogskol Bords 66 SLU 68
Hogskol. Kri.stad 92 Hogskol. Skovde 48
STORSTA KONKURRENTER
Regioner Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr
Konkur- Videum Chalmersfastigheter Landst. Ostergotland Statens Fastighetsverk Stiftelsen Clara Balticgruppen
b
renter Utvecklings AB Kranen HIGAB Akelius SLU egendomsforvaltn. Fysikhuset 1 Stockholm A4 Vasallen
Statens Fastighetsverk Trollhattans Tomt AB  Kungsleden Fast. AB Telefonfabriken
DIL Nordic Malmd Frageus Fastighets AB Statens Fastighetsverk
Alecta
1) Konkurrenter per region med uthyrning éverstigande 10 000 kvm redovisas i fallande skala. Kalla: Ekonomistyrningsverket
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Akademiska Hus vision &r att vara
virldsledande pa kunskapsmiljéer. Vi ar
definitivt Sveriges expert pa kunskaps-
miljder. Ingen annan kan erbjuda var
samlade erfarenhet och kompetens. Att
tydliggora vart erbjudande till kunderna
ir en del i utmaningen i vart varumérkes-
arbete.

CAMPUSKONCEPTET

Akademiska Hus agerar proaktivt for att
utveckla framtidens kunskapsmiljoer.
Genom campuskonceptet utvecklar vi
tillsammans med kunderna deras verk-
samheter och varumérken. Som grund
ligger en kontinuerlig dialog och bevak-
ning av ldrositenas utveckling och
behov. Var unika stéllning som hyres-
vird ligger framst i campusmiljoerna.
Omradena och deras sammanhallna
fastighetsbestdnd med byggnader for
utbildning, forskning, bibliotek och
restauranger samverkar och skapar
unika forutsittningar.

Akademiska Hus striavar efter goda och
langsiktiga relationer med kunderna.
Kundens krav férdndras och idag efter-
fragas oftare moderna och effektiva
lokaler i bra ligen. Kundernas behov
aterspeglas i Akademiska Hus projekt-
portfolj. Omfattande ny-, till- och om-
byggnadsprojekt pagar for att kunna
erbjuda de basta och mest kostnads-
effektiva lokallosningarna for att till-
fredsstélla kunderna.

MARKNADSPOSITION

Akademiska Hus dr en av landets storsta
fastighetsigare. Fastighetsbestandet be-
star av kunskapsmiljoer. Universitet och
hogskolor utgor cirka 90 procent av hyres-
virdet. Genom var renodling till fastig-
heter for utbildning och forskning har vi
en marknadsandel pa 63 procent. Geo-
grafiskt finns Akademiska Hus pa 28
orter men hela 80 procent av hyresvirdet ar
koncentrerat till de sex storsta orterna.

Konkurrensen har 6kat under de senaste
aren. Idag finns ett stort och uttalat in-
vesteringsintresse for samhéllsfastighe-
ter och kvalitetsobjekt med langa avtal.
Universitet och hogskolor ér attraktiva
hyresgéster. De har en god betalnings-
formaga och deras lokalbehov dr langsik-
tigt. Finanskris och statsskuldskriser
har medfort att riskaversionen 6kat.

I fastighetssegmentet har det inneburit
att kapitalet har sokt sig till fastighets-
typer med stabila och sikra kassafloden
och dirmed lag risk.

Att alltfler intresserar sig for denna
del av lokalhyresmarknaden beror ocksa
pa att universitet och hogskolor flyttar
till nyetablerade universitetsomraden
och i hogre utstriackning an tidigare
viljer att flytta till mer kostnads- och
areaeffektiva lokaler.
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Marknadsandel 2012

Akademiska Hus finns pa 28 orter dver landet, de orter dér
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 en starkare narvaro pa dessa orter.

Pa kartan syns Akademiska Hus andel av arean som hyrs
av universitet och hégskolor pa vara storsta orter.
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Hyreskontrakt, intékter och vakanser
Fastigheter med stabila kassafloden och lag hyresrisk

Den forhallandevis langa [optiden pd kontraktsportfoljen indikerar stabilitet och langsiktighet i kassaflidet.

orvaltning kan ses som ett paraply-
F begrepp over alla de tekniska och

ekonomiska atgirder som utfors
under en byggnads livstid. Till skillnad
fran byggande &r fastighetsférvaltning en
process under lang tid dir kvaliteten och
innehallet viixer fram och foréndras i takt
med att kundernas behov dndras 6ver
tiden. Forvaltning omfattar allt fran den
strategiska delen dér fragor om portfolj-
innehall, vad som ska byggas och hur 6ver-
gripande kund- och underhallspolicys
hanteras, till den operativa delen dir
man hanterar den l6pande tekniska,
ekonomiska och administrativa skotseln
av fastigheterna.

HYRESKONTRAKT

Utmaérkande for Akademiska Hus ar
langa hyreskontrakt med universitet och
hogskolor.

Den genomsnittliga 16ptiden for ny-
tecknade hyreskontrakt dr drygt tio ar.
Vid utgangen av 2012 var kontraktens
genomsnittliga aterstdende 16ptid 5,2 ar
(5,6). Under de senaste 5-10 aren har
kontraktens genomsnittliga aterstaende
16ptid minskat med i genomsnitt cirka
ett ar. Orsaken till den sjunkande kon-
traktstiden ar att en stor del av Akade-
miska Hus fastighetsbestand byggdes
upp under 1990-talet genom stora ny-
och ombyggnationer samt stora upprust-
ningar, ofta med langa hyreskontrakt pa
tio ar eller langre. Flertalet av dessa
kontrakt har forfallit och har vid omfor-
handlingar ersatts av kortare kontrakt,
ofta pa tre ar, da kunden vill ha en stérre
flexibilitet. En stor andel av kontrakten
avser specialbyggnader for forskning
och utveckling och beddmningen &r att
sannolikheten till kontraktsférnyelse ér
hogre hos Akademiska Hus jamfort med
andra fastighetsbolag. En kortare kon-
traktstid innebér inte samma risk jam-
fort med uthyrningar av mer generella
lokaler. For storre komplexa special-
byggnader for laboratorie- och forsk-
ningsverksamhet krévs normalt ett
hyresavtal som aterbetalar en stor del av
investeringen inom kontraktstiden vilket

Biocentrum, SLU, Uppsala

innebir ett hyresavtal som ar tio ar eller
lingre. For mer specialanpassade lokaler
kan det vara svart att finna en alternativ
anvindning om inte betydande ombygg-
nationer foretas. For att hantera denna
risk kréivs ett mycket langt hyresavtal.
Allmaént géller att vid ny- och ombyggna-
tion eftertraktas generella lokaler, det
vill séiga lokaler som enkelt kan anpassas
till annan verksamhet om hyresgésten
viljer att flytta.

Akademiska Hus har 1330 kontrakt
med ett totalt hyresvirde (aktuell hyra)
pa 5 612 Mkr. Det genomsnittliga hyres-
kontraktet uppgar till 2408 kvadratmeter
lokalarea med en arshyra pa 4,2 Mkr.

Kontraktens genomsnitt-
liga aterstaende 16ptid
uppgar till 5,2 ar.

Endast 2,6 procent av
areorna eller 1,0 procent
av hyresvardet ar vakant.
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VAKANSER 2012-12-31

Hyresbortfall, Vakant
Fastighet Ort Kvm Mkr sedan
Kemicentrum hus 4 Lund 11 564 4,6 2010-10
Matematiska vetenskaper Goteborg 5 666 6,6 2007-07
Stora institutionen Uppsala 5352 0,0 2012-01
Laboratoriebyggnad Stockholm 3384 34 2012-02
Electrum 1 Stockholm 3373 3,2 2009-10
Klintskt centrum hus 3 Uppsala 2536 1,7 2004-07
Limnologen Uppsala 2484 1,0 2007-04
Forum Stockholm 2417 2,7 2009-06
Ultuna ovrigt Uppsala 2200 09
Kontor Uppsala 2 070 0,7 2006-07
Terra Linkdping 1899 1.8 2005-01
Lab och Kontor Stockholm 1862 1,2 2012-02
Apparathall Lund 1845 0,7 2006-07
Informationsteknologiskt ppsala 1812 05  2008-07
Vastra Lugnet Uppsala 1733 0,3 2012-07
Verkstadshall Uppsala 1724 0,7 2012-01
Swartling Stockholm 1656 0,0 2006-09
Centralblocket Uppsala 1 646 09 2006-11
Byggnad for maskinteknik Stockholm 1420 1,0 2002-01
BMC Uppsala 1396 19 2006-01
Kliniskt centrum hus 4 Uppsala 1393 10 2004-07
Stora Logen Alnarp 1287 01 2005-07
Teknikhuset Uppsala 1116 1,2 2010-07
Fyrkanten Uppsala 1104 0,0 2008-07
Hus C Skovde 1086 0,8 2010-02
Galaxen Linkoping 1050 11 2009-04
Electrum 3 Stockholm 1000 15 2010-05
Tornavagen 4 Lund 1000 0,1 2007-09
Ovriga fastigheter 15516 12,9
TOTALT 82 591 (2,6%) 52,5 (1,0%)
FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKT
Antal Aktuell Andel Andel
Forfalloar kontrakt hyra, Mkr kontrakt, % hyra, %
2013 292 339 22 6
2014 324 826 24 15
2015 256 741 19 13
2016 142 599 11 11
2017 65 379 5 7
2018 50 419 4 7
2019 och senare 201 2309 15 41
SUMMA 1330 5612 100 100
KONTRAKTSTIDER, REGIONER
Genomsnittlig Genomsnittlig ater-
Regioner kontraktstid, ar staende 16ptid, ar
Syd 97 48
vast 10,9 51
Ost 9,0 4,4
Uppsala 11,4 6,8
Stockholm 99 51
Norr 8,4 4,3
TOTALT 10,0 5,2




Under 2012 omférhandlades 7 procent,
motsvarande 326 Mkr i hyresvérde av
kontraktsportféljen. Under 2013 forfaller
292 kontrakt som ska omfoérhandlas vilket
motsvarar 22 procent av antalet kon-
trakt men endast 6 procent av hyreskon-
traktens virde.

Vid omférhandlingar beaktas férfallo-
strukturen i syfte att uppna en jimn
spridning sett 6ver tiden for att mini-
mera tidsrisken. For kommande ar fére-
ligger en god spridning av hyreskontrak-
tens forfallostruktur.

HYRESINTAKTER

Hyra fullt uthyrt inklusive tillagg for
2012 uppgick till 5 364 Mkr (5 238).
Okning hénférbar till driftsséttningar av
nya anlidggningar samt fardigstillda om-
och tillbyggnationer uppgar till 63 MKr.
Indexupprikning for 2012 medfor ckade
hyresintikter med 52 Mkr. Den under
aret genomforda forsiljningen i Kalmar
paverkar hyresintikten negativt med
cirka 14 Mkr. Hyresintikterna uppgar
till i genomsnitt 1 644 kr/kvm (1599).
Hyresnivan varierar mellan 1349 kr/
kvm i region norr och 1975 kr/kvm i
region Stockholm. Marknadsforutsétt-
ningar men ocksa lokalsammansittning-
en varierar mellan regionerna. En storre
andel laboratorier medfor hogre hyres-
nivaer. Laboratorieandelen uppgar i ge-
nomsnitt till 34 procent men varierar
mellan regionerna. Region Vist har 25
procent laboratorier och region Uppsala
hela 46 procent. 77 kr/kvm (82) eller
cirka 5 procent av hyresnivan avser
kundens specifika krav, det vill séga till-
lagg for antingen hyresgidstanpassningar
eller mediaforsorjning.

Attraktiviteten for universitet och
hogskolor som kunder har lett till en
6kande konkurrens. Langsiktiga och
kreditviardiga ldrositen ar attraktiva
hyresgister. Konkurrenssituationen
medfor att ofériandrade hyresnivaer vid
omforhandlingar betraktas som till-
fredsstédllande. Omférhandlingar av be-
fintliga hyreskontrakt under aret har pa
flertalet orter oftast lett till oférdndrade
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eller nagot séinkta hyresnivaer. Omfor-
handlingar avser till visentlig del special-
byggnader dér det initiala hyresavtalet
aterbetalat en stor del av investeringen
inom den forsta kontraktstiden. For
dessa omférhandlingar ar det svart att
bibehalla hyresnivaerna pa grund av den
tekniska utvecklingen om inte fastig-
heterna utvecklas. Den totalt sett hojda
hyresnivan aterspeglar frimst det fak-
tum att flera nya byggnader driftsatts
under aret.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD
Akademiska Hus ar inriktade pa lokaler
for universitet och hogskolor. Den sedan
1990-talet kraftiga tillvixten for dessa
har lett till en mycket hog uthyrnings-
grad, 97,4 procent. Men dven en mycket
lag vakansgrad ger, pa ett stort fastig-
hetsbestand, stora areor som saknar
hyresgist. Akademiska Hus foljer aktivt
utvecklingen pa de regionala markna-
derna for att minimera vakanserna.

Det utokade lokalbehovet inom uni-
versitets- och hogskolesektorn har
framst sakerstéllts genom nybyggnation.
Ofta har det varit fraga om specialbygg-
nader for laboratorie- och forsknings-
verksamhet vilket medfort langa kontrakt
pa tio ar eller mer.

Det rader en fortsatt god tillstrémning
till hégskolan och forskningen véxer. Flera
kunder planerar for nybyggnation och
Akademiska Hus projektportfolj ar storre
in nagonsin. Bilden for de olika liro-
sitena varierar dock. 2011 6kade verk-
samheten visentligt, sdrskilt inom
forskningen. En stor del av 6kningen &r
dock koncentrerad till ett fatal ldroséten
och Akademiska Hus projektportfolj ar
koncentrerad till regionerna Uppsala
och Stockholm. Samtidigt med omfat-
tande nybyggnationer blir dock dldre
och omoderna lokaler vakanta da de inte
lingre fungerar som framtidens utbild-
nings- och forskningsmiljoer.

Det totala bestandet uppgick vid
utgangen av 2012 till sammanlagt
3207 528 kvm av vilka 3124 937 eller
97,4 procent var uthyrda.

AKADEMISKA HUS 2012

Vakanserna uppgick till 82 591 kvm

(82 417) vilket motsvarar 2,6 procent
(2,6). Hyresbortfallet pa den vakanta
arean virderas till 52 Mkr vilket ger en
ekonomisk vakansgrad pa 1,0 procent
(1,2). En stor del av vakanserna bestar av
enklare lokaler som har ett lagre hyres-
vérde d4n genomsnittet.

Baserat pa den dialog som fors med
bolagets kunder och de prognoser som
gors for uthyrningen av tomma lokaler,
beriknas vakansnivan ligga pa nuvarande
nivaer for perioden 2013 till 2015.

VAKANSER PER REGION
I region Norr uppgar den vakanta arean
till under 1000 kvm.

I region Uppsala uppgar vakant area
till cirka 30 000 kvm varav Ultuna-
omradet star for cirka 18 000 kvm. Pa
Ultunaomradet i Uppsala viixer ett nytt
campus fram. Delar av bestandet i Ultuna
iridaligt skick och kommer att rivas.

I region Stockholm uppgar den vakanta
arean till cirka 20000 kvm. Kista ér den
delmarknad inom regionen med storst
vakanser, knappt 7 000 kvm.

I region Ost uppgar vakansen till
knappt 3 000 kvm varav fastigheten
Terrai Linkoping utgoér 1 900 kvm och
Galaxen i Linképing 1 000 kvm. Inga
vakanser foreligger i Orebro eller Norr-
koping.

Iregion Vist uppgar vakanserna till
cirka 9 000 kvm. Storsta enskilda vakan-
sen dr Matematiskt centrum pa Chalmers-
omradet uppgaende till drygt 5 600 kvm.
Matematiskt centrum kommer i det korta
perspektivet att anvindas for evakue-
ring niar modernisering sker av Arkitek-
tur och Vig och vatten inom Chalmers-
omradet. Pa sikt finns ett samarbetsav-
tal med Johanneberg Science Park med
malsédttningen att verka for utvecklingen
av Campus Johanneberg i Géteborg.

Iregion Syd uppgar vakanserna till
cirka 20 000 kvm och bestar huvudsak-
ligen av omoderna lokaler inom omradet
for Lunds tekniska hogskola, framst
fastigheten Kemicentrum som kommer
att anvidndas for evakueringsindamal.




32

AKADEMISKA HUS 2012

FASTIGHETSFORVALTNING: DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Drift- och underhallskostnader
Systematiska uppfoliningsprocesser och driftoptimering

Driftkostnaderna dr den stirsta paverkbara kostnaden inom fastighetsforvaltningen. Drift bestdr av

delprocesserna mediaforsirjning saml Lillsyn och skitsel.

rift- och underhallsbegreppen
D har féljande definitioner enligt
branschstandarden (Fastighets-
lexikon 2008, féreningen for Forvaltnings-
information): Driftkostnader ar atgiarder
som haller en fastighet, installation eller
dylikt i funktion. Driftkostnader delas

upp i:

* Mediaf6rsorjning. Omfattar tillférsel
av elenergi, vatten, brénsle, gas, tryck-
luft, fjarrvirme och fjarrkyla samt tv-,
radio-, tele- och datorsignaler.

Tillsyn. Omfattar observation av funk-
tion hos ett forvaltningsobjekt, en
inredning eller en utrustning och
rapportering av eventuella avvikelser.
Exempel pa tillsyn ér olika typer av
besiktningar.

Skotsel. Omfattar justering eller vard
av forvaltningsobjekt, inredning, ut-
rustning, byte eller tillférsel av for-
brukningsmaterial. Exempel pa skotsel
4r byte av kilrep och luftfilter, stidning
och enklare klottersanering.

Underhallskostnader ir alla tekniska,
administrativa och operativa atgérder
under en enhets livstid avsedda att vid-
makthalla den i, eller aterstilla den till,
ett sadant tillstand att den kan utféra

Biomedicinskt centrum, Lunds universitet

krivd funktion. Underhallskostnader
delas upp i:

* Avhjdlpande underhall. Underhall som
genomfors efter det att funktionsfel
upptickts och med avsikt att fa enhe-
ten i ett sadant tillstand att den kan
utféra kravd funktion. Exempel pa
avhjdlpande underhall ir lagning av
lackage i tak.

Forebyggande underhall. Underhall
som genomfors vid forutbestiamda
intervall eller enligt forutbestamda
kriterier och i avsikt att minska sanno-
likheten for fel eller degradering av

en enhets funktion. Exempel pa fore-
byggande underhall dr till exempel ett
planerat byte av ventilationsaggregat.
Underhall i projekt. Underhallsatgéirder
i samband med ombyggnadsprojekt.
Hyresgéstanpassningar. Underhalls-
atgarder i samband med ny hyresgist
eller kontraktsférnyelse.

DRIFTKOSTNADER

Akademiska Hus har ett offensivt mal
nér det giller att minska energianvéind-
ningen. Malet dr att minska méngden
kopt energi per kvadratmeter med 40
procent till ar 2025 jAmfort med ar
2000. En fortsatt utveckling av tekniska

Till 2025 ar malsattningen

att kopt energi ska minska

med 40 procent.
Mediaforsorjning star for

69 procent av driftkostnaderna.

Under 2012 har tva storre projekt

startats inom energiomradet.

16sningar ska gora att byggnaderna i allt
hogre utstriackning kan producera sin
egen energi och dirmed blir sjalvforsor-
jande. Malet innebér att energianvind-
ningen ska séinkas med ytterligare 25
procent jamfort med 2008 ars utfall. Per
ar innebar detta en séinkning med unge-
fir tva procent och fér 2012 uppnaddes
malet och fran starten ar 2000 ligger vi i
enlighet med plan.

For 2012 uppgick driftkostnaderna
till 870 Mkr (885) vilket motsvarar 272
kr/kvm (277). Mediaf6rsorjning svarar
for 69 procent av driftkostnaderna och
uppgick till 598 Mkr (618) eller 187 kr/kvm
(193).

Akademiska Hus laboratorielokaler
uppgar till 1,1 miljoner kvm vilket mot-
svarar 34 procent av fastighetsbestan-
det. Den stora andelen laboratorier med-
for att Akademiska Hus har en relativt
hog driftkostnadsniva. Byggnadernas
tekniska komplexitet paverkar driftkost-
naderna avsevirt. Flertalet nya och om-
byggda lokaler tillkomna under senare
ar dr stora laboratorier vilka dr mer
resurskridvande 4n normala ldrosals-
byggnader. Detta géller savil ur energi-
synpunkt som avseende tillsyn och
skotsel. Akademiska Hus fastigheter
anvinds ocksa en stor del av dygnet och
dessutom 6kar utnyttjandet successivt.

Energianviandningen per kvadratmeter
har sjunkit men beroende pa kraftigt
Okade energipriser har de totala drift-
kostnaderna fram till och med 2010 ¢kat.
Under 2011 och 2012 har energipriset
blivit l4gre &n under tidigare ar.

Driftkostnadernas andel av hyres-
intdkterna dr tAmligen stabil och uppgar
for 2012 till 17 procent (17). Volymforde-
lar i upphandlingar med energileveran-



torer och samordningsvinster, varav det
bista exemplet dr den koncerngemen-
samma upphandlingen av elkraft pa el-
borsen Nord Pool, bidrar ocksa till att
sidnka driftkostnaderna.

For att hantera prisvariationer pa el
var per arsskiftet 78 procent av den be-
rdknade anvindningen for 2013 prissékrad.

ENERGIBESPARINGSINCITAMENT
Malsittningen ér att fordela energikost-
naden mellan Akademiska Hus och
kunderna pa ett effektivt sitt som ger
incitament for bada parter till energi-
besparingar. Férdelningen av energi-
kostnaderna styrs dels av energianvind-
ningens art och dels av byggnadens
karaktér.

Incitamenten bygger pa att den som
gor investeringen ocksa skall fa ekono-
misk nytta av den reducerade energin.
Energiarbetet har allt mer kommit att
fokusera pa investeringar och det fak-
tum att det dr hyresvirden som till
storsta del kan paverka virmeanvind-
ningen. Tvéartemot vad som giller bo-
stadsldgenheter sa finns energi att spara
om hyreskontrakten utformas sa att
viarmen och &ven kylan ingar. Detta be-
roende pa att investeringarna ofta hand-
lar om fortida underhall dir fungerande
men energislosande utrustning byts ut.
For att genomfora dessa investeringar ar
det naturligt att hyresvirden ocksa tar
del av den sidnkta energianvindningen.
For el finns inte samma tydliga avtals-
beroende samband utan det &r istillet
naturligt att hyresgésten debiteras sepa-
rat efter den el som anvénds till verk-
samheten, exempelvis belysning och
datorer.

Akademiska Hus tar ett helhets-
ansvar kring den energi som anvands i
byggnaderna. Vi fokuserar inte enbart pa
den energi som gar at for fastighetsdriften.
Ivara energimal inkluderas dven hyres-
géstens energi till datorer och belysning.
Arbetet med att sinka energianvind-
ningen och miljébelastningen ir nagot
vi vill skall ske i samverkan med hyres-
gasten.

Akademiska Hus har alltid grundat
sitt energiarbete pa att minska sin milj6-
paverkan genom att minska energi-
anviandningen.

ENERGIBESPARING

Val av incitamentsmodell dr inte det vik-

tigaste for att sinka driftkostnaderna.
Regionalt forekommer variationer i

driftkostnadsstrukturen och de vanligaste

orsakerna ar:

FASTIGHETSFORVALTNING: DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

¢ Olika vidaredebiteringsgrad av
framforallt energi, vilket medfor
olika incitament for hyresgéster till
energihushallning.

o Aldersstrukturen pa byggnadsbe-
standet har viss betydelse da dldre
byggnader ar mer energiintensiva.

 Orter med teknisk och medicinsk
forskning och utveckling har som
regel hogre energikostnader pa
grund av den storre andelen labo-
ratorier.

Under aret har en toppmodern energi-
central tagits i bruk som ska minska
energianvindningen for kylproduktion
vid Hogskolan Kristianstad. Genom ett
nytt miljovénligt system utvinns hog-
skolans fjarrkyla helt ur grundvattnet.
Att agera langsiktigt och hallbart ar
sjalvklart for oss. Akademiska Hus ligger
i teknikens framkant pa manga omraden.
Smarta tekniska l6sningar gor en allt
storre andel av vara byggnader extremt
lagférbrukande. Vart mal ar att alla vara
nya byggnader ska miljoklassas och
minst uppfylla kraven enligt Sweden
Green Building Councils certifieringsniva
Miljébyggnad silver. Sedan 2010 da lagen
om ursprungsgarantier infordes koper
Akademiska Hus endast in ursprungs-
garanterad fornybar el. Avsikten &r att
visa var viljeinriktning mot en fossilfri
elgenerering.

For att pa allvar gora skillnad inom
energibesparingsomradet maste storst
fokus finnas pa befintligt bestand och
med det dagliga, aktiva arbetet med att
sdnka driftkostnaderna, huvudsakligen
genom driftoptimering av befintliga sys-
tem. Dir det dr mojligt och 16nsamt
infors nya och mer energieffektiva tek-
niska system. Kunskap om energi-
anvandningen i byggnaderna ar kritisk
kompetens for att kunna genomfora
effektiviseringsatgirder samt tekniksys-
temskiften. Exempel pa tekniksystem-
skiften dr de stora marklageranlaggning-
ar som har installerats i Lund, Orebro,
Goteborg och Kristianstad.

Det dagliga arbetet med energiupp-
f6ljning ger ett bra beslutsunderlag for
effektivisering och optimering. Energi-
portalen, ett IT- system for insamling,
uppfoljning och analys av energi, ger
samtliga medarbetare en klar 6verblick
over energianvindningen. Systemet
bygger pa automatiserade energiavlis-
ningar och ger mgjligheter att hantera
atgirder pa olika nivaer i systemet samt
miéta effekter av gjorda investeringar.

AKADEMISKA HUS 2012

Inom Akademiska Hus fastighets-
rorelse ar de flesta enkla energibe-
sparande atgéirder redan genomférda.
For att komma vidare i energiarbetet be-
hovs mer komplicerade och omfattande
atgirder.

Under 2012 har tva storre projekt startats
inom energiomradet.

¢ Definition av krav samt inférande av
gemensam systematisk uppfoljnings-
process. En tydligare grund for upp-
foljning och jdmforelse inom energi-
omradet ska ge en mer likvirdig
energiuppfoljning for att lattare kunna
jamfora individuella byggnader samt
olika regioners energianvindning. Det
ska bli lattare att identifiera energi-
besparande atgirder vilket leder till
mer effektiv energiforbrukning
Systematiskt arbete for driftoptime-
ring och riktade energiinsatser samt
utbildning av drifttekniker. Kunskapen
ska 0ka hos driftpersonalen genom ut-
bildning inom driftoptimering vilket
ska leda till forbattrad och sdkrad god
driftoptimering. Utbildningen férvian-
tas leda till optimerade arbetssétt och
okad kunskapsoverforing gidllande
effektiv energianvindning. Utover
detta forvintas projektet att bidra till
mer motiverad driftpersonal.

UNDERHALLSKOSTNADER
Akademiska Hus fastighetsbestand ar
av mycket god standard. Omfattande
underhallsatgirder har tidigare féreta-
gits i syfte att hoja standarden pa fas-
tighetsbestandet. Genom de féretagna
atgirderna dr bedomningen att nivan
pa underhallskostnaderna kommer att
kunna bibehallas i framtiden. 2012 har
inneburit sinkta underhallskostnader
jamfort med foregaende ar.

For 2012 uppgar underhallskost-
naderna till 564 Mkr (603). 77 Mkr (74)
avser avhjilpande underhall, 190 Mkr
(200) forebyggande underhall, 162 Mkr
(212) underhall i projekt och 135 Mkr
(117) kundanpassningar. I genomsnitt
uppgar underhallskostnaderna for aret
till 176 kr/kvm (189). Avhjilpande och
forebyggande underhall utgor 83 kr/kvm
(86) och underhall i projekt 51 kr/kvm
(66). Regional fordelning av underhalls-
kostnaderna redovisas i tabell. Under-
haéllskostnaderna varierar mellan regio-
nerna, frimst pa grund av underhall i
projekt i samband med ombyggnationer.
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DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

. Regioner Koncernen

DRIFTKOSTNADER, MKR Syd Vést Ost Uppsala Stockholm Norr totalt*
El 55 52 40 78 146 35 406
Vdarme 27 24 20 47 41 14 173
Vatten 3 4 2 6 3 4 22
Kyla 5 1 4 1 7 1 20
Energi, 6vrigt 5 0 0 0 0 0 5
TOTALT MEDIAFORSORINING 95 81 66 132 197 54 598
Markkostnader, skotsel m m 10 7 6 16 22 8 69
Byggnadskostnader 18 9 3 12 21 7 70
Avfallshantering 3 3 0 2 6 3 17
Arbetskraftskostnad drift 13 18 8 18 21 9 85
Ovrigt -1 5 4 3 19 1 31
TOTALT TILLSYN OCH SKOTSEL 43 41 20 50 88 29 271
TOTALA DRIFTKOSTNADER 137 123 86 182 285 83 870
Driftkostnader t kr/kvm 276 246 245 317 317 220 272
varav mediaforsorjning i kr/kvm 190 163 188 230 219 144 187
Andel vidaredebitering 31% 32% 33% 50% 46% 24% 40%

* 1 koncernen totalt ingar vissa centrala poster som ej ar utfordelade pa region.

DRIFTKOSTNADER DRIFTKOSTNADER - andel av hyresintakter DRIFTKOSTNADSFORDELNING 2012 - andel
Mkr kr/kvm %
1000 400 20 31 Mkr (3%)
85 Mkr (10%)
750 4 —— —————1—1—300 19 17 Mkr (2%)
18 PN 70 Mkr (8%)
500 — 200 ———~ \ 598 Mkr (69%)
17 69 Mkr (8%)
250 — 100 16
0 0 15
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012 e
B Mediaftrsorning
Driftskostnader B Markkostnader, skétsel m m
Vgrav mediaforsorjning B Byggnadskostnader
— Driftskostnader, kr/kvm
— Varav mediaférsérining, kr/kvm B Avfallshantering
B Arbetskraftskostnad drift
DRIFTKOSTNADER 2011-2012 Ovrigt
Mkr
700 A Mediaforsorjning
600 — B Markkostnader, skétsel m.m
500 — C Byggnadskostnader
400 — D Avfallshantering
300 — E Arbetskostnad drift
200 — F Ovrigt
100 —
0 2011 M 2012
A B C D E F
. . Regioner  Koncernen
UNDERHALLSKOSTNADER, MKR Syd Vst Ost Uppsala Stockholm Norr totalt
Avhijdlpande och férebyggande underhall 42 44 22 46 89 24 267
Underhall i projekt 66 5 0 18 58 15 162
Kundanpassningar 30 20 22 40 3 20 135
TOTALA UNDERHALLSKOSTNADER 139 69 44 104 149 59 564
Underhallskostnader i kr/kvm 279 138 126 182 166 155 176
varav avhjdlpande och férebyggande underhall i kr/kvm 85 88 61 80 98 64 83
varav underhdll i projekt i kr/kvm 134 10 1 32 64 39 51
varav kundanpassningar i kr/kvm 60 40 64 70 3 52 42
UNDERHALLSKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER 2012 - andel
Mkr kr/kvm %
1000 250 30 135 Mkr
0,
800 200 25 (24%)
600 150 2 267 Mkr
15 (47%)
400 — 100 —_—
10 162 Mkr
200 — 50 5 (29%)
0 0 0
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012
B Avhjdlpande och forebyggande underhall
B Underhallskostnader, Mkr — Underhallskostnader/Driftoverskott B Underhall i projekt

— Underhallskostnader, kr/kvm

— Underhallskostnader/Hyresintakter W Kostnader for kundanpassningar



FASTIGHETSFORVALTNING: LONSAMHET OCH AVKASTNING [k}

Lonsamhet och avkastning

Stabil Ionsamhet

Fastighetsforvaltningen har ett stabilt resultat. Driftoverskottet har forbdttrats bland annat

till folid av ldgre drift- och underhdllskostnader.

astighetsforvaltningen utvecklas
F positivt och har ett stabilt resultat.
Under 2012 har intidkterna fran
fastighetsforvaltningen 6kat med 133 Mkr
jamfort med féregaende ar samtidigt som
forvaltningskostnaderna minskat med
64 Mkr. Driftoverskottet, det vill sdga
hyresintikterna med avdrag for forvalt-
ningskostnaderna, vilka utgors av drift-
och underhallskostnader samt kostnader
for fastighetsadministration, uppgick till
3 585 Mkr (3389). Forbéttringen beror
pa 6kade hyresintikter vilket ir en foljd
av driftsdttning av nya anlaggningar,
fardigstdllda om- och tillbyggnationer
samt minskade drift- och underhalls-
kostnader. Driftoverskottsgraden uppgar
till 65 procent (63) och ér i niva med
branschgenomsnittet. Utvecklingen av
forvaltningsverksamheten prioriteras.
Arbetet fortsitter med en 6vergripande
satsning pa att hoja driftoverskottsgra-
den genom langsiktig samordning och
okad effektivitet i forvaltningen.
Uttryckt i kr/kvm uppgar driftéver-
skottet till 1120 kr/kvm (1 059) och
varierar mellan 903 kr/kvm i region
Norr medan region Stockholm uppnar
1429 kr/kvm. Driftoverskottsgraden
varierar mellan 58 procent i region Syd
och 70 procent i region Ost.

DIREKTAVKASTNING OCH
TOTALAVKASTNING
Direktavkastningen uppgar till 7,1 pro-
cent (6,9) pa beddbmt marknadsvirde.
Okningen forklaras av att driftover-
skottet relativt sett 6kat mer én fastig-
hetsvirdet.

Totalavkastningen fér 2012 uppgar
till 6,8 procent (7,8) varav direktavkast-
ningen utgor 7,1 procent (6,9) och vérde-
6kningen -0,3 procent (0,9). For 2012
uppgar totalavkastningen enligt SFI:s
fastighetsindex till 6,4 procent, varav
viardeférandringen uppgar till 1,2 pro-
cent och direktavkastningen till 5,2 pro-
cent. Akademiska Hus fastigheter har ett
starkt driftoverskott, stabila kassafloden
och lag hyresrisk (langa avtal, hyresgis-
ter med god kreditvirdighet). Den geo-
grafiskt breda portféljen erbjuder ocksa

en god riskspridning som kan dra nytta
av utvecklingen inom starka regionala
marknader, som till exempel universitets-
och hogskoleorter. De storre universitets-
orterna vixer genom satsningar pa forsk-
ning och utveckling och uppgraderar
systematiskt sitt lokalanvéindande for
storre effektivitet, men ocksa tkad att-
raktion. Fastigheterna aterfinns i kate-
gorin hogkvalitativa objekt och moter en
stark efterfragan. De ses som relativt
sikra placeringsobjekt med en stabil
avkastning i bade bra och daliga tider.

AVKASTNING PA EGET OCH

TOTALT KAPITAL

Avkastningen pa eget kapital uppgick foér
2012 till 6,8 procent (9,2) och avkast-
ningen pa totalt kapital blev 5,3 procent
(6,5). Forandringen i avkastning pa eget
kapital 4r en f6ljd av det lagre resultatet
fore skatt, 2 546 Mkr (3 252). Driftover-
skottet har 6kat med 196 Mkr. Till detta
kommer att virdeférdndringen i forvalt-
ningsfastigheterna fér 2012 uppgick till
-291 Mkr (361) och att finansnettot utfoll
till -682 MKkr (-452). Avkastningen pa
eget kapital uppgick till 8,3 procent (7,8)
om man exkluderar viardeforandringen
pa fastigheter. Under de senaste fem
aren har avkastningen pa eget kapital,
exklusive vardeforandringar i fastig-
heter, uppgatt till mellan 7,8 och 9,6 pro-
cent vilket aterspeglar den stabila in-
tjaningsférmagan i driftéverskottet.

Ett av dgarens mal for lonsamhet ar
att avkastningen pa eget kapital ska mot-
svara den genomsnittliga femariga stats-
obligationsréntan plus 4 procentenheter
sett 6ver en konjunkturcykel. Den ge-
nomsnittliga avkastningen pa eget kapi-
tal 6ver fem ar uppgick till 5,9 procent
medan malsittningen var 6,4 procent.

AKADEMISKA HUS 2012

Handelshogskolan, Goteborgs universitet
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Fastighetsvirdering
Oforandrade avkastningsnivaer

Trots inbromsningen i ekonomin rdder en fortsatt efterfragan pd moderna, flexibla lokaler

med hog teknisk standard.

VARDEFORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET UNDER 2012 MKR
Bedomt marknadsvarde 31 december 2011 52 071
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2901
Forvarv 7
Aktiverade ranteutgifter 107
Forsaljningar -146
Marknadsvardesforandring -262
varav vardeférandring pa grund av féréndrade kalkylrantor och 29
direktavkastningskrav
varav vardeforandring pa grund av dndrat inflationsantagande -232
varav vérdeférégdringopé grund av dndrat vardeindex (vdrderingslage, 262
genomsnittligt aterstaende 16ptid, lokaltyp)
varav aktiverade ranteutgifter -107
varav driftsatta projekt, omvarderingar av kassafloden med mera 367
BEDOMT MARKNADSVARDE 31 DECEMBER 2012 54 677

MARKNADSVARDERING 2012
Marknadsvirdet for Akademiska Hus
forvaltningsfastigheter uppgar per
2012-12-31 till 54 677 Mkr (52 071).
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader
har skett med 2 901 MKr (2 254). Forsélj-
ningar uppgick till 146 Mkr (117). Mark-
nadsvirdet har faststéllts genom en
intern fastighetsvéirdering som omfattar
foretagets samtliga fastigheter. Arets
orealiserade virdefordndring uppgar till
-262 Mkr (364). Marknadsvirdet per
kvadratmeter dr 15504 kr (15 220).
Framatriktade indikatorer pekar pa
en fortsatt inbromsning i svensk ekonomi
med en svag tillvixt. Nedatriskerna ar

betydande och tillvixten kan komma att
bli svagare och avmattningen mer lang-
varig d4n vad som tidigare prognostiseras.
Nagra betydande hyreshdjningar, eller
sdnkningar, har inte observerats under
aret. Med nuvarande lagkonjunktur och
bestdende hog arbetsloshet bedéms det
som sannolikt att hyresmarknaden kom-
mer att férsvagas under det kommande
aret. Mot bakgrund av den svaga utveck-
lingen drivs efterfragan pa lokaler av en
onskan att effektivisera lokalutnyttjandet
och minska den totala arean. Av den
anledningen rader en fortsatt efterfragan
pa moderna, flexibla lokaler med hog
teknisk standard. Huvudsakligen efter-

MARKNADSVARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, REGIONER, MKR

AKADEMISKA HUS 2012

FINANSIELL STALLNING: FASTIGHETSVARDERING [}/

Marknaden fokuserar nu
mer pa fastigheter med
stabila kassafloden och
lag hyresrisk vilket ar till
Akademiska Hus fordel.

Stark efterfragan medfor oforand-
rat direktavkastningskrav och kalkyl-
ranta.

Osakerhet om framtiden kan
komma att medfora stigande
avkastningskrav.

fragas ny- eller ombyggda och uppgrade-
rade lokaler i attraktiva lagen. Den fram-
tida utvecklingen #r dock svarbedémd.
Dels ir utvecklingen pa fastighetsmark-
naden med hyror och vakansgrader
besvirlig att prognostisera i dagsléget.
Dessutom styr ytterligare faktorer
sasom rantenivaer, tillgang pa krediter
samt efterfragan pa alternativa investe-
ringsobjekt. Pa sikt finns risk for stigande
avkastningskrav. Baserat pa hur mark-
naden ser ut idag gors bedomningen att
avkastningskraven for Akademiska Hus
vilbeldgna och moderna fastigheter fort-
sétter att vara relativt stabila pa kort
sikt.

Varav Varav Varav

investeringar/ forséaljningar/ orealiserad

Region 2012-12-31 2011-12-31 Fordndring forvarv utrangeringar vardeforandring
Norr 4 096 4057 40 63 — -23
Uppsala 10 094 9 424 670 987 — -317
Stockholm 22335 20 859 1475 1400 — 76
Ost 4557 4 496 62 95 — -33
vast 6975 6771 204 111 — 93
Syd 6 620 6 464 156 254 -146 48
TOTALT 54 677 52 071 2 606 2908 -146 -156
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AKADEMISKA HUS MARKNADS-
SEGMENT
Den geografiskt breda portféljen erbjuder
en god riskspridning som stéds av ut-
vecklingen inom starka regionala mark-
nader, sdsom universitets- och hogskole-
orter. Akademiska Hus fastighetsbestand
ligger huvudsakligen pa campusomraden
i attraktiva ligen pa de etablerade uni-
versitetsorterna. Risktagandet pa dessa
orter begrinsas av tillgangen till en vil
fungerande och aktiv hyresmarknad.
Fastigheterna aterfinns inom ett mark-
nadssegment som vanligen bendmns
som samhillsfastigheter. Hyresgisterna
har offentlig huvudman och ddrmed
mycket god kreditviardighet. Detta inne-
bér att stabila kassafloden kan sidkras
med langfristiga hyresavtal vilket med-
for 1ag hyresrisk. Akademiska Hus fas-
tigheter moter en stark efterfragan sedan
flera ar tillbaka och betraktas som goda
placeringsobjekt med en stabil avkast-
ning oavsett tillfalliga upp- och ned-
gangar i ekonomin till skillnad mot kom-
mersiella fastigheter i 6vrigt.
Kinnetecknande for Akademiska Hus
ir mycket langa kontrakt med stabila
och kreditvirdiga kunder. Cirka 90 pro-
cent av intdkterna kommer fran den
dominerande kundgruppen, universitet
och hogskolor. Samtliga ldrositen, forut-
om Chalmers tekniska hogskola, har
svenska staten som huvudman och sale-
des hogsta kreditvardighet. Kontraktens
genomsnittliga aterstaende 16ptid &r 5,2
ar (5,6).

KASSAFLODESMODELL

De storre universitetsorterna vixer
genom satsningar pa huvudsakligen
forskning och ldrosidtena uppgraderar
systematiskt sitt lokalanvindande for
storre effektivitet, men ocksa 6kad att-
raktion. Attraktionen hos de gamla laro-
sitena forklaras dven av att dessa finns i
storstadsregionerna. Nistan 70 procent
av resurserna for hogre utbildning och
forskning gar till de tre storstadsregio-
nerna. I Akademiska Hus projektportfolj
syns denna trend tydligt.

MARKNADSRISK

Alla fastighetsbestand ar exponerade for
den marknadsrisk som dgande av till-
gingsslaget fastigheter innebir. Aven
Akademiska Hus fastighetsbestand har
denna riskexponering och vi maste han-
tera variationer i generella avkastnings-
krav som forklaras av forandringar i
investerarpreferenser mellan andra till-
gangsslag, bygg- och entreprenadmark-
nad, finansieringsmajligheter, samt
samhallelig styrning.

FASTIGHETSRISK

Fastigheter ar lagesfixerade, varaktiga
och kapitalkrévande. Det fastighets-
specifika risktilldgget ska darfor spegla
att fastigheter har simre likviditet &n
finansiella tillgangar, fastighetens lige
och beskaffenhet, kontraktets lingd,
hyresgistens betalningsférmaga, drift-
overskott, tekniska risk, miljobelast-

ningar samt att vakanserna kan foréndras.

Slutsatsen ar att som investeringsobjekt

Ar
Summa av kassa-
flodenas restvarde

Nuvarde av
restvarde

= Marknadsvarde

Kalkylranta

ska fastigheter generera en hogre avkast-
ning an en riskfri ranta.

VARDERINGSMODELL

Akademiska Hus virderingsmodell foljer
god marknadspraxis i fastighetsbranschen
och avkastningskraven dr motiverade fran
savil foretagsspecifika férhallanden som
de i fastighetsbranschen. Fastigheterna
har virderats var for sig utan hinsyn till
portfoljeffekter.

For en forsta kalkylperiod om tio ar
beriknas ett nuvirde for varje ars gene-
rerade kassaflode med en nominell
kalkylranta. Dessutom beddms rest-
virdet efter elva ar utifran marknadens
reala direktavkastningskrav. Detta
restvirde nuvirdesberiknas i sin tur
med kalkylrantan.

Utgangspunkt for val av kalkylrinta
ir den nominella rinta som géller pa
andrahandsmarknaden for statsobliga-
tioner med en 16ptid motsvarande kal-
kylperiodens langd. Till detta laggs ett
riskpaslag som ska ticka savil mark-
nadsrisken som den fastighetsrelaterade
risken.

For Akademiska Hus del dr kassa-
flodet till stora delar sékerstillt med de
langa hyreskontrakten under kalkyl-
perioden. Med dessa forutsattningar
begriansas den osékerhet som en portfolj
med kortare kontrakt innebar.

Avkastningskraven bedoms, i mgjli-
gaste man, med utgangspunkt fran de
fastighetsaffirer som genomforts pa
marknaden med, sa langt mojligt, jaim-

Direkt-
avkastningskravet
anvands for att kapt-
talisera resterande
perioders kassa-
flode.
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forbara fastigheter samt genom egna
analyser. Akademiska Hus verifierar
dessutom varje ar direktavkastnings-
krav, kalkylridnta och 6vriga virderings-
forutsdttningar med tva oberoende
virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ.

Savil kalkylrantan for diskontering
av kassaflodet som direktavkastnings-
kravet har differentierats beroende pa
ort, lige, hyrestid samt lokalkategori for
respektive fastighet. Riskerna analyseras
didrmed i flera dimensioner och bedéms
generellt vara hogre for fastigheter med
mera kortfristiga hyreskontrakt, labora-
tiva lokaler och ldgen utanfor storstads-
regioner. Skillnaderna i direktavkast-
ningskrav mellan olika fastigheter ar
storre jamfort med skillnaderna i kalkyl-
rantan beroende pa att direktavkast-
ningskravet tydligare speglar osdkra
forhallanden efter ar tio.

RESTVARDE

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt
segment av fastighetsmarknaden dér
restvirdet dr nagot mer osikert dn for
mer generella fastigheter som kontors-
byggnader och bostider, vilket innebir
att de inte utan betydande ombyggnad ar
tillgdngliga for nya hyresgister eller dnda-
mal. Framforallt giller detta fér bygg-
nader utanfor storstadsomradena med
ett betydande inslag av specifikt verk-
samhetsanpassade lokaler. Risken som
foreligger i kassaflédet pa mycket lang
sikt ska bedomas. Efter den forsta kalkyl-
perioden maste darfér de mer fastighets-
specifika riskerna komma till konkret
uttryck vid restvirdesbedomningen i
form av direktavkastningskravet. Osiker-
het vid restviardestidpunkten rorande
standard, teknisk risk och anpassnings-
behov samt vakanser bedoms. Dessa
risker kvantifieras huvudsakligen i form
av belastningar i kassaflodet snarare én i
riskpremien.

De redovisade marknadsvirdena ér
bedémda i en miljo dar osikerhet och
ofullstindig information rader foér para-
metrarna vid varderingstillfillet. Plots-
liga omvérldsforandringar kan intriaffa
och marknadsviardena kan relativt
snabbt paverkas. Virdena speglar Aka-
demiska Hus uppfattning vid virde-
ringstillfillet, dir var erfarenhet i att
folja och vardera vara fastigheter dver
tiden har blivit mycket god. Sedvanligt
osdkerhetsintervall vid extern vardering
brukar vara +/- fem procent, vilket skulle
motsvara 2 700 Mkr i fastighetsvérde-
fordndring.

VARDERINGSFORUTSATTNINGAR
2012

Nagon generell férdndring av direkt-
avkastningskrav eller kalkylridnta i den
interna fastighetsviarderingen har inte
gjorts under aret. I nuvarande situation
med rekordlag, savil nominell som real,
rinta aterspeglar det att riskpremier for
fastighetsinvesteringar har stigit nagot.
Den skillnad som tidigare noterats i av-
kastningskrav mellan bra och mindre
bra objekt har bestatt 4ven under 2012.
Vilbeldgna och effektiva fastigheter med
en stark kundbas och hog hyrespotential
moter hogst efterfragan och dr mindre
kénsliga for omvarldsforandringar.

Den mycket laga inflationen for nér-
varande har foranlett att inflationsan-
tagandet for 2013 sdnkts fran 2 procent
till 1 procent, vilket paverkat marknads-
virdet med -232 Mkr. Den totala vérde-
forandringen under aret uppgar till -262
Mkr vilket motsvarar en minskning med
0,3 procent (6kning 0,9). Den genom-
snittliga kalkylrdntan uppgar till 8,6
procent (8,5) och det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgar till 6,4
procent (6,4)

Direktavkastningskrav och kalkyl-
rinta per region redovisas i diagram pa
sidan 40.

EXTERNVARDERING

For att sikerstélla den interna varde-
ringen virderas varje ar ett urval av fas-
tigheterna dven av externa viarderings-
foretag. Vissa utvecklingsfastigheter
med svarbedémda intéikter och kostnader
externvirderas ocksa. Externvirderingar
har 2012 utforts av DTZ som benchmark
for de interna kassaflodesviarderingarna.
DTZ:s virderare dr auktoriserade av
Samfundet for fastighetsekonomi.

VARDERINGSANTAGANDE

AKADEMISKA HUS 2012
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Utforda externviarderingar styrker till-
forlitligheten i den interna vérderings-
modellen.

VARDERINGSMETOD

52130 MKkr (95 procent) av det beddmda
marknadsvirdet har faststillts genom
en intern kassaflédesvirdering. Utbygg-
nadsreserver, 940 MKkr (2 procent), har
virderats med ledning av ortspriser for
byggritter med avdrag for exploaterings-
kostnader. I nagra fall, dar planférut-
sattningarna for ny bebyggelse ar oklara,
har ramarksvérden anvénts for att
faststilla marknadsvérdet. 1 607 Mkr

(3 procent) bestar av utvecklingsfastig-
heter med osikra framtida kassafloden
samt ett fatal bostadsobjekt. Dessa har
virderats individuellt med den virde-
ringsmetod som bist varit tillamplig.

I viardet for forvaltningsfastigheter
ingar pagaende nyanldggningar upp-
gaende till 4 006 Mkr (2 181) vilka ocksa
virderats genom den interna kassa-
flodesvarderingen.

Kassaflodet bestar av varje fastighets
intékter och kostnader, det vill sdga
driftoverskottet. Hyresbetalningarna
har beriknats utifran gillande avtal.
Om hyresnivan vid avtalets slut bedéms
marknadsmissig sa antas att avtalet kan
forldngas med oférdndrade villkor.

I annat fall har hyrorna justerats till en
marknadsmissig niva.

Kassaflodet for driftkostnader dr
baserat pa budget och prognoser. Fastig-
hetsadministrativa kostnader har be-
domts utifran den genomsnittliga
kostnadsnivan inom Akademiska Hus
och underhallskostnader dr bedémda ut-
ifran dels faktiska kostnader och dels er-
farenheter fran jamforbara objekt samt
branschmaissiga nyckeltal for underhall.

Orts- och lagesindelning

27 orter/lagen

Specialanpassning/lokalkategort

laborativa lokaler/icke-laborativa lokaler

> 10 ar
Hyrestid > 6 ar

=<6 ar
Kalkylperiod 10 ar
Inflationsantagande ar 1 1,0%
Inflationsantagande ar 2-10 2,0%

Vakans Faktisk eller 5%
Avdrag for stampelskatt 4,25%
Fastighetsadministration 75 kr/kvm

Driftkostnader Faktiska + inflation
Underhéallkostnader icke-laborativa lokaler 70 kr/kvm
Underhéallkostnader laborativa lokaler 110 kr/kvm
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DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH

TOTALAVKASTNING FASTIGHETERNAS VARDE KALKYLRANTA
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VARDEFORDELNING, REGIONER
Direkt- Direkt-
Hyres- avkast- avkastning,
intakter, Driftover- ningskrav Kalkylranta Marknads- marknads- Varde- Totalav-
Region Mkr skott, Mkr vérdering, % vardering, % varde, Mkr varde, % forandring, % kastning, %
Norr 511 342 7,3% 9,5% 4096 8,5% -0,6% 7,9%
Uppsala 920 601 6,6% 8,7% 10 094 6,9% -3,6% 3,3%
Stockholm 1780 1287 6,0% 8,1% 22 335 6,4% 0,4% 6,8%
Ost 535 380 7,0% 9,2% 4557 8,5% -0,7% 7,8%
Vast 753 528 6,6% 8,7% 6975 7,8% 1,4% 9,2%
Syd 766 463 6,6% 8,7% 6 620 7,3% 0,8% 8,1%
TOTALT* 5 265 3585 6,4% 8,6% 54677 7,1% -0,3% 6,8%

* Vissa centrala poster ingdr som ej ar utfordelade pa region.
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Byggprojektverksamhet
Med fokus i Stockholm och Uppsala

PROJEKTPLANERINGSPROCESSEN

IDENTIFIERA LOKALPROGRAM UNDERLAG FRAN
BEHOV Verksamhet ~ Fastighetsdgarkrav TIDIGA SKEDEN
Lokalbehov KMA
Samband
PROJEKTERINGSPROCESSEN
] v
UTREDNINGSSKEDE PROJEKTERINGSSKEDE

FORSTUDIE
Tomtutredning
Utredningsskiss

Geoteknisk
undersdkning

Gy
adsb\‘e(s\ €
st T

BYGGNADSPROGRAM
Programskiss
Kravspecar med
konsekvensanalyser
Rumsfunktionsprogram

SYSTEMSKEDE
Planldsningar
Tekniska system
Dimensionerings-
principer

DETALIPROJEKTERING
Detaljstudier
Ritningar
Beskrivningar

FORFRAGNINGS-
UNDERLAG
BYGGNADSPROGRAM SYSTEMHANDLINGAR BYGGHANDLINGAR
Programskiss Planldsningar Ritningar
Teknisk kravspec Tekniska system AF mm
Motiveringar Kompletterande
Méjligheter information
Begransningar Akademiska Hus Gvriga krav

Projektportfdljen uppgar till
26 miljarder kronor. Dess
tyngdpunkt ligger 1 Stock-
holm och Uppsala med ett
flertal storre nybyggnads-
projekt.

PROJEKTERINGSPROCESSEN INOM
AKADEMISKA HUS
Uppgifter om verksamhet, lokalbehov,
sambandskrav, miljo-/hallbarhets-
omsorg med mera utgor underlag till
projekteringsprocessen.

I utredningsskedet stills och formu-
leras krav medan projekteringsskedet
resulterar i l6sningar.

UTREDNINGSSKEDET

Projektet och dess forutsittningar ut-
reds. Behoven omarbetas till krav och
konsekvenser i ett byggnadsprogram.

PROJEKTERINGSSKEDET
Byggnadens huvudutformning och
tekniska systemlosningar bearbetas i
systemskedet.

Detaljprojekteringsskedet inriktar sig
pa dimensioneringar och genomarbetade
studier samt pa koordinering av tekniska
16sningar. Detaljprojekteringen resulte-

i\
ey
Sy sie,iﬂxg%
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“d\‘\n%’ﬁ\‘a
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rar i modeller, ritningar, beskrivningar
med mera, vilka tillsammans utgor bygg-
handlingarna.

Fullstandig information om Akade-
miska Hus projekteringsprocess finns i
”Riktlinjer for projektering”
(akademiskahus.se).

NYHETER 2012
Byggnadsinformationsmodellering
(BIM) har forindrat byggindustrin de
senaste aren och fortsitter att driva
branschens utveckling i snabb takt. Med
hjalp av BIM kan en digital modell av en
byggnad skapas som innehaller all rele-
vant information i ett byggprojekt. Den
tredimensionella modellen visualiserar
design och funktionalitet, forutsidger
kostnader, undviker kollisioner och ana-
lyserar klimat och prestanda. Allt langt
innan forsta spadtaget dr taget.
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Nybyggnad/ Total Ars-

om- och investering, Hyres- hyra,
Projektnamn Ort tillbyggnad Mkr Kunder tid, ar Mkr
Blomedicum Stockholm Nybyggnad 3450 Karolinska Institutet 20 207
Veterinar- och husdjurscentrum Uppsala Nybyggnad 1463 SLU 20 106
Kungliga Musikhogskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 834 Kungliga Musikhdgskolan 20 44
Skandionkliniken Uppsala Nybyggnad 765 KAS, Kommunforb avancerad stralbeh 25 46
Niagara Malmo Nybyggnad 745 Malmo hogskola 10 52
Djurhus Stockholm Nybyggnad 666 Karolinska Institutet 20 80
HVC-Nord Uppsala Nybyggnad 659 SLU 20 47
Aula Solna Nybyggnad 510 Karolinska Institutet 25 37
Arkitekturskola & KTH Campus Entré  Stockholm Om- och tillbyggnad 436 Kungliga Tekniska hogskolan 15 29
LUX Lund Nybyggnad 432 Lunds universitet 10 32
KISP Gamma Solna Nybyggnad 363 Karolinska Institutet 15 27
V-huset Lund Om- och tillbyggnad 303 Lunds universitet 10 26
Studenthuset Stockholm Nybyggnad 212 Stockholms universitet 10 15
ICT-skolan Kista Ombyggnad 204  Kungliga Tekniska hogskolan 10 21
Hallfasthetslara Stockholm Ombyggnad 197 Kungliga Tekniska hégskolan 10 26
Campus Ultuna Uppsala Ombyggnad 194 SLU 20 8
BMC Scilife Uppsala Nybyggnad 170 Uppsala universitet 10 5
Gymnastik- och Idrottshogskolan Stockholm Nybyggnad 161 Gymnastik- och Idrottshdgskolan 20 21
Rdda Korset Stockholm Ombyggnad 157 Kungliga Tekniska hogskolan 10 18
Rattsmedicin Goteborg Nybyggnad 132 Rattsmedicinalverket och VGR 20 10
Wallenberg djurhus Solna Om- och tillbyggnad 129 Karolinska Institutet 10 21
Vag- och vattenbyggnad Stockholm Om- och tillbyggnad 111 Kungliga Tekniska hdgskolan 11 21
Skogishuset Umea Om- och tillbyggnad 97 SLU 10 8
Swerea Kimab Electrum 3 Stockholm Ombyggnad 96 Swerea Kimab 14 17
BMC energloptimering Uppsala Ombyggnad 75 Uppsala universitet 20 7
Klimatprojekt Huddinge Ombyggnad 68 Karolinska Institutet 1 62
Manillaskolan Stockholm Ombyggnad 66 Specialpedagogiska skolmyndigheten 6 19
Fijarrkyla Angstrém - BMC Uppsala Nybyggnad 66 Uppsala universitet 10 6
Katastrofmedicinskt centrum Linkdping Nybyggnad 59 Linkdpings universitet 10 6
Ultuna Central forsorjning Uppsala Nybyggnad 59 SLU 20 15
Utbildningsstudios Stockholm Ombyggnad 57 Stockholms universitet 10 3
Motorlab Lund Ombyggnad 54  Lunds universitet 10 12
Eden Lund Om- och tillbyggnad 52 Lunds universitet 10 9
Translational Medicine Center Linkdping Nybyggnad 50 Linkdpings universitet 10 5

Under aret har en instruktion tagits
fram for hur BIM-projekt ska hanteras
effektivt.

Akademiska Hus har tillsammans
med fyra andra statliga bolag avtalat om
att samarbeta for att fraimja utvecklingen
och anvindande av BIM.

Se www.openbim.se.

PROJEKTVERKSAMHETEN 2012
Den totala projektportféljen har under
2012 6kat ytterligare i omfattning och
uppgar per arsskiftet till 26,1 miljarder
kronor (22,6). I investeringsportfoljen
ingar forutom investeringar i fastigheter
dven projektanknutet underhall. De
olika investeringarna kategoriseras i
beslutade projekt, planerade projekt och
idéprojekt.
* Beslutade projekt ar projekt som har
beslutad projektram enligt delegerings-
ordning, 13,6 miljarder kronor (9,0).

Planerade projekt ar projekt med ut-
redningsram eller projekteringsram
for delbeslut i projekt avseende utred-
ning eller projektering da beslut om
projektram dnnu ej ar fattat eller dir
nagon form av uppgorelse eller 6ver-
enskommelse finns mellan bolaget och
hyresgist, 8,6 miljarder kronor (10,8).
« Idéprojekt ar projekt som efter diskus-
sion med kund och/eller efter egen
analys bedoms som sannolika inom en
femarsperiod men som bedéms som
osikra till omfattning och tid, 3,9 mil-
jarder kronor (2,8).

Under 2012 har investeringarna i fastig-
heter och pagaende nyanlidggningar upp-
gatt till 2 908 Mkr (2 254). Projektport-
foljen for kommande ar har sin tyngd-
punkt i Stockholm och Uppsala med ett
flertal storre nybyggnadsprojekt. Tre
fjdrdedelar av den totala projektramen

dr hanforbar till Stockholm och Uppsala.

Aven i region Syd och Vist dr projekt-
portféljen omfattande. Arets 6kning av
den totala projektportféljen (3,2 miljarder
kronor) ir till stor del hanforbar till fyra
storre projekt som fatt 6kad projektom-
fattning. De adr Albano i Stockholm som
okat fran 3 000 Mkr till 3 700 Mkr, Ang-
strom etapp IV i Uppsala som okat fran
640 Mkr till 1100 Mkr, Kungliga Musik-
hdgskolan som 6kat fran 460 Mkr till
834 Mkr samt Uadm i Uppsala som 6kat
fran 580 Mkr till 766 MKkr. Det storsta
nytillkomna projektet under aret ir
Tentamenscentrum i Uppsala uppgaende
till 199 Mkr. Dessutom har ett antal
mindre idéprojekt tillkommit under
aret.

De storsta beslutade projekten ar:

e Biomedicum i Solna for Karolinska
Institutet uppgaende till 3 450 MKr.
Se projektbeskrivning pa sidan 45.
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Nybyggnad/

om- och Total inves- Hyrestid, .
Projektnamn Ort tillbyggnad tering, Mkr  Kunder ar Arshyra
Blocentrum Uppsala Nybyggnad 526  Sveriges lantbruksuniversitet 20 42
Widerstromska huset Solna Nybyggnad 440  Karolinska Institutet 10 34
Mark-, Vatten- och Miljécentrum Uppsala Nybyggnad 301  Sveriges lantbruksuniversitet 20 25
Gymnastikhdgskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 161  Gymnastik- och idrottshégskolan 20 21
Matteannexet Lund Ombyggnad 103 Lunds universitet 10 8
Kemt Stockholm  Ombyggnad 73 Kungliga Tekniska hdgskolan 10 9

« Veterinér- och husdjurscentrum (VHC)
i Uppsala uppgaende till 1463 Mkr.
VHC ska bli ett centrum for veterinér-
medicin och husdjursvetenskap. Det
ska bli Sveriges enda universitets-
djursjukhus och Europas frimsta
forskningscentrum inom veterinér-
medicin och husdjursvetenskap med
plats fér 600 anstillda och 1000
studenter i en titare kreativ miljo.
Projektet bestar av sex integrerade
byggnader som rymmer lokaler for dels
djursjukvard for stora och sma djur,
dels utbildning och forskning.
Kungliga Musikhogskolan i Stockholm
uppgaende till 834 Mkr. Se projekt-
beskrivning pa sidan 46.
Skandionkliniken for Uppsala univer-
sitet uppgaende till 765 Mkr. Se projekt-
beskrivning pa sidan 47.

Niagara i Malmo uppgaende till 745
Mkr. Med Niagara vill Malmo hogskola
koncentrera sin verksambhet till Uni-
versitetsholmen, och skapa indamals-
enliga nya lokaler féor omradena
Kultur och samhiille samt Teknik och
samhille. Niagara bestar av tre hus-
kroppar pa respektive fem, sju och elva
vaningar som tillsammans bildar ett
eget kvarter och en port till h6gskole-
omradet.

De storsta planerade projekten ar:

 Albano i Stockholm uppgaende till
3700 Mkr. Med Albanoomradet sikras
framtida utveckling i omradet mellan
KTH och Frescati. Albano utgér, med
sitt strategiska ldge mellan Stockholms
universitet, Kungliga Tekniska hog-
skolan och Karolinska Institutet, en
viktig plats for hogskoleutbyggnad.
Sarskilt strategiskt ar Albano for
Stockholms universitet, vars majlig-
heter att vixa inom nuvarande univer-
sitetsomrade Frescati dr begrinsade.

Albano har i kraft av sitt geografiska
ldge forutsiattningar att bli ett navi
Vetenskapsstaden. Planldggning och
projektering av Albanos nya funktion
som motesplats for forskning och ut-
bildning har paborjats. Albano ska
forst och framst inrymma universitets-
verksamhet men dven bostider for stu-
denter och géstforskare. Akademiska
Hus och Stockholms universitet har
tillsammans utformat visionen att
Albano ska bli en levande miljé och en
motesplats med stark dragningskraft,
dir en mangfald av verksamheter stdder,
utvecklar och inspirerar varandra.
Angstrém etapp IV fér Uppsala univer-
sitet. Projektet uppgar till 1100 Mkr
och omfattar 35 000 kvm BTA nybygg-
nad och 5 000 kvm ombyggnad. Loka-
lerna dr avsedda for institutionen for
informationsteknologi och rymmer
undervisningslokaler och en aula for
300 personer.

Uadm uppgaende till 766 mkr for Upp-
sala universitet. Se projektbeskrivning
pa sidan 47.

PROJEKTPORTFOLJENS PAVERKAN
Akademiska Hus stora projektportfolj
kommer, i takt med att projekten fiardig-
stills, att paverka bolaget avsevirt.
Andelen tillkommande kvadratmeter
beriknas till cirka 440 000 varav 97 pro-
cent avser universitet och hogskolor.
Marknadsandelen beriknas da 6ka med
cirka 3 procentenheter till 66 procent.
Flertalet storre nybyggnadsprojekt har
langa kontraktstider och fullt genomférd
beriknas projektportféljen 6ka kontrak-
tens genomsnittliga 16ptid till 7,7 ar jim-
fort med 5,2 ar i befintliga fastigheter.
Projektportfoljen kommer att medfora
Okade hyresintikter med cirka 2,1 mil-
jarder kronor.



Projektbeskrivningar

Biomedicum Solna

Tillsammans med Karolinska Institutet utvecklar Akademiska
Hus framtidens forskningsmiljoer. Biomedicum &4r en miljard-
satsning i en av Europas stérsta medicinska forskningsanlagg-
ningar och kommer att bli Karolinska Institutets toppmoderna
miljo for medicinsk forskning. Hér ska en unik samlingspunkt
skapas for forskning i nira anslutning till nya universitets-
sjukhuset Nya Karolinska Solna. Uppgaende till 76 000 kvadrat-
meter blir Biomedicum en av de storsta medicinska forsk-
ningsanldggningarna i Europa. Biomedicum ar en del av
Stockholm Life i Hagastaden som ett centrum i regionens stora
Life Science-satsning.

Karolinska Institutet i Solna ér ett av virldens ledande
universitet inom det medicinska omradet. Biomedicum gor det
mojligt att for forsta gaingen samla all experimentell forskning
pa KI under samma tak med plats fér cirka 1 500 forskare.
Genom att fora samman universitetets verksamheter vid skilda
institutioner skapas forutséttningar till granséverskridande
forskning och samverkan.

Biomedicum kommer till stor del att besta av laboratorier
men ocksa innehalla kontor och konferenslokaler. Stor vikt liggs
dven vid att skapa en flexibel arbetsmiljo med méanga ljusa och
lattillgangliga motesplatser pa flera nivaer inom byggnaden.

Biomedicum kommer att ligga intill Karolinska Institutets
nya spektakulidra aula och i anslutning till det nya universitets-
sjukhuset. Den stora, centralt placerade inomhusgarden kommer
att bli ett naturligt nav och traffpunkt for Karolinska Institutet.

LLUX Lund

De tidigare naturvetenskapliga byggnaderna Zoologen och Zoo-
fysiologen forvandlas nu till en efterlangtad samlingspunkt
kallad LUX f6r humaniora och teologi (HT). HT-fakulteterna
binds dirmed ihop da alla verksamhetsdelar ryms i det nya kom-
plexet LUX och det intilliggande Sprak- och litteraturcentrum
(SOL). Tillsammans bildar de ett gemensamt HT-centrum som
kommer att spela en viktig roll i det framvixande Kunskaps-
straket. LUX och SOL blir en viktig motesplats for studenter,
larare och forskare inom HT-fakulteterna som for férsta gangen
kan samla sin verksamhet pa en och samma plats. Férhoppningen
ir en fakultetsoverskridande forsknings- och utbildningsmiljo
som pa sikt skapar ett nytt vetenskapligt landskap, dir alla
kombinationer och méten dr mgjliga.

Fokus i projektet ligger pa stimulerande studiemiljéer, hor-
salar, bibliotek och café. Stor vikt l4ggs ocksa vid att skapa effek-
tiva arbetsplatser, 6ppna ytor, tydliga entréer och naturliga motes-
platser. De nya lokalerna ska kéinnas 6ppna och stimulera till att
ménniskor blandas. Samtidigt ska ldrare kunna ges skyddade
arbetsplatser med mojlighet till arbetsro och integritet. Forskare
och studenter kommer rora sig mellan tva virldar inom LUX, fran
den gamla Zoologen till den nya, supermoderna tillbyggnaden.

Byggnaden kommer att certifieras enligt det svenska miljo-
klassningssystemet Miljobyggnad niva silver och utrustas med
energismarta tekniklosningar.

Totalt omfattar LUX 7 000 kvadratmeter nybyggnation sam-
tidigt som de befintliga byggnaderna pa 11 000 kvadratmeter
fornyas helt. Inflyttning ér planerad till sommaren 2014.
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BIOMEDICUM, SOLNA

Vad: Ny medicinsk forskningsanlaggning.
Status: Beslutat projekt. Projektstart 2013,
fardigstallande 2018.

Investering: 3 450 Mkr

LUX, LUND

Vad: Nytt campus for humantora och teologt.
Status: Beslutat projekt. Byggstart nov 2011,
fardigstallt april 2014.

Investering: 432 Mkr
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KUNGLIGA MUSIKHOGSKOLAN, STOCKHOLM
Vad: Nybyggnad for Kungliga Musikhogskolan pa
Valhallavagen.

Status: Beslutat projekt. Byggstart 2013, inflytt-
ning 2016.

Investering: Cirka 800 Mkr

Kungliga Musikhogskolan, Stockholm
Planeringsarbetet pagar for Kungliga Musikhégskolan, en stor
nybyggnad som pa ett spdnnande sitt kombinerar nyskapande
arkitektur med kulturminnesskyddade stall- och ridhusbygg-
nader. I och med Kungliga Musikhogskolan sékras ett starkt
kulturinstitutionsbilte i omradet.

Projektet innebér forverkligandet av en akademisk spets-
miljo i Stockholm. De nya byggnaderna innebér en ny central
motesplats for musik i Stockholm. De innehaller bland annat
fyra nya konsertsalar i olika storlekar och for olika typer av
musik. Tva helt nya huskroppar placeras med fasaden ut mot
Valhallavigen, en med undervisningslokaler och en stor kon-
sertsal. Det forna stallet ska bli bibliotek och inne i det gamla
ridhuset byggs en inglasad konsertsal.

Utover en musikhogskola skapar ocksa Akademiska Hus
tillsammans med Stockholms stad, Lansstyrelsen och andra
intressenter en helhetsldsning for hela omradet med bland
annat 350 nya lagenheter.

Mark- och miljo6verdomstolens beslut innebér att den Gver-
klagade detaljplanen for kvarteret i hornet Valhallavigen-
Liding6vigen kan faststéllas och vinna laga kraft. Ddrmed kan
den redan langt gangna byggnadsplaneringen aterupptas, med
sikte pa inflyttning 2016.

Réttsmedicin i Goteborg

Akademiska Hus bygger nu fiardigt nya och toppmoderna lokaler
for Riattemedicinalverket i Goteborg. Den nya byggnaden, pa
Medicinareberget i nidra anslutning till Sahlgrenska universitets-
sjukhuset, innehaller obduktionslokaler, laboratorier, barhus,
avskedsrum, unders6kningsrum, arkiv, personalutrymmen och
kontor. Malet ir att skapa Sveriges modernaste och mest effektiva
riattsmedicinska verksamhet.

I malsiattningen dr miljoméssig hallbarhet en viktig del. Aka-
demiska Hus har arbetat intensivt med att optimera energian-
vindning, inomhusmiljo och material i byggnaden. Stomarbetet
priglades av fuktsikert byggande och en stor del av huset idr
byggt i oorganiska material.

- Det har varit extra utmanande att bygga miljovinligt for en
verksamhet som anvinder mycket energi. Som réattsmedicinsk
avdelning priglas huset av barkylar och avancerade obduktions-
miljéer som kréaver ventilation utover det vanliga, berittar Aka-
demiska Hus projektansvarige Lennart Westling.

Genom ett marklager med 26 borrhal har huset blivit sjiilv-
forsorjande vad giller virme och kyla. Anldggningen producerar
hela 644 MWh virme och kyla om aret, vilket leder till ett 6ver-
skott som kan anvindas till grannfastigheten, Zoologiska insti-
tutionen. Byggnaden har ocksa, som en av de foérsta i Goteborg,
certifierats enligt det svenska klassningssystemet Miljobyggnad
niva silver.

RATTSMEDICIN I GOTEBORG

Vad: Nybyggnad pa 2 500 kvm for Rattsmedicinal-
verket. Medicinareberget Goteborg.

Status: Beslutat projekt. Byggstart 2011,

inflyttning februart 2013.

Investering: 132 Mkr varav 80 Mkr avser Rattsmedicin.
Ovrig investering ar inkluderat kontorsvaningarna.
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Skandionkliniken i Uppsala

Skandionkliniken 4r ett samarbetsprojekt mellan sju landsting
som har universitetssjukhus dir det bedrivs avancerad cancer-
behandling. Projektet syftar till att uppfora Nordens forsta
klinik dir protonstralar ska anviindas fér att bota svar cancer.
Istéllet for traditionell stralbehandling dir man anvinder ront-
genstralning eller elektronstralning ska behandlingen pa Skan-
dionkliniken ske med protoner. Metoden utvecklades i Uppsala
for 6ver 50 ar sedan och kommer nu for férsta gangen i Norden
att anvindas i stor skala. Skandionkliniken ska bli ett nationellt
centrum och kommer att erbjuda cancerpatienter fran hela
Sverige en unik form av stralbehandling med firre biverkningar
an traditionell stralning av cancertumoérer. Protonbehandlingens
potentiella betydelse vid fler olika cancerformer kommer ocksa
att kunna utforskas.

Skandionkliniken placeras i nira anslutning till Akademiska
sjukhuset i Uppsala. Bygget dr ett samverkansprojekt ddr Aka-
demiska Hus och NCC arbetar néra de sju landstingen som via
Kommunalférbundet Avancerad Stralbehandling (KAS) kom-
mer att sta fér verksamheten pa Skandionkliniken. Projektet
omfattar totalt 13 500 kvadratmeter och arkitekt dr LINK SKANDIONKLINIKEN, UPPSALA

Arkitektur AB. Huset beridknas sta fardigt sommaren 2014 och Vad: Klinik for cancerbehandling med protoner.

. " . 0 Status: Beslutat projekt. Byggstart junt 2011,
Oppnas for behandling varen 2015. Fardigstallt juni 2014,

Investering: 765 Mkr

Uadm i Uppsala

Uppsala universitet behover nya lokaler for universitetsforvalt-
ningen i kvarteret Plantskolan i Blasenhusomradet. Malséittning
med den nya byggnaden ir att skapa funktionella och samlade
lokaler med god arbetsmiljo, lokaler som &r l4tt nabara for an-
stillda, studenter och besokare och tillgdngliga avseende olika
slag av funktionshinder. Blasenhusomradet med kvarteret
Plantskolan ligger centralt i Uppsala och stréicker sig huvudsak-
ligen langs Dag Hammarskjolds viag. Detta ar viktigt for tillgadng-
ligheten. En 6ppen och vilkomnande byggnad bidrar till att
integrera omradet bittre i stadsmiljén och med de omgivande
kulturminnena. Placeringen kréver en byggnad med hog arki-
tektonisk kvalitet, som kan berika stadsbilden med respekt for
den kulturhistoriska miljon och samtidigt representera hela det
moderna Uppsala universitet.

Det danska arkitektkontoret 3XN har tagit fram och bearbe-
tat vidare ett férslag. De framtagna skisserna kommer att ligga
till grund f6r utformningen och utgora underlag fér den fortsatta
detaljplaneprocessen. I detta tidiga skede av processen handlar
det mycket om byggnadens storlek, placering och karaktér.

I nésta skede aterstar att mer i detalj utforma byggnaden utifran
de ramar som kommunen faststéller. Efter att detaljplan fast-
stiillts kan processen fortsitta och bygget paborjas.

UADM I UPPSALA

Vad: Profilbyggnad for universitetet och nya lokaler
for Kultur och samhalle samt Teknik och samhalle.
Status: Planerat projekt. Byggstart sommaren
2013, fardigstallt april 2015.

Projektarea: Total byggnadsarea 25 300 kvm
Investering: 766 Mkr
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Finansiering

Eurokrisen priglade 2012

Under 2012 har euroomrddet haft fortsatt stora problem samtidigt som de globala tillvéxtutsikterna varit svaga. Central-

bankerna har anvint bade réntan och olika former av likvidiseringsinsatser for att stétta det finansiella systemet och real-

ekonomin i syfle att vinna tid for politiska beslut. Bade korta och linga réntor har natt rekordldga nivder under dret.
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Obligationer for 1 330 Mkr
har emitterats under 2012.
Nu har vi 3 200 Mkr i obli-
gationslan med 6ptider pa
15-30 ar.

FINANSMARKNADEN UNDER 2012
2012 kom till stor del att priglas av euro-
krisen. Flera ldnder har underliggande
strukturella problemen med dalig kon-
kurrenskraft och mycket stora budget-
underskott vilket har medfért en skuld-
uppbyggnad under manga ar. Bank-
sektorn karakteriseras dessutom av
underkapitalisering. Centralbankerna
har sdnkt den korta rantan samtidigt
som man genomfort extraordinéra at-
gérder som stod for det finansiella syste-
met och realekonomin i syfte att vinna
tid for politiska beslut. ECB presenterade
ett ramverk med olika kraftfulla atgir-
der for okad likviditetstillforsel till for-
delaktiga rantor samt for obligationskop
fran skuldtyngda linder. Sammantaget
bidrog atgarderna till att séinka risk-
premierna samt att skillnaderna i kre-
ditspreadar minskade. De skuldtyngda
lindernas upplaningskostnader begrin-
sades ddrmed och trycket pa euron littade.
Dessutom markerade ECB:s ordforande
Mario Drahgi tydligt i augusti att ECB i
princip har obegriansad kapacitet for
utokade raddningsinsatser fér euron.

2027 2032 2037

Utover dessa atgirder sinkte ECB refi-
rantan till 0,75 procent. Federal Reserve
har uttalat en ambition att halla rdntan
14g under en lingre tid. Atgirderna har
varit effektiva och under senare delen av
aret marktes en 6kad riskbensigenhet
och en positiv utveckling pa bérserna.
De ekonomiska atstramningarna i
manga europeiska linder i kombination
med en svag utveckling i andra delar av
virlden har bidragit till att langa rintor
har natt rekordlaga nivaer under aret.

Sverige uppvisade inledningsvis
under aret en god tillvixt med en relativt
stabil arbetsmarknad. Under 2011 och
under inledningen av 2012 6kade andel-
en av kronobligationer som holls av
utléndska investerare vilket medforde
att kronan stérktes till f6ljd av valuta-
infléden. Under hosten dndrades bilden
och en forsvagning i den svenska ekono-
min visade sig bland annat genom svagare
inkopschefindex, konjunkturbarometer,
handelsbalans och nedreviderad BNP.
Den starka kronan bérjade successivt
verka himmande pa exporten i den svaga
omvirldskonjunkturen. Riksbanken
sédnkte successivt under aret reporintan
fran 1,75 procent till 1,00 procent.

SKULDFORVALTNINGEN

UNDER ARET

Under aret har obligationsemissioner om
totalt 1 330 Mkr genomforts. Trots en
minskad efterfragan pa riktigt langa
obligationer kunde 830 Mkr med 16p-
tider pa mellan 25-30 ar emitteras. For
Akademiska Hus har den svenska kron-
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marknaden, i likhet med 2011, varit
fordelaktigast for lingre obligations-
emissioner. Motivet for emissionerna
har framst varit att det finansiella syste-
met fortfarande bedéms som mycket
sarbart for stérningar. Infor ett fortsatt
osikert ldge pa kreditmarknaden har det
varit centralt att sdkerstédlla mycket
langfristig finansiering av den betydande
investeringsportf6ljen. Andelen svenska
obligationer i obligationsportféljen har
Okat betydligt de senaste tva aren. Obli-
gationer ldngre #n 15 ar paverkar genom-
snittlig rinte- och kapitalbindning signi-
fikant och hanteras inom en separat lang
obligationsportf6lj. Enligt mandat far
denna uppga till hogst 30 procent av
total portfolj. Vid arsskiftet utgjorde den
15,5 procent.

OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2012

Belopp Loptid
500 Mkr 25 ar
330 Mkr 30 ar
500 Mkr 3ar

Under stora delar av aret har ECP-mark-
naden fungerat som ett mycket kost-
nadseffektivt finansieringsalternativ.
Mot slutet av aret mirktes dock ett
minskat intresse varvid forfallande lan
inte forlangdes. Banksektorns fortsatt
restriktiva hallning till utlaning tillsam-
mans med ldgre statsréntor bidrog till
ett 6kat intresse for foretag att emittera
obligationer pa svenska marknaden.
Aven ur investerarperspektiv fanns ett
Okat intresse for placeringsalternativ



med god avkastning och begransad risk
i ett lige da aktiemarknaden framstod
som osdker. En storre variation i obliga-
tionsutbudet genom emittenter som re-
presenterar olika kreditrisk noterades.
Emissionsvolymerna av foretagsobliga-
tioner 6kade med drygt 30 procent och
under aret kom 36 nya emittenter till
marknaden, varav 24 var foretag.

I synnerhet fastighetsbolag var ett nytt
inslag. Trots att manga av bolagen sak-
nar rating har obligationsemissioner pa
I6ptider upp till 3-5 ar mottagits positivt
i marknaden.

Den genomsnittliga kapitalbindningen,
inklusive lang portfolj, var vid arets slut
6,9 ar (7,1). Vid arets utgang hirrérde 57
procent (60) av Akademiska Hus totala
finansiering fran utlandet. Andelen ut-
landsfinansiering halls uppe pa grund av
att den korta finansieringen uteslutande
skett paA ECP-marknaden. Rédntebind-
ningen, exklusive lang portfolj, var vid
arets slut 3,2 ar (3,1 ar).

FC')RFALLOST@UKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH NETTOLANESKULDENS KAPITALBINDNING
PER 2012-12-31

. Réntebind- Kapitalbind-
Ar ning, Mkr ning, Mkr
2013 9 288 4138
2014 1095 1780
2015 1950 4624
2016 1250 2418
2017 400 0
2018 och senare 6 759 8763
Totalt 20 741 21723

For ytterligare information se not 36.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2013
Akademiska Hus syn pa den framtida ut-
vecklingen pa de finansiella marknader-
na ligger tillsammans med skuldport-
foljens tillvaxt till grund for strategiska
beslut om réinte- och kapitalbindning.
Portfoljen ar vil diversifierad med olika
rantebindningar och finansieringar vid-
tagna vid olika tillféllen.

Akademiska Hus bedomning ar att
osdkerheten i den finansiella sektorn
kommer att besta &ven under 2013. En

RISKER OCH FINANSIELL RISKHANTERING

fortsatt restriktiv utlaning fran bank-
sektorn bidrar att lantagare fortsitter
att soka finansiering utanfér bank-
systemet. Riskbilden framéver bestar av
stigande rantor i takt med konjunktur-
aterhdmtningen. Riskbenigenheten kan
komma att 6ka och dirmed efterfragan
pa andra tillgangsslag, vilket kan paverka
kreditspreadar. Akademiska Hus kom-
mer att fortsitta folja och analysera
foretagsobligationsmarknaden i savil
Sverige som internationellt.

Under 2013 bestar finansieringsbe-
hovet, utover kortfristig refinansiering
pa ECP-marknaden, av forfallande
obligationer om 1 800 Mkr, utdelningen
samt av en betydande projektportfolj.
Under de nirmaste aren uppgar pro-
jektportfoljen till 26 Mdkr varav 22
Mdkr ar beslutade och planerade. De
omfattande langfristiga obligations-
emissionerna som Akademiska Hus
genomfort under 2011 och 2012 bidrar
till att tdcka finansieringsbehovet under
2013. Skuldportf6ljen bedoms 6ka med
cirka 25-30 procent fram till och med
2015. Nettoinvesteringarna under 2013
pa cirka 4 200 Mkr samt den féreslagna
utdelningen pa 1355 Mkr forvéntas
delvis finansieras med kassaflédet fran
fastighetsverksamheten.

FINANSIERINGSVERKSAMHETENS
STRATEGIER OCH MAL

Akademiska Hus bedriver en aktiv
skuldforvaltning dar strategin ar att av-
viga de finansiella riskerna mot en 6nskad
lag finansieringskostnad. Styrelsen fast-
staller finanspolicyn och hir anges den
langsiktiga strategiska inriktningen,
ansvarsférdelningen, foretagets férhall-
ningssitt till finansiella risker, samt
vilka mandat som skall finnas for hante-
ringen av dessa. Planen for hantering av
finansiella risker for ndstkommande ar
faststiills i december. Den innehaller for-
utom bemyndiganden och mandat for
finansiell riskhantering dven en analys
av riskbilden i finansiella marknader.
Mandaten motiveras mot bakgrund av
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riskbild och befintliga exponeringar.

Finansieringsverksamhetens mal &r:

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

e Attikraft av den starka finansiella
stdllningen och goda ratingen, inom
ramen for givna riskmandat, uppna en
sa lag finansieringskostnad som mojligt.

¢ Att via de publika finansieringspro-
grammen erhalla en kostnadseffektiv
finansiering pa de finansiella markna-
der som prissétter kreditvardigheten
mest fordelaktigt.

RISKHANTERING

Med risk avses en mojlig negativ paver-
kan som kan uppsta pa grund av framtida
interna eller externa héindelser. Vid all
finansiell verksamhet uppkommer expo-
nering for finansiella risker. Inom finans-
enheten pagar ett stindigt arbete med
att inledningsvis definiera finansiella
risker och ddrefter identifiera och kart-
lagga de risker som foretaget 4r expone-
rat for. Vidare utvecklas och forfinas
hela tiden metoder for att méta och
analysera risksituationen.

Det ar viktigt att framhalla att analy-
sen dven tar fasta pa att identifiera och
tillvarata de mojligheter som uppkom-
mer i marknaden. Slutligen aterstar att
vid var tid besluta om ett forhallnings-
sitt i den radande situationen. Under
2011 genomfo6rdes en forandring i port-
foljstrukturen till f6ljd av de omfattande
emissionerna av obligationer med kapital-
och rintebindning 6ver 15 ar. Eftersom
dessa dr av sérskild strategisk karaktér
hanteras de i en separat portfolj: lang
obligationsportfolj.

RISKKONTROLL

Ett kontinuerligt arbete genomfors for
att utveckla kompetens, rutiner och
intern kontroll. Det foreligger en strikt
ansvarsfordelning mellan finansenheten
samt back office och middle office. For-
utom redovisning och administration

Finansiell risk

Definition av riskexponering

Riskbegrédnsning enligt policy

Risken for foretagets resultat paverkas

Ranterisk e L oon - e Ranterisken ska hanteras inom rantebindningsmandatet.
till fod av forandringar i rantenivan.
Risken for att kostnaden ar hogre eller Diversifiering via olika finansieringsformer ska vara jamn och balanserad.

Refinansieringsrisk finansieringsmojligheterna ar begransade Forfallande 1an inom en tolvmanadersperiod far uppga till hdgst 40 procent
nar forfallande 1an ska refinansieras. av den totala lanevolymen. Kreditloften ska finnas i tillracklig omfattning.

~ ) e N . Limit for motpartsrisker baseras pa rating samt engagemangets loptid.
E’]rgtdlgrfscr'TSK E&ak%rr] g?r:;%rtlgsta%reitt motparten inte ISDA-avtal tecknas alltid innan derivattransaktioner genomfors. For stora
P g g ’ engagemang ska CSA-avtal efterstravas.
valutarisk Risken for att valutaférandringar paverkar Vid finansiering 1 utlandsk valuta ska valutarisken elimineras. Begransad valuta-

resultat- och balansrakning.

exponering i samband med elhandel accepteras.
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kontrollerar back office att mandaten
foljs. Arbete med foradling av analysstod
och riskkontroll bedrivs kontinuerligt.

MANDAT FOR RANTEBINDNING
Hanteringen av rdntebindningen ar
central inom finansieringsverksam-
heten. Den totala skuldportfoljen delas
upp ifyra separata portféljer med av-
seende pa rantebindningen for att ren-
odla den grundportfolj som rantebind-
ningsmandatet avser. Den vid var tid
valda rintebindningen baseras pa fore-
tagets riskpreferenser och bedémning av
den framtida ranteutvecklingen. Vid
berikning av rinteriskexponeringen
inkluderas rantederivat.

GRUNDPORTFOLJ

Grundportfoljen utgor den huvudsakliga
delen av skuldportféljen och dr den del
som asitts ett rintebindningsmandat.
Mandatet uttrycks som ett intervall for
portfoljens genomsnittliga rantebind-
ningstid. Rdnteriskexponeringar i fastig-
hetsportfoljen, i form av ranteanknuten
hyra, hanteras inom denna portfolj.
Portfoljen uppgick vid inledningen av
2013 till 15 000 Mkr. Under 2012 var
mandatet 2,0 till 4,5 ar. Infér 2013 dnd-
rades det till 2-5 ar enligt styrelsebeslut.

LANG OBLIGATIONSPORTFOLJ
Motivet for en separat lang obligations-
portfolj dr att det sedvanliga riskmattet
for rantebindningsmandatet (genom-
snittlig rdntebindning) blir skevt, nir
portféljen innehaller en relativt begran-
sad andel obligationer med extremt lang
riante- och kapitalbindning. Obligationer
med en 16ptid pa 6ver 15 ar representerar
dock en betydande rénteriskexponering
vilket motiverar ett separat mandat.
Portféljen far darfér uppga till hogst 30
procent av total portfolj. Vid arsskiftet
hade langa obligationer for totalt 3 155
Mkr emitterats, vilket motsvarade 15,5
procent av den totala portfoljen.

SASONGSPORTFOLJ

Skuldportf6ljens storlek varierar till
f6ljd av hyresinbetalningarna kvartals-
vis och utbyte av sdkerheter for derivat
enligt sa kallade CSA-avtal. Portfoljen
utgors av de kortfristiga 1an som upptas i
avvaktan pa hyresinbetalningarna samt
for laimnade sidkerheter. Syftet dr att
undvika paverkan pa grundportféljens
rantebindning till f6ljd av dessa variatio-
ner. Portféljen kan hogst uppga till nést-
kommande hyresinbetalning plus lam-
nade sidkerheter for derivat.

REALRANTEPORTFOLJ
Realrinteexponering utgor en mojlighet
till diversifiering i skuldportféljen och
bidrar till att féretaget inte endast expo-
neras for forandringar i nominella réntor.
Portféljen far uppga till hogst fem pro-
cent av rintebiarande skulder. Vid ars-
skiftet fanns ingen realréinteexponering.

MANDAT FOR KAPITALBINDNING

I syfte att begrénsa refinansieringsrisken
faststiller styrelsen ett mandat for
kapitalbindningen.

Forfallande 1dn inom en rullande
tolvmanadersperiod far uppga till hogst
40 procent av den totala lanevolymen.
Trots oron i finansieringsmarknaden
har ECP-programmet varit ett mycket
kostnadseffektivt alternativ under stora
delar av aret. Det starka sdsongsmonst-
ret i kassaflodet med hyresinbetalningar
kvartalsvis mgjliggor en god framfor-
hallning i likviditetshanteringen. Obli-
gationsemissionerna pa 1 330 Mkr under
aret utgjorde en strategiskt viktig for-
lingning av kapitalbindningen. Andelen
forfallande lan inom tolv manader upp-
gick endast till 18,8 procent vid arsskiftet
15,1).
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LIMITSYSTEM FOR KREDIT- OCH
MOTPARTSRISKER

Foretaget exponeras for kredit- och mot-
partsrisk dels nar 6verskottslikviditet
placeras i finansiella tillgangar och dels
vid handel med derivatinstrument.
Exponeringen hanteras genom limiter
som ir relaterade till foretagets risk-
kapacitet i form av eget kapital. Tillaten
exponering ar beroende av motpartens
rating (kreditviirdighet) samt engage-
mangets loptid. Ratingkravet skall vara
uppfyllt av minst ett ratinginstitut.
Foretagets policy ar att standardiserade
nettningsavtal, sa kallade ISDA-avtal,
alltid ska tecknas med en motpart innan
oclearade derivattransaktioner genom-
fors. For storre engagemang efterstravas
avtal dar parterna férbinder sig att om-
sesidigt stilla sikerhet i form av likvida
medel eller obligationer for undervirden
i utestaende derivatkontrakt enligt
CSA-avtal. Vid arsskiftet fanns 23 stycken

ISDA-avtal varav 12 stycken med CSA-
avtal. Som komplement har sa kallade
Credit Default Swaps (CDS) anviants i
begrinsad omfattning. Se vidare not 36.

VALUTARISK

Da foretagets verksamhet uteslutande ar
denominerad i svenska kronor ar policyn
att all valutarisk i samband med finan-
siering i utlindsk valuta ska elimineras.
Samtliga betalningsfloden som hanfor
sig till finansieringen valutasikras med
hjilp av valutaterminer och valutarénte-
swapavtal. Valutaexponeringen for euro
vid elinkép hanteras inom separat
mandat enligt elhandelspolicyn.

FINANSIERINGSFORMER

OCH RATING

Foretaget har vil fungerande kortfristiga
och langfristiga finansieringsprogram,
savil nationellt som internationellt.

I den osdkerhet som fortsatt att priagla
kreditmarknaden har véirdet av att ha vil
diversifierade finansieringskéllor varit
mycket tydligt. Detta stiller ocksa krav
pa att foretaget fokuserar pa de mark-
nader som prissitter foretagets kredit-
virdighet bést. Utover finansierings-
programmen fanns vid arsskiftet
bankfaciliteter pa 3 500 MKkr, varav
1500 Mkr var obekréftade. Behovet av
backup-faciliteter via bank maste stiillas
irelation till den kapitalbindning som
finns via obligationsfinansieringen.
Emissionerna under 2012 pa 1 330 MKkr,
varav 830 Mkr med I16ptider pa mellan
25-30 ar utgjorde en virdefull forling-
ning av kapitalbindningen. Genom obli-
gationsemissionerna blir foretaget mer
oberoende av utvecklingen i bankmark-
naden.

Akademiska Hus har sedan 1996 haft
en langfristig AA-rating med stable out-
look samt en kortfristig pa A1+/K1 fran
Standard & Poor’s. I nuvarande situa-
tion, med den finansiella sektorns kre-
ditvirdighet ifragasatt, ir denna stabi-
litet med of6rédndrat hog rating en
avgorande styrkefaktor.

VASENTLIGA AVTALSVILLKOR
(COVENANTS)

I allménna villkor for EMTN- och MTN-
programmen finns en klausul som reg-
lerar att om svenska staten upphor att
vara direkt eller indirekt dgare till mer
in 50 procent av aktierna, motsvarande
mer dn 50 procent av antalet aktier och
mer dn 50 procent av antalet roster, ska
lanen och eventuell rinta omedelbart
forfalla till betalning. I avtalsvillkoren
for de kortfristiga finansieringspro-
grammen finns inget motsvarande ata-
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Rating Utnyttjat nom. Finansiella

Standard & Poor's Ram 2012-12-31 2012-12-31 ataganden

Bank (bekréaftat) 2 000 Mkr 325 Mkr —
Bank (obekraftat) 1 500 Mkr —
Foretagscertifikat Al+/K1 4 000 Mkr — —
ECP (Euro Commercial Paper) Al+ 600 MEUR 239 MEUR —
MTN (Medium Term Note)* AA 8 000 Mkr 2 320 Mkr Agarklausul
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/AT+ 2 000 MEUR 1 608 MEUR Agarklausul

* Ej uppdaterat sedan 2009

gande. Foretagets policy har, fran det att
programmen etablerades, varit att inte
acceptera nagra andra villkor som till
exempel skulle kréva en viss rating, soli-
ditet eller rantetdckningsgrad.

FINANSIERINGSKOSTNAD
Finansnettot uppgick till -682 Mkr
(-452) efter avdrag for aktiverade
rianteutgifter pa 107 Mkr (73). Detta
motsvarar en rantekostnad, inklusive
viardeférandringar pa finansiella deri-
vatinstrument, pa 4,21 procent (2,99)
under perioden.

Enligt tidigare periodiserade berék-
ningsgrunder, med periodisering av
stingda derivatinstrument exklusive
véardering av nuvarande, har finansie-
ringskostnaden stigit till 3,38 procent
fran 3,07 procent. Virdeminskningen
i derivatinstrument bidrog till att 6ka
kostnadsriantan med 1,06 procent-
enheter. Den underliggande finansie-
ringskostnaden har 6kat da ytterligare
langfristiga obligationsemissioner skett
till fast rinta. Syftet har varit att siker-
stilla langfristig finansiering infoér
framtida investeringar i en situation dér
riskpremier i finansiella marknader be-
doms vara fortsatt hoga. Langfristiga
réntor ligger pa historiskt laga nivaer

och det finns goda skél att finansiering
sker till fast lang rdnta. Rdntetdcknings-
graden, som beriknas pa finansnettots
kassaflodespaverkan, uppgick till be-
tryggande 672 procent (716).

AKTIVERADE RANTEKOSTNADER
Den del av en investering som avser
ranteutgifter under investeringsperio-
den vid storre om-, till- och nybyggnatio-
ner som pagar under betydande tid, akti-
veras som en tillgang i projektets virde
och ingar saledes inte i finansnettot.
Under 2012 uppgick aktiverade réntor
till 107 Mkr (73).

KANSLIGHETSANALYS

SKULDPORTFOLJ

Den rintebédrande skulden ar stindigt

utsatt for exponering for ranteforand-

ringar i marknaden. Analysen av skuld-
portfoljens riantekanslighet kan delas
upp i tva delar:

 Vardeforandringar pa rantederivat
(nuvirden).

* Kassaflodesmaissiga effekter (rante-
netto) under ett kalenderar for poster
med kort rdntebindning som omsitts
till ny kortfristig rdnta for resterande
del av aret.

Eftersom riantebindningen &r diversi-
fierad, och enligt nuvarande riskmandat
ligst tva ar i genomsnitt, kommer varia-
tionerna i rintekostnaden vara mindre
dn om rantebindningen hade varit myck-
et kort, till exempel tre manader. Rénte-
bindningen utgors av den underliggande
finansieringens rantebindning komplet-
terad med réntederivat. Syftet med
rantederivaten ar att mgjliggora en for-
dndring av skuldportfoljens rdntebind-
ning utéver det som uppnas direkt i
finansieringen. Pa sidan 54 presenteras
en analys av resultateffekterna vid en
ranteuppgang med en procentenhet.
Berikningarna utgar fran oférindrad
skuldstorlek.

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING 2008 2009 2010 2011 2012 J}-:\_MFC')RELSER OLIKA BERAKNINGAR AV
Finansieringskostnad for 1an 4,69 1,70 1,18 2,75 2,72 ORAJANTEKOSTNADEN

Rantenetto ranteswappar 0,00 0,60 0,96 0,44 0,40 6

Avgifter 0,02 0,02 0,03 0,03 0,03 5 N
Finansieringskostnader exklusive IFRS 471 2,32 2,17 3,22 3,15 4

\e/riilrltjgetfﬁréigdrmgar finansiella instrument 1.25 131 033 023 106 4

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD 3,46 3,63 1,84 2,99 4,21 2 \/
NYCKELTAL 2008 2009 2010 2011 2012 ! N
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 15090 15531 15726 16778 18528 02006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Rantebarande skulder 19414 18781 18973 24693 24212

Rantetdckningsgrad, % 369 866 741 716 672 _ Periodiserad &rseffektiv rdnta
Rantebindning, grundportfolj, arsgenomsnitt 17 3,0 3.0 3,0 3,3 — IFRS arseffektiv ranta

Rantebindning, lang portfdlj, arsgenomsnitt - - — 28,5 28,0

Kapitalbindning, arsgenomsnitt, ar 39 32 3,8 57 6,8
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Risker och kiinslighetsanalys
Stark efterfragan minskar risken

Den geografiskt breda portfilien erbjuder en god riskspridning som kan dra nytta av

utvecklingen inom starka regionala marknader, till exempel universitels- och higskoleorter.

STRATEGISK RISK - ATT AGA OCH
FORVALTA FASTIGHETER
Akademiska Hus paverkas av regeringens
utbildningspolitik men ocksa av tillviixten
i svensk ekonomi och i synnerhet laget
pa arbetsmarknaden.

Stora investeringar i kunskapsmiljoer
har skapat Akademiska Hus campus-
omraden. I detta avseende har fastighets-
portfdljen en strategisk risk; campus-
omradena har ett specifikt indamal och
dr inte i en vidare mening generella for
andra syften. Kop och forsdljningar av
fastigheter sker for att hantera den
strategiska risken i fastighetsportfdljen.

RISKHANTERING

- EN STYRELSEFRAGA

Styrelsens rutiner och processer kon-
trollerar hur organisationen hanterar de
risker som kan uppsta i affarsverksam-
heten. Detta gor att risker kan identifie-
ras, analyseras, bedomas och hanteras
effektivt. Styrelsen tar varje ar stéllning
till den langsiktiga utvecklingen, den
strategiska planen, konkurrensldget och
den totala riskexponeringen. De vikti-
gaste policybesluten 4r: investerings-
policyn, miljépolicyn, etikpolicyn,
finanspolicyn och elhandelspolicyn.

De for styrelsen viktigaste riskomradena
ar:

» Fastighetsvirdering

¢ Projektverksamhet

¢ Finansieringsverksamhet

Storre tvister rapporteras I6pande till
styrelsen.

Ett revisionsutskott bistar styrelsen
i fragor rorande ekonomisk risk, rappor-
tering och kontroll, fastighetsvirdering,
tillimpning av redovisningsprinciper,
extern revision samt bistar dgaren vid
val av revisorer. Revisionsutskottet be-
reder fragor rorande tillimpningen av
Koden for bolagsstyrning. Dérutover
finns ett finansutskott som narmare

foljer och bereder hanteringen av de

finansiella riskerna. Styrelsens risk-
hanteringsprocess beskrivs nirmare
i bolagsstyrningsrapporten.

Under 2013 kommer en internrevisor
att anstéllas. Internrevisorn kommer att
ha styrelsens uppdrag att sjdlvstandigt
granska foretagets interna styrning och
kontroll.

OPERATIVA RISKER

Med operativ risk avses framst risk for
ekonomiska och fortroendemassiga kon-
sekvenser som f6ljer av brister i interna
rutiner och system. Hanteringen av de
operativa riskerna syftar till att identi-
fiera, bedoma, 6vervaka och hantera
dem. Riskerna bedéms och hanteras uti-
fran vilka konsekvenser de férvintas
medf6ra och med vilken sannolikhet de
kan intrédffa. Interna direktiv och rikt-
linjer ligger till grund for riskhanteringen
inom Akademiska Hus. Foretagskulturen
ar kritisk for att den interna kontrollen
ska utgora en normal och nédvéndig for-
utsittning i verksamheten. Genom ett
standardiserat och processorienterat
arbetssitt som innehaller kontroll-
punkter hanteras de operativa riskerna.
Arbetssittet revideras 16pande i kvalitets-
sikringsarbetet.

De operativa riskerna indelas i:

¢ Administrativa - otillrdckliga eller icke
indamalsenliga rutiner, bristande kon-
troller och rapportering, ménskliga fel,
kompetensbrister, oklar ansvarsfordel-
ning.

¢ IT - felaktiga datasystem, informa-
tionssikerhet, avbrottsrisker.

* Juridiska - bristfillig dokumentation,
felaktiga avtal.

Foretaget och dess tillgangar dr forsiak-
rade i enlighet med bedomt forsikrings-
behov.

VARDEFORANDRINGAR
Redovisning enligt IFRS innebér att fastig-
heterna tas upp till verkligt virde i balans-
rdkningen och att virdeforiandringar paver-
kar resultatridkningen.

Hantering
Fastigheternas virde bestéms dels av gene-
rella marknadsfaktorer saisom riskpremier,
utbud och efterfragan pa fastighetsmarkna-
den dels av specifika fordndringar i fastig-
heterna. Fastighetsviardena ar fraimst be-
roende av det férvintade driftoverskottet
samt marknadens direktavkastningskrav
och kalkylrdntekrav.

Virdeforandringar utgor ett orealiserat
resultat och paverkar inte kassaflodet.

MILJORISKER
Sannolikheten for olyckor och brister i verk-
samheten och deras paverkan pa miljon.

Hantering

I enlighet med miljobalken hanteras miljo-
ansvaret pa ett strukturerat och samordnat
sitt bland annat genom att uppfylla kraven
for miljocertifiering enligt ISO 14001:2004.
Inom Akademiska Hus identifieras miljo-
paverkan och miljoarbetet planeras efter
dokumenterade miljoutredningar. Resultatet
sammanstills och vdrderas for att identi-
fiera de mest betydande miljéaspekterna.

VAKANSER

Risk for minskade hyresintikter pa grund
av vikande efterfragan och uppsagda hyres-
kontrakt.

Hantering

Atgirdsplaner upprittas for samtliga vakan-
ser. Langa hyreskontrakt med universitet
och hogskolor medfor en genomsnittlig 16p-
tid pa 5,2 ar. Specialbyggnader for forskning
och utveckling har ofta kontraktstider pa
10, 15 eller 20 ar som aterbetalar hela inves-
teringen. Mojligheterna till kontraktsfor-
nyelse bedoms som hogre for dessa. I 6vrigt
efterstrévas generella lokaler som enkelt
kan stéllas om for alternativ anvindning.
Forfall av hyreskontrakt sprids i tiden.

UNDERHALL

Resultatrisk

Hantering
Underhallskostnader #r i hog omfattning
rorliga och kan minskas eller forskjutas i
tiden for att mota en resultatférsdmring
eller hyresforlust vid vakans.
Underhallsplanering foretas for varje
enskild byggnad. Investeringar, det vill sdga
virdehojande atgirder, utférs endast om ett
hyreskontrakt féreligger med en kund som
affirsméssigt motiverar att investeringen
genomfors.




FINANSIELLA RISKER

Investeringar i fastigheter dr kapitalintensiva.
Tillgang till finansiering krivs som komple-
ment till internt genererat kassaflode. For-
dndringar i finansieringskostnaden paverkar
investeringskalkylen och resultatet avsevirt.

Hantering

Akademiska Hus har en 1ag finansiell risk i
kraft av sin betryggande soliditet. Den hoga
réntetdckningsgraden r ett matt pa den goda
finansiella kapaciteten. Finansieringsverk-
samhet bedrivs med vil anpassade strategier
iavvidgningen mellan de finansiella riskerna
och en 13g finansieringskostnad. Den av
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styrelsen beslutade finanspolicyn anger den
langsiktiga strategiska inriktningen, ansvars-
fordelningen, foretagets forhallningssitt till
finansiella risker, samt vilka mandat som ska
finnas for hanteringen av dessa. I planen for
hantering av finansiella risker aterfinns
bemyndiganden och mandat samt konkreta
planer for finansieringsverksamheten. Hante-
ringen av skuldportféljens ranterisk sker
inom ett separat rintebindningsmandat. Den
genomsnittliga rintebindningen var 4,2 ar vid
arsskiftet, varfor fluktuationer i marknads-
riantorna inte omedelbart far genomslag i
skuldportfoljen.

AKADEMISKA HUS 2012

DRIFTKOSTNADER

Resultatrisk utover hyresintiktsokning
samt att kostnaderna till del kvarstar dven
om inte motsvarande intikter finns.

Hantering

Driftkostnader dr delvis en fast kostnad.
Mediaf6rsorjning utgér merparten av de
totala driftkostnaderna och dr svara att pa-
verka i ett kortare perspektiv. Mediakost-
nadsokningen de senaste aren, sdnir som
2011 och 2012, har skett i snabbare takt 4n
hyresutvecklingen och inverkat negativt pa
fastigheternas resultat och marknadsvirde.
Akademiska Hus vidaredebiterar kunderna
till 40 procent for mediaférsorjning som
tillagg till hyran. Risken delas med kunderna
vilket skapar gemensamma incitament for
energibesparingar.

4

2 3 4 5

HYRESINTAKTER

Risk fér minskade hyresintikter pa grund
av betalningssvaga kunder och/eller upp-

sagda hyreskontrakt pa grund av vikande

efterfragan.

Hantering

Hyror fran statliga kunder utgér cirka 90
procent av hyresintikterna och for dessa
foreligger ingen kreditrisk.

SANNOLIKHET

ELPRISRISK
Resultatrisk pa grund av forindringar i mark-
nadspris pa el.

Hantering

Fysisk elkraft kops pa elborsen Nord Pool
Spot. Dagligen ldggs en bestéllning for nést-
kommande dygns elbehov. Prissikring sker av
den férvintade framtida elanvindningen med
hjalp av finansiella terminskontrakt baserade
pa elkraft. Prissikringarna genomférs mot
den finansiella elborsen Nasdag OMX och uti-
fran en utarbetad strategi, beslutad av Akade-
miska Hus styrelse. Strategin bygger pa att vid
forutbestdmda tidpunkter prisséikra kommande
tidsperioders elbehov. Prissikringarna paborjas
tre ar innan och genomférs kontinuerligt fram
till anvindningstillfillet. Nir elen anvinds ar
den vanligtvis prissidkrad till mellan 80 och 90
procent. Per arsskiftet dr 78 procent av den be-
riknade elanvindningen for 2013 prisséikrad
(57 procent for 2014 och 29 procent for 2015).
Genom strategin kommer svingningarna i
Akademiska Hus elkostnader att begréinsas
mellan dren, och en god forutsigbarhet kring
framtida elkostnader uppnas.

For att kunna utnyttja marknadens sviang-
ningar finns ett avvikelsemandat vilket ger
ritt att i begrinsad omfattning avvika fran
strategin. Bade risker och resultat fran even-
tuella avvikelser mits och rapporteras till-
sammans med dvriga elkostnader.

For att minimera motpartsrisker i elhan-
deln dr Akademiska Hus en sa kallad clearing-
kund till elbérserna Nord Pool Spot och Nas-
daq OMX. Det innebér att Akademiska Hus
enda motparter i elhandeln ér sjélva elborserna.
Akademiska Hus betalar dagligen till elborserna
for fysisk el och finansiell avridkning pa el-
terminer.

El prissitts i euro vilket medfor en valuta-
risk som hanteras genom en prissikrings-
strategi for valuta inom elpolicyns tidshori-
sont. Den forvintade valutaexponeringen fran
framtida elinkop, prissikras kvartalsvis med
valutaterminer.

Ett externt portfoljforvaltningsbolag an-
vinds for savil fysiska elinkép som finansiell
prissikring. Portfsljférvaltningsbolaget bistar
ocksa med radgivning och rekommendationer
kring prissidkring av elkraft.
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KANSLIGHETSANALYS
Kinslighetsanalysen visar hur resultatet
fore skatt, avkastningen pa eget kapital
och det bedomda marknadsvirdet paver-
kas vid fordndringar av olika variabler.
Analysen visar paverkan pa arsbasis efter
fullt genomslag.

Forandringar i kalkylrdntan eller
direktavkastningskravet ir det som pa-
verkar marknadsvirdet allra mest. Virde-
forandringens resultatpaverkan paverkar
dock inte kassaflodet eftersom den ar
orealiserad. I kdnslighetsanalysen har
befintlig kontraktsportfolj beaktats av-
seende hyresintikter och vakanser.

KANSLIGHETSANALYS 2012
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KANSLIGHETSANALYS

SKULDPORTFOLJ

Den rintebarande skulden ar standigt

utsatt for exponering for rdnteforand-

ringar i marknaden. Analysen av skuld-
portfoljens rantekinslighet kan delas
upp i tva delar:

e Vardeforandringar pa rantederivat
(nuvirden).

« Kassaflodesmaissiga effekter (rante-
netto) under ett kalenderar for poster
med kort rdntebindning som omsitts
till ny kortfristig rinta for resterande
del av aret.

Eftersom rintebindningen ar diversifie-
rad, och enligt nuvarande riskmandat
ldgst tva ar i genomsnitt, kommer varia-
tionerna i rantekostnaden vara mindre
dn om rantebindningen hade varit
mycket kort, till exempel tre manader.

Foretaget har rintebindning savil
inom som utom balansrikningen i form
av rantederivat. Syftet med réntederi-
vaten ar att mojliggora en forandring av
skuldportfoljens rantebindning utéver
det som uppnas direkt i finansieringen.
I tabellen presenteras resultateffekterna
av en rdnteuppgang med en procent-
enhet. Berikningarna utgar fran ofor-
dndrad skuldstorlek.

Paverkan pa

Paverkan pa avkastning pa

Paverkan pa

marknadsvardet, Paverkan pa

L resultatet eget kapital, ej kontrakts- marknadsvérdet,
FORANDRING fore skatt, Mkr procentenheter bundet, Mkr procentenheter
Hyresintékter, +/- en procent 53 0,1 335 0,6
Vakanser, +/- en procentenhet 48 0,1 362 0,7
Driftkostnader, +/- en procent 9 0,0 80 0,1

varav mediaforsorjning 6 0,0 55 0,1
Underhallskostnader, +/- en procent* 6 0,0 45 0,1
Kalkylranta, + en procentenhet -3 315 -9,0 -3 315 -6,9
Kalkylranta, - en procentenhet 3633 9,0 3633 7,5
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -3730 -10,2 -3730 7.8
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 5175 125 5175 10,8

* Forandring av underhallskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa eget kapital beraknats utifran verkliga underhallskostnader.
Paverkan pa marknadsvardet har beréknats utifran underhallsschablon i varderingsmodellen

KANSLIGHETSANALYS

Véardefor- Réntenetto vid
Kapital- Rénte- andring vid 100 bp, Mkr
Nominellt bindning bindning Rante- + 100 bp, Mkr under reste-
. belopp, ar, genom-  ar, genom- risk Rénta, pa balans- rande del av
SKULDPORTFOLJ Mkr snitt snitt 1 bp Mkr % dagen* kalenderar*

Fastrantepositioner med rantebindning 6ver
ett ar inom balansrakningen** 7009 15.66 15,66 842 378 0 0
Rantederivat, fast ranta 6 561 0,00 3,77 2,43 3,02 243 0
Rantederivat, rorlig ranta -6 561 0,00 0,19 -0,14 1,56 0 53
Rorlig ranta inom balansrakningen*** 13733 3,22 0,13 0,24 181 0 -119
SUMMA 20 741 7,42 6,51 10,96 2,68 243 -66

* Avser 100 rantepunkter i parallellférskjutning av avkastningskurvan
** Fastrantepositioner med rantebindning Gver ett &r inom balansrakningen avser emissioner i SEK som inte ingér i verkligt varde-sakringar.

*** Rorlig ranta inom balansrakningen avser den sammantagna effekten av emissioner i utlandsk valuta som via derivatinstrument swapats till rorlig ranta i svenska kronor och
som sakringsredovisas samt emissioner av FRN.
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Hallbart foretagande
Ansvarstullt utnyttjande av resurser

Hallbart foretagande dr centralt for Akademiska Hus. For att uppnd positiva effekter

inom bdde ekonomiska, sociala och miljomdissiga aspekter.

Angstromshuset, Linkopings universitet

ANSVARSFULL OCH VARDESKAPANDE
FASTIGHETSFORVALTNING
Akademiska Hus arbete med hallbar-
hetsfragor dr centralt ur ett affirs-
strategiskt perspektiv for att langsiktigt
kunna konkurrera om kunder och skapa
virde for dgaren. Vi har strategier samt
faststillda mal for att hantera hallbart
foretagande och arbetar aktivt med dessa
fragor savil inom foretaget som i samar-
bete med affiarspartners, kunder, leve-
rantorer och dvriga intressenter.

Arbetet for hallbart féretagande
minskar den icke-finansiella riskexpo-
neringen och stérker dialogen med in-
tressenterna. Minskad energianvind-
ning medfor ldgre kostnader och 6kad
lonsamhet. Arbetet stirker Akademiska
Hus varumirke och 6kar medarbetarnas
engagemang.

Akademiska Hus arbete med hallbart
foretagande presenteras i en hallbar-
hetsredovisning. Hallbarhetsredovis-
ningen, som gors enligt GRI:s riktlinjer,
ir ett verktyg for att driva arbetet med
hallbart féretagande framat genom att
systematiskt strava efter en tydlig rappor-
tering och uppf6ljning.

AKADEMISKA HUS BAKGRUND

OCH UPPDRAG

Akademiska Hus har i uppdrag av d4garen
staten att erbjuda Sveriges universitet
och hogskolor &ndamalsenliga och sunda
lokaler for utbildning och forskning.

I Akademiska Hus affirsidé ingar att
vara ledande pa detta genom att skapa
kreativa miljoer for bolagets kunder och
dédrigenom bidra till att stirka Sverige
som kunskapsnation.

I arbetet med hallbart féretagande
ingar det ekonomiska ansvaret att till-
godose dgarens uppsatta krav liksom att
langsiktigt forvalta och utveckla de stora
ekonomiska och kulturhistoriska virden
som fastighetsbestandet utgor.

Akademiska Hus bildades 1993. En
reform genomfordes i statsforvaltningen
som innebar att myndigheter, och varje
enskilt larosite, fick eget ansvar for sin
lokalforsorjning. Reformen innebar att
alla statliga verksamheter blev fria att ga
ut pa marknaden och i 6ppen konkur-
rens vilja och forhandla om de lokaler
som efterfragades. Syftet var att uppna
en effektivare lokalférsorjning och en
béttre forvaltning vilket skulle ge en mer
rattvisande bild i statsbudgeten av mark-
och lokalkostnader.

ENGAGEMANG I HALLBARHET
Malsittningen fér Akademiska Hus ar
att férega med gott exempel och genom
ett aktivt engagemang driva hallbarhets-
fragor. Ssmmanhang dir Akademiska
Hus bidrar till ett mer hallbart samhélle
ar:

* Sweden Green Building Council, SGBC
¢ Miljoklassningssystemet Miljobyggnad
¢ Byggvarubedomningen, BVB

AKADEMISKA HUS HALLBARHETSREDOVISNING

Som en del i Akademiska Hus arsredovisning ingdr dven
avsnittet Hallbart foretagande. I avsnittet presenterar
Akademiska Hus sitt arbete med hallbart foretagande
utifran dimensionerna ekonomiskt ansvar, miljoansvar
och socialt ansvar, vilket foljer definitionen av hallbar

utveckling (sustainability).



Ekonomiskt ansvar
Virdeskapande for dgare och intressenter

AKADEMISKA HUS 2012

HALLBART FORETAGANDE: EKONOMISKT ANSVAR [Ws¥/4

Akademiska Hus arbetar pd samma villkor som, och i konkurrens med, andra fastighetsbolag. Vi ir en av flera

aktorer pd en marknad ddr kunderna kan forhandla sig till den l6sning som bést tillgodoser deras behov.

kademiska Hus ska drivas pro-
A fessionellt, kostnadseffektivt och

har som resultat en stark eko-
nomi. Stindigt soks forbattringsmajlig-
heter med malsittningen att kunna
erbjuda kunderna konkurrenskraftiga
hyror och god service i fastighetsforvalt-
ningen. De dverskott som skapas ska
sidkra investeringar i framtida kunskaps-
miljoer.

Vi efterstrédvar en god resultatutveck-
ling, ekonomisk uthallighet och finan-
siell kapacitet. Detta ger trygghet och
kvalitet for dgare, kunder och samhille.
Det ekonomiska ansvaret innebér att
uppfylla de krav som dgaren stéller pa
avkastning, soliditet och utdelning.

En viktig del av det ekonomiska an-
svaret dr att pa ett effektivt och tryggt
sétt finansiera verksamheten. Akade-
miska Hus hanterar en betydande upp-
laning pa den internationella finans-
marknaden. Upplaningen skots med
hjilp av en centraliserad finansférvalt-
ning vilket syftar till att tillvarata stor-
driftsfordelar och méjliggora en effektiv
hantering av exponeringen for finansiella
risker inom foretaget.

INTRESSENTMODELLEN

Genom att aktivt hantera ekonomiska,
miljomaéssiga och sociala aspekter
minskas risker och kostnader samt
affdrsmojligheter tillvaratas. Varde
skapas for d4gare och intressenter.

VARDESKAPANDE FOR
INTRESSENTER

Lokalhyran som universitet och hog-
skolor betalar gar till stor del tillbaka till
vara intressenter genom investeringar
och kostnader for driften av fastigheterna.
Det ir kostnader for leverantorer, 16ner
till anstéllda, rantor till langivare och
skatter till samhillet. Overskottet av
verksamheten ska sikra investeringarna
i framtida kunskapsmiljoer. Akademiska
Hus dgarforhéallande, en god finansiell
stillning, en god intjinandeférmaga
samt en stark hyresgist- och kontrakts-
struktur ger oss goda finansieringsmoj-
ligheter. Akademiska Hus hoga kredit-
virdighet, uttryckt som kreditbetyget
langfristig AA-rating med ”stable out-
look” samt kortfristig A1+/K1 fran
Standard & Poor’s, ar en styrkefaktor i
tider av finansiell oro.

VARDESKAPANDE FOR AGAREN
Staten och de svenska medborgarna har
under en lang rad av ar tagit del av ett
finansiellt virdeskapande hos Akade-
miska Hus. Sedan 1993 har viirdet pa
fastigheterna 6kat genom investeringar
och virdetillvixt med 42 miljarder kro-
nor till 6ver 54 miljarder kronor. Under
2012 férdndrades fastigheternas virde
med -291 Mkr (+361) vilket motsvarar en
minskning med -0,3 procent (6kning
med 0,9) av marknadsvérdet. Fastighets-
virdet uppgar till 54 677 Mkr (52 071).

Avkastningen pa eget kapital uppgick
for 2012 till 6,8 procent (9,2). Avkast-
ningsmalet dr att avkastningen pa
genomsnittligt eget kapital ska motsvara
den femariga statsobligationsridntan plus
fyra procentenheter sett 6ver en kon-
junkturcykel. Agarens mal for 2012 var
5,1 procent (6,3) vilket uppnaddes. Av-
kastningsmalet ska ses 6ver en konjunk-
turcykel. Under den senaste femars-
perioden har det genomsnittliga malet
uppgatt till 6,4 procent medan den ge-
nomsnittliga avkastningen pa eget kapi-
tal uppgatt till 5,9 procent. Utdelningen
foreslas for 2012 bli1 355 Mkr (1 245).
Nistan 25 procent av intdkterna tillfoll
dgaren genom att utdelningsmalet upp-
fylldes.

Foradlingsvardet for 2012 inkluderar
¢j bolagsskatt vilken for aret uppgick till
+601 Mkr. Den till 22 procent séinkta
bolagsskatten medfor en férandring av
den uppskjutna skatten med 1 294 MKkr.

EKONOMISKA INTRESSENTRELATIONER

3147 Mkr, 45% 1 695 Mkr, 24%
195 Mkr, 3%

97 Mkr, 1%

1 245 Mkr, 18%
663 Mkr, 9%

W Anstdllda - 6ner

M Leverantorer

B Anstdllda - sociala
kostnader anstallda

W Aktiedgarnas
utdelning

Aterinvesterat i bolaget

W Langivarnas rantor

Styrelse, vd och
ledning 6 Mkr, 0%

AKADEMISKA HUS FINANSIELLA MAL

« Avkastningen, resultatet efter skatt, pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den
genomsnittliga 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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Miljpansvar

Vart ansvar for miljon

I miljopolicyn formuleras Akademiska Hus miljoansvar. Hdr beskrivs en viklig del av arbelel

Jor att bidra till ett hallbart foretagande.

Biocentrum, SLU, Uppsala

kademiska Hus &r en stor aktor
inom bygg och fastighets-

branschen. Var storlek forplikti-
gar och innebdr ett ansvar. Miljoarbetet
baseras pa faststillda mal inom vara fyra
miljoaspekter.

Akademiska Hus miljopolicy, som for-
mulerades i samband med certifieringen
enligt ISO 14001 ar 2004, aterfinns i
bolagets ledningssystem. Miljopolicyn
beskriver Akademiska Hus strategi och
overgripande vilja avseende miljoarbetet.
Att miljopolicyn finns uttryckt i led-
ningssystemet betonar Akademiska Hus
omsorg for miljon. Det ar dirmed ocksa
varje medarbetares ansvar att driva det
dagliga miljoarbetet.

Miljopolicyn kommuniceras internt
genom ledningssystemet och pa Akade-
miska Hus intranit AkaCampus. Den
externa kommunikationen sker frimst
genom Akademiska Hus hallbarhetsredo-
visning.

Miljépolicyn utgér ocksa en del i
relationen med foretagets leverantorer.
Miljoarbete, arbetsmiljo och kvalitet dr
viktiga kriterier for arsentrenpenorer.

Akademiska Hus fastigheter finns pa
28 svenska orter och verksamheten ar
uppdelad i sex regioner.

I var och en av regionerna finns en
miljésamordnare som koordinerar miljo-
arbetet. En handlingsplan for Akademiska
Hus miljoarbete faststills arligen. Genom
handlingsplanen stréivar vi efter att skapa
engagemang genom konkreta aktiviteter
och atgirder.

Akademiska Hus miljéarbete
fokuserar pa fyra miljo-
aspekter. De ar:

« Energihushallning

« Materiathushallning

« Utfasning av farliga @mnen
o Innemiljo

Miljésamordnarna upprattar dess-
utom arligen forslag till 6vergripande
miljomal utifran Akademiska Hus fyra
miljoomraden. Styrelsen faststéller de
overgripande miljomalen vilka bryts ned
av regionerna till detaljerade mal och
regionala aktiviteter. Malen och aktivi-
teterna beskrivs i regionernas affirs-
planer och f6ljs upp i affirsplansarbetet.
Avstimning sker ocksa via ledningens
genomgang, bade pa regionniva och fére-
taget totalt.

Av totalt 36 uppsatta gemensamma
aktiviteter i miljonétverkets handlings-
plan atgirdades 27 under aret. Fem akti-
viteter dr kontinuerligt pagaende, tre
kvarstar och en har utgatt. Exempel pa
pagaende gemensamma aktiviteter dr att
uppritta ett kemikalieregister samt att
genomfora dversyn av miljolednings-
system utifran revisionsrapporter och
avvikelserapportering.
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MILIOPOLICY

» Akademiska Hus ska vara miljocertifierat och darmed upp-
fylla tilldmpliga lagar, férordningar och andra krav.

« Akademiska Hus ska verka for att kraven pa att forebygga

fororeningar som kan uppkomma 1 verksamheten uppfylls
samt verka for att miljoarbetet standigt forbattras.

« Akademiska Hus bygger och forvaltar fastigheter pa ett
miljoanpassat och resurssparande satt.

» Akademiska Hus verkar for att likvardig miljoomsorg visas
av kunder, leverantdrer och dvriga samarbetspartners sa att
den far genomslag i hela verksamheten.

STANDIG FORBATTRING

Miljépolicy 9

Vad galler for vart
miljoarbete?

Revisioner och
ledningens genomgang
Hur foljer vi upp systemet?

T

Overvakning, matning och
korrigerande atgarder
Hur gar det?

« Akademiska Hus ger hog prioritet at energieffektiviseringar
och utveckling av alternativ energiproduktion.

« FOr varje fastighet efterstravar Akademiska Hus den mest
effektiva energilosningen till nytta for saval kunder som
Akademiska Hus.

« Akademiska Hus ska genom egen hog kompetens ligga 1
frontlinjen med utveckling och anvandning av modern och
effektiv teknik med god miljéprofil som stoder byggnation
och forvaltning och dérmed ytterst vara kunders verksamhet.

« Vivill vdrna om en god och uthallig ekologisk mijjo.

Miljoaspekter
Hur paverkar vi
miljén?

Organisation, ansvar,
lagar och krav

Vem gor vad och vilka
krav galler?

J

Miljomal och handlingsplan
Vad ska forbattras och hur ska
vina malen?

Rutiner och instruktioner
Hur ska vi arbeta och var finns
informationen?

Standig forbattring dr drivkraften bakom
Akademiska Hus miljdarbete. Malet ar
att bevaka och beakta omvarldens krav
och férvantningar, att finna affarsmoj-
ligheter och besparingar som dr forknip-
pade med miljofragor samt ha underlag
for trovardig kommunikation av miljofra-
gor med intressenter. Akademiska Hus
ar certifierade enligt ISO 14001 sedan
december 2004.
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Fyra viktiga miljoaspekter

ENERGIHUSHALLNING

Akademiska Hus energiarbete syftar till
minska energianvindningen sa att var
miljopaverkan begrinsas. Arbetet utgar
ifran principen att ”en sparad kilowatt-
timme ger basta klimatnyttan”.

Akademiska Hus tar ett helhetsansvar
for den energi som anviinds i vara bygg-
nader. Helhetsansvaret innebdr att vi
inte bara fokuserar pa den energi som
anvinds for fastighetsdriften, utan till
viss del &ven den energi som anvénds av
vara hyresgister. I vara energimal har
vi exempelvis inkluderat hyresgéstens
energi till datorer och belysning. Sam-
verkan med hyresgisten dr en fram-
gangsfaktor for att minska den totala
energianvandningen, och ddrmed be-
grinsa den miljobelastning som verk-
samheten medfor. I det befintliga fastig-
hetsbestandet ér sedan linge enkla
injusteringar gjorda och energiarbetet
handlar framst om daglig optimering
samt investeringar i energibesparande
teknik. For att dessa ska bli foretagna ar
det viktigt att riitt part, det vill siiga fas-
tighetsédgare eller hyresgést, har det rétta
incitamentet.

Som en viktig del i vart langsiktiga
haéllbarhetsarbete kops sedan 2011 endast
bioenergibaserad el.

Under 2012 har tva projekt startats
inom energiomradet.
¢ Definition av krav samt inférande av

gemensam systematisk uppfoljnings-
process. En mer likvirdig energiupp-
foljning ska forbattra jamforelser av
energianvindningen och identifiera
energibesparade atgérder.
 Systematiskt arbete for driftoptime-
ring och riktade energiinsatser samt
utbildning av drifttekniker. Syftet ar
att 6ka kunskapen hos driftpersonalen
genom utbildning inom driftoptimering.

Energiportalen

I Energiportalen, Akademiska Hus centrala
system for energiuppféljning, samlas all
energimitning. Over 10 000 miitare sam-
manstiller tillsammans 6ver 500 miljoner
mitvirden, nagot vi gjort kontinuerligt
sedan ar 2000. Mitvirdena visar den
overgripande energianvdndningen sam-
tidigt som systemet mojliggor fordjup-
ning ner pa byggnadsniva eller kompo-
nentniva. Férutom energistatistik finns
dven verktyg av bade teknisk och ekono-
misk karaktir. Forslag till energieffekti-
viseringsatgirder finns samlade pa
byggnadsniva.

Hela byggnaden effektiviseras

- Total Measure Concept, TMC

Med hjélp av TMC identifieras den bésta

energilosningen for en byggnad utan att

avkall ges pa lonsamheten. Vid tillimp-

ning av TMC stills foljande krav:

» Losningen ska vara l16nsam i férhallande
till ett avkastningskrav.

« Atgirder ska ses ur ett energieffektivi-
seringsperspektiv.

« Atgirder som anvinds i ett koncept ska
genomforas.

Incitamentsmodeller

Var ide bygger pa att den som gor inves-
teringen ocksa ska fa ekonomisk nytta av
den reducerade energin, oavsett om det
ir fastighetsigaren eller hyresgisten.

Valet av varm- eller kallhyra beror pa
hur energianvindningen ser ut i praktiken
och dr avgorande for hur affarsmodellen
for energi ser ut.

I kommersiella fastigheter finns det
energi att spara om hyreskontrakten ut-
formas sa att virmen och kylan ingar i
kontraktet. Hyresviarden ar den part
som frimst kan paverka virmeanvind-
ningen, dels genom professionell och

» Den mest betydande
fragan och storsta utma-
ningen dr att minska
energianvandningen.

» Nybyggnation sker enligt
"Miljoklassad byggnad niva
silver”.

« Storst forbattringspotential finns 1
befintligt bestand och kréver oftast
investeringar.

kontinuerlig optimering men dven ge-
nom mojligheten att paverka kommande
investeringar med baring pa energieffek-
tivitet. Investeringarna ror sig ofta om
fortida underhall diar man byter ut fun-
gerande men energislésande utrustning
mot mer effektiva och moderna lgsningar.
For att kunna finansiera dessa investe-
ringar ar det naturligt att hyresvéirden
ocksa kan ta del av den sinkta energi-
anvindningen.

For el finns inte samma tydliga avtals-
beroende samband. Det ar istéllet natur-
ligt att hyresgésten debiteras separat
efter den el som anvénds till verksam-
heten, exempelvis belysning och datorer.

ENERGIMAL

Energimal vid byggprojekt, kWh/kvmn
Enligt EU-direktivet om byggnaders
energiprestanda ska all nybyggnation
fran och med 2018 na nivan for néranoll-
energibyggnader (NNE). Som offentligt
gt fastighetsbolag finns krav pa att suc-
cessivt uppna NNE. NNE-nivan dr &nnu
inte exakt bestimd men indikationen ir
en energianvindning uppgaende till
50-60 kWh/kvm och ar. Akademiska
Hus har sedan 2011 skirpt de energi-

INCITAMENTSMODELL

Kallhyra

Hybridmodeller

Varmhyra

Varmeanvandning kWh/m?

Andel varme inkluderad 1 hyran (%)

0 50 100

Den tekniska utvecklingen tillsammans med
stigande energipriser gor att investeringar dar
utrustning byts ut i fortid kan motiveras, bade
ur ett ekonomiskt och ett resurssparande per-
spektiv. For att detta skall ske proaktivt ar det
dock viktigt att nyttan kommer den som star
for investeringen till godo. I kommersiella fas-
tigheter, dar man som hyresgast har mindre
mojlighet att paverka varme- och kylanvand-
ningen, bor sdledes denna allokeras till hyres-
kontraktet, sa kallad varmhyra.

AKADEMISKA HUS SYN PA OPTIMAL
FORDELNING AV ENERGIKOSTNAD

INGAR I HYRAN DEBITERAS SEPARAT

varme Hyresgastel
Kyla
El for fastighetsdrift
Hybridmodell

Y

<
<

Optimal fordelning av energikostnader ur ett
energieffektiviseringsperspektiv. Den part
som kan paverka och effektivisera energin ska
ocksa ta del av sdnkta energikostnader.



relaterade kraven vid nybyggnad sa att
denna niva klaras. Inom de ndrmaste
aren kommer en omfattande nybyggnation
att ske. Sedan 2008 har Akademiska Hus
ambitiosa energirelaterade mal for ny-
och ombyggnationer. I flera av Akade-
miska Hus nybyggnadsprojekt har energi-
anvindningen understigit inte bara
Boverkets byggregler utan dven nivaerna
for ”Green Building” och de for passiv-
hus. Som del i arbetet f6r en minskade
energianviandning i fastighetsbranschen
medverkar vi ocksé i branschorganisatio-
ner sasom Green Building Council, Sta-
tens Energimyndighet med flera.

Energimal - fastighetsforvaltning
Energibesparingsarbetet genomfors sys-
tematiskt for att identifiera och genom-
fora forbattringsatgirder. Fokus ligger
pa att siinka energianvindningen inom
det befintliga bestandet. For att vart
energibesparingsarbete ska fa bra effekt
maste storst fokus liggas pa befintligt
bestand. 2011 anslot sig Akademiska Hus
till Miljoklassningssystemet Miljobygg-
nad. Systemet ger en helhetsbild 6ver
hur en byggnad fungerar och ér ett hjilp-
medel for att spara energi, manniskors
hélsa och miljon. Akademiska Hus har

ett uttalat mal att uppna minst niva sil-
ver for samtliga stérre ny- och ombygg-
nationer. Under aret har Riattsmedicin

i Goteborg som forsta nyprojektering
uppnatt Miljobyggnad silver inom om-
radena energi, innemiljé och material/
kemikalier. 24 av Akademiska Hus bygg-
nader finns registrerade for certifiering
hos Swedish Green Building Council.

MATERIALHUSHALLNING

For Akademiska Hus handlar material-
hushallning om att férsoka flytta arbetet
fran avfallshantering till materialhus-
héllning. Langsiktigt fastighetséigande,
med generella och flexibla lokaler, dér
kvalitet och hallbara material priorite-

ras minskar behovet av ombyggnader

och utbyte av material. Aterhallsamhet

och ett effektivt materialutnyttjande
minimerar utslapp av vixthusgaser och
ar positivt ur klimatsynpunkt.

Tre viktiga grundprinciper géller i det
dagliga arbetet med materialhushall-
ning:

» Forsiktighetsprincipen innebéar att
miljomaéssigt beprovade 1osningar viljs
fore nya och okinda.

¢ Utbytesprincipen innebar att miljo-
maéssigt battre material och produkter
ska viljas da funktionsmissigt likvér-
diga finns.

e Prioriteringstrappan innebér att man i
nedan ndmnd ordning ska efterstréva:
- Minimering, det vill siga hushallning

med ravaror och energi.

- Aterbruk (iteranvindning av
produkter).

- Materialatervinning.

- Energiutvinning/férbréanning.

- Deponering och sirskilt omhénder-
tagande (farligt avfall).

UTFASNING AV FARLIGA AMNEN
Akademiska Hus verkar for att branschens
aktorer ska efterfraga och tillhandahalla
byggvaror med allt bittre miljoprestanda
vilket ska paskynda avvecklingen och ut-
fasningen av varor med visentliga nega-
tiva miljoegenskaper.

Tillsammans med ett tjugotal av
Sveriges storsta fastighetséigare dr Aka-
demiska Hus deldgare i ett system for
miljobedomning av byggvaror kallat
Byggvarubedémning, BVB. Ambitionen
med BVB ér att framtidens hus ska byggas
med enbart miljobedémda produkter. Sys-
temet anvinds for beddmning av kemiska
produkter i forvaltning samt som system
for materialdokumentation bade vid
byggnation och vid férvaltning och moj-
liggor val av material och produkter med
bista mojliga miljoprestanda.
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Akademiska Hus har inventerat och
sanerat samtliga PCB-haltiga fogar i
ytterfasad. Sanering har ocksa succes-
sivt skett dir PCB forekommit invindigt
i fogmassor, isolerglas, vissa golvmaterial
samt i kondensatorer. Ett fatal byggna-
der 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 dr en forutsétt-
ning for hilsa och arbetsgliddje hos alla
som ska studera och arbeta i foretagets
lokaler. Utgangspunkten for Akademiska
Hus miljoarbete dr "ménniskan i rummet”,
vilket innebér att hdlsoaspekten ska
prioriteras.

Radonméitningar

Akademiska Hus har tidigare genomfort
indikativa radonmétningar i alla byggna-
der som innehaller stadigvarande arbets-
platser. Grundligare radoninventeringar
med paféljande och utférligare timvirdes-
métningar har genomforts i byggnader
dir férhojda nivaer indikerats. I och med
inférandet av Miljobyggnad niva silver
har griansvirdet skirpts till 100 Bq/m?®.
Arbetsmiljoverkets grinsvirde for arbets-
platser dr 400 Bq/m®.

Fukthantering

Stor vikt ldggs vid fuktsidkert byggande.
Inom Akademiska Hus finns en certifie-
rad fuktsakkunnig och generella krav for
fuktsikert byggande uppriittas i anslut-
ning till branschstandard (ByggaF,
Metod for fuktsidker byggprocess).

BYGGNADSJAMFORELSE
kWh/kvm

160

120
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Energianvdndning kWh/kvm

B Energianvandning kWh/kvm, Akademiska Hus

- Snitt for svenska kontorsbyggnader (STIL2-

studien) samt genomsnitt for Akademiska Hus
kontors- och undervisningsbyggnader

Boverkets byggregler
GreenBuilding standard
Lagenergihus
Academicum Goteborg
Naturvetarhuset Umed
Vénern Karlstad
Musikhtgskolan Orebro

OMMOOm >

I diagrammet visas nagra av Akademiska Hus
byggnaders energianvandning. Fastighetsenergi,
kyla och varme tillsammans jamfors med Aka-
demiska Hus genomsnitt for kontors- och under-
visningsbyggnader vilket ar 150 kWh/m? och
samma varde riksgenomsnittet enligt STIL2-
studien. Akademiska Hus kontors- och under-
visningsbyggnader utgor cirka 60 procent av
fastighetsbestandet. Laboratoriebyggnaderna
uppgar till 34 procent av arean. Dessa har en

hogre energianvdndning uttryckt i kWh/m? pa
grund av ventilationskrav med mera. Nivan 150
kWh/m? ar nastan tre ganger hogre an Akade-
miska Hus basta byggnader, vilka till exempel
jamfort med GreenBuilding standard star sig
mycket val i energianvandningshanseende.
Byggnader som anvander lite energi ar oftast
nya. Men dven dldre byggnader kan energi-
effektiviseras. Ett bra exempel ar Naturvetar-
huset 1 Umed som &r ett 70-tals hus och numera
ligger pa energivdrdena under 50 kWh/m?.

De flesta av Akademiska Hus byggnader
kommer att finnas kvar ar 2050 och ska vi och
Sverige nd de nationella malen handlar det
framforallt om att arbeta med det befintliga
bestandet 1 vilket den stora energibesparings-
potentialen finns.
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Upplyllelse miljomal

MILIOASPEKTER

LANGSIKTIGA INDIKATORER

RIKTLINJER

AKTIVITETER/MALUPPFYLLELSE

Energihushallning

Vi ger hog prioritet at energi-
effektiviseringar och utveck-
ling av alternativ energiproduk-
tion. For varje fastighet efter-
stravar vi den mest effektiva
energildsningen till nytta for
saval kunden som oss.

Med 2000 ars forbrukning som
utgangspunkt ska energiforbruk-
ningen (kopt energi per kvm)
minska med 40 procent till ar
2025.

Vid ny- och ombyggnad anvander
vioss av Miljoklassad Byggnads
indikatorer for omradet Energi.

Kopt energt:
Minskning per ar med 2 pro-
cent, kWh/kvm.

Varje anlaggning/byggnad
ska pa arsbasis ha en positiv
tendens.

Alla nya byggnader ska upp-
fylla energikrav enligt Miljo-
byggnad niva silver.

Befintliga byggnader ska pa
sikt uppfylla energikrav Miljo-
byggnad niva silver.

W 38 procent av samtliga anldggningar/
byggnader anvande mer energi 2012
jamfort med 2011.

B Genomfort energisparinvesteringar och
energioptimeringar for att na de upp-
satta malen.

M Ekvivalenta utslépp av vaxthusgaser
(CO,) for kopt energi redovisas.

W Under 2012 har alla pabérjade nybygg-
nationer foranmalts for certifiering i
Miljobyggnad niva silver.

B Under 2012 har en befintlig byggnad
pa varje region provats mot Miljobygg-
nads klassningskriterier for energt,
niva silver.

Materialhushallning

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

Akademiska Hus tar inte pa andliga
resurser.

M Vid anvandandet av LCC har regelmds-
sigt hansyn tagits till materialhushall-
ning.

Utfasning av farliga @mnen
Viska verka for att kraven pa att
forebygga fororeningar som kan
uppkomma i verksamheten upp-
fylls samt verka for att miljdarbetet
standigt forbattras.

Innemiljo

Vara fastigheter och campus-
omrdden ska tillmétesgd vara
hyresgasters dver tiden skiftande
behov.

Akademiska Hus anvander endast
accepterade eller rekommenderade
produkter bedomda i Byggvaru-
beddmningen.

Alla byggnader uppfyller Miljobygg-
nads indikatorer for niva silver inom
omradet Material och kemikalier.

Akademiska Hus anvénder
sig av egenskapsrelaterade
kriterier vid bedomning av
kemiskt innehall i forvalt-
ningsprodukter.

Alla nya byggnader ska upp-
fylla materialkrav enligt Miljo-
byggnad niva silver.

W Upprattat kemikalielistor 1 forvalt-
ningen med hjélp av Byggvarubeddm-
ningen.

W Under 2012 har alla pabdrjade nybygg-
nationer foranmalts for certifiering 1
Miljobyggnad, niva silver.

B Under 2012 har en befintlig byggnad
pa varije region provats mot Miljobygg-
nads klassningskriterier for material,
niva silver.

For alla byggnader anvander vi oss
av Miljobyggnads indikatorer for
niva silver inom omradet Innemiljo.

Alla nya byggnader ska upp-
fylla innemiljokrav enligt Mijo-
byggnad niva silver.

B Implementerat
Miljobyggnad i verksamheten.

W Helt uppfyllt
M Delvis uppfyllt
W Ej uppfyllt
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Miljoindikatorer

ELANVANDNING VARMEANVANDNING 1
GWh kWh/k "
vm Gwn Kwh/ievm VIKTIGA HANDELSER
500 200 500 200 For 2012 har inkdp skett av
400 — 160 400 —. 160 ursprungsgaranterad el fran
vattenkraft.
300 — 120 300— 120 Akademiska Hus mal &r att
alla vara nya byggnader ska
200 80 200 80 mijjoklassas och minst upp-
100 — 40 100 — 40 fylla kraven enligt Sweden Green
0 Building Councils certifieringsniva
2008 2009 2010 2011 2012 02008 2009 2010 2011 2012 ° Miljobyggnad silver.
B El, GWh — EL kWh/kvm B varme, GWh = varme, kWh/kvm

For dren 2012 och 2010 kdptes ursprungsgaran-
terad el fran vattenkraft. Under 2011 koptes
bioenergibaserad el. El som tillforts Akademiska
Hus innan 2010 uppskattas ha en andel koldioxid-
fri genererad el (vatten- och kdrnkraft) som upp-
gar till 90 procent medan 10 procent kommer
fran fossila branslen.

CO,-EKVIVALENTER

Andelen koldioxidfri genererad varme (bio- och

spillenergi) uppgar for Akademiska Hus anvand-
ning till 85 procent och 15 procent kommer fran
fossila branslen.

CO,-EKVIVALENTER, TOTALT, TON

Berakningsgrunder for koldioxidekvivalenter

CO; kg/kvm CO, tusen ton Avgiven mangd koldioxidekvivalenter ar beréak-
nad utgdende fran uppgifter erhallna av Akade-
16 60 miska Hus fjdrrvarmeleverantorer genom
- - branschorganet Svensk Fjarrvdarme. Uppgifterna
12— | - B u — avser 1 huvudsak 2011. Berdkningsmetoden har
45 = — foérandrats jamfort med tidigare ars redovis-
_ _ ningar. Med motsvarande berdkningsmetod
8— [ 30 — u ] — hade CO, for 2011 uppgatt till ungefar samma
nivaer.
4 — 15 | Ett snitt for Akademiska Hus inkopta elenergt
] I satts till 5 g CO, per kWh. Nivan ar angiven av
m m branschorgantsationerna Svensk Fjarrvarme
0 2008 2009 2010 2011 2012 0 - - samt Svensk energl. Akademiska Hus inkop av
2008 2009 2010 2011 2012 el bestar i helhet av ursprungsgaranterad el
. fran vattenkraft med en koldioxidpaverkan upp-
W CO,-ekvivalenter elkraft kg/kvm B CO,-ekvivalenter elkraft totalt gaende till 5 g CO, per kwh.
CO,-ekvivalenter varme kg/kvm O -ekvivalenter varme totalt Ett snitt for Akademiska Hus inkdpta energt
B CO_-ekvivalenter kyla kg/kvm 2 avseende fjdrrkyla satts till 10 g CO, per kWh
‘ B CO,-ekvivalenter kyla totalt levererad kyla.
Frikyla - bottenvatten med mera - och tradi-
. . tionell koldalstring dominerar men ocksa absorp-
VATTENANVANDNING KYLANVANDNING tionsteknik forekommer. Berdkningsgrund for
Tusen m? Liter/kvm ~ GWh kWh/kvm CO,-alstringen &r att 50 procent av kylan pro-
duceras med el (kompressordrift) och att kold-
1500 1000 100 25 fa_ktom, inklusive K__ylaggregatbundna pumpar,
flaktar med mera, ar 3. Annan pumpenergi med
1200 — 80 20 mera (el) uppskattas uppga till en niva som
750 svarar mot 10 procent av kéldalstringen. For
900 — 60 — 15 varje alstrad kwh kylenhet atgar da 0,5/3 = 0,17
500 kWh el samt pumpel med mera, 0,1 kWh, som 1
600 — ——— 40 — 10 sin tur totalt representerar 0,27*40 = 10 g CO,.
250 Berdkningen for fijarrkyla baseras pa att elenergi
300 — 20 — 5 for koldalstring genererar 40 g CO, per kWh.
0 0 0 0
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012
B vatten, m3 = Vatten, Liter/kvm M Kyla, Ghw = Kyla, kWh/kvm

Akademiska Hus anvénder vatten fran det
kommunala kretsloppet.

Akademiska Hus anvénder framst kyla fran fri-
kyla, bottenvatten och traditionell koldalstring.
50 procent av kylan beraknas produceras med
el (kompressordrift) med koldfaktorn 3.

ANVANDNING AV ENERGI OCH VATTEN PER REGION

El kWh/kvm  Varme kWh/kvm Kyla kWh/kvm  Vatten liter/kvm
Region 2010 2011 2012 2010 2011 2012 2010 2011 2012 2010 2011 2012
Syd 130 129 129 110 116 106 31 34 33 395 438 430
Vst 99 96 97 76 72 67 9 9 9 342 362 342
Ost 104 105 108 86 87 87 36 41 39 419 372 345
Uppsala 134 125 119 140 131 121 1 4 5 216 254 256
Stockholm 107 109 110 122 120 122 28 33 31 481 438 437
Norr 107 103 110 82 75 72 9 10 8 388 368 342
SNITTVARDE 114 111 112 108 105 101 19 22 21 381 377 371
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Socialt ansvar

Kunskap om kundernas behov

Genom att fokusera pa den akademiska vérlden har vi genom dren samlat erfarenheter om svenska

ldrosditens vardag, behov och dnskemdl. Att vi finns i hela landet ger oss mdjlighet alt effektivisera

och dverfora goda idéer frdn en del av landet till en annan.

HALLBART FORETAGANDE
Som statligt 4gt bolag utgar vi fran de

riktlinjer som finns i statens dgarpolicy,

dir hallbart féretagande ar en central
del. Statliga bolag ska vara féredomen
och ligga i framkant och det ska finnas

en genomténkt strategi for miljo, mang-

fald, jaAmstéalldhet, affarsetik, anti-

korruption, arbetsvillkor och ménskliga
rittigheter. Under aret har vi rekryterat

en hallbarhetschef med uppdrag att ta

ett helhetsgrepp 6ver hela omradet samt

leda arbetet med att ta fram virde-
skapande métetal under 2013, for upp-
foljning 2014.

EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS
ATTRAHERAR KOMPETENS

Personalomsittningen inom Akademiska
Hus har okat de senaste aren. Detta be-

ror dels pa en hég aldersstruktur inom
foretaget och ddrmed fler pensionsav-
gangar, dels pa en 6kad konkurrens om
kompetenta medarbetare pa arbets-

marknaden. Den 6kade personalomsétt-

ningen innebér att kompetensforsor;j-

Keyhuset, Linkdpings universitet

ning blir en allt mer aktuell fraga. Vi
maste aktivt arbeta med att behalla be-
fintliga medarbetare och attrahera nya
medarbetare med ritt kompetens. En
viktig komponent i detta dr att utveckla
vart arbetsgivarvarumirke, det vill séiga
hur Akademiska Hus agerar och upp-
fattas som arbetsgivare, gentemot bade
befintliga och potentiella medarbetare.
Under aret har vi arbetat fram en stra-
tegi for hur ett strukturerat arbete kring
arbetsgivarvarumirket ska bedrivas.

UTBILDNING OCH UTVECKLING
Utbildnings- och utvecklingstakten i
foretaget dr fortsatt hog. For att kunna
mota kundernas krav och behov dr det
viktigt att vara anstillda kontinuerligt
far den kompetensutveckling de behover
for att kunna utfora sitt arbete.
Utvecklingssamtal dr en viktig grund
for kompetensutveckling och malet dr
att alla medarbetare ska genomfora
regelbundna utvecklingssamtal med sin
niarmaste chef. Under 2012 har 88 pro-
cent (96) haft utvecklingssamtal med sin

Under aret har en strategi
tagits fram for hur arbetet
med arbetsgivarvarumarket
ska bedrivas. Personalomsatt-
ningen har okat och kompe-
tensforsorjning blir viktigare.

chef. Samtalet dokumenteras i ”indivi-
duell handlingsplan” d4r méalen ska vara
tydliga, utmanande, tidsbestdmda och
métbara. Nar det giller styrkor och for-
bittringsomraden, dokumenteras om det
ir nagon kompetens som behover for-
stirkas och vilka aktiviteter som da
krivs. En forbéttring som planeras att
inforas nésta ar dr att registrera antal
utbildningstimmar i personalsystemet.

Kompetensutveckling omfattar bade
fordjupning inom respektive yrkesomrade
och mer generella utbildningar for att
stotta personlig utveckling. Forutom det
interna ledarprogram som chefer gar
igenom har vi utvecklat ett internt ledar-
program for projektledare. Programmet
startade under hosten och utgar ocksa
fran Akademiska Hus ledningsfilosofi
som beskriver de forvintningar vi som
foretag har pa vara ledare. Syftet dr att
ge grundliggande kunskaper och verktyg
och skapa forutsiattningar for ett tydligt
chef- och ledarskap.

En gang per ar halls en gemensam ut-
bildningsdag for alla medarbetare.
Fokus pa utbildningsdagen ir kunskap
om och forstaelse for de delar av fore-
taget dar man inte sjalv dr verksam. Till
utbildningsdagen inbjuds dven kunder
och andra externa forelidsare.

MOTIVERADE MEDARBETARE
Akademiska Hus genomfor arligen en
medarbetarundersokning. Syftet ar att
mita nulige samt fa ett effektivt verktyg
att arbeta med for att stindigt forbittra
ledarskapet och medarbetarskapet.
Medarbetarundersokningen ir ett verk-



tyg for att styra och utveckla verksam-
heten for foretagsledningen, alla chefer
och enheter inom Akademiska Hus.
Resultatet redovisas pa foretagsniva, pa
regional niva samt pa gruppniva med
som lagst fem medarbetare. Huvudsak-
liga frageomraden &r: arbetsgivare,
arbetsuppgifter, kompetens, ledarskap,
kommunikation, samarbete och organi-
sation.

Nojd medarbetarindex (NMI) miter
hur néjda medarbetarna dr med sin ar-
betssituation och med Akademiska Hus
som arbetsgivare. Generellt sett har det
under aret skett relativt sma attitydfor-
andringar inom de olika delomradena i
undersokningen. Resultatet for 2012
visar att Akademiska Hus medarbetare
ir nagot mindre ndjda med sin arbets-
situation jamfort med féregaende ar.
NMI uppgar for 2012 till 69 (70). Svars-
frekvensen i NMI-enkéten for 2012 upp-
gick till 91 procent (93).

ARBETSMILJOARBETET 2012
Arbetsmiljoarbetet inom Akademiska
Hus dr sedan 2007 certifierat i enlighet
med AFS 2001:1 ”Systematiskt arbets-
miljoarbete”. Under ar 2012 omcertifie-
rades ledningssystemet for arbetsmiljo-
arbetet for en ny trearsperiod. Liksom
tidigare ar genomfor certifieringsorganet
arligen uppfoljande certifieringsrevi-
sioner vilket innebér att revisorerna
besoker varje region och huvudkontoret.

Det viktigaste séttet for Akademiska
Hus att f6lja hur arbetsmiljoarbetet ut-
vecklas och uppsatta mal nés sker i hu-
vudsak, utover certifieringsrevisioner,
genom kontroller av skiftande karaktér.
Dessa kontroller inleds med att varje en-
het inom bolaget arligen kartligger den
egna verksamhetens arbetsmiljorisker.
Utifran riskkartlaggningen utarbetar
enheten en aktivitetsplan med mal att
genom utbildning och atgirder férbéttra
forutsattningarna for att forhindra
olyckor och tillbud.

Ett viktigt verktyg for att méta hur
medarbetarna inom Akademiska Hus
uppfattar arbetsmiljon &r medarbetar-
undersokningen (NMI). Flera av fragor-
na i denna undersokning riktar sig direkt
mot sddana delar av arbetsmiljén som
Akademiska Hus personal anser vara
prioriterade.

I medarbetarundersékningsfragan
”Tycker du att Akademiska Hus hante-

rar arbetsmiljofragor pa ett bra sétt” in-
stimmer 83 procent av medarbetarna
(83).

Viktigast och prioriterat arbetsmiljo-
omrade var fér 2012: Ledarskap, organi-
sation och medverkan.

Formen for riskkartliggningen har
gradvis forbittrats under aret dir vi idag
utfor dessa pa likformigt sitt inom fore-
taget vilket innebér att det ar ldttare att
gora jamforelser och ldra av varandra.

FRISKVARDSSATSNING

Akademiska Hus arbetar aktivt med att
inspirera alla anstéllda till ett friskare
och hilsosammare liv. Sirskilda frisk-
vardsinspiratorer finns inom varje region.
Friskvardsinspiratrernas uppgift ar
bland annat att erbjuda alla medarbetare
mojligheten att prova pa olika frisk-
vardsaktiviteter under aret. Ett gemen-
samt tema finns varje ar och 2012 var
”Rorelsens ar”. Dessutom har alla med-
arbetare ett arligt friskvardsbidrag pa

3 000 kronor som kan nyttjas till egna
friskvardsaktiviteter.

Akademiska Hus har en rutin for
sjuk- och rehabiliteringshantering som
stimmer 6verens med den som Forsik-
ringskassan har infort.

Akademiska Hus har inte verksamhet
ilander med hog risk for forekomst av
smittsamma sjukdomar eller inom yrkes-
omraden som har en hog forekomst av
siarskilda sjukdomar.

PERSONALSTRUKTUR OCH
OMSATTNING

Antalet medarbetare uppgick vid ut-
gangen av 2012 till 415 (415). Medelaldern
uppgar till 48,1 ar (47,9). 53 (53) procent
av de anstillda 4r mellan 30 och 50 ar
och endast 4 (4) procent dr under 30 ar.

Personalomsittningen var under 2012
10,1 procent (11,2). Pensionsavgangarna
under 2012 var 9 stycken (20). Vid ars-
skiftet 2012/2013 var 50 (49) medarbetare
61 ar eller dldre.

Av Akademiska Hus medarbetare ar
26 procent (24) kvinnor. I de mer opera-
tiva befattningarna ér fastighetsbranschen
fortfarande mycket mansdominerad.
Det finns en medveten strévan i Akade-
miska Hus att uppna en biittre balans i
konsfordelningen bade inom befattning-
arnaiorganisationen och inom lednings-
grupper och gemensamma process-

grupper.
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Idag speglar fordelningen man och
kvinnor pa chefsbefattningar kénsfor-
delningen i féretaget. 26 procent av fore-
tagets chefsbefattningar innehas av
kvinnor.

En lonekartliggning baserad pa lik-
virdiga/lika befattningar, jaimforelse av
kvinnodominerade befattningsgruppers
16neniva med ”icke kvinnodominerade”
roller inom respektive grupp har genom-
forts under 2012. Resultatet av kartlagg-
ningen visar att inga loneskillnader har
kunnat pavisas vid i 6vrigt lika befatt-
ningar.

KOLLEKTIVAVTAL MED MERA
Akademiska Hus tillhor arbetsgivar-
organisationen Almega Tjénsteforbunden,
bransch Almega Fastighetsarbetsgivarna.
Mellan Almega Fastighetsarbetsgivarna
och Unionen, Ledarna, Sveriges Ingenjo-
rer och SEKO finns ett kollektivavtal.
Samtliga anstédllda i Akademiska Hus
omfattas av detta avtal. Minsta varseltid
angaende forindringar i verksamheten
specificeras i gidllande kollektivavtal for
Akademiska Hus.

Akademiska Hus har inga verksam-
heter dir anstélldas foreningsfrihet
och ritt till kollektivavtal dr visentligt
hotade, €] heller verksamheter dar det
finns visentlig risk for barnarbete eller
unga arbetare som utsétts for farligt
arbete eller verksamheter som anses ha
betydande risk for att fall av tvangs-
arbete eller obligatoriskt arbete ska
uppkomma.

MANGFALDSARBETE

I Akademiska Hus jaimstélldhets- och
mangfaldsplan ingar att arbeta fér en
Okad etnisk mangfald. Akademiska Hus
viger vid varje rekryteringstillfille in
detta som en viktig faktor.

10 (11) procent av Akademiska Hus
medarbetare, det vill séiga 41 (45) perso-
ner, har utlandsk bakgrund med minst
en forilder fodd utanfor Sverige.

Akademiska Hus jaimstélldhets- och
mangfaldsplan ir ett styrinstrument och
uttryck for synen pa jamstélldhet mellan
mén och kvinnor, att lika villkor skall
rada for arbetstagare och arbetssékande
oberoende av etnisk tillhorighet, alder,
religion eller annan trosuppfattning,
sexuell liggning eller funktionshinder.
Under 2012 har inget fall av diskrimi-
nering anmalts eller granskats.
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Ledande marknadsansvar

Akademiska Hus starka stdllning pd hyresmarknaden for universitet och higskolor medfor ocksd ett sérskilt stort

ansvar [or en god etik i vara affdrsrelationer. Etikpolicyn dr verktyget for atl sikerstdlla vart ansvar.

UPPFORANDEKOD
Under 2012 har ett arbete inletts med att
ta fram en uppforandekod baserad pa de
tio principerna i FN:s Global Compact,
FN:s ramverk for foretag och ménskliga
rattigheter samt OECD:s riktlinjer for
multinationella foretags principer inom
omradena milj6, minskliga rittigheter,
arbetsvillkor, antikorruption och afférs-
etik samt jimstilldhet och mangfald.
Den ska innehalla riktlinjer for hur
anstéllda pa Akademiska Hus ska agera i
olika ssmmanhang och vad vi forvintar
oss fran partners, leverantorer och under-
leverantorer. Inom Akademiska Hus ér
var stravan att allt vi gér ska kiinneteck-
nas av kompetens, integritet, moral,
arlighet, transparens och vélvilja.

AFFARSETIK OCH INTEGRITET
Akademiska Hus ambition &r att vara ett
foretag som med hog integritet och moral
driver och utvecklar en sund verksam-
het. Var verksamhet ska utmérkas av en
oklanderlig affirsetik. Sa viarnar vi bast
langsiktiga relationer till vara kunder
och framgang i vara affirer. En ekono-
miskt sund och framgangsrik verksamhet
omfattar ocksa ett ansvarsfullt energi-
och miljoarbete. I god etik ligger att vi
tar ett personligt ansvar, dr engagerade
och drliga samt gor oss delaktiga genom
att hjilpa och stodja varandra. Med ett
sadant férhallningssitt skapar vi tillit.

I vart etiska féorhallningssétt ska vi
folja lagar och forordningar samt vad
som menas med god sed i var bransch.
Vi strivar efter en 6ppen attityd i dia-
logen med dem som paverkas av var
verksamhet och vi dr tydliga med vilka
villkor och regler som giller i vart bolag.
Ivar affarsverksamhet ska vi inte an-
vanda metoder som korruption, mutor
och illojala konkurrensbegriansande at-
garder som snedvrider marknaderna och
hindrar ekonomisk, social och demokra-
tisk utveckling. Eftersom Akademiska
Hus har en h6g marknadsandel dr vart
agerande sarskilt viktigt. En god service
till kunder och till brukare ska sta i cen-
trum. Akademiska Hus har ett viktigt
ansvar att bygga, utveckla och underhal-
la moderna miljoer for forskning, utbild-

ning och innovation och tillsammans
med vara kunder utvecklar vi deras
verksamheter och varumaérken. Det ar
ett ansvar Akademiska Hus ska leva upp
till och en viktig grund fér Akademiska
Hus existensberattigande.

Vara relationer mellan kolleger och
mellan ledning och medarbetare ska
bygga pa 6msesidig respekt och virdig-
het. Vi strivar efter att ha basta tdnk-
bara arbetsmiljo dir alla ges lika mojlig-
heter oavsett kon, nationalitet, religion,
etnisk tillhorighet eller andra sérskiljande
egenskaper.

RESPONS

2012 genomforde Akademiska Hus
Respons, en kvalitativ kundstudie i form
av djupintervjuer med arton represen-
tanter hos vara fjorton storsta kunder.
Syftet med undersokningen var att lyfta
fram synpunkter fran de stérsta kunder-
na och pa sa siitt ge oss en bittre forsta-
else for hur vi kan fortsitta att forbéttra
och utveckla vara kundrelationer. Under-
sokningen gav ett bra underlag till
uppfoljning av 2011 ars verksamhet och
underlag till styrelsens diskussion om
strategiska viigval infor kommande ar.
Exempel pa synpunkter som kom fram i
undersokningen var att Akademiska Hus
ska forklara uppdraget béattre samt for-
tydliga hyresmodellen.

ETIKPOLICY

Akademiska Hus etikpolicy tydliggor
foretagets moraliska och etiska virden
samt forvintningar pa de anstéllda nar
det géller kontakter med omvirlden och
agerande i foretagets namn.

Etik kan kortfattat definieras som en
genomtinkt uppfattning om vad som ar
ratt eller fel. Etikpolicyn ger stod for hur
de anstéllda ska agera i olika situationer.
Varje enskild individ har dock ytterst ett
personligt ansvar for sina etiska stéll-
ningstaganden. God etik kriver att alla
tar pa sig ett verkligt personligt ansvar.

I god etik ligger drlighet, hjalpsamhet

och att stédja varandra bade i yrkesrol-
len och privat. God affiarsmoral kréver i
samarbetet med vara kunder och andra
affirsrelationer att vi gor allt vi utlovat

och rattar till misstag utan diskussion.
Var strévan ir att kunder och intressenter
ska anse att Akademiska Hus, med hog
integritet och moral, driver och utvecklar
en sund och framgangsrik verksamhet.
Samtliga anstéllda har utbildats om
etikpolicyns innehall. Etikpolicyn finns
aven tillginglig pA Akademiska Hus
plattform for intern information och
kommunikation, intranitet AkaCampus.

ETIKPOLICY I KORTHET

Akademiska Hus ska strava efter att ha en
oklanderlig affarsetik.

Akademiska Hus ska strava efter att ha en
omsestdigt stark och varaktig relation till sina
anstallda och sina kunder.

Akademiska Hus ska med beaktande av mal-
sattningen att uppratthalla en ekonomiskt
sund och framgangsrik verksamhet strava efter
att bedriva ett ansvarsfullt energi- och miljo-
arbete.




Sociala indikatorer

UTBILDNINGSNIVA

[ Grundskola
Akademisk examen
mer an 30p

W KY-utbildning/drift/
fastighetstekniker

Flest anstéllda tillhor yrkeskategorin drift-
tekniker med relevant yrkesutbildning eller
erfarenhet. Ledningspersonal har oftast
akademisk utbildning.

PERSONALOMSATTNING
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B Personalomsattning, %

Personalomsattningen for 2012 uppgick till

10,1 procent (11,2). Under 2012 gick 9 personer
(20) 1 pension. Antalet pensionsavgangar uppgar
till cirka 10 per ar.

UTDRAG UR MEDARBETAR-

B Gymnasium/Yrkesskola

B Akademisk utbildning,

ALDERSFORDELNING

] Upp till 30 &r
W 30 till 50 ar
51 till 60 ar
M 61 &r och uppat

Over hélften av de anstéallda & mellan 30 och
50 ar.

FRISKNARVARO
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Sjukfranvaron under aret uppgick till 2,5 procent
(3,7), varav langtidssjukfranvaron, utgjorde

0,8 (2,0) procentenheter. Akademiska Hus arbetar
aktivt med halsofragor.
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ANSTALLNINGSTID

<5 ar
[ 5-10 ar
MW > 10ar

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

FﬁRDI_E_LNING AV ANTAL
ANSTALLDA I BEFATT-
NING OCH KON

Kvinnor Méan

Drifttekniker 7 136

Fastighetsingenjor/

Driftingenjor 2 37
Forvaltare 9 29
Fastighetschef 2 9
Projektledare 11 25
Ekonomipersonal/Adm 46 18
Ledning 6 7
IT/Kommunikation 20 25
Ovriga tjanster 6 20
Totalt 109 306
ANDEL I PROCENT 26 % 74 %

Andelen kvinnor och man pa chefsbefattningar
speglar konsfordelningen 1 foretaget som helhet.

NOID MEDARBETARINDEX (NMI)

UNDERSOKNINGEN 2010 2011 2012 - BAKOMLIGGANDE FAKTORER 2010 2011 2012
Jag kdnner till vilka strategiska mal 83 88 88 Arbetsgivare 70 74 72
som galler for Akademiska Hus Arbetsuppgifter 77 78 79
m;?]gﬁsgfgggemr upp min individuella 75 83 83 Samarbete och organtsation 62 66 69
Jag ar totalt sett mycket ngjd med 77 78 79 Kcimpetens och utveckling /5 84 88
mina arbetsuppgifter Mat* 83 83
Jag tar ansvar for att utveckla den 89 Utvecklingssamtal 78 81 80
kompetens jag behover i mitt arbete* Ledarskap 73 78 78
izgml;igtneezgrgfg respekterad av min 80 85 84 Lén 44 52 54
Jag har befogenhet:ar att sjdlv dtgdrda 82 84 87 Fysisk arbetsmiljo 80 8 84
problem som uppstar i arbetet TOTAL NMI 67 70 69
Trivs du pa jobbet 87 89 92

* Ny formulering ddrav ingen historik

NOID MEDARBETARINDEX (NMI) PER REGION
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HALLBART FORETAGANDE: INTRESSENTER OCH HALLBARHETSFRAGOR

Intressenter och hallbarhetsfragor
Intressentdialogen

Vi efterstrévar en éppen, akliv dialog med samtliga intressenter. Informationen om Akademiska Hus

ska vara ska vara transparent och littillgdnglig.

VARA INTRESSENTER

Akademiska Hus intressenter definieras
som de organisationer eller personer
som paverkas av vara aktiviteter, pro-
dukter och tjénster, och vars handlingar
kan paverka vara mojligheter att fram-
gangsrikt genomfora var vision — att bli
virldsledande pa kunskapsmilj6er. In-
tressenterna har identifierats genom en
kartldggning av den paverkan Akademiska
Hus har pa olika grupper eller personer

eller den paverkan olika grupper eller
personer har pa Akademiska Hus.

De intressenter som Akademiska Hus
identifierar som de viktigaste ar forutom
dgaren staten ocksa: kunder, brukare,
kreditgivare, anstillda, leverantorer,
media och politiker. Kommunikation
med intressenterna pagar kontinuerligt
som en integrerad del av verksamheten.
I tabellen specificeras de mest férekom-
mande typerna av dialog med respektive
intressentgrupp.

Panncentral, KTH

VARA VIKTIGASTE
HALLBARHETSFRAGOR

Samverkan ir en férutsittning for vart
uppdrag och sker med foretagets vikti-
gaste intressenter. For att sdkerstilla att
vi bade arbetar med och redovisar de
omraden som &r viktigast for var verk-
samhet och vara intressenter genomfors
l6pande intressentanalyser. Resultat av
intressentanalysen visar att hogst priori-
tet har energianvindning. Fastigheter
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INTRESSENTGRUPP  FRAGOR DIALOG RESULTAT (EFFEKT)
Agare Lonsamhet, ansvarsfullt foretagande Arsstdamma, styrelsearbete, maten, Arsredovisning, bolagsstyrnings-
akademiskahus.se, arsredovisning rapport, fusion, utdelning
Kreditgivare Lénsamhet, ansvarsfullt foretagande, Méten, arsredovisning, Kreditrating, fortroende
finansiell stabilitet, affarsmajligheter akademiskahus.se
Kunder Energieffektivitet, byggnaders miljo- Kundnojdhetsundersdkning Respons, Synpunkter fran kvalitativa kund-
paverkan, kunskapsmiljoer, campusplaner fokusdialoger, campusplanering, kund- intervjuer, AkaFuture - nuldges-
moten, akademiskahus.se, arsoversikt kartlaggning
Brukare Kunskapsmiljoer, campusplaner Forstarkt kommunikationsarbete, Okad kdnnedom om Akademiska Hus
akademiskahus.se, arsoversikt
Leverantorer Leverantorernas miljoarbete och sociala Upphandling, férhandling, akademiskahus.se
ansvar, arbetsvillkor fér anstallda,
betalningsformaga
Lokalsamhalle Stadsplaner, campusplaner Forstarkt kommunikationsarbete, Okad kannedom om Akademiska Hus
akademiskahus.se, campusplanering
Anstillda Kompetensutveckling, arbetsmiljo, Medarbetarundersokning (NMI), Uppforandekod, jamstalldhetsplan,
organisation akademiskahus.se utbildningar, aktiv rekrytering,
chefsdagar, mdten om vision
Media Kunskapsmiljoer Pressmeddelanden, intervjuer, Tydligare bild av Akademiska Hus
akademiskahus.se verksamhet och roll
Politiker Kunskapssveriges utveckling Arsoversikt, akademiskahus.se Okat intresse for kunskapsmiljoer

star for cirka 40 procent av energian-
vindningen i Sverige och Akademiska
Hus fastigheter utgor ungefér 2 procent
av lokalfastigheterna i Sverige. Vara fas-
tigheter forviintas ha en hog energieffek-
tivitet och en sa liten klimatpaverkan
som mdjligt. En annan viktig fraga ror de
underleverantorer Akademiska Hus an-
vinder. Det giller bade materialval som
gors i samband med nybyggnationer och
arbetssitt vad giller miljoansvar och so-
cialt ansvar. Det innefattar leverantorer-
nas eget miljdarbete och de arbetsvillkor
som giller for anstéillda hos underleveran-
torer. Akademiska Hus forvintas ocksa
uppritthalla en god etik i de afférsrela-
tioner som foretaget har. Det ar sirskilt
viktigt fér en aktor som Akademiska Hus
som med sin storlek dr en mycket stor aktor
med en stark stillning pa marknaden.

Akademiska Hus anstillda forvintar
sig att bolaget 4dr en god arbetsgivare
som erbjuder bra utvecklingsmgjligheter
samt en séker och hilsosam arbetsmiljo.
Jamstilldhet, mangfald och insatser fér
”balans i livet” ingar i detta.

CAMPUSPLANER

Akademiska Hus har under senare ar
satsat mycket medvetet pa att, i sam-
verkan med larositena, utveckla nya
och framtidsinriktade campusplaner.
Campusplanering handlar om hur omra-

denas verksamhet ska utvecklas och
hur campusomraden ska utvecklas som
stadsdelar. Hur ska campus bidra till

att de bista forskarna och studenterna
lockas till vara liroséiten samt hur ska
de fas att stanna kvar, hor till de fragor
som star i fokus. Att, tillsammans med
intressenterna, diskutera lokaler for
foretag och foretagsparker i anslutning
till campus &r en viktig del, som bidrar
till att géra bade universitetsomrade och
forskarparker mera attraktiva. Campus-
planer utvecklas minst vart femte ar for
att halla den gemensamma dialogen om
vara fastigheter levande.

MARKNADSHYROR

En fraga som vickt debatt om Akademiska
Hus ror hyresséttningen. Vissa grupper
anser att det &r fel att Akademiska Hus
tillimpar 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 utbildnings-
verksamhet eller forskningsprojekt. Men
egentligen ar det en mycket enkel princip
som ligger till grund fér tanken om
marknadshyror - samma princip som
anvinds nér ett pris sétts pa andra nyttig-
heter (varor eller tjinster) som vi kdper
- namligen den fria prisbildningen.
Akademiska Hus foljer det uppdrag som

tilldelats av den svenska staten och for-
vintas ha konkurrenskraftiga hyror.
Marknadsandelen dr idag 63 procent
vilket gor Akademiska Hus till den ledande
hyresvirden for universitet och hogskolor.
Med storleken f6ljer ocksa ett ansvar.
For att inte snedvrida konkurrensen &r
det viktigt att vara hyror och villkor
staimmer 6verens med den 6vriga mark-
naden. Akademiska Hus arbetar pa sam-
ma villkor som, och i konkurrens med,
andra fastighetsbolag. Agarens ambition
ir att lata Akademiska Hus vara en av
flera aktérer pa en marknad dir kunderna
kan forhandla sig till den l6sning som
bist tillgodoser deras behov. En god
resultatutveckling, ekonomisk uthallig-
het och finansiell kapacitet efterstrivas.
Akademiska Hus ska uppfylla de krav
som édgaren stéller pa avkastning, soli-
ditet och utdelning.

Det dr Akademiska Hus forhoppning
och malsittning, att bolagets kunder
tycker att prissattningen motsvarar det
som erbjuds. Malet dr att bygga, utveckla
och underhalla moderna milj6er fér
forskning, utbildning och innovation.
Akademiska Hus finansiella styrka gor
att universitet och hogskolor kan vixa
oavsett konjunktur. Detta ér en trygghet
for kunderna och for Sveriges utveckling
som kunskapsnation.
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Bolagsstyrningsrapport

Bista mojliga langsiktiga virdeutveckling

Regeringen ska forvalta statens dgande sd att den ldngsiktiga virdeutvecklingen blir den bésta majliga

och att de sdrskilda samhdllsuppdragen utfors.

STYRNINGSSTRUKTUR

ARSSTAMMA

« Statens dgarpolicy 2012

FINANSUTSKOTT

ERSATTNINGSUTSKOTT

STYRELSE

Externa styrnings-
paverkande regelverk:

o [FRS

» Aktiebolagslagen

 Svensk kod for
bolagsstyrning

» Arsredovisningslagen

» Bokforingslagen

AKADEMISKA HUS

REVISIONSUTSKOTT

Intern styrning:
e Styrelsens arbetsordning

¢ Ansvars- och befogenhets-
fordelning

e Ledningssystem

e VVd-beslut

e Policyer

e Direktiv

* Riktlinjer

 Affdrsplan och budget

kademiska Hus tillimpar Svensk kod for bolagsstyr-

ning (Koden), inklusive uttalanden fran »Kollegiet for

Svensk Bolagsstyrning» (bolagsstyrningskollegiet.se)
och de riktlinjer som regeringen anger i sin dgarpolitik for
statliga foretag (regeringen.se). Akademiska Hus &gs till 100
procent av svenska staten genom Finansdepartementet. Statens
dgande dr langsiktigt. Huvuduppgiften for Akademiska Hus ar
att erbjuda landets universitet och hégskolor indamalsenliga
och sunda lokaler for 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 éiga
och forvalta fast egendom och bedriva byggnadsverksamhet
och byggadministration samt idka hirmed forenlig verksamhet,
dven som att figa och forvalta 16s egendom. Andringar i bolags-
ordningen beslutas pa arsstimman och ska alltid anmalas till
handelsregistret.

De statliga bolagen representerar stora virden och égs
ytterst av svenska folket, vilket stiller krav pa en 6ppen och
professionell informationsgivning. Bolagen ska vara ett fore-
dome inom omradet Hallbart foretagande - de statliga bolagen
ska bedriva sin verksamhet pa ett sitt som gynnar en hallbar
utveckling enligt Brundtlandkommissionens definition Hall-
bart féretagande vilket innefattar omradena miljo, ménskliga
rattigheter, arbetsvillkor, antikorruption och affirsetik samt
jamstilldhet och mangfald. I Kodens anda utvecklas regel-
system och rutiner som sidkerstéller transparens, en tydlig
ansvarsfordelning mellan olika bolagsorgan samt ett vél
fungerande styrelsearbete.

Denna bolagsstyrningsrapport som faststélldes av styrelsen
den 14 mars 2013, beskriver strukturen och processerna for
koncernens styrning, ledning och kontroll.

Agarmal

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:

» Avkastningen (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget
kapital ska motsvara den genomsnittliga femariga stats-
obligationsriantan plus 4 procentenheter sett 6ver en kon-
junkturcykel.

» Koncernens utdelningsmal &r att utdelningen ska uppga till
50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklusive
orealiserade virdeforindringar, med avdrag for aktuell skatt.
De arliga besluten om utdelning ska beakta bolagets strategi,
finansiella stallning samt 6vriga ekonomiska mal.

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

Avkastning pa eget kapital har uppgatt till 6,8 procent (9,2).
Genomsnittligt under den senaste femarsperioden har avkast-
ningen pa eget kapital uppgatt till 5,9 procent. Under femars-
perioden har den femariga statsobligationsrintan plus fyra
procentenheter i genomsnitt uppgatt till 6,4 procent.

AVSTEG FRAN KODEN

Koden ér skriven for bolag med ett spritt dgande. I dessa dr val-
beredningen i forsta hand ett organ for aktiefigare att bereda
beslut i tillsdttningsfragor. For de statliga bolagen ersitts
reglerna om valberedning av principerna om en strukturerad
nomineringsprocess enligt statens dgarpolitik.



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

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

Nomineringsprocess for styrelseledamdéter och revisorer

Agaren tillimpar en strukturerad nomineringsprocess vid till-
sattning av styrelseledamoter och revisorer. Nominerings-
processen drivs och koordineras av enheten for statligt igande
inom Finansdepartementet. Urvalet avledamoter kommer
fran en bred rekryteringsbas.

Nomineringsprocessen beskrivs i statens dgarpolicy. Ett
styrelseuppdrag fordrar en hog kompetens inom relevant
I6pande affirsverksamhet, affirsutveckling, branschkunskap,
finansiella fragor eller inom andra relevanta omraden. Dirut-
over kravs en stark integritet och férmaga att se till bolagets
bista. Styrelsens sammansittning ska vara sadan att styrelsen
alltid besitter branschkunskap eller annat relevant kunnande
for bolaget. Sammansittningen ska ocksa ske sa att en balans
uppnas avseende bakgrund, alder och kén. Bolagsordningen
innehaller inga bestimmelser om tillsittande eller entledigande
av styrelseledamoter.

ARSSTAMMA

Akademiska Hus f6ljer reglerna fér informationsgivning av-
seende bolagsstyrningsfragor pa bolagets hemsida samt tid och
ort for arsstimma.

Arsstimma ska figa rum fére den 30 april varje &r. Vid ars-
stimman viljer aktiedgaren bland annat styrelse och revisorer
samt beslutar om ansvarsfrihet for styrelse och verkstéllande
direktor. Stimman beslutar om riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare och i forekommande fall, andringar
i bolagsordningen. Arsstimma holls den 25 april 2012. Stim-
man Oppnades av Eva-Britt Gustafsson som utsags att saisom
ordférande leda férhandlingarna pa stimman. Som nérvarande
hirutéver antecknades Martin Janhéll, vd Kerstin Lindberg
Goransson, vice vd Anette Henriksson, auktoriserade revisorn
Hans Warén och Carolin Aberg Sjoqvist, sekreterare, samt
ovriga styrelsemedlemmar.

AKADEMISKA HUS 2012
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BESLUT PA ARSSTAMMAN

« Faststallande av rostlangd. Konstaterades av stdmman blivit behorigen
sammankallad.

« Faststallande av drsredovisning, hallbarhetsredovisning, koncern-
redovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret 2011.

e Beslut om vinstutdelning. 1 245 000 000 kronor utdelas till agaren.

« Styrelsen och verkstdllande direktdren beviljades ansvarsfrihet for
rakenskapsaret 2011.

« Faststallande av principer for ersattning och andra anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare enligt de av regeringen den 20 april
2009 beslutade "Riktlinjer for anstallningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare i foretag med statligt dgande”.

« Val av styrelseledaméter till slutet av nasta arsstamma. Val av revisor.
Beslut om styrelse- och revisionsarvode.

STYRELSEN

Styrelsen bir det yttersta ansvaret for Akademiska Hus orga-
nisation och forvaltningen av Akademiska Hus verksamhet.
Styrelsearbetet regleras av den av styrelsen arligen faststillda
arbetsordningen. I arbetsordningen regleras styrelsens arbets-
former, instruktioner for verkstéllande direktor samt instruk-
tioner for styrelsens utskott.

Styrelsen bestar av atta arsstimmovalda ledaméter. Dess-
utom finns tva ledamdoter som representerar de anstéllda i
bolaget. En av de arsstimmovalda ledamoterna, Marianne
Forander laimnade styrelsen medan Leif Ljungqvist invaldes.
Ovriga ledaméter omvaldes. Av de atta arsstimmovalda leda-
moterna dr en ledamot tjinsteman inom Regeringskansliet.

Styrelsens dvriga engagemang redovisas pa sidan 73 i ars-
redovisningen.

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och foretrader
styrelsen och bolaget gentemot dgaren. Vidare ansvarar ord-
foranden for utvirdering av styrelsens arbete.

Styrelsesammantriden ska ske vid minst fem tillféllen per
ar varav ett ska dgnas at fragor av langsiktig strategisk karak-
tar. Om behov uppstar halls extra sammantriden. Foretagets
revisorer deltar arligen vid minst ett styrelseméte och styrelsen
ska under aret vid ett tillfille triffa bolagets revisor utan
nérvaro av vd eller annan person fran féretagsledningen.
Styrelsens arbete foljer en arlig cykel for att séikerstélla att
styrelsen vederborligen beaktar alla ansvarsomraden och
liagger tillricklig vikt vid strategiska och viktiga fragor. I regel
diskuteras och behandlas f6ljande fragor pa ordinarie styrelse-
moten, se figur.

STYRELSENS ARBETSCYKEL

« Granskning av arbetsordningen

« Godkannande av budget
« Delarsrapport Q3

« Deldrsrapport Q2

« Godkannande av bokslutsrapporten

« Godkdnnande av arsredovisningen

» Godkannande av ersattningspolicyn
for framldggande pa arsstamman

» Bestdmmande av programmet for
arsstdamman och godkdnnande av
material till &rsstamman

« Delérsrapport Q1

« Arlig utvardering av Svensk kod fér
bolagsstyrning och dvriga policies

« Konstituerande méte efter arsstamman

« Omvadrldsanalys och strategimote
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STYRELSENS SAMMANSATTNING OCH NARVARO VID MOTEN

Finans- Revisions-  Ersdttnings- Styrelse- Finans- Revisions- Ersattnings-
Namn Fédd  Funktion Invald utskott utskott utskott mote utskott utskott utskott
Eva-Britt Gustafsson 1950  Ordftrande 2007 Ordférande  — Ordftrande 10 av 10 3av3 — 4av 4
Olof Ehrlén 1949  Ledamot 2011 — Ordférande  — 10 av 10 — 6avb —
Marianne Forander (ut) 3av3 — 3av3 2avz2
Per Granath 1954 Ledamot 2005 Ledamot — — 5av 10 3av3 — —
Leif Ljunggvist (in) 1971 Ledamot 2012 — Ledamot Ledamot 7 av 7 — 3av3 2av?2
Gunnar Svedberg 1947 Ledamot 2009 — — Ledamot 8av 10 — — 4av4
Maj-Charlotte Wallin 1953  Ledamot 2004 — — — 10 av 10 — — —
Pia Sandvik 1964  Ledamot 2011 Ledamot — — 9av 10 2av3 — —
Ingemar Ziegler 1947 Ledamot 2007 — Ledamot — 7 av 10 — 4av6 —
Anders Larsson 1963 Ledamot 2009 — — — 9av 10 — — —
Thomas Jennlinger 1956 Ledamot 2008 — — — 9av 10 — — —
Styrelsens arbete STYRELSENS UTSKOTT

Under aret har styrelsen haft tio protokollférda samman-
triaden. Styrelseledaméternas nirvaro pa métena och huvud-
punkter som behandlats under aret redovisas ovan.

UNDER 2012 HAR STYRELSEN SAMMANTRATT
TIO GANGER. HUVUDFRAGORNA HAR VARIT:

1. Bokslutsrapport 2011. Rapport fran utskott. Rapport fran revisorerna.

2. Arsredovisning 2011. Hallbarhetsredovisning 2011. Investeringar.
Agandeutredningen. Tvistelista.

3. Deldrsrapport januari-mars 2012. Akademiska Hus 2.0.
Investeringar. Forvarv. Tvistelista.

4.  Genomgang av arbetsordning, vd-instruktion, ansvars- och befogen-
hetsfordelning samt attestinstruktion. Fastslagande av policy-
dokument. Val av utskott.

5. EMTN-program. Investeringar.

6. Omvarldsanalys och strategifragor. Investeringar. Forsaljning.
Tvistelista.

7. Deldrsrapport januari-juni 2012. Beslut om fusionsplan. Férsaljning.
Forordnande av vice vd. Tvistelista.

8. Vetenskapligt rad. Investeringar. Forsaljning. Effekthemtagning.
Akademiska Hus 2.0. Strategiarbete. Tvistelista.

9. Delarsrapport januari-september 2012. Investeringar. Forsaljning.
Aktivitetslogg. Styrelseutvdrdering. Rekrytering.

10. Affdrsplan 2013. Investeringar. Plan for hantering av finansiella
risker. Ansvars- och befogenhetsfordelning.

UTVARDERING AV STYRELSEARBETET 2012

Styrelsen utvéirderar i enlighet med koden styrelsearbetet och
verkstdllande direktor genom en systematisk och strukturerad
process. Utvidrderingen sker en gang per ar, med syfte att ut-
veckla styrelsens arbetsformer och effektivitet. Styrelsens
ordforande leder utviarderingen och avrapporterar till styrel-
sen. Den senaste utviarderingen avrapporterades vid styrelse-
motet i december 2012. Agaren i form av Regeringskansliet
informeras om utvirderingens resultat. I Regeringskansliets
arbete med styrelsenomineringsprocessen gors dessutom en
l6pande egen utvérdering av samtliga statligt 4gda foretags
styrelser. Utvédrdering sker 16pande av styrelsens arbete,
sammanséittning och kompetens.

Styrelsen har inom sig utsett tre utskott.

» Finansutskottets uppgift ir att foretrida styrelsen i lopande
fragor avseende finansiering, att stodja och félja finansverk-
samheten, att arligen utvirdera och féresla forédndringar i
finanspolicyn samt att utviardera, bereda och rapportera
drenden som ska tas upp till beslut i styrelsen.

* Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt:

- Overvaka bolagets finansiella rapportering.

- Med avseende pa den finansiella rapporteringen 6vervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
och riskhantering.

- Halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

- Granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjélvstén-
dighet och dérvid sérskilt uppmérksamma om revisorn till-
handahaller bolaget andra tjanster dn revisionstjénster.

- Bitrada vid uppréttandet av forslag till bolagsstimmans
beslut om revisorsval.

 Ersittningsutskottet har som uppgift att féorbereda beslut
om l6ne- och anstéllningsvillkor for vd och direktion samt
f6lja och utvirdera tillaimpningen av de riktlinjer for ersétt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstimman ska
fatta beslut om samt gillande ersédttningsstrukturen och
ersdttningsnivaer i bolaget.

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



Thomas Jennlinger, Anders Larsson och Leif Ljungvist.

STYRELSEN
EVA-BRITT GUSTAFSSON, ORDFORANDE

LEIF LJUNGQVIST
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MAJ-CHARLOTTE WALLIN

Fodd 1950. Civilekonom. Styrelseordforande
sedan 2007. vd for Apoteksgruppen i Sverige
Holding AB samt Apoteksgruppen 1 Sverige AB.
Tidigare befattningar: bankdirektor 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: leda-
mot Wingroup AG, ordférande Faveo Manage-
ment AS, ordférande Samhallsbyggnadssektorns
Etiska Rad.

PER GRANATH

Fodd 1954. Civilingenjor. Ledamot sedan 2005.
Vd och koncernchef for Humana AB. Tidigare vd
for Intellecta AB, vd for KF Fastigheter AB, vice
vd for Scandiaconsult AB och vice president
inom Handelsbanken Securities. Ovriga upp-
drag: styrelseledamot 1 Svefa Holding AB,
Gustavia Fonder AB och Salktennis AB.

THOMAS JENNLINGER

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

ANDERS LARSSON

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

Fodd 1971. Civilekonom. Ledamot sedan 2012.
Bolagsforvaltare pa enheten for statligt dgande
Finansdepartementet. Tidigare befattningar:
aktieanalytiker Kaupthing Bank, Nordiska Fond-
kommission samt Hagstromer & Qviberg. Ovriga
uppdrag: styrelseledamot 1 Apoteket AB och AB
Svensk Bilprovning. Tidigare uppdrag: styrelse-
ledamot Vasallen AB och AB Bostadsgaranti.

PIA SANDVIK

Fodd 1964. Tekn. Dr. Ledamot sedan 2011. vVd
for Lansforsakringar Jamtland. Ovriga uppdrag:
ordférande i Norrbottens forskningsrad och
styrelseledamot i RISE AB, Stiftelsen for strate-
gisk forskning, Humlegarden Fastigheter AB,
Ekonord Invest AB samt IVA:s naringslivsrad.
Ledamot av IVA. Tidigare bland annat rektor vid
LTU och prorektor vid Mittuniversitetet.

GUNNAR SVEDBERG

Fodd 1947. Tekn. Dr. Ledamot sedan 2009. Pro-
fessor 1 energiteknik. Tidigare bland annat vd
for Innventia AB, rektor vid Goteborgs universi-
tet och Mittuniversitetet samt vice rektor vid
KTH. Ovriga uppdrag: styrelseledamot i Kemakta
Konsult AB och Malardalens hogskola. Ledamot
av IVA och KVVS 1 Goteborg.

Fodd 1953. Civilekonom. Ledamot sedan 2004.
Vd for Afa Forsakring. Tidigare verksam bland
annat som ekonomichef, affarsomradeschef
och dotterbolags-vd inom Nordea, Skandia,
Jones Lang Lasalle och Stockholms léns lands-
ting. Ovriga uppdrag: ledamot av Kammarkolle-
glets Fonddelegation, ledamot av styrelsen for
Hjart-Lungfonden och ledamot av Forsakrings-
kassans insynsrad.

INGEMAR ZIEGLER

Fodd 1947. Filosofie kandidat. Ledamot sedan
2007. Tidigare bland annat vd for AB Storstock-
holms Lokaltrafik, Locum AB, Diosforvaltning,
Stockholms Mark- och Lokaliseringsbolag. Fin-
anssekreterare Stockholms stad. Ovriga upp-
drag: Ledamot i styrelsen for Infranord AB,
Stockholms Konserthus och Stiftelsen Clara.

REVISORER

HANS WAREN, DELOITTE AB

Fodd 1964. Civilekonom. Huvudansvarig revisor
i Akademiska Hus sedan 2010. Huvudansvarig
revisor for bland annat Goteborg Energt, Higab-
gruppen och Semcon. Tidigare varit huvudan-
svarig revisor 1 bolag inom Férvaltnings AB
Framtiden-koncernen och Saab AB-koncernen.
Varit verksam 1 yrket 1 25 ar, auktoriserad och
vald revisor i 20 ar.




AKADEMISKA HUS 2012
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ORGANISATIONSSTRUKTUR

STYRELSE

INTERNREVISION

KOMMUNIKATION

VICE VD

INKOP/UPPHANDLING

HALLBARHET

FASTIGHET

FORETAGETS LEDNING

Akademiska Hus vision omsétts arligen i en affirsplan. Affars-

planen tillsammans med policydokument utgor den 6vergripande

styrningen av foretaget.

Foretaget leds av vd samt foretagsledning. Som stod finns
inom huvudkontoret en funktionsledning. Direkt till vd rappor-
terar regiondirektorerna, vice vd, ekonomidirektor, HR-direktor,
finansdirektor, kommunikationsdirektor samt chefsjurist.

» Foretagsledningen utgors av vd, vice vd, de sex regiondirek-
torerna, ekonomidirektor, kommunikationsdirektor och
HR-direktor. Foretagsledningen ér ett forum for strategisk
och policymissig diskussion och radgivning till vd. Foretags-
ledningen utgor ocksa styrgrupp for de prioriterade proces-
serna.

e Funktionsledningen bestar av vice vd och centrala funktioner
pa huvudkontoret. Funktionsledningen ar ett forum for infor-
mation, erfarenhetsaterféring och émsesidig radgivning i
gemensamma strategiska stabsfragor samt i fragor med
specifik inriktning pa huvudkontoret.

Moderbolagets enheter ansvarar bland annat fér koncernens
ekonomiska rapportering, finansiering, fastighetsfragor, kom-
munikation, personal, juridik och planering samt 6vriga fragor
av overgripande natur. Inom fastighetsomradet ingar it, ink6p/
upphandling, hallbarhet samt fastighet.

Regionerna

Inom varje region finns en regionledning. Investeringsirenden
initieras och bereds av regionledningen for att sedan provas av
foretagsledningen. Vid storre investeringar ska drendet, sedan

det tillstyrkts av foretagsledningen, beslutas av styrelsen.

Revisorer

Upphandling av revisorer genomférdes under 2010. Vid ars-
stamman 2012 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 rdkning.



ERSATTNINGAR

Erséattningar och andra anstéillningsvillkor till personer i
ledande befattning utgar i enlighet med statens ”Riktlinjer
for anstéillningsvillkor for ledande befattningshavare”.

Principer for erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare

« Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledaméter som ar anstédllda inom Akademiska
Hus eller anstéllda i Regeringskansliet uppbér ej nagot arvode
for detta uppdrag.

« Ersittning fér arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman
2012.

¢ Erséttning till verkstédllande direktor och andra ledande be-
fattningshavare utgors av grundlén samt pension. Pensions-
kostnaden avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Samtliga belopp édr angivna exklusive sociala avgifter respek-
tive loneskatt. Erséttning till verkstédllande direktor beslutas
av styrelsen efter rekommendation fran Erséittningsutskottet.
Erséattningar till andra ledande befattningshavare har beslu-
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Visualiseringscenter C, Norrképing

tats av vd efter samrad med Ersittningsutskottet. Ersétt-
ningen utgors av grundlon och avgiftsbestamd pension base-
rad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Akademiska Hus
foljer dgarens riktlinje, anstédllningsvillkor for ledande be-
fattningshavare. For att sékerstilla att dgarens riktlinjer f6ljs
har en extern utredning genomforts under 2011. Utredningen
visade att Akademiska Hus féljer riktlinjerna. Nagon rorlig
eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jaimforande lone-
undersokningar gors med andra fastighetsbolag. Inga forand-
ringar avseende principerna for erséttningar till styrelsen
och ledande befattningshavare finns for 2013.

For utforlig beskrivning av ersidttningar, pensioner, uppsag-
ningstider och avgangsvederlag samt ersittningar till revisorer
se not 12 och 13 pa sidorna 99-101.
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Staende fran vanster: Cecilia Nielsen, Hans Antonsson, David Carlsson, Sten Wetterblad, Kerstin Lindberg Géransson, Lars Hagman, Bengt Keyser,
Kristina Korsgren, Michael Walmerud, Gunnar Oders, Birgitta Hohlf4lt och Carolin Aberg Sjoqvist.

FORETAGSLEDNINGEN
KERSTIN LINDBERG GORANSSON

BIRGITTA HOHLFALT

LARS HAGMAN

Fodd 1956. Civilekonom. Vd och koncernchef
i Akademiska Hus fran och med 2011. Tidigare
erfarenhet: Flygplatsdirektor, Swedavia Stock-
holm Arlanda Atrport, ekonomi- och finans-
direktdr samt vice vd 1 Scandickoncernen.
Ovriga uppdrag: styrelseordférande 1 AB
Svensk Bilprovning.

MICHAEL WALMERUD

Fodd 1967. MSc. Vice vd 1 Akademiska Hus.
Anstalld 2012. Tidigare erfarenhet: vd Projekt-
garanti AB, transaktionsansvarig Catella
Swedebroker AB, fastighetschef Postfastig-
heter AB, projektchef NCC Fastigheter AB.

HANS ANTONSSON

Fodd 1950. Civilingenjor. Regiondirektdr Uppsala.

Anstalld 1996. Tidigare erfarenhet: vd Akade-
miska Hus i Umed/Luled, vd UMI Fastighets-
utveckling, chef fastighetsavdelningen Umea
kommun, byradirektdr chef lokalférsorjning,
Umea universitet.

DAVID CARLSSON

Fodd 1976. MSc och MBA. Reglondirektér Norr.
Anstalld 2003. Tidigare erfarenhet: fastighets-
chef och forvaltare Akademiska Hus Uppsala,
affarsutvecklare SP Production AB.

Fodd 1958. Forvaltningssocionom. Regiondirek-
tor vast. Anstdlld 2005. Tidigare erfarenhet:
planeringsrad Akademiska Hus huvudkontoret,
lokalforsorjning- och driftchef Karlstads univer-
sitet, planeringschef Fastighetskontoret Karl-
stads kommun. Styrelseuppdrag: ledamot i sty-
relsen for Stiftelsen Centrum fér Management

1 Byggsektorn, ledamot 1 styrelsen for Byggherr-
arna Sverige AB.

STEN WETTERBLAD

Fodd 1957. Civilingenjor. Regiondirektdr Stock-
holm. Anstalld 2008. Tidigare erfarenhet: fastig-
hetsdirektor Stockholms stad, chef for saluhalls-
forvaltningen Stockholms stad, vice vd Stock-
holm Parkering, fastighetschef Kullenberg fas-
tigheter i Stockholm AB, platschef/projektledare
Platzer Bygg AB. Ovriga uppdrag: ordférande
Stockholm Life fastighetsagare, styrelseledamot
1 Stockholms byggnadsforening.

BENGT KEYSER

Fodd 1947. Civilingenjor. Tillférordnad region-
direktor Syd. Anstalld 1993.

TOMAS RINGDAHL tilltradde den 1 januart
2013. Tidigare chefsbefattningar inom Skan-
ska.

Fodd 1953. Civilekonom. Regiondirektor Ost.
Anstalld 2012. Tidigare erfarenhet: affdrsut-
vecklare JM AB, bolagssamordnare, dotter-
bolags vd Vattenfall AB, regionchef Partena
Security AB.

CAROLIN ABERG SJ0QVIST

Fodd 1968. Jur kand. Chefsjurist och sekretera-
re 1 foretagsledningen, Akademiska Hus. An-
stalld 2004. Tidigare erfarenhet: advokat Advo-
katfirman Glimstedt, hovrattsassessor
Hovratten for Vastra Sverige.

KRISTINA KORSGREN

Fodd 1969. Personalvetare. HR-direktor Akade-
miska Hus. Anstalld 2010. Tidigare erfarenhet:
HR-befattningar inom Volvo Personvagnar och
Volvo Lastvagnar.

GUNNAR ODERS

Fodd 1956. Civilekonom. Ekonomidirektor Akade-
miska Hus. Anstalld 2001. Tidigare erfarenhet:
ekonomichef Higab och Bostads AB Poseidon.

CECILIA NIELSEN

Fodd 1969. Fil. Kand. Kommunikationsdirektor
Akademiska Hus. Anstalld 2012. Tidigare erfa-
renhet: kommunikationschef SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut AB
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Styrelsens rapport om intern kontroll

tyrelsens ansvar for intern kontroll

regleras i den svenska aktiebolags-

lagen och i Svensk kod for bolags-
styrning. Denna rapport har uppréttats
i enlighet med Arsredovisningslagen 6
kap. 6 § och dr ddrmed begrénsad till
intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen. Intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen ir en
central komponent i Akademiska Hus
bolagsstyrning.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN
FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen ar en process som invol-
verar styrelse, ledning och personal och
dr utformad for att ge en rimlig forsak-
ran om att féretagets mal uppnas och for
att skapa en tillforlitlig finansiell rap-
portering.

Redogorelsen 6ver Akademiska Hus
interna kontroll for den finansiella rap-
porteringen sker i enlighet med COSO
och med uppdelning pa:

¢ Kontrollmiljo

¢ Riskbedomning

¢ Kontrollaktiviteter

¢ Information och kommunikation
e Uppfdljning

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen. Styrelsen har
faststillt en arbetsordning som klargor
styrelsens ansvar och som reglerar sty-
relsens och dess utskotts inbordes ar-
betsfordelning. Grunden foér den interna
kontrollen utgérs av kontrollmiljon med
organisation, beslutsvigar och ansvar
som aterfinns i styrande dokument som
policys, riktlinjer och manualer.

Den 6vergripande affirsplanen be-
skriver Akademiska Hus sétt att arbeta,
mota kunder, ta hand om tillgangar och
att mota framtiden. Affirsplanen inne-
haller vision, affirsidé och kirnvirden
samt en beskrivning av foretagets sétt
att ageraiolika ssmmanhang. Med
affdrsplanen som grund finns ett antal

Handelshdgskolan, Géteborgs universitet

beslut, policies, direktiv och riktlinjer
for vissa strategiska omraden inom Aka-
demiska Hus, till exempel fastighetsvir-
dering, finansiering, investering, redo-
visning och rapportering. Fér omradena
finns handbdcker och rutinbeskriv-
ningar. Riktlinjer for den finansiella rap-
porteringen uppdateras vid dndring av
lagkrav, noteringskrav och/eller redovis-
ningsstandarder.

Akademiska Hus har en strukturerad
ledningsprocess som innehaller strategi-,
planerings- och uppféljningprocessen.

I den gemensamma affarsplanen ater-
finns de strategiska mal som koncernen
styrs mot. I strategiprocessen gors en
omvirldsanalys, analys av kunder, orter,
marknadssegment, finansiering med
mera. Bolaget har processer for att fore-
bygga och uppticka oegentligheter som
kan ha paverkan pa bolagets finansiella
rapportering.

Under 2012 har ett arbete paborjats
med att ta fram en uppforandekod (code
of conduct) for Akademiska Hus.
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KONTROLLAKTIVITETER
Kontrollaktiviteter begrinsar identi-
fierade risker och sikerstéller korrekt
och tillforlitlig finansiell rapporte-
ring samt processeffektivitet.

I kontrollaktiviteterna inkluderas
savil overgripande som detaljerade
kontroller. Syftet ar att férebygga,
uppticka samt korrigera fel och av-
vikelser.

I Akademiska Hus ansvars- och
befogenhetsordning aterfinns bland
annat beslutsnivaer avseende olika
beloppsgrénser for investeringar.

De identifierade visentligaste ris-
kerna avseende den finansiella rap-
porteringen hanteras genom kontroll-
strukturer. Riskerna, forutom de som
avser den finansiella rapporteringen,
accepteras alternativt reduceras eller
elimineras. Kontrollstrukturerna ska
sikerstilla savil effektivitet i koncer-
nens processer liksom en god intern
kontroll och bygger pa minimikraven
for god intern kontroll i definierade
vasentliga processer. Med hjilp av
standardiserade rapporteringsrutiner,
koncerngemensam ekonomihandbok
och beslutade arbetsordningar ska fel
och avvikelser férhindras, upptéckas
och korrigeras. For viasentliga proces-
ser, bland annat de fér bokslut och
rapportering, har bade risker och
kontroller dokumenterats i fram-
tagna processbeskrivningar. Inom
respektive IT-system finns ett antal
inbyggda kontroller. Processbeskriv-
ningar, rapporteringsinstruktioner
och ekonomihandbok utvirderas och
uppdateras arligen.

KONTROLL-

AKTIVITETER

RISK-
BEDOMNING

RISKBEDOMNING

Riskbedémning syftar till att identi-

fiera och utvirdera de visentligaste

riskerna som paverkar den finansiella
rapporteringen.

I riskbedomningen har posterna dar
risken for visentliga fel 4r hogst identi-
fierats. Det dr poster dar viardena i
transaktionerna ér stora eller dir pro-
cessen innehaller stor komplexitet med
behov av stark intern kontroll. Identi-
fierade riskomraden &r:

* Fastighetsvirdering. Fastighets-
virderingsprocessen bygger pa att
utvecklingen pa fastighetsmarknaden
foljs. Akademiska Hus har frekventa
avstamningar med externa viarderare.

De virderingsparametrar som anviands

behandlas i revisionsutskottet och
styrelsen.

Projektverksamhet. Akademiska Hus
har en omfattande projektverksamhet
med stora komplexa projekt. Projekt-
genomgangar genomfors regionalt och
centralt. Det finns beslutad ansvars-
fordelning mellan regional och central
niva pa savil bolags- som styrelseniva.
En av styrelsen beslutad investerings-
policy finns som bland annat syftar
till att tydliggora vilka risker som ska
beddmas vid varje investeringsprojekt.
Finansieringsverksamhet. Akademiska
Hus backoffice- och redovisnings-
funktion, som ir organisatoriskt
skiljd fran finansenheten, granskar
och kontrollerar utfall och rapporte-

INFORMATION &
KOMMUNIKATION

UPPFOLINING

ring av finansenhetens verksamhet
samt kontrollerar att givna mandat i
finanspolicyn efterlevs vad avser mot-
parts-, marknads-, likviditets- och
valutarisker. Granskningsunderlaget
bestar huvudsakligen av rapporter ur
finanssystemet.

IT-verksamhet. For Akademiska Hus
fem strategiska mal finns fran och med
september 2012 en beskrivning for
hur IT ska bidra till att na framgang.
Det handlar om allt fran att internt
anvidnda gemensamma begrepp, pro-
cesser och verktyg till att dela infor-
mation med kunder och samarbets-
partners. I de beslutade riktlinjerna
visas hur IT-verksamheten ska styras,
hur samspelet mellan verksamheten
och IT ska ga till samt hur tjdnster ska
levereras. Styrmodellen bestar av tre
roller: ledning, verksamhet och leve-
rantor, som gemensamt ska arbeta for
att forenkla och sikerstélla att beslut
sker snabbt. Till stod har ett utskott
bildats, CIO Board, med uppgiften

att driva den langsiktiga inrikt-
ningen for IT och styra den arliga
IT-strategiska planeringen.

En genomgaende analys fér beddmning
av risker har genomférts under aret.
Styrelsen har det 6vergripande ansva-
ret for godkédnnande och utvirdering av
den slutliga riskbedomningen.
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Den externa ekonomiska informationen
publiceras i direkt anslutning till aktu-
ellt styrelsemote. For kvartalsrapporter
sker detta pa hemsidan medan det for
arsredovisningen dven tas fram en tryckt
publikation. Ovriga informationskanaler,
forutom styrelsemoten, dr av styrelsen
utsedda utskott, moten i foretagsled-
ning samt dvriga informationsméten.
Pa foretagets intranit aterfinns
bland annat:
e Direktiv och riktlinjer for bland

UPPFOLJNING

Uppfoljning och utvirdering sker 16pan-
de av att den interna styrningen och
kontrollen avseende den finansiella rap-
porteringen ir indamalsenlig och effek-
tiv utifran faststéllda policys, direktiv
och riktlinjer. Brister i systemet ska rap-
porteras till ndrmast 6verordnad for att
forbéttring ska kunna ske.

Styrelsen erhaller vid varje styrelse-
mote ekonomisk information och analys
samt en avrapportering fran senaste
mote i de olika utskotten. Den ekono-
miska rapporteringen f6ljs upp varje
kvartal samt med arsbokslut.

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

I ledningsprocessen ingar uppfolj-
ningsprocessen. Har foljs bland annat
strategiska mal, indikatorer, ekonomiskt
resultat med mera sdsom rapportering

annat fastighetsvirdering

e Ansvars- och befogenhetsordning

* Attestinstruktioner

e Organisation av ekonomifunktionerna

e Rapportering och redovisningsin-
struktioner

e Tidplaner for rapportering och
revision

som innehaller budget, tidigare utfall,
nyckeltal, avvikelser och textmaissiga
kommentarer. Akademiska Hus har
gemensamma ekonomi- och personal-
enheter.

Enheterna, som framst har transak-
tionsintensiva arbetsuppgifter, siker-
stiller en kontrollfunktion gentemot
den regionala kirnverksamheten da de
ir organisatoriskt skilda fran denna. Vid
arsskiftet 2012/2013 implementerade
Akademiska Hus ett nytt ekonomisys-
tem och nya ekonomiska processer.

Det nya ekonomisystemet ska ge béttre
mojligheter till uppfoljning och styrning
av verksamheten samt bittre forutsétt-
ningar for jamforelser.

Utover den interna kontrollen beak-
tas rekommendationer fran revisorer,
vilka f6ljs upp och atgirdas.

Uppfoljning av processer och kvalitet
ar inom Akademiska Hus en egen pro-
cess. Akademiska Hus har tidigare inte

AKADEMISKA HUS 2012
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Den finansiella rapporteringen sker via
ett gemensamt rapporteringssystem
med ett gemensamt rapporterings-
paket. Samtliga rapporterande enheter
anvinder samma konto-/kodplan och
samma ekonomisystem.

Inom foretaget traffas medarbetare
regelbundet inom de fastlagda proces-
serna i nitverksmoten bland annat for
att vidareutveckla en gemensam syn
inom olika fragor. System och rutiner
finns for att forse styrelse och ledning
med rapporter i relation till satta mal.

haft nagon intern revisionsfunktion
enligt Koden 7.4. Under 2013 kommer
internrevisor att anstillas. Internrevi-
sorn kommer att ha styrelsens uppdrag
att sjalvstandigt granska foretagets in-
terna styrning och kontroll. Internrevi-
sorn ska vidare granska, stodja och ut-
mana effektiviteten i olika processer for
att se om verksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt utifran dgarens mal
och krav. Revisionsuppdrag samt risk-
bedémningar ska genomforas pa ett
oberoende och objektivt sitt. Organisa-
toriskt ska internrevisorn rapportera
till styrelsen och vara administrativt
placerad direkt under vd.

Styrelsen granskar delars- och ars-
bokslut innan publicering.

Styrelsen bedomer att den uppfolj-
ning som redovisas enligt denna skrivelse
ar tillracklig for att sdkerstélla att den
interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen ér effektiv.
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Aret i sammandrag

KONCERNEN

Intikter

Koncernens omséttning for 2012 uppgick till 5 511 Mkr (5 378).
Hirav utgjorde hyresintdkterna 5 265 Mkr (5 116). Intdktsnivan
har 6kat nagot jamfort med foregiende ar. Okningen &r framst
héanforlig till fardigstédllda ny-, om- och tillbyggnationer samt
indexuppriakning.

Resultat

« Driftoverskottet uppgick till 3 585 Mkr (3 389) och driftover-
skottsgraden ir i stort sett oféridndrad, 65 procent (63). Kassa-
flodet inom fastighetsrorelsen dr mycket stabilt.

« Resultatet fore finansiella poster uppgick till 3 227 Mkr (3 704).
Fastighetsforvaltningen utvecklas positivt och har ett stabilt
resultat. Intdkterna fran fastighetsférvaltningen har 6kat
med 133 Mkr samtidigt som forvaltningskostnaderna minskat
med 64 Mkr. Virdefordandringen i forvaltningsfastigheterna
paverkade resultatet negativt med -291 MKkr jamfort med
2011 da viardeférandringen var 361 MKr.

« Det finansiella nettot uppgick till -682 Mkr (-452).

* Resultatet fore skatt blev 2 546 Mkr (3 252).

Fastighetsvirden

Koncernen anvinder en intern viarderingsmodell som ligger
till grund for att faststélla ett bedomt marknadsvérde. Detta
virde uppgick till 54 677 Mkr (52 071).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter och pagaende nyanligg-
ningar 2012 uppgick till 2 762 MKkr (2 137). Av de storre projekt
som har fardigstallts 2012 kan ndmnas nybyggnad av Biocentrum
samt Mark-, Vatten- och Milj6centrum, bada i Uppsala.

Forsiljningar
Under 2012 har forséljningar av forvaltningsfastigheter skett
uppgaende till 146 Mkr (117).

Forséljningen omfattar drygt 16 000 kvm av koncernens
totala fastighetsbestand pa cirka 28 000 kvm i Kalmar.

Kassaflode

Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten upp-
gick till 2127 Mkr (2 017). Investeringsverksamheten uppgick
till -2 388 MKkr (-1 898), vilket ger ett kassaflode efter investe-
ringar pa -261 Mkr (119). Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till -1 082 Mkr (3 779). Arets kassaflode
uppgick till -1 343 Mkr (3 897).

AKADEMISKA HUS 2012
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Miljopaverkan

Miljopaverkan, 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. Energianvandning redovisas sarskilt i
hallbarhetsredovisningen. Ett fatal anldggningar inom kon-
cernen kréaver tillstand eller ska anmailas till tillsynsmyndig-
het for att fa anvindas. Anmélningar &r gjorda och tillstand
(didr sa erfordras) r s6kta och erhallna hos vederboérliga myn-
digheter. Anldggningarna som avses ar:

Tva pannor for forskning i férbranningsteknik, tva pannor
for virme och elproduktion, virmepumpsanlédggningar for
bergvirme, havsvatten och markviarme/kyla, uttag av grund-
vatten for kylindamal, avloppsanlidggningar och marklager for
uppvirmning och kylning.

Koncernens beroende av de tillstands- och anmélningsplik-
tiga anlaggningarna ar av ringa betydelse.

MODERFORETAGET

Intiikter och resultat

I december genomfordes en fusion med de dotterforetag (regi-
onbolag) som &dger och forvaltar fastigheterna inom koncer-
nen. Fusionen har uppréttats enligt BFNAR 1999:1 varvid kon-
cernviardemetoden har tillampats.

Moderforetagets intikter for 2012 uppgick till 5 627 Mkr
(129) varav 5 510 Mkr ar hanforligt till de dotterféretag som
ingick i fusionen. Hirav utgjorde intédkter fran regionbolag
0 MKkr (116). Resultatet fore finansiella poster var 2 256 Mkr
(-26). Det finansiella nettot var -790 MKkr (911) inklusive ut-
delningar fran regionbolag om 0 MKkr (765). Resultatet efter
finansiella poster uppgick till 1 467 MKkr (884) varav 465 ar
hanforligt till de dotterforetag som ingick i fusionen.

Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till
2 Mkr (5).

Det egna kapitalet uppgick till 6 243 Mkr mot vid arsskiftet
5617 MKkr. Av det egna kapitalet uppgar tillkommande genom
fusion till 859 MKkr.

Aktiekapitalet dr férdelat pa 2 135 000 aktier med ett kvot-
viarde om 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie.
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Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Enligt dgarens ekonomiska mal fér Akademiska Hus ska ut-
delningen uppga till 50 procent av resultatet efter finansiella
poster, exklusive orealiserade virdeférdndringar, med avdrag
for aktuell skatt. Vid beslut om utdelning ska hinsyn tas till
koncernens kapitalstruktur och kapitalbehov. De 6vriga
ekonomiska malen ir att soliditeten ska uppga till mellan 30
och 40 procent och att avkastningen pa eget kapital ska uppga
till den genomsnittliga femariga statsobligationsrintan med
ett paslag pa fyra procentenheter. Den genomsnittliga avkast-
ningen pa eget kapital ver fem ar uppgick till 5,9 procent med-
an malsittningen var 6,4 procent. Under 2012 uppgick solidite-
ten till 46,1 procent i koncernen och till 17,1 i moderbolaget.
Efter den foreslagna utdelningen blir soliditeten 43,9 procent i
koncernen och 13,4 i moderbolaget. Agarens mal for soliditeten
uppnas dven efter den féreslagna utdelningen.

Till arsstimmans forfogande star:
Balanserad vinst

Arets vinst

Summa

965 835 552 kronor
1007 201 818 kronor
1973 037 370 kronor

Styrelsen och verkstillande direktoéren foreslar att vinstmedlen
disponeras sa att 1 355 000 000 kronor (se tabell nedan) utdelas
till aktiedgaren och att 618 037 370 kronor balanseras i ny rék-
ning. Betriffande resultatet och stéllningen i 6vrigt hianvisas
till efterfoljande finansiella rapporter.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen

Styrelsen bedomer att bolagets likviditet kan upprétthallas
pa en betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan
bolagets tillgangar, skulder och eget kapital samt med hdnsyn
till resultatprognoser och investeringsbehov per denna dag
anser vi saledes att den féreslagna utdelningen ér forsvarlig
med hénsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet. Den fore-
slagna utdelningen &r dven forsvarlig med hénsyn till bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i 6vrigt.
Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgéra
sina kort- och langfristiga forpliktelser eller genomféra nod-
viandiga investeringar. Styrelsens uppfattning ir vidare att bo-
lagets ekonomiska stéllning med beaktande av den foreslagna
utdelningen &dr betryggande for fordringsdgarna. Styrelsen kan
inte heller finna andra omstindigheter som féranleder att ut-
delningen inte bor ske enligt styrelsens forslag. Den foreslagna
vardeoverforingen kan ddrmed forsvaras med hansyn till vad
som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Utdelnings-

. Orealiserade  grundande
RESULTATRAKNING 2012 Utfall poster resultat
Intdkter fran fastighetsforvaltningen 5511 5511
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -1 926 -1 926
Driftéverskott 3585 3585
Vardeforandringar fastigheter -291 291 0
Centrala administrationskostnader -66 -66
Resultat fore finansnetto 3228 291 3519
Summa finansiella poster -682 230 -452
Resultat fore skatt 2 546 521 3067
Skatt/aktuell skatt 601 -958 =357
Resultat efter skatt 3147 -437 2710
Utdelning 50% av utdelningsgrundande resultat 1355

Utdelningen 2011 uppgick till 1 245 Mkr.
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Resultatrikningar

KONCERNEN MODERFORETAGET
Belopp i Tkr Not 2012 2011 2012 2011
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN 6
Hyresintakter 8 5265 220 5115 849 5265 220 =
Ovriga férvaltningsintakter 9 246 201 262 336 362 007 128 609
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 5511 421 5378185 5627 227 128 609
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnader 11 -869 548 -885 161 -866 555 =
Underhallskostnader -564 078 -603 436 -564 078 =
Fastighetsadministration 11 -280 979 -268 330 -268 568 -110 229
Ovriga forvaltningskostnader 10 -211 569 -232 621 -316 170 —
Summa kostnader for fastighetsforvaltningen 7 -1 926 174 -1 989 548 -2015 371 -110 229
DRIFTOVERSKOTT 3 585 247 3388637 3611 856 18 380
Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i | | 1288196 -
fastighetsforvaltningen
vardeforandringar fastigheter, positiva 1204 082 1913177 —] —
vardeforandringar fastigheter, negativa -1 495 287 -1 552 652 —] —
Summa vardeforandringar fastigheter 6,18 -291 205 360 525 —] —
Centrala administrationskostnader 7 -66 817 -45 109 -66 817 -44 559
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 6,12, 13,31 3 227 224 3704053 2 256 843 -26 179
Finansiella intakter 285981 300 786 285981 1723275
Finanstella kostnader -967 625 -752 980 -1 076 089 -812 675
Summa finansiella poster 14, 30, 31 -681 644 -452 194 -790 108 910 600
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 2 545 580 3 251 859 1 466 735 884 420
Bokslutsdispositioner 15 — N -188 303 -26 971
RESULTAT FORE SKATT 2 545 580 3 251 859 1278 432 857 449
Skatt 16 601 228 -857 984 -271 230 -26 236
ARETS RESULTAT 17 3 146 808 2 393 875 1007 202 831 213

Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 3146 808 2393875
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Rapport dver totalresultat

KONCERNEN MODERFORETAGET
Belopp i Tkr Not 2012 2011 2012 2011
ARETS RESULTAT 3146 808 2393875 1 007 202 831 213
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 29 38732 -132 833 38732 -132 833
Skatt hanforlig till poster redovisade 1 Ovrigt totalresultat -1 201 25733 -1 201 25733
Kassaflodessakringar, netto efter skatt, R .
uppldsta mot resultatrékningen 22 33273 4 Sk 33273 Sy
Summa Ovrigt totalresultat 4258 =72 113 4258 =72 113
ARETS TOTALRESULTAT 3 151 066 2321 762 1 011 460 759 100
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 3151 066 2321762
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Balansrikningar

KONCERNEN MODERFORETAGET
Belopp i Tkr Not 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 18 54677 026 52 070 700 29 452 496 =
Inventarier och installationer 20 23089 23 609 23089 6540
Summa materiella anlaggningstillgdngar 54700 115 52 094 309 29 475 585 6 540
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 21 —] . 650 1564 200
Fordringar hos koncernforetag 27 — . —] —
Andra langfristiga vardepappersinnehav — — — —
Derivatinstrument 22,35 1 866 547 2828 001 1 866 547 2828 001
Andra langfristiga fordringar 23,27 433 228 457 013 433 228 15
Summa finansiella anldggningstillgangar 2299775 3285014 2 300 425 4392 216
Uppskjuten skatt 16 — . — —
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 56 999 890 55 &7/%) S8 31 776 010 4 398 756
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 24 288 406 379763 288 406 —
Fordringar hos koncernforetag —] . 14 21338073
Aktuell skattefordran 16 144 489 68 270 144 489 62 860
Ovriga fordringar 25 417 568 215 385 418 171 3857
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 152 925 161 888 152 925 42 174
Derivatinstrument 22,35 382 318 278 620 382 318 278 620
Summa kortfristiga fordringar 27 1385 706 1103876 1386 323 21 725584
LIKVIDA MEDEL
Kortfristiga placeringar 35 2697 102 4 416 457 2697 102 4 416 457
Kassa och bank 549 512 173 150 549 357 172 942
Summa likvida medel 28 3246 614 4589 607 3246 459 4589 399
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 632 320 5693 483 4632 782 26 314 983

SUMMA TILLGANGAR 6 61 632 210 61 072 806 36 408 792 30 713 739
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Balansrikningar

KONCERNEN MODERFORETAGET
Belopp i Tkr Not 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare: Bundet eget

kapital
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital/Overkursfond 2134950 2134 950 — —
Reservfond — = 2134950 2134950
Fritt eget kapital
Sdkringsreserv 29 -34 011 -38 270 —] —
Fond for verkligt varde 29 — N -34 011 -38 270
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 24190 774 22 288 969 — =
Balanserade vinstmedel (1 moderforetaget) — — 999 846 554 181
Arets resultat (i moderforetaget) — — 1 007 202 831 213
SUMMA EGET KAPITAL 28 426 713 26 520 649 6 242 987 5617 074
Obeskattade reserver 15 — . 3246 084 392 782
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 30 18 292 855 19 349 933 18 292 855 19 155 836
Derivatinstrument 22,35 416 080 379 012 416 080 379 012
Uppskjuten skatt 16 6597 373 7 553 703 343 024 16 274
Ovriga skulder 32 57113 48 634 57 113 -
Avsdattningar for pensioner och liknande forpliktelser 31 287 374 272 690 253 337 76 349
Summa langfristiga skulder 25 650 795 27 603 972 19 362 409 19 627 471

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 414 707 301 472 414 707 12981
Skulder till koncernforetag — N 2219 13328
Skatteskulder 16 — . — —
Ovriga skulder 32 1119820 1 426 246 1120211 1268 217
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 1711948 1729234 1711948 298 202
Lan 30 4175 984 3336 760 4175 984 3329211
Dertvatinstrument 22,35 132 243 154 473 132 243 154 473
Summa kortfristiga skulder 7 554 702 6948 185 7 557 312 5076 412
SUMMA SKULDER 6, 34 33 205 497 34 552 157 26 919 721 24 703 883
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61 632 210 61 072 806 36 408 792 30 713 739

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 38 270 370 118 916 270370 118 916
Eventualforpliktelser 39 3445 3278 3445 168 189
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Forindringar av eget kapital

HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

Ovrigt till- Sakrings- Balanserade Totalt
Belopp i Tkr Not Aktiekapital skjutet kapital reserv vinstmedel eget kapital
KONCERNEN
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2011 2135000 2134950 33843 21 102 094 25 405 887
Totalresultat
Arets resultat = = = 2393 875 2 393 875
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 29 — — =72 113 — -72 113
Summa 6vrigt totalresultat = = =72 113 2393875 2 321 762
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 2135000 2134 950 -38 270 22 288 969 26 520 649
Totalresultat
Arets resultat = = = 3 146 808 3 146 808
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 29 4258 — 4258
Summa ovrigt totalresultat - — 4258 3146 808 3151 066
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning = = = -1 245 000 -1 245 000
Summa transaktioner med aktiedgarna — — — -1 245 000 -1 245 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2012 2 135 000 2134950 -34 011 24190 774 28 426 713

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av Gverkursfond om 2 134 950 tkr (galler savél ingdende som utgdende balans vid samtliga ovanstéende rapportperioder).
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Forindringar av eget kapital

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Fond for Balanserade Totalt

Belopp i Tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel eget kapital
MODERFORETAGET
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2011 2135000 2134 950 33843 1761 180 6 064 972
Totalresultat
Arets resultat — — — 831 213 831 213
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 29 = = <72 113 = <72 113
Summa Ovrigt 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 2135000 2134 950 -38 270 1385 394 5617 074
Totalresultat
Arets resultat = = = 1007 202 1 007 202
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 29 — — 4258 — 4258
Summa 6vrigt totalresultat = = 4258 1 007 202 1 011 460
Fusion
Fusionsdifferens = = = 859 449 859 449
Summa fusion — — — 859 449 859 449
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning = = = -1 245 000 -1 245 000
Summa transaktioner med aktiedgarna - — — -1 245 000 -1 245 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2012 2135000 2134 950 -34 011 2 007 048 6 242 987

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 utgaende
antal aktier vid samtliga ovanstdende rapportperioder).



Kassatlodesanalyser
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KONCERNEN MODERFORETAGET
Belopp i Tkr Not 2012 2011 2012 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 40 2545580 3251859 1466 735 884 420
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet 41 475 616 -520 337 -190 806 -102 649
Betald skatt -432 523 -439 740 -32 193 -42 132
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRINGAR
AV RORELSEKAPITALET 2588673 2291 782 1243736 739 639
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -101 913 -172 242 -1 270 253 -671 343
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -360 206 -102 299 12 320 76 295
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2126 554 2 017 241 -14 197 144 591
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 42
Investeringar i andelar i koncernforetag -50 N —] —
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2 503 064 -1 916 774 —] —
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 118 049 84 683 —] —
Investeringar i dvriga anldggningstillgangar -8982 -12 549 -2 498 -4 912
Forsaljningar av évriga anldggningstillgangar 1005 72 — =
Okning ()/minskning(+) av l&ngfristiga fordringar 5090 -53 847 -18 697 -28 228
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 387 952 -1 898 415 -21 195 -33 140
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 163 405 4985 633 -62 548 4993 106
Utbetald utdelning -1 245 000 -1 207 000 -1 245 000 -1 207 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 081 595 3778 633 -1 307 548 3 786 106
ARETS KASSAFLODE -1 342 993 3 897 459 -1 342 940 3 897 557
Likvida medel vid arets ingang 4589 607 692 148 4589 399 691 842
Likvida medel vid arets slut 28 3246 614 4589 607 3 246 459 4589 399
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Noter

Allman information

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-9156)
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets siite dr Goteborg.
Akademiska Hus &gs till 100 procent av Svenska Staten.

Foretaget &r moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars
huvudsakliga verksamhet ar att dga och forvalta universitets- och
hogskolefastigheter. I december genomfordes en fusion med de
dotterforetag (regionbolag) som &dger och forvaltar fastigheterna
inom koncernen. Fusionen har upprattats enligt BFNAR 1999:1
varvid koncernviardemetoden har tillimpats. Se vidare not 5.

Moderforetagets funktionella valuta dr svenska kronor.

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

A raststéllande av arsredovisning

Arsredovisningen och koncernredovisningen godkindes for ut-
fardande av styrelsen den 14 mars 2013. Resultatrikningen och
balansrikningen fér moderforetaget och koncernen blir féremal
for faststéllelse pa arsstimman den 25 april 2013.

Allmidnna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de av EU
godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS)
samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) per
den 31 december 2012. Vidare tillimpar koncernen #ven Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, vilken specificerar de tillagg till
IFRS-upplysningar som krivs enligt bestimmelserna i arsredovis-
ningslagen.

I arsredovisningen har virdering av poster skett till anskaff-
ningsvirde, utom da det giller omvirdering av forvaltningsfastig-
heter, finansiella tillgangar och skulder (inklusive derivatinstru-
ment) viarderade till verkligt virde i balansrdkningen. Nedan
beskrivs de mest visentliga redovisningsprinciperna som har till-
lampats.

Nya och dndrade IFRS Standarder och tolkningar 2012

Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har trétt i kraft
2012:

STANDARD/TOLKNING

Finansiella instrument: Upplysningar (Upplysningar vid

ANDRINGARIIFRS 7 . i . ;
overforing av finansiella tillgangar)

Inkomstskatter (Uppskjuten skatt: Atervinning av

FNDRNG IS 172 underliggande tillgangar)

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
foljande nya och dndrade standarder vilka vid utfardandet av
denna arsredovisning dnnu inte trétt ikraft:

SKA TILLAMPAS FOR RAKEN-

STANDARD SKAPSAR SOM BORJAR DEN:

Andringar 11AS 1 Utformning av finansiella rappor-

ter (Presentation av posterna i dvrigt totalresultat) 1juli 2012 eller senare

Andringar 1 IAS 19 Ersattningar till anstallda 1 januari 2013 eller senare

IFRS 13 Fair Value Measurement 1 januari 2013 eller senare

Forbattringar av IFRSer 2009-2011 cykel* 1 januari 2013 eller senare
Andringar 1IFRS 7 Finansiella instrument: Upp-
lysningar (Kvittning av finansiella tillgangar
och finansiella skulder)

1 januari 2013 eller senare

Andring 1 IAS 32 Finansiella instrument: Klassi-
ficering (Kvittning av finansiella tillgangar och
finansiella skulder)

1 januari 2014 eller senare

IFRS 10 Consolidated Financial Statements 1 januari 2014 eller senare

IFRS 11 Joint Arrangements 1 januari 2014 eller senare

IFRS 12 Disclosure of Interests of Other Entities 1 januari 2014 eller senare

Andringar 1IFRS 10, IFRS 11 och IFRS 12 (Over-

gangsbestammelsen*™ 1 januari 2014 eller senare

Andringar 11AS 27 Separate Financial Statements 1 januari 2014 eller senare

Andringar 1 IAS 28 Investments in Associates 1 T 2614 GlEr SEEE
and Joint Ventures J

Investments Entities (&ndringar I IFRS 10, :
IFRS 12 och IAS 27)* 1 januari 2014 eller senare
IFRS 9 Financial Instruments och efterfdljande

andringar 1 IFRS 9 och IFRS 7* 1 januari 2015 eller senare

* Annu inte godkand for tilldmpning inom EU.

** Annu inte godkand for tilldampning inom EU. IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, IAS 27 och
IAS 28 trader enligt IASB ikraft fran rakenskapsar som barjar 1 januari 2013, men
inom EU kommer de att trada ikraft forst fran rakenskapsar som bérjar 1 januari
2014 eller senare.

IFRS Interpretations Committee har publicerat nedanstaende
nya tolkning (IFRIC) vilken dnnu inte tratt ikraft:

SKA TILLAMPAS FOR RAKEN-

TOLKNING SKAPSAR SOM BORJAR DEN:

IFRIC 20 Stripping Costs in the Production Phase
of a Surface Mine

1 januart 2013 eller senare

Andringarna i IAS 19 dndrar redovisningen av forménsbestimda
pensionsplaner och ersidttning vid uppsidgning. Den mest visentliga
andringen avser redovisning av férmansbestdmda forpliktelser
och férvaltningstillgdngar. Andringarna stiller krav pa att aktua-
riella vinster och forluster redovisas omedelbart via 6vrigt total-
resultat, vilket innebir att korridormetoden tas bort. Vidare ersitts
rintekostnad och forviintad avkastning pa férvaltningstillgdngar
med ett "rdntenetto”, vilket ska berdknas med diskonteringsriantan
pa den formansbestimda pensionsskulden eller -tillgangen, netto.
Nar koncernen borjar tilldimpa dndringarna i IAS 19 slutar den
tillimpa UFR 4 Redovisning av sirskild 16neskatt och avkast-
ningsskatt, som dragits tillbaka av Radet for finansiell rapporte-
ring. Koncernen kommer istillet att redovisa sérskild l6neskatt
enligt reglerna i IAS 19, vilket innebdr att de aktuariella antagan-
den som ska goras vid berikning av féormansbestimda pensions-
planer éven ska inkludera skatter som beléper pa pensionsférmaner.



I enlighet med reviderade TAS 19 kommer, i den ingdende balansen
for 2013, den redovisade pensionsskulden ¢ka med cirka 120 000
tkr eftersom den oredovisade delen av pensionsskulden inte lingre
kan redovisas utanfor balansriakningen. Eget kapital kommer att
minska med cirka 212 000 tkr netto, beaktat uppskjuten skatt, i
oppningsbalansen for 2013 som redovisas enligt tillagget i IAS 19.
Foretagsledningen utreder for ndrvarande hur 6vriga nya och
andrade standarder och tolkningar kommer att paverka koncernens
finansiella rapporter den period de tillimpas forsta gingen.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag ver
vilka moderforetaget har bestimmande inflytande. Bestimmande
inflytande innebér en ritt att utforma strategierna for en ekono-
misk verksamhet i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Fore-
komsten och effekten av potentiella rostrétter som for ndrvarande
dr mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedomningen
om koncernen kan utova ett bestimmande inflytande 6ver ett
annat foretag. Samtliga dotterforetag ar helagda. Dotterforetag
medtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da be-
stimmande inflytande uppnas och de ingar inte i koncernredovis-
ningen vid den tidpunkt da det bestimmande inflytandet upphoér.
Koncernens bokslut har upprittats enligt forviarvsmetoden, vilket
innebér att moderforetagets bokforda viirde pa aktier i dotterforetagen
elimineras mot eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade
reserver i dotterforetagen.

Segmentrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som dverensstimmer med
den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstéllande
beslutsfattaren. Den hogste verkstillande beslutsfattaren dr den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning
av rorelsesegmentens resultat. I Akademiska Hus har denna funk-
tion identifierats som koncernchefen, tillika verkstéillande direk-
tor i moderbolaget.

Koncernen ér organiserad och styrs utifran en geografisk indel-
ning i marknader/férvaltningsomraden. De geografiska omradena
(segmenten) utsitts for likartade risker och mojligheter vilka skiljer
sig at jimfoért med andra geografiska omraden (segment). Geogra-
fiska omraden 6verensstimmer med respektive region, vilka dir-
med utgor de segment for vilka rapportering lamnas.

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

Intéktsredovisning
Koncernen har i egenskap av hyresvird tecknat operationella lea-
singavtal med kunder varfér koncernens redovisade intiakter i
huvudsak avser hyresintdkter. Redovisade hyresintiakter hari
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 hyreskon-
traktets 16ptid. Hyresintékter, arrendeintékter och parkeringsin-
tékter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa
att endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas
som intékter. Intdktsredovisning sker vanligtvis linjart 6ver hyres-
avtalets 16ptid, utom i undantagsfall di en annan metod béttre
aterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller koncernen.

Rénteintdkter intdktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med
tillaimpning av effektivrantemetoden.

Utdelningsintiikter redovisas nir ritten att erhalla betalning
har faststallts.
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Ersittningar till anstéllda

Koncernen har bade avgifts- och forméansbestimda pensions-
planer. En férmansbestdmd pensionsplan ir en pensionsplan som
garanterar ett belopp den anstiillde erhdller som pensionsférman
vid pensionering, vanligen baserat pa ett flertal olika faktorer,
exempelvis 16n och tjanstgoringstid. En avgiftsbestdmd pensions-
plan édr en pensionsplan diar koncernen efter att ha betalt sin
pensionspremie till en separat juridisk enhet fullféljt sitt atagande
gentemot den anstallde.

Avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den
period som erlagda premier dr hédnforbara till.

Pensionskostnaden for formansbestimda planer beriknas med
hjélp av den s kallade Projected Unit Credit Method pa ett sétt
som fordelar kostnaden 6ver den anstélldes yrkesverksamma liv.
Berikningen gors arligen av oberoende aktuarier. Dessa ataganden,
det vill sdga den skuld som redovisas, virderas till nuvirdet av for-
viantade framtida utbetalningar, dir berdknade framtida l6ne-
okningar ar beaktade, med anviandning av en diskonteringsréinta
som motsvarar rintan pa forstklassiga féretagsobligationer eller
statsobligationer utfirdade i samma valuta som pensionen kom-
mer att utbetalas i med en aterstaende 16ptid som ar jamforbar
med de aktuella dtagandena. Ackumulerade aktuariella vinster
och forluster, utanfor den sa kallade korridoren, redovisas i resultat-
rakningen som intikt eller kostnad fordelat 6ver de anstilldas
genomsnittliga aterstdende beriknade anstiillningstid fram till
pensionering. Korridoren utgors av de hogsta av 10 procent av nu-
virdet av den formansbestidmda pensionsforpliktelsen och 10 pro-
cent av férvaltningstillgangarnas virde. Kostnader avseende
tjdnstgoring under tidigare perioder redovisas direkt i resultat-
riakningen om inte férandringarna i pensionsplanen ér villkorade
av att de anstéllda kvarstar i tjinst under en angiven period.

1 sadana fall fordelas kostnaden avseende tjinstgoringstiden
fran tidigare perioder linjart 6ver intjinandeperioden.

Skatt

Periodens skattekostnad (-intikt) bestar av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen utom da den
underliggande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redo-
visas i 6vrigt totalresultat respektive mot eget kapital.

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

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansriaknings-
metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i
balansrékningen for alla skattepliktiga temporira skillnader mellan
bokférda och skatteméssiga virden for tillgangar och skulder.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansriakningen avseende
underskottsavdrag och samtliga avdragsgilla temporéra skillnader
i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Det redovisade virdet pa upp-
skjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfille och
reduceras till den del det inte lingre ar sannolikt att tillrackliga
skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgdngliga for att
kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som férviantas
gilla for den period da tillgangen atervinns eller skulden regleras.

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrdkningen nir det finns legal rétt att kvitta
och nir avsikt finns att antingen erhalla eller betala ett nettobe-
lopp eller erhélla betalning for fordran och betala skulden vid
samma tidpunkt.
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fortsattning

Omrikning av poster i utlindsk valuta

Finansiella tillgangar och skulder i utlindsk valuta omriknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdiffe-
renser resultatfors. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder
redovisas som 6vriga forvaltningsintékter respektive 6vriga for-
valtningskostnader, medan kursdifferenser hanfoérliga till finan-
siella tillgangar och skulder redovisas i finansnettot.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill siga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller virdestegringsvinster, viarderas
16pande till verkligt virde (bedomt marknadsvirde). Verkligt virde
baseras pa bedomda marknadsvirden pa balansdagen, vilket inne-
bir det vérde till vilket en fastighet skulle kunna 6verlatas mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett in-
tresse av att transaktionen genomfors. Forandringar av verkligt
virde redovisas i resultatrakningen med paverkan pa viardefor-
andringar fastigheter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanliggningar, byggnads- och markinventarier samt forvalt-
ningsfastigheter under uppférande (pagaende nyanliggningar).

Fastighetsforsédljningar och fastighetskop redovisas i samband
med att risker och féormaner som férknippas med dganderatten
overgar till koparen eller siljaren, vilket normalt sker pa kontrakts-
dagen savida detta inte strider mot villkoren i forsiljningskon-
traktet.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan forsiljnings-
pris och den senaste upprattade virderingen (redovisat virde
baserat pa senast upprittade omvérderingen till verkligt virde).
Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas i resultatrék-
ningen med paverkan pa virdeférandringar fastigheter.

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

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet
eller lagertillgang, redovisas fastigheten till ett antaget anskaff-
ningsvirde motsvarande fastighetens bedomda verkliga viarde vid
tidpunkten for omklassificeringen.

Verkligt viirde forvaltningsfastigheter

Vid viardering av forvaltningsfastigheterna till verkligt viarde (be-
domt marknadsvirde) anvéinds en intern virderingsmodell som
kvalitetssidkrats genom dels avstimningar av forutsittningarna
med externa fastighetsvirderare dels via externt utforda viarde-
ringar. Viarderingen bygger pa varje fastighets forvintade kassa-
fléde under de kommande tio aren samt ett beriknat restvirde for
ar elva. Avkastningskravet har differentierats for olika typer av
objekt, hyrestider samt orts- och ligesbedomning. De hyresintikter
som ingar i virderingen har bedémts som marknadsmissiga och i
modellen har normaliserade driftkostnader anvénts. Underhalls-
kostnaderna har schablonberiknats utifran fastighetens anvind-
ning.

Bokfort virde forvaltningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med berdknat restvéirde och sker linjart 6ver till-
gangens beriiknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med foljande procentsatser pa
anskaffningsvirdet:

Markanldggningar 5%
Byggnader 2,5%
Byggnadsinventarier 10 %
Markinventarier 20 %

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-

viarden minskat med beréknat restviarde och sker linjart over till-

gangens beriknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med f6ljande procentsatser
pa anskaffningsvirdet:
Datautrustning

Inventarier och installationer

33%
20 %

Planenliga avskrivningar pa inventarier och installationer redo-
visas som driftkostnad respektive fastighetsadministration.

Den vinst eller férlust som uppstar vid utrangering eller avytt-
ring av inventarier och installationer redovisas som 6vrig forvalt-
ningsintéikt respektive 6vrig forvaltningskostnad.

Nedskrivningar

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde over-
stiger atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets till-
gangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns
nagon indikation pa om ett nedskrivningsbehov foreligger. Om
nagon sadan indikation finns beriknas tillgangens atervinnings-
virde. Atervinningsviirdet dr det hogsta av nyttjandevirdet och
nettoforsiljningsvirdet.

Vid beridkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassa-
floden till en rantesats fore skatt som &r tankt att beakta mark-
nadens bedomning av riskfri rianta och risk forknippad med den
specifika tillgangen. For en tillgang som inte oberoende av andra
tillgdngar genererar nagot kassaflode, beriknas atervinnings-
virdet for den kassagenererande enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstdllda nedskrivningar gors nir
atervinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgang 6verstiger
bokfort varde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts ej
léngre bed6éms erforderlig och redovisas i resultatrdkningen.
Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

Finansiella instrument

De generella principerna for virdering av finansiella instrument
r att finansiella tillgdngar och samtliga derivatinstrument ska
virderas till verkligt virde medan finansiella skulder virderas till
upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde
motsvarande instrumentets verkliga virde med tillagg for trans-
aktionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som
tillhor kategorin Finansiella tillgdngar som virderas till verkligt
virde via resultatrikningen. Redovisning sker dérefter beroende
av hur de klassificeras enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balans-
riakningen nér bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga
villkor eller nér tillimpligt enligt vedertagna marknadsprinciper
(regular way purchase”). Kundfordringar tas upp i balansrak-
ningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nir motparten har
presterat och avtalsskyldighet foreligger att betala, &ven om faktura
adnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mot-
tagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansriakningen nir rattig-
heternai avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen
over dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nar 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 viirderas till verkligt viirde via resultatrikningen

Tillgangar under denna kategori redovisas initialt till anskaff-
ningsvirde, det vill sdga till verkligt virde vid anskaffningstid-
punkten, och virderas direfter 16pande till verkligt virde. Varde-
fordndringen redovisas lopande i resultatrakningen. Akademiska
Hus samtliga placeringstillgangar och utestaende derivatinstru-
ment (med positivt verkligt virde) faller under denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Tillgangar under denna kategori ir finansiella tillgangar som
inte dr derivat med faststillda eller faststillbara betalningsfléden
som inte dr noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar
redovisas och viarderas lopande till upplupet anskaffningsvirde.
Akademiska Hus kundfordringar klassificeras dven under denna
kategori och redovisas samt varderas l6pande till anskaffnings-
virde. Vid varje balansdag gors en nedskrivningsprévning av
denna tillgdng. Langfristiga virdepappersinnehav faller under
denna kategori och virderas till upplupet anskaffningsvirde om
inte nedskrivningsbehov identifieras.

Skulder som viirderas till verkligt viirde via resultatrikningen

Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvirde och dérefter
l6pande till verkligt virde. Vardeférandringen redovisas lopande
over resultatrikningen. Akademiska Hus utestaende derivat-
instrument med ett negativt verkligt virde klassificeras under
denna kategori.

Ovriga finansiella skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt vérderas till upp-
lupet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden. Direkta
kostnader vid upptagande av lan inkluderas i anskaffningsvirdet.
All lanefinansiering innefattas i denna kategori. Aven Akademiska
Hus leverantorsskulder och andra skulder klassificeras under
denna kategori men redovisas till anskaffningsvérde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

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

Beriikning av verkligt virde finansiella instrument
Vid faststédllande av verkligt viarde for kortfristiga placeringar,
derivatinstrument och laneskulder anvinds officiella marknads-
noteringar pa balansdagen och berikning sker enligt allmént
vedertagna metoder. I de fall sadana marknadsnoteringar saknas
gors virdering genom diskontering av framtida kassafloden till
noterad marknadsrénta for respektive 16ptid. Omrakning till
svenska kronor gors till noterad kurs pa balansdagen. Beriiknade
och bedémda verkliga viarden dr indikativa och kommer inte néd-
viandigtvis att realiseras.

Nominellt virde, minskat med eventuella bedomda krediteringar,
for kundfordringar och leverantorsskulder forutsétts motsvara
deras verkliga viarden.

Hyres- och kundfordringar samt 6vriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och
redovisas déarefter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella
nedskrivningar (kundférluster), vilket motsvarar upplupet an-
skaffningsvirde. Hyres- och kundfordringarnas férvintade 16ptid
ar kort varfor viardet redovisas till nominellt belopp utan diskonte-
ring. Osdkra fordringar bedoéms individuellt och eventuella ned-
skrivningar redovisas inom rorelsens kostnader.
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Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga
placeringar med kortare 16ptid dn tre manader. Dessa tillgangar
bedéms vara omsittningsbara omgaende med férsumbar risk for
viardefordndringar vilket medfor att redovisat virde (anskaff-
ningsvirde plus upplupen kupong) motsvarar verkligt virde.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med loptid 6ver tre manader utgors av
riantebédrande viardepapper och redovisas samt viarderas till verk-
ligt viarde. Vardeforandringar (orealiserade vinster och forluster)
redovisas 16pande 6ver finansnettot.

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

Lanefinansiering

All lanefinansiering redovisas initialt till verkligt viirde, netto
efter transaktionskostnader. Upplaningen redovisas direfter till
upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet
belopp och dterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot for-
delat 6ver laneperioden, med tillimpning av effektivrintemetoden.

Upplaning som utgor sikrad post vid verkligt viardesakring
redovisas och vérderas efter anskaffningstidpunkten 16pande till
verkligt viirde med avseende pa sikrad risk. Virdefordndringen
redovisas i finansnettot.

Lanefinansiering i utlindsk valuta valutaomréknas och effek-
terna redovisas over resultatet.

Koncernen tillimpar IAS 23 Lanekostnader. IAS 23 innebér att
koncernen aktiverar ranteutgifter hanforliga till forvaltningsfas-
tigheter under uppférande som tar betydande tid i ansprak att
fardigstilla. Aktiverade ranteutgifter paverkar finansnettot positivt
och marknadsviardeforédndring forvaltningsfastigheter negativt
med motsvarande belopp. Finansieringskostnaden for forvalt-
ningsfastigheter under uppférande som inte tar betydande tid i
ansprak att firdigstilla belastar i sin helhet respektive ars finan-
siella resultat.

Leverantorsskulder och andra skulder

Leverantorsskulder och andra skulder har kort forvintad 16p-
tid och védrderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhalla en langsik-
tigt kostnadseffektiv lanefinansiering och fér att hantera koncer-
nens finansiella riskexponering genom att sékra rénte- och valuta-
exponering mot fluktuationer i rintenivaer och valutakurser.

Samtliga derivatinstrument vérderas till verkligt virde och virde-
forandringarna redovisas l6pande mot finansnetto med undantag
for de utestaende derivat som utgor sikringsinstrument. I ett sik-
ringsférhallande dir underliggande balanspost édr rorelserelaterad
redovisas derivatinstrumentets vardeférdndringar mot rorelse-
resultatet. Virdefordndringar hanforliga till derivatinstrument
som utgor sdkringsinstrument i en kassaflodessiakring (cash flow
hedge) redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i eget kapi-
tal och redovisas mot finansiellt respektive rorelseresultat vid den
tidpunkt som den underliggande exponeringen paverkar resultatet.

Réntederivat (rinteterminskontrakt, ranteswapavtal, FRA-kon-
trakt och rianteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla 6nskad
rantebindningstid i befintlig lanefinansiering. Rintederivaten vir-
deras lopande till verkligt virde och effekterna hanforliga till var-
deforiandringen redovisas mot finansnettot vid sikring av verkligt
viarde och mot 6vrigt totalresultat vid kassaflodessidkring. Nettot
av upplupen intédktsrinta och kostnadsrénta periodiseras och re-
sultatfors over derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utlandsk valuta sdkras samtliga framtida be-
talningsfléden sa att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssikring
swapavtal, alternativt kombinerade med ranteswapavtal). Valuta-
derivaten omvirderas till balansdagens valutakurs och da sikrings-
redovisning tillimpas moter foljdaktligen effekterna fran valuta-
omrikning av derivatet effekterna fran valutaomrikningen av
lanen i det finansiella resultatet.
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fortsattning

Fristaende derivatinstrument, det vill séiga derivat som inte ingar i
nagot siakringsférhallande, virderas till verkligt virde och vérde-
férandringen fors direkt mot finansnettot.

1 syfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och dirige-
nom fa en jimn utveckling for koncernens elkostnader prissikras
framtida elanvindning med hjélp av elderivat. Elderivaten virde-
ras lopande till verkligt virde och da sikringsredovisning enligt
kassaflodesmetod tillimpas redovisas vardeférdndringarna direkt
i ovrigt totalresultat. Effekterna av prissékringen, skillnaden
mellan elderivatets sikrade pris och det genomsnittliga spotpriset
under elderivatets 16ptid, resultatavriaknas och fors vid forfall fran
eget kapital och redovisas som rorelsekostnad. Foljdaktligen ger
resultatet av elderivat tillsammans med koncernens fysiska elink6p
den faktiska elkostnaden.

I enlighet med valutamandatet i Elhandelspolicyn valutakurs-
sikras valutariskexponering hanforlig till utestaende elderivat
med hjélp av valutaterminer. Valutaterminerna vérderas lopande
till verkligt viirde och da sikringsredovisning enligt kassaflodes-
metod tillimpas redovisas virdeforandringarna direkt i 6vrigt
totalresultat. Effekterna resultatfors vid avrikning, det vill sdga
effekterna fors fran eget kapital och redovisas som rérelsekostnad.

Sakringsredovisning

Akademiska Hus sikringsredovisning sker genom indelning i tva
olika metoder av sikringar beroende pa syftet med sidkringen,
”Verkligt virdesidkring” eller "Kassaflodessdkring”.

Vid verkligt virdesikring virderas savil sikrad post/expone-
ring, som sédkringsinstrumentet till verkligt virde. Virdeférand-
ringarna redovisas lopande over resultatrikningen.

Vid kassaflodessiakring virderas sikringsinstrumentet till verk-
ligt virde samtidigt som den sikrade posten vid upplaning vérde-
ras enligt gdllande viarderingsmetod (kategorisering). Vardefor-
andring hénforlig till derivatinstrument som kvalificerar for
sdkringsredovisning, enligt kraven for kassaflodessiakring, redovi-
sas lopande i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i eget kapital till
dess den underliggande transaktionen/exponeringen paverkar
resultatrdkningen.

Ett av kriterierna for att sikringsredovisning ska fa tillimpas ir
att sdkringsforhallandet forvintas vara effektivt savil vid ingaendet
som under sikringsperioden. Sikringens ineffektiva del, det vill
séga skillnaden mellan virdefériandringen i den exponering (rante-,
elpris- eller valutakursrisk) som sékrats i underliggande trans-
aktion/flode och virdeforiandringen i sdkringsinstrumentets
(derivatets) motsvarande risk resultatfors.

Da sdkringsatgird ingas, dokumenteras férhallandet mellan
sidkringsinstrumentet och den sékrade posten liksom malet med
sikringsatgirden tillsammans med metod for effektivitetsberikning.

Avsittningar

Avsittningar redovisas i balansrikningen nir foretaget har ett
formellt eller informellt atagande som en f6ljd av en intréaffad
hindelse och det &r troligt att ett utflode av resurser krévs for att
reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderforetaget har uppriittat sin arsredovisning enligt Arsredo-
visningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt tillimpliga
uttalanden fran Réadet for finansiell rapportering.

RFR 2 innebir att moderforetaget i arsredovisningen for den
juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkéinda IFRS
och uttalanden s langt detta ir majligt inom ramen for Arsredo-
visningslagen och Tryggandelagen och med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilligg 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 tritt ikraft och géller for rikenskapsaret 2012 avser foljande
omraden:

* IFRS 7 Finansiella instrument: upplysningar

¢ IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

¢ IAS 10 Hindelser efter rapportperioden

¢ IAS 11 Entreprenadavtal

¢ IAS 18 Intékter

¢ IAS 19 Ersdttningar till anstillda

Foérindringarna i RFR 2 har inte haft nagon visentlig effekt pa
moderforetagets finansiella rapporter.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaff-
ningsviarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar, nedskriv-
ningar och aterférda nedskrivningar. Avskrivningstiden baseras
pa respektive forvaltningsfastighets nyttjandeperiod.

Ersittningar till anstéllda

Moderforetagets pensionsataganden har beriknats och redovisats
baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen ar en
forutsattning for skattemissig avdragsritt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga
temporira skillnader. Pa grund av sambandet mellan redovisning
och beskattning sarredovisas i juridisk person inte den uppskjutna
skatteskuld som ar hanforlig till de obeskattade reserverna. Dessa
redovisas saledes med bruttobeloppet i balansrikningen. Boksluts-
dispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrakningen.



Uppskattningar och bedémningar

For att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste
foretagsledningen och styrelsen gora bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intidkts- och kostnadsposter samt limnad information
i ovrigt, bland annat ansvarsforbindelser. Dessa bedomningar
baseras pa historiska erfarenheter och de olika antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande om-
stiandigheter. Hirigenom dragna slutsatser utgor grunden for av-
gorande rérande redovisade virden pa tillgangar och skulder, i de
fall dessa inte utan vidare kan faststillas genom information fran
andra kéllor. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra antaganden gors eller andra férutséttningar &r fér handen.
Sérskilt inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan
bedomningar ge en betydande paverkan pa Akademiska Hus
resultat och stéllning (se vidare not 18).

Kinslighetsanalys

Kinslighetsanalysen visar hur resultatet fore skatt, avkastningen
pa eget kapital och det bedomda marknadsvirdet paverkas vid for-
dndringar av olika variabler. Analysen visar paverkan pa arsbasis
efter fullt genomslag.

Forandringar i kalkylrantan eller direktavkastningskravet ar
det som paverkar marknadsvirdet allra mest. Virdeforindringens
resultatpaverkan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den dr
orealiserad. I kanslighetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj
beaktats avseende hyresintikter och vakanser.

KANSLIGHETSANALYS 2012
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Kinslighetsanalys skuldportfolj

Den rantebarande skulden ér stiandigt utsatt for exponering for

ranteférandringar i marknaden. Analysen av skuldportf6ljens

riantekinslighet kan delas upp i tva delar:

e Virdeforandringar pa rintederivat (nuvirden).

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

Eftersom rdntebindningen ar diversifierad, och enligt nuvarande
riskmandat, ldgst tva ar i genomsnitt, kommer variationerna i
rantekostnaden vara mindre 4n om rantebindningen hade varit
mycket kort, till exempel tre méanader.

Foretaget har riantebindning savil inom som utom balansrik-
ningen i form av rdntederivat. Syftet med réntederivaten ir att
mojliggora en fordndring av skuldportféljens rantebindning utéver
det som uppnas direkt i finansieringen.

I tabellen presenteras resultateffekterna av en rinteuppgang
med en procentenhet. Berdkningarna utgar fran oférindrad skuld-
storlek.

Paverkan pa

Paverkan pa
avkastning pa

Paverkan pa
marknadsvardet,

Paverkan pa

L resultatet eget kapital, ej kontrakts- marknadsvardet,
FORANDRING fore skatt, Mkr procentenheter bundet, Mkr procentenheter
Hyresintakter, +/- en procent 58 0,1 335 0,6
Vakanser, +/- en procentenhet 48 0,1 362 0,7
Driftkostnader, +/- en procent 9 0,0 80 0,1

varav mediaforsorjning 6 0,0 55 01
Underhallskostnader, +/- en procent * 6 0,0 45 0,1
Kalkylranta, + en procentenhet -3 315 -9,0 -3 315 -6,9
Kalkylranta, - en procentenhet 3633 9,0 3633 7.5
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -3730 -10,2 -3730 7.8
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 5175 12,5 5175 10,8

* Forandring av underhallskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa eget kapital beraknats utifran verkliga underhallskostnader.
Paverkan pa marknadsvardet har berdknats utifran underhallsschablon i varderingsmodellen

KANSLIGHETSANALYS

Vardefor- Réntenetto vid
Kapital- Rénte- andring vid 100 bp, Mkr
Nominellt bindning bindning Rante- + 100 bp, Mkr under reste-
. belopp, ar, genom-  ar, genom- risk Rénta, pa balans- rande del av
SKULDPORTFOLJ Mkr snitt snitt 1 bp Mkr % dagen” kalenderar”

Fastrantepositioner med rantebindning dver
ett &r inom balansrékningen** 7 009 15,66 15,66 8,42 3,78 0 0
Rantederivat, fast ranta 6 561 0,00 3,77 2,43 3,02 243 0
Rantederivat, rorlig ranta -6 561 0,00 0,19 -0,14 1,56 0 53
Rorlig ranta inom balansrakningen*** 13733 822 0,13 0,24 1,81 0 -119
SUMMA 20 741 7,42 6,51 10,96 2,68 243 -66

* Avser 100 rantepunkter i parallellférskjutning av avkastningskurvan

** Fastrantepositioner med rantebindning Gver ett &r inom balansrakningen avser emissioner i SEK som inte ingér i verkligt varde-sakringar.
*** Rorlig ranta inom balansrakningen avser den sammantagna effekten av emissioner i utlandsk valuta som via derivatinstrument swapats till rorlig ranta i svenska kronor och

som sakringsredovisas samt emissioner av FRN.
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Fusion

Foljande koncernforetag har fusionerats med Akademiska Hus AB

under verksamhetsaret 2012.

NAMN ORG. NR. FUSIONSDAG AKADEMISKA HUS UPPSALA AB

Akademiska Hus Syd AB 556467-8786 2012-12-11  Anléaggningstillgangar Eget kapital

Akademiska Hus \/?S‘E AB 556467-8760 2012-12-11 i{lﬁte‘)mella anldggnings- 5786465 Bundet eget kapital 109 950

Akademiska Hus Ost AB 556467-8778 2012-12-11  tHeAnear

Akademiska Hus Uppsala AB 556467-8745 2012-12-11 Eﬁgg;g}a el B g 11429 Fritt eget kapital 117 082

Akadestka IS Soelinaltin AE SISy AL Omséttningstillgangar Obeskattade reserver 501 239

AlsiE e HUS Nai A2 SEEAG-EEE 2z Kortfristiga fordringar 105 826 Avsattningar 63512

Tﬂlgéngar och skulder har intagits 1 Akademiska Hus AB till sina koncernmassiga Langfristiga skulder 10 000

VRIS Kortfristiga skulder 5101 937
o . . . P R SUMMA EGET KAPITAL

Balansridkning i sammandrag samt uppgifter om intéikter och SUMMA TILLGANGAR 5903720 5903720

rorelseresultat for respektive bolag presenteras nedan.

AKADEMISKA HUS SYD AB

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggnings-

Eget kapital

tillgangar 3394 407 Bundet eget kapital 169 950

Flnapaella anlaggnings- 50 Fritt eget kapital 149 099

tillgangar

Omséattningstillgangar Obeskattade reserver 378 454

Kortfristiga fordringar 47 301 Avsattningar 88 140
Langfristiga skulder 51 620
Kortfristiga skulder 2 604 495

SUMMA TILLGANGAR 3441 758 UMD EE [GAANAL 3441 758

OCH SKULDER

Intékter och resultat fore finansiella poster i Akademiska Hus Syd
AB uppgaende till 802 057 tkr respektive 297 325 tkr for tiden fore
fusionens registrering ingar i Akademiska Hus AB:s resultatrikning.
Samtliga intdkter och kostnader redovisas i Akademiska Hus AB.

AKADEMISKA HUS VAST AB

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggnings-

Eget kapital

tillgangar 3776 022 Bundet eget kapital 189 950

Finansiella anlaggnings-

tillgangar 85524 Fritt eget kapital 199 272

Omsattningstillgangar Obeskattade reserver 429 860

Kortfristiga fordringar 217 324 Avsattningar 109 455
Langfristiga skulder 112 477
Kortfristiga skulder 3037 856

SUMMA TILLGANGAR 4078870 SUMMA EGET KAPITAL 4078870

OCH SKULDER

Intékter och resultat fore finansiella poster i Akademiska Hus Vist
AB uppgaende till 809 430 tkr respektive 378 011 tkr for tiden fore
fusionens registrering ingar i Akademiska Hus AB:s resultatrikning.
Samtliga intékter och kostnader redovisas i Akademiska Hus AB.

AKADEMISKA HUS OST AB

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggnings-

Eget kapital

tillgangar 2736 545 Bundet eget kapital 99 950

Finansiella anlaggnings- : .

tillgangar 385 Fritt eget kapital 126 612

Omsattningstillgangar Obeskattade reserver 310 965

Kortfristiga fordringar 24679 Avsattningar 47 804
Langfristiga skulder 0
Kortfristiga skulder 2176 278

SUMMA TILLGANGAR 2761609 SonMA EGET KAPITAL 2761 609

OCH SKULDER

Intékter och resultat fore finansiella poster i Akademiska Hus Ost
AB uppgéende till 544 144 tkr respektive 246 814 tkr for tiden fore
fusionens registrering ingar i Akademiska Hus AB:s resultatrikning.
Samtliga intékter och kostnader redovisas i Akademiska Hus AB.

OCH SKULDER

Intdkter och resultat fore finansiella poster i Akademiska Hus Upp-
sala AB uppgaende till 958 238 tkr respektive 317 826 tkr for tiden
fore fusionens registrering ingar i Akademiska Hus AB:s resultat-
rdkning. Samtliga intdkter och kostnader redovisas i Akademiska

Hus AB.

AKADEMISKA HUS STOCKHOLM AB

Anldggningstillgangar
Materiella anlagg-

Eget kapital

ningstillgangar 11 558 047 Bundet eget kapital 669 950

Finansiella anlagg- g :

ningstillgangar 275052 Fritt eget kapital 340 674

Omsaéttningstillgangar Obeskattade reserver 946 533

Kortfristiga fordringar 502 017 Avsattningar 138 873
Langfristiga skulder 283 501
Kortfristiga skulder 9 955 585

SUMMA TILL- SUMMA EGET KAPITAL

GANGAR 12335116 5oy skULDER 2R L

Intdkter och resultat fore finansiella poster i Akademiska Hus
Stockholm AB uppgaende till 1 889 788 tkr respektive 821 899 tkr
for tiden fore fusionens registrering ingar i Akademiska Hus AB:s
resultatrikning. Samtliga intékter och kostnader redovisas i

Akademiska Hus AB.
AKADEMISKA HUS NORR AB

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggnings-

Eget kapital

tillgangar 2218292 Bundet eget kapital 99 950

Finansiella anldggnings- . .

tillgangar 60 923 Fritt eget kapital 126 890

Omsattningstillgangar Obeskattade reserver 309 721

Kortfristiga fordringar 31 409 Avsattningar 78923
Langfristiga skulder 30 350
Kortfristiga skulder 1664 790

SUMMA TILLGANGAR 2310 624 SUNMMER Fef2r (AN 2310 624

OCH SKULDER

Intdkter och resultat fore finansiella poster i Akademiska Hus Norr
AB uppgaende till 526 228 tkr respektive 235 531 tkr for tiden fore
fusionens registrering ingar i Akademiska Hus AB:s resultatrikning.
Samtliga intékter och kostnader redovisas i Akademiska Hus AB.
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Il segmentrapportering

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per region. Rappor-  Ingen visentlig forsiljning mellan segmenten har forekommit.

teringen for segmenten har uppréttats enligt samma redovisnings- Med investeringar avses bruttoinvesteringar i forvaltningsfastig-
principer som for koncernen i dess helhet. Intékter per segment heter, forvaltningsfastigheter under uppférande och inventarier och
baseras pa hyresgistens geografiska lokalisering medan tillgingar  installationer. Med 6vrig verksamhet avses Akademiska Hus Utveck-
och skulder baseras pa dess fysiska placering. ling och Support AB, Datja Fastighets AB, Kunskapsmiljon 2 AB.
All omséttning sker inom Sverige och samtliga regioner bedriver Driftoverskottet dr det viktigaste styrmattet och foljs upp av
fastighetsforvaltning. foretagsledningen i samband med varje kvartalsrapportering.
For storre kunder, se not 8.
Summa Ovrig
. rérelse- verk-  Elimine-
INFORMATION OM SEGMENTEN 2012 Syd Véast Ost  Uppsala Stockholm Norr  segment samhet ringar Koncernen
Hyresintakter 766 456 752966 534931 920427 1779512 510928 5265220 = — 5265220
Ovriga férvaltningsintakter 35601 56 461 9057 24 528 104 851 14 775 245 273 928 = 246 201
Forsdljning mellan segment 3 113 379 526 1021 115 545 -116 566 0
Summa intakter 802 057 809430 544101 944955 1884742 526229 5511514 116 473 -116 566 5511 421
Driftkostnader -137 220 -122 698 -86 223 -182 230 -285499 -83352 -897 222 = 27 674 -869 548
Underhallskostnader -138595 -68 797 -44169 -104 490 -149 156 -58 871 -564 078 = = -564 078
Fastighetsadministration -35671 -40764  -23705 -41 773 71367 -24194  -237 474 -120 758 77 253 -280 979
Ovriga forvaltningskostnader -27898  -49624 -9751 -15510 91331 -17569  -211683 30538 -30 424 -211 569
Summa kostnader fastighetsforvaltningen  -339384 -281883 -163848 -344003 -597 353 -183986 -1 910457 -90 220 74503 -1926 174
DRIFTOVERSKOTT 462 673 527 547 380 253 600952 1287389 342243 3601057 26 253 -42 063 3 585 247
Vardeforandringar fastigheter -7 556 90 526 -34576 -354 108 38952 -24443 -291 205 = = -291 205
Centrala omkostnader -5629 -5603 -3943 -6 465 -10 112 -4 248 -36 000 -66 817 36 000 -66 817
Resultat fore finansiella poster 449 488 612470 341 734 240379 1316229 313552 3273852 -40 564 -6 063 3227224
Resultat fran finansiella poster (netto) -80633 -96 875 -70 699 -96 740 -266 167 -54885 665999 1042421 -1058 066 -681 644
Bokslutsdispositioner -31 046 -31 026 -15 354 -26 340 -83 259 -24 747 211772 23 468 188 304 0
Arets skatt 61 514 3572 18 309 164 266 227 683 29 014 504 358 5698 91172 601 228

ARETS RESULTAT ENLIGT 399323 488141 273990 281565 1194486 262934 2900439 1031023 -784 653 3146 808

RESULTATRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 6619614 6974891 4557 462 10094 252 22334584 4096 223 54677 026 — — 54677026
Ovriga anlaggningstillgangar 693 87 615 4214 13309 283 417 61 246 450494 1872370 2322 864
Omsattningstillgdngar 42634 213262 22254 101 006 495 510 28973 903639 3728681 — 4632320
Summa tillgangar 6662941 7275768 4583930 10208567 23113511 4186442 56031159 5601 051 0 61632210
I summa tillgangar ingar:

Investeringar 253903 111351 95623 988288 1402579 63086 2914830 2498 — 2917328
Eget kapital — — — — — — — 28426713 28426 713
Skulder 1150444 1177849 610393 1424893 3429588 700246 8493413 24712084 33205 497
Summa skulder och eget kapital 1150444 1177849 610393 1424893 3429588 700246 8493413 53138797 0 61632210

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 68194 7 654 74 525 65 186 14088 261634 702 262 336
Forsaljning 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  -88742 -172856  -285 362 -79164 -892911 = 7750  -885161
Underhallskostnader -201583  -81221 -34879 -103039  -109 905 -72 809 -603436 — — 603436
Fastighetsadministration -38254 -42366  -24861 -43 506 -76 103 -24133  -249223  -110 229 91122 -268330
Ovriga forvaltningskostnader -26 257  -62 862 -6 088 -44 453 -79 369 -13592 -232621 = -232 621
Summa kostnader fastighetsforvaltningen  -406 460 -312870 -154570 -363854  -550739 -189698 -1978191  -110229 98872 -1989548
DRIFTOVERSKOTT 376229 501093 372995 583690 1 251983 313848 3399 839 18 380 -29 582 3388637
Vardeforandringar fastigheter -306 178 94213 100002 116221 314913 41 354 360525 = 360 525
Centrala omkostnader 5727 -5754 -4 005 -6 492 -10 280 -4292 -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  -452194
Bokslutsdispositioner -6 654 59800 -18733  -82298 -75736  -39534 -163155 -26 971 190 126 0
Arets skatt 2920 -140722 -102816  -140982  -328 056 -70445  -780 101 -26 238 -51 645  -857984

aREISIRESURTARENCICH 11381 419800 283364 390377 908054 192721 2182936 831212  -620273 2393875

RESULTATRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 6463943 6770939 4495861 9424 303 20859 119 4056 535 52 070 700 = 52070 700
Ovriga anlaggningstillgangar 1489 168083 3472 17 580 328 663 57 519 576806 4398756 -1666939 3308623
Omséttningstillgangar 60349 276 359 23 551 112 882 323 997 34 166 831 304 26317 203 -21 455024 5693483
Summa tillgangar 6525781 7215381 4522884 9554765 21511779 4148220 53478810 30715959 -23121963 61 072 806
I summa tillgangar ingar:

Investeringar 123792 103535 79132 693 380 1099102 162 534 2261 475 4912 2 266 387
Eget kapital 2540551 2686845 1506505 3487027 8507037 1524391 20252356 5619010 649 283 26 520 649
Skulder 3637822 4129704 2720769 5592839 12141468 2338856 30561 458 24703887 -20713188 34552 157

Summa skulder och eget kapital 6178373 6816549 4227274 9079866 20648505 3863247 50813814 30322897 -20063 905 61 072 806
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Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag

KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011
I koncernresultatrakningen/resultatrédkningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -1926 174 -1 989 548 -2 015 371 -110 229
Centrala administrationskostnader -66 817 -45 109 -66 817 -44 559
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -1 992 991 -2 034 657 -2 082 188 -154 788
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energi, bransle och vatten -642 939 -669 082 -642 939 =
Fastighetsadministration -73 254 -50 686 -73 254 -66 035
Underhallskostnader, material och kopta tjanster -616 523 -657 120 -616 523 =
Tomtrattsavgald -57 878 -57 825 -57 878 =
Fastighetsskatt -2 536 -2 026 -2 536 =
Personalkostnader -323 271 -325 080 -323 271 -67 276
Avskrivningar -9 217 -7 592 -9 217 -2 364
Ovriga kostnader -267 373 -265 246 -356 570 -19 113
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -1 992 991 -2 034 657 -2 082 188 -154 788

IEN Hyreskontrakt

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintidkter. Hyresintédkterna uppgick under
perioden till 5 265 220 tkr (5 115 849), de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1 926 174 tkr

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2012-12-31

(1989 548). 1 arets resultat ingar 578 219 tkr (553 466) for variabla
tilldgg. Lunds universitet och Uppsala universitet star for 11% res-
pektive 10% av hyresintidkterna.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2012-12-31 EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Antal Kontrakterad . Antal  Kontrakterad

Forfalloar kontrakt arshyra  Andeli%  Arshyra kontrakt arshyra Andel i %
Lokaler Lokaler

2013 292 338 533 6 >70 000 2 298 267 5
2014 324 826 052 15 30 000-70 000 30 1252 925 22
2015 256 740 921 13 10 000-30 000 134 2186 770 39
2016 142 599 272 11 7 500-10 000 49 430 760 8
2017 65 378 997 7 5 000-7 500 83 505 324 9
2018 50 418 975 7 2 500-5 000 137 505 240 9
2019 och senare 201 2309 164 41 <2500 895 432 627 8
Ovrigt 254 31 007 0 Ovrigt 254 31 008 0
TOTALT 1584 5 642 921 100 TOTALT 1584 5642 921 100




IEN Ovriga forvaltningsintédkter
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KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011
Parkeringsintakter 54619 52613 54619 =
Vinst vid forsdljning av dvriga anldggningstillgangar 967 12891 160 225 =
Intakter fran externa forvaltningsuppdrag och liknande 72 476 94 167 72 476 =
Intdkter fran tjanster at hyresgaster 48 946 42738 48 946 =
Fakturering till regionbolagen = = = 127 907
Ovrigt 69 193 59 927 25 741 702
SUMMA 246 201 262 336 362 007 128 609
Fakturering till regionbolagen har upphért i samband med fusionen
Ovriga forvaltningskostnader
KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011
Tomtrattsavgald, fastighetsskatt och dvriga riskkostnader -80 096 -77 827 -80 096 =
Forlust vid forsaljning och utrangering av 6vriga anlaggningstillgangar =1l -10 -123 385 =
Kostnader for externa férvaltningsuppdrag och liknande -56 673 -66 382 -56 673 =
Kostnader for tjanster at hyresgaster -45 567 -41 039 -45 567 =
Ovrigt =28 2382, -47 363 -10 449 =
SUMMA -211 569 -232 621 -316 170 =
Avskrivningar i fastighetsforvaltningen
KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011
Fastigheter = = -1 278 979 =
Inventarier och installationer -9 217 -7 592 -9 217 -2 364
SUMMA -9 217 -7 592 -1 288 196 -2 364

I koncernen har 6 224 tkr (4 978) redovisats som fastighetsadministration och 2 993 tkr (2 614) som driftkostnad. I moderforetaget har avskrivningar av inventarier
och installationer uppgdende till 6 224 tkr (2 364) redovisats som fastighetsadministration och 2 993 tkr (0) som driftkostnad. I moderforetaget har avskrivningar

for fastigheter uppgaende till 1 278 979 tkr (0) tillkommit genom fusion.

Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstillda fordelade sig enligt foljande:

2012 2011

AKADEMISKA HUS AB
Huvudkontoret, Géteborg 62 54
Region Syd 53 57
Region Vst 64 65
Region Ost 27 29
Region Uppsala 68 71
Region Stockholm 97 91
Region Norr 32 29
Kunskapsmiljon 2 AB — —
Datja Fastighets AB = —
Akademiska Hus Utveckling och Support AB = —
KONCERNEN TOTALT 403 396

Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstéllda) utgor i moder-
foretaget 46 procent (56) och i koncernen 23 procent (22).

Konsfordelning styrelse, koncernledning och

6vriga ledande befattningshavare

Styrelsen utgors av 8 (8) stimmovalda ledaméter varav 3 (4) ar
kvinnor, det vill siga 38 procent (50). Dessutom ingar 2 (2) arbets-
tagarrepresentanter i styrelsen.

Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen bedrivs i fore-
tagsledningen som bestar av 7 (8) mén och 4 (8) kvinnor. I féretags-
ledningen ingar VD, vVD, ekonomidirektor, HR-direktor, kommu-
nikationsdirektor och regiondirektorer.

Regionala ledningsgrupper inom koncernen omfattar 28 (30)
maén och 8 (8) kvinnor, det vill séiga 78 procent (79) mén och 22
procent (21) kvinnor.
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fortsattning
Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

2012 2011
MODERFORETAGET DOTTERFORETAG KONCERNEN MODERFORETAGET REGIONBOLAGEN KONCERNEN

LONER OCH ERSATTNINGAR

Styrelseledaméter, VD 3607 = 3607 2139 6 966 9105
Ovriga anstéllda 194 988 = 194 988 33 366 148 069 181 435
SUMMA 198 595 0 198 595 35 505 155 035 190 540

SOCIALA KOSTNADER

Styrelseledaméter, VD 1906 = 1906 1038 5060 6 098
(varav pensionskostnader) (1037) — (1 037) (494) (3 468) (3962)
Ovriga anstéllda 96 979 — 96 979 22 026 82713 104 739
(varav pensionskostnader) (56 009) = (56 009) (14 945) (51 594) (66 539)
SUMMA 98 885 0 98 885 23 064 87 773 110 837
(varav pensionskostnader) (57 046) — (57 046) (15 439) (55 062) (70 501)

Koncernens utestaende pensionsforpliktelser till verkstillande direktérer och regiondirektoérer uppgar till 809 tkr (133).
Motsvarande belopp i moderforetaget ar 809 tkr (0).

Ersittningar till styrelsen

2012 2011
STYRELSE- ERSATTNINGS-  FINANS- REVISIONS- STYRELSE- ERSATTNINGS- FINANS- REVISIONS-
ARVODE UTSKOTT UTSKOTT UTSKOTT ARVODE UTSKOTT UTSKOTT UTSKOTT
Ordférande Eva-Britt Gustafsson 200 10 20 0 195 11 20 10
Ledamot Marianne Forander ¥ 12 0 0 10 = = = =
Ledamot Leif Ljungqgvist ¥ = = = = = = = =
Ledamot Per Granath 100 — 20 — 98 — 20 —
Ledamot Gunnar Svedberg 100 10 = = 98 11 = =
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 100 = 0 0 98 = 10 10
Ledamot Ingemar Ziegler 100 = = 20 98 = = 20
Ledamot Olof Ehrlén 2 100 = = 20 50 = = 10
Ledamot Pia Sandvik 2 100 = 20 = 50 = 10 =
Ledamot Sigbrit Franke ? = = = = 48 6 = =
Arbetstagarledamot Anders Larsson = = = = = = = =
Arbetstagarledamot Thomas Jennlinger = = = = = = = =
SUMMA 812 20 60 50 35 28 60 50
Y Ledamot under del av 2012. ? Ledamot under del av 2011.
Ersittningar till ledande befattningshavare
2012 2011
PENSIONS- PENSIONS-
GRUNDLON® KOSTNAD GRUNDLON® KOSTNAD
Koncernchef/Verkstallande direktor Kerstin Lindberg Géransson 2585 622 717 130
Koncernchef/Verkstallande direktor Mikael Lundstrom = = 539 166
Vice verkstallande direktdr Michael Walmerud 2 602 98 = =
Vice verkstallande direktor Anette Henriksson ? 662 170 1735 518
Regiondirektdr, Syd Unni Sollbe ¥ 953 374 1095 397
Regiondirektdr, Syd Bengt Keyser @ 115 = = =
Regiondirektor, Vast Birgitta Hohlfalt 1104 427 1076 399
Regiondirektor, Ost Lars Svensson 855 245 1020 352
Regiondirektor, Ost Lars Hagman 4 230 27 — —
Regiondirektdr, Uppsala Hans Antonsson 1150 408 1138 382
Regiondirektdr, Stockholm Sten Wetterblad 1593 423 1537 395
Regiondirektdr, Norr David Carlsson ® 1122 233 831 169
Regiondirektor, Norr Matias Lindberg = = 404 73
IT-chef Per Brantsing Karlsson 7 = = 820 170
Teknisk direktor Tomas Hallén 7 = = 1023 386
Kommunikationsdirektor Cecilia Nielsen ® 676 119 = =
Chefsjurist Carolin Aberg-Sjoqvist 832 167 768 147
Ekonomidirektdr Gunnar Oders 979 341 927 280
Finansdirektor Agneta Rodosi 1254 428 1153 405
HR-direktor Kristina Korsgren 920 243 877 221
Planeringsdirektor Anders Rubensson 7 = = 1197 559
SUMMA 15632 4 325 16 857 5149

U Kerstin Lindberg Goransson tilltradde som Koncernchef/Verkstallande direktor den 19 september 2011.

2 Anette Henriksson slutade som vice verkstallande direktér den 20 maj 2012. Michael Walmerud tilltrddde som vice verkstallande direktér den 15 augusti 2012.
3 Unnt Sollbe slutade som regiondirektdr den 31 oktober 2012. Bengt Keyser var tillférordnad regiondirektdr under perioden 1 november-31 december 2012.

4 Lars Svensson slutade som regiondirektor den 12 oktober 2012. Lars Hagman tilltradde som regiondirektdr den 15 oktober 2012.

9 David Carlsson tilltradde som regiondirektor den 1 april 2011.

9 Cecilia Nielsen tilltrdédde som kommunikationsdirektor den 18 mars 2012.

7 Ingar inte langre i foretagsledningen.

8 Nagra andra ersattningar utéver de ovan redovisade i grundlon utgar ej.



Principer for ersittningar till styrelsen

och ledande befattningshavare

Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstimmans beslut.
Styrelseledaméter som dr anstillda inom Akademiska Hus-koncernen

eller anstéllda i Regeringskansliet uppbér ej nagot arvode for detta
uppdrag.

Ersiittning for arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman
2012.

Ersittning till koncernchef och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon samt pension. Pensionskostnaden avser den
kostnad som paverkat arets resultat. Samtliga belopp ér angivna
exklusive sociala avgifter respektive 16neskatt. Ersittning till kon-
cernchefen beslutas av styrelsen efter rekommendation fran Ersitt-
ningsutskottet. Ersidttningar till andra ledande befattningshavare
har beslutats av verkstéllande direktéren i moderforetaget efter
samrad med Ersittningsutskottet. Ersittningen utgors av grundlon
och avgiftsbestimd pension baserad pa ITP-premie enligt kollektiv-
avtal. Akademiska Hus foljer dgarens riktlinje, anstéllningsvillkor
for ledande befattningshavare. For att sdkerstilla att 4garens rikt-
linjer foljs genomférdes en extern utredning under 2011. Utred-
ningen visade att Akademiska Hus foljer riktlinjerna. Nagon rorlig
eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimforande loneundersok-
ningar gors med andra fastighetsbolag.

Pensioner

Akademiska Hus har fér koncernchefen Kerstin Lindberg Géransson
tecknat individuell tjinstepensionslosning dir den avtalade pen-
sionsaldern ér 65 ar. For Kerstin Lindberg Goransson avsitter
Akademiska Hus 30 procent av den fasta manadslénen till tjinste-
pensionsforsikring enligt sarskilt avtal som uppréttats med pen-
sionsbolag. I pensionspaketet ingar sjuk- och fortidspension och
alderspension samt som valfri del efterlevandepension och/eller
aterbetalningsskydd.

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

Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

AKADEMISKA HUS 2012
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Uppsiigningstider och avgangsvederlag

Med koncernchefen, Kerstin Lindberg Goransson, har traffats
avtal om en 6msesidig uppsigningstid om 6 manader. Vid uppség-
ning fran bolagets sida utgar avgangsersittning ytterligare 18 ma-
nader. Avgangsersittningen skall anses inkludera ersittning for
semester- och pensionsférmaner. Avgangsersittningen reduceras
med sddana inkomster som Kerstin Lindberg Goransson forvirvar
iannan anstillning 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 uppségningstid om 6 manader och vid uppsigning fran
bolagets sida utgar avgangsersittning under maximalt 18 manader.
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 uppsigningstid. Utgdende
16n eller ersittning for utfort arbete under tid som avgangsersitt-
ning erhalls ska avridknas krona for krona.

Sjukfranvaro i koncernen och moderforetaget

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012 2011 2012 2011
Total sjukfrénvaro i % 2,5 3,7 25 5,6
Langtidssjukfranvaro i % av
total sjukfranvaro Bz A 22 s
Sjukfranvaro for méan i % 19 2,6 19 11
Sjukfranvaro for kvinnor i % 4,2 7,1 4,2 89
Sjukfranvaro for anstallda under
30 Ari% 18 3,0 1,8 4,8
Sjukfranvaro anstallda 30-49 ar i % 2,6 31 2,6 9,6
Sjukfrénvaro anstallda 50 ar och
aldre 1 % 2,4 43 2,4 10

Den totala sjukfrénvaron anges i procent av de anstdlldas sammanlagda ordinarie
arbetstid. Langtidssjukfranvaro avser franvaro under en sammanhangande tid av 60
dagar eller mer.

MODERFORETAGET REGIONBOLAGEN KONCERNEN
2012
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 930 = 930
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 463 = 463
Skatteradgivning 190 = 190
Ovriga tjanster 1193 — 1193
SUMMA 2776 0 2776
2011
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 526 549 1075
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 623 81 704
Skatterddgivning 24 125 149
Ovriga tjanster 1163 80 1243
SUMMA 2336 835 3171

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadgade revisionen, det vill séiga sadant arbete som har varit ngdvéndigt fér
att lamna revisionsberéttelsen. Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses i princip vad som benédmns kvalitetssdkrings-
tjinster (t ex granskning av prospekt for EMTN-program) samt radgivning eller annat bitride som féranleds av iakttagelser vid sidan
granskning eller genomforandet av sidana 6vriga arbetsuppgifter. Skatteradgivning framgar av sjilva begreppet. Ovriga tjinster ir
framst arvode for konsultation i samband med fusion av dotterforetag, konsultation avseende inkomstdeklarationer, granskning av
skatteberikningar samt konsultation avseende finansiella instrument och hallbarhetsredovisning.
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Resultat fran finansiella intdkter och kostnader

KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011
RESULTAT FRAN ANDELAR I KONCERNFORETAG
Utdelning = = = 765 000
Summa = = = 765 000
RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ranteintakter, dvriga * 59 824 22 659 59 824 22 659
Vardeforandringar fristdende derivatinstrument -4 209 166 429 -4 209 166 429
Summa 55615 189 088 55615 189 088
OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Ranteintdkter, koncernforetag * = = = 661 718
Ranteintakter, dvriga * 166 762 68 648 166 762 64 419
Vardeférandringar fristdende derivatinstrument 63 604 43 050 63 604 43 050
Summa 230 366 111 698 230 366 769 187
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER 285981 300 786 285981 1723 275
OVRIGA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantekostnader, 6vriga * -663 334 -618 222 -771 798 -677 917
Vardeforandringar fristdende derivatinstrument -137 887 -342 624 -137 887 -342 624
Vardeforandringar verkligt vardesakringar -166 404 207 866 -166 404 207 866
RESULTAT FRAN FINANSIELLA KOSTNADER -967 625 -752 980 -1 076 089 -812 675
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER, NETTO -681 644 -452 194 -790 108 910 600
*varav ranteintakter/-kostnader som harrér fran finansiella instrument som ej
varderas till verkligt varde via resultatrakningen 1698 383 -152 764 1 634 459 445 030
VARDEFORANDRINGAR FORDELAR SIG PA FOLJANDE SATT: KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivatinstrument -70 525 -137 758 =70 525 -137 758
Verkligt vardesakring, sakringsinstrument -604 064 772 803 -604 064 772 803
Verkligt vardesakring, sakrad post 437 660 -564 937 437 660 -564 937
Summa -236 929 70108 -236 929 70108
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivatinstrument -7 967 4613 -7 967 4613
Summa -7 967 4613 -7 967 4613
SUMMA VARDEFORANDRINGAR -244 896 74 721 -244 896 74 721
Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver (Moderféretaget)
MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Forandring av periodiseringsfond -190 437 -26 826
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan 2134 -145
SUMMA -188 303 -26 971

OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfond 2007 &rs taxering = 63 161
Periodiseringsfond 2008 ars taxering 95 922 95 922
Periodiseringsfond 2008 ars taxering, tillkommande genom fusion 168 881 =
Periodiseringsfond 2009 ars taxering 85 864 85 864
Periodiseringsfond 2009 ars taxering, tillkommande genom fusion 219 429 =
Periodiseringsfond 2010 ars taxering 67 464 67 464
Periodiseringsfond 2010 ars taxering, tillkommande genom fusion 391 072 =
Periodiseringsfond 2011 ars taxering 53399 53399
Periodiseringsfond 2011 ars taxering, tillkommande genom fusion 344 055 =
Periodiseringsfond 2012 ars taxering 26 826 26826
Periodiseringsfond 2012 &rs taxering, tillkommande genom fusion 410 659 =
Periodiseringsfond 2013 ars taxering 449 374 =
Overavskrivningar -1 989 145
Overavskrivningar, tillkommande genom fusion 935128 =

SUMMA 3246 084 392 782




Skatt

Foljande komponenter ingar i koncernens och moderforetagets
skattekostnad:
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Foljande uppskjutna skattefordringar/skulder hanfor sig till
poster vars forandring redovisats i 6vrigt totalresultat:

KONCERNEN MODERFORETAGET KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
SKATT PA ARETS RESULTAT KASSAFLODESSAKRING
Aktuell skatt - valutaderivat -3 555 8 699 -3555 8 669
Aktuell skatt pa arets resultat -356 304 -345178  -356 303 -21 166 - elderivat 21354 4957 2354 4957
Summa aktuell skatt -356 304 -345178 -356 303 -21 166 SUMMA UPPSKJUTEN
SKATT SOM REDOVISATS -1 201 13 656 -1 201 13 626
TOVRIGT TOTALRESULTAT
UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatt som hanfor ®
sig till férandring av tempordra  -336 440 -512 806 10029  -5070 Andrad skattesats
E?;Hgiie; pE— | 203 97 - I november 2012 beslot riksdagen att reducera skattesatsen fran
El e av skattesats - - . o o x o o
ey — 26,3% till 22%. Den lagre skattesatsen giller for rikenskapsar
Uppskjuten skatt som hanfor . . . 2 —_
sig till forandrad vardering av — — — —  som boérjar den 1 januari 2013 eller senare. Vid beridkning av upp-
tidigare temporéra skillnader skjuten skatt pa temporira skillnader har den reducerade skatte-
Summa uppskjuten skatt 957 532 -512 806 85073 -5070  gatsen 22% anvints.
SUMMA SKATT PA ARETS
RESULTAT 601 228 -857 984 -271 230 -26 236

Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad
baserad pa géillande skattesats bestar av foljande komponenter:

KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011

Redovisat resultat fore skatt 2545580 3251859 1278432 857 449
Skatt enligt gallande skattesats -669 488 -855 239 -336 228 -225509
Skatteeffekt av kostnader som
inte dr skattemdssigt avdrags-
gilla/skattepliktiga (permanenta
skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -2 435 -1 440 -7 940 -479
Ej skattepliktiga intakter 6 283 3162 6283 95
Skattepliktig schablonranta
berdknad pa periodiseringsfond -6 643 -10 662 -6 643 -1 963
Utdelning fran regionbolag = = = 201 195
Effekt byte av skattesats 1293972 = 75044 =
Justering av tidigare ars skatte-
kostnad -20 461 6 195 -1 746 425
SUMMA REDOVISAD
SKATTEKOSTNAD 601 228 -857 984 -271 230 -26 236
Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld:

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR SOM HANFOR
SIG TILL TEMPORARA SKILLNADER

Finansiella instrument 32 816 11 084 32 816 11 084
Kassaflodessakring 12 455 13657 12 455 13657
Ovrigt — 6950 — 432
g’ﬁ]”u“gﬁ redovisad upp- 45271 31691 45271 25173
UPPSKJUTNA SKA_TTESKULDER SOM HANFOR

SIG TILL TEMPORARA SKILLNADER

Periodiseringsfond -508 910 -558 294 = =
Forvaltningsfastigheter -6 120 330 -6985 653 -365 697 —
Finansiella instrument -22 908 — -22908
Kassafldodessadkringar — -41 447 0 -41 447
Ovrigt 9504 — 310 —
?ku]”gt”;ﬁ redovisad upp- 6642644 7585394 -388295  -41 447
SUMMA REDOVISAD UPP-

SKJUTEN SKATTEFORDRAN/ -6 597 373 -7 553 703 -343 024 -16 274

SKULD

Ej redovisad uppskjuten skatt

I moderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade
reserver redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade
reserver uppgar till 714 200 tkr (103 301). Av e] redovisad uppskjuten
skatteskuld har 632 770 tkr tillkommit genom fusion. I koncern-
redovisningen finns inga visentliga ej redovisade temporira skill-
nader mellan bokférda och skattemissiga varden for tillgangar och
skulder. Samtliga skattemissiga underskottsavdrag inom koncernen
kan nyttjas under obegrinsad framtid.

Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktieigaren den 7 juni 2012 upp-
gick till 1 245 000 000 kronor (1 207 000 000 kronor). Utdelningen
per aktie uppgick till 583,14 kronor (565,34 kronor). Avseende
arets utdelning foreslar styrelsen att en utdelning pa 634,66 kronor
per aktie utbetalas till aktiedgaren enligt 4garens instruktion.
Beslut om utdelning fattas av aktieéigaren pa arsstimman. Utdel-
ningen har inte tagits upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen
beriknas uppga till 1 355 000 000 kronor.
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Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Bedomt marknadsvérde av forvaltningsfastigheterna har under
aret fordandrats enligt foljande:

KONCERNEN
2012-12-31 2011-12-31
52070 700 49 496 874

Ingdende bokfdrt varde

Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 2901 346 2326412
Forvdrv 7 000 —
Forsdljningar och utrangeringar -146 209  -116 666
Vardefordndring, netto =155 Eil 364 080

BOKFORT VARDE 54 677 026 52 070 700

KONCERNEN
2012 2011
VARDEFORANDRINGAR
Posttiva 1182161 1912966
Negativa -1 444501 -1 548886
Resultat vid forsdljning och utrangeringar
Positiva 21921 211
Negativa -50 786 -3 766
lE"lilgd-l_l\;Ié\l—{\g-’i_l'\l'zDREFORANDRINGAR FORVALTNINGS- 291 205 360 525

Det beddmda marknadsvirdet pa koncernens férvaltningsfastig-
heter per den 31 december 2012 har faststéllts genom en intern
fastighetsvirdering. Varderingen har utférts med olika virde-
ringsmetoder enligt foljande:

Mkr Andel, %
Intern varderingsmodell ~ Kassaflédesmetod 52130 95
Utbyggnadsreserver Ortsprismetod 940 2
Ovrig vardering Sarskild berdkningsgrund 1607 3
SUMMA 54 677 100
Externvirdering

Ett urval av fastigheterna viirderas varje ar av externa virderings-
foretag som benchmark for att kvalitetsséikra den interna virde-
ringsmodellen. Dessutom externvirderas vissa utvecklingsfastig-
heter med svarbedomda intékter och kostnader. Externvirde-
ringarna har 2012 utforts av DTZ vars véirderare dr auktoriserade
av Samfundet for Fastighetsekonomi.

Av de 100 hogst virderade objekten i Akademiska Hus har 12
objekt externvirderats vilka virdemé&ssigt utgor cirka 5 procent av
det totala viirdet. De utforda externvirderingarna styrker tillfor-
litligheten i Akademiska Hus interna virderingsmodell.

Internvirdering

52130 MKr (95 procent) av det bedomda marknadsvérdet har
faststéllts med den interna kassaflodesviarderingen.

Virderingsmetod

Virdet av en tillgang utgors av nuvirdet av de framtida kassa-
fldden som tillgangen férvintas generera. Inom Akademiska Hus
bygger fastighetsvirderingen pa varje enskilt virderingsobjekts
forvintade kassaflode under de kommande tio aren samt ett be-
riknat restvirde for ar 11. Kassaflodet bestar av varje virderings-
objekts intidkter och kostnader, det vill siga driftéverskottet. For
att uppskatta driftoverskottet under kalkylperioden gors bland
annat bedomningar om inflation, hyror, vakanser samt drift- och
underhallskostnader. For kalkylperiodens sista ar beriknas ett
restvirde vilket ska utgora ett troligt marknadsvérde vid tidpunk-
ten. Driftoverskottet ar 1 till 10 diskonteras med en nominell kalkyl-
rianta och restvirdet ar 11, vilket utgors av driftoverskottet under
aterstaende ekonomisk livslingd, diskonteras med ett direktav-
kastningskrav. Summan av nuvirdet av driftéverskott och rest-
virdet har berdknats med samma kalkylrédnta och minskats med
4,25 procent for stimpelskatt.

Igangsatta projekt har virderats enligt samma princip, men med
avdrag for aterstaende investering.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav

Kalkylrédnta och direktavkastningskrav i Akademiska Hus virde-
ringsmodell hirleds dels ur transaktioner pa fastighetsmarknaden
dels med hjilp av egna analyser. Bide marknadens krav och de
egna analyserna ar avstimda med flera oberoende virderings-
institut, bland annat DTZ och NAI Svefa.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav ska vara motiverade
fran savil Akademiska Hus-specifika forhallanden som praxis i
fastighetsbranschen. Det ar i dessa avkastningskrav som risken i
fastighetsbestandet kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del dr hyresgisterna en styrkefaktor. Cirka
90 procent av hyresvirdet har svenska staten som huvudman och
den genomsnittliga aterstaende 16ptiden pa befintliga hyreskontrakt
ir 5,2 ar (5,6). Kassaflodet under kalkylperioden dr med dessa for-
utsidttningar mycket vil sikerstillt och nagra storre osikerheter
rader inte under kalkylperioden. Riskpaslaget i kalkylrintan ska
med dessa forutsittningar vara lagt. Osékerheten bestar till storsta
delen i restvirdesrisker och att Akademiska Hus verkar pa ett
specifikt segment av fastighetsmarknaden.

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 dr inte generella i
den meningen att de inte utan betydande ombyggnad &r tillgingliga
for nya hyresgéster eller indamal. Det relativt stora intervallet for
direktavkastningskraven aterspeglar en bedémning av detta for-
hallande.

Kalkylrantan for kassaflodet varierar for olika varderingsobjekt
inom intervallet 7,2-13,2 procent beroende pa ort, lige, hyrestid
samt lokalkategori i virderingsobjektet. Kalkylrdntan varierar
vilket kan motiveras genom genomsnittligt langa och séikra fléden
under kassaflédesperioden. For 2012 uppgar den genomsnittliga
kalkylrédntan till 8,6 procent (8,5).

Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan 5,0
procent och 10,8 procent beroende pa ort, lige och lokalkategori.
En grovre kinslighet for direktavkastningskravet finns jaimfort
med kalkylrdntan med anledning av att direktavkastningskravet
avser osékra forhéallanden efter ar 10. For 2012 uppgar det genom-
snittliga direktavkastningskravet till 6,4 procent (6,4).

Ort och lige

Vid internvarderingen har en orts- och lidgesindelning foretagits
for foljande 27 orter/lédgen: Stockholm innerstad, Goteborg inner-
stad, 6vriga Stockholm, Solna, Lund, 6vriga Goteborg, Uppsala,
Link6ping, Malmo innerstad, 6vriga Malmo, Kista, Sundsvall,
Huddinge, Umed, Norrkoping, Karlstad, Boras, Lulea, Kalmar,
Kristianstad, Skévde, Orebro, Grythyttan, Ultuna, Gévle, Alnarp
och 6vriga mindre orter.

Uppdelningen i olika orter och lidgen aterspeglar marknadens
efterfragan och fastigheternas attraktivitet. Innerstadslégen i
Stockholm och Goteborg 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, sysselsdttningsméssig och
ekonomisk betydelse har asatts en hogre attraktivitet och dels ur
perspektivet hogre utbildning och forskning dér Sveriges tre stor-
stéder, Stockholm, Géteborg och Malmo men ocksa de klassiska
universitetsstiderna Lund och Uppsala samt i viss man Linképing
ar mer attraktiva och bedoms som langsiktigt mer stabila och sékra
utbildnings- och forskningsorter.

Specialanpassning och lokalkategori
I virderingen 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 relativt
sett 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 restvirdet.

Hyrestid

Iviarderingshénseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig
aterstaende kontraktstid verstigande tio ar, 6verstigande sex ar
respektive lika med eller understigande sex ar. For virderings-
objekt med en genomsnittlig aterstaende kontraktstid 6verstigande
sex ar ir den relativa risken lidgre da kassaflodesvirderingen till
overvigande del bygger pa sikerstillda floden.

Ovriga antaganden

Foljande antaganden ligger till grund for marknadsvirderingen:

 Kalkylperioden omfattar tio ar (tio).

e Inflationen beriknas till 1,0 procent (2,0) férsta aret i kalkylperioden
och 2,0 procent (2,0) per ar under resterande hela kalkylperiod.

» Hyresutvecklingen berdknas till hogst inflationen (KPI). Hinsyn
tas till hyreskontraktens utformning vilka har en arlig hyres-
utveckling motsvarande i genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran
anpassas till bedomd marknadshyra vid kontraktperiodens ut-
gang.

* For gillande hyreskontrakt har den faktiska vakansgraden an-
vints. Vid nuvarande hyresavtals slut har en generell vakansgrad
om 5 procent (5) antagits.

* Driftkostnader bedoms i normalfallet f6lja inflationen (KPI).

e Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablonméssigt
till 75 kr/kvm (75).

« Underhallskostnader har schablonmissigt 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 lokaler samt for ett
fatal andra lokaler med stort upprustningsbehov av underhalls-
karaktar.

Kénslighetsanalys

For information om hur koncernens bedomda marknadsvirde pa-
verkas vid forandringar av olika variabler/faktorer hanvisas till
not 4: Uppskattningar och bedomningar.

Utbyggnadsreserver

Av det bedomda marknadsvirdet utgor 940 Mkr utbyggnadsre-
server dir byggratter om cirka 1,2 miljoner kvm bruttoarea (BTA)
ingér. Eftersom dessa inte genererar kassaflode har de viirderats
med ledning av ortspriser for byggritter med avdrag for bedomda
exploateringskostnader som till exempel vigar i samband med ut-
byggnad. I nagra fall, dir planforutsittningarna fér ny bebyggelse
ar oklara, har ramarksvirden anvints for att faststilla virdena.

Ovrig viirdering

52130 MKkr har véirderats enligt den interna virderingsmodellen
och 940 Mkr avser utbyggnadsreserver. Aterstaende virde, 1 607
MKr, bestar frimst av utvecklingsfastigheter med osékra framtida
intdkter och kostnader samt Akademiska Hus fataliga bostadsobjekt.
De har virderats individuellt utanfor den interna viarderings-
modellen med den virderingsmetod som bist varit tillimplig

Ovrigt
Det foreligger inte nagra begrinsningar vad giller riatten att sdlja
forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintiakterna.
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella
leasingavtal och genererar hyresintédkter. Hyresintédkterna upp-
gick under perioden till 5 265 220 tkr (5 115 849) och de direkta
kostnaderna for forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden
till -1 926 174 tkr (-1 989 548).
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Forvaltningsfastigheter (Moderféretag)

MODERFORETAGET
2012-12-31 2011-12-31
Ingdende anskaffningsvarde = =
Tillkommande genom fusion av dotterforetag 40 777 207 =
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader = =
Forvarv = =
Forsaljningar och utrangeringar = =
UTGAENDE ACKUMULERADE
ANSKAFFNINGSVARDEN sl ey -
MODERFORETAGET
2012 2011
Ingdende avskrivningar = =
Tillkommande genom fusion av dotterforetag -13 832 232 =
Omklassificeringar -3383 =
Forsdljningar och utrangeringar 336172 =
Arets avskrivningar -1 183797 =
UTGAENDE ACKUMULERADE
PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR i -
MODERFORETAGET
2012 2011
Ingdende nedskrivningar = =
Tillkommande genom fusion av dotterforetag -560 978 =
Omklassificeringar 3383 =
Forsaljningar och utrangeringar 4719 =
Aterforda nedskrivningar 34 059 —
Arets nedskrivningar -129 241 =
UTGAENDE ACKUMULERADE
NEDSKRIVNINGAR HHEE -
BOKFORT VARDE 25 445 909 —
B Inventarier och installationer
KONCERNEN MODERFORETAGET
2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 115 411 123 867 15 349 21122
Tillkommande genom fusion _ _ _
av dotterforetag St
Inkop 8982 12549 — 4912
Forsaljningar och B B - -
utrangeringar 15 959 21 005 10 684
UTGAENDE ACKUMULERADE
ANSKAFFNINGSVARDEN 108 434 115 411 108 434 15 349
Ingdende avskrivningar -91 802  -105 206 -8 809 =7 129
Tillkommande genom _ _ X _
fusion av dotterforetag 76 58
Forsaljningar och _
utrangeringar 15674 20 996 10 684
Arets avskrivningar -9 217 -7 592 = -2 364
UTGAENDE ACKUMULERADE
AVSKRIVNINGAR -85 345 -91 802 -85 345 -8 809
BOKFORT VARDE 23089 23609 23089 6 540
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Andelar i koncernféretag

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:

MODERFORETAGET

ORGANISI\?JL?MN; SATE  ANTALAKTIER  A\DR [log0 BOKF?OngZ\-/T&ZR-gllz BOKFCZ')g#l\-I%QZR-Sé

Akademiska Hus Syd AB 2 556467-8786 Lund 0 (85 000) 0 (100) = 169 950
Akademiska Hus Vast AB 2 556467-8760 Goteborg 0 (95 000) 0 (100) — 189 950
Akademiska Hus Ost AB 2 556467-8778 Linkdping 0 (50 000) 0 (100) = 99 950
Akademiska Hus Uppsala AB 2 556467-8745 Uppsala 0 (55 000) 0 (100) = 273950
Akademiska Hus Stockholm AB 2 556467-8737 Stockholm 0 (335 000) 0 (100) — 669 950
Akademiska Hus Norr AB 2 556467-8752 Umea 0 (50 000) 0 (100) = 159 950
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 (500) 100 (100) 500 500
Kunskapsmiljon 2 AB 556829-2816 Lund 500 (0) 100 (0) 50 —
Datja Fastighets AB 556745-5703 Stockholm 500 (0) 100 (0) 100 =
SUMMA 650 1564 200

U Overensstammer med andelen av résterna
2 Dessa bolag har genom fusion uppgatt i moderforetaget per 2012-12-31

Derivatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvénds for att hantera rénteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlandsk valuta.
Verkligt varde for rante- och valutaridnteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen ranta. Koncernens riskhante-
ring beskrivs i not 36 Finansiell riskhantering.

Redovisat virde derivatinstrument fordelar sig pa foljande sétt:

2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR SKULDER TILLGANGAR SKULDER
LANGFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 126 632 393 046 68 854 360119
- valutaranteswapavtal 452 286 = 527 524 =
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- réantederivat 188 618 3 666 220729 =
- valutaranteswapavtal 1098 478 = 2 010 823 =
Sakringsinstrument kassaflédessakring
- valutaderivat 533 6 562 71 5928
- elderivat = 12 806 = 12 965
SUMMA LANGFRISTIGA 1 866 547 416 080 2828 001 379 012
KORTFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 51 515 7 911 119 071
- valutaderivat = = = =
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- valutaranteswapavtal 381 930 = 180 242 =
Sakringsinstrument kassaflédessakring
- valutaderivat 388 63715 90 467 15117
- elderivat = 17 013 = 20 285
SUMMA KORTFRISTIGA 382 318 132 243 278 620 154 473
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 2 248 865 548 323 3106 621 533 485
Verkligt varde motsvarar redovisat varde 1 tabellen ovan.
Koncernens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, Mkr:
2012-12-31 2011-12-31

FRISTAENDE DERIVATY VERKLIGT VARDESAKRING? KASSAFLODESSAKRING® FRISTAENDE DERIVATY VERKLIGT VARDESAKRING? KASSAFLODESSAKRING?
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt

belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde
2013 2 513 2 -2 136 382 -285 -28 3154 27 =953 180 -296 =33
2014 -550 -43 -1 780 323 -199 =15 2261 -66 =2/199 486 -214 -14
2015 -424 406 -1 000 197 =2 -4 950 -36 -1 832 432 =109 )
2016 =350 -17 -1 068 53 = = -1134 501 -1 000 245 = =
2017 100 =3I = = = = -350 -24 -1 099 92 = =
2018 400 =27 -2 536 501 = = 400 =82 = = = =
2019 1 000 =113 = = = = 400 =27 =2 722 734 = =
2020 och 1181 -8 1424 216 = = 1660 119 -1 466 244 = =
SUMMA 3870 169 -9944 1672 -576 -47 7 341 224 -11 281 2413 -619 =952

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.
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I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen for derivatinstrument, Mkr, som utgor sikringsinstrument i en kassaflodessikring.

2012-12-31 2011-12-31

VALUTADERIVAT ! ELDERIVAT? VALUTADERIVATY ELDERIVAT?

Nominellt belopp Verkligt vdrde Nominellt belopp Verkligt vdrde Nominellt belopp Verkligt vdrde Nominellt belopp Verkligt varde

2013 -149 -11 -136 -17 -154 -13 -142 -20
2014 -98 -5 -101 -10 -105 -5 -109 9
2015 -44 =1l -48 =3 =53 -1 -56 -4
SUMMA -291 =17 -285 -30 -312 -19 -307 =33

U Nominellt belopp valutaderivat, negativt belopp utgor kép av utlandsk valuta
2 Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgor kdp av elderivat

I nedanstaende tabell presenteras férfallostrukturen for prognostiserad anviindning avseende elkraft tillsammans med ingangna el- och
valutaderivat avsedda for att séikra elpriset. Samtliga utestaende valutakurssikringar dr i EUR/SEK.

PROGNOSTISERAD ANVANDNING, MWH

SAKRINGSNIVA PRIS, %

SAKRINGSNIVA VALUTA, %

2013 460 000 78 75
2014 460 000 57 57
2015 460 000 29 28
Andra langfristiga fordringar B Hyres- och kundfordringar
KONCERNEN MODERFORETAGET KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Rantebdrande revers 274 952 267 274 274 952 = Hyres- och kundfordringar 288 461 383 105 288 461 =
Ej rantebdrande revers = 52 815 = —  Reserv osdkra hyres- 55 3342 55 —
Ovriga ej réntebérande 158276 136924 158276 js  ochkundferdringar
fordringar SUMMA 288 406 379 763 288 406 0
SUMMA 433228 457 013 433228 15

Andra langfristiga fordringar redovisas och virderas enligt kate-
gori lanefordringar och kundfordringar. Verkligt virde motsvarar
redovisat viirde avseende andra langfristiga fordringar.
Av koncernens langfristiga fordringar férviintas 368 523 tkr
realiseras inom 5 ar fran balansdagen och 64 705 tkr senare &dn 5 ar.

Rintebédrande revers fordndrades pa foljande sitt:

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Ingdende balans 267 274 267 274 — —

e - = a7 -

Arets reserveringar 7 678 = 7 678 =

Aterférda reserveringar = = = =

Konstaterade kredit- _ _ _ _
forluster

UTGAENDE BALANS 274 952 267 274 274 952 0

Ej rintebirande revers forindrades pa foljande sitt:

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Ingdende balans 52815 52815 — —

R i - = s -

Arets reserveringar — — — —

Aterférda reserveringar -52 815 = -52 815 =

Konstaterade kredit- _ _ _ _
forluster

UTGAENDE BALANS 0 52 815 0 0

Ovriga ej riantebirande fordringar forindrades pa foljande sitt:

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Ingdende balans 136 924 111 255 15 15

R - — -

Arets reserveringar 21 352 25669 = =

Aterférda reserveringar = = = =

Konstaterade kredit- _ _ _ _
forluster

UTGAENDE BALANS 158 276 136 924 136 924 15

Hyres- och kundfordringar redovisas och viarderas enligt kategori
lanefordringar och kundfordringar. Verkligt viirde hyres- och
kundfordringar 6verensstimmer med bokfort virde per balans-
dagen, inget nedskrivningsbehov finns.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december
2012 har 119 475 tkr varit forfallnail till 5 dagar, 1 221 tkr varit
forfallna i 5-30 dagar, 2 444 tkr varit forfallna 30-60 dagar och
2 575 tkr varit férfallna langre dn 60 dagar. I de férfallna fodringarna
ingar inte nedskrivna fordringar.

Hyres- och kundfordringar forindrades pa féljande sétt:

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Ingdende balans 383105 273 941 = =
H;T;T ;T/adnocietegrigroentqag B B 258 4ol -
Arets reserveringar -94 644 109 164 = =
Aterforda reserveringar = = = =
Konstaterade kreditforluster = = = =
UTGAENDE BALANS 288 461 383 105 288 461 =

Reserv osékra hyres- och kundfordringar férindrades pa féljande
satt:

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Ingdende balans -3 342 -1 195 = =

Tillkommande genom _ _ 3342 _
fusion av dotterforetag

Arets reserveringar -184 -2 921 -184 =

Aterférda reserveringar 2652 774 2 652 =

Konstaterade kreditforluster 819 = 819 =

UTGAENDE BALANS =555 -3 342 =55 =
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Ovriga fordringar

EX] sikringsreserv/Fond for verkligt varde

KONCERNEN MODERFORETAGET KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Momsfordran 269 489 119 716 269 489 948 INGAENDE BALANS -38 270 33843 -38 270 33843
gxé?gtglpg skatter och 119907 56019 119907 19gs  Yardefarnding derivat

fOovrrérgi?gkgrrtfrlstlga 28172 39600 28 775 915 ﬂodessakrmg)

- valutaderivat 29 147 7 599 29 147 7 599

SUMMA 417568 2153% 4817 3857 _elderivat 9585 140432 9585 140432

Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till anskaffningsvirde. Overfort till rorelseresultatet ~ -33 273 34987 -33273 34987

Skatteeffekt -1 200 25733 -1 200 25733

UTGAENDE BALANS -34 011 -38 270 -34 011 -38 270

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

KONCERNEN MODERFORETAGET
2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Upplupna hyror 59 098 51 756 59 098 =
Forutbetalda hyror 3734 2 687 3734 1199
Upplupna ranteintékter 3050 218 3050 218
Forutbetalda rénte-
[P 290 290 290 290
Forutbetalda energi- _
[ 1278 8 213 1278
Ovriga 85 475 98 724 85 475 40 467
SUMMA 152 925 161 888 152 925 42 174
Forfallostruktur fordringar

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Forfallostruktur

Fordringar som forvantas
realiseras inom 1 ar fran
balansdagen

Fordringar som forvantas
realiseras 1-5 ar fran
balansdagen

Fordringar som forvantas
realiseras senare an 5 ar
efter balansdagen

SUMMA

1385706 1103876 1386323 21725584

1457617 2216230 1457617 1812697

842158 1068 784 842158 1015319

3685481 4388890 3686098 24553600

Likvida medel

Kortfristiga placeringar utgors av tillfallig 6verskottslikviditet
som placeras kortfristigt om 2 546 050 tkr (4 416 457) samt lam-
nade sidkerheter hanforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA)
om 151 052 tkr (0). Sparrade bankmedel avseende stéllda siker-
heter for borsclearade derivatinstrument ingar med 119 318 tkr
(118 916) i det redovisade beloppet av kassa och bank for koncer-
nen och moderforetaget. Detta som en buffert for att ticka de for-
viantade dagliga kraven pa sikerheter.

Likvida medel enligt kassaflodesanalysen 6verensstimmer med
likvida medel i balansrédkningen.

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Kortfristiga placeringar 2697 102 4416457 2697102 4416 457
Kassa och bank 549 512 173 150 549 357 172 942
SUMMA 3246 614 4589607 3246459 4589399

Likvida medel redovisas och virderas enligt kategori tillgangar
som virderas till verkligt vérde via resultatrikningen. Verkligt
viarde motsvarar redovisat virde avseende kassa och bank samt
kortfristiga placeringar.

Skatteeffekten, -1 200 tkr (25 733), avser arets fordndring. Utgaende
uppskjuten skattefordran/skuld redovisas i not 16 Skatt.

Lan

Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via
de publika finansieringsprogrammen. Dessa mojliggor genom sina
standardiserade villkor en rationell och kostnadseffektiv finansie-
ring. Koncernen har ett domestikt foretagscertifikatprogram och
ett MTN-program (ej uppdaterat sedan 2009) samt ett internatio-
nellt ECP- och EMTN-program. Bankfinansiering anvénds i be-
gransad omfattning. Medelkapital for bankfinansiering var 249 Mkr
(161) under 2012.

Koncernens riskhantering beskrivs i not 36 Finansiell riskhan-
tering.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -682 MKkr (-452) och den genomsnittliga
skuldportfoljen till 18 904 Mkr (17 320). Finansieringskostnaden
uppgick till 4,21 procent (2,99) beriknad som réntekostnad i relation
till genomsnittlig rdntebirande nettolaneskuld exklusive kassa och
bank enligt IFRS. Den 31 december 2012 var utestaende skuldport-
f6ljs genomsnittsranta 2,42 procent (3,05) exklusive riantederivat,
respektive 2,90 procent (3,34) inklusive rintederivat.

FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2008 2009 2010 2011 2012
Finansieringskostnad for lan 4,69 1,70 1,18 2,75 2,72
Rantenetto ranteswappar 0,00 0,60 0,96 0,44 0,4
Avgifter 0,02 0,02 0,03 0,03 0,03
Finansieringskostnader exkl IFRS 471 2,32 2,17 3,22 3,15
Xwasldriig;rgdrmgar finansiella 125 131 -033 -023 1.06
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD 3,46 3,63 1,84 2,99 4,21




Upplaningen fordelar sig pa féljande siatt, Mkr:
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KONCERNEN MODERFORETAGET
2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Redovisat Verkligt ~ Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt
varde vérde vérde vérde varde vérde vérde varde

KATEGORI, OVRIGA FINANSIELLA SKULDER
Obligationer & MTN 1319 1414 1319 1 360 1319 1414 1319 1 360
EMTN 7977 8737 6 706 7 237 7 977 8737 6 706 7 237
Ovriga lan 420 467 195 172 420 467 = =
SUMMA 9716 10618 8220 8769 9716 10618 8 025 8597

KATEGORI, FINANSIELLA SKULDER SOM VARDERAS TILL VERKLIGT VARDE OVER RESULTATRAKNINGEN ENLIGT METODEN FOR VERKLIGT VARDESAKRING

Obligationer & MTN 1321 1310 1347 1347 1321 1310 1347 1347
EMTN 4635 4631 6943 6943 4635 4631 6943 6943
Ovriga lan 2621 2617 2 840 2 841 2621 2617 2 841 2 841
SUMMA 8577 8558 11130 11131 8577 8558 11131 11131
SUMMA LANGFRISTIGA LAN 18 293 19176 19 350 19 900 18 293 19176 19 156 19 728
KATEGORI, OVRIGA FINANSIELLA SKULDER
ECP 2 006 2 000 2 357 2345 2 006 2000 2 357 2345
Ovriga lan 8 12 8 7 8 12 — -
SUMMA 2014 2012 2365 2352 2014 2012 2357 2 345
KATEGORI, FINANSIELLA SKULDER SOM VARDERAS TILL VERKLIGT VARDE OVER RESULTATRAKNINGEN ENLIGT METODEN FOR VERKLIGT VARDESAKRING
Obligationer & MTN = = 447 447 = = 447 447
EMTN 2162 2166 525 525 2162 2166 525 525
SUMMA 2162 2166 972 972 2162 2166 972 972
SUMMA KORTFRISTIGA LAN 4176 4178 3337 3324 4176 4178 3329 3318
SUMMA LAN 22 469 23354 22 687 23 224 22 469 23354 22 485 23 046
I tabellen ovan presenteras belopp exklusive upplupen kupongranta.
Forfallostruktur lan, Mkr
FAST RANTA RORLIG RANTA
ECP och

Lan Derivat Summa Lan certifikat Derivat Summa Totalt
2013 2136 -818 1318 = 2002 541 2543 3861
2014 1780 -830 950 = = 580 580 1530
2015 4124 -1174 2950 500 = 992 1492 4 442
2016 1918 -668 1250 500 = 668 1168 2418
2017 = 400 400 = = -400 -400 =
2018 2 836 -2 136 700 = = 1908 1908 2608
2019 120 1000 1120 = = -1 000 -1 000 120
2020 och senare 5463 -524 4939 345 = 479 824 5762
SUMMA 18 376 -4 750 13 627 1345 2002 3768 7114 20 741

I tabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans
med utestaende rénte- och valutaderivatinstrument. Lan och
derivat i utlindsk valuta dr omriknade till balansdagens kurs. Da
samtliga 1an som upptagits i utlindsk valuta swappas till svenska
kronor dr valutakurseffekten neutraliserad. Positivt virde innebar
att koncernen betalar ridnta, negativt virde innebir att koncernen
erhaller rinta.

Visentliga avtalsvillkor

Koncernens obligationsprogram, MTN och EMTN, innehaller en
klausul om statligt dgande. 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 &n 50 procent av antalet roster forfaller obligatio-
nerna omedelbart till betalning. I avtalsvillkoren for de kortfristiga
finansieringsprogrammen finns inget motsvarande atagande.

Koncernens policy har varit, fran det att programmen etablerades,
att inte acceptera nagra andra villkor som kréver att en viss rating,
soliditet eller réintetéickningsgrad ska uppritthallas.

Sékringsredovisning

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betal-
ningsfloden sa att valutarisker elimineras. Genom valutaréinteswap-
avtal valutakurssiikras samtliga rintebetalningar, savil fasta som
rorliga, samt framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgérder
har uttalat syfte att utgoéra en sikring och eliminera valutarisken
sé att all finansiering blir denominerad i svenska kronor. En
effektiv sikring medfor att virdeférandringarna av den sidkrade
positionen och sjilva sdkringstransaktionen sammantaget mot-
verkar varandra.
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Fortsattning

Valutafordelning
Koncernens finansiering férdelas per balansdagen pa féljande siitt efter ursprungsvaluta respektive i Mkr efter hiinsyn till valuta- och
rinteswapavtal.
2012-12-31 2011-12-31
Nominellt Ranta % Belopp i Nominellt Ranta % Belopp i
belopp Réanta % i SEK Mkr b belopp Réanta % i SEK Mkr b
SWAPPAT TILL SEK
ECP
usD 308 0,33 1,39 2 006 342 0,49 2,27 2 357
SUMMA 2006 2357
MTN
EUR = = = = = = = =
SUMMA = =
EMTN
CHF 1100 2,51 197 8 219 1150 2,53 2,98 8 780
usD 22 4,09 2,55 151
SUMMA 8219 8931
OVRIGA LAN
CHF 250 2,35 1,49 1820 250 2,35 2,50 1904
JPY 10 000 1,84 1,43 800 15000 1,56 2,54 1384
SUMMA 2620 3288
TOTALT 12 845 14 576
EJ SWAPPAT (I MKR)
Foretagscertifikat = = = = = = = =
Obligationer & MTN 8925 3,21 3,19 9195 5320 3,01 3,22 7 909
Ovriga lan 428 3,35 3,35 428 202 2,08 2,08 202
SUMMA 9623 8111
TOTALT 22 468 22 687

U Avser redovisat vérde

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 anstéillda i samtliga koncern-
foretag. De avgiftsbestdmda pensionsplanerna omfattar i huvud-
sak alderspension, sjukpension och familjepension. Premierna
betalas 16pande under aret av respektive koncernforetag till olika
forsdkringsforetag. Storleken pa premierna baseras pa lonen.
Pensionskostnaderna uppgar for aret till 12 902 tkr (13 573).

Férméansbestimda pensionsplaner

Koncernens formansbestimda 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
alderspension, sjukpension och familjepension. Pensionsforplik-
telserna tryggas genom avsittningar i FPG/PRI-systemet samt
ITP-planens familjepension, sjukpension och tjdnstegruppliv
genom forsikringspremier. Samtliga pensionsataganden som Aka-
demiska Hus-koncernen 6vertog fran Byggnadsstyrelsen vid bola-
giseringen den 1 oktober 1993 ér formansbestimda planer som
tryggas genom avsittningar i balansriakningen, garanteras av
Riksgéilden och administreras av Statens 16ne- och pensionsverk
(SPV).

Den senaste aktuariella berdkningen av nuvirdet av den for-
mansbestamda forpliktelsen har utférts av auktoriserad aktuarie
per den 31 december 2012. Vid berédkningen av nuvérdet av den
formansbestiamda forpliktelsen och tillhérande kostnader avseende

tjdnstgoring under innevarande period och tillhérande kostnader
avseende tjinstgoring under tidigare perioder har den sa kallade
Projected Unit Credit Method anvénts.

Upplysning om redovisning av forméansbestimda pensionsplaner
som omfattar flera arbetsgivare - Alecta
Ataganden for alderspension och familjepension for tjinstemén i
Sverige tryggas genom en forsédkring i Alecta. Enligt uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering, UFR 3 och UFR 6, ir detta
en formansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér
rikenskapsaret 2012 har bolaget inte haft tillgang till sadan infor-
mation som gor det mojligt att redovisa denna plan som en for-
mansbestdmd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom
en forsdkring i Alecta redovisas ddarfor som en avgiftsbestamd
plan. Arets avgifter for pensionsférsikringar som ir tecknade i
Alecta uppgar till 6,9 Mkr (5,8). Alectas 6verskott kan fordelas till
forsiakringstagarna och/eller de férsidkrade. Vid utgangen av 2012
uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsoliderings-
nivan till 129 procent (113). Den kollektiva konsolideringsnivan ut-
gors av marknadsvirdet pa Alectas tillgangar i procent av forsak-
ringsatagandena beriknade enligt Alectas férsikringstekniska
berdkningsantaganden, vilka inte 6verensstimmer med IAS 19.
Effekten av de dndringar i IAS19 som tréder ikraft den 1 januari
2013 aterfinns i not 3.



Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pen-
sionskostnader baseras pa f6ljande antaganden:

2012-12-31 2011-12-31
Diskonteringsranta 2,20 2,40
Lonedkning 310 3,10
Inflation 1,60 1,60
Inkomstbasbelopp 2,60 2,60
Personalomsattning 2,00 2,00
Aterstaende tjanstgoringstid, ar 15,20 15,50

Den totala pensionskostnaden for koncernen fordelar sig pa foljande
satt:

2012 2011
Formaner intjénade under aret 14 086 8910
Rénta pa pensionsavsattning 8512 10 725
Aktuariella vinster (-) och forluster (+) 3527 975
PENSIONSKOSTNADER
FORMANSBESTAMDA PLANER 25 1 A0 EH
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 19834 19 349
Lone- och avkastningsskatt, dvriga pensions-
kostnader 93k 10 e3
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 54 289 50 601

Foljande avsittningar hinforliga till koncernens férmansbestimda
forpliktelse har gjorts i balansrédkningen:

2012-12-31 2011-12-31
Forpliktelsen nuvarde vid periodens utgang 373509 355 086
Balanserade aktuariella vinster (+) och forluster () -86 135 -82 396
AVSATT FOR PENSIONER 287 374 272 690

Pensionsforpliktelser och avsiittningar fér pensionsataganden samt
aktuariella nettovinster/-férluster fér de formansbestimda planerna
har utvecklats pa foljande sitt:

PENSIONSFORPLIKTELSER 2012-12-31 2011-12-31
Ingdende balans 272 690 261 764
Formaner intjanade under aret 14 086 8910
Rantekostnader 8512 10 725
Amortering aktuariella vinster(+)/forluster(-) 3527 975
Betalda férmaner -11 444 -9684
UTGAENDE BALANS 287 371 272 690
AKTUARIELLA VINSTER/FORLUSTER 2012-12-31 2011-12-31
Ingdende balans aktuariella vinster(+)/forluster(-) -82 396 -38 078
Aktuariella vinster(+)/forluster(-) att redovisa 3527 975
Aktuariella vinster(+)/forluster(-) pa pensions- r B

forpliktelser 7 269 45293
UTGAENDE BALANS AKTUARIELLA 86135 82 396

VINSTER (+)/FORLUSTER(-)

Utover effekten av éndrade aktuariella antaganden sasom é#ndring
av diskonteringsréintan med mera, har aktuariella vinster och for-
luster uppkommit med anledning av avvikelse fran grundantaganden
vad giller erfarenhetsbaserade antaganden. Som avvikelse fran
erfarenhetsbaserade antaganden riknas ovéntat hoga eller 1aga tal
for personalomséttning, fortidspensionering, livslingd samt 6kning
av loner. Effekten av sadana avvikelser ir positiv och uppgar till cirka
2,7 Mkr da det giller de formansbaserade atagandena.

Framtida betalningar

Koncernen forviantas betala 35127 tkr (26 125) i avgifter till den for-
mansbestimda planen under nésta rikenskapsar.
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Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser
i moderforetaget

Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

2012-12-31 2011-12-31
FPG/PRI-PENSIONER 23890 21796
FPG/PRI-pensioner, tillkommande genom fusion 148 339 _
av dotterforetag
Ovriga penstoner 54789 54553
Ovriga pensioner, tillkommande genom fusion 26 319 o
av dotterforetag
SUMMA 253 337 76 349

Ovriga pensioner i moderforetaget avser framst den historiska pen-
sionsskuld som 6vertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av
Akademiska Hus-koncernen.

Pensionsforpliktelser och avsittningar fér pensionsataganden for
de férmansbestimda planerna i moderféretaget har utvecklats pa
foljande satt:

PENSIONSFORPLIKTELSER 2012-12-31 2011-12-31
Ingdende balans 76 349 75 599
Tillkommande genom fusion av dotterforetag 167 754 =
Ovriga forandringar 10 325 3011
Rantekostnader 10 446 3419
Utbetalningar -11 537 -5 680
UTGAENDE BALANS 253 337 76 349

Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa
foljande sitt

2012 2011
Ovrig intakt/kostnad for férandringar
av pensionsskulden o g2z Il
Rantedel av pensionskostnad 10 446 3419
PENSIONSKOSTNADER FORMANSBESTAMDA
PLANER 20771 6 430
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 19834 5853
Ldne- och avkastningsskatt,
ovriga pensionskostnader 9380 26
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 48 935 15 097

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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Ovriga skulder

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Ovriga rantebarande
skulder (CSA) 1007353 1254425 1007353 1254425
Qi @l iEhiiEbRiEmE 169580 220455 169971 13792
skulder
SUMMA OVRIGA
SROToER 1176933 1474880 1177324 1268217

Ovriga skulder redovisas och virderas enligt kategori 6vriga
finansiella skulder. Verkligt virde motsvarar redovisat virde av-
seende ovriga skulder.

Moderforetaget har ingatt tilldggsavtal Credit Support Annex
(CSA) till ISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen for mot-
partsrisker i derivatinstrument. Avtalet innebar att parterna 6m-
sesidigt forbinder sig att stélla séikerhet i form av likvida medel
eller virdepapper med god rating fér undervirden i utestaende
derivatinstrument. Avtalet ger den sékerstéllda parten ratt att i
sin tur férfoga over erhallna siikerheter. Per balansdagen har
koncernen erhallit sikerheter genom CSA-avtal pa1007 353 tkr
(1254 425).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 1119 820 tkr till betal-
ning inom ett ar efter balansdagen, 36 272 tkr inom ett till fem ar
efter balansdagen och 20 841 tkr senare én fem ar efter balans-
dagen.

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Forutbetalda hyresintakter 1250302 1254959 1 250 302 =
Upplupna l6n- och
personalkostnader 24142 27 582 24 142 6 305
Upplupna drift- och
underhallskostnader Al @ik Az s Al Bt HE
Upplupna investeringar 78 756 102 720 78 756 =
Upplupna rantor 280 583 279123 280 583 279122
Ovriga interimsskulder 36 326 22 391 36 326 12 432
SUMMA 1711948 1729234 1711948 298 202
Forfallostruktur skulder

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
FORFALLOSTRUKTUR
Skulder som forfaller till
betalning inom 1 ar fran 7554702 6948185 7557312 5076412
balansdagen
Skulder som forfaller till
betalning inom 1-5 &r fran 9502291 10916307 9502291 10858569
balansdagen
Skulder som forfaller till
betalning senare &n 5 ar 16 148504 16687 665 9860118 8768902
efter balansdagen
SUMMA 33205497 34552157 26919721 24703883

Finansiella instrument varderade
till verkligt varde

I nedanstaende tabell presenteras de finansiella tillgangar och
skulder som virderas till verkligt viarde. De klassificeras i en hie-
rarki i tre olika nivaer utifran den information som anvénds for att
faststilla deras verkliga véirde.

Niva 1 avser nir verkligt virde faststills utifran noterade priser
pa aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder.
Niva 2 avser nér verkligt virde faststills utifran annan observer-
bar information én noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3
avser nér det faststillda verkliga virdet till en vésentlig del base-
ras pa information som inte ir observerbar, det vill siga foretagets
egna antaganden.

Verkligt virde for finansiella tillgdngar och skulder faststiills
genom att anvinda information som ar hanforlig till en eller flera
av ovan nimnda nivaer. Klassificeringen bestims av den ligsta
nivan i hierarkin fér den information som har viisentlig effekt pa
virdet.

Koncernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar
iniva 2. Virderingen av instrumenten gors enligt metoden noll-
kupongsvirdering, vilket innebir att instrumentets samtliga
framtida kassafloden nuviardesberidknas. Nollkupongsrintorna
som anvinds vid diskonteringen av kassaflodena &r berdknade
med hjilp av STIBOR/LIBOR for korta rantor och swapnoteringar
for langre 16ptider. Killan till denna information ar realtidsdata
fran Thomson/Reuters.

NIVA 1 NIVA 2 NIVA 3 TOTALT

TILLGANGAR
PLACERINGAR

- kortfristig placering — 2697102 — 2697102
FRISTAENDE DERIVAT-
INSTRUMENT

- rantederivat = 126 632 = 126 632

- valutardnteswapavtal = 452 286 = 452 286
SAKRINGSINSTRUMENT
VERKLIGT VARDESAKRING

- rantederivat = 188 618 = 188 618

- valutardnteswapavtal — 1480408 — 1480408
SAKRINGSINSTRUMENT
KASSAFLODESSAKRING

- valutaderivat = 921 = 921
SUMMA TILLGANGAR — 4945 967 — 4945967
SKULDER
FRISTAENDE DERIVAT-
INSTRUMENT

- rantederivat = 444 561 = 444 561
SAKRINGSINSTRUMENT
KASSAFLODESSAKRING

- valutaderivat = 70277 = 70 277

- elderivat 29 819 = = 29 819
SUMMA SKULDER 29 819 518 504 = 548 323




Finansiell riskhantering (Koncernen)

Koncernen ir i egenskap av nettolantagare exponerad for finan-
siella risker. Framfor allt exponeras koncernen for réanterisk, refi-
nansieringsrisk, kreditrisk och valutarisk. Det styrande dokumen-
tet, finanspolicyn, faststélls arligen av styrelsen. I den anges den
langsiktiga strategiska inriktningen, ansvarsfordelningen, koncer-
nens forhallningssitt till finansiella risker samt vilka mandat som
ska finnas for hantering av dessa. Planen for hantering av finan-
siella risker for nistkommande ar faststélls i december och i den
aterfinns bemyndiganden och mandat samt konkreta planer for
finansieringsverksamheten. Koncernens finansférvaltning ar
centraliserad till moderforetagets finansenhet, vilket mojliggor en
effektiv och samordnad hantering av de finansiella riskerna.

Rénterisk

Med rinterisk avses risken for att koncernens resultat paverkas
negativt till f6ljd av féordndrade marknadsriantor. Koncernens
exponering for ranterisk dr betydande pa grund av den relativt
hoga skuldsédttningsgraden. Hanteringen av rinterisken, i form av
val av rantebindningstid i skuldportféljen, dr foljdaktligen en av de
viktigaste uppgifterna. Finanspolicyn faststéller att ridnterisken
ska hanteras inom ett rintebindningsmandat for grundportfoljen
som faststills av styrelsen. Nu gidllande mandat anger att rénte-
bindningstiden, inklusive rantederivatinstrument, ska vara mellan
2 och5 ar (mellan 2 och 4,5 ar). Koncernen definierar den genom-
snittliga rantebindningstiden som ett matt pa kénsligheten i finans-
nettot vid en fordandring av marknadsrantorna. Koncernen anvénder
riantederivatinstrument for att justera och erhalla 6nskad rinte-
bindningstid. Utgangspunkten dr dock att dessa ska anvéindas da
onskad rintebindningstid dr svar att uppna inom befintlig upp-
laning eller endast kan uppnas till en betydande merkostnad.

Réntebindningen var vid arets slut 3,2 ar (3,1), rintederivatin-
strument inriiknade. Under aret var rintebindningen i genomsnitt
3,3 4r (3,0).

Sedan 2011 hanteras obligationer med riante- och kapitalbind-
ningstider dver 15 ar i en separat lang obligationsportfélj. Motivet
ir det sedvanliga riskmattet for rintebindningsmandatet (genom-
snittlig rdntebindning) blir skevt, nir portfoljen innehaller en
relativt begrinsad andel obligationer med extremt lang réinte- och
kapitalbindning. Obligationer med en 16ptid pa 6ver 15 ar repre-
senterar en betydande rinteriskexponering vilket motiverar ett
separat mandat. Portf6ljen far diarfér uppga till hogst 30 procent
av total portfolj. Vid arsskiftet hade langa obligationer for totalt
3155 MKkr emitterats, vilket motsvarade 15,5 procent av den totala
portfoljen.

Forfallostruktur for rantebindning och
skulders kapitalbindning, Mkr

KAPITALBIND-  RANTEBIND- RANTEBIND- RANTEBIND-

NING, LAN NING, LAN  NING, DERIVAT _ NING, SUMMA

2013:1 1969 3169 4521 7 691
2013:2 32 32 564 597
2013:3 2136 2136 -2136 0
20134 0 1000 0 1000
2014 1780 1925 -830 1095
2015 4624 3124 -1174 1950
2016 2418 1918 -668 1250
2017 0 0 400 400
2018 2836 2836 -2136 700
2019 120 120 1000 1120
20 e 5807 5 463 524 4939
SUMMA 21 723 21723 -982 20 741

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ér
omriknade till balansdagens kurs. Da samtliga 1an som upptagits i
utldndsk valuta swappas till svenska kronor ar valutakurseffekten
neutraliserad. Positivt virde innebér att koncernen betalar rianta,
negativt virde innebir att koncernen erhaller réinta.
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Valutarisk

Valutarisk utgor risken att valutakursfordndringar negativt pa-
verkar koncernens resultat- och balansrikning. Vid upplaning i
utldndsk valuta exponeras koncernen for valutarisk och eftersom
koncernens verksamhet uteslutande dr denominerad i svenska
kronor ir policyn att all valutarisk i samband med finansiering i
utldndsk valuta ska elimineras. Samtliga betalningsfloden i ut-
ldndsk valuta hanforliga till upplaningen valutakurssikras med
hjalp av valutaterminskontrakt och valutaridnteswapavtal. Det
innebér att koncernen inte har ndgon valutarisk vid upplaning i
utldndsk valuta.

I enlighet med valutamandatet i Elhandelspolicyn valutakurs-
sikras valutariskexponering hinforlig till utestaende elderivat med
hjélp av valutaterminer.

Valutaférdelning lan och derivatinstrument, Mkr

Ursprunglig valuta LAN DERIVAT SUMMA
CHF 9612 -9 612 —
JPY 756 -756 —
SEK 9 353 11 388 20 741
usb 2002 -2 002 =
SUMMA 21723 -982 20 741

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
finansieringsmojligheterna begrinsade nir férfallande 1an ska
omsdttas. Finanspolicyn anger att outnyttjade kreditfaciliteter
ska finnas i tillracklig omfattning for att garantera en god betal-
ningsberedskap. Malet dr att avviga kostnaderna med en lamplig
balans mellan kort-, medel- och langfristig finansiering samt en
diversifiering mellan olika finansieringsformer och marknader.
Forfallande 1an ska ha en spridning sa att maximalt 40 procent
forfaller till refinansiering inom en tolvmanadersperiod.

Koncernen atnjuter en mycket hog kreditvirdighet, vilket ger
goda mojligheter att na den malsatta diversifieringen via de publika
finansieringsprogrammen.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 3 246 Mkr (4 590) vid
utgangen av 2012. Vid arsskiftet fanns dven beviljade bankfaciliteter
pa 3 500 Mkr (3 500), varav 1 500 Mkr (1 500) var obekriftade.

Faciliteter och rating

UTNYTTIAT

RATING STAN- RAM NOM.

DARD & POOR'S 2012-12-31 2012-12-31

Bank 3500 Mkr =
Foretagscertifikat Al+/K1 4 000 Mkr =
ECP (Euro Commercial Paper) Al+ 600 MEUR 239 MEUR
MTN (Medium Term Note) Y AA 8 000 Mkr 2 320 Mkr
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/Al+ 2000 MEUR 1608 MEUR

Y Ej uppdaterat sedan 2009
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Fortsattning

Nedanstaende tabell visar aterstaende kontraktsenlig 16ptid for
koncernens finansiella skulder. Likvidflédena dr odiskonterade
och utlédndska floden dr omridknade till balansdagens kurs. For de
instrument dir den framtida rorliga rdntan édr okédnd, har rantan
beriknats med hjilp av avkastningskurvans implicita termins-
réntesatser pa balansdagen.

I huvudsak anviinds hyresintikter for att mota de ataganden
kopplade till koncernens finansiella skulder som presenteras i
tabellen nedan. Hyresintdkterna forfaller till betalning kvartals-
vis och 16per med langa avtalstider. Kreditrisken avseende hyres-
intdkterna bedéms vara lag.

Likviditetsrisk, Mkr

DERI- LEVE-
) ~VAT- KORTA RAN-

_ SAKRADE FORSAK- INVESTE-  TORS-

LAN LAN RING DERIVAT RINGAR SKULDER

20131 342 2094 21 57 2350 15
20132 -50 -49 28 63 200 -
2013:3 80 2236 385 27 - -
2013:4 131 43 4 4 - -
2014 294 2010 364 -80 - -
2015 2496 2842 492 60 - -
2016 1581 1168 2 35 - -
2017 195 -84 14 29 - —
2018 495 2620 222 13 - -
2019 303 32 16 19 - -
2020 och 7016 -1489 45 16 - -
SUMMA 12673 -14667 1466 319 2550 415

Positivt virde = inbetalningar, negativt virde = utbetalningar.

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om motparten
inte fullféljer sina ataganden. Koncernen exponeras dels nér ver-
skottslikviditet placeras i finansiella tillgangar dels vid handel
med derivatinstrument. Koncernen tillimpar en konservativ policy
for motpartsrisk. Ett limitsystem finns i Planen f6r hantering av
finansiella risker dir tillaten exponering ir beroende av mot-
partens rating samt engagemangets 1optid. Limiterna relateras till
koncernens riskkapacitet i form av eget kapital och beslutas av
styrelsen.

Dé koncernen i det lingre perspektivet dr nettolantagare, ir
perioder av 6verskottslikviditet av mer tillféllig karaktér. Place-
ringar ska kinnetecknas av god likviditet i andrahandsmarknaden
och vara inom limiten.

Koncernens policy ér att internationellt standardiserade netting-
avtal, sa kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart
innan oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 decem-
ber 2012 uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatin-
strument (beriknat som nettofordran per motpart) till 1 855 Mkr
(5930). I syfte att ytterligare minska exponeringen for motparts-
risk har moderforetaget ingatt ett flertal tilliggsavtal, Credit Sup-
port Annex (CSA), till ISDA-avtalen. Avtalen innebér att parterna
omsesidigt forbinder sig att stélla sékerhet i form av likvida medel
eller obligationer for undervirden i utestaende derivatkontrakt.
Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 856 Mkr (1 254) netto.

I tabellen nedan framgar koncernens exponering fér motparts-
risker fordelat pa olika ratingkategorier.

Motpartsrisker exklusive hyresfordringar, Mkr

ERHALLNA/
_ LAMNADE NETTO-
FORDRAN SKULD SAKERHETER EXPONERING

INSTITUT MED LANG
RATING
AAA/Aaa = = = =
AA+/Aal = = = =
AA/Aa2 = = = =
AA-/Aa3 = -29 -13 -42
A+/A1 1183 -82 -846 255
A/A2 974 =3 = 971
A-/A3 112 -39 -68 5
INSTITUT MED
ENDAST KORT RATING
A-2 499 = = 499
K-1 350 = - 350
- Clearinginstitut 12 = =6 6
- Av staten heldgda bolag 1297 = = 1297
Summa 4 427 -153 -933 3341

Positivt virde = koncernens fordran, negativt virde = koncernens
skuld.

Kreditrisk hinforlig till hyresfordringar

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar.
Den maximala kreditriskexponeringen for hyres- och kundford-
ringar motsvaras av dess bokforda virden. Den bedomda kredit-
risken i dessa dr dock lag beaktat hyresgisternas hoga kreditvir-
dighet.

Elprisrisk

Styrelsen beslutar om Elhandelspolicyn dér risksyn och mandat
for hantering av elprisrisk regleras. Med elprisrisk avses risken att
det framtida elpriset paverkar koncernens driftkostnader negativt.
I syfte att reducera exponeringen mot foérandringar i elpriset an-
viands olika typer av finansiella prissdakringsinstrument (elderivat).
Koncernen har en langsiktig prissikringsstrategi. Handeln av
fysisk elkraft (spot) och finansiella prissédkringsinstrument sker
genom NordPool. For att begridnsa motpartsrisken clearas all
finansiell handel genom NordPool.

Analys rinta skuldportfolj
Genomsnittsriantan kan utlisas for utestaende 1lan och réntederi-
vat med fast respektive rorlig rinta vid respektive periods utgang.
I den takt som lan och rinteswappar forfaller och ersitts med nya
fordandras rintesatsen. Obligationer emitterade med fast rédnta ger
en forutsdgbar rantekostnad under lingre 16ptider. Under 2013
forfaller ranteswappar om 1 260 Mkr med en genomsnittlig fast
rinta pa 4,7 procent. Detta frigér utrymme for en férlingning av
rintebindningen till en begridnsad kostnad.

Genomsnittsriantan i den totala portféljen var vid arsskiftet 2,9
procent.
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Riintebirande skuld per arsskiftet och dess genomsnittliga riinta

OBLIGA-  FAST OBLIGA-  RORLIG B B _FAST RORLIG .
TIONER, RANTA, TIONER, RANTA, ECP, RANTA, TOTALT, RANTA, SWAPPAR, RANTA, SWAPPAR, RANTA, TOTALT, RANTA,
PERIOD MKR % MKR % MKR % MKR % MKR % MKR % MKR %
2012 7 009 3,78 11 673 1,78 2059 1,39 20 741 2,42 6 561 3,01 -6 561 1,49 20 741 2,90
2013 7 009 3,78 9872 16 880 5300 2,62 -5 300 16 880
2014 7 009 3,78 8 342 15 350 4 350 2,56 -4 350 15 350
2015 5309 4,00 5600 10 908 3100 2,83 -3 100 10 908
2016 4459 3,98 4032 8 490 2700 2,81 -2 700 8 490
2017 4459 3,98 4032 8 490 2 300 2,77 -2 300 8 490
2018 4159 3,95 1724 5882 1900 2,69 -1 900 5882
2019 4039 3,94 1724 5762 900 2,11 -900 5762
2020
och senare 3589 3,96 1724 5312 900 2,11 -900 5312
Kapitalférvaltning (Koncernen) Stallda sdkerheter
Koncernen efterstévar god resultatutvecklig, ekonomisk uthallig- B
het och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella méalen KONCERNEN MODERFORETAGET
ir satta for att ge en kombination av hog avkastning pa eget kapital, . 20121231 2011-12-31 201212-31 2011-12-31
hog tillviaxtkapacitet och finansiell stabilitet. Sparra‘deb bankmedel 119 318 118 916 119 318 118 916
Enligt s#igarens ekonomiska mal for Akademiska Hus ska utdel- Kortfristiga placeringar 0 e = e —
SUMMA 270 370 118 916 270 370 118 916

ningen uppga till 50 procent av resultatet efter finansiella poster,
exklusive orealiserade viardeforidndringar, med avdrag for aktuell
skatt. Vid beslut om utdelning ska hénsyn tas till koncernens kapi-
talstruktur och kapitalbehov. De évriga ekonomiska mélen dr att
soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent och att avkast-
ningen pa eget kapital ska uppga till den genomsnittliga femariga
statsobligationsrintan med ett paslag pa fyra procentenheter,
vilket for 2012 summerar till 5,1 procent. Under 2012 uppgick
soliditeten till 46,1 procent i koncernen och till 17,1 i moderbolaget.
Efter den foreslagna utdelningen blir soliditeten 43,9 procent i
koncernen och 13,4 i moderbolaget. Agarens mal for soliditeten
uppnas dven efter den féreslagna utdelningen.

Finansverksamheten beskrivs i not 30 Lan samt not 36 Finan-
siell riskhantering.

Koncernens kapitalstruktur utgors av riintebéirande nettolane-
skuld samt eget kapital hédnforligt till moderforetagets aktiedigare
(aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel
inklusive arets resultat).

Koncernens kapital fordelar sig pa foljande sétt:

2012-12-31 2011-12-31
Lan fran finansieringsprogram (not 30) 22468 839 22686 693
Erhallna sakerheter for ingdngna derivat-
transaktioner (not 32) 1007 358 1 254 428
Finansiella derivatinstrument (not 22) -1 700 542 -2 573136
Likvida medel (not 28) -3246614 -4 589607
RANTEBARANDE NETTOLANESKULD 18529 036 16 778 375
EGET KAPITAL 28 426 713 26 520 649

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade be-
riknade sédkerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument
har sikerstéllts genom spiarrade bankmedel.

Moderforetaget har, i syfte att hantera exponeringen for mot-
partsrisker i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support
Annex) till befintliga ISDA-avtal. Dessa avtal d&r 6msesidiga och
foljer internationell standard och innebér att parterna forbinder
sig att sékerstéilla undervirden i derivatkontrakt. Avtalet ger den
siikerstéllda parten ritt att i sin tur forfoga éver erhallna siker-
heter. Per den 31 december 2012 har sékerheter stéllts for koncer-
nens skulder pa 151 052 (0).

Eventualférpliktelser

KONCERNEN MODERFORETAGET
2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Ansvarsforbindelse
FPG/PRI 3445 3278 3445 436
Borgen for regionbolagens _ _ _
pensionsforpliktelse 187759
SUMMA 3 445 3278 3445 168 189
%) Erhallna och betalda rintor
KONCERNEN MODERFORETAGET
2012 2011 2012 2011
Erhallen réanta 117 557 96 942 117 557 751 432
Betald ranta -674 680 -609 708 -674 680 -597 001
SUMMA -557 123 -512 766 -557 123 154 431
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Justeringar for poster som inte ingar
i kassaflodet

MODERFORETAGET
2012 2011
3231 2 364

-436 654 - -

KONCERNEN
2011
7 592

2012
9217

155 811

Avskrivningar
Vardeforandringar forvalt-
ningsfastigheter
Realisationsvinst (-)/for-
lust (+) vid forsdljning av
ovriga materiella anldgg-
ningstillgdngar
Vardefdrandringar finan-
siella instrument
Kassaflodessakring

Férandring av redovis-
ningsprincip finansiella = = = =
instrument

Forandring av avsattning-
ar for pensioner och lik-
nande forpliktelser
Justering for poster
hanfdrliga till fusion av = =
dotterforetag
Forandring av dvriga
avsattningar

Ovrigt

SUMMA

27 899 3564 = =

262 958
5461

-7 920 262 958

5 461

-7 920

-97 845 -97 845

14 684 10 926 176 988 751

-639 445 =

-414 = 1 1
475 616 -520 337 -190 806 -102 649

Kopeskilling vid investering, forvarv
och avyttring

For periodens investeringar och forviarv har ett sammanlagt be-
lopp om 2 917 327 tkr (2 266 386) erlagts, varav 2 512 046 tkr er-
lagts i likvida medel. For periodens avyttringar har ett samman-
lagt belopp om 119 054 tkr (113 283) erhallits, varav 119 054 tkr
erhallits i likvida medel.

Férandring av rintebdrande nettolaneskuld

MODERFORETAGET
2012-12-31 2011-12-31
-4 661 035 -5046 543

KONCERNEN
2011-12-31
15 434 943

2012-12-31
16 494 888

Belopp vid arets ingang
Okning (-)/Minskning (+) av
rantebarande fordringar
Okning (-)/Minskning (+) av
rantebdrande fordringar, = — — —
tillkommande genom fusion
Okning (-)/Minskning (+) av
kortfristiga placeringar
Okning (-)/Minskning (+) av
kortfristiga placeringar, = = — —
tillkommande genom fusion
Okning (-)/Minskning (+) av
likvida medel

2o 873 -28 229 -1 292 380 -710 041

1719355 -3783919 1719355 -3783919

-376 362 -113 540 -376 415 -113 638

Okning (-)/Minskning (+) av

likvida medel, tillkomman- = = = =
de genom fusion

Okning (+)/Minskning (-) av
rantebarande skulder
Okning (+)/Minskning (-) av
rantebarande skulder, till- = = = =
kommande genom fusion

163405 4985633 -62548 4993 106

Foréndring av rénte-

barande nettolaneskuld 1 2B (R

1059 945 -11 988 385508

BELOPP VID ARETS

UTGANG 17 974 913

16 494 888 -4673 023 -4661 035

21 Handelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intréffat efter rapportperiodens
utgang.

Transaktioner med nirstaende

KONCERNEN MODERFORETAGET

2012 2011 2012 2011
INTAKTER
Bolag inom Akademiska _ _ _
Hus-koncernen 154 &7
SUMMA = = — 1546875
KOSTNADER
Bolag inom Akademiska _ _ _ _
Hus-koncernen
SUMMA = = = =
FORDRINGAR
Bolag inom Akademiska _ _ _
Hus-koncernen 2l ST e
SUMMA = = — 21338073
SKULDER
Bolag inom Akademiska _ _ _
Hus-koncernen 13 sk
SUMMA = = = 13 328

Vid kop och forsiljningar mellan koncernforetag tillimpas samma
principer for prissdttning som vid transaktioner med extern part.
Kop och forsiljningar av fastigheter mellan koncernféretag sker
till skatteméssigt restvirde. Kop och forséljningar av andra an-
liaggningstillgangar sker till bokfort virde. Nagra transaktioner
med VD, styrelse eller ledande befattningshavare, utéver 16n och
andra ersidttningar, se not 12, har inte férekommit.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar harmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt
RFR 2och gerenrittvisande bild av foretagets stéllning och resultat och att forvaltningsberéttelsen ger en réattvisande 6versikt
over utvecklingen avkoncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga risker och osédkerhetsfaktorer som
foretaget starinfor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger en riittvisande bild av koncernens stillning och resultat och att
forvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stdllning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 14 mars 2013

Eva-Britt Gustafsson Olof Ehrlén Per Granath
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Leif Ljunggvist Gunnar Svedberg Maj-Charlotte Wallin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Pla Sandvik Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Larsson Thomas Jennlinger
Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor

Varrevisionsberattelse harlamnats den 14 mars 2013.

DELOITTE AB
Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till arsstimman i Akademiska Hus AB (Publ.)
Organisationsnummer 556459-9156

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Akademiska Hus AB for ar 2012 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 70-79. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument
pasidorna1-3, 6-23, 27-69 och 80-135.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstédllande direktéren som har ansvaret fér att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en réittvisande bild enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen och verkstillande
direktoren bedémer dr nédvindig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort 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 siikerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som dr relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som dr indamalsenliga med hinsyn
till omsténdigheterna, 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 anvints och av rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stidllning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflgden for aret enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 70-79. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utoéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi d4ven utfort en revision av foérslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for Akademiska Hus AB for ar
2012. Vi har dven utfort en lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 70-79 dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.
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Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Som underlag foér vart ut-
talande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och férhallanden i bolaget for att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren ar ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direkto-
ren pa annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat enligt ovan ér tillrdckliga och indamalsenliga som grund for vara uttalanden. Dér-
utdver har vi ldst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lisning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att
vi har tillrdckligt grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en viasentligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret. En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade in-
formation &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Goteborg den 14 mars 2013

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 1231 1305 849 13115
A 2 Tapetserarverkstad Paradis 51 Paradisgatan 5 1916 Lunds universitet Lund 236 0 257 1089 35028 1243
A 3 Pedagogen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogatan 16 1918 Lunds universitet Lund 3638 0 4291 1179 0 44 815
A 4 Teologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 8 1927 Lunds universitet Lund 3745 0 5060 1351 0 35064
A 5 Tilldampad Psykologi Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1882 Lunds universitet Lund 784 0 1003 1279 0 9 396
A 6 Kirurgiska pav. Paradis 51 Sandgatan 3 1867 Lunds universitet Lund 3429 0 4497 1311 0 45152
A 7 Sociologen Paradis 51 Paradisgatan 5 1850 Lunds universitet Lund 3401 0 3779 1111 0 40 013
A 8 Hud Kliniken Paradis 51 Paradisgatan 3 1824 Lunds universitet Lund 1053 0 1828 1736 0 19051
A 9 Psykologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1867 Lunds universitet Lund 2780 0 3767 1355 0 38403
A 10 Beteendevetenskapliga Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1899 Lunds universitet Lund 1633 0 2357 1443 0 22989

biblioteket

A 11 Byrdlogen Paradis 51 Paradisgatan 5 1983 Lunds universitet Lund 3765 0 5200 1381 0 57 376
A 12 Eden Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1984 Lunds universitet Lund 4678 0 7002 1497 0 62 712
A 13 Socialhdgskolan Paradis 47 Bredgatan 26 1889 Lunds universitet Lund 1383 0 2108 1524 3157 20 266
A 14 UB Absalon 5 Helgonabacken 1907 Lunds universitet Lund 14 007 0 11846 846 29728 107 270
A 15 Humanisten Absalon 5 Helgonabacken 14 1959 Lunds universitet Lund 16431 0 26248 1597 0 290551
A 16 Biskopsgatan 7 Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1893 Lunds universitet Lund 1358 0 2050 1510 19751 19 016
A 17 Konst och Musik Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1965 Lunds universitet Lund 1087 0 1588 1461 0 14 441
A 18 Kulturanatomen Hyphoff 5 Biskopsgatan 7 1893 Lunds universitet Lund 1 840 0 2726 1482 0 27 089
A 19 Vaktmadstarhus Hyphoff 5 Palsjovagen 1 1893 Lunds universitet Lund 252 0 145 575 0 1030
A 20 Finng 10 Hyphoff 5 Finngatan 10 1891 Lunds universitet Lund 541 0 376 695 0 3430
A 20 Finngatan 12 Hyphoff 5 Finngatan 12 1900 Telavox AB Lund 297 0 421 1418 0 4710
A 20 Finngatan 14 Hyphoff 5 Finngatan 14 1907 Borstahusen AB Lund 380 0 559 1471 0 6 087
A 20 Finngatan 16 Hyphoff 5 Finngatan 16 1905 Lunds universitet Lund 429 0 600 1399 0 6110
A 21 Geocentrum 1 Saxo 3 Sélvegatan 10 1924 Lunds universitet Lund 3328 0 135 41 4943 -16 483
A 22 Geocentrum 2 Sélve 1 Helgonavagen 5 1936 Lunds universitet Lund 8184 0 20669 2526 46999 233978
A 23 Gerdagatan 9 Sélve 1 Gerdagatan 9 1936 Sprék- och Folk. inst. Lund 552 0 645 1168 0 6 281
A 23 Gerdagatan 11 Sélve 1 Gerdagatan 11 1952 Lunds universitet Lund 402 0 332 826 0 2472
A 23 Gerdagatan 13 Sélve 1 Gerdagatan 13 1952 Lunds universitet Lund 405 0 463 1143 0 4371
A 24 Fysik Sélve 1 Professorsgatan 1 1962 Lunds universitet Lund 23591 958 38451 1630 0 314342
A 25 Innovationscentrum Sélve 1 Sélvegatan 16 1963 Lunds universitet Lund 2522 0 3763 1492 0 41 539
A 26 Zoofysiologen Eskil 21 Helgonavagen 3 1962 Lunds universitet Lund 8403 0 6997 833 43396 44 442
A 27 BMC Fysiologen Eskil 21 Sélvegatan 19 1955 Lunds universitet Lund 8914 0 20677 2320 0 166711
A 28 BMC, Hus A-R Eskil 21 Solvegatan 17 1995 Lunds universitet Lund 33823 0 100 226 2963 0 830463
A 29 Astronomi Eskil 21 Sélvegatan 27 2001 Lunds universitet Lund 4560 0 9345 2049 0 117839
A 30 Genetik Helgona 6:16 Sélvegatan 29 1949 Lunds universitet Lund 5 469 755 4600 841 373522 33753
A 31 Biologicentrum Helgona 6:16 Solvegatan 35 1962 Lunds universitet Lund 9 802 0 32444 3310 0 378111
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A 32 Ekologli Helgona 6:16 Sélvegatan 37 1994 Lunds universitet Lund 11943 0 22621 1894 0 202767
B 33 Tornavagen 13 Helgona 6:16 Tornavagen 13 1952 Red Apple Apartments  Lund 1030 0 763 741 0 7 266
B 34 Matematik Helgona 6:16 Sélvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 10 387 0 11845 1140 0 114738
B 35 Annexet Helgona 6:16 Sélvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 3661 0 2745 750 0 37 684
B 36 Maskinteknik Helgona 6:16 Ole Rémers v 1 1966 Lunds universitet Lund 27 527 1846 27715 1007 0 198 191
B 37 Elektroteknik Helgona 6:16 Ole Romers v 3 1968 Lunds universitet Lund 19015 0 25404 1336 0 231278
B 38 Vag & vatten Helgona 6:16 John Ericssons v 1 1967 Lunds universitet Lund 18612 494 17 807 957 0 100085
B 39 Arkitektur Helgona 6:16 Solvegatan 24 1965 Lunds universitet Lund 10 004 0 16273 1627 0 163460
B 40 Kemicentrum Helgona 6:16 Getingevagen 60 1969 Lunds universitet lund 51352 11564 90738 1767 0 744994
B 41 Designcentrum Helgona 6:16 Sélvegatan 26 2002 Lunds universitet Lund 9954 0 2183 2194 0 270297
B 42 Lth Info och studie Helgona 6:16 John Ericssons v 4 1977 Lunds universitet Lund 4503 0 6897 1532 0 71 305
B 43 Karhuset Helgona 6:16 John Ericssons vag 3 1994 Lunds universitet Lund 5565 0 7457 1340 0 73 645
B 44 KF Sigma Helgona 6:16 Solvegatan 22 F 1986 Lunds universitet Lund 1681 1315 782 0 8 652
B 45 AH Kontorsbyggnad Studentkaren 4  Ole Romers vag 2 1902 Akademiska Hus Syd Lund 2521 0 2804 1112 25267 17 364
B 46 Tornavagen 11 Helgona 6:16 Tornavagen 11 1959 Lunds universitet Lund 1507 1000 514 341 0 12734
Maria Magle Maria Magle 6  Magle St Kyrkog 12 1861 Lunds universitet Lund 2 146 0 2983 1390 2473 11 261

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 Malmo 15 459 0 19606 1268 7 643 208 801
Slottet Alnarp 1:60 Slottsvdgen 5 1862 SLU Alnarp 3314 0 4959 1496 933117 27 521
Agricum Alnarp 1:60 Slottsvagen 2 1950 SLU Alnarp 4 360 35 3976 912 0 25975
Animalienborg Alnarp 1:60 Sundsvagen 3 1905 SLU Alnarp 3438 0 3403 990 0 20 545
Hovbeslagskolan Alnarp 1:60 Smedjevdgen 2 1877 SLU Alnarp 2 867 30 1685 588 0 6 898
Restaurang Alnarp 1:60 Sundsvagen 9 1876 SLU Alnarp 2536 0 1517 598 0 1717
Sddra elev Alnarp 1:60 Elevenborgsvagen 4 1951 Jordbruksverket Alnarp 1728 0 975 564 0 3491
Karnhuset Alnarp 1:60 Smedjevdgen 3 1971 Genresurscenter Alnarp 2530 19 2089 826 0 7 939
Ekonomilokal Alnarp 1:60 Vaxthusvagen 14 1945 SLU Alnarp 2 160 64 381 176 0 -2184
Horticum Alnarp 1:60 Sundsvagen 10 1974 SLU Alnarp 5962 0 10356 1737 0 60 399

Stora logen Alnarp 1:60 F Meldahls vag 3 1890 SLU Alnarp 2 762 1287 476 172 0 -4 295
Mejeriet Alnarp 1:60 Kungsgardsvagen 8 1936 Akademiska Hus Syd Alnarp 3789 786 1683 444 0 823
Bostad Alnarp 1:60 Mejeristigen 1 1936 Privatperson Alnarp 1666 0 686 412 0 722
Elevenborg Alnarp 1:60 Elevenborgsvagen 2 1910 SLU Alnarp 3605 200 1724 478 0 2519
Vaxtskyddscentrum Alnarp 1:60 Sundsvagen 16 1980 SLU Alnarp 10 428 174 12445 1193 0 46 616

Utb. res. Alnarp Alnarp 1:60 = = = Alnarp 0 0 0 0 0 1430
Gamlegard Alnarp 1:60 Gamlegard 4 1750 SLU Alnarp 5029 530 2413 480 0 7 259
Alnarpsgarden Alnarp 1:60 Sundsvagen 6 1869 SLU Alnarp 7 671 0 5317 693 0 12 255

Smp Alnarp 1:60 Sundsvagen 8 A 1957 SMP AB Alnarp 2801 0 1644 587 0 7 315
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Kalmarsundslab Eldaren 1 Landgangen 4 1996 Linnéuniversitet Kalmar 2813 0 5174 1839 19930 41 909
Sjofartshogskolan Eldaren 1 Landgangen 4 2001 Linnéuniversitet Kalmar 9 088 0 16743 1842 0 149 534
C 57 Admibyggnad Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 1651 0 2024 1226 80140 11 158
C 58 Administrationen Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1923 Hogskolan i K-stad K-stad 1108 0 1661 1499 0 12722
C 59 Bibliotek Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 5371 0 7100 1322 0 50 042
C 60 Baggium Bygg/Fordon  Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Praktiska Sverige AB K-stad 545 0 899 1650 0 6 906
C 61 Kontor Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1922 Pysslingen Forskolor K-stad 3062 0 3379 1104 0 23 465
och Skolor AB
C 62 Pedagogen Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1922 Hogskolan i K-stad K-stad 7249 0 8638 1192 0 60 596
C 63 Halsohuset Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 7440 0 9124 1226 0 61 483
C 64 Matte/Natur Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1922 Hogskolan i K-stad K-stad 3822 0 4705 1231 0 30 823
C 65 Teknik Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1921 Hogskolan i K-stad K-stad 3292 0 4168 1266 0 30 845
Fastigheter under 308 815
uppférande
TOTALT 486 999 19743 726 352 1491 1625943 6619613
Hyresreduktion och vakanser -11 772
Intékter engangshyror 37 667
Intdkter salda fastigheter 14 209

Hyresintakter netto 766 456
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A 1 Universitetsbiblioteket Lorensberg 21:1 Renstromsgatan 4 1953 Goteborgs universitet  Goteborg 13 337 0 16906 1268 0 175388
A 1 Humanisten Lorensberg 21:1 Lundgrensgatan 7 1966 GOteborgs universitet  Goteborg 15 906 0 21634 1360 0 245516
A 2 Arkeologen Lorensberg 21:1  Olof Wijksgatan 6 1947 Goteborgs universitet  Goteborg 3 144 0 4544 1445 35248 51 330
A 3 Artisten Lorensberg 24:3  Fagelsangen 1 1935 Goteborgs universitet  Goteborg 14 628 0 26035 1780 9605 290 662
A 4 Viktoriagatan 13 Vasastaden 12:19 Viktoriagatan 13 1952 Goteborgs universitet  Goteborg 4150 0 5861 1412 3827 68466
A 5 Handelshdgskolan Haga 22:1 Vasagatan 1 1952 Goteborgs universitet  Goteborg 26 623 0 40741 1530 12 605 470453
A 6 Haga Haga 21:19 Sprangkullsgatan 19 1994 Goteborgs universitet  Goteborg 21 622 0 34779 1608 7 430 366 394
A 7 KK2 Annedal 20:2 Konstepidiminsvag 2 1924 Goteborgs universitet  Goteborg 5514 0 8370 1518 10428 92814
A 8 Psykologen Annedal 21:11 Haraldsgatan 1 1995 Goteborgs universitet  Goteborg 6 169 0 9380 1520 3125 101 901
A 9 Botanik Anggérden 34:2 Carl Skottbergs g 22B 1970 Goteborgs universitet  Goteborg 9 816 140 15710 1 600 11 280 127 100
B 10 Fysik Origo Johanneberg 31:9 Kemigarden 1 1926 Chalmersfastigheter AB Goteborg 11 762 0 17272 1468 182800 142085
B 10 It-gymnasiet villan Johanneberg 31:9 Origovagen 2 1948 IT Gymnasiet Sverige AB Goteborg 289 0 567 1962 0 6 251
B 10 Fysik Soliden Johanneberg 31:9 Origovagen 6 B 1945 Chalmersfastigheter AB Goteborg 2 422 0 3568 1473 0 33560
B 10 It-gymnasiet Johanneberg 31:9 Origovdgen 4 1926 IT Gymnasiet Sverige AB Goteborg 1 855 0 2589 1396 0 26277
B 11 Matematiska vetenskaperJohanneberg 31:9 Chalmers Tvargata 3 1945 Chalmersfastigheter AB Goteborg 6 737 0 14039 2084 0 147132
B 12 Chalmers bibliotek Johanneberg 31:9 Chalmers Tvargata 1 1957 Chalmersfastigheter AB Goteborg 5 925 0 7429 1254 0 67553
B 13 Horsalar HA Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 4 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 1 141 0 1539 1349 0 15981
B 14 Maskinteknik Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 7 1968 Chalmersfastigheter AB Goteborg 25 280 0 33651 1331 0 213678
B 14 Kraftcentral Johanneberg 31:9 Chalmers tvarg. 6 1947 — Goteborg 88 0 47 530 0 0
B 14 Lokalkontor AH Johanneberg 31:9 Chalmers tvarg. 6 1969 Akademiska Hus Vast  Goteborg 1 045 0 959 918 0 6 232
B 15 Horsalar HB Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 10 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 2172 0 3791 1745 0 36352
B 16 Horsalar HC Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 14 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 1 441 0 1919 1332 0 19485
B 17 Elkraftteknik Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 11 1955 Chalmersfastigheter AB Goteborg 5 008 0 6317 1261 0 53826
B 17 Idélara Johanneberg 31:9 Rannvagen 8 1959 Chalmersfastigheter AB Goteborg 752 0 643 855 0 4884
B 17 Edit Johanneberg 31:9 Maskingrand 2 1963 Chalmersfastigheter AB Goteborg 19 603 0 32238 1645 0 328 456
B 17 Forrad och stallverk Johanneberg 31:9 Elektrovagen = Chalmersfastigheter AB Goteborg 105 0 15 141 0 138
B 18 Vvagoch vatten1 Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 6 1966 Chalmersfastigheter AB Goteborg 6 592 0 8091 1227 0 65698
B 18 Arkitektur Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 6 1968 Chalmersfastigheter AB Goteborg 14 080 0 14904 1059 0 142546
B 18 Vag och vatten 2 Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 8 1969 Chalmersfastigheter AB Goteborg 18 151 0 18746 1033 0 145620
B 19 Mattecentrum g%kglétt 109:20, Eklandagatan 86 1993 Goteborgs stad Goteborg 7704 5666 9131 1185 7241 73555
B 20 Centrala admin. Johanneberg 31:9 Chalmersplatsen 4 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 3 353 0 4251 1 268 0 43384
Gibraltar herrgard Johanneberg 31:9 Gibraltargatan 17 1974 Hummingbird AB Goteborg 334 0 654 1959 0 7 346
Utb.res. Chalmers Johanneberg 31:9 — = = Goteborg = = 0 = — 68932

C 21 Lyktan Wallenbergssalen Anggarden 718:138 Medicinaregatan 20 1971 Goteborgs universitet  Goteborg 4 790 0 8372 1748 0 73739
C 22 Zoologi Anggdrden 718:138 Medicinaregatan 18 1971 Goteborgs universitet  Goteborg 7 485 790 10028 1340 0 663815
C 23 Miljomedicin Anggérden 718:138 Medicinaregatan 16 1970 Goteborgs universitet  Goteborg 4 458 0 6709 1505 0 54077
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C 24 Lokalkontor AH Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 14 1981 Akademiska Hus Vast  Goteborg 351 0 410 1170 0 3621
C 25 Medicinareldngan Anggarden 718:138 Medicinaregatan 3-11 1968 Goteborgs universitet — Goteborg 28 813 0 50512 1753 0 412921
C 25 Experimentell Biomedicin Anggérden 718:138 Medicinaregatan 15 1998 Goteborgs universitet  Goteborg 9 081 0 27954 3078 0 139127
C 25 Hasselbladslaboratoriet Anggarden 718:138 Medicinaregatan5C 1997 Goteborgs universitet  Goteborg 1 240 0 1563 1261 0 12261
C 25 Lakemedelscentrum Anggarden 718:138 Medicinaregatan 13 A-C 2008 Goteborgs universitet — Goteborg 2 759 0 9979 3617 0 93474
C 25 Academicum Anggdrden 718:138 Medicinaregatan 3 2004 Goteborgs universitet  Goteborg 1 765 0 5165 2926 0 46776
C 26 Lundbergslaboratoriet  Anggérden 718:138 Medicinaregatan 9 C 1993 Goteborgs universitet — Goteborg 6 047 0 18158 3003 0 158186
C 27 Anggéarden Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 8 1910, Sahlgrenska Science Goteborg 5 962 334 7482 1255 0 58292
1962 Park
C 28 Biomedicinska biblioteket Anggdrden 718:138 Medicinaregatan 4 1959 Goteborgs universitet  Goteborg 3 160 3333 1055 194253 26963
Gangbro Anggdrden 718:138 Medicinaregatan 4B 2003 Goteborgs universitet  Goteborg 305 0 1688 5534 0 24368
Utb.res. Medicinarberget Anggarden 718:138 — = = Goteborg = = 0 = — 24970
P-Déck, Medicinareberget Anggarden 718:138 — = Goteborgs universitet  Goteborg 5 666 0 0 0 0 6 327
D 29 Universitetsbiblioteket Universitetet 1 Universitetsgatan 2 2002 Karlstads universitet Karlstad 10 429 0 18635 1787 0 160576
D 30 Hus11-12 Universitetet 1 Universitetsgatan 6 2000 Karlstads universitet Karlstad 12 042 0 23167 1924 0 156863
D 31 Hus1-9 Universitetet 1 Universitetsgatan 6 1993 Karlstads universitet Karlstad 44 818 0 56321 1257 139 892 457 696
D 32 Hus Vanern Universitetet 1 Sommargatan 2008 Karlstads universitet Karlstad 12 803 0 27301 2132 0 268352
Studenternas Hus Universitetet 1 Sommargatan 110 2003 Karlstads universitet Karlstad 2876 238 4400 1530 0 26244
Tjarnd Korsnas 1:16 Tjarnd — Goteborgs universitet  Tjdrnd 5985 0 10595 1770 24936 63223
Kristineberg Skafto-Fi 1:500 Fiskebackskil 1994 Goteborgs universitet I;rlstmef 2731 0 5493 2011 1932 26252
erg
Forskningsstation Skafto-Fi 1:194, Kristineberg, 1905 Goteborgs universitet — Kristine- 2 445 0 2037 833 0 15953
1.224 Fiskebackskil berg
Hdgskolan Skdvde Gota 1 Hogskolevagen 1 = Hogskolan i Skdvde Skdvde 8383 1962 8590 1025 34015 46630
Hus G Gota 1 Hogskolevagen 1999 Hogskolan i Skovde Skovde 11 453 0 18931 1653 0 148968
Balder Balder 7 Allégatan 1 1982 Hogskolan i Boras Boras 32226 0 36017 1118 7 454 310 134
Sandgdrdet Sandgdrdet 6 m.fl. Jarnvdgsgatan 5 2001 Hogskolan i Boras Bords 13 456 0 25956 1929 12 256 267 039
Utb.res. Sandgardet Sandgardet 6 m.fl. — = = Boras = = — — — 3912
Fastigheter under 166 152
uppférande

TOTALT 498 277 9130 755073 1515 698 327 6 974 892

Hyresreduktion och vakanser -13 440

Intékter engangshyror 11 334

Hyresintakter netto 752 966
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A 1  A-huset Intellektet 1 Campus Valla 1970 Linkopings universitet Linkdping 30 865 0 46301 1500 0 377030
A 2 B-huset Intellektet 1 Campus Valla 1972  LinkOpings universitet Linkdping 35389 0 47936 1355 0 391001
A 3 C-huset Intellektet 1 Campus Valla 1972  LinkOpings universitet Linkdping 11188 0 11260 1006 0 86 376
A 4  D-huset Intellektet 1 Campus Valla 1980 Linkopings universitet Linkdping 12 947 0 15491 1197 0 139638
A 5 Temahuset Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkdpings universitet Linkdping 5882 0 7123 1211 0 63 514
A 6 E-huset Intellektet 1 Campus Valla 1985  Linkdpings universitet Linkdping 4229 0 4812 1138 0 39468
A 7  Karallen Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkdpings universitet Linkdping 5647 0 3747 664 0 18 683
A 8  Akademiska Hus, adm Intellektet 1 Campus Valla 1987  Akademiska Hus Ost Linkdping 1098 0 1043 1074 0 8391
A 9 Nova Intellektet 1 Campus Valla 1975  Alcontrol AB Linkdping 6172 0 8142 1319 0 53324
A 10 Vallfarten Intellektet 1 Campus Valla 1975  Linkdpings universitet Linkdping 1275 0 1760 1380 0 9188
A 11 Terra Intellektet 1 Campus Valla 1975 VTI Linkdping 21941 1899 22896 1043 0 185928
A 12 Provhall Intellektet 1 Campus Valla 1973  Peab D&U Mellansverige AB Linkdping 385 0 190 493 0 659
A 13 Forrad Intellektet 1 Campus Valla 1975  Linkdpings universitet Linkdping 704 0 314 446 0 0
A 14 Provvagshall/VTI Intellektet 1 Campus Valla 1973  VTI Linkdping 1287 0 670 520 0 2222
A 15 Origo Intellektet 1 Campus Valla 1992  Linkopings universitet Linkdping 4 065 0 5055 1243 0 40051
A 16 Fysikhuset Intellektet 1 Campus Valla 1995 Linkopings universitet Linkdping 16 918 0 31052 1835 0 276290
A 17 Hus Ett Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkdpings universitet Linkdping 637 0 526 826 0 4 368
A 18 Galaxen Intellektet 1 Campus Valla 1978 FOI Linkdping 31189 1050 35828 1149 0 286755
A 19 NSC Intellektet 1 Campus Valla 1978  Linkdpings universitet Linkdping 948 0 10691 11278 0 34647
A 20 Mjardevi Vastergard Intellektet 1 Campus Valla 1780  Linkdpings universitet Linkdping 113 0 90 797 0 365
A 21 Zenit Intellektet 1 Campus Valla 1998  Linkdpings universitet Linkdping 1957 0 2427 1240 0 19 975
A 22 [I-huset Intellektet 1 Campus Valla 1990 Linkdpings universitet Linkdping 2761 0 2688 973 0 25 837
A 23 I-huset3 Intellektet 1 Campus Valla 1996  Linkdpings universitet Linkdping 1373 0 1437 1046 0 15 801
A 24 Key Intellektet 1 Campus Valla 2000 Linkopings universitet Linkoping 11 139 0 19294 1732 0 143321
A 25 Idrottshall Intellektet 1 Campus Valla 2007  Linkdpings kommun Linkdping 5553 0 4838 871 0 48 402
A 26 Friidrottsarena Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings kommun Linkdping 581 0 6910 11894 0 87 166
A 27 L-huset Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkopings universitet Linkoping 377 0 1364 3617 0 12 601
A 28 Angstromhuset Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings universitet Linkdping 237 0 3609 15227 0 33322
Utb. res. Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla = = Linkdping 0 0 0 0 0 125779

Mark, Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla = = Linkdping 312 0 294 0 1032112 0

B 29 Ioh Gymnastikhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1969  Orebro universitet Orebro 5157 0 5596 1085 0 44340
B 29 Ioh Idrottshallen Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1970  Orebro universitet Orebro 2 410 0 2049 850 0 14 561
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B 29 Idrottsplaner Universitetet 1 Fakultetsgatanl — Orebro universitet Orebro 0 0 1132 0 0 0
B 30 Langhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1l 1975  Orebro universitet Orebro 18 526 0 23542 1271 0 191298
B 31 Ostra Mark mangérds- Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1984  Orebro universitet Orebro 577 0 523 907 0 4 418
byggnad
B 31 Ostra Mark véstra Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1996  Orebro universitet Orebro 320 0 353 1102 0 3359
flygeln
B 32 Teknikhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1992  Orebro universitet Orebro 13 400 0 18731 1398 0 155032
B 33 Prismahuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1995  Orebro universitet Orebro 14 522 0 19432 1338 0 151 860
B 33 Forum Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2001  Orebro universitet Orebro 8513 0 11139 1309 0 102962
B 34 Musikhdgskola Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2004  Orebro universitet Orebro 9237 0 18906 2047 0 169782
B 34 Bilbergska Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2008  Orebro universitet Orebro 5413 0 17117 3162 0 140563
B 35 Entrehuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1998  Orebro universitet Orebro 4713 0 6976 1480 0 63030
B 35 Karhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1990  Orebro universitet Orebro 1360 0 1371 1008 0 8 372
B 36 Bibliotek Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1996  Orebro universitet Orebro 6798 0 9144 1345 0 84188
Roda paviljongen Universitetet 1 Fakultetsgatanl — Orebro universitet Orebro 283 0 140 494 0 818
Mark, Universitetet 1~ Universitetet 1 Fakultetsgatan1l — = Orebro 0 0 78 0 244185 0
Utb. res. Universitetet 1 Universitetet 1 Fakultetsgatan1 — = Orebro 0 0 0 0 0 17 301
C 37 Kakenhus Kakenhus 11 Bredgatan 33 1830, Linkdpings universitet Norrkdping 19 266 0 41569 2158 7 167 333356
2008
C 38 Tappan Tdppan 23 Bredgatan 34 1999 Linkdpings universitet Norrkdping 16 269 0 31235 1920 1429 297278
C 39 Kopparhammaren Kopparhamma- Kungsgatan 52 1891, Linkdpings universitet Norrkdping 2539 0 8536 3362 946 74 148
ren 6 2010
Maltidens Hus Grythyttan 6:419 Soralgsvagen 4 1993  Orebro universitet Grythyttan 3117 0 4557 1462 15 651 19 881
Karnhuset Grythyttan 6:419 Soéralgsvagen 1 1993  Orebro universitet Grythyttan 1679 0 1984 1182 14710 12 440
Karnhuset NSC, TMC, 1903 1160 621 27 984
KMC
Fastigheter under 110 389
uppfdérande
TOTALT 353171 2949 523057 1528 1316200 4557 462
Hyresreduktion och vakanser -4 702
Intakter enganghyror 16 576

Hyresintdkter netto 534931
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A 1 Ekonomikum Luthagen 62:7 Kyrkogardsgatan 10 1975 Uppsala universitet Uppsala 21 838 0 31405 1438 43618 289653
A 2 Engelska parken 1 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 3 A-B 1859 Uppsala universitet Uppsala 2719 0 3904 1436 34191 37 188
A 2 Engelska parken 2 Kabo 14:3 Thunbergsvdgen 3 E 1904 Uppsala universitet Uppsala 30453 0 40759 1338 0 382367
A 2 Engelska parken 3 Kabo 14:3 Thunbergsvdgen 3 D 1954 Uppsala universitet Uppsala 3878 0 6442 1661 0 56 683
A 2 Engelska parken 4 Kabo 14:3 Thunbergsvéagen 5 A 1986 Uppsala universitet Uppsala 2739 0 4816 1758 0 28 278
A 2 Engelska parken 5 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 5 A 1947 Uppsala universitet Uppsala 1103 0 4144 3757 0 16 809
B 3 Blasenhus 1 Kabo 5:1 von Kraemers Allé 1 2009 Uppsala universitet Uppsala 20 736 0 48699 2349 137808 652901
B 4 Idrottshuset Kabo 5:1 von Kraemers Allé 5 2009 Uppsala universitet Uppsala 2986 0 6588 2206 0 84 979
B 5 StoralLugnet Kébo 5:4 Dag Hammarskjolds v 11 A-B 1955 Trafikverket Uppsala 2132 320 3175 1489 4090 25950
B 5 Lugnet Kabo 5:1 von Kraemers Allé 8 1750 Uppsala kommun Uppsala 358 0 314 877 0 1099
B 6 EBC 1, Zoologen Kabo 34:12 Villavagen 9 1916 Uppsala universitet Uppsala 7576 0 8933 1179 53794 81 515
B 6 EBC2 Kabo 34:12 Norbyvagen 14 1999 Uppsala universitet Uppsala 2407 0 4112 1708 0 41 996
B 6 EBC4Llab Kabo 34:12 Norbyvagen 18 A 1962 Uppsala universitet Uppsala 14 489 0 24066 1661 0 216075
B 6 EBCS5, Paleontologen Kabo 34:12 Norbyvagen 22 1933 Uppsala universitet Uppsala 2738 0 1955 714 0 13335
B 6 EBC 6, Limnologen Kabo 34:12 Norbyvagen 18 B 1963 Uppsala 2484 2484 1017 409 0 2800
B 6 EBC7 Kébo 34:12 Norbyvagen 18 E 2009 Uppsala universitet Uppsala 2 405 0 10648 4427 0 119249
B 7 Vastralugnet Kabo 5:1 Villavagen 1912 Uppsala 1733 1733 347 200 7 000
B 7 Geocentrum Kabo 5:1 Villavagen 18 1979 Uppsala universitet Uppsala 18 896 0 25736 1362 0 258626
B 8 Kunskapsgymnasiet Kabo 5:1 von Kraemers Allé 24 1967 Kunskapsskolan Uppsala 2881 0 7558 2623 0 91 830
B 8 Skandionkliniken Kabo 5:9 = = = Uppsala 0 0 0 0 6115 94 095
B 9 Arkivcentrum Kabo 5:1 von Kraemers Allé 19 1953 Landsarkivet i Uppsala Uppsala 13512 0 14648 1084 0 151520
B 10 Kontor Akademiska Hus  K&bo 5:1 Artillerigatan 7 2003 Akademiska Hus Uppsala Uppsala 2 237 0 4846 2166 8300 48 463
B 11 Magistern Kabo 1:10 Dag Hammarskjolds v 31~ 1943 Kunskapsskolan Uppsala 4382 552 9210 2102 0 115355
B 12 Biomedicinskt centrum  K&bo 1:10 Husargatan 3 1997 Uppsala universitet Uppsala 78616 1396 169 041 2150 98 732 1615934
A 13 Rosendalsgymnasiet Kébo 1:20 Husargatan 8 1976 Uppsala kommun Uppsala 9 061 0 14646 1616 19172 167 304
A 14 Fyrkanten Kabo 1:20 Leo Fenders vag = = Uppsala 1103 1103 0 0 2970 0
A 15 Angstrémlab Krondsen 7.1 Lagerhyddsvégen 1 1994 Uppsala universitet Uppsala 49 785 0 99714 2003 82 442 1089 166
A 16 ITC1 Krondsen 1:15 Lagerhyddsvagen 2 1909 Uppsala universitet Uppsala 21 433 0 33410 1559 68695 336 069
A 16 ITC2 Krondsen 1:15 Lagerhyddsvagen 2 1916 Svensk Markservice AB Uppsala 3188 343 3158 991 0 12 410
A 16 ITC3 Krondsen 1:15 Lagerhyddsvagen 2 1903 Naturvetarkaren Uppsala 2545 1810 631 248 0 0
A 16 ITC 4 Krondsen 7:1  Lagerhyddsvagen 3 1879 Landstingsservice Uppsala 2076 308 2777 1338 0 22188
B Utb. res. Bldsenhus Kébo 5:1 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 68 870
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 Blasenhus Kabo 5:1 Norbyvagen 6 = = Uppsala 0 0 0 0 0 49 000
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 Utb. res. Angstrom Krondsen 71  — = = Uppsala 0 0 0 0 0 21 743
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C 17 SVA1 Ultuna 2:23 Ulls vag 4 1976 SLU Uppsala 738 0 993 1 346 0 6 346
C 17 SVA 2, Sakerhetslab Ultuna 2:23 Travvagen 23 2003 SVA Uppsala 2981 0 7986 2679 0 72 416
C 17 SVA 3, Patologen Ultuna 2:23 Ulls vag 2 1999 SVA Uppsala 25136 1645 37872 1426 0 127 205
C 18 Klintkcentrum Ultuna 2:23 Ulls vag 12 1976 SLU Uppsala 30252 3988 35682 1179 0 25234
C 19 Ekologihuset Ultuna 2:23 Ulls vag 16 1971 SLU Uppsala 9305 413 12391 1332 0 68 428
C 20 Sodra Gardet 2 Ultuna 2:23 C Barthelsvag 6 1967 Skanska AB Uppsala 6603 1770 4920 745 0 5 440
C 20 Sodra Gardet 3 Ultuna 2:23 Ulls vag 28 A 1950 SLU Uppsala 2953 0 3404 1153 0 23011
C 21 Friskis & Svettis Ultuna 2:23 Ulls vég 22 B 2008 SLU Uppsala 2832 0 3919 1384 0 37 328
C 22 Markvetenskap Ultuna By 1 Ultuna 2:23 Gerda Nilsson vag 2 1973 SLU Uppsala 8870 0 6863 774 0 12 600
C 23 Rektorsvillan - Ultuna By 2 Ultuna 2:23 Undervisningsplan 7 C 1923 SLU Uppsala 1604 0 2826 1762 0 17 777
C 30 BioCentrum Ultuna By 3  Ultuna 2:23 Almas allé 5 2011 SLU Uppsala 16 285 0 37465 1216 0 526000
C 31 Mark Vatten Miljo Ultuna By 3 Ultuna 2:23 Lennart Hjelms vag 9 2011 SLU Uppsala 11 641 0 24598 984 0 306000
C 24 Tyskbackshagen 1 Ultuna 2:23 Ulls vag 27-29-Almas allé 8 1974 SLU Uppsala 11 055 0 18585 1681 0 34000
C 24 Tyskbackshagen 2 Ultuna 2:23 Almas allé 10 1973 SLU Uppsala 9462 0 15614 1650 0 153769
C 24 Tyskbackshagen 3 Ultuna 2:23 Duhrevagen 8 1862 SLU Uppsala 5395 0 5453 1011 0 34694
C 25 Dekanhuset Ultuna 2:23 Arrheniusplan 12 2000 SLU Uppsala 3710 0 3099 835 0 19 384
C 26 Herrgarden Ultuna 2:23 Arrheniusplan 2 B-D 1700 UPSYS Uppsala 1511 156 1735 1148 0 12 434
C 27 Ultuna Hamn 3 Ultuna 2:23 Arrheniusplan 8 1876 SLU Uppsala 7809 5351 1885 241 0 11 000
C 27 Ultuna Hamn 4 Ultuna 2:23, 2:15 Hampus von Posts vag 8 1913 SLU Uppsala 7037 492 5496 781 1203693 25 000
C 28 Tyskbacken 1, Teknikpark Ultuna 2:23 Vallv. 2-6, Ulls v. 37-41 1977 Oncolog Medical QA AB Uppsala 7212 2069 5740 796 0 25 489
C 28 Tyskbacken 2, Teknikhuset Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1941 JTI Uppsala 5499 1116 4754 720 0 23882
C 28 Tyskbacken 3, Silvikum  Ultuna 2:23 Vallvagen 9 A-D 1935 SLU Uppsala 2531 0 3292 1301 0 16 606
C 28 Tyskbacken 4, Miljpanalys Ultuna 2:23 Ulls vag 31 A-B 1967 SLU Uppsala 4951 0 4194 847 0 20982
C 28 Tyskbacken 5, Skandinova Ultuna 2:23 Ulltunaallén 2 1949 ScandiNova Systems ABUppsala 2 061 130 2256 1095 0 11777
C 28 Tyskbacken 6, Solibro Ultuna 2:23 Vallvagen 5 2007 Solibro Research AB Uppsala 1238 0 3151 2545 0 19 706
C 28 Tyskbacken 7 Ultuna 2:23 Vallvdgen 1997 SLU Uppsala 1643 300 1375 837 0 4000
C 28 Tyskbacken 8 Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1949 ITI Uppsala 1782 0 899 504 0 3100
C Naturicum (Backldsa) Ultuna 2:23 Backlosavdgen 13 A 1945 SLU Uppsala 6030 769 5823 966 0 24738
C Utb.res. Ultuna Ultuna 2:23 = = = Uppsala 0 0 0 0 0 83219
D 29 Kungsback 1 Kungsback 2:8 Kungsbacksvagen 47 1908 Hogskolan i Gavle Gavle 29 805 0 48327 1621 108 563 305 820
D 29 Kungsback 2 Kungsbdck 2:8 Stenhammarsvagen 9 1908 Hogskolan i Gavle Gavle 8818 1420 9448 1071 0 33412
D 29 Kungsback 3 Kungsback 2:8 Stenhammarsvag 11 1908 KoK Bygg AB Gavle 701 194 182 260 0 0
D 29 Kungsback 4 Kungsback 2:8 Kungsbéacksvagen 47 1999 Hogskolan i Gavle Gavle 5253 0 8986 1711 0 70 209
Fastigheter under 1517 982
uppférande
TOTALT 575192 29862 915912 1518 1872183 10094 252
Hyresreduktion och vakanser =21 95y
Intakter engdngshyror 26 511

Hyresintdkter netto 920 426
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A 1 Botanicum N Djurgarden 1:46 Lilla Frescativagen 5 1973 Stockholms universitet Stockholm 8 864 0 138231559 0 106 160
A 2 Psyk. Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 8 1916 Stockholms universitet Stockholm 6343 138 7827 1234 53364 65 495
A 2 Psyk. Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 14 1944 Stockholms universitet Stockholm 2823 0 3238 1147 0 26 085
A 2 Stressforskninginst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 16 A 1955 Stockholms universitet Stockholm 3478 64 402 116 0 29 271
A 2 Fytotronen N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 9 1965 Stockholms universitet Stockholm 1055 0 497 471 0 2854
A 2 Tradgardsvillan N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 7 1800 Stockholms universitet Stockholm 489 209 402 822 0 824
A 2 Psyk. Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 12 1948 MUM Projektbyggarna Stockholm 720 0 1024 1422 0 9892
A 3 Inst. Orientaliska sprdk N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 1 A 1911 Stockholms universitet Stockholm 323 0 342 1059 70540 1652
A 3 Foretagsekon. Inst. N Djurgarden 1:44 Kraftriket 2 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 9510 404 169681784 0 157317
A 3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgarden 1:44 Kraftriket 4 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2200 50 2226 1012 0 10 181
A 3 Matematiska Inst. N Djurgarden 1:44 Kraftriket 5 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2484 0 3959 1594 0 34334
A 3 Matematiska Inst. N Djurgarden 1:44 Kraftriket 6 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2734 0 4354 1593 0 37 709
A 3 Score N Djurgarden 1:44 Kraftriket 7 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 1556 0 1789 1149 0 17 318
A 3 Vardshuset N Djurgarden 1:44 Kraftriket 9 A-C 1911 Krdftan AB Stockholm 723 0 1029 1 423 0 5820
A 3 Stlm Resilience Centre N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 10 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 634 0 1023 1614 0 9157
A 3 Centraltvatt N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 11 A 1911 Arcimboldo AB Stockholm 316 48 322 1018 0 0
A 3 Kontorsbyggnad N Djurgarden 1:44 Kraftriket 16 A-D 1944 Boomerang Int. Stockholm 1176 0 2247 1911 0 22 586
A 3 Butik & garagebyggnad N Djurgarden 1:44 Kraftriket 14 A 1930 TF Hast & Fritid Kaskad Stockholm 244 0 230 942 0 936
A 3 Naprapathogskolan N Djurgarden 1:44 Kraftriket 24 A-C 1952 Midbacken AB Stockholm 3342 0 6548 1959 0 74 295
A 3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgarden 1:44 Kraftriket 17 1957 Stockholms universitet Stockholm 3106 318 1330 428 0 1276
A 4 Albano = = —  Hochtief Solutions AG Stockholm 0 0 48 692 74 000
A 5 Studenspalatset Bergsmannen S. 8 Norrtullsgatan 2 1920 Stockholms universitet Stockholm 3147 0 5030 1598 1232 54787
A 6 Spokslottet Kungstenen 4 Drottninggatan 116 1700 Stockholms universitet Stockholm 1350 0 3133 2320 1211 40 600
A 7 Arkitektur Domherren 1 Ostermalmsgatan 26 1970 KTH Stockholm 11 839 0 154421285 5294 100 000
B 8 Hagaskolan Haga 4:35 Fogdevreten 2 A-D 1942 Karolinska Institutet Solna 2698 0 4177 1548 0 50 840
B 9 KI Science Park Haga 4:35 Tomtebodavagen 23 1960 Swedish Orphan Biovitrum AB Solna 16 233 0 67350 4149 0 1012993
B 10 SMI sak.lab. Haga 4:35 Nobelsvag 23 2000 Smittskyddsinstitutet Solna 1068 0 105719898 0 58 327
B 11 Vir. Lab. SMI Haga 4:35 Nobels vag 21 2005 Smittskyddsinstitutet Solna 2979 0 11216 3765 0 142313
B 12 Smittskyddsinstitutet Haga 4:35 Nobels vag 18 1952 Karolinska Institutet Solna 13 382 0 55927 4179 0 518326
B 13 Bakteriologiska Inst. Haga 4:35 Theorells vag 3 1957 Karolinska Institutet Solna 4694 0 17108 3645 0 181257
B 14 Roda Villan Haga 4:35 Theorellsvag 5 2007 Solna 1297 0 0 0 0 0
B 15 Rattsmedicin Haga 4:35 Retzius vag 5 1951 Rattsmedicinalverket Solna 4619 0 9721 2105 0 119947
B 16 Wargentinhuset Haga 4:35 Nobels vag 12 A-B 1948 Karolinska Institutet Solna 7 677 0 22599 2944 0 260573
B 17 KIbibl, Friskis & Svettis Haga 4:35 Nobelsvdg 6 B 1947 Motionsidrottens service- Solna 2 095 0 3812 1820 0 32 227
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B 17 KI aula och kontor Haga 4:35 Solnavagen 7 2013 Solna 26 202
B 18 Farmakologiska Inst Haga 4:35 Nanna Svartz vag 2 1950 Karolinska Institutet Solna 4553 0 11693 2568 0 105359
B 19 KI administration Haga 4:35 Nobels vag 5 1951 Karolinska Institutet Solna 5344 0 10146 1899 0 126009
B 20 Gammelgarden Haga 4:35 Nobels vag 2 1750 Karolinska Institutet Solna 345 0 442 1 282 0 4435
B 21 Ludwiginstitutet Haga 4:35 Nobels vag 3 1948 Karolinska Institutet Solna 5918 0 117561986 0 107 794
B 22 CGB laboratoriet Haga 4:35 Berzelius vag 37 1950 Karolinska Institutet Solna 4451 0 163953683 0 173802
B 23 Cell & molekylarbiologi Haga 4:35 von Eulers vag 5 1960 Karolinska Institutet Solna 4 680 0 11683 2496 0 202060
B 24 Fysiologiska Inst. Haga 4:35 von Eulers vag 4 A-B 1948 Karolinska Institutet Solna 7 733 0 247353199 0 241923
B 25 Inst. for Tumdrbiologi  Haga 4:35 Berzelius vag 14 1983 Akademiska Hus Stockholm Solna 2158 0 3802 1762 0 44932
B 26 Astrid Fagreuslab. Haga 4:35 Tomtebodavagen 2 2003 Karolinska Institutet Solna 4694 0 28437 6058 0 184977
B 27 Hyresbostader Haga 4:35 Berzeliusvag 2 A-G 1949 Karolinska Institutet Solna 646 0 479 741 0 1 369
B 28 Jernhusmark Haga 4:35 Tomtebodavagen 3D —  Akademiska Hus Stockholm Solna 1313 151 1417 1079 0 0
B 29 Berzeliuslaboratoriet Haga 4:35 Berzelius vag 3 1972 Karolinska Institutet Solna 13338 0 36081 2705 0 411709
B 30 Restaurang Jons Jacob Haga 4:35 Retzius vag 24 1978 Karolinska Institutet Solna 2978 0 4975 1671 0 29 351
B 31 ICHAR Haga 4:35 Nobels vag 9 1942 Karolinska Institutet Solna 4747 0 9913 2088 0 109 360
B 32 Scheelelab. Haga 4:35 Tomtebodavagen 6 1997 Karolinska Institutet Solna 19 432 0 58706 3021 0 730459
B 33 P-hus KI sdder Haga 4:35 Tomtebodavagen 7-9 2003 Smittskyddsinstitutet Solna 4956 0 0 0 0
B 34 Retziuslab Haga 4:35 Retzius vag 8 2001 Karolinska Institutet Solna 14 526 0 547333768 0 616285
B 35 Tomteboda, ECDC Haga 4:35 Tomtebodavagen 11 A 1888 ECDC Solna 12505 904 221951775 319319 241463
B 36 Folkhalsohuset Haga 4:35 Tomtebodavagen 18 A 2012 Karolinska Institutet Solna 14 750 0 4012 447 708
C 37 Ki-Syd huvudbyggnad  Ormbararen 3 Alfred Nobels Allé 8 — Karolinska Institutet Flemings- 35 761 0 647091809 26941 526105

berg
C 38 Bipontus Ormbararen 3 Alfred Nobels Allé 10 1998 Karolinska Institutet Flemings- 6 557 0 14455 2205 0 137876

berg
C 39 Pontus Ormbararen 3 Alfred Nobels Allé 12 1998 Karolinska Institutet Flemings- 5912 0 13586 2298 0 139557

berg
C 40 Zanderska huset Embryot 1 Alfred Nobels Allé 23 2002 Karolinska Institutet Flemings- 16 819 0 395102349 36119 445986

berg
D 41 Manne Sieghbahnhusen N Djurgdrden 1:48 Frescativ 24 A m fl —  Stockholms universitet Stockholm 6724 0 9311 1 385 0 92 770
D 42 Geovetenskapens hus N Djurgdrden 1:48 S. Arrhenius v 6 A 1997 Stockholms universitet Stockholm 18 143 0 49771 2743 0 550438
D 43 Arrheniuslab. N Djurgdrden 1:48 S. Arrhenius v 16 C-D 1973 Stockholms universitet Stockholm 46 294 19 104 373 2255 0 999344
D 44 Frescatibackehusen N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius vdag 21 A 1944 Stockholms universitet Stockholm 9687 235 9850 1017 0 72112
D 45 Nobelhusen N Djurgarden 1:48 Frescativ 14 A-B = Sthlms Universitets Stockholm 1362 0 16351 201 0 12 019

Studentkar
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D 46 Pic-Nic restaurang N Djurgarden 1:48 Frescativdgen 18 —  Restaurang Universitetet  Stockholm 287 0 413 1 439 0 2799
D 47 Aula magna N Djurgarden 1:48 Frescativagen 6 1997 Stockholms universitet Stockholm 6 480 0 19114 2950 0 253657
D 48 Allhuset Lantis N Djurgarden 1:48 Universitetsvagen 7 1994 Stockholms universitet Stockholm 9254 158 113741229 291895 88 223
D 49 Vaktm.bost Skara villan N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius vag 30 1800 Stockholms universitet Stockholm 1921 0 1910 994 0 13984
D 50 Rektorsamb. Bloms hus N Djurgarden 1:48 Universitetsvagen 16 1850 Stockholms universitet Stockholm 1420 0 1920 1 352 0 16 354
D 51 Universitetsbibl. N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius v 28 1982 Stockholms universitet Stockholm 21 581 0 31787 1473 0 327754
D 52 Sodra Huset N Djurgarden 1:48 Universitetsv 10 Am fl 1971 Stockholms universitet Stockholm 53998 0 91288 1691 0 1041638
D 53 Studenthuset N Djurgarden 1:48 Universitetsvagen 2 A-F 2013 Stockholm 30 464
E 54 KTH & Danshogskolan  Maskining. 1 Brinellvdagen 58 1966 KTH Stockholm 23482 1420 53141 2263 24383 645164
E 55 KIMAB N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 48 1946 KTH Stockholm 4313 3384 5220 1210 0 41 584
E 56 Bergsvetenskap N Djurgarden 1:49 Brinellvdgen 23 1967 KTH Stockholm 10 829 0 22260 2056 0 245064
E 57 Vag- & vatten N Djurgarden 1:49 Brinellvagen 30-36 1972 Dans och Cirkushdgskolan  Stockholm 7690 780 8846 1150 0 94 107
E 58 Vag- & vatten N Djurgarden 1:49 Teknikringen 72-76 1957 KTH Stockholm 7 648 0 10828 1416 0 166686
E 59 Byggkonstruktion N Djurgarden 1:49 Teknikringen 78 1957 KTH Stockholm 3450 0 5474 1587 0 62 597
E 60 Lantmateriet N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 30 1958 KTH Stockholm 7 678 0 134701754 0 159490
E 61 Hyresbostader N Djurgarden 1:49 Teknikringen 60, 62 1947 Privatperson Stockholm 2262 0 1649 729 0 3548
E 62 Alfvén och Opera N Djurgarden 1:49 Teknikringen 31-35 1953 KTH Stockholm 12 892 0 17800 1381 0 174281
E 63 Roda Korset N Djurgarden 1:1  Brinellvdgen 8 1927 KTH Stockholm 6510 0 11106 1706 153 675
E 64 Kemi N Djurgarden 1:49 Teknikringen 10 1931 KTH Stockholm 1276 0 3030 2374 0 52 712
E 65 Rest Syster & Bror N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 22-24 1964 Festvaningen Muren AB Stockholm 902 0 1644 1823 0 12 939
E 66 Farkostteknik N Djurgarden 1:49 Teknikringen 6 1931 KTH Stockholm 7 844 0 14640 1866 0 230561
E 67 Byggnad for kemi N Djurgarden 1:49 Teknikringen 26-36 1922 KTH Stockholm 19713 0 511522595 0 608915
E 68 Teknisk fysik N Djurgdrden 1:49 Teknikringen 14 1962 KTH Stockholm 4313 0 23660 5486 0 134673
E 69 Sing Sing N Djurgarden 1:49 Lindstedtsvagen 30 1948 KTH Stockholm 10 640 0 236482223 0 299937
E 70 Varme- och kraft N Djurgérden 1:49 Drn Kristinas v 14-18 1952 HI3G Access AB Stockholm 32 0 52416 380 0 0
E 71 KTH Bibliotek N Djurgarden 1:49 Osquars backe 31 1917 KTH Stockholm 9350 0 22610 2418 0 299856
E 72 Hallfasthetsldra N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 4-8 1943 KTH Stockholm 4 346 0 7 951 1829 0 108353
E 73 KTH huvudbyggnad N Djurgarden 1:49 Lindstedtvagen 1917 KTH Stockholm 22117 0 54394 2459 0 698041
E 74 IVL N Djurgarden 1:49 Valhallavdgen 81 1930 IVL Svenska Miljoinstitutet Stockholm 3313 0 7852 2370 0 95 859
E 75 KTH adm.byggnad N Djurgarden 1:49 Valhallavagen 79 1935 KTH Stockholm 2923 0 5994 2051 161 507 74 393
E 76 Huvudbyggnad Forskningen 1 Drn Kristinas v 25 1939 Academic Work Sweden Stockholm 2443 0 34301404 63747 37 494
E 77 Provningsanstalt Forskningen 1 Drn Kristinas v 33 A-D 1920 Forsvarshogskolan Stockholm 2878 0 3778 1313 0 33203
E 78 Forsvarshogskolan Forskningen 1 Drn Kristinas v 31 1920 Forsvarshogskolan Stockholm 16 368 0 43847 2679 0 593477
E 79 Fd Hovjdgarbostallet Forskningen 1 Drn Kristinas v 41 1886 Forsvarshogskolan Stockholm 263 0 364 1383 0 3836
E 80 Ytkemiska Inst. Forskningen 1 Drn Kristinas v 47-51 1943 Ytkemiska Institutet Stockholm 6680 467 95031423 0 83901
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E 81 Q-husen Forskningen 1 Osquldas vag 10-12 1991 KTH Stockholm 13554 0 302262230 0 381291
E 82 KIMAB Forskningen 1 Drn Kristinas v 53 1958 Stockholm 1752 1862 1956 1116 0 14 834
E 83 Huvudbyggnad STFI Forskningen 1 Drn Kristinas v 55-63 1946 Innventia AB Stockholm 10 457 0 172431649 0 235009
E 84 Tratek Forskningen 1 Drn Kristinas v 65-67 1946 SP Sveriges Tekniska Stockholm 3013 0 33891125 0 27 073
Forskningsinstitut
E 85 GIH Idrottshogskolan 1Lidingbvagen 1 1940 Gymnastik- och idrotts- Stockholm 15 649 0 187491261 32030 292144
hogskolan
F 86 Forum Reykjanes 1 Isafjordsgatan 39 1984 KTH Kista 44658 2417 54143 1212 20078 280000
F 87 Electrum 3 Keflavik 2 Isafjordsgatan 28 1998 Swerea KIMAB AB Kista 16120 1000 15544 964 0 157088
F 88 Electrum 1 Keflavik 2 Isafjordsgatan 18-26 1987 KTH Kista 44326 3373 51457 1161 22929 420 947
G 89 Hus F-J, Konradsberg Ormbararen 3 Ralambsvagen 30 2002 Stockholms universitet Stockholm 9142 0 168131839 35002 192302
G 90 Hus K, Konradsberg Ormbararen 3 Konradsbergsgatan 7 2002 Stockholms universitet Stockholm 7 207 0 161262238 0 205520
G 91 Hus T, Konradsberg Ormbararen 3 Ralambsvagen 32 A-C 2002 Specialpedagogiska skol-  Stockholm 9 449 0 17637 1867 0 220131
myndigheten
G 92 Vaktmadstarbostad Ormbararen 3 Ralambsvagen 24 = Stockholms universitet Stockholm 158 0 257 1627 0 2 310
G 93 Hus A-E, Konradsberg ~ Ormbararen 3 Ralambsvagen 22-24 —  Stockholms universitet Stockholm 5648 0 107021895 0 125339
G 94 Hus O, Konradsberg Ormbararen 3 Konradsbergsgatan 1 2001 Stockholms universitet Stockholm 6 208 0 138302228 0 170473
G 95 V1 & V2, Konradsberg ~ Ormbararen 3 Konradsbergsg 3 A-B — Stockholms universitet Stockholm 1110 0 1955 1762 0 21 941
G 96 Hus Q, Konradsberg Centauren 1 Konradsbergsg 24 1861 Int. Montessori School Stockholm 9 760 0 194281991 17094 263021
G 97 Professorsvillan Taffelberget 7 Gjorwellsgatan 18 1900 Reggio Emilia Institutet Stockholm 495 0 730 1475 1162 7 556
Utbyggnadsreserv KI Haga 4:35 = = Solna 0 0 0 50139
Utbyggnadsreserv = = = Flemings- 0 0 49 237
Flemingsberg berg
Utbyggnadsreserv = = = Stockholm 0
Forskningen
Swartlings Svea Artilleri 12— = Stockholm 1656 1656 10 6 9515 28 879
Dramatiska Inst. Tre Vapen 7 Valhallavégen 185-189 2004 Stockholms dramatiska hog-Stockholm 13948 1095 28642 2 053 6968 410714
skola
Askdlaboratoriet Askd 1:4 Trosa skargard —  Stockholms universitet Stockholm 2 402 2986 1243 324270 14 571
Trosa matstation Nynas 5:1 = —  Stockholms universitet Nykoping 52 43 824 0 0
Fastigheter under 1834 084
uppférande
TOTALT 915384 20152 1821951 2026 1573292 22334584
Hyresreduktion och vakanser -43 529
Intakter 1 utrangerade fastigheter 1090

Hyresintakter netto 1779512
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A 1 Humanistpaviljong Stadsliden 6:6 Humanioragrand 4 1992 Umead universitet Umea 595 0 566 951 0 4218
A 2 Norra BVH Stadsliden 6:6 Humanioragrand 5 2003 Umea universitet Umea 4751 0 5769 1214 0 52663
A 3 Humanisthuset Stadsliden 6:6 Biblioteksgrand 3 1972 Umea universitet Umea 13548 0 14123 1042 0 112758
A 4 BVH Stadsliden 6:6 Mediagrand 14 1992 Umead universitet Umea 7 249 0 8378 1156 0 73268
A 5 Bibliotek Stadsliden 6:6 Biblioteksgrand 12 1968 Umea universitet Umea 19 708 0 18283 928 0 191 822
A 6 Samhallsvetarhuset Stadsliden 6:6 Horsalstorget 4 1968 Umead universitet Umea 20978 0 23706 1130 0 194958
A 7 Lararutbildningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 30 1996 Umea universitet Umeéa 8 899 0 10017 1126 0 91091
A 8 Fdrvaltningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 18 1983 Umead universitet Umea 7 896 0 7907 1001 0 72819
A 9 Hus fér samverkan Stadsliden 6:6 Universitetstorget 14 2004 Umed universitet Umea 2841 0 5869 2066 0 41645
A 10 UERC Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 5 1980 Umead universitet Umea 6 802 0 21453 3154 0 238254
A 11 Aula Nordica Stadsliden 6:6 Universums grand 4 1987 Umea universitet Umea 2 696 0 2317 859 0 17631
A 12 Universum Stadsliden 6:6 Universums grand 8-10 1970 Umea universitet Umea 8953 417 8670 968 0 46156
A 13 MIT Stadsliden 6:6 Campustorget 5 1992 Umead universitet Umeéa 12 846 0 23065 1796 0 161719
A 14 Naturvetarhuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 14 1970 Umea universitet Umea 23354 0 29572 1266 0 249412
A 15 Biologihuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 12 1963 Umead universitet Umea 9819 0 9123 929 0 46313
A 16 Fysiologihuset Stadsliden 6:6 Artedigrand 7 1969 Umead universitet Umea 10 891 0 14885 1367 0 78680
A 17 KBC Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 6 1999 Umea universitet Umea 11 369 0 18564 1633 0 147184
A 18 Kemihuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 10 1963 Umea universitet Umea 11 417 0 13520 1184 0 110946
A 19 Teknikhuset Stadsliden 6:6 Haken Gullesons vag 20 1992 Umeé universitet Umeéa 6 446 0 8659 1343 0 70061
A 20 Fysikhuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 20 1980 Umea universitet Umea 3200 0 7149 2234 0 48209
A 21 Kemiskt sakerhetshus Stadsliden 6:6 Hakan Gullesons vag 11 1985 Umed universitet Umea 462 0 587 1271 0 4773
A 22 Akademiska Hus kontor Stadsliden 6:6 Artedigrand 2 1977 Akademiska Hus Norr Umea 1682 0 1807 1074 0 14871
A 23 Wallenberglab Stadsliden 6:6 Artedigrand 14 1973 SLU Umea 1009 71 1895 1878 0 6 769
A 24 Sveriges lantbruksuniversitet Stadsliden 6:6 Skogsmarksgrand 17 1978 SLU Umea 23982 267 39121 1631 0 269218
A 25 NTK Kérhus Stadsliden 6:6 Gosta Skoglunds vag 25 2007 Umed universitet Umed 440 0 688 1564 0 5547
A 26 Iksu Sportcenter Stadsliden 6:6 Sportgrand 5 2006 ﬁtilqtelsen Universitets- Umea 5307 0 6842 1289 0 69456

allen
A 27 Umed Campus Friidrotts- Stadsliden 6:6 Petrus Lestadius vag 15 2010 Umed kommun Umea 393 3149 n/a 34812
arena

A Parkeringsytor och mark Stadsliden 6:6 P-omraden & vagar — Umead universitet Umed 0 0 51 899625 56 376
B 29 D-Huset Porson 1:405 Laboratorievagen D2 1971 Luled tekn. univ Luled 15292 0 20513 1341 0 125817
B 29 Centekhuset Porson 1:405 Tekniktorget 3 1987 Luled tekn. univ Luled 1576 0 1859 1180 0 15371
B 30 E-Huset Porson 1:405 Laboratorievdagen E12 1974 Luled tekn. univ Luled 18 166 0 26644 1467 0 188544
B 31 K-Huset Porson 1:405 Laboratorievagen 14 1976 Luled tekn. univ Luled 1014 0 1000 986 0 5579
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B 31 F-Huset Porsdn 1:405 Laboratorievagen 1976 Luled tekn. univ Luled 25689 0 31264 1217 0 256 262
B 32 A-Huset Porsdn 1:405 Regnbdgsallén 2 1977 Luled tekn. univ Luled 13613 0 14485 1064 0 103470
B 32 Ekonomihuset Porsdn 1:405 Universitetsvagen A1~ 1993 Luled tekn. univ Luled 4631 0 5387 1163 0 45177
B 33 B-Huset Porsdn 1:405 Regnbdgsallén B8, B10 1978 Luled tekn. univ Luled 6152 0 8695 1413 0 59561
B 33 Bibliotek Porson 1:405 Vintergatan 2 1994 Luled tekn. univ Luled 6 355 0 7697 1211 0 61434
B 34 C-Huset Porsdn 1:405 UniversitetsvagenC1 1975 Luled tekn. univ Luled 12 596 0 18419 1462 0 127826
B 39 Idrottshall Porsdn 1:405 Universitetsvagen C 11 1976 Luled tekn. univ Luled 2 457 0 1805 735 0 14710
B Porsdn Porsdn 1:405 Laboratorievagen D2 1998 Luled tekn. univ Luled 0 0 502 322072 12848
C 27 Vasthagen Vasthagen 1 Fabriksgatan 26 1997 Engelska skolan Sundsvall 6 284 0 6176 983 17789 56758
C 28 Agarden Akroken 1 Holmgatan 10 1999 Mittuniversitetet Sundsvall 622 0 670 1077 32900 3953
C 28 Stenhuset Akroken 1 Holmgatan 10 2005 Mittuniversitetet Sundsvall 2225 0 3522 1583 0 32786
C 28 Holmgéarden Akroken 1 Holmgatan 10 1997 Akroken Science Park Sundsvall 882 0 644 730 0 3678
C 28 HusR Akroken 1 Holmgatan 10 2009 Mittuniversitetet Sundsvall 2 073 0 3913 1888 0 39859
C 28 Akroken Akroken 1 Holmgatan 10 1997 Mittuniversitetet Sundsvall 16 393 0 29423 1795 0 218648
C 28 FSCC Akroken 1 Holmgatan 10 2001 Mittuniversitetet Sundsvall 4220 0 8806 2087 0 64068
Norrbyn faltstation Norrbyn 2:122 Norrbyn 1984 Umea universitet Norrbyn 2 489 0 4639 1864 9504 22454
IRF Kiruna 1:307, 1:308 Vag E10 1957 IRF Kiruna 7 686 0 12332 1604 164513 54281
IRF mottag.station Kiruna 1:308 m fl  Vag E10 1957 IRF Kiruna 557 0 557 1000 39830 2344
Fastigheter under 69 165
uppférande
TOTALT 378505 755 514687 1360 1486 233 4096 223
Hyresreduktion och vakanser -3 760
Hyresintdkter netto 510 927




AKADEMISKA HUS 2012

IRSICM DEFINITIONER, ORDLISTA OCH ADRESSER

Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Bruttoinvesteringar
Arets investeringar i anlaggningstillgangar.

Direktavkastning
Driftdverskott 1 relation till genomsnittligt
beddémt marknadsvarde.

Driftéverskottsgrad
Driftdverskott 1 relation till forvaltnings-
intdkterna.

Nettoinvesteringar

Utgdende balans minus ingdende balans for
anlaggningstillgangar, plus avskrivningar och
nedskrivningar minus uppskrivningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total
area. Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad
ar hyresintakter for uthyrd area respektive
berdknade hyresintakter for vakant area i
relation till totala hyresintakter.

ADRESSER HUVUDKONTOR

Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: 031-63 24 00
akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

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

FINANSIELLA NYCKELTAL

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 nettoldneskuld i relation till
utgdende varde forvaltningsfastigheter.

Réantebdrande nettolaneskuld

Rantebarande 1an, finansiella derivatinstru-
ment samt kortfristiga rantebdrande place-
ringar. Avsattningar till pensioner och liknande
ingar ej.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive varde-
forandringar fastigheter i relation till finans-
netto exklusive vardeférandringar finansiella
dertvatinstrument och inklusive periodiseringar
av realiserade resultat av derivatinstrument.

Sjélvfinansieringsgrad

Den del av arets anskaffning av materiella
anldggningstillgdngar som kunnat finansieras
med under aret internt tillférda medel.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende
balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning
och vardeforandring uttryckt i procent.

REGIONER

583 30 Linkdping

Box 1394

171 27 Solna

Akademiska Hus region Ost
Olaus Magnus vag 34

Telefon: 013-36 45 00

Akademiska Hus region Stockholm
Berzelius vag 8, van 3-5

Telefon: 08-685 75 00

ORDLISTA

Driftkostnader

Driftkostnader ar atgarder som haller en fas-
tighet, installation eller dylikt 1 funktion.
Driftkostnader delas upp 1 mediaforsorjning,
tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk
administration, uthyrning, hyresgastkontakter,
hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppfoljning samt perso-
naladministration.

Hyresintakter

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

Kvm BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrnings-
bar lokalarea LOA samt gemensamhetsutrym-
men och omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Réntebarande skulder
Rantebarande 1&n inklusive avsattningar till
pensioner och liknande.

Underhallskostnader

Underhallskostnader &r alla tekniska, adminis-
trativa och ledningens atgarder under en en-
hets livstid avsedda att vidmakthalla den i,
eller aterstdlla den till, ett sddant tillstand att
den kan utféra kravd funktion. Underhallskost-
nader delas upp 1 avhjdlpande respektive fore-
byggande underhall.

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



INFORMATIONSTILLFALLEN

26 april Arsstamma

26 april Delarsrapport januari-mars 2013
16 jult Deldrsrapport april-juni 2013

25 oktober Delarsrapport juli-september 2013
Februari 2014 Bokslutsrapport 2013

Mars 2014 Arsredovisning 2013
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Foto: Rasmus Norlander, Ola Kjelbye, Alex & Martin,
Jean-Baptiste Béranger

Illustrationer: Berg Arkitektkontor/Arkitektfirmaet C.F. Moller,

Jais Arkitekter, Aix Arkitekter, Sweco, LINK, 3XN

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA:

Kerstin Lindberg Goransson, vd
telefon: 031-63 24 60
e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

Gunnar Oders, ekonomidirektor
telefon: 031-63 24 26
e-post: gunnar.oders@akademiskahus.se
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akademiskahus.se info@akademiskahus.se

Mer information

Vill du veta mer? I &rsdversikten finns
berattelser som skildrar hur Akademiska Hus,
genom nybyggen och forvaltning, bidrar till
att utveckla attraktiva kunskapsmiljoer pa
svenska larosaten.

Arséversikten och arsredovisningen kan
bestaillas via info@akademiskahus.se eller

laddas ner fran akademiskahus.se.

oversikt
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