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Oversikt

2015

FORTYDLIGAT UPPDRAG
I december 2013 beslutade riksdagen om
ett fortydligat uppdrag for Akademiska
Hus. Hir slas fast att "JAkademiska Hus ska
dga, utveckla och forvalta fastigheter for
universitet och hogskolor med huvudfokus
pautbildnings- och forskningsverksamhet.
Verksamheten ska bedrivas pa affirs-
maissiga grunder och generera marknads-
maissig avkastning genom en hyressittning
som beaktar verksamhetens risk”.
Akademiska Hus fortydligade uppdrag
foregicks aven omfattande bolagsanalys
fran dgarens sida. Nista steg dr den 6ver-
syn av Akademiska Hus finansiella mal
som paborjades i slutet av 2013. Denna
drendelidgarens aktiva forvaltning av

sinabolag.

EKONOMI
Fastighetsforvaltningen uppvisar ett sta-
bilt resultat. Akademiska Hus hyresintak-
ter 6kade totalt med cirka 100 Mkr under
2013 till 5 359 MKkr, frimst beroende pa
driftsdttning av nya fastigheter. Under aret
avyttrades det aterstdende bestandet i
Kalmar, vilket paverkar hyresintikterna
negativt med cirka 42 Mkr.

Fortsatta satsningar pa underhalls-
atgiarder har medfort att driftoverskottet

sjonk med cirka 80 MKkr till 3 506 MKr.

Var ambition
ar att agera

langsiktigt och
hallbart

Resultatet fore skatt 6kade till 3 275 Mkr
vilket var en 6kning med drygt 700 MKkr.
Dettaforklaras frimst av positiv virde-
forandringifastigheter och finansnettots
forbattring. Arets resultat efter skatt blev
2 568 Mkr mot féregaende ars 3 149 MKkr, en
skillnad som till stor del bestar av den posi-
tiva effekten av sdnkt skattesats under 2012.

Det bedomda marknadsviardet uppgick
till 57 557 Mkr (54 677). Forvaltnings-
fastigheternas direktavkastning sjonk
nagot, till 6,8 procent jamfért med 7,1 pro-
cent aret innan. Direktavkastningen pa
viardeforandringen av fastigheterna upp-
gick till 0,4 procent (-0,3). Vi har en fort-
satt1ag vakansgrad som motsvarar 0,9 pro-

cent av hyresvirdet.

INVESTERINGAR
Som en f6ljd av efterfragan pa utveckling
av nya och befintliga kunskapsmiljder, har
vien fortsatt betydande investeringsport-
folj. Portfoljen med pagaende, beslutade
och planerade projekt uppgar till 21,2 mil-
jarder. Vi har dessutom en rad idéprojekt
omfattande cirka 4,4 miljarder kronor.
Bland nybyggnadsprojekten ligger
tyngdpunkten i Stockholm och Uppsala.
De storsta beslutade projekten ir Bio-
medicum i Solna, Veterinér- och husdjurs-

centrum och Skandionkliniken i Uppsala,
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Kungliga Musikhogskolan i Stockholm
och Niagara i Malmo.

Under aret har vara hyresgéster
flyttat inifardigbyggda Aula Medica pa
Karolinska Institutet, Gymnastik- och
Idrottshogskolan samt i Karolinska
Institutet Science Park, Hus Gamma.
Bruttoinvesteringarna i vara fastigheter
under 2013 uppgick till totalt 2 754 MKkr,

vilket dr nagot ligre dn aret innan (2 908).

OVRIGT

Ett omfattande strategiarbete har genom-
forts under 2013, dir fokus for framtiden
ligger pa samverkan, hallbarhet och effek-
tivitet, dir viredan startat upp ett antal
projekt. En uppdaterad hallbarhetspolicy
och en uppférandekod har beslutats av sty-
relsen. Akademiska Hus har som ambition
attligga i framkant inom dessa omraden
-bade i egenskap av ett av Sveriges storsta
fastighetsbolag och som ett statligt 4gt
bolag. Ett exempel dr vart skiirpta energi-
mal, dir malet minskad kopt energi gar
fran 40 till 50 procent fram till 2025.

Vi okar takten vad géller studentbostéder.
Tuppdraget ingar inte att bygga student-
bostédder, men vi dr aktiva vad giller att skapa
forutsédttningar for att 6ka byggandet. Just
nu bidrar vi till byggandet av fler an 6 000

studentbostider pa vara campusomraden.

~

RESULTATUTVECKLING TOTALAVKASTNING TOTAL ENERGIANVANDNING
Mkr % % kWh/kvm GWh
6000 120 8 300 1200
5000 100 6
4000 80 2 250 ) 900
3000 60
2000 40 2 200 600
1000 20 0
0 0 -2 150 300
11 12 13 09 10 11 12 13 09 10 11 12 13
Driftoverskott, Mkr Vardeforandring ® Energlanvandning el-kyla-varme,
® Resultat fore skatt, Mkr ® Direktavkastning exkl. kWh/kvm
® Hyresintakter, Mkr fastigheter under uppforande ® Energianvandning el-kyla-varme, GWh
® Driftéverskottsgrad, % ® Totalavkastning fastigheter
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AKADEMISKA HUS 2013
VD HAR ORDET

Samverkan for framtidens

kunskapsm

ijoer

Samtidigt som Kunskapssverige vaxer okar den globala konkurrensen for de svenska larosatena.
Attraktiva campus- och kunskapsmiljoer kan bidra till att locka forskare och studenter. Akademiska Hus

formaga att moéta upp kraven och leverera blir darmed en viktig pusselbit for vara kunder nar de ska
locka och attrahera talanger fran hela varlden.

Vibidrar till att bygga Sverige som kun-
skapsnation genom att vara experter pa att
forvalta, utveckla och bygga nya miljoer for
forskning och utbildning. Som statligt dgt
bolag har vi ett sdrskilt ansvar att bedriva
var verksamhet pa ett effektivt och lang-
siktigt hallbart sétt. Under 2013 har ett
omfattande strategiarbete genomforts
inom Akademiska Hus, samtidigt som vi
har fatt ett fortydligat uppdrag fran var
dgare, vilket beslutadesiriksdagen den

10 december 2013. Bade vart uppdrag och
var strategi har tydligt fokus pa effekti-
vitet, samverkan och virdeskapande for
kunden, omraden som vi stindigt utveck-
lar och forbéttrar. Redan under aret har
ett antal effektivitetsprojekt inletts bland
annat inom ink6p, samt att malen for

energibesparingar har skarpts.

FRAMTIDENS LARMILJOER

Ett sdrskilt viktigt omrade for oss att ha
kunskap om dr framtidens ldrmiljoer och
vilken betydelse den fysiska och digitala
miljon har for undervisning och forskning.
Dirfor gar viin i nya samarbeten. Vi satsar
till exempel 5 miljoner kronor pa tva forsk-
ningsprojekt kring framtidens ldrmiljoer
som ingarien storre satsning pa Umea
universitet. Detta ger oss mojlighet att

ta del avspannande resultat som vi kan
anvianda nér vi utvecklar nya kunskaps-
miljéer runt omilandet. Vi dr ocksa med
och delfinansierar Sveriges férsta professur
inom fastighetsforvaltning som inréttas
pa KTH - en viktig satsning fér hela

fastighetsbranschen.

HYRESGASTER FLYTTARIN

Med stor stolthet har jag fatt se nagra av
varakunder flytta in i vackra Aula Medica
pa Karolinska Institutet, i det energi-
smarta Studenthuset pa Stockholms
universitet och i det varsamt renoverade
Roda Korsets gamla sjukhus pa Kungliga
Tekniska hogskolan, bara for att ndmna
négra. Totalt har nybyggda fastigheter
till ett viirde av drygt tva miljarder tagits
ibruk avvara kunder under aret.

Vihar paborjat en rad stora projekt
under aret, bland andra byggnationen av
forskningsanldggningen Biomedicum vid
Karolinska Institutet (som syns pa omsla-
get till arsredovisningen), den nya Musik-
hogskolan i Stockholm och Arkitekturhog-
skolan pa Kungliga Tekniska hogskolan.

Kunskapssverige fortsétter att vixa och
efterfragan palokaler for forskning och
utbildning &r fortsatt stark. Var investe-
ringsportfolj med pagaende, beslutade och
planerade projekt, uppgar ssmmantaget
till drygt 21 miljarder kronor. Dessutom
har vi en rad idéprojekt omfattande knappt
4,5 miljarder.

Nagra av de storre beslutade projekten
under 2013 dr utbyggnad for Stockholms
universitet av Arrheniuslaboratoriet och
marklager for virme och kyla pa Frescati.
Den nya smarta energilosningen ska forse
en stor del av campusomradet med bade
viarme och kyla och byggnaden miljoklassas
enligt certifieringssystemet Miljobyggnad,
niva silver. Detta ir ett bra exempel pa hur
viinvesterar for langsiktigt hallbara 16s-

ningar och for att na vara tuffa energimal.

Avgorande for hela projektportfoljens
genomforande dr mojligheterna att erhalla
finansiering. Tack vare var stabila dgare
och varlangsiktiga kundbas ér vi en attrak-

tivlantagare pa kreditmarknaden.

STUDENTBOSTADER OCH
NYAENERGIMAL

Studentbostéder dr en fraga som engagerar
manga, inte minst oss pa Akademiska Hus.
Attbygga dessa ingar inte i vart uppdrag,
men vi dr mycket aktiva i att skapa forut-
siattningar for att 6ka studentbostads-
byggandet. Det sker exempelvis genom att
viuppléter eller avyttrar mark i anslutning
till campus och samverkar med andra
aktoreriolika satsningar. Just nu bidrar

vi till byggandet av fler &n 6 000 student-
bostédder pa campus. Ett aktuellt exempel
ir attvi, tillsammans med Lunds univer-
sitet och Lunds kommun, i en gemensam
satsning skapar minst 1000 nya student-
bostidder pa campus under tre ar.

Var kanske viktigaste framgangsfaktor
ar samverkan med vara hyresgister bade
iplanering ochiprojekt, och inte minst
inom forvaltningen. Vi har som ambition
attliggaiframkant vad giller hallbarhets-
fragor. Energianvindning ir ett omrade dir
vi som fastighetsbolag har stor paverkan.
Dérfor skdrper vi nu ett avvara energimal.
Vart tidigare mal var en minskning av kopt
energi med 40 procent till 2025 jamfort
med ar 2000. Nu tar vi ett storre steg och
sitter 50 procent som méal. Detta kommer
att kréva en stor kraftsamling och nédra
samverkan med vara kunder for att fa ner

energianvindningen i byggnaderna.



Hallbarhetsfragorna har blivit en
tydlig och uttalad del i var affirsstrategi
och styrning och vi kommer att intensifiera
arbetet framéver. En ny héallbarhetspolicy
och en uppforandekod beslutades under
aret. Genom att fértydliga vara stillnings-
taganden inom dessa omraden far vi en
tydlig och gemensam spelplan fér sam-
arbetspartners, leverantorer och med-
arbetare.

Nir jag blickar tillbaka pa aret kan jag
konstatera att det har varit hindelserikt
och utvecklande. Vi har ocksa lyckats i
vara ambitioner att stirka dialogen med
vara kunder och andra aktoérer. Jag och
minakollegor har traffat foretriadare for
larositen, politiker, finansidrer och manga
andra. Detta kommer vi att fortsitta med
framover. Dialogen och samtalet 4r grun-
den fér samverkan, utveckling och goda

relationer!

Kerstin Lindberg Géransson,
Verkstéllande direktor

)

i planering och i projekt, och inte minst inom
forvaltningen.
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VD HAR ORDET

Var kanske viktigaste framgangsfaktor
ar samverkan med vara hyresgaster bade




AKADEMISKA HUS 2013
VART UPPDRAG

Vart uppdrag

- bidra till att stirka Sverige
som kunskapsnation

Akademiska Hus Aktiebolag ska aga, utveckla och forvalta fastigheter for universitet
, , och hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet samt bedriva
darmed forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassig grund och generera
marknadsmassig avkastning genom en hyressattning som beaktar verksamhetens risk.
Akademiska Hus Aktiebolag ska verka for en langsiktigt hallbar utveckling av universitets-

och hogskoleomraden.
Riksdagsbeslut 10 december 2013.

, , Det ses av regeringen som betydelsefullt med en langsiktighet 1 saval investeringar
och utveckling som samarbetet med larosatena. Det &r ocksa av vikt att risken for
felprioriteringar och eftersatt underhall minimeras, da betydande ekonomiska och kulturella
varden forvaltas. Regeringen bedomer att Akademiska Hus val uppfyller dessa kriterter.

Utdrag ur regeringens propositionstext kring Akademiska Hus uppdrag 2013.

Hus Key, Linkdpings universitet
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UTMANINGAR OCH MOJLIGHETER

Vara langsiktiga

utmaningar

och mojligheter

Omvarlden och vara kunders verksamheter blir allt mer komplexa. Ett antal omraden paverkar vara
forutsattningar och majligheter att utfora vart uppdrag pa ett effektivt och vardeskapande satt.

Sverige som stark kunskapsnation ar ett samhallsgemensamt mal

Den globala konkurrensen staller allt hardare krav pa ett
litet och exportberoende land som Sverige. For att sla vakt
om den framtida konkurrenskraften behovs utbildning,
forskning och innovation av hog kvalitet for att sakra

en fortsatt hog kunskapsniva. Vi pa Akademiska Hus kan

Omvarldsforandringar ritar om kartan

Forutsattningarna for hogre utbildning och forskning ar
under forandring, dar globaliseringen spelar en stor roll.
Den internationella konkurrensen om forskningsmedel och
talanger 6kar. Andra utmaningar som paverkar hur vi till-

bidra genom att i nara samverkan med larosatena forvalta
och utveckla moderna och hallbara kunskapsmijéer. Detta
starker 1 sin tur larosatenas mojligheter att utveckla sin
utbildning och forskning och darmed sin attraktionskraft.

sammans med larosatena planerar for framtidens kun-
skapsmiljoer ar politiska beslut, ny teknik och férandrade
beteenden hos studenter och forskare.

Specialisering och skalfdrdelar till nytta for larosatena

Att skilja pa& brukandet och dgandet av fastigheter avsedda
for hdgre utbildning och forskning ar fundamentet i den
"svenska modellen”. Denna uppdelning av ansvaret syftar
till hog resurseffektivitet och specialisering. Larosatena
bedriver utbildning och forskning. Agande, forvaltning och

Samverkan i fokus

I dialogen med vara kunder tar vi tillvara deras erfaren-
heter, kompetens och synpunkter. Denna dialog kommer
att intensifieras framdver och ar nodvandig for att vi ska
kunna bedriva var verksamhet resurseffektivt och ldngsik-
tigt. For att vi ska kunna skapa langsiktigt hallbara 16s-
ningar for hdgre utbildning, forskning och innovation

utveckling av byggnader och campusomraden bedrivs av
andra aktdrer. Akademiska Hus har ett stort ansvar att
bedriva verksamheten pa ett marknadsmassigt, effektivt
och kundfokuserat satt.

Sverige, valkomnar vi fler aktorer inom stat, kommun,
naringsliv och samhallet i stort att dela med sig av sin
expertis. Samverkan med andra experter ar avgorande for
att hantera bade fastighetsbranschens och larosatenas
langsiktiga utmaningar.

Nyttja resurserna ratt - nu och for framtiden

I den dagliga forvaltningen, i vara projekt och i méten med
kunder och experter runt om i landet, bygger vi en gemen-
sam kunskapsbank ur vilken vi kan vdlja ut de basta 16s-
ningarna att implementera i verksamheten. P& sa satt kan
vi astadkomma kostnadseffektiv och hallbar verksamhets-

utveckling. Alla behov kan inte tackas har och nu. Vissa
kraver mer langsiktig planering, betydande investeringar
och ofta gemensamma insatser. Var langsiktighet och

finansiella stabilitet ar grundforutsattningar for att lyckas.
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INTRESSENTDIALOG

Viktiga fragor for vara

Intressenter

Forstaelse for intressenternas synpunkter och utmaningar ar grundldggande for att vi

ska kunna uppfylla var ambition att bidra till att starka Sverige som kunskapsnation.
Det ar nodvandigt for att kunna ta det langsiktiga ansvar, ekonomiskt, socialt och miljo-

massigt, som ar i linje med vara intressenters forvantningar.

kademiska Hus intressenter

utgors av de organisationer

och personer som paverkas

avvar verksamhet och som
kan paverka vara mojligheter att fram-
gangsrikt utféra vart uppdrag.

Genom att lyssna till vara intressenter
blir vi bittre pa att forsta vilka fragestill-
ningar och synpunkter som upplevs som
extraviktiga och som vi har majlighet att
hantera. Insikten skapar goda forutsitt-
ningar for oss att prioritera ritt och dir-
igenom anpassa var verksamhet, utveckla
vart kunderbjudande och skapa mervirde
for vara intressenter.

Visamlarl6pande in intressenternas
synpunkter genom olika undersékningar,
men dven i ppen dialog. Vi méter regelbun-
det Sveriges universitets- och hogskole-
forbund (SUHF) pa olika nivier och genom
olika grupperingar, dir viisamverkan och
dialog forsoker skapa en samlad bild av vara
kunders behov. Vi triffas dven enskilt med
representanter fran hogskolor och universi-
tet for att fanga upp mer lirositesspecifika
fragestillningar. Utdver dialogen haller vi
oss lopande uppdaterade om den generella
utveckling som sker i hogskolevirlden. Vi
inspireras ocksa av goda exempel fran lir-
miljoer och campusiandra delar avvirlden.

Vihar dven regelbundna personliga
moten med finansiérer, politiker och andra
beslutsfattare, vilket dr en viktig del i var
intressentdialog.

Nir det giller kunderna, som dr var vikti-

gaste intressent, har vivalt att ligga extra

stor tonvikt vid de kritiska synpunkter som

framkommit under senare ar. Kundernas

framsta kritik handlar generellt om

Akademiska Hus roll och kommersiella

villkor. Till exempel upplever en del av

kunderna att:

» Akademiska Hus har en monopolstillning.

* Avkastningsmalen ér for hoga och att
lonsamheten for Akademiska Hus kan
ifragasittas.

e Hyrorna dr for hoga och hyresmodellen
otydlig och svar att forsta.

* Dialogen med Akademiska Hus kan

utvecklas.

Den samlade informationen analyseras och

prioriteras. Pa nista sida finns en 6versikt
avvara huvudsakliga intressenter och ett
urval av de fragestédllningar och forvint-
ningar som framkommitivar intressent-
analys. Hur vibemoter och hanterar dessa
tasbland annat upp i strategiavsnittet samt

iandradelar av arsredovisningen.
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INTRESSENTDIALOG

Dialog skapar
samsyn

och effektiva
processer

VIKTIGA FRAGESTALLNINGAR OCH FORVANTNINGAR FRAN VARA INTRESSENTER:

KUNDER OCH DERAS

MEDARBETARE

SVENSKA STATEN,
VAR AGARE

LANGIVARE LEVERANTORER

Planlagga och skapa attraktiva
kunskapsmiljoer och campus-
omraden som stottar kunden
1den internationella kon-
kurrensen.

Bidra till statens mal att starka
Sverige som kunskapsnation.

Finansiell stabilitet. Tydliga och relevanta

upphandlingsvillkor.

Akademiska Hus bidrag till kun-
dens langsiktiga hallbarhets-
arbete.

Hog resurseffektivitet.

Langsiktigt stabil verksamhet
med 6nsamhet och avkastning i
enlighet med mal och strategier.

Tydliga krav inom exempelvis
o Arbetsmiljo

o Miljo

 Kvalitet

Tydlighet 1 Akademiska Hus
affarsmodell.

Okad kundnytta genom sam-
verkan med ldrosatena.

Hallbart foretagande
i alla processer.

Langsiktiga relationer.

Transparens 1 hyressattningen.

Aktivt bidra till 6kad konkurrens
inom campusomraden.

Tydlig finansiell kommunikation.

Vara en foregangare inom
hallbart foretagande.

NARINGSLIVET

POLITIKER

VARA MEDARBETARE

LOKALSAMHALLET

Aktiv del 1 dialog om hur sam-
hallet/regionen kan utvecklas.

Sakra utvecklingen av
Kunskapssverige, nationellt
och ireglonen.

Aktivt deltagande 1 dialogen
om hur samhallet/regionen kan
utvecklas exempelvis 1 stads-
utvecklingsprojekt.

En attraktiv arbetsmiljo
med bra arbetsvillkor.

Mojlighet att etablera verk-
samhet inom campus.

Bidra till en langsiktigt hallbar
utveckling av kunskapsmiljoer.

Att Akademiska Hus aktivt
verkar for byggandet av
studentbostader.

Goda mojligheter till
kompetensutveckling.

Frigora mark till andra aktorer
for att utveckla campus,

till exempel studentbostader
och kontor.

Forstd sin egenrolli
Akademiska Hus verksamhet.
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VERKSAMHETENS GRUNDSTENAR

Visionen

visar vagen

Vara karnvarden ar grundstenarna i verksamheten. De sammanfattar vad vi star
for, vilka vi ar och vill vara under lang tid framdver. Under 2013 har vi, t samband
med vart strategiarbete, uppdaterat var vision och affarsidé for att de
ska starka och stotta vara ambitioner for framtiden. Vi har ocksa
antagit en uppforandekod som syftar till att tydliggora vara etiska
stallningstaganden. Detta, tillsammans med vara mal satta av var
dgare, ger en stark grund att sta pa.

Var vision
- ledande
kunskaps-

miljoer

Kéarnvirden

VIAREXPERTER

Vihar unik kompetens inom utveck-
ling och férvaltning av kunskaps-
milj6er. Effektiva processer och lang
erfarenhet gor oss till ett tryggt och
attraktivt val. Var samlade nationella
styrka kommer till nytta lokalt, nira

kunden.

VIARENAKTIV PARTNER
Viirlyhorda, 6ppna och intresserade.
Tillsammans med vara kunder utveck-
lar vi deras verksamheter. Vi tar egna
initiativ, i allt frin den vardagsnira
dialogen till att inspirera till visionira

kunskapsmiljoer.

VIARFRAMTIDSINRIKTADE

Vi agerar langsiktigt, oavsett konjunk-
tur. Vi tar vil hand om vara fastigheter
och bygger flexibelt, hallbart och
energismart. Vart nytinkande skapar
forutsattningar for framtidens kun-

skapsmiljoer.

Affarsidé

I samverkan med vara kunder

utvecklar, bygger och forvaltar vi
kunskapsmiljéer som bidrar till
Sveriges framgang som kunskaps-
nation.

Med var erfarenhet, kompetens
och storlek bidrar vi till effektiva
och héllbara miljéer for utbild-

ning, forskning och innovation.
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VERKSAMHETENS GRUNDSTENAR

Ekonomiska
mal

AGARENS EKONOMISKA MAL AR
FASTSTALLDA ENLIGT NEDAN:

» Avkastningen pa genomsnittligt
eget kapital ska motsvara den
genomsnittliga femariga stats-
obligationsréntan plus fyra
procentenheter sett 6ver en

konjunkturcykel.

« Utdelningen ska uppga till 50 pro-
cent av koncernens arsresultat
efter finansiella poster, exklusive
orealiserade virdeforiandringar,

med avdrag for aktuell skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan
30 och 40 procent.

U f.. d k d Se fler nyckeltal och utfall i
pp Oran e O Flerarsoversikten, sid 28.

I samband med Akademiska Hus

Som statligt 4gt bolag ska vi agera pa ett foredomligt sétt. Var uppforandekod ger Arsstamma 28aprill2014 planeras

oss vigledning kring hur vi ska agera for att gora rétt i affirsméssiga och 6vriga o e s
relationer.
En grundlidggande férutsittning for var verksamhet dr att vi agerar i enlighet
med internationella principer, konventioner och riktlinjer for manskliga rattig-
heter.
Uppforandekoden géller for samtliga medarbetare och representanter for
Akademiska Hus. Dialog kring efterlevnad av uppférandekoden sker arligen i
samtal mellan medarbetare och chef. Vi uppmanar dven vara samarbetspartners

att agera enligt koden, som finns att ta del av pa var webbplats.



10 AKADEMISKA HUS 2013
STRATEGI

Langsiktig strategi
for okad samverkan

Under aret har vi arbetat fram en ny langsiktig strategi som stracker sig fram till 2025. Den
bygger pa vara karnvarden, var vision och var affarsidé och pa den plattform som vi byggt upp
under vara 20 ar som fastighetsbolag. Genom en omfattande omvarldsanalys 1 kombination
med var intressentdialog har vi dragit slutsatser och lardomar som lett fram till var nya strategt.

uvudfokus i strategin dr 6kad samverkan med tiden kan leverera attraktiva och moderna kunskapsmiljoer

véara kunder. Vi kommer att utveckla dialogen och dirmed bidra till ldrositenas framgangar.

med kunderna for att stirka forstielsen for Var strategiska modell bestar av en verksamhetsplattform,

Akademiska Hus roll som fastighetségare och for vara grundforutsittningar samt ett utvecklingshjul som driver
att skapa insikt och samsyn kring viktiga fragor som hallbarhet oss framat mot vara mal och var vision.

och campusutveckling. Detta tror vileder till att vi &ven i fram-

Plattform for

Leveranser Verksamheten

Mata och forbattra

vart dagliga arbete. MEDARBETARE
. Vara medarbetare ar var viktigaste tillgang

- viarbetar kontinuerligt med att utveckla var
expertis som en framtidsinriktad och aktiv
partner med fokus pa standigt battre kund-
varde.

KOMMUNIKATION

Vihar en dppen och effektiv kommunikation
med alla intressenter - vi kommunicerar 6ppet
och ofta och vi &r ocksa bra pa att lyssna.

Utveckling

Produkt- och Forbattra .
tjansteutveckling kundrelationer for ETT EFFEKTIVT FORETAG
i samarbete med att forsta vad vara Genom att vi gor vara processer och utveck-
kunderna. kunder vardesatter. lingsprogram sa enhetliga som méjligt och
sprider basta praxis och lardomar snabbt, blir
viett mer effektivt foretag.

HALLBARHET
Vibygger hallbarhet i allt vi gor - bade internt

. ;. och externt i ndra samverkan med vara kunder
IHSI t och andra aktorer.

Samarbeta med
kunder for insikter om
kunskapsmiljéer och utveckla
vara medarbetare.




Strategisk riktlinje
Leveranser

Vart mal r att vi ska astadkomma bittre leveranser till vara
kunder dn vara konkurrenter. Vivill 4ven att vara kunder och
andraintressenter ska uppleva att vi ir bra pa att identifiera
ny kunskap och att anviinda den pa ett sétt som skapar nytta,
exe pelvis nar det kommer till ny teknik.

Viska uppna detta genom ett metodiskt férbéttringsarbete i
helavirdekedjan fran strategisk fastighetsutveckling till uthyr-
ning och férvaltning. Det innebir bland annat att vi ska bli battre
paatt méta vara prestationer och jimféra dem med andra delar
avverksamheten och med foretag i branschen. Det leder till en
kunskapsbas som ligger till grund fér snabbare och mer precisa
forbattringar ur ett kundperspektiv. Har dr det viktigt att upp-
muntra till en kultur avinnovation och ldrande.

Viir dven mana om att tillvarata vara stordriftsférdelar och
varlanga erfarenhet. Pa dessa punkter ér vi unika och det ska vi
utnyttja till vara kunders férdel i vara leveranser och i de stod-
jande processerna bakom varje leverans. Pa sd siitt siikerstiller

vi effektivitet och rétt kvalitetsniva, sett ur kundens perspektiv.

Strategisk riktlinje

Insikt

Genom den forbittrade dialogen skapas nya insikter om vad vi
behdover lira mer om. Vart mal dr att fungera som en kunskaps-
bank kopplat till vad ledande kunskapsmiljéer dr och vad som
krévs for att astadkomma sadana. Denna kunskap ska ligga till
grund fér nya idéer som gor att vi kan astadkomma bittre leve-
ranser och 6kad kundnytta pa ett langsiktigt och hallbart sitt.
For att nd vart mal kriivs det att vi tillsammans med kunderna
identifierar vad som &r relevant for dem och bygger expertkun-
skaper direfter. Det innebar att vi behover utveckla ett nirmare
och mer omfattande samarbete med vara kunder. Vi ska dra
nytta avvar samlade kunskap och erfarenhet och stirka vart

nationella nitverk av experter kring larmiljoer med teknikstod.
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Strategisk riktlinje

Dialog

Vart mal dr att kunderna ska uppfatta att dialogen med oss ir
viardefull. Genom dialog skapar vi goda forutsiattningar for att
strukturera vararelationer, finna nya idéer och etablera sam-
arbete och 6msesidig forstaelse kring verksamheten. Dessutom
gor dialogen det enklare for kunden att folja och virdera vara
prestationer, liksom vi kan félja och bli bittre pa att tolka kun-
dernas behov. Var ambition dr dven att vi och kunderna ska ha
samsyn rorande var affirs- och hyresmodell.

Vivill 4ven bli &nnu béttre pa att fora dialog med andra intres-
senter som har stor betydelse for att skapa langsiktigt attraktiva
campus. Hit hor exempelvis ndringslivet och offentliga organisa-

tioner pa kommunal och regional niva.

Strategisk riktlinje

Utveckling

Vikommer att genomfdra gemensamma utvecklingsprojekt
med kunder och andra aktorer.

For att lyckas behover vi bland annat skapa bittre processer
for samverkan och vidga vart nitverk av experter hos vara
kunder ochiinternationella natverk.

Varakunskaper och insikter gor att vi kan vara drivande for
att skapa olika samarbetsformer, exempelvis i form av utveck-
lings- och demonstrationsprojekt tillsammans med vara kunder.
Det skaisin turleda till gemensam utveckling av nya produkter

och tjanster som ger 6kad kundnytta.
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Maluppfyllelse 2013

Fram till och med 2013 har vi foljt upp var verksamhet mot nedanstaende
strategiska mal. Fran 2014 arbetar vi efter uppdaterade mal och milstolpar

som ar kopplade till var nya strategi.

STRATEGI

FRAMGANGSRIKA
KUNSKAPSMILIOER

Viagerar proaktivt for att utveckla
framtidens kunskapsmiljoer. Som
grund ligger en kontinuerlig bevak-
ning av savdl larosatenas utveckling
och behov, som nationell och inter-
nationell utbildningspolitik.

MAL

100 procent av campusomra-
dena ska ha dokumenterade
visioner avseende den fysiska
miljon som ej ar aldre &n 5 ar.
Malet for 2013 var 75 procent.

MALUPPFYLLELSE

Vid utgangen av 2013 hade
Akademiska Hus 37 Campus-
omraden. 84 procent av dem
hade faststallda campusplaner
(24 st) eller planer under fram-
tagning (7 st).

KOMMENTAR

Under perioden har arbetet
med campusplaner fortsatt,
isamarbete med vara kunder.

OPTIMAL LEVERANS

Genom att kombinera var bygg- och
forvaltningskompetens med kunskap
om vara kunders villkor erbjuder vi
de framsta kunskapsmiljderna. Vi ger
hog prioritet at energieffektivise-
ringar och utveckling av alternativ
energiforsorjning.

Arlig képt energi, kWh/m?,

ska minska i den takt som leder
till 40 procent reduktion 2025
jamfort med ar 2000.

Den arliga reduktionstakten av
kopt energi uppnaddes under
aret och det langsiktiga malet &ar
tenlighet med plan.

Under perioden har de absoluta
maltalen for energi justerats
marginellt, baserat pa ett area-
fel.

STARKT VARUMARKE

Vivisar och tydliggor nyttan Akade-
miska Hus gor som en del 1 skapan-
det av Kunskapssverige. Vi anvander
var samlade kunskap for att i aktiv
dialog stodja vara kunder. Var interna
och externa kommunikation utgar
fran vara karnvarden: expert, aktiv
partner och framtidsinriktad.

Varumadrkesindex ska fran och
med 2013 6ka med 15 procent
per tva-arsperiod fram till 2020.

For 2012 finns startvdrdet
32 procent. Ingen matning
har skett under 2013.

Ndsta mdtning sker 2014
enligt plan med tvaarsintervall.

UNIK KOMPETENS

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

Viutvecklar detta genom att aktivt
och systematiskt utbyta interna och
externa erfarenheter och effektivt
anvanda var samlade nationella
kompetens.

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

Utfallet for 2013 uppgick till
81 procent, vilket var en minsk-
ning med tva procent jamfort
med 2012.

Vihar en etablerad process for
utvecklingssamtal och hand-
lingsplaner som vi fortsatter
att utveckla.

LANGSIKTIG LONSAMHET OCH
KOSTNADSEFFEKTIVITET

Viidentifierar vilka fastigheter och
marknader som ar lonsamma pa lang
sikt och har en aktiv hantering av var
kontraktsstock och projektportfdl].

Visamordnar vara processer for att
sakerstalla att vi arbetar effektivt
och langsiktigt.

Driftoverskottsgraden ska uppga
till 72 procent pa det operativa
driftdverskottet.

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

Utfallet for den operativa
driftdverskottsgraden 2013
uppgick till 70 procent.

Den genomsnittliga avkast-
ningen pa eget kapital dver fem
ar uppgick till 7,4 procent och
malsattningen var 6,0 procent.

Driftoverskottsgraden ska
uppga till 72 procent 2015.

[ det operativa driftoverskottet
ingdr inte projektanknutet
underhall.




AKADEMISKA HUS 2013
STRATEGI | MALUPPFYLLELSE

Lindellhallen, Umead universitet
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Hyres- och fastighets-

marknaden

Trots en avmattning 1 efterfragan och lag tillvaxt, har svensk fastighets-
marknad 1 stora delar varit motstandskraftig under 2013 med bibehallna
avkastnings- och prisnivaer i flera delmarknader och segment.

vmattningen i ekonomin
har medfért att regeringen
genomfort en rad finans-
politiska stimulansatgérder
for att stirka Sveriges tillvixtmojligheter
med satsningar pa infrastruktur, forskning
och utbildning samt atgiarder for att min-

ska ungdomsarbetslosheten.

FASTIGHETSMARKNADEN
Det dr framsti storstadsregionerna och i
segmenten bostidder och samhallsfastig-
heter som utvecklingen pa fastighetsmark-
naden varit starkast. Antalet aktiva investe-
rare har minskat, men har kompenserats av
kopstarka bolag med tillgang till pensions-
kapital. Dessa bolag har en tydlig investe-
ringsinriktning mot objekt med 1ag risk och
ofta en vilja att investera i bostéder och
samhaéllsfastigheter.

Under aret har direktavkastningskraven

for kommersiella objekt i flertalet mark-

nader i princip varit oférandrade. Nivaerna
halls uppe med hjélp av ett relativt litet
utbud. Da mgjligheterna till avkastning
Okariandra typer avinvesteringar, 6kar
dven intresset for fastighetssegmentet.
Tecken pa detta synsistorstadsregionerna
med investeringar i nyproduktion dar
investeringarna kan ga utanfor stads-

kdrnan om objektet dr det ratta.

HYRESMARKNADEN

Trenden att allt fler viljer att byta upp sig
till modernare kontor haller i sig. Aven om
hyran dr hogre per kvadratmeter, dr loka-
lerna mer effektiva och darfor blir inte
kostnaden per arbetsplats hogre &niildre,
storre lokaler. Den goda efterfragan pa
denna typ avlokaler har inneburit att
flera nybyggnadsprojekt har startats med
tecknade hyresavtal for majoriteten av
lokalerna. Den starka hyresmarknaden for

denna typ av objekt har inneburit ett stort

investeringsintresse med ett flertal affarer
tilllaga direktavkastningsnivaer.

I delmarknader med relativt stort till-
skott avnyproducerade lokaler pressas
hyresnivaerna uppat i och omkring
nybyggnadsprojekten. De nyalokalerna
Okar risken for ldgre hyresnivaeridet
befintliga bestandet generellt och i synner-
het for lokaler byggda pa 1980-1990-talet
dér hyrorna dr relativt hoga och lokalerna
inte lika effektiva.

Forvintningen pa lokalhyresmarknaden
overlag ar i huvudsak ofériandrade hyror
samtidigt som positiva signaler pa aterhamt-
ningisvensk ekonomi skulle kunna medfora

minskade vakanser ivara storstider.

MARKNADSPOSITION

Akademiska Hus ar Sveriges nist storsta
fastighetsbolag. Kdrnverksamheten karak-
tédriseras av relativt 1anga hyreskontrakt

med en god spridning av forfallotider dar

/

DIREKTAVKASTNINGSKRAV SVERIGES STORSTA FASTIGHETSBOLAG 2013
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MARKNADSANDEL 2013

Akademiska Hus finns over hela landet pa de
orter dar Kunskapssverige vaxer. Beraknad
som andel av arean for universitetens och
hogskolornas lokaler uppgar Akademiska Hus
marknadsandel till 62 procent. I utveck-
lingen av Sverige som kunskapsnation ar

de stora och valetablerade universitets-
orterna sarskilt viktiga med sin forskning.
Akademiska Hus har en starkare nérvaro

pa dessa orter.

P& kartan framgar Akademiska
Hus andel av arean som hyrs av
universitet och hogskolor pa vara
storsta orter.

Sundsvall @

Gavle @

Uppsala
Stockholm

‘ Karlstad f
* Orebro

D Skovde

Goteborg

Kristianstad &

® Lomma
N vaims Lund
@ Akademiska Hus andel M Befolkningsokning >0,5%
Ovriga fastighetsagare [ Befolkningsokning <0,5%

Cirkelns storlek motsvarar Befolkningsminskning

larosatenas totala lokalyta pa orten. Kalla: SCB
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kunderna dr stabila med stark betalnings-
formaga och langsiktighet. Lokalerna ar
utformade for hogre utbildning och forsk-
ning och vi har en marknadsandel pa
62 procent i detta segment. Vifinns 6ver
helalandet och 84 procent av hyresvirdet
ar koncentrerat till de sex storsta orterna.
Under de senaste tio aren har investe-
ringsintresset for samhéllsfastigheter
och kvalitetsobjekt med ldnga avtal okat.
Detta tillsammans med att soktrycket
till hogre utbildning vanligtvis okar i for-
svagade konjunkturlidgen ér positivt for

Akademiska Hus fastighetsportfolj.

Vi strivar efter goda och langsiktiga
relationer med vara kunder. Vara kunders
krav fordandras och vi ser en fortsatt
okande efterfragan pa utveckling av nya
och befintliga kunskapsmiljoer. Som ett
resultat dr projektportfoljen fortsatt stor
aven om vi under aret driftsatt nagra stérre
projekt. Omfattande ny-, till- och ombygg-
nadsprojekt pagar for att kunna erbjuda
de bdsta och mest kostnadseffektiva lokal-
l6sningarna.

Investeringarna dr just nu framst koncen-
trerade till Stockholm och Uppsala. Fram-

tida satsningar pa utbildning och forskning

kommer att medfora ytterligare tillvixt for

Akademiska Hus under kommande ar.

KONKURRENTER
Konkurrensen har 6kat under de senaste
aren. Idag finns ett stort och uttalat inves-
teringsintresse for samhéllsfastigheter och
kvalitetsobjekt med langa avtal. Universi-
tet och hogskolor dr attraktiva hyresgister.
De har en stabil betalningsformaga och
deras lokalbehov ir langsiktigt.

I fastighetssegmentet har det medfort
att kapitalet skt sig till fastighetstyper

med stabila och sidkra kassafléden och

didrmed lag risk.
MARKNADSANDELAR PER REGION OCH STORRE LAROSATE %
Regioner Syd 45 Vast 53 Ost 67 Uppsala 70 Stockholm 76 Norr 69
Lunds univ. 61 Goteborgsuniv. 52 Linkdpingsuniv. 74 Uppsalauniv. 73 Sthims univ. 80 Umead univ. 79
Larositen Malmo hogskol. 12 Chalmers 60 Orebro univ. 88 SLU Ultuna 83 Karolinska Inst. 92 Luled tekn. univ. 82
(markna_dsandel Linnéuniv. 19 Karlstad univ. 90 Hogskol. Gavle 90 KTH 86 Mittuniv. 35
Akademiska Hus) g alnarp 85 Hogskol Bords 79 SLU 68
Hogskol. Kri.stad 92 Hogskol. Skdvde 47
STORSTA KONKURRENTER
Regioner Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr
Videum AB Chalmers Fastigheter Landstinget Statens Stiftelsen Clara Balticgruppen
Ostergétland Fastighetsverk Design AB
Utvecklings AB Higab Akelius Fastighets AB Fysikhuset 1 A4 Vasallen AB
Kranen Hushagen Stockholm
Konkurrenter? - ;
Statens Trollhattans Kungsleden SLU egendoms- Hemfosa Fastighets AB
Fastighetsverk Tomt AB forvaltning Fastigheter AB Polaris
DIL Nordic Malmd Alecta Hemso Statens
Fastigheter AB Fastighetsverk

YKonkurrenter per region med uthyrning 6verstigande 10 000 kvm redovisas i fallande ordning.

Kalla: Ekonomistyrningsverket.
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Larosatenas verksamhet omfattar tva stora delar: utbildningsverksamheten,
som genom studenterna vitaliserar och ger avtryck 1 de urbana miljoerna
och den prestigefyllda forskningsverksamheten, som ger avtryck 1 samhalle

och naringsliv.

nder senare ar har svensk
hogskoleverksamhet
utvecklats till att bli allt
mer forskningsfokuserad.
Ekonomiskt representerar forskningen
cirka 57 procent av ldrositenas intikter
medan utbildningen star fér 6vriga 43 pro-
cent. Eftersom det dr de etablerade univer-
siteten som har mest forskning, dr det
ocksa dessa som gynnats av utvecklingen.
For Akademiska Hus dr det viktigt att ha
kompetens for att kunna erbjuda savil
forskande som utbildande lirosite rad-
givning om bésta vigval och utveckling

nér det géller lokaler.

FORSKNINGSANSLAGEN OKAR

Nivaerna for forskningsanslag har mellan
2008 och 2012 successivt 6kat med fem
miljarder arligen. 2012 uppgick de sam-
manlagda intdkterna for svensk forskning
till 34,9 miljarder. Aven for nistkommande
period, som regleras genom forsknings-
propositionen 2013-2016, planeras for en
successiv arlig hojning fran 1,7 miljarder
2013 upp till fyra miljarder per ar fran och
med 2016. Staten dr den storsta finansiiren
och svarar for cirka 72 procent, delvis
genom olika finansieringsorgan. Den pri-
vata forskningsfinansieringen star for
aterstoden, frimst fran organisationer
utan vinstsyfte.

Svensk satsning pa forskning motsvarar
drygt 3,4 procent av BNP, vilket placerar
Sverige en bra bit 6ver EU:s genomsnitt som
ligger strax under 2 procent. EU:s mal for

2020 4r 3 procent av BNP.

BYGGERFOR FORSKNING

De senaste drens dkade forskningsanslag

har givit tydliga avtryck i Akademiska Hus
byggprojekt. Dagens forskning dr beroende
av avancerad och kostsam utrustning och
det kommer att bli allt viktigare med bade
samarbete och samfinansiering kring
forskningsinfrastruktur éver regions-

och nationsgrianser. Akademiska Hus har
goda mojligheter att bidra till utvecklingen
av dessa nya kunskapsmiljoer genom var
stora tekniska kunskap och foretags-
gemensamma kunskapsaterforing fran
olika delar avlandet. Mycket forsknings-

arbete sker ocksa pa kontoret framfor

datorn. Genom att bygga generella kontors-
miljoer dr det majligt att anpassa lokaler
for olika verksamheter. P4 senare ar

har Akademiska Hus arbetat medvetet
med att se till att nya byggnader har

olika anvindningsmdjligheter och att de
som regel gar att anpassa till bra kontors-
miljder.

Vitror att framtidens mojligheter till
forskningssamarbete pa distans skapar
ett behov av fysiska motesplatser med
starka symbolvirden och identitets-
skapande arkitektur. Sidana motesplatser
kommer att bli en viktig del av de fram-

gangsrika ldrositenas identitet och mark-

J318| W1 14180104 "R JSINSIYIR 13 ISM 1HSIYY
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nadsforing. Ett exempel pa detta dr det

nationella SciLifeLab i Uppsala.

FARRE PLATSER
IGRUNDUTBILDNINGSSYSTEMET

Under 2012 fanns i det svenska hogskole-
systemet cirka 296 000 helarsstudenter.
Antalet s6kande till hogskoleutbildning
var héstterminen 2013 hogre #n nagonsin.
Trots detta har studentantalet gatt ner,
vilket forklaras av att de 10 000 extra
utbildningsplatser som tillkom 2010/11
pagrund av akuta sysselsittningsproblem,
efterhand minskats. Det mycket stora
intresset for hogskolestudier hinger ihop
med bade den svaga arbetsmarknaden och
det stora antalet ungdomarialdern 19-23
ar. Ungdomspuckeln kommer att minska
fram till 2019, men kurvan har efterhand
blivit flackare och minskningen mindre
dramatisk. Detta forklaras framfor allt av
senare ars invandring som tillfér alders-
gruppen fler individer.

Nir det giller konjunkturen borjar vi se
allt stabilare tecken pa en svag uppgang,
men arbetsmarknadsldget dr 4n sa linge
relativt ofordndrat. Pa sikt bor vi kunna
forvinta oss att antalet sokande till
hogskoleutbildning kommer att minska.
Det stora gapet mellan antalet sokande

och antalet antagna studenter pekar

dock mot att platserna fortsatt kommer

att kunna fyllas.

NYAFORMER FOR LARANDE

Nir det giller pedagogik och utbildnings-
former star vi infor stora fordndringar som
sannolikt kommer att fa konsekvenser for
sittet att planera lokaler. Distansutbild-
ningen omfattar i dag drygt 83 000 indivi-
der. Det har blivit allt vanligare att kombi-

nera studier pa campus med distansstudier.

En mycket tydlig trend &r att den pedago-
gik som anvinds for distansutbildning
ocksa anvinds for utbildning pa campus.
Detbetyder att utbildningen kan goras
effektivare och darmed billigare - en n6d-
vindighet eftersom kostnaderna, framfor
allt for personal, stiger mer dn anslagen.

En av senare ars utbildningsnyheter
benimns MOOC - Massive Open Online
Courses — och dr som regel gratis utbild-
ningar och forelisningar som liggs ut pa
internet. Campusforlagd utbildning
kommer att utsittas for en ny typ av kon-
kurrens. Med erfarenhet fran USA och var
svenska distansutbildning kan man for-
vinta sig att formen kommer att finnas
parallellt med andra former.

Akademiska Hus for diskussioner till-
sammans med larosidtena om hur vi ska

skapa attraktiva och effektiva kunskaps-

milj6er utifran dennautveckling och
diskuterar ocksa konkreta lésningar.
En sadan dr ALC - Active Learning Class-
rooms - som rént stor framgang vid ameri-
kanska universitet. ALC-salar ger mojlig-
het till effektivundervisning i stora
grupper, men kréver investeringar i teknik.
Viser att behovet av studentarbetsplatser
och grupprum ¢kar samtidigt som behovet
av konventionella gradéingsalar minskar.
Dialogen och samarbetet mellan ldro-
site, dess personal, studenter och fastig-
hetségare ar viktig for framgang i foriand-
ringarna. Vi tror inte att attraktionen
for campusforlagda studier kommer att
minska, men vi tror att miljoerna for
sjilvstudier och motesplatser for intellek-
tuellt utbyte kommer att fa stor betydelse
och ddarmed stills nya krav pa planeringen
av lokaler. Campus- och studiemiljoer
kommer att vara en av framtidens vikti-

gaste konkurrensfaktorer.

STUDENTMOBILITET
OECD rapporterar regelbundet om utveck-
lingen inom den hogre utbildningen i
medlemsldnderna. En tydlig trend &r att
utbildningen 6kar i samtliga lander.

En annan trend &r att studentmobili-
teten dkar snabbt. Ar 2010 var det 4,1 mil-

joner studenter inom OECD som studerade
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iettannatland. Detta dr en fordubbling
iforhallande till antalet ar 2000.

Inom EU finns ett mal att 20 procent
av de som tar en hogskoleexamen ska ha
studerat utomlands under nagon period.
Detta medfor att lander konkurrerar med
varandra och att marknadsfoéring blir allt
viktigare. Studieavgifter blir ocksa allt
vanligare dven ildnder som traditionellt

inte haft ndgra sddana.

EKONOMI
Lirosiatenas sammanlagda intdkter 2012

var 61,2 miljarder, vilket var 1,8 miljarder

mer én aret innan. Okningen de tvé senaste

aren har varit 2,5 respektive 2,8 procent.
Det ekonomiska resultatet har minskat
néagot och uppgick 2012 till 413 miljoner
kronor. De forskningstunga universiteten
har fortfarande en niva pa férbrukningen
av forskningsmedel som ligger ligre dn
beviljningarna. Det dr framfor allt Lunds
universitet och Karolinska Institutet som
har stora belopp innestaende. Totalt finns
det cirka 13 miljarder i beviljade forsk-
ningsanslag som dnnu inte forbrukats.
Nir det géller utgifter ar kostnaden for
personal den tyngsta posten. Personal-
kostnaden utgjorde verksamhetsaret 2012
61,2 procent. Kostnaden for lokaler upp-
gick 2012 till 7,9 miljarder vilket utgor 12,9

procent av de totala kostnaderna. Lokal-

kostnaderna for utbildning ar procentuellt
sett betydligt storre én fér forskning och
forskarutbildning, 16,3 procent respektive
10,5 procent. Aven om forskningen i ménga
fall kréver specialbyggda och avancerade
lokaler dr den storstalokalanvindningen
relativt enkelt och generell. Diaremot ar
utbildningslokaler ofta krédvande vad géller

ytaoch tekniska installationer. Med stora
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utbildningsvolymer blir det betydande
kostnader och fordndringar kan vara
kostsamma. Nér det giller lokalplanering
for utbildningsmiljéer finns en klar
utvecklingspotential nér det giller loka-

lers anvindning och utformning.

/
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Campusutveckling

Byggnader for
utbildning och
forskning kombineras
med lokaler for foretag,
restauranger, affarer,
miljoeffektiva trans-
porter och annat som

gor campusomradet
levande.

Akademiska Hus driver fastighetsutveckling 1 form av
campusplaner. Tillsammans med 1 forsta hand vara hyres-
gaster, vill vi planera sa att miljéerna blir attraktiva och
tillgangliga dver dygnets alla timmar.

ivillhamiljoer som ar
robusta och anpassade for
olika sorters anvindning,
vilket ocksa inbegriper vara
hyresgésters varierade och fériandrade
behov och 6nskemal. Vivill ocksa ha bered-

skap for andra hyresgéstkategorier om

Fler aktorer
DA Campus

Akademiska Hus ager totalt 1,2 miljo-
ner kvadratmeter bruttoarea (kvadrat-
meter dar vi har byggratter) pa de
orter dar vi bedriver verksamhet.

En del av marken anvander vi for att
bygga till eller bygga nytt utifran
larosatets behov. Andra delar saljer

vi till andra aktorer for att skapa
forutsattningar for ett levande cam-

pus med bostéader, kontor, butiker och
ovrig service. Vi arrenderar ocksa ut
mark for till exempel byggande av
student- och forskarbostader. Pa sa

satt bidrar vi till att skapa levande
campus. Vi sdljer aven fastigheter
med utbildningsbyggnader i de fall

vi gor bedomningen att andra foretag
eller organisationer har battre forut-
sattningar att bedriva fortsatt
utveckling.

lirositena skulle fa minskade lokalbehov.
For att omradena ska vara attraktiva

och anviandbara ar det viktigt att kunna
erbjuda service och ge goda majligheter
for vistelse pa campus 6ver hela dygnet.
Visionen for campusutveckling har allt
mer kommit att omfatta hela ménniskan.
Det innebir att Akademiska Hus éven vill
planera och 6ppna for sadana faciliteter
dér viinte sjdlva inte 4r huvudaktorer, men
som #r onskvirdaiett helhetsperspektiv.
Bland annat omfattar detta studentbosta-
der, som ér viktigt bade fér den allméinna
bostadsbristen, men ocksa for att bostider
ianslutning till campus bidrar till att
ménniskor ror sig pa omradena stora delar
avdygnet och dirmed bidrar till trygghet
och sidkerhet. Fler mdnniskor 6ver storre
del av dygnet bidrar ocksa till att utbudet
av fritidsaktiviteter och service lattare kan
tillgodoses.

Campusplaneringen och utvecklingen av
vara fastigheter dr ocksa viktig for att vi ska
haplanberedskap niir vara hyresgister far
behov avnya lokaler och byggnader. Genom
campusplaneringen aktualiserar vi utveck-
lings6nskemal och markanvindning med
vara hyresgister och férbereder drenden
med respektive kommun sa att planeringen

iskarpt lige kan ga snabbt och enkelt.

)
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Virdeskapande

processer

Akademiska Hus vardeskapande processer sker i nara samarbete med kunder,
leverantorer och dvriga intressenter. Tillsammans skapar vi ledande kunskapsmiljoer.
Arbetet sker 1 fyra faser som dr tatt sammanlankade, och som beskrivs nedan.

FORVALTNING OCH UTHYRNING

Fastighetsforvaltningen bedrivs med hog kvalitet, resurseffektivitet och
langsiktigt hallbar utveckling i fokus. Genom att ha en genomtankt strategi
vad galler exempelvis lokalbehov och energiforsorjning t kombination med
kunskap kring kunskapsmiljoer kan vi underhalla vara fastigheter sa att de
haller hog klass under ldng tid.

Forvaltning for framtiden
o Bidrar till att larosatena och deras medarbetare, studenter och forskare
ar nojda.

« Okar effektiviteten i drift- och underhall och skapar darigenom 6kad nytta Forvaltnlng
for vara kunder pa sikt. .
och uthyrning

« Erbjuder god innemiljo att studera och forska 1.
« Integrerat hallbarhetsarbete som leder till minskad energianvandning,
minskad miljopaverkan i 6vrigt, god arbetsmiljo och bra relationer.

>> Lds mer pa sid 30-37

FASTIGHETS- OCH CAMPUSPLANERING

Ett attraktivt campus kan bidra till att locka forskare och studenter till laro-
satena. I vart arbete med strategisk fastighetsutveckling analyserar vi behovet
av och planerar langsiktigt for framtida campus for utbildning och forskning.

Planering for langsiktigt attraktiva och hallbara kunskapsmiljoer FaStlglletS_

« Campusplaner spanner 6ver 10-15 ar. Av vara campusomraden har
fler an halften en aktuell plan och flera nya ar under framtagande.
« Viplanerar campus och lokaler s& att de kan anpassas till nya behov i framtiden.
« Erfarenhetsaterforing fran andra campus bygger spetskompetens.
« Overgripande val av material ur ett 1angsiktigt hallbarhetsperspektiv.
« Effektiva energilosningar bidrar till att vi nar vart ldngsiktiga besparingsmal.

och campus-
planering

>> Las mer pa sid 20-21
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I INVESTERAR FOR FRAMTIDEN

nveSterar Var storlek och finansiella styrka ger oss unika forutsattningar att bygga och
. o utveckla utbildnings- och forskningsmiljéer som starker Sveriges langsiktiga

fOI‘ framtlden innovations- och konkurrenskraft oberoende av konjunktursvangningar. Vi har

en stabil 4gare, langsiktiga kundrelationer och ar en attraktiv lantagare pa

kreditmarknaderna.

>>Las mer pa sid 40

BYGGER NYTT OCH BYGGER OM

Vi genomfor utrednings-, planerings- och byggarbete pa ett effektivt satt
utifran planerna i var strategiska fastighetsutveckling. Vara byggprojekt ar

av varierande karaktar - det handlar om allt ifr&n mindre ombyggnader till

nya avancerade forskningsanldggningar och campusprojekt med starkt social-

Bygger nytt ekologiska fortecken.
OC]] bygger Byggande enligt planen i strategisk fastighetsutveckling.

« Vidrar nytta av var erfarenhet som byggherre. Akademiska Hus har latit bygga
Oln 170 000 kvadratmeter kunskapsmiljo de senaste 10 aren.
« Vihar ett tydligt hallbarhetsfokus i hela byggprocessen vad galler exempelvis
arbetsmiljo, inkdp och materialval.
« Vibygger for ett lAngsiktigt forvaltande av vara fastigheter med effektiva,
resurssnala och hallbara system.

>>Las mer pa sid 41-47
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Vi som gor det

Visom arbetar pa Akademiska Hus ser en styrka i att kunna
tillgodose kundernas onskemal med var egen kompetens 1 sa
hog grad som mojligt. Inom foretaget finns en bred, djup och
varierad kompetens och manga olika yrkesroller.

RATT KOMPETENS

Kontinuerlig kompetensutveckling dr
viktig for att mota kundernas behov. Till
storsta del utvecklas var kompetens i det
dagliga arbetet med vara kollegor, men
den behover kompletteras med utbildning,.
Vihar etablerat ledarutvecklingsprogram
for chefer och projektledare, vi satsar pa
utbildning i rekrytering, arbetsritt, fastig-
hetsekonomi och arbetsmiljo och vi for-
soker hela tiden samordna och bredda
utbudet.

Det drviktigt att tydliggora vad olika
yrkesgrupper behover for bas- respektive
pabyggnadsutbildning. Hir pagar ett
arbete med att samordna och tydliggora
kraven for drift och forvaltning kopplat
till arbetsmiljo.

Med tjugo ars erfarenhet finns det kun-

skaper och goda arbetssitt 6ver helalandet

som kan komma nya medarbetare, projekt
och kunder till godo. Vara kidrnprocesser
har nagot vi kallar "tvirfunktionella
forum”, som syftar till att utveckla och
forddla vara arbetssétt. Dessa forum dr
nyckeln till att skapa enhetlighet och
effektivitet. Vi ser dven att vi har en stor
utmaningiatt arbeta med erfarenhets-
aterféring och skapa strukturkapital.
Ett gott exempel pa hur vi arbetat under
aret ar varabolagsdagar, dir medarbetare
fran alla delar av organisationen presente-
rade goda exempel och nya arbetssitt.
Seminarierna tog upp skilda imnen som

energioptimering, férvaltning och etik.

STORAUTMANINGAR
IFASTIGHETSBRANSCHEN
Med en genomsnittlig anstéllningstid pa

10 ar har vi mgjlighet att bygga langsiktig

Vihar under de tre
senaste dren rekryterat
fler an 100 nya medarbetare
till foretaget och vi ser

att vi kommer att fortsatta
1 den takten under
de kommande aren.

kompetens. Samtidigt ser vi en utmaning
att hantera en 6kad personalomsittning
orsakad av pensionsavgangar och kad
rorlighet pa arbetsmarknaden. Vi har under
de tre senaste aren rekryterat fler in 100
nya medarbetare till foretaget — en takt vi
kommer fortsitta med under kommande ar.
I fastighetsbranschen kan vi forvinta
oss en 0kad konkurrens om kompetens,
vilket stiller krav pa oss att stiarka vart
arbetsgivarvarumirke. Det stiller ocksa
krav pa oss att attrahera framtida
medarbetare utanfor branschen och att
medverka till att uppmuntra ungdomar
till att soka sig till utbildning riktad mot
fastighet och samhéllsbyggnad.

SAMVERKAN OCH UTBILDNING
Redanidaghar vi ett etablerat samarbete

med yrkeshégskolornaivara storre

/
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Sjukfranvaron under aret uppgick till
3,0 procent (2,5), varav langtidssjuk-
franvaron utgjorde 1,2 (0,8) procent-
enheter. Akademiska Hus arbetar
aktivt med halsofragor.
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Personalomsattningen for 2013 upp-
gick till 5,4 procent (10,1). Under 2013
gick 5 personer (9) i pension.
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,, Som projektledare pa
Akademiska Hus deltar vi1
manga spannande byggprojekt.
Projekten varierar fran mindre hyresgist-

anpassningar till stora nybyggnationer som

aulor och avancerade forskningslaboratorier.

Johnny Sanchis och Maria Cheung,
Stockholm

,, Som energlingenjor arbetar jag nara
forvaltning, projekt- och ekonomienhet.

Jag ansvarar for mitvirden och aktiv energi-
optimering genom var energiportal. Jag ir ocksa
bollplank till driftteknikerna.

Magnus Olofsson, Uppsala

,, Som fastighetsforvaltare
deltar jag 1 ett kreativt arbete
med kund.

Jag ansvarar for hyresforhandlingar, resul-
tat och underhallsplaner. Jag arbetsleder

ocksa medarbetare och deltar i byggprojekt.

Berit Christenson, Alnarp/Malmo

,, Jag jobbar som drifttekniker.

Kundservice, tillsyn och skotsel ar det vi drift-
tekniker dr experter pa. Vi arbetar ocksa med
att optimera de tekniska systemen for att bli sa

energieffektiva som mojligt.

Franco Ittner, Goteborg
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Samlar kompetenser for att
bygga det "omédjliga”

Vikombinerar vara egna kompetenser
med externa experter for att dstadkomma
nya innovativa losningar. Ett sddant
exempel ar den nya internationellt upp-
marksammade Aula Medica vid Karolinska
Institutet i Stockholm. Fasaden bestéar
till stor del av glas, samtidigt som energi-
forbrukningen ar lag - en stor teknisk
utmaning.

regioner, dér vi exempelvis sitter i program-
rad och tar emot praktikanter. Vi har under
hosten beslutat att medverka i utvecklingen
av ett traineeprogram for samhaillsbyggnad
som CMB (Centre for Management of the
Built Environment) arrangerar.

1 Stockholm startade under aret ett
studentprogram som riktar sig till studen-
ter inom samhéllsbyggnad, dér vi erbjuder
utredningsuppdrag, sommarjobb och
mdojlighet till examensjobb. Motsvarande
uppldgg kommer att introducerasifler
regioner.

Mitt Liv ér ett socialt foretag som arbe-
tar for mangfald och integration pa den
svenska arbetsmarknaden. De arrangerar
bland annat ett mentorprogram — Mitt Livs
Chans - for framst personer med utldndsk
bakgrund. Under 2013 blev vi partnerfore-
tag och har utsett sju mentorer som under

2013-2014 ér engagerade i programmet.

MOTIVERADE MEDARBETARE
Motivation och engagemang majliggor
godaresultat och ir en viktig bestandsdel
iett gott medarbetarskap. Vivill att vara
medarbetare tar ansvar for bade sin egen
och andras utveckling och dr goda fore-
bilderiorganisationen. For att synliggora
vara medarbetare har vi filmat “ambassa-
dorer” fran olika yrkesroller som berittat
om sina arbeten. Filmerna har anvints
bade iintern och extern kommunikation.

Vianser att det dr viktigt att arbeta
med vira egna medarbetare parallellt
med arbetet att attrahera nya. Till var hjilp
har vibland annat var arliga medarbetar-
undersokning, enkét till nyanstillda samt
utvérdering av olika utbildningsinitiativ.

Medarbetarundersékningen ir ett
viktigt verktyg for att styra och utveckla
verksamheten for ledning och chefer, men
framfor allt for den egna arbetsgruppen.
Huvudsakliga frageomraden ir arbets-
givare, arbetsuppgifter, kompetens, ledar-
skap, kommunikation, samarbete och
organisation.

Den senaste medarbetarundersok-
ningen visade att vi har en medarbetar-
ndjdhet (NMI) som ligger pa 68 (69), vilket
ligger pa en klart hogre niva jaimfort med
genomsnittet for verksamheter inom privat
och offentlig sektor (CMA:s medarbetar-
undersokning 2013). For att komplettera
nojdhet med motivation har vi for férsta
gangen introducerat “motiverat medar-

betarindex” (MMI), som méter hur motive-

rade medarbetarna drisitt arbete. 2013
uppgick MMI-virdet till 70.

Ett avde bistabetyg man som foretag
kan fa dr nir de anstéllda anser att man
kan rekommendera sin arbetsgivare till
nagon annan, vilket 80 procent av vara

anstéllda gor.

NOMINERADE TILL ARETS NYKOMLING
Under 2013 deltog Akademiska Hus for
forsta gangen i foretaget Universums kart-
laggning av studenter och ”young profes-
sionals” vad giller deras instillning till
karridar och framtida arbetsgivare. Under-
sbkningen genomfors pa flera liaroséiten
iSverige och har pagatt sedan 1990-talet.
Akademiska Hus kom direkt in pa en
mycket bra placering (civilingenjorer och
hogskoleingenjorer), vilket gjorde att vi blev

nominerade till Arets Nykomling 2013.

/

ALDERSFORDELNING
Over halften av de
anstdllda ar mellan
30 och 50 ar.

® Upp till 30 ar, 4%
30 till 50 ar, 52%
® 51 till 60 &r, 31%
61 ar och uppat, 13%

UTBILDNINGSNIVA

Flest anstallda tilthor
yrkeskategorin drift-
tekniker med relevant
yrkesutbildning eller
erfarenhet. Lednings-
personal har oftast
akademisk utbildning.

® Grundskola, 2%
Gymnasium/Yrkesskola, 44%

® Ky-utbildning/drift/
fastighetstekniker, 11%

Akademisk utbildning,
mer an 30 poang, 11%

Akademisk examen, 31%

~

ANSTALLNINGSTID

65 procent av
de anstallda har
varit anstallda
i6ver 5 ar.

® <5 4r, 35%
5-10ar, 17%
® >10 ar, 48%
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FORDELNING AV ANTAL ANSTALLDA I BEFATTNING OCH KON

Kvinnor Man
Drifttekniker 9 133
Fastighetsingenjor/driftingenjor 3 44
Forvaltare 8 26
Fastighetschef 1 9
Projektledare 13 28
Ekonomipersonal/adm 49 21
Foretagsledning 5 6
IT/kommunikation 20 24
Ovriga tjanster 10 20
Totalt 118 311
Andel i procent 28% 72%

Andelen kvinnor och mdn pa chefsbefattningar speglar konsfordelningen i foretaget som helhet.
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Flerarsoversikt

Diagram 2013 20129 2011 2010 2009

RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintékter 5588 5511 5378 5176 5115
Driftkostnader -889 -870 -885 -939 -866
Underhallskostnader -668 -564 -603 -657 -657
Fastighetsadministration =272 -278 -268 -249 -252
Driftéverskott 3506 3588 3389 3134 3149
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 232 -291 361 87 -1 208
Centrala administrationskostnader -73 -66 -45 -37 -35
Resultat fore finansiella poster 1 3665 3231 3704 3184 1906
Finansiellt netto -390 -682 -452 -263 -576
Resultat fore skatt 1 3275 2549 3252 2921 1330
ARETS RESULTAT 2 568 3149 2394 2124 972
BALANSRAKNING, MKR
Bedomt marknadsvarde fastigheter 2 57557 54677 52071 49 497 47723
Ovriga tillgangar 5785 6 955 9002 4029 4064
Eget kapital 29614 28336 26 521 25 406 24 477
Rantebarande skulder 23860 24212 24693 18973 18782
Ovriga skulder och avsattningar 9868 9084 9859 9147 8528
KASSAFLODE, MKR
Kassafldde fran den lépande verksamheten 3060 2126 2017 2444 1761
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3 -2 459 -2 388 -1898 -1459 -1123
Kassafldde fore finansiering 601 -262 119 985 638
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1159 -1081 3779 -1175 -771
Arets kassaflode 3 -558 -1343 3898 -190 -133
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 7,2 6,8 7.8 7,0 43

varav direktavkastning, % ¥ 6,8 7.1 6,9 6.7 6.8

varav vardeférandring, % 04 -0,3 09 0,3 -2,5
Hyresintékter kr/kvm 1664 1644 1599 1557 1543
Driftkostnader kr/kvm 276 272 277 293 271
Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 208 176 189 205 206
Driftoverskott i forhallande till férvaltningsintakter, % 63 65 63 61 62
Driftéverskott kr/kvm 1089 1120 1059 979 986
Vakansgrad area, % 2,1 2,6 2,6 35 3,8
Vakansgrad hyra, % 09 1,0 1,2 2,0 19
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 2 2 16 188 15504 15220 14 645 13896
Energianvandning, kWh/kvm 4 231 235 239 241 246
CO,, kg/kvm 12 12 9 9 14
FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % ¥ 5 8,8 6,9 9,2 8,6 4,0
Avkastning pa totalt kapital, % 5 6,3 57 7,0 6,5 4,4
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 19278 18528 16778 15726 15531
Soliditet, % 46,8 46,0 43,4 47,5 47,3
Rantetackningsgrad, % 6 647 558 619 662 794
Rantekostnad irelation till rantebarande skulds medelkapital, % 2,6 4,2 3,0 18 3,6
Beldningsgrad, % 335 339 32,2 318 32,5
Sjalvfinansieringsgrad, % 6 124 93 112 151 165
Utdelning, Mkr 1374 1355 1245 1207 1219
PERSONAL
Genomsnittligt antal anstallda 407 403 396 401 399
No6jd medarbetarindex (NMI) 68 69 70 67 70

D Exklusive fastigheter under uppforande.

2 Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

3 Agarens avkastningsmal dr att avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femdriga statsobligationsrantan plus 4,0 procentenheter
sett 6ver en konjunkturcykel. Under 2013 uppgick den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan till 1,6 procent.

42012 dr omraknat enligt IAS 19R.



KOMMENTARER

1. Resultat

Fastighetsforvaltningen utvecklas positivt
och har ett stabilt resultat. Hyresintédk-
terna har 6kat delvis beroende pa driftsétt-
ningar. Driftoverskottet uppgick till 3 506
Mkr (3 588). Minskningen beror frimst

pa okade underhallskostnader i projekt.
Resultatet fore skatt uppgick till 3 275 Mkr
(2 549). Det forbittrade resultatet forkla-
ras av att realiserade och orealiserade
virdeforandringari forvaltningsfastig-
heterna paverkade positivt med 232 Mkr
(-291) och att finansnettot uppgick till
-390 MKkr (-682). Resultatet fore skatt,
exklusive virdeforandring i férvaltnings-
fastigheter uppgick till 3 043 Mkr (2 840).
Resultatet efter skatt uppgar till 2 568 Mkr
(3149). Sinkningen av bolagsskatten till
22 procent paverkade 2012 ars skattekost-
nad positivt med 1294 MKkr.

2. Marknadsvirde forvaltningsfastigheter
Det bedémda marknadsvirdet uppgick
till 57 557 Mkr (54 677). Den orealiserade
viardefordndringen ar positiv och uppgar
till 365 MKkr (-262). Under aret har sma

fordndringar pa mellan +/-0,25 procent-
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® Bedomt marknadsvarde fastigheter, Mkr
® Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm

enheter gjorts avdirektavkastningskrav
och kalkylrdntor pa nagra av vara orter.
Marknadens fokus ir fortsatt pa fastig-
heter med stabila kassafloden och lag
hyresrisk (langa avtal, hyresgister med
god kreditvirdighet). Dessa faktorer dr
till Akademiska Hus fordel.

3. Investeringar och kassaflode
Nettoinvesteringarna 2013 uppgick till
2 383 Mkr (2 771). Bruttoinvesteringar i
forvaltningsfastigheter uppgick till 2 754
Mkr (2 908). Under aret har forsiljning
skett av aterstaende del av bestandet i
Kalmar. Arets totala férsiljningssumma
uppgick till 243 Mkr (146). Resultat fore
skatt uppgar till 3 275 Mkr (2 549) och
justeringar for poster ej ingdende i kassa-
flodet avseende bland annat orealiserade
viardeforandringar i fastigheter, uppgar till
-337 MKkr (226). Efter minskning av kort-
fristiga fordringar och kortfristiga skulder,
uppgar kassaflodet fran den l16pande verk-
samheten till 3060 Mkr (2 126).
Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet negativt med -1159 Mkr
(-1081). Utdelningen under 2013 uppgick
till 1355 Mkr (1 245) och minskade finan-
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sieringsverksamhetens kassafléde medan
upptagande av rintebdrande lan foridnd-
rade finansieringsverksamhetens kassa-
flsde med 196 Mkr (164). Arets kassaflode
uppgar till -558 Mkr (-1343).

4. Energianviindning och CO,
Energianvindningen per kvadratmeter
har minskat under aret fran 235 kWh till
231 kWh. Viligger vil till jAimfort med vart
besparingsmal. Koldioxidutsldppen ligger

pa samma niva som foregaende ar.

5. Avkastning pa eget kapital

Den genomsnittliga avkastningen pa eget
kapital 6ver fem ar uppgick till 7,4 procent
(5,9) medan malsittningen var 6,0 procent

(6,4). Miélet ska ses 6ver en konjunkturcykel.

6. Rénteticknings- och sjilvfinansieringsgrad
Rintetdckningsgraden uppgick till 647
procent (558). Sjalvfinansieringsgraden
uppgick till 124 procent for aret (93).
Finansnettot 2013 uppgick till -390 Mkr
(-682) varav 2 Mkr (-201) avsag virde-
forandring av finansiella derivatinstru-
ment som ej inkluderas i berdknings-

underlaget for rintetédckningsgraden.

5. AVKASTNING PA EGET KAPITAL
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Forvaltning

Kvalitet,
resurseffekti-
vitet och hallbar
utveckling
1 fokus

Forvaltning kan ses som ett paraplybegrepp for
alla de tekniska och ekonomiska atgarder som
utfors under en byggnads livstid. Fastighetsforvalt-

ning ar en process dar kvaliteten och innehallet
vaxer fram och forandras 1 takt med att kundernas
behov andras dver tiden. Akademiska Hus forvaltning bedrivs
med hog kvalitet, resurseffektivitet och ldangsiktigt hallbar
utveckling 1 fokus. Genom att ha en genomtankt strategi vad
galler exempelvis lokalbehov och energiforsorjning 1 kombt-

nation med kunskap kring kunskapsmiljoer kan vi underhalla
vara fastigheter sa att de haller hog klass under lang tid.

1 Hyresintakter,
kontrakt och
vakanser sid 31-32

Drift- och under-
il hallskostnader
sid 33-35

S OCh avkastning

sid 36-37



Hyresintikter, kontrakt

och vakanser

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna 2013 uppgick till 5 359
Mkr jamfort med 5 265 Mkr ar 2012.
Okningen aterspeglar frimst det faktum
att fleranya byggnader har tagits i bruk
under aret.

Indexupprikning var marginell pa grund
av1agt KPI. Under aret avyttrades ater-
staende bestand i Kalmar, vilket paverkar
hyresintékten negativt med cirka 42 MKkr.
Hyresintikterna uppgar till i genomsnitt
1664 kr/kvm (1 644). Hyresnivan varierar
over landet; mellan 1373 kr/kvm i region
Norr och 2 068 kr/kvm i region Stockholm.
Bade marknadsforutsittningar och lokal-
sammansittningen varierar mellan regio-
nerna. En storre andel laboratorier medfor
hogre hyresnivaer. Den totala laboratorie-

andelen uppgar i genomsnitt till 34 procent

Langsiktiga och kreditvirdiga ldrositen
ar attraktiva hyresgister, vilket har lett till
en 0kande konkurrens inom detta segment.
Omfoérhandlingar av befintliga hyres-
kontrakt under dret har generellt lett till
oférindrade eller ndgot séinkta hyres-
nivaer. Omférhandlingar avser till visentlig
del specialbyggnader dér det initiala hyres-
avtalet aterbetalat en stor del av investe-

ringen inom den forsta kontraktstiden.

HYRESKONTRAKT

Utmirkande fér Akademiska Hus ir langa

hyreskontrakt med universitet och hégskolor.
Den genomsnittliga 16ptiden for nyteck-

nade hyreskontrakt dr drygt tio ar. Vid

utgdngen av 2013 var kontraktens genom-

snittliga aterstdende 16ptid 5,3 ar (5,2).

Under de senaste 5-10 aren har kontrak-

. AKADEMISKA HUS 2013
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kontrakt pa tio ar eller lingre. Flertalet

av dessa kontrakt har forfallit och har vid
omforhandlingar ersatts av kortare kon-
trakt, ofta pa tre ar, da kunden vill haen
storre flexibilitet. En stor andel av kontrak-
ten avser specialbyggnader for forskning
och laboratorieverksamhet och bedom-
ningen dr att sannolikheten till kontrakts-
fornyelse dr hogre hos Akademiska Hus
jamfort med andra fastighetsbolag. En kor-
tare kontraktstid innebédr inte samma risk
jamfort med uthyrningar av mer generella
lokaler. For komplexa specialbyggnader
for laboratorie- och forskningsverksamhet
krivs normalt ett hyresavtal som ater-

betalar en stor del avinvesteringen inom

KONTRAKTSTIDER REGIONER

Genomsnittlig  Genomsnittlig
kontraktstid, aterstaende

men varierar mellan regionerna. Region tens genomsnittliga aterstaende 16ptid Regioner ar 10ptid, ar
Vist har 24 procent laboratorier ochregion ~ minskat med i genomsnitt cirka ett ar. Syd 9,2 47
Uppsala 46 procent. Orsaken till den sjunkande kontraktstiden \_/Oa:t 1;; 23
s . )

176 kr/kvm (180) eller cirka 10 procent dratt en stor del av Akademiska Hus fastig- Uppsala 14 6.3
av hyresnivan avser kundens specifika krav, hetsbestand byggdes upp under 1990-talet Stockholm 105 59
det vill sdga tillagg for antingen hyresgést- genom stora ny- och ombyggnationer samt Norr 8,7 44
TOTALT, AR 10,2 5,3

anpassningar eller mediaforsorjning.

stora upprustningar, ofta med langa hyres-

/

~

HYRESINTAKTER HYRESNIVA PER REGION HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR,
ANDEL AV KONTRAKTSVARDET
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kontraktstiden vilket innebér ett hyres-
avtal som ar tio ar eller lingre. For dessa
lokaler kan det vara svart att hittaen
alternativanvindning om inte betydande
ombyggnationer genomfors efter kontrakts-
tiden. For att hantera denna risk krévs ett
mycket langt hyresavtal. Allmént géller att
vi, vid ny- och ombyggnation férsoker bygga
generellalokaler, det vill sdga lokaler som
enkelt kan anpassas till annan verksamhet
om hyresgisten viljer att flytta.

Akademiska Hus har 1332 kontrakt
med ett totalt hyresvirde (aktuell hyra)
pa 6 230 MKkr. Det genomsnittliga hyres-
kontraktet uppgar till 2 417 kvadratmeter
lokalarea med en arshyra pa 4,7 Mkr.

Under 2013 omférhandlades sex pro-
cent, motsvarande 339 MKkri hyresvirde av
kontraktsportféljen. Under 2014 forfaller
323 kontrakt som ska omforhandlas vilket
motsvarar 24 procent av antalet kontrakt
men endast sex procent av hyreskontrak-
tensvirde.

For kommande ar féreligger en god
spridning av hyreskontraktens forfallo-

struktur.

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD
Akademiska Hus ér inriktade pa lokaler
for universitet och hogskolor. De senaste
decenniernas expansion bland ldroséitena

och dirmed behov av lokaler, har lett till en

mycket hog uthyrningsgrad, 97,9 procent
avarean. Aven en mycket 1ag vakansgrad
ger, pa ett stort fastighetsbestand, stora
areor som saknar hyresgist. Akademiska
Hus féljer aktivt utvecklingen pa de
regionala marknaderna for att minimera
vakanserna.

Det utokade lokalbehovet inom univer-
sitets- och hogskolesektorn har framst
sikerstillts genom nybyggnation. Ofta har
det varit fraga om specialbyggnader fér
laboratorie- och forskningsverksamhet.

Samtidigt blir dock dldre och omoderna
lokaler vakanta. Dessa behover darfor
utvecklas och anpassas for att fylla fram-
tidens behov.

Det totalabestandet uppgick vid utgangen
av 2013 till sammanlagt 3 220 294 kvm av
vilka 3152 295 var uthyrda.

Vakanserna har sjunkit fran 82 591 kvm
till 67 999 kvm, vilket motsvarar 2,1 procent
jimfort med 2,6 procent aret innan. Hyres-
bortfallet pa den vakanta arean virderas till
50 Mkrvilket ger en ekonomisk vakansgrad
pa 0,9 procent (1,0). En stor del avvakan-
sernabestar av enklare lokaler som har ett
lagre hyresvirde dn genomsnittet.

Baserat pa den dialog som fors med vara
kunder och de prognoser som gors for
uthyrningen avtomma lokaler, beriknas
vakansnivan ligga pa nuvarande nivaer
for perioden 2014 till 2016.

VAKANSER PER REGION

Den region som har stérst andel vakant
yta iar Uppsala, cirka fyra procent. Ultuna-
omradet star for stérsta delen dér delar av
bestandet ér i daligt skick och kommer att
rivas samtidigt som ett nytt campus vixer
fram.

Inom regionerna Syd, Vst och Stock-
holm ligger vakansgraden pa cirka tva
procent. Inom region Stockholm dr det
framst Kistaomradet som har storst
vakanser. I region Vist dr det Matematiskt
centrum pa Chalmers som ar storsta
vakansen ochiregion Syd ar det frimst
fastigheten Kemicentrum men éven andra
omoderna lokaler inom omradet for Lunds
tekniska hogskola.

Region Ost och region Norr har vildigt

laga vakanser pa knappt en procent.

/

VAKANSER 2013-12-31

Hyresbort- Vakant
Fastighet Ort Kvm fall, Mkr sedan
Matematiskt centrum Goteborg 5 666 6,3 2006-01
Ultuna Hamn Uppsala 5351 0,0 2012-01
Kemicentrum, hus 4 Lund 3764 15 2010-10
Klintskt centrum hus 3 Uppsala 2535 1,7 2004-07
Forum Stockholm 2417 2,4 2008-04
Terra Linkdping 1899 15 2005-01
KIMAB Stockholm 1862 15 2012-02
Apparathall Lund 1845 0,7 2006-07
SVA, Centralblocket Uppsala 1575 08 2006-11
Ovriga fastigheter Ovriga vakanser 41 085 34
TOTALT 67 999 (2,1%) 50,4 (0,9%)

VAKANSGRAD
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Drift- och underhallskostnader

DRIFTKOSTNADER

Akademiska Hus satte 2013 upp ett nytt
offensivt mal nér det giiller att minska
energianvindningen. Malet dr att minska
méngden kopt energi per kvadratmeter
med 50 procent (tidigare 40 procent) till &r .
2025 jamfért med ar 2000. En 6kning fran 1! i | : : 300 000 anviandare i vara
40 till 50 procent kan verka mattlig, men q B 1 2 lokaler varje dag

da denna skdrpning sker mittibetings-

o ki Ambitionen &r att samtliga personer som anvan-
perioden (2000 till ar 2025) behover tak- . ; : der vara lokaler ska kanna att de befinner sig
1 | ien trivsam miljo som bidrar till 6kad kunskap
¥ ; och innovation. Vara medarbetare arbetar dag-
bér en genomsnittlig reduktionstakt kring b ! ligen med att fora dialog med kunderna och se

ik 5 till att fastigheterna skots pa ett bra satt.

ten nédstan fordubblas. Skdrpningen inne-

3,3 procent per ar fran och med 2014 for
att malet ska uppfyllas.

En fortsatt utveckling av tekniska 16s-
ningar ska gora att byggnadernaiallt hogre
utstrdckning kan producera sin egen energi
och ddarmed blir sjalvforsorjande.

For 2013 6kade driftkostnaderna nagot,
till 889 Mkr jimfort med 870 Mkr aret
innan. Detta motsvarar 276 kr/kvm (272).
Mediaforsorjning svarar for 70 procent av
driftkostnaderna och uppgick till 623 Mkr,
en 6kning fran 598 Mkr. Detta motsvarar
193 kr/kvm (187). Energianvindningen per
kvadratmeter sjunker, fran 235 kWh till
231kWh. Detta dr ett resultat av vart lang-
siktiga arbete med energieffektivisering
och driftoptimering.

Akademiska Hus laboratorielokaler
uppgar till 1,1 miljoner kvm vilket mot-

svarar 34 procent av fastighetsbestandet. .
Umea uniyersitet

4 N
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Driftkostnader* &r atgarder

som haller en fastighet, installation
eller dylikt i funktion. Driftkostnader
delas upp @

« Mediaforsorjning. Omfattar tillforsel
av elenergt, vatten, bransle, gas, tryck-
luft, fjarrvarme 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 ar olika typer av
besiktningar.

Skotsel. Omfattar justering eller vard
av forvaltningsobjekt, inredning,
utrustning, byte eller tillforsel av for-
brukningsmaterial. Exempel pa skot-
sel ar byte av kilrep och luftfilter,
stadning och enklare klottersanering.

*) Kélla: Fastighetslexikon 2008, Foreningen
for Férvaltningsinformation.

Den stora andelen laboratorier medfor att
Akademiska Hus har en relativt hog drift-
kostnadsniva. Byggnadernas tekniska
komplexitet paverkar driftkostnaderna
avsevirt. Manga nya och ombyggda lokaler
tillkomna under senare ar ir stora labora-
torier vilka dr mer resurskridvande dn
normala ldrosalsbyggnader. Detta giller
savil ur energisynpunkt som avseende till-
syn och skotsel. Driftkostnadernas andel
av hyresintékterna ir stabil och uppgick
till 17 procent (17). Volymfordelar i upp-
handlingar med energileverantorer och
samordningsvinster, varav det basta
exemplet dr upphandlingen av elkraft pa
elborsen Nord Pool, bidrar ocksa till att

sinka driftkostnaderna.

For att hantera prisvariationer pa el var
vid arsskiftet 79 procent avden beriknade

anvandningen for 2014 prissidkrad.

ENERGIBESPARINGSINCITAMENT
Malsittningen dr att fordela energikostna-
den mellan Akademiska Hus och kunderna
pa ett effektivt sétt, som ger incitament for
bada parter till energibesparingar. Férdel-
ningen av energikostnadernastyrs dels av
energianvindningens art och dels av bygg-
nadens karaktér.

Incitamenten bygger pa att den som gor
investeringen ocksa ska fa ekonomisk
nytta av den reducerade energin. Energi-
arbetet har allt mer kommit att fokusera
painvesteringar och det faktum att det dr
hyresviarden som till storsta del kan
paverka virmeanvindningen. Tvirtemot
vad som giller bostadsldgenheter sa finns
energi att spara om hyreskontrakten utfor-
mas sd att virmen och dven kylan ingar.
Dettaberoende pa att investeringarna ofta
handlar om fértida underhall dir funge-
rande men energislosande utrustning byts
ut. For att genomfora dessa investeringar
ar det naturligt att hyresvirden ocksa tar
del av den sdnkta energianviandningen.
For el finns inte samma tydliga avtalsbero-
ende samband utan det dr istéllet naturligt
att hyresgéisten debiteras separat efter den
el som anvinds till verksamheten, exem-
pelvis belysning och datorer.

Akademiska Hus tar ett helhetsansvar
kring den energi som anvénds i bygg-
naderna. Vi fokuserar inte enbart pa den
energi som gar at for fastighetsdriften.

Ivaraenergimal inkluderas @ven hyres-

géstens energi till datorer och belysning.

For att hyresgésterna ska kunna f6lja sin

egen forbrukning och effekterna av sina

insatser har det under aret inletts ett
arbete med att mojliggora sarredovisning
av hyresgistel. Ytterligare forbattrings-
arbete har inletts vad géller hyresgister-
nas tillgang till energistatistik via var
energiportal. Niara samverkan med vara
kunder dr en forutsittning for att vi ska
lyckas minska energianvindningen.

Regionalt forekommer variationer i
driftkostnadsstrukturen och de vanligaste
orsakernair:

e Olika vidaredebiteringsgrad av framfor
allt energi, vilket medfor olika incitament
for hyresgister till energihushallning.

« Aldersstrukturen pa byggnadsbestandet
har viss betydelse da ildre byggnader dr
mer energikriavande.

* Orter med teknisk och medicinsk forsk-
ning och utveckling har som regel hogre
energianvindning pa grund av den storre
andelen laboratorier.

Akademiska Hus ligger i teknikens
framkant pa manga omraden. Smarta
tekniska losningar gor en allt stérre andel
avvarabyggnader mycket lagférbrukande.
Ett exempel dr Studenthuset pa Frescati
iStockholm som tagits i bruk under aret.
Tack vare ett bra klimatskal och ett mark-
lager i kombination med specialtillverkade
hogeffektiva virmepumpar kommer
Studenthuset att utmérkas avextremt
lagt energibehov, sa lagt som 25 kW/kvm.
Energioptimerade atgiirder dr genom-
gaende i det 6 000 kvadratmeter stora

huset, fran arstidsanpassat ventilations-

DRIFTKOSTNADER
Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Totalt
El 53 48 40 73 104 34 352
Varme 28 28 21 40 67 14 198
Vatten 4 4 2 6 6 4 26
Kyla 14 2 31
Anga 10 0 13
Energi, ovrigt 0 0 0 0 2 0 2
TOTALT MEDIAFORSORINING 94 81 68 122 203 54 622
Tillsyn och skotsel 44 43 22 51 98 27 267
TOTALA DRIFTKOSTNADER 138 124 90 173 301 81 889
Driftkostnader 1 kr/kvm 289 246 251 303 323 214 276
varav mediaforsorjning 1 kr/kvm 197 161 190 213 218 143 193
Andel vidaredebitering 33% 29% 35% 58% 46% 27% 42%




system till soprum med ozonrening istéllet

for kyla och grona sedumtak.

MILJOKLASSNING

Vart mal dr att alla vara nya byggnader

ska miljoklassas och minst uppfylla kraven
enligt Sweden Green Building Councils
certifieringsniva Miljébyggnad silver.
Sedan 2010 da lagen om ursprungsgaran-
tier infordes, koper Akademiska Hus endast
in ursprungsgaranterad fornybar el.

For att pa allvar gora skillnad inom
energibesparingsomradet maste storst
fokus finnas pa befintligt bestand och i det
dagliga, aktiva arbetet med att sinka drift-
kostnaderna, huvudsakligen genom drift-
optimering av befintliga system. Dér det 4r
mdojligt och 16nsamt infors nya och mer
energieffektiva tekniska system. Kunskap
om energianvindningen i byggnaderna ar
kritisk kompetens for att kunna genomféra
effektiviseringsatgirder och tekniksystem-
skiften. Exempel pa tekniksystemskiften
dr de stora marklageranliggningar som
har installerats i Lund, Orebro, Goteborg,
Kristianstad och nu senast i Karlstad.

Det dagliga arbetet med energiuppfolj-
ning ger ett bra beslutsunderlag for effek-
tivisering och optimering. Energiportalen,
ett IT- system for insamling, uppfoljning
och analys av energi, ger medarbetarna en
klar 6verblick 6ver energianvidndningen.
Systemet bygger pa automatiserade energi-
avlidsningar och ger mojligheter att hantera
atgirder pa olika nivaer i systemet samt att
mita effekter av gjorda investeringar.

Inom Akademiska Hus fastighetsrorelse

ar de flesta energibesparande atgirder

av enklare karaktir redan genomforda.
For att komma vidare i energiarbetet
behovs mer komplicerade och omfattande

atgirder.

UNDERHALLSKOSTNADER

Akademiska Hus fastighetsbestand dr
generellt av mycket god standard. Det dr en
effekt avde omfattande underhallsatgirder
som tidigare foretagits. Genom de redan
genomforda atgéirderna dr bedémningen
att nivan pa underhallskostnaderna
kommer att kunna bibehéllas i framtiden.
2013 har dock inneburit 6kade underhalls-
kostnader jaimfért med féregaende ar,
framst inom underhall i projekt.

For 2013 uppgar underhallskostnaderna
till 668 MKkr (564). 77 Mkr (77) avser av-
hjilpande underhall, 239 Mkr (190) fére-
byggande underhall, 213 Mkr (162) under-
halliprojekt och 139 Mkr (135) kund-
anpassningar. I genomsnitt uppgar under-
hallskostnaderna for aret till 208 kr/kvm
(176). Avhjilpande och férebyggande
underhall utgér 98 kr/kvm (83) och under-
halliprojekt 66 kr/kvm (51). Underhalls-
kostnaderna varierar mellan regionerna,
framst pa grund av underhall i projekt i

samband med ombyggnationer.

/

UNDERHALLSKOSTNADER - ANDEL

® Avhjdlpande och fore-
byggande underhall,
316 Mkr (47 %)
Underhall i projekt,
213 Mkr (32 %)

® Kundanpassningar,
139 Mkr (21 %)
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Underhallskostnader* &r alla
tekniska, administrativa och operativa
atgarder under en enhets livstid
avsedda att vidmakthalla den 1, eller
aterstalla den till, ett sddant tillstand
att den kan utfora kravd funktion.
Underhallskostnader delas upp i:

« Avhjalpande underhall. Underhall som
genomfors efter det att funktionsfel
upptackts och med avsikt att fa enhe-
ten i ett sddant tillstand att den kan
utfora kravd funktion. Exempel pa
avhjalpande underhall ar lagning av
lackage 1 tak.

Forebyggande underhall. Underhall
som genomfors vid forutbestamda
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 &r till exempel ett
planerat byte av ventilationsaggregat.

Underhall i projekt. Underhallsatgarder
tsamband med ombyggnadsprojekt.

Hyresgastanpassningar. Underhalls-
atgarder i samband med ny hyresgast
eller kontraktsfornyelse.

*) Kélla: Fastighetslexikon 2008, Foreningen
for Forvaltningsinformation.
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Lonsamhet och avkastning

Fastighetsforvaltningen har ett stabilt
resultat 4ven om driftéverskottetiar har
forsdmrats bland annat till f6ljd av hogre
drift- och underhéallskostnader.

Driftoverskottet, det vill siga hyres-
intikterna med avdrag for forvaltnings-
kostnaderna, vilka utgors av drift- och
underhallskostnader samt kostnader for
fastighetsadministration, uppgick till
3506 Mkrjimfort med 3 588 aret innan.
Under 2013 har intéikterna fran fastighets-
forvaltningen 6kat med 77 Mkr jaimfort
med foregaende ar samtidigt som forvalt-
ningskostnaderna 6kat med 157 MKr.

De 6kade hyresintidkterna dr frimst en
f6ljd av driftsédttning av nya byggnader och
fardigstédllda om- och tillbyggnationer.

De 6kade forvaltningskostnaderna beror
framst pa 6kade underhallskostnader.
Driftoverskottsgraden har sjunkit med
tva procent och uppgar till 63 procent,
vilket ir i niva med branschgenomsnittet.
Utvecklingen av férvaltningsverksam-
heten har fortsatt hog prioritet och arbetet
fortsidtter med en 6vergripande satsning
for att hoja driftoverskottsgraden genom
langsiktig samordning och okad effekti-
vitetiforvaltningen.

Uttrycktikr/kvm uppgar driftoverskottet
till1 089 kr/kvm (1120) och varierar mellan
regionerna fran 781 kr/kvmiregion Norr till
1482 kr/kvm iregion Stockholm. Driftover-

skottsgraden varierar mellan 55 procent

iregion Norr och 73 procentiregion Ost.

DIREKTAVKASTNING OCH
TOTALAVKASTNING

Direktavkastningen uppgar till 6,8 procent
(7,1) pabedémt marknadsvirde. Minsk-
ningen férklaras av att driftoverskottet
relativt sett minskat samtidigt som fastig-
hetsvirdet okat.

Totalavkastningen for 2013 uppgar till
7,2 procent (6,8) dir skillnaden mot direkt-
avkastningen utgor 0,4 procent (-0,3) och
bestar av viardefoériandringen pa fastig-
heterna. For 2013 uppgar totalavkast-
ningen enligt SFI:s fastighetsindex till 6,8
procent, varav virdeforindringen uppgar
till 1,8 procent och direktavkastningen till
5,0 procent. Akademiska Hus fastigheter
har ett starkt driftoverskott, stabila
kassafléden och 1ag hyresrisk som priglas
avlanga avtal och hyresgister med god
kreditviardighet. Den geografiskt breda
portféljen erbjuder ocksé en god risksprid-
ning som kan dra nytta av utvecklingen
inom starka regionala marknader, som till
exempel universitets- och hogskoleorter.
De storre universitetsorterna vixer genom
satsningar pa forskning och utveckling och
uppgraderar systematiskt sitt lokalanvan-
dande. Fastigheterna aterfinns i kategorin

hogkvalitativa objekt och moter en stark

efterfragan. De ses som relativt sikra
placeringsobjekt med en stabil avkastning

over tid.

AVKASTNING PA EGET OCH

TOTALT KAPITAL

Avkastningen pa eget kapital uppgick for
2013 till 8,8 procent (6,9) och avkastningen
pa totalt kapital blev 6,3 procent (5,7).
Okningen i avkastning pa eget kapital &r
en foljd av det hogre resultatet fore skatt,

3 275 Mkr (2 549). Driftoverskottet har
minskat med 82 Mkr, medan virdefériand-
ringen iforvaltningsfastigheterna dkade
och uppgick till 232 Mkr (-291) och finans-
nettot utfoll till -390 MKkr (-682). Avkast-
ningen pa eget kapital exklusive virde-
forindringen pa fastigheter uppgick till
8,0 procent (8,3). Under de senaste fem
aren har avkastningen pa eget kapital,
exklusive virdeforandringar i fastigheter,
uppgétt till mellan 7,8 och 8,9 procent
vilket aterspeglar den stabila intjinings-
formégan i driftoverskottet.

Ettav dgarens mal for lonsamhet dr att
avkastningen pa eget kapital ska motsvara
den genomsnittliga femariga statsobliga-
tionsréntan plus fyra procentenheter sett
over en konjunkturcykel. Den genomsnitt-
liga avkastningen pa eget kapital éver fem
ar uppgick till 7,4 procent, malsittningen

var 6,0 procent.
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BioCentrum, Sveriges lantbruksuniversitet, Ultuna
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Var

yressattning

Akademiska Hus hyressattning dar baserad pa en rad faktorer dar
forhandlingen med hyresgasten ar grunden. Sa har gar hyressatt-

ningen av vara lokaler till:

kademiska Hus foljer det
uppdrag som tilldelats oss
av svenska staten och vi for-
véntas ha marknadsmaissiga
hyror. Det innebér att vi pd en fri marknad
ska erbjuda universitet och hogskolor
lokaler i konkurrens med andra fastighets-
bolag. En marknadsandel pa 62 procent
gor oss till den ledande hyresvirden for

universitet och hogskolor.

Vivill vara en langsiktig partner i utveck-

lingen av de svenska ldrosétenas verksam-
het genom att erbjuda en unik kompetens
och lokal nérvaro. Var goda finansiella
kapacitet gor ocksa att vi kan investera och
stodjaldrosétenas utveckling, dven i lag-
konjunktur och tider av finansiell oro. Det
ar en trygghet for vara kunder, en garanti

for Kunskapssveriges utveckling och en av

de framsta styrkorna med Akademiska Hus.

1 Grundhyra

Akademiska Hus grundhyra ar alltid
resultatet av en forhandlingséverens-
kommelse. I férhandlingen tar parterna
hénsyn till en rad faktorer. Fastighets-
foretagande ér en kapitalintensiv verk-
samhet dar stora investeringar maste
finansieras. Kapitalkostnader, som
exempelvis rantor och avkastning, dr
déarfor faktorer som vi maste tamed
iberdkningen.

Lokalens ldge och standard ar ytter-
ligare tva faktorer. I Akademiska Hus
uppdrag ligger att hyran ska vara mark-
nadsméssig i relation till likvirdiga loka-
ler pa orten. Det vanliga dr att lokaler i
innerstadsomraden dr dyrare in lokaler
iytteromraden. Avancerade lokaler,
som laboratorier eller forskningssalar,
ardyrare att bade bygga och driva.

Grundhyran kan vara endera varm-
hyra, dér fastighetens driftkostnad
irinriknadipriset, eller kallhyra, da

kostnader for exempelvis el, virme och

vatten tillkommer. Vad som ingar dr en
forhandlingsfraga.

Driftkostnadsdelen av grundhyran
kan vara rorlig, till exempel for el dar
marknadspriset och hyresgéstens for-
brukning varierar. I detta fall ochiflera
liknande dr Akademiska Hus storlek en
fordel néar vi handlar direkt pa elborsen,
Nord Pool.

Som fastighetségare och forvaltare
harvi ett stort ansvar for fastigheternas
langsiktiga bevarande. Medel maste
avsittas bade for forebyggande under-
hall och fér oférutsedda eller till och
med akuta atgiirder.

Med till forhandlingsbordet tar vi
dven de risker rollen som fastighetsigare
innebir. Okade kostnader fér drift och
underhall samt eventuella vakanser nir
hyresavtal loper ut dr delar vi maste ta
hénsyn till.

Om parterna vill sd kan nybyggda

speciallokaler, som till exempel labora-

Akademiska Hus hyror bestar aven
grundhyra som ska ticka drift-, under-
halls- och kapitalkostnader samt ibland
ocksa tilldgg for hyresgéstanpassningar.
Hyran debiteras till vaira kunder centralt,
som oftaisin tur hyr ut lokalerna till egna
verksamheter pa sitt lirosite, vanligtvis

kallad internhyra.

torier, ha en hyra som ar mer baserad pa
kostnaderna, sa kallad kostnadshyra.
Kostnadshyrainnebér att hyresgisten
betalar en hyra som motsvarar den fak-
tiska kostnaden for till exempel drift,
underhall och kapitalkostnader. Valet av
kostnadshyra paverkar den langsiktiga
riskbedomningen, vilket innebér att
hyresavtalen da ofta sluts pa langre tid.

T hyresavtalet, som foljer fastighets-
branschens standardavtal, finns en
indexklausul som innebér att hela eller
delar av grundhyran justeras med jaimna
mellanrum sa att den f6ljer utvecklingen
av konsumentprisindex (KPI), det vill

séga det aktuella prisléget i samhaillet.
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2 Hyresgist-
anpassning

Beroende pa vem och vilken typ av verksam-
het som ska anvinda lokalen ser behoven
olika ut. I de fall dir vi maste bygga om och
anpassa fastigheten efter specifika behov,
bekostas det av hyresgisten genom en till-
laggshyra utover grundhyran. Tillaggshyran
betalas oftast under en 6verenskommen
begriansad period for att ticka de kostnader

som anpassningen har medfort.

Steg ett,
grundhyra och
steg tva, hyresgast-
anpassning utgor hyran
som betalas till Akademiska
Hus. Internhyran, det tredje
steget, hanteras mellan

larosatet och dess
institutioner.

3 Internhyra

De flestaldrositenailandet tillimpar en internhyra eller “lokaltjanst-
kostnad” da de vidaredebiterar Akademiska Hus hyra till sina institu-
tioner. I internhyrorna dr, forutom institutionernas lokaler, &ven hyror
avseende gemensamma areor inrdknade, som till exempel restauranger,
student- och personalrum samt korridorer.

Dessutom kan ldrosétet gora tilldgg till internhyran for sina kostnader
for skyltning, teknik, sikerhet, lokalvard och tomma lokaler.

Det medfor att internhyran, i form av kvadratmeterhyran, fran
lirositet till institutionerna blir hégre dn kvadratmeterhyran fran

Akademiska Hus till ldrosétet.

@ ® © © 0 0 0 00 0000000000000 0000000000 0000000000000 0000000000000 00 00,
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eventuella tilldgg.
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trots omfattande och regelbundna insatser 1
for specialanpassningar och kvalitets-

hojningar utifran kundernas 6nskemal.

Vigor vart basta for att sinka driftkost-

naderna och spara energi i fastigheterna,

for bade miljéns och vara kunders skull.

mdojligheter och vi méter var effektivitet

kunders totala kostnadsmassa, har legat
pa13-14 procent inda sedan 1993.
Viredovisar hyresnivaerna for alla vara
fastigheter over helalandet i fastighets-
forteckningarna som finns pa sid 125-139.

Dir finns hyresnivaerna fore larositets

HYRORNA INIVAMED SNITTET LOKALKOSTNADSANDEL FOR SVERIGES LAROSATEN

%

Vara hyror ir i nivd med marknaden i stort, 1

Do

03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

o w O O

Var storlek ger oss stora samordnings- Lokalkostnadsandelen for larosaten har sjunkit ndgot

de senaste tio aren.

Kalla: Universitetskanslerambetet

med bland annat driftéverskottsgraden.

Hyreskostnaderna, som andel av vara

.
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Investeringar

Var stravan att tillmotesga den viktiga efterfragan pa lokaler for hogre utbildning och forskning har
de senaste aren gett avtryck i form av en mycket stor investeringsportfolj. Projekten for kommande
ar har sin tyngdpunkt 1 Stockholm och Uppsala med ett flertal storre nybyggnadsprojekt, men aven

1 Goteborg och Lund pagar och planeras for stora projekt.

Omfattningen av vara investeringssats-
ningar framgar tydligt nir vi summerar
inte bara det som aterstar, utan éiven de
investeringar som vi hittills genomfort.
Under den senaste femarsperioden har
viinvesterat totalt elva miljarder kronor
isavil fastigheter som pagaende projekt.
Det gangna dret 2013 utgor inget undantag;
vifirdigstillde fastigheter for cirka 2,3
miljarder samtidigt som de pagaende pro-

jekten okade fran cirka 4 till 4,5 miljarder.

INVESTERINGSPROCESSEN

Akademiska Hus investeringsverksamhet
bedrivs enligt en systematisk utviarderings-
process. Fran det att ett projekt identifieras

tillsammans med kunden passerar det

genom olika beslutsgrindar. For varje steg
analyseras projektet allt mer utforligt enligt
de beslutskriterier som stillts upp. Det slut-
liga beslutet fattas i Akademiska Hus sty-
relse vad géller projekt storre én 30 MKkr.

VARA BYGGPROJEKT

Maénga projekt har 1ang planeringshorisont
och stricker sig 6ver manga ar. Fastighets-
utvecklingen tar vanligtvis sin utgangs-
punkticampusplanerna, diar vi har en sys-
tematisk och framtidsinriktad dialog med
hyresgiisterna. En vanlig gang ir att idé-
projekten identifieras i samrad med kun-
den. Dessabedoms som sannolika inom en
femarsperiod men det finns en osékerhet

vad giller omfattning och genomférande-

tid. Direfter konkretiseras projektet
ytterligare. I denna fas finns vanligvis en
overenskommelse mellan Akademiska Hus
och kunden om férdelningen av nedlagda
kostnader om projektet inte skulle bli av.
Projektet klassificeras dirmed som ett

planerat projekt.

INVESTERINGSPORTFOLJ INDELAS ENLIGT FOLJANDE

Mkr 2013 2012
Beslutade projekt 12 400 13 600

varav redan investerat i pagaende projekt -4500 -4000
Kvar att investera 1 beslutade projekt 7900 9600
Planerade projekt 8 800 8 600
Aterstar av beslutade och planerade projekt 16 700 18 200
Idéprojekt 4400 3900
Aterstaende projekt 21100 22100

De olika investeringarna kategoriseras t:

« Beslutade projekt som har en beslutad projektram enligt delegeringsordning.

« Planerade projekt som har utrednings- eller projekteringsram och dar ndgon
form av uppgorelse eller dverenskommelse finns mellan bolaget och hyresgast.

« Idéprojekt ar projekt som efter diskussion med kund eller efter egen analys
beddms som sannolika inom en femarsperiod.

TOTAL PROJEKTPORTFOL]

‘ ® Syd
vast
® Ost
Uppsala
Stockholm

® Norr




Byggprocessen

Akademiska Hus ar en viktig aktor t utvecklingen av framtidens campus och larmiljcer, dar
vi tillsammans med andra bidrar utifran respektive expertomraden 1 dialog och samverkan.
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Viar for narvarande en av de storsta byggherrarna ilandet. Det ger oss en viktig roll nar
det géller att driva hallbarhetsfragor 1 ett brett perspektiv.

LANGSIKTIG HALLBARHET

Akademiska Hus utvecklar campusomra-
den med byggnader som dr langsiktigt
konkurrenskraftiga och anviandbara samt
forvaltar dessa pa ett ansvarsfullt, effektivt
och miljoanpassat sitt med utgdngspunkt
fran kundens verksamhet och behov. Bygg-

nadernakidnnetecknas av god arkitektur,

god byggteknik och god installationsteknik.

De har en hog generalitet och dr energi- och
miljoeffektiva. Vijobbar med tekniska
l6sningar som ligger i framkant, men som
4nda ar tillriickligt beprovade for att bygg-
nadernas funktion och innemiljé ska vara

langsiktigt siikerstilld.

NY TEKNIKPLATTFORM
Akademiska Hus har utvecklat en teknik-
plattform for val av tekniska system-
16sningar med fokus pa effektiva, resurs-
snala och hallbara system. Plattformen
forvaltas och utvecklas kontinuerligt av
bade intern och extern kompetens.

Sedan ldnge har viivarabyggprojekt
utfort konsekvensutredningar vid val
av system och material och under 2013
utvecklades en foretagsgemensam process
for dessa arbeten. Varje utredning inklu-
derar flerabedomningskriterier dir det
slutliga valet bygger pa en objektiv och
sammanvigd beddmning. For att uppna
bésta effekt bor det slutliga valet goras
tidigt i projektet och dirmed paverka
projekteringenidet fortsatta bygghand-
lingsskedet.

Med processmetoden BIM (Byggnads
Informations Modellering) finns stora
mdajligheter att skapa ett effektivare byg-

gande, inte minst genom att optimera

materialatgdng i projekten. Genom enklare

och effektivare redovisning av material-

méngder kan spillmédngd och variationer
minimeras. Akademiska Hus driver flera
projekt enligt BIM-metodik med tonvikt

paatt analysera materialméingder.

MILJOBEDOMNING
Akademiska Hus har under manga ar, till-
sammans med andra aktorer, aktivt arbe-

tat for att ta fram ett gemensamt system

for miljobedémning av byggvaror, den sa
kallade Byggvarubedémningen (BVB).
Systemet har utvecklats till ett vilrenom-
merat system som branschens aktorer
gemensamt stéller sigbakom. Var grund-
instédllning dr att produkter som bedéms
som "Undviks” inte ska anvindas, savida
inte sdrskilda skél eller argument fore-
ligger. Vi kriver dven att anlitade leveran-
torer, savil konsulter som entreprenorer,

anvinder sig av Byggvarubedémningen.
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Miljobedomningar av material enligt
deklarationerna i BVB ér relativt omfat-
tande och inkluderar forutom kemiskt
innehall dven ingdende material och
ravaror, information kring tillverkning,
transporter och emballage samt hantering
avmaterialetibruksskedet samt vid
avfalls- och rivningstillfdllet. Detta sam-
mantaget ger en bild av den totala miljo-
paverkan som ett material eller en produkt
astadkommer under dess livscykel. Vi ser
dock en utvecklingspotential i att inklu-
dera sociala aspekter vid till exempel
tillverkning.

For att uppna en langsiktig effekt ir
det av stor vikt att Akademiska Hus till-
sammans med 6vriga aktorer i branschen
slar vakt om BVB for att driva fram ett 6kat
underlag av korrekta, tillforlitliga och

heltickande bedomningar.

Aula Medica ar en tekniskt komplicerad

byggnad som bjudit pa stora utmaningar,
bade for Akademiska Hus som ldngsiktig
fastighetsagare och for hyresgdsten Karo-
linska Institutet. Det har kravt innovativa
arbetssatt och medvetna val fran bade
Akademiska Hus forvaltningsorganisation
och Karolinska Institutet. Aula Medica har
stor betydelse for att verkligen satta KI pa
kartan tden nya stadsdelen Hagastaden,
som fram till 2025 ska byggas ut till ett inter-
nationellt ledande kluster for Life Science.

INNEMILJO
Vi tar ansvar fér innemiljén genom vart
strategiska beslut att alla vara nya bygg-

nader och stérre ombyggnader ska uppna

Langsiktig
hallbarhet

minst niva silver i certifieringssystemet
Miljobyggnad. Systemet omfattar krav
paljudmiljo, luftkvalitet, fukt, termiskt -
klimat, dagsljus och vattenkvalitet. l fo k us.
Utfasning av farliga &mnen dr en annan
viktig aspekt for att sdkerstilla en god

innemiljo. Denna aspekt sikras genom

vart krav pa att BVB anviinds for samtliga
byggmaterial.

Fukt dr en riskfaktor for ohdlsaien
byggnad. Darfor lagger vi stor vikt vid att
sikerstilla en korrekt fukthantering redan
under projekteringen. Fuktsakkunnig
kopplas till projektorganisationen och
vi kriver att anlitad entreprendr utser
sirskild fuktansvarigisin organisation

for bygget.

Solna. Invigt 2013

Aula Medica, KI

Med Aula Medica har Karolinska Institutet (KI) fatt en byggnad
Lvarldsklass och ett landmarke 1 den framvaxande Hagastaden.
Aula Medica invigdes 11 oktober 2013.

Med sin spektakuldra glasfasad sticker
Aula Medica ut och bryter av mot de tradi-
tionella ldga tegelbyggnaderna pa campus.
Glasfasaden ar 6 000 kvadratmeter stor med
5 700 glasskivor. Glasskivorna har en varia-
tion av sex olika kulorer for att triangule-
ringen ska framhdvas battre. Fasaden lutar
som mest 33 grader, med ett 6verhdng om
23 meter 6ver Solnavagen.

Aularummet kan ta emot upp till 1 000
bestkare. Har finns ocksa kontor, konferens-
utrymmen, restauranger och café.

Nobelforeldsningar, symposier och
professorsinstallationer ar bara nagra
exempel pa tillstallningar som ska aga
rum hdr.

Aula Medica har nyligen miljocertifierats
enligt GreenBuilding samt Miljobyggnad
niva silver. Att en profilbyggnad i glas ar
miljoklassad pa den har nivan ar anmark-
ningsvart bra.



Visitter hyresgéstens hilsa och vil-
befinnande i framsta rummet. Skulle olika
miljoaspekter, exempelvis energieffekti-
visering och innemiljé motverka varandra,
prioriterar Akademiska Hus en god inne-

miljé.

INTENSIFIERAT ENERGIARBETE

Vid nybyggnation specificerar vi bland
annat egenskapskrav och miljokrav, vilka
ir stillda sa att mycket 1ag energianvind-
ning skanés i driftskedet. Var specifikation
utgar fran de krav som stills i Miljobygg-
nad for att uppna niva silver, men kan @ven
skirpas beroende pa forutsittning och
ambition. Vid varje nytt projekt géller
dessutom att minst ett alternativt till-
forselsystem ska studeras. Det vanligaste
alternativet som studeras dr marklager
och geoenergi, dir virme och kyla pa olika

sitt lagras i marken.

“J93EIBHY 028MS PRIV

Humanisthuset ar fran 1972 och en av de

dldsta byggnaderna pa campus. Nu ska
byggnaden moderniseras for att battre
passa dagens undervisning, som bygger

pa att studenterna bade ar mer aktiva och

arbetar mycket i grupp.

[ husets hjarta kommer ett antal slutna

rum att rivas ut for att gora plats for en

Oppen studieyta i anslutning till larosalarna
och caféet. Ytan ska bestd av dels en krea-

tiv del med 6ppen, trivsam atmosfar dels
en interaktiy, mer tekniktung studiemiyjo

Senaste exemplet med geoenergi ar
Studenthuset pa Frescati i Stockholm som
togs idriftiaugusti 2013. Energi for virm-
ning och kylning har diir beriknats uppga
till rekordlaga 25 kWh per kvm och ar
vilket kan jaimforas med den mer normala

nivan 150 kWh.

VIBYGGER FOR FRAMTIDEN
Vihar enrad beslutade och planerade

projekt i var projektportfol].

De storsta beslutade projekten dr:

» Biomedicum i Solna fér Karolinska
Institutet uppgaende till 2 822 Mkr.
Biomedicum blir en av Europas storsta
forskningsanlidggningar for medicinsk
forskning. Berdknas varaklart 2018.

e Veterinér- och husdjurscentrum (VHC) i
Uppsala uppgaende till 1 390 Mkr. Det ska

bli Sveriges enda universitetsdjursjukhus

Umea. Beslutat 2013
Humanisthuset

som kan anvandas bade i kombination med
undervisningen och for studier ensam

eller i grupp. Omvandlingen kommer att ge
starkta forutsattningar for studenter och
forskare att motas och utvecklas genom
att dela kunskaper med varandra.

En ny huvudentré kommer ocksa att
byggas och 6ppna upp Humanisthuset mot
det fléde av studenter som rér sig fran
andra delar av campusomradet.

Ombyggnationen innefattar dven inner-
garden, som 6ppnas upp med ett glasparti
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och Europas framsta forskningscentrum
inom veterindrmedicin och husdjurs-
vetenskap. Berdknas varaklart 2014.

» Kungliga Musikhogskolan i Stockholm
uppgaende till 834 Mkr. En stor nybygg-
nad som pa ett spinnande sitt kombi-
nerar nyskapande arkitektur med
kulturminnesskyddade stall- och rid-
husbyggnader. Beréknas varaklart 2016.

« Skandionkliniken fér Uppsala universitet
uppgaende till 765 Mkr. Kliniken dr
Nordens forsta klinik diir protonstralar
anvinds for cancerbehandling och ar ett
samarbetsprojekt mellan sju landsting
som har universitetssjukhus. Berdknas
varaklart 2014.

» Uadm uppgaende till 760 Mkr fér Uppsala
universitet. Uppsala universitet behover
nya lokaler for universitetsforvaltningen
ikvarteret Plantskolan i Blasenhus-

omradet.

Akademiska Hus bygger om Humanisthuset pa Umea universitet for
att anpassa byggnaden till modern pedagogik och nya arbetsmetoder.
Projektet dr en viktig del av Umea universitets arbete med att skapa
framtidens kreativa och interaktiva kunskapsmiljoer.

mot Vindarnas torg. Huset byggs ocksa
ut med 500 kvadratmeter uppdelade pa
tva plan.

Humanisthuset kommer att mijjoklassas
enligt certifieringssystemet Miljébyggnad.
Ombyggnationen planeras vara helt fardig-
stalld for inflyttning hosten 2014.
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Tilllsammans mater husen 14 300 kvm.

Ambitionen ar att lata det nya ovala fyra-
vaningshuset bli en stimulerande och kreativ
arkitektmiljo samt att gora det nya entré-
huset till en sjalvklar métesplats for studen-
ter, forskare och ldrare pa campusomradet.
Trots att arkitekturskolan tillhort KTH
har skolan haft sin verksamhet utanfor
campus sedan 1970. Med flytten till nya
lokaler centralt placerade pa KTH Campus

 Niagarai Malmo uppgaende till 745 MKkr.
Med Niagara vill Malmo hégskola kon-
centrera sin verksamhet till Universitets-
holmen och skapa indamalsenliga nya
lokaler fér omradena Kultur och sam-
hille samt Teknik och samhaélle. Berik-

nas varaklart 2015.

De storsta planerade projekten dr:

* Albano i Stockholm uppgaende till
3700 Mkr. Med Albano far Stockholm
en helt ny campusstadsdel pa Norra
Djurgarden. Dess geografiska lige
mellan Stockholms universitet, Kungliga
Tekniska hogskolan och Karolinska
Institutet ar strategiskt viktigt for en

fortsatt utveckling av Stockholm som

Stockholm. Byggstart 2013

Arkitekturskolan pa KTH

Akademiska Hus bygger ett nytt, ovalt fyravaningshus till arkitektstuden-
terna pa Kungliga Tekniska hogskolan (KTH), som far en stimulerande och
kreativ miljo mitt pa campusomradet. I anslutning byggs ett nytt entré-
hus och en ny entréplats som blir huvudentreé till hela KTH Campus och

som kommer att starka KTH:s profil.

Oppnas mojligheter for en starkare sam-
verkan med Ovriga delar av KTH.
Arkitekturskolan kommer att innehalla
ateljéer, ritsalar, kontor, grupprum och data-
salar. I mitten av byggnaden anldggs en
oppen hall som ska fungera som bade en
samlingsplats och ett utstallningsrum.
Ritsalarna ar utformade som 6ppna plan
med 360 graders utsikt och mgjlighet till
indelning i mindre rumsformationer.

vetenskapsstad. Albano ska forst och

framst inrymma universitetverksamhet,

men dven bostédder for studenter och
gistforskare. Omradet planeras med
hallbar utveckling i fokus enligt social-

ekologisk stadsplanering, dar biologisk

mangfald kombineras med traditionella

urbana védrden som nédrhet och brett
utbud. Omradet kommer att innehélla
ekosystemtjénster som dagvatten-
dammar, grona fasader, grona tak och
vixter for att locka faglar och insekter.
« Angstrom etapp IV f6r Uppsala univer-
sitet. Projektet uppgar till 1100 MKkr.

Lokalerna dr avsedda for institutionen

for informationsteknologi och rymmer

undervisningslokaler och en aula.

Hogst upp avslutas byggnaden med
en takvaning med takterrasser med utsikt
Over KTH och stenstaden i soder.

Bade Akademiska Hus och KTH stéller
hoga klimat- och miljokrav och byggnaderna
kommer att klassas enligt miljoklassnings-
systemet Miljobyggnad.

Det nya arkitekturhuset berdknas vara
klart for inflyttning 1 augusti 2015.
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BESLUTADE PROJEKT 2013-12-31 >100 MKR
Total

Nybyggnad/ investering, Hyrestid, Arshyra,
Projektnamn Ort om- och tillbyggnad Mkr  Kunder ar Mkr
Biomedicum Solna Nybyggnad 2822  Karolinska Institutet 20 207
Veterinar- och Uppsala Nybyggnad 1390 Sveriges lantbruksuniversitet 20 106
husdjurscentrum
Biomedicum
Komparativ medicin Solna Nybyggnad 886  Karolinska Institutet 20 50
Kungliga Musikhdgskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 834  Kungliga Musikhogskolan 20 44
Skandionkliniken Uppsala Nybyggnad 765  KAS, Kommunalférbundet 25 46

Avancerad Stréalbehandling
Uadm Uppsala Nybyggnad 760  Uppsala universitet 20 49
Niagara Malmo Nybyggnad 745 Malmd hogskola 10 52
HVC-Nord Uppsala Nybyggnad 590  Sveriges lantbruksuniversitet 20 47
Arkitekturskola & Stockholm Om- och tillbyggnad 436 Kungliga Tekniska hogskolan 15 29
KTH Campus Entré
LUX Lund Nybyggnad 432 Lunds universitet 10 32
V-huset Lund Om- och tillbyggnad 326 Lunds universitet 10 26
BMC entré-tentamenslokaler Uppsala Ombyggnad 270  Uppsala universitet 20 15
ICT-skolan Kista Ombyggnad 205  Kungliga Tekniska hogskolan 10 21
BMC Scilife Uppsala Nybyggnad 176  Uppsala universitet 10 5
Vision Biblioteket Stockholm Ombyggnad 154 Stockholms universitet 10 43
Ombyggnad for
Byggteknik och Design Stockholm Ombyggnad 121 Kungliga Tekniska hogskolan 10 12
Vag- och vattenbyggnad Stockholm Om- och tillbyggnad 111  Kungliga Tekniska hogskolan 11 21
Humanistiska teatern Uppsala Nybyggnad 102 Uppsala universitet 20 7
DRIFTSATTA PROJEKT 2013-12-31 >50 MKR
Total

Nybyggnad/ investering, Hyrestid, Arshyra,
Projektnamn Ort om- och tillbyggnad Mkr  Kunder ar Mkr
Aula Medica Solna Nybyggnad 510  Karolinska Institutet 25 37
KISP Gamma Bas Solna Nybyggnad 363  Karolinska Institutet 15 27
Studenthuset Stockholm Nybyggnad 212 Stockholms universitet 10 15
Hallfasthetslara Stockholm Ombyggnad 197  Kungliga Tekniska hogskolan 10 26
Roda Korsets gamla sjukhus Stockholm Ombyggnad 157  Kungliga Tekniska hogskolan 10 18
Campus Ultuna Uppsala Ombyggnad 154 Sveriges lantbruksuniversitet 20 9
Matteannexet Lund Ombyggnad 103 Lunds universitet 10 8
Swerea Kimab Electrum 3 Stockholm Ombyggnad 96  Swerea Kimab 14 17
Rattsmedicin Goteborg Nybyggnad 68  Rattsmedicinalverket 20 5
Manillaskolan Stockholm Ombyggnad 66  Specialpedagogiska 6 19

skolmyndigheten

Rattsmedicin Goteborg Nybyggnad 64  Vastra Gotalandsregionen 10 5
Ultuna Centralforsorining Uppsala Nybyggnad 59  Sveriges lantbruksuniversitet 20 7
Eden Lund Om- och tillbyggnad 58  Lunds universitet 10 10
Utbildningsstudios Stockholm Ombyggnad 57  Stockholms universitet 10 3
Katastrofmedicinskt centrum Linkoping Nybyggnad 55  Linkdpings universitet 10 6
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Byggprocessen — en riktig samverkansprocess!

I Akademiska Hus byggprocess édr det nira till kunden! Vi har en kommain i planerings- och byggprocesserna har vi utvecklat
vil utvecklad kultur och konkreta program for en demokratisk en handledning, ”Projekthandledning for hyresgéster”.
och involverande planering. Denna kultur har vi under manga ar Alla dr delaktiga i slutresultatet och det ar viktigt att de, som

utvecklat tillsammans med vara hyresgiéster. Byggprocessen i vara kanske bara en gang under sitt yrkesverksamma liv ir med i ett
stora projekt dr komplicerad, vilket ofta har sin utgdngspunkt i stort byggprojekt, snabbt kan férsta vad det ir som ska goras och
byggnadernas komplexitet och storlek och hyresgésternas krav. hur alla ska kunna arbeta tillsammans med ett helhetsperspektiv

For att hyresgéstens verksamhetsrepresentanter snabbt ska kunna for 6gonen. Detta géller i hog grad dven for vara konsulter och

ARENDEBEREDNING UTREDNING PROGRAMHANDLINGAR SYSTEMHANDLINGAR BYGGHANDLINGAR

AKTORER

ARARE  AARAR  ARARR  ARAMA
ni i” i” w wi”i” ”i”i” *i”i”
ARAMA  ARAMA  ARAMA

® BRUKARE ® KUND © AKADEMISKA HUS ® ARKITEKT
Till exempel lokalplanerare, projekt- Byggledare, projektledare, ekonom,
samordnare, inredning, miljo, ekonom, elhandldggare, VVS-handlaggare,
sakerhet, tele/data, miljosamordnare, forvaltare, driftingenjor, drifttekniker

drifttekniker, driftingenjor, forvaltare,
VVS-handlaggare, elhandlaggare
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Bygg-

entreprenoérer. De, liksom var egen personal, ska kunna forsta och p rocessen
tolka verksamheters krav sa att lokalerna blir funktionella och effek- p é_ f em

tiva. I ett stort projekt kan det vara flera hundra personer som ar .
direkt berérda och tusentals personer berdr, om man ridknar alla som minu te r.
panagot siitt levererar eller bidrar till den nya byggnaden. Biist resul-

tat far vi nir sd manga som mojligt av dessa verkligen kan identifiera

sig med det pagaende projektet och de gemensamma mal som giller.

UPPHANDLING BYGGSKEDE ETABLERING UPPFOLINING FORVALTNING

ARARA  ARARA ARAMA
i”i wi”i” ”i” ”
RAARR ARARR  ARRR ARA

© KUNDENS KONSULTER ® AKADEMISKA HUS KONSULTER ® BYGGLEDARE o ENTREPRENORER
Inredningsarkitekt, tele/data, Konstruktor, VVS, el, brand, Konstruktor, VVS, el, brand, akustik,
AV, sdkerhet, storkdk akustik, geoteknik geoteknik, ventilation, VS,

styr/dvervakning, sprinkler,
mark/schakt, inredning, tele/data,
sakerhet, AV
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Utsikter med prognos

Satsning pa effektivitet och foriadling

De senaste fem arens investeringar pa cirka 11 miljarder har inneburit en betydande

expansion av fastighetsbestandet. Genom att investera 1 kostnadseffektiva nya

fastigheter kan vi mota de framtida utmaningarna.

e fortsatta satsningarnaivar
fastighetsportfolj har tva
dimensioner. Dels sétter
universitetens 6kande sats-
ningar pa forskningsverksamhet avtryck
iform av nya komplexa laboratorielokaler.
Dels dr tyngdpunken forlagd till Stockholm
och Uppsala. Forklaringen ar att det fram-
for allt 4r de stora ldrosédtena med forsk-
ningsinriktning som har tilldelats forsk-
ningsanslag som efterfragar nya lokaler.
Projektportfoljen utgors darmed till stor
del av fastigheter som innehaller special-
anpassade laboratorielokaler som forut-
sitter en forsta hyresperiod om 20-25 ar.
Investeringsportfoljens genomforande

beriknas 6ka den genomsnittliga ater-

paborjanya. Av projektportfoljen dr det de
beslutade projekten, till ett virde avdrygt
12 miljarder, som paverkar resultat- och
balansrdkningen i nirtid. Investerings-
portfoljen innehaller inte enbart nybygg-
nationer utan &ven ombyggnationer och
uppgraderingar av befintliga fastigheter.
De planerade projekten har vanligtvis
innu inte avancerat sa 1angt att de innebéir
nagon signifikant paverkan, utan dessa
kommer forst om nagra ar.

Den del av fastighetsmarknaden dar
Akademiska Hus idr verksamt, kinneteck-
nas av mindre variation i hyresnivaer och
vakanser 4n marknaden for fastigheter
med kommersiella indamal. Eftersom

kontraktsldngden i genomsnitt dr betydligt

fastighetsbestdnd som utgors av de mer
specialiserade fastigheterna dir alternativ
anviindning efter en 20-25 arsperiod kan

te sig oséker.

PROGNOS
Akademiska Hus gor arliga prognoser av
den langsiktiga utvecklingen av verksam-
heten for att siikerstiilla att var fastighets-
rorelse bedrivs med hog effektivitet och
kostnadsmedevetenhet. I prognosen tar
vi hdnsyn till de projekt som successivt
fardigstalls.

Antaganden for visentliga parametrar
iprognosen redovisasitabellen pa nista
sida. Inga virdeforandringar i fastig-

heterna prognostiseras, inte heller forvirv

N

staende 16ptiden da det dr fastigheter med ldngre dn fastighetsmarknaden generellt, eller forsédljningar.
langa kontrakt som tillfors portfoljen . kommer férdndringar i avkastningskrav
Vikommer under de nirmaste aren att att paverka med viss efterslipning och med
fardigstilla manga av vara projekt och storre spridning. Vi far en utmaning i det
FASTIGHETSRORELSEN FASTIGHETSBESTANDET
Mkr Kr/kvm Mkr Tkvm
7 500 2000 80 000 4000
6000 1600 60 000 3000
4500 1200
40 000 2000
3000 800
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® Hyresintakter, Mkr ® Driftéverskott, Mkr ® Fastighetsvarden, Mkr
® Hyresintakter, kr/kvm @ Driftoverskott, kr/kvm ® Genomsnittlig uthyrningsbar area 1 000 kvm




PROGNOSFORUTSATTNINGAR

2013 2014 2015 2016

Kostnads-

okning 2% 2% 2%
Oktoberindex

KPIL 3144 2% 2% 2%
Lone-

utveckling 3% 3% 3%
Kostnads-

ranta 2,75% 3% 3%

Direktavkastningen berdknas dven fort-

sittningsvis ligga stabilt pa cirka 7 procent.

Det foradlade fastighetsbestandet blir allt
mer effektivt och stordriftsfordelar for-
véntas kunna tillvaratas.

Under produktionstiden innebér den
stora projektportfoljen en kassaflodes-
massig belastning i form av rantekost-
nader/utgifter. Rintetidckningsgraden

forsvagas nagot under perioden. Dérefter

forstéirks den igen nér de nya fastigheterna

borjar generera hyresintékter.
Isammanstillningen nedan dterfinns

prognosen fér den kommande trers-
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perioden.
" Campus, Flemingsberg
[l 1

PROGNOS

2013 Prognos 2014 Prognos 2015 Prognos 2016
BESTANDET
Genomsnittlig uthyrningsbar area 1 000 kvm 3220 3250 3300 3350
Fastighetsvarden, Mkr 57 557 60 800 63900 66 900
Nettoinvesteringar 1 fastigheter, Mkr 2379 3500 2800 3500
NYCKELTAL
Driftoverskott, kr/kvm 1089 1173 1259 1322
Direktavkastning fastigheter, % 6,8 6,9 71 7,2
FINANSIELLA NYCKELTAL
Hyresintékter, Mkr 5359 5400 5700 6000
Driftoverskott, Mkr 3506 3800 4100 4400
Resultat fore skatt, Mkr 3275 3300 3500 3800
Soliditet, % 47 47 47 47
Avkastning eget kapital, % 8,8 8,7 8,8 89
Rantetackningsgrad, % 647 800 750 700
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Regiondversikt

I Sverige finns 51 larosaten pa sammanlagt 29 orter. Akademiska Hus ar den klart
storsta fastighetsagaren inriktad pa svenska larosaten med en marknadsandel

pa 62 procent av den totala arean. Var marknadsnarvaro ar starkast pa universitets-
orter, men vi finns aven representerade pa flera av hogskoleorterna.

Akademiska

Hus verksamhet ar
uppdelad pa sex regioner.
En oversikt dver de vikti-
gaste talen for de olika regio-
nerna och hela Akademiska
Hus finns 1 intilliggande
tabeller.

i ki Y P
[ I ]

L |

Lunds universitet, Lund

Kérollinska Insltitutet, Solna



RESULTATRAKNING, MKR
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Region Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr verksagnvrq(ﬁ 2013 2012  Forandring
Hyresintdkter 725 761 535 900 1919 520 -1 5359 5265 94
Ovriga forvaltnings-
intakter 30 57 9 36 81 15 229 246 -17
Summa intakter 755 818 544 936 2001 535 -1 5588 5511 77
Kostnader? -438 -297 -149 -332 -627 -239 -2 082 -1923 -159
Driftoverskott 317 521 395 604 1374 296 -1 3506 3588 -82
Direktavkastning 5,0% 7,7% 9,0% 7,4% 6,5% 7,3% 6,8% 6,9% -0,1%
Driftoverskottsgrad 42% 64% 73% 65% 69% 55% 63% 65% 0%
FAKTA
Bedomt marknads-
varde, Mkr 7094 6955 4648 11 050 23633 4177 57 557 54677 2880
Bedomt marknads-
varde, kr/kvm 13376 13433 12 569 14 242 23867 10823 16 188 15504 684
Uthyrningsbar area,
kvm 475873 503 149 358284 571902 932 863 378223 3220294 3207528 12 766

varav andel under-

visningslokaler 50% 65% 45% 31% 42% 58% 47% 47% 0%

varav andel

laboratorielokaler 34% 24% 36% 46% 33% 29% 34% 34% 0%
Vakansgrad, area 2,2% 2,0% 1,0% 4,3% 1,7% 0,8% 2,1% 2,6% 0,5%
Nettoinvesteringar
fastigheter, Mkr 298 118 65 1050 806 42 2379 2771 -392
UVarav driftkost-

nader - media-

forsorining 94 82 69 122 201 54 622 598 -25

Driftkostnader -

tillsyn och skotsel 42 41 21 47 94 26 -5 267 271 -13

Underhall 140 96 40 104 195 93 668 564 34

Fastighets-

administration 20 25 15 25 45 14 128 272 281 9
KUNDKATEGORIER 2013-12-31

Total uthyrd Total hyra,
area, kvm Andel, % Mkr Andel, %
Untversitet och hogskolor 2693937 84 4771 89
Ovriga statliga myndigheter 107 414 3 197 4
Kommuner 49087 2 71 1
Institut & Stiftelser 28383 1 41 1
Ovriga 273 474 8 230 4
Vakant yta 67 999 2 49 1
TOTALT 3220 294 100 5359 100
TIO STORSTA KUNDERNA 2013-12-31
Total uthyrd Total hyra,
area, kvm Andel, % Mkr Andel, %

Lunds universitet 345970 10,7 602 11
Uppsala universitet 277 441 8,6 505 9
Stockholms universitet 242 496 75 516 10
Linkopings universitet 208110 6,5 315 6
Sveriges lantbruksuniversitet 203273 6,3 286 5
Goteborgs universitet 201 346 6,2 346 6
Kungliga Tekniska hdgskolan 201 099 6,2 428 8
Karolinska Institutet 198 744 6,2 578 11
Umead universitet 192 017 6,0 259 5
Chalmersfastigheter AB 125698 39 163 3
TOTALT 2196 194 68 3998 74
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Region Syd

I regilon Syd finns bestandet huvudsakligen 1 Lund. P& Malmo
hogskola ager vi Odontologiska fakultetens fastighet och ett av
vara storre nybyggnadsprojekt finns 1 kvarteret Niagara. Betydande
bestand finns dven pa Sveriges lantbruksuniversitet 1 Alnarp och
pa Hogskolan Kristianstad. Kvarvarande bestand av fastigheter

1 Kalmar har avyttrats under aret.

egion Syd, med Lunds uni-

ORTER Kristianstad

versitet, Malmé hogskola, Folkméngd 31 december 2013~ 114291~ 22496 312994 81 009

Sveriges lantbruksuniversi- Antal heldrsstudenter 2012~ 27 828 838 12561 5146

tet (SLU) i Alnarp och Hog- Hyresutveckling > 2 > >

skolan Kristianstad, utgoér en av Europas Vakansgrad, % 6-14 5-10 8-12 7-12

Vakansutveckling > > > >

IO VD

Kélla: Universitetskanslerdmbetets statistik-
databas, SCB, NAI Svefa, ESV med mera.

fridmsta universitetsregioner. Lunds uni-
versitet har anor fran 1666 och hariflera ar
rankats som ett av de hundra bista univer- MARKNADSANDEL
sitetenivirlden. Det dr ett av Sveriges

framstaldrositen och Akademiska Hus

stérstakund. Lund har i manga ar haft stor
bostadsbrist for studenter. Under 2013

avsatte Akademiska Hus mark i Lund med

malet att fa fram 1000 nya studentbosté-

der till 2017. Sveriges lantbruksuniversitet Studentbostader p& campus. Bostads-

bedriver verksamhet inom landskaps-
planering, triadgards- och jordbruksveten-
skap. Malmo hogskola dr en ung hogskola,
dir entreprenorskap forekommer pa

manga utbildningar.

FASTIGHETSMARKNADEN

Satsningar pa infrastruktur inom regionen
skapar utvecklingsmojligheter ocksa pa
fastighetsmarknaden; i Malmo 6ppnades
Citytunneln 2012 och i Lund planeras

for utveckling av kollektivtrafiken langs
Kunskapsstraket. Pa sikt kan det medféra
fortatningsmojligheter inom Akademiska
Hus campusomraden. Under 2013 har
transaktionsvolymen varit ovanligt stor
iLund, med bland annat en stor forséljning
iIdeonomradet. I Malmé har det varit
betydligt lugnare. Malmo hogskola genom-
for omfordelningar i sitt lokalbestand och
iLund dr bestandet under stindig utveck-

ling och omvandling,.

bristen bland studenter ar en av Lunds stora
utmaningar. Tillsammans med Lunds universi-
tet och Lunds kommun skapar viminst 1 000
nya studentbostader pa campus under tre ar.




Region Vist

I region Vast finns Akademiska Hus fastighetsbestand vid Goteborgs
universitet och Chalmers tekniska hogskola i Goteborg, pa Hogskolan
1Boras, vid Karlstads universitet och pa Hogskolan 1 Skdvde. Dess-
utom finns fastigheter pa Lovéncentret Tjarnd och Lovéncentret

Kristineberg, som tilhor Goteborgs universitet.

Oteborgs universitet ir ett

av de storsta universiteten

i Nordeuropa. Det dr ocksa

ett av Sveriges populédraste
universitet med flest sokanden till program
och kurser. Forskning och utbildning
bedrivs vid ett fyrtiotal institutioner inom
de flesta vetenskapsomraden vilket gor
dem till ett avlandets bredaste och mest
mangsidiga larositen. Chalmers tekniska
hogskola haller sig fortsatt langt framme
inom forskningen. Till Karlstads universi-
tets fordel talar en positiv bostadsmarknad
for studenter. Hogskolan i Skévde erbjuder
43 grundldggande utbildningsprogram och
tio magisterprogram. Hogskolan i Boras
har ett flertal unika utbildningsprogram
pabland annat Textilhdgskolan och Biblio-
tekshogskolan och lockar darfor studenter

fran helalandet.

FASTIGHETSMARKNADEN
Transaktionsvolymen i centrala Géteborg
har varit god under aret. Priser och direkt-
avkastningskrav har legat i niva med tidi-
gare ar. Nyproduktion och féridling har
medfort ett tillskott av moderna, kostnads-
effektiva lokaler som pressat hyresniva-
ernauppat. I det dldre bestandet finns risk
for 6kade vakanser och sjunkande hyres-
nivder till f6ljd av minskad efterfragan.

I centrala Géteborg har bestandet av lokal-
dominerade fastigheter de senaste aren
koncentrerats ytterligare till ett fatal akto-
rer. I Boras, Karlstad och Skévde domine-

ras innehavet av lokala och regionala fast-

ORTER

Folkmangd 31 december 2013
Antal heldrsstudenter 2012
Hyresutveckling

Vakansgrad, %
Vakansutveckling

MARKNADSANDEL
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Goteborg Boras Karlstad

533271 105995 52 859 87 786

33752 5690 4048 8093
> > 2 2
6-12 4-12 3-8 6-10
> > N >

48. & 47.

Nackrosen - ett utvecklat stadscampus.
Genom att samla verksamheterna for den
humanistiska fakulteten, den konstnarliga
fakulteten och universitetsbiblioteket

vill Goteborgs universitet skapa en unik,
Oppen och gransoverskridande motesplats.
Akademiska Hus har tillsammans med
fastighetskontoret, Goteborgs stad och
fastighetsbolaget Higab gjort en utredning
over omradets mojligheter att utvecklas
bade for universitet och for Goteborgs stad.

ighetsaktorer, vilket ocksa medfér en mer
stabil marknad. Vakansniviaernabeddms i
huvudsak vara oférdndrade, men med svagt
sjunkande nivéeri attraktiva ldgen. I Boras
pagar utveckling av Simonsland (omrade
for textil, mode och design) och i Karlstad
viintas utvecklingen av omradet runt cen-
tralstationen bidra till en positiv utveckling

pafastighetsmarknaden.

Kalla: Universitetskanslerambetets statisti
databas, SCB, NAI Svefa, ESV med mera.
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Region Ost

Akademiska Hus fastighetsbestand finns huvudsakligen 1 Linkdping,
dar Linkdpings universitet ar stérsta hyresgasten. Aven vart

bestand 1 Norrkdping har Linkdpings universitet som hyresgast.

Bestandet i Orebro nyttjas av Orebro universitet. Aven Grythyttan

finns 1 bestandet.

villingstédderna Linkoping

och Norrképing utgor den

fjarde storstadsregionen och

Orebro ir Sveriges sjunde
storsta kommun. Linképings universitet
bedriver verksamhet i bade Linkoping och
Norrkoéping. Sokandetrycket till universite-
tetdr fortsatt stort. Linkdpings universitet
ir ett utvecklat programuniversitet med
kvalificerade professionsinriktade program
som utgoér stommen i utbildningsutbudet.
Universitetet dr attraktivt och Linkopings-
studenterna hor till dem som etablerar sig
snabbast pd arbetsmarknaden och har hogst
snittlon ett ar efter examen. Linkdpings
universitet har avancerat till plats 40 bland
virldens unga universitet i en ny ranking
fran ansedda QS World University Ran-
kings. Orebro universitet iir ett relativt ungt
universitet och dr konkurrenskraftigt tack
vare det samlade campusomradet. Manga
av utbildningslokalerna ér nya och haller

hoég niva. Aven bostadssituationen &r god.

FASTIGHETSMARKNADEN

Linkoping har under 2013 haft en stark
kontorsmarknad med i huvudsak of6réand-
rade till svagt uppatgaende hyror och fa
vakanser. Transaktionsaktiviteten har
varit relativt lag under aretiregionen.
Det planeras for Vallastaden, en helt ny
stadsdel invid Campus Valla, med mélet
att knytaihop universitet med staden.
Utbudet pa centrala lokaler dr nagot
begrinsat, varfor foretag istéllet sokt sig
till Mjardeviomradet. For Linkopings
utveckling 4r samarbetet mellan univer-

sitetet och teknikparken Mjéirdevi Science

T%

Folkmangd 31 december 2013
Antal helarsstudenter 2012
Hyresutveckling

Vakansgrad, %

Vakansutveckling

MARKNADSANDEL

150 202 140 599 133 749
14 280 9295 3570
> 2 >

3-7 4-10 5-10

> > >

D I

Okad samverkan med universitetet i
Linkdping. Vihar tecknat en avsiktsforkla-
ring med universitetet och kommunen for

att aktivt arbeta med nya tekniker for energi-
effektivisering. I ett projekt vidareutvecklas
laddhybridbilar tillsammans med institutio-
nen for specialteknik, ISY.

Park mycket viktigt. I Norrkdping ar
omsittningen pa kommersiella fastigheter
fortsattlag. En viss hyresuppgang kan
skonjas vad géller lokaler i centrala Norr-
koping. Ostldnken, en snabbtagstrickning
mellan Link6ping och Stockholm, kommer
att fa stor betydelse for regionens tillvixt
och éven en positiv effekt pa den regionala
fastighetsmarknaden. Aven Orebro har en
stigande hyrestrend, sérskilt i det moderna
bestandet. Flera nybyggnadsprojekt dr pa
gang, vilket kommer att paverka utbudet av
kontorslokaler med en mer rorlig kontors-

marknad som f6ljd.

Kéalla: Universitetskanslerambetets statistik-
databas, SCB, NAI Svefa, ESV med mera.




Region Uppsala

I regionen har Akademiska Hus verksamhet 1 centrala Uppsala
for Uppsala universitet, 1 Ultuna for Sveriges lantbruksuniversitet
och 1 Gavle for Hogskolan 1 Gavle. Pa campus Ultuna genomfor vi

tillsammans med Sveriges lantbruksuniversitet ett omfattande

omvandlingsprojekt.

ppsala universitet dr ett av
norra Europas hogst ran-
kade. Universitetet 4r Nor-
dens dldsta, grundat 1477,
och erbjuder en levande kulturmiljé och
ett mycket rikt studentliv. Universitetet
har effektiviserat sitt lokalinnehav och
fornyat, savil som fortitat, bade enskilda
byggnader och hela campusomraden. Till-
sammans med Sveriges lantbruksuniversi-
tet genomfor vi en omfattande omvandling
av campus Ultuna, som ska gora campus-
omradet mer samlat och lokaleffektivt.
Investeringarnai Ultuna uppgar till cirka
3,5 miljarder kronor.
Hogskolan i Gévle d4r en modern hog-
skola med stark miljoprofil, dar byggd miljo
och hilsoframjande arbetsliv ar hogsko-

lans 6vergripande forskningsprofiler.

FASTIGHETSMARKNADEN
Transaktionsaktiviteten i Uppsala har
under aret varit relativt 1ag. En storre affar
dgde rumibdrjan av aret dd Rikshem salde
sin andel i Studentstaden (det bolag som
ager studentbostider i Uppsala). Bolaget
blir nu heléigt av Uppsalahem. Pa kontors-
hyresmarknaden dr tendensen en viss
6kning av hyresnivaerna fér moderna kon-
torslokaler. Niringslivet innefattar bade
stora offentliga aktorer och privat narings-

liv som viixer. P4 Ultunaomradet i Uppsala

AKADEMISKA HUS 2013
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Folkmangd 31 december 2013
Antal helarsstudenter 2012
Hyresutveckling

Vakansgrad, %

Vakansutveckling

MARKNADSANDEL

205199 97 236
25071 6 054
> >2

5-10 5-10

> >

Gront kluster i Ultuna. Tillsammans med
Sveriges lantbruksuniversitet, Statens
veterindrmedicinska anstalt och andra akto-
rer skapar vi ett gront kluster med sma och
medelstora foretag 1 branscher med anknyt-
ning till forskningen pa Ultuna, en typ av
inkubatorsmiljo dar framgangsrik forskning
kan knoppas av och vaxa.

vixer nu ett samlat, mer levande campus
fram. Delar av bestandet i Ultuna dr i daligt
skick och kommer att rivas. Ovriga lokaler,
som iri gott skick, har en etablerad hyres-
niva pa1000-1300 kr/kvm. Hyres- och
vakansmarknaden i Gavle dr stabil, &ven om
Ericssons nedlédggning inneburit att stora

volymer etappvis kommit ut pA marknaden.

Kalla: Universitetskanslerambetets statistik-
databas, SCB, NAI Svefa, ESV med mera.

Mark- Vatten- Miljiicentrum,' !
Sveriges'lantbruksuniversitet,
Ultuna
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Region Stockholm

Region Stockholm ar Akademiska Hus storsta marknad saval vad
avser hyresintakter som uthyrningsbar area. Bestandet bestar av de
olika campusomradena 1 Stockholm, men aven av betydande bestand
1Solna och Huddinge. De storsta hyresgasterna ar Stockholms
untversitet, Kungliga Tekniska hogskolan och Karolinska Institutet.

en internationella konkur-
rensen gor att Stockholms-
regionens tre storaldro-
sidten mer och mer ndrmar
sig varandra. Stockholms universitet och
KIrankas pafleralistor bland de 100 bésta
larosdtenaivérlden. Stockholms universi-
tet drlandets storsta ldrosite och ett avde
mest attraktiva. KTH har en vilrenomme-
rad stdllning som tekniskt universitet och
svarar for en tredjedel av Sveriges kapaci-
tet av teknisk forskning och ingenjors-
utbildning pa hogskoleniva. KI dridag ett
av Europas mest betydande medicinska
universitet och Sveriges storsta centrum
for medicinsk utbildning och forskning.
Sammanlagt har Akademiska Hus nio ldro-
sdten som hyresgister, dir Stockholms
universitet dr den storsta avseende hyrda
kvadratmeter, och Dans- och cirkushog-

skolan 4r den minsta.

FASTIGHETSMARKNADEN

Detrader en stabil efterfragan pa kontors-
lokaler i Stockholms innerstad. Under 2013
har hyrorna 6kat i A-ligen. Aven Solna
har haft svagt 6kade hyror och sjunkande
vakanser. Ett antal storre transaktioner
har genomforts under aret. Bland annat
har GE Real Estate avyttrat hela sitt
bestand till Kungsleden och NCC har salt
den nyproducerade fastigheten Torsplan

i Hagastaden till KLP. Stora investeringar
gorsiprojekt runt omistaden ihop med

storainfrastruktursatsningar.

ORTER

Folkmangd 31 december 2013
Antal helarsstudenter 2012
Hyresutveckling

Vakansgrad, %
Vakansutveckling

MARKNADSANDEL

(Stockholm inklusive Solna och Huddinge)

Stockholm Solna Huddinge
897 700 72740 102 557
49 479 6189 6 475

> >2 >

4-10 6-10 8-14

> >N >

s

Storsatsning pa studentbostader. 6 000
nya studentbostader ska byggas 1 Stock-
holmsregionen - ett initiativ som gar under
namnet "Studentbostadsmassan Stockholm
2017” och som Akademiska Hus tillsammans
med sju kommuner, Lansstyrelsen, laro-
satena Kungliga Tekniska hogskolan, Stock-
holms universitet, Karolinska Institutet och
Sodertorns hogskola, SSCO/SSSB och Kom-
munforbundet Stockholms Lan star bakom.
Att integrera student- och forskarbostader
i campusomradena ar en konkurrensfaktor
for att skapa attraktiva universitet och
universitetsorter.

Kalla: Universitetskanslerambetets statistik-
databas, SCB, NAI Svefa, ESV med mera.

Skissforslag studentbostader
KTH, Stockholm.
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Region Norr

I region Norr finns Akademiska Hus fastighetsbestand framst belaget
1Umea och Luled. Umead ar en utpraglad universitetsstad och ar

Europas kulturhuvudstad 2014. Storsta hyresgast ar Umea univer-

sitet. I Luled finns Luled tekniska universitet. I Sundsvall finns
campus Akroken, dar Mittuniversitetet &r var storsta hyresgast.

med universitet ir ett av
Sveriges storre laroséten.
Universitetet har ett
mycket stort utbildnings-
utbud inom flertalet utbildningsomraden.
Bostider for studenter ér ett problem i
Umea. Ett intensivt arbete for att plan-
lagga mark for fler studentbostéder har
under dret resulterat i att vi under 2014
kommer att sidlja mark till cirka 350 stu-
dentldgenheter i Umea och Lulea. Lulea
tekniska universitet har manga utbild-
ningar, dér civilingenjorsutbildningen ar
den enskilt storsta. I Sundsvall dr Mitt-
universitetet och campus Akroken en
viktig faktor fér Sundsvalls utveckling.
Sundsvall har flera ganger blivit vald till

landets studentvinligaste kommun.

FASTIGHETSMARKNADEN
Transaktionsaktiviteteniregionen ar
traditionellt 1dg och kdpare dr frimst
lokala och regionala aktorer. Hyresmark-
naden i bade Umea och Luled har varit god
under aret med stigande hyror i det cen-
tralabestandet. Lings infarten till Lulea
planeras ett nytt handelscentrum med en
investering som kan uppga till en miljard
kronor. I Umea kommer IKEA och Ikano
att etablera ett varuhus och képcentrum
vid den s6dra infarten till staden - denna
etablering kommer sannolikt att paverka
den lokala fastighetsmarknaden positivt.
I Sundsvall har efterfragan pA moderna

lokaler 6verlag varit god.

AKADEMISKA HUS 2013
REGIONERNA

ORTER

Folkmangd 31 december 2013
Antal helarsstudenter 2012
Hyresutveckling

Vakansgrad, %

Vakansutveckling

MARKNADSANDEL

Sundsvall
118 349 75 383 96 978 23196
17 239 8348 2639 0
>2 = >2 =
3-8 59 59 59
> > > N

Framtidens laromiljder. Vilken betydelse
har den fysiska och digitala miljon for under-
visning och forskning? Akademiska Hus
satsar fem miljoner kronor pa tva forsknings-
projekt kring just framtidens larmiljoer, som
ingar i en storre satsning pd Umea univer-
sitet. Detta ger oss mojlighet att ta del av
spannande resultat som vi kan anvanda nar
viutvecklar nya kunskapsmiljéer runt om
tlandet.

Kalla: Universitetskanslerdambetets statistik-
databas, SCB, NAI Svefa, ESV med mera.

Humanisthuset,

Umea
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Fastighetsvirdering

Marknadsvardet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter uppgar per december 2013
til 57 557 Mkr (54 677). Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnader har skett med 2 750 Mkr
(2 901) och forvarv uppgick till 4 Mkr (7). Forsaljningar uppgick til 375 Mkr (146).

arknadsvérdet har fast-

stillts genom en intern

fastighetsvérdering

som omfattar foreta-
gets samtliga fastigheter. Arets orealise-
rade virdeforindring uppgar till 365 Mkr
(-262). Marknadsvérdet per kvadratmeter
4r 16 188 kr (15504).

Framatriktade indikatorer pekar pa en
forsiktig forbattring i svensk ekonomi
under 2014.

Nir det géller hyresmarknaden sa
bedoms den dock i stort sett bli stilla-
staende under kommande ar, men kan pa
vissa starka delmarknader komma att for-
bittras nagot. Den mojliga forbéttringen
beddms frimst kunna bero pa ett tidigare
1agt byggande och en lokalefterfragan som
ihog grad drivs av hyresgésternas vilja
att effektivisera sitt lokalutnyttjande och
minska sin lokalyta, vilket gor att hyres-
nivaerna i kronor per kvadratmeter i vissa
fall kan tiinkas stiga. Det bedoms saledes
finnas en fortsatt stark efterfrdgan pa

moderna, flexibla lokaler med hog teknisk

standard i bra kommunikationsldgen
och en fortsatt nagot lagre efterfragan pa
dldre, mer oflexibla lokaler i mindre
attraktivaldgen.

Nir det géller fastighetsinvesterings-
marknaden sa bedoms det dven under 2014
vara framst tillvixtorterna - och daiforsta
hand storstadsregionerna — som kommer
att attrahera kapital till fastighetsinveste-
ringar. Det dr ocksa sannolikt att det fort-
satt kommer att vara bostider, ny- och
ombyggda moderna kontor i bra kommuni-
kationsldagen samt logistik- och samhélls-
fastigheter som kommer att attrahera mest
kapital. Men fastighetsinvesteringar styrs
dven av faktorer sdsom exempelvis réinte-
nivder, tillgang pa krediter och efterfragan
paalternativa investeringsobjekt vilket gor
att framtida prognoser av det hir slaget all-
tid blir nagot osiikra. Baserat pa hur mark-
naden ser ut idag och de prognoser vi gor
for det nirmaste aret dr 4nda var bedém-
ning att marknadens avkastningskrav for
Akademiska Hus fastigheter fortsétter att

vara stabila pa kort sikt.

VARDEFORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET UNDER 2013, MKR

AKADEMISKA HUS
MARKNADSSEGMENT
Den geografiskt breda portf6ljen erbjuder
en god riskspridning. Akademiska Hus
fastighetsbestand ligger huvudsakligen pa
campusomraden pa de etablerade univer-
sitetsorterna. Fastigheterna aterfinns
inom ett marknadssegment som vanligen
bendmns som samhéllsfastigheter. Akade-
miska Hus fastigheter méter en stark efter-
fragan sedan flera ar tillbaka och betraktas
som goda placeringsobjekt med en stabil
avkastning oavsett tillfialliga upp- och
nedgangar i ekonomin, till skillnad mot
kommersiella fastigheter i 6vrigt.
Kénnetecknande for Akademiska Hus
irlanga kontrakt med stabila och kredit-
virdiga kunder. Cirka 90 procent av intak-
terna kommer fran den dominerande
kundgruppen, universitet och hogskolor.
Samtliga ldroséiten som dr kunder hos oss,
férutom Chalmers tekniska hogskola, har
svenska staten som huvudman och siledes
hogkreditviardighet. Kontraktens genom-
snittliga aterstaende 16ptid ar 5,3 ar (5,2).

Ingdende beddmt marknadsvéarde 54677
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2750
Forvarv 4
Aktiverade ranteutgifter 136
Forsdljningar och utrangeringar -375
Vardeforandring, orealiserad 365
varav vardeforandring pa grund av férandrade kalkylrantor och direktavkastningskrav 105
varav vardeforandring pa grund av andrat inflationsantagande -22
varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex (framst genomsnittlig aterstaende 16ptid) 162
varav aktiverade rdanteutgifter -136
varav driftsatta projekt, omvarderingar av kassafloden med mera 256
Utgadende bedémt marknadsvérde 57 557

53023 Mkr (92 procent) av det bedémda marknadsvardet har faststdllts genom en intern kassaflodesvardering.

Ovriga fastigheter har varderats individuellt med den varderingsmetod som bast varit tillamplig.



Det dr fraimst de storre universitets-
orterna sasom Stockholm, Uppsala, Lund
och Goéteborg som vixer genom satsningar
pahogre utbildning och forskning. Detta
far till f6ljd att liroséitena pa dessa orter
istorre grad dn 6vriga ser ett behov av att
uppgradera och anpassa sitt lokalanvin-
dande. Detta stimmer vil 6verens med
Akademiska Hus projektportfolj dar
72 procent av de beslutade och planerade

projekten aterfinns i Stockholms- och

enhet, kontraktets lingd, hyresgéstens
betalningsférmaga, driftoverskott, teknisk
risk, miljobelastningar samt att vakan-
serna kan fordndras.

Slutsatsen dr att som investeringsobjekt
ska fastigheter generera en hogre avkast-

ning én en riskfri réanta.

RESTVARDESRISK
Akademiska Hus verkar pa ett specifikt

segment av fastighetsmarknaden som inne-

AKADEMISKA HUS 2013
FASTIGHETSVARDERING

och de kassafloden och avkastningskravsom
anvinds dr motiverade fran savil fastig-
hetsspecifika foérhallanden som bransch-
specifika. Fastigheterna har virderats var
for sig, utan hinsyn till portfoljeffekter.
Detbeddmda marknadsvirdet dr
sammansatt av tre delar bestaende av:
1) fastigheter virderade enligt en intern
kassaflodesvirdering, 2) virderade utbygg-
nadsreserver samt 3) fastigheter med

oséikra framtida kassafléden. 53 023 Mkr

Uppsalaregionen. bér att vara fastigheter har en hgre grad av (92 procent) avdet bedomda marknads-
specialanpassning och ddrmed ett nagot virdet har faststéllts genom en intern
MARKNADSRISK mer osikert restvirde dn vad mer generella kassaflodesvirdering dir kassaflodet som

Alla fastighetsbestand dr exponerade for
den marknadsrisk som éigande av tillgangs-
slaget fastigheter innebir. Aven Akademiska
Hus fastighetsbestand har denna riskexpo-
nering och vi maste hantera variationer i
generella avkastningskrav som forklaras av
fordndringar i investerarpreferenser mel-
lan andra tillgangsslag, bygg- och entre-
prenadmarknad, finansieringsmojligheter,
dndringar avlegala krav och politiska
beslut.

FASTIGHETSRISK

Fastigheter dr ldgesfixerade, varaktiga och
kapitalkravande. Det fastighetsspecifika
risktillagget ska dérfor spegla att fastig-
heter har simre likviditet &n finansiella

tillgangar, fastighetens lige och beskaft-

MARKNADSVARDEFORANDRING (OREALISERAD) FORVALTNINGSFASTIGHETER, REGIONER, MKR

fastigheter sdsom kontorsbyggnader och
bostéder har. Detta innebér att ménga av
vara fastigheter inte ir tillgingliga fér nya
hyresgister eller indamal utan betydande
ombyggnad. Efter den forsta kalkylperio-
den maste darfér de mer fastighetsspeci-
fika riskerna komma till konkret uttryck
vid restvirdesbeddmningen. Osékerhet vid
restvirdestidpunkten rorande modernitet,
standard/skick, teknisk risk och ombygg-
nadsanpassningsbehov bedéms. Dessa
risker kvantifieras hos oss huvudsakligen
iform avbelastningarikassaflodet snarare

anidirektavkastningskravet.

VARDERINGSMETODER
Akademiska Hus viarderingsmodeller foljer

god marknadspraxis i fastighetsbranschen

anviinds bestar av varje fastighets intdkter
och kostnader, det vill séiga driftoverskottet.
Hyresinbetalningarna har berdknats
utifran gillande avtal. Om hyresnivan vid
avtalets slut bedoms marknadsmissig sa
antas att avtalet kan forldingas med ofor-
dndrade villkor. I annat fall har hyrorna
justerats till en marknadsméssig niva.
Driftkostnaderna dr bedémda utifran
historiskt utfall och prognos, de fastighets-
administrativa kostnaderna dr bedémda
utifran den genomsnittliga kostnadsnivan
inom Akademiska Hus och underhalls-
kostnaderna dr bedémda utifran faktiska
kostnader och branschmaéssiga nyckeltal.
For en forsta kalkylperiod om tio ar
beriknas ett nuvirde for varje ars genere-

rade kassaflode med en nominell kalkyl-

Varav Varav Varav Varav

investeringar/ forsaljningar/ orealiserad aktiverade

Region 2013-12-31 2012-12-31 Forandring forvarv utrangeringar vardeforandring ranteutgifter
Norr 4177 4096 81 42 0 37 2
Uppsala 11 050 10 094 956 1053 -3 -163 69
Stockholm 23633 22335 1298 988 -181 442 49
Ost 4648 4557 91 65 0 23 2
Vast 6 955 6975 -20 117 0 -142 5
Syd 7 094 6 620 474 489 -191 168 9
Totalt 57 557 54677 2880 2754 -375 365 136
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rinta. Dessutom beridknas ett restvirde
fran och med ar elva utifran marknadens
bedomda reala direktavkastningskrav.
Dettarestvirde nuviardesberdknasisin tur
med en nominell kalkylrdnta. Fastighetens
marknadsvirde utgérs avsumman av
nuvérdet av kassaflddena under kalkyl-
perioden och nuvirdet av restvirdet.

Utgangspunkt for val av kalkylrianta ar
den nominella rinta som géller pa andra-
handsmarknaden for statsobligationer
med en 16ptid motsvarande kalkylperio-
dens lingd. Till dettaliiggs ett riskpaslag
som ska técka savdl marknadsrisken som
den fastighetsrelaterade risken.

Avkastningskraven bedéms, i mojligaste
man, med utgdngspunkt fran de fastighets-
affirer som genomforts pa marknaden
med, sd 1angt mojligt, jimforbara fastig-
heter. Akademiska Hus verifierar varje ar
bedomda direktavkastningskrav, kalkyl-
rantor och 6vriga virderingsforutsétt-
ningar med tva oberoende virderings-
institut, NAI Svefa och DTZ.

Saviil kalkylrintan fér diskontering av
kassaflodet som direktavkastningskravet
har differentierats beroende pa ort/lige,
hyrestid samt lokalkategori for respektive
fastighet. Riskerna analyseras ddirmed i
flera dimensioner och bedoms generellt
vara hogre for fastigheter med mera kort-
fristiga hyreskontrakt, installationstéta

lokaler och mindre attraktiva ldgen.

Utbyggnadsreserver, 936 Mkr (2 pro-
cent), har virderats med ledning av orts-
priser for byggratter med avdrag for
exploateringskostnader kompletterat
med byggmaistarkalkyler. I nagra fall, dir
planférutsittningarna fér ny bebyggelse
iroklara, har rimarksvirden anvints fér
att faststdlla marknadsvirdet.

3598 MKkr (6 procent) bestar framst av
fastigheter med osidkra framtida kassa-
floden. Dessa har virderats individuellt
med den viarderingsmetod som bést varit
tillimplig.

I det totala marknadsvirdet for forvalt-
ningsfastigheter ingar pagaende nyanlagg-
ningar uppgaende till 4 491 Mkr (4 006)
vilka ocksa virderats genom den interna
kassaflodesvirderingen.

All fastighetsviirdering innehaller inslag
avbedomningar som naturligt &r behaf-
tade med en viss osékerhet. Ett normalt
osékerhetsintervall vid fastighetsvérde-
ring dr mellan +/- fem till tio procent,
vilketivart fall skulle motsvara cirka 2 800

till 5700 MKkr.

VARDERINGS-

FORUTSATTNINGAR 2013

Under aret har sma féréindringar pa mellan
+/- 0,25 procentenheter gjorts av direkt-
avkastningskrav och kalkylrintor pa nagra
avvaraorter. Detta gor att skillnaden

mellan de langsiktiga marknadsrintorna

/

KASSAFLODESMODELL

Summa av kassa- Ar o1 02

flodenas nuvarde
Nuvarde av
restvarde

= Marknadsvarde

N

03 04 05 06 07 08 09 10 11

Kalkylranta

och avkastningskraven pa fastighetsinves-
teringar (riskpremien) ar fortsatt hog.

Den skillnad som tidigare noterats i avkast-
ningskrav mellan bra och mindre bra objekt
har #ven den bestétt under 2013.

Den genomsnittliga kalkylrantan upp-
gar till 8,5 procent (8,6) och det genom-
snittliga direktavkastningskravet uppgar
till 6,4 procent (6,4) efter justering for
stimpelskatt.

Direktavkastningskrav och kalkylrdnta
perregion redovisas i diagram och tabell

panistasida.

EXTERNVARDERING

For att sékerstélla den interna virderingen
virderas varje ar ett urval av fastigheterna
dven av externa virderingsforetag. Per
2013-09-30 har 29 viarderingsobjekt/silj-
baraenheter till ett bedomt marknads-
virde pa 10 391 MKkr externvirderats, vilket
motsvarar cirka 18 procent av Akademiska
Hus totala marknadsvirde. Externvirde-
ringarnahar 2013 utférts av DTZ som
benchmark for de interna kassaflodes-
viarderingarna. DTZ:s virderare ar av
Samhillsbyggarna auktoriserade fastig-
hetsvirderare. Utforda externvirderingar
styrker tillforlitligheten i den interna

viarderingsmodellen.

Direkt-
avkastningskravet
anvands for att
kapttalisera
resterande perioders
kassaflode.
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VARDERINGSANTAGANDEN

26 orter/lagen
installationstdta lokaler/icke installationstata lokaler

Orts- och lédgesindelning
Specialanpassning/lokalkategori

> 10ar
Hyrestid >6ar

=<6 ar
Kalkylperiod 10 ar
Inflationsantagande ar 1 0,0%
Inflationsantagande ar 2-10 2,0%
Vakans Faktisk och/eller 5%
Avdrag for stampelskatt 4,25%
Fastighetsadministration 75 kr/kvm
Underhallkostnader icke installationstata lokaler 70 kr/kvm
Underhallkostnader installationstata lokaler 110 kr/kvm

VARDEFORDELNING, REGIONER

Direkt-
Direkt- avkastning,
Hyres- Driftéver-  avkastningskrav Kalkylranta Marknads- marknads- Varde- Total-
Region intakter, Mkr skott, Mkr vardering, %  vardering, % varde, Mkr varde, %  forandring, %  avkastning, %
Norr 519 296 7,2 9,3 4177 7.3 09 8,3
Uppsala 900 604 6,6 8,7 11 050 7.4 -1.8 56
Stockholm 1919 1374 59 8,0 23633 6,5 12 7,6
Ost 535 395 7,0 91 4648 9,0 05 9,5
vast 761 521 6,5 8,6 6955 7.7 -2,1 57
Syd 725 316 6,5 8,7 7 094 5,0 31 8,2
Totalt? 5359 3506 6,4 8,5 57 557 6,9 0,4 7,3
YVissa centrala poster ingar som ej ar utfordelade per region.
TOTALAVKASTNING FASTIGHETERNAS VARDE DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH
KALKYLRANTA PER REGION
% Mkr kr/kvm %
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Akademiska Hus  Svenskt Fastighetsindex

%

® Direktavkastning @ Direktavkastning
® Vardeforandring @ Vardeforandring

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
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%

® Kalkylrdnta @ Direktavkastningskrav
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Lagst: Hyrestid >10 ar, lokalkategori icke
installationstata lokaler.

Hogst: Hyrestid =<6 ar, lokalkategori
installationstata lokaler.

Lagst: Hyrestid »10 ar, lokalkategori icke

installationstata lokaler.
Hogst: Hyrestid =<6 ar, lokalkategori
installationstata lokaler.
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Finansiering

Finansiella marknader har stabiliserats men star infor betydande utmaningar da

den extremt expansiva penningpolitiken forr eller senare ska avvecklas. Obligations-

emissioner har genomforts till konkurrenskraftiga kreditspreadar.

r 2013 kom till stor del att
praglas av osdkerheten
huruvida de extraordinéra
stimulansatgirder som vid-
tagits av de tongivande centralbankerna
skulle komma att fa 6nskad effekt. De tydli-
gaste tecknen pa forbittring har synts i
USA dir bostadsmarknaden successivt
forbéttrats, arbetsmarknaden utvecklats
positivt samtidigt som inflationen &r fort-
satt1ag. Utmaningen fo6r Federal Reserve
har varit att bedéma nér det ar limpligt
att minska de extraordinéra stimulans-
insatsernaiform av massiva obligations-
kop. Tiden ansags vara mogen i december
da ett forsta steg med en nedtrappning av
obligationskdpen togs. Detta har balanse-
rats med en tydlig utfistelse att en hgjning
avden kortfristiga rintan ligger langt fram
itiden. I Europakvarstar krav pa kraftiga
besparingsatgérder i fleralinder. Da
arbetslosheten ifleraldnder 4r mycket hog
finns samtidigt ett stort behov av tillvaxt-
befrimjande atgérder. Inflationen har
etablerats pa en niva som borjar betraktas
som besviirande lag. Detta féranledde ECB

att sinka den korta riantan fran 0,50 pro-

cent till 0,25 procent i slutet av aret. De
finansiella marknaderna har dven
paverkats av den kraftfulla, néstintill
experimentella, stimulanspolitiken som
forts i Japan sedan ett par ar tillbaka.
Sverige har uppvisat l[juspunkter som
forbattrat sysselsattningslage och succes-
sivt mer positiva indikatorer fran Kon-
junkturinstitutet. Den samlade BNP-
tillvixten dr dock fortfarande lag och
industriproduktionen har dnnu inte fullt
ut aterhiimtat sig till nivaerna fore finans-
krisen. Darutéver dr inflationen fortfa-
rande mycket 1ag. Lediga resurser medfor
attinflationstrycket dr ytterst begréinsat
ibade varu- och tjinstesektorn. Lone-
utvecklingen har varit ytterst aterhallsam.
Riksbanken har med hénvisning till oron
for hushallens skuldsittning haft ett starkt
argument for att inte sinka reporéntan.
Vid moétet i december valde Riksbanken
inda att sinka reporidntan fran 1,00 pro-
cent till 0,75 procent. Argumenten for
sdnkning var att inflationen har visat sig
vara fortsatt mycket 1dg och trots ater-
hdmtningen bedoms inflationstrycket det

nirmaste aret bli lagt jaimfoért med tidigare

bedéomningar. Marknaden avvaktar besked
om hur den mer konkreta utformningen av
de atgirder for en oberoende ny makrotill-

syn, som ska komplettera penningpolitiken,
skautformas. Reporéintan skulle sannolikt
kunna héllas ligre om andra restriktiva

atgirder infors.

SKULDFORVALTNINGEN

UNDERARET

For Akademiska Hus har den svenska kron-
marknaden dterigen varit mest fordelaktig.
Under aret har obligationsemissioner om
totalt 1200 Mkr genomforts. Intresset har
framst varit fokuserat pa loptider mellan

fyra och sju ar.

OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2013

Belopp Loptid
500 Mkr 4,6 ar
500 Mkr 4ar
200 Mkr 7 ar

Andelen svenska obligationer i obligations-
portfoljen har 6kat betydligt de senaste

tre aren. Vid arets utgang hirrorde hilften
av koncernens totala finansiering fran

utlandet. Andelen utlandsfinansiering

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD

Mkr
25000
20 000
15000
10 000

5000

14 18 22

26 30 34 38

Ar
42




halls uppe pa grund av att den korta
finansieringen uteslutande skett pa ECP-
marknaden. Infor ett fortsatt osékert lige
pakreditmarknaden har det varit centralt
att sdkerstilla finansieringen av den bety-
dande investeringsportfoljen. Obligationer
ldngre dn 15 ar paverkar genomsnittlig
rinte- och kapitalbindning signifikant och
hanteras inom en separat 1ang obligations-
portfslj. Enligt mandat far denna uppga till
hogst 30 procent av total portfélj. Vid ars-
skiftet utgjorde den cirka 15 procent.
Under stora delar av aret har ECP-mark-
naden fungerat som ett mycket kostnads-
effektivt finansieringsalternativ. Den
genomsnittliga kapitalbindningen, inklu-
sive 1ang portfélj, var vid arets slut 6,8 r
(7,2). Rintebindningen, exklusive lang

portfolj, var vid arets slut 3,4 ar (3,2 ar).

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH NETTOLANESKULDENS KAPITAL-
BINDNING PER 2013-12-31

Rante- Kapital-

bindning Mkr  bindning Mkr

2014 8580 4652
2015 2088 4654
2016 1250 2441
2017 900 1000
2018 1300 2732
2019 1120 120
2020 650 650
2021 och senare 5033 5375
TOTALT 20921 21 624

Vid arsskiftet var utestdende skuld-
portfoljs genomsnittsranta 2,3 procent

(2,9) inklusive rintederivat.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2014
Akademiska Hus syn pa den framtida
utvecklingen pa de finansiella markna-
derna ligger tillsammans med skuldport-
foljens tillvaxt till grund for strategiska
beslut om riante- och kapitalbindning.
Portfoljen ér vil diversifierad med olika
rintebindningar och finansieringar vid-

tagnavid olika tillféllen.

Akademiska Hus bedomning dr att osé-
kerheten i den finansiella sektorn kommer
att besta dven under 2014. Europa savil
som USA har fortsatt behov av att l6sa stora
strukturella problem. Parallellt med detta
ska centralbankerna hantera penning-
politiken. Vi ser framfor oss ytterligare
ettar dar riskaversion och riskaptit snabbt
avldser varandra. En kreditkontraktion
vianeddragning av bankernas balansrik-
ningar bidrar till en fortsatt restriktiv
utlaning. Lantagare fortsétter dirmed att
soka finansiering utanfor banksystemet.
Riskbenigenheten kan komma att 6ka
och dirmed efterfragan pa andra tillgangs-
slag, vilket kan paverka kreditspreadar.
Akademiska Hus kommer att fortsitta folja
och analysera foretagsobligationsmarkna-
denisavil Sverige som internationellt.

Under 2014 bestar finansieringsbehovet,
utover kortfristig refinansiering pa ECP-
marknaden, av férfallande obligationer om
1534 Mkr, utdelningen samt aven bety-
dande investeringsportfolj. Under de nér-
maste aren uppgar beslutade och planerade
projekt till cirka 21 000 MKkr. Av dessa ar
cirka 4 500 Mkr redan investerat i form av

pagaende projekt.

FINANSIERINGSVERKSAMHETENS
STRATEGIER OCH MAL

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuld-
forvaltning dir strategin ar att avviga de
finansiella riskerna mot en 6nskad 13g finan-
sieringskostnad. Styrelsen faststiller
Finanspolicyn och hir anges den langsik-
tiga strategiska inriktningen, ansvars-
fordelningen, koncernens férhallningssétt
till finansiella risker, samt vilka mandat som
ska finnas fér hanteringen av dessa. Planen
for hantering av finansiella risker for nést-
kommande ar faststélls i december. Den
innehaller férutom bemyndiganden och
mandat for finansiell riskhantering &ven en

analys avriskbilden i finansiella marknader.

AKADEMISKA HUS 2013
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Mandaten motiveras mot bakgrund av risk-

bild och befintliga exponeringar.

Finansieringsverksamhetens mal ir:

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

» Attikraft avkoncernens starka finan-
siella stéllning och goda rating, inom
ramen for givna riskmandat, uppna en
salag finansieringskostnad som mojligt.

e Attviade publika finansieringsprogram-
men erhalla en kostnadseffektiv finansie-
ring pa de finansiella marknader som
prissétter koncernens kreditvirdighet

mest fordelaktigt.

RISKHANTERING
Med risk avses en mojlig negativ paverkan
som kan uppsta pa grund av framtida
interna eller externa héndelser. Vid all
finansiell verksamhet uppkommer expo-
nering for finansiella risker. Inom finans-
enheten pagar ett stiindigt arbete med att
inledningsvis definiera finansiella risker och
direfter identifiera och kartligga de risker
som koncernen dr exponerad for. Vidare
utvecklas och forfinas hela tiden metoder
for att méta och analysera risksituationen.
Det édrviktigt att framhalla att analysen
aven tar fasta pa att identifiera och till-
varata de mojligheter som uppkommer
imarknaden. Slutligen aterstar att vid var
tid besluta om ett férhéllningssittiden
radande situationen. Under 2011 genom-
fordes en fordandring i portfoljstrukturen
till foljd av de omfattande emissionerna
av obligationer med kapital- och rante-
bindning 6ver 15 ar. Eftersom dessa dr av
sarskild strategisk karaktir hanteras de i

en separat portf6lj; lang obligationsportfolj.
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RISKKONTROLL

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att
utveckla kompetens, rutiner och intern
kontroll. Det foreligger en strikt ansvars-
fordelning mellan finansenheten samt
enheten for riskkontroll. Enheten hanterar
redovisning och administration samt kon-
trollerar att mandaten foljs. Arbete med
foradling av analysstod och riskkontroll

bedrivs kontinuerligt.

MANDAT FOR RANTEBINDNING
Hanteringen av koncernens riantebindning
dr central inom finansieringsverksam-
heten. Den totala skuldportf6ljen delas upp
ifyraseparata portfoljer med avseende
parintebindningen for att renodla den
grundportfolj som rédntebindningsman-
datet avser. Den vid var tid valda rdnte-
bindningen baseras pa koncernens risk-
preferenser och bedomning av den framtida
rinteutvecklingen. Vid berdkning av rénte-

riskexponeringen inkluderas réntederivat.

GRUNDPORTFOLJ

Grundportfoljen utgér den huvudsakliga
delen av skuldportf6ljen och dr den del som
asitts ett rintebindningsmandat. Manda-
tet uttrycks som ett intervall for port-
foljens genomsnittliga rintebindningstid.
Rénteriskexponeringarifastighetsport-
f6ljen, i form av ranteanknuten hyra,
hanteras inom denna portfolj. Portfoljen
uppgick vid inledningen av 2014 till 16 100
Mkr. Under 2013 var mandatet tva till fem

ar enligt styrelsebeslut.

RISKER OCH FINANSIELL RISKHANTERING

LANG OBLIGATIONSPORTFOLJ

Motivet for en separat lang obligations-
portfolj ar att det sedvanliga riskmattet for
rintebindningsmandatet (genomsnittlig
rintebindning) blir skevt nér portféljen
innehaller en relativt begriinsad andel
obligationer med extremt lang riinte- och
kapitalbindning. Obligationer med en
16ptid pa 6ver 15 ar representerar dock en
betydande rénteriskexponering vilket
motiverar ett separat mandat. Portf6ljen
far darfor uppga till hégst 30 procent av
total portfolj. Vid arsskiftet hade 1anga
obligationer for totalt 3155 Mkr emitte-
rats, vilket motsvarade 15,1 procent avden

totala portféljen.

SASONGSPORTFOLJ

Skuldportfdljens storlek varierar till f6ljd
av hyresinbetalningarna kvartalsvis och
utbyte av sdkerheter for derivat enligt
CSA-avtal. Portfoljen utgors av de kortfris-
tigalan som upptas i avvaktan pa hyres-
inbetalningarna samt for limnade sidker-
heter. Syftet ir att undvika paverkan pa
grundportfoljens rantebindning till foljd
av dessa variationer. Portfoljen kan hogst
uppga till ndstkommande hyresinbetal-

ning plus limnade sékerheter f6r derivat.

REALRANTEPORTFOLJ
Realridnteexponering utgor en mojlighet
till diversifiering i skuldportféljen och
bidrar till att koncernen inte endast expo-
neras for forandringar i nominella réntor.

Portféljen far uppga till hégst tre procent

avrintebiirande skulder. Vid arsskiftet

fanns ingen realrédnteexponering.

MANDAT FOR KAPITALBINDNING
Isyfte att begrénsarefinansieringsrisken
faststiller styrelsen ett mandat for kapital-
bindningen.

Forfallande 1an inom en rullande tolv-
manadersperiod far uppga till hégst
40 procent av den totala lanevolymen.
Trots oronifinansieringsmarknaden har
ECP-programmet varit ett mycket kost-
nadseffektivt alternativunder stora delar
av aret. Det starka sdsongsmonstret i
kassaflodet med hyresinbetalningar kvar-
talsvis mojliggor en god framférhallning
ilikviditetshanteringen. Andelen forfal-
lande 1dn inom tolv ménader uppgick till

20,9 procent vid arsskiftet (18,8).

LIMITSYSTEM FOR KREDIT-
OCHMOTPARTSRISKER

Koncernen exponeras for kredit- och mot-
partsrisk dels nir 6verskottslikviditet
placeras i finansiella tillgangar och dels vid
handel med derivatinstrument. Expone-
ringen hanteras genom limiter som ar
relaterade till koncernens riskkapacitet i
form av eget kapital. Tillaten exponering
ar beroende av motpartens rating (kredit-
viardighet) samt engagemangets 16ptid.
Ratingkravet ska vara uppfyllt av minst
ettratinginstitut. Koncernens policy ar att
standardiserade nettningsavtal, sa kallade
ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en mot-

partinnan oclearade derivattransaktioner

Finansiell risk Definition av riskexponering

Riskbegransning enligt policy

Ranterisk
forandringar i rantenivan.

Risken for att koncernens resultat paverkas till foljd av

Risken hanteras inom rantebindningsmandatet.

Refinansieringsrisk Risken for att kostnaden ar hogre eller finansieringsmojlig-
heterna ar begransade nar forfallande 1&n ska refinansieras.

Diversifiering via olika finansieringsformer ska vara jamn och
balanserad. Forfallande 1&n inom en tolvmanadersperiod far hogst

uppgar till 40 procent av den totala lanevolymen. Kreditloften
ska finnas i tillracklig omfattning.

Kredit- och Risken for forlust for att motparten inte fullgdr sina Limit for motpartsrisker baseras pa rating samt engagemangets

motpartsrisk ataganden. 16ptid. ISDA-avtal tecknas alltid innan derivattransaktioner
genomfors. FOr stora engagemang ska CSA-avtal efterstravas.

Valutarisk Risken for att valutaforandringar paverkar Vid finansiering 1 utldndsk valuta ska valutarisken elimineras.

koncernens resultat- och balansrakning.

Begransad valutaexponering 1 samband med elhandel accepteras.




genomfors. For storre engagemang efter-
strivas avtal dar parterna forbinder sig att
omsesidigt stélla sikerhet i form av likvida
medel eller obligationer for undervirden
iutestaende derivatkontrakt, sa kallade
CSA-avtal. Vid arsskiftet fanns 23 stycken
ISDA-avtal varav 12 stycken med CSA-
avtal. Som komplement har sa kallade
Credit Default Swaps (CDS) anvénts i
begrinsad omfattning (se vidare not 36).
Under aret har regelverket under European
Market Infrastructure Regulation (EMIR)

successivt implementerats.

VALUTARISK

Dakoncernens verksamhet uteslutande dr
denominerad i svenska kronor dr policyn
att all valutarisk i samband med finansie-
ringiutlindsk valuta ska elimineras.
Samtliga betalningsfloden som hanfor sig
till finansieringen valutasikras med hjilp
avvalutaterminer och valutarinteswap-
avtal. Koncernens valutaexponering for
Euro vid elinkép hanteras inom separat

mandat enligt riktlinje.

FINANSIERINGSFORMER OCH RATING
Koncernen har vil fungerande kortfristiga
och langfristiga finansieringsprogram,
savil domestikt som internationellt. I den
osdkerhet som fortsatt att prégla kredit-
marknaden har virdet av att ha vil diver-
sifierade finansieringskéllor varit mycket
tydligt. Detta stéller ocksa krav pa att kon-
cernen fokuserar pa de marknader som

prissétter koncernens kreditviardighet

bést. Finansieringsramen for EMTN
programmet har under aret utékats fran
2000 MEURtill 3000 MEUR. Under
inledningen av 2014 hojdes dven finansie-
ringsramen fér ECP programmet fran 600
MEURtill 1000 MEUR. Uté6ver finansie-
ringsprogrammen fanns vid arsskiftet
bankfaciliteter pa 3 500 Mkr, varav 1500
MkKkr var obekriftade. Behovet av backup-
faciliteter via bank maste stéllas i relation
till den kapitalbindning som finns via obli-
gationsfinansieringen. Genom obligations-
emissionerna pa 1200 Mkr under aret blir
koncernen mer oberoende av utvecklingen
ibankmarknaden.

Koncernen har sedan 1996 haft en lang-
fristig AA-rating med stable outlook samt
en kortfristig pad A1+ /K1 fran Standard &
Poor’s. I nuvarande situation, med den
finansiella sektorns kreditvirdighet ifraga-
satt, 4r denna stabilitet med ofordndrat

hog rating en avgorande styrkefaktor.

VASENTLIGA AVTALSVILLKOR
(COVENANTS)

I allméinna villkor for EMTN- och MTN-
programmen finns en klausul som reglerar
att om svenska staten upphor att vara
direkt eller indirekt dgare till mer &n

50 procent av aktierna, motsvarande mer
in 50 procent av antalet aktier och mer én
50 procent av antalet roster, ska lanen och
eventuell rinta omedelbart forfalla till
betalning. I avtalsvillkoren for de kort-
fristiga finansieringsprogrammen finns

inget motsvarande tagande. Koncernens
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policy har varit, fran det att programmen
etablerades, att inte acceptera nagra andra
villkor som till exempel skulle kréva en viss
rating, soliditet eller rdntetickningsgrad

ska uppritthallas.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -390 Mkr (-682)
efter avdrag for aktiverade ranteutgifter
pa136 Mkr (107). Detta motsvarar en
rintekostnad, inklusive virdeforandringar
pa finansiella derivatinstrument, pa 2,62
procent (4,21) under perioden. Rinte-
tackningsgraden, som beriknas pa finans-
nettots kassaflédespaverkan justerad for
aktiverade rianteutgifter, uppgick till

647 procent (558).

AKTIVERADE RANTEUTGIFTER

Den del av en investering som avser rante-
utgifter under investeringsperioden vid
storre om-, till- och nybyggnationer som
pagéar under betydande tid, aktiveras som
en tillgdng i projektets virde och ingar
saledes inte i finansnettot. Under 2013 upp-
gick aktiverade rantor till 136 MKkr (107).
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FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

Utnyttjat nom.

Rating Standard & Poor's Ram 2013-12-31 2013-12-31 Finansiella Ataganden
Bank (bekraftat) 2 000 Mkr 0 —
Bank (obekraftat) 1500 Mkr 0 —
Foretagscertifikat Al+/K1 4 000 Mkr 0 —
ECP (Euro Commercial Paper)¥ Al+ 600 MEUR 273 MEUR —
MTN (Medium Term Note)? AA 8 000 Mkr 5680 Mkr Agarklausul
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/AL+ 3000 MEUR 1531 MEUR Agarklausul
YUppdaterat 140211, ram 1 000 MEUR.
2Ej uppdaterat sedan 2009.
FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING
2009 2010 2011 2012 2013
Finansieringskostnad for lan inkl avg, % 1,72 1,21 2,78 2,75 2,24
Rantenetto ranteswappar, % 0,6 0,96 0,44 0,4 0,39
Finansieringskostnad, % 2,32 2,17 3,22 3,15 2,63
Vardeforandringar finansiella derivatinstrument, % 1,31 -0,33 -0,23 1,06 -0,01
Total finansieringskostnad, % 3,63 1,84 2,99 4,21 2,62
NYCKELTAL
2009 2010 2011 2012 2013
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 15531 15726 16 778 18 528 19278
Rantebarande skulder, Mkr 18 781 18973 24693 24212 23 860
Rantetdckningsgrad, % 794 662 619 558 647
Rantebindning, grundportfolj,
arsgenomsnitt 3,02 2,96 3,03 3,25 3,39
Rantebindning, lang portfolj,
arsgenomsnitt — - 28,46 2797 27,01
Kapitalbindning, arsgenomsnitt 32 38 57 72 6.8
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Risker och kiinslighetsanalys

STRATEGISK RISK - ATT AGA OCH
FORVALTA FASTIGHETER

Akademiska Hus paverkas av regeringens
utbildningspolitik men ocks3 av tillviixten
isvensk ekonomioch i synnerhet liiget pa
arbetsmarknaden.

Storainvesteringar i kunskapsmiljoer
har skapat Akademiska Hus campus-
omraden. I detta avseende ir fastighets-
portfoljen en strategisk risk. Campus-
omradena har ett specifikt indaméal och
drinteienvidare mening generella for
andra syften. Kop och férsiljningar av
fastigheter sker for att hantera den strate-

giskariskenifastighetsportfoljen.

RISKHANTERING

- ENSTYRELSEFRAGA

Styrelsens rutiner och processer kontrol-
lerar hur organisationen hanterar de risker
som kan uppsta i affirsverksamheten.
Detta gor att risker kan identifieras, analy-
seras, bedomas och hanteras effektivt.
Styrelsen tar varje ar stdllning till den lang-
siktiga utvecklingen, den strategiska pla-
nen, konkurrenslédget och den totala risk-
exponeringen. Policyer som beslutas av

styrelsen ér: hallbarhetspolicyn, uppfo-

randekod, finanspolicyn och inkdpspolicyn.

De for styrelsen viktigaste ekonomiska
riskomradena &r:

e Fastighetsvirdering

¢ Projektverksamhet

 Finansieringsverksamhet

Eventuella storre tvister rapporteras
l6pande till styrelsen.
Ettrevisionsutskott bistar styrelsen i
fragor rérande ekonomisk risk, rapporte-
ring och kontroll, fastighetsvérdering,
tillimpning av redovisningsprinciper,
extern revision samt bistar dgaren vid val

avrevisorer. Revisionsutskottet bereder

fragor rérande tillimpningen av Koden
for bolagsstyrning. Ddrutover finns ett
finansutskott som ndrmare foljer och bere-
der hanteringen av de finansiella riskerna.
Styrelsens riskhanteringsprocess beskrivs
niarmare i bolagsstyrningsrapporten.
Under 2013 har en internrevisor
anstillts. Internrevisorn har styrelsens
uppdrag att sjalvstandigt granska fore-

tagets interna styrning och kontroll.

OPERATIVA RISKER

Med operativ risk avses framst risk for
ekonomiska och fértroendemaissiga kon-
sekvenser som f6ljer av brister i interna
rutiner och system. Hanteringen av de
operativa riskerna syftar till att identifiera,
bedoma, 6vervaka och hantera dem. Ris-
kerna bedéms och hanteras utifran vilka
konsekvenser de féorviantas medfora och
med vilken sannolikhet de kan intriffa.
Interna direktiv och riktlinjer ligger till
grund for riskhanteringen inom Akade-
miska Hus. Foretagskulturen dr avgérande
for att den interna kontrollen ska utgora
en normal och nédvindig férutsittning i
verksamheten. Genom ett standardiserat
och processorienterat arbetssétt som
innehaller kontrollpunkter hanteras de
operativariskerna. Arbetssittet revideras

l6pande i kvalitetssdkringsarbetet.

De operativa riskerna indelas i:

e Administrativa - otillriackliga eller icke
#indamalsenliga rutiner, bristande kontrol-
ler och rapportering, manskliga fel, kom-
petensbrister, oklar ansvarsfordelning

« IT - felaktiga datasystem, informations-
sikerhet, avbrottsrisker

* Juridiska - bristfillig dokumentation,

felaktiga avtal

Foretaget och dess tillgangar dr férséikrade

ienlighet med bedémt forsakringsbehov.

MILIORISKER

Sannolikheten for olyckor och brister
iverksamheten och deras paverkan
pa miljon.

Hantering

I enlighet med mijébalken hanteras
miljoansvaret pa ett strukturerat och
samordnat satt bland annat genom
att uppfylla kraven for miljocertifie-
ring enligt ISO 14001:2004. Inom
Akademiska Hus identifieras miljo-
paverkan och miljoarbetet planeras
efter dokumenterade miljoutred-
ningar. Resultatet sammanstalls och
varderas for att identifiera de mest
betydande miljoaspekterna.

VAKANSER

Risk for minskade hyresintakter pa
grund av vikande efterfragan och
uppsagda hyreskontrakt.

Hantering

Atgardsplaner upprattas for samtliga
vakanser. Langa hyreskontrakt med
universitet och hdgskolor medfor en
genomsnittlig 10ptid pa 5,3 ar.
Specialbyggnader for forskning och
utveckling har ofta kontraktstider

pa 10, 15 eller 20 ar som aterbetalar
hela investeringen. Mojligheterna

till kontraktsfornyelse beddéms som
hogre for dessa. I dvrigt efterstravas
generella lokaler som enkelt kan
stallas om for alternativ anvandning.
Forfall av hyreskontrakt sprids 1 tiden.



DRIFTKOSTNADER

Resultatrisk utdver hyresintakts-
okning samt att kostnaderna till del
kvarstar aven om inte motsvarande
intékter finns.

Hantering

Driftkostnader ar delvis en fast kost-
nad. Mediaforsorjning utgdr merparten
av de totala driftkostnaderna och ar
svara att paverka i ett kortare per-
spektiv. Mediakostnadsokningen de
senaste aren, har skett i snabbare takt
an hyresutvecklingen och inverkat
negativt pa fastigheternas resultat
och marknadsvarde. Akademiska Hus
vidaredebiterar kunderna till drygt

40 procent for mediaftrsorjning som
tillagg till hyran. Vi delar risken med
kunderna vilket skapar gemensamma
incitament for energibesparingar.

ELPRISRISK
Resultatrisk pa grund av fordandringar
imarknadspris pa el.

Hantering
Fysisk elkraft kops pa elborsen Nord
Pool Spot. Prissakringarna genomfors
mot den finansiella elbdrsen Nasdaq
OMX och utifran en utarbetad strategi
beslutad av Akademiska Hus styrelse.
N&r elen anvands ar den vanligtvis
prissakrad till mellan 80 och 90 pro-
cent. Genom strategin kommer svang-
ningarna i Akademiska Hus elkost-
nader att begransas mellan aren och
en god forutsagbarhet kring framtida
elkostnader uppnas.

El prissatts 1 euro vilket medfor
en valutarisk som hanteras genom
en prissakringsstrategt for valuta.

RISKMATRIS

PAVERKAN

=

UNDERHALLSKOSTNADER
Resultatrisk vid tillkommande under-
hall som inte &r planerat.

Hantering

Underhallskostnader ar i htg omfatt-
ning rorliga och kan minskas eller
forskjutas 1 tiden for att mota en
resultatforsamring eller hyresforlust
vid vakans.

Underhallsplanering foretas for
varje enskild byggnad. Investeringar,
det vill saga vardehojande atgarder,
utfors endast om ett hyreskontrakt
foreligger med en kund som affars-
massigt motiverar att investeringen
genomfors.
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VARDEFORANDRINGAR

Redovisning enligt IFRS innebar att
fastigheterna tas upp till verkligt
varde 1 balansrakningen och att reali-
serade och orealiserade vardeforand-
ringar paverkar resultatrakningen.

Hantering
Fastigheternas varde bestdms dels
av generella marknadsfaktorer
sasom riskpremier, utbud och efter-
frdgan pa fastighetsmarknaden dels
av specifika fordandringar i fastig-
heterna. Fastighetsvardena ar framst
beroende av det forvantade drift-
overskottet samt marknadens direkt-
avkastningskrav och kalkylrantekrav.
Vardefdrandringar utgor ett oreali-
serat resultat och paverkar inte
kassaflddet.

‘

_—

SANNOLIKHET

HYRESINTAKTER

Risk for minskade hyresintakter pa
grund av betalningssvaga kunder
och/eller uppsagda hyreskontrakt
pa grund av vikande efterfragan.

Hantering

Hyror fran statliga kunder utgor cirka
90 procent av hyresintakterna och for
dessa foreligger ingen kreditrisk.

FINANSIELLA RISKER

Investeringar i fastigheter ar kapital-
intensiva. Tillgang till extern finansie-
ring krdvs som komplement till internt
genererat kassaflode. Férandringar

i finansieringskostnaden paverkar
investeringskalkylen och resultatet
avsevart.

Hantering

Akademiska Hus har en lag finansiell
risk 1 kraft av sin betryggande solidi-
tet. Den hoga rantetdckningsgraden
ar ett matt pa den goda finansiella
kapaciteten. Finansieringsverksamhet
bedrivs med val anpassade strategier
tavvdgningen mellan de finansiella
riskerna och en lag finansierings-
kostnad. Den av styrelsen beslutade
finanspolicyn anger den langsiktiga
strategiska inriktningen, ansvarsfor-
delningen, foretagets forhallningssatt
till finanstiella risker, samt vilka man-
dat som ska finnas for hanteringen av
dessa. I planen for hantering av finan-
siella risker aterfinns bemyndiganden
och mandat samt konkreta planer for
finansieringsverksamheten. Hante-
ringen av skuldportfoljens ranterisk
sker inom ett separat rantebindnings-
mandat.
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KANSLIGHETSANALYS
Kianslighetsanalysen visar hur resultatet
fore skatt, avkastningen pa eget kapital och
det bedomda marknadsvirdet paverkas vid
férdndringar av olika variabler. Analysen
visar paverkan pa arsbasis efter fullt
genomslag.

Forandringar i kalkylréintan eller
direktavkastningskravet ir det som paver-
kar marknadsvérdet allra mest. Virde-
fordndringens resultatpaverkan paverkar
dock inte kassaflodet, eftersom den ar
orealiserad. I kinslighetsanalysen har
befintlig kontraktsportfolj beaktats

avseende hyresintidkter och vakanser.

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

KANSLIGHETSANALYS

SKULDPORTFOLJ

Denriantebdrande skulden ar stindigt

utsatt for exponering av ranteférandringar

imarknaden. Analysen av skuldportfoljens

rintekiinslighet kan delas upp i tva delar:

« Virdeforindringar pa rintederivat
(nuvirden).

» Kassaflodesmaissiga effekter (rdntenetto)
under ett kalenderar for poster med kort
rintebindning som omsitts till ny kort-

fristig rinta for resterande del av aret.

Eftersom riantebindningen ar diversifierad

och enligt nuvarande riskmandat lagst tva

arigenomsnitt, kommer variationerna i
rintekostnaden vara mindre &n om riante-
bindningen hade varit mycket kort, till
exempel tre manader.

Foretaget har rintebindning savil inom
som utom balansrikningen i form av rénte-
derivat. Syftet med rintederivaten ar att
mojliggora en forandring av skuldport-
f6ljens rantebindning utéver det som upp-
nas direkt i finansieringen.

I tabellen nedan presenteras resultat-
effekterna av en rinteuppgang med en
procentenhet. Berikningarna utgér fran

oforandrad skuldstorlek.

Paverkan pa

Paverkan pa

paverkan pa avkastning pa marknadsvardet,

o resultatet eget kapital, ej kontrakts- Paverkan pa
FORANDRING fore skatt, Mkr procentenheter bundet, Mkr marknadsvardet, %
Hyresintdkter, +/- en procent 54 0,1 333 0,6
Vakanser, +/- en procentenhet 49 0,1 335 0,6
Driftkostnader, +/- en procent 9 0,0 78 0,1

varav mediaftrsorjning 6 0,0 55 01
Underhallskostnader, +/- en procent? 7 0,0 38 01
Kalkylranta, + en procentenhet -3351 -9,0 -3351 -6,9
Kalkylranta, - en procentenhet 3675 91 3675 75
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -3718 -10,1 -3718 -7.8
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 5168 12,5 5168 10,8

UF6randring av underhallskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa eget kapital berdknats utifran verkliga underhallskostnader.

Paverkan pa marknadsvardet har beraknats utifran underhallsschablon i varderingsmodellen.

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ

Vardefor- Réantenetto vid
Kapital- Rante- 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
Mkr snitt snitt 1 bp, Mkr % dagen? kalenderar?

Fastrdntepositioner med rantebindning Gver ett ar
inom balansrékningen? 7703 13,74 13,74 6,69 3,66 0 0
Rantederivat, fast ranta 6 450 0,00 4,00 2,56 2,56 240 0
Rantederivat, rorlig ranta -6 450 0,00 0,16 -0,11 1,38 0 54
Rorlig ranta inom balansrakningen?® 13218 2,71 0,20 0,31 1,41 0 -106
TOTALT 20921 6,77 6,37 9,44 2,35 240 -52

D Avser 100 rantepunkter i parallellférskjutning av avkastningskurvan.
2 Fastrantepositioner med rantebindning Gver ett ar inom balansrakningen avser emissioner i SEK som inte ingdr i verkligt vardesakringar.
IRGrlig 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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Bolagsstyrning

Bista mojliga langsiktiga virdeutveckling

Regeringen ska forvalta statens dgande sa att den langsiktiga vardeutvecklingen

blir den basta majliga och pa ett satt som gynnar en hallbar utveckling.

kademiska Hus tillimpar Svensk kod for bolagsstyr-

ning (Koden), inklusive uttalanden fran »Kollegiet

for Svensk Bolagsstyrning» (bolagsstyrning.se)

och deriktlinjer som regeringen anger i sin dgar-
politik for statliga foretag (regeringen.se). Akademiska Hus dgs till
100 procent av svenska staten genom Finansdepartementet.
Statens dgande dr langsiktigt. Akademiska Hus ska dga, utveckla
och forvalta fastigheter for universitet och hogskolor med huvud-
fokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet samt bedriva dér-
med forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affirs-
massig grund och generera marknadsméssig avkastning genom en
hyressiattning som beaktar verksamhetens risk. Akademiska Hus
ska verka for en 1angsiktig hallbar utveckling av universitets- och
hogskoleomraden.

De statliga bolagen representerar stora virden och dgs ytterst
av svenska folket, vilket stéller krav pa en 6ppen och professionell
informationsgivning. Bolagen ska vara ett foredéme inom omra-
det hallbart foretagande - de statliga bolagen ska bedriva sin
verksamhet pa ett sitt som gynnar en hallbar utveckling enligt
Brundtlandkommissionens definition Hallbart féretagande vilket
innefattar omradena milj6, ménskliga rittigheter, arbetsvillkor,
antikorruption och affirsetik samt jimstélldhet och mangfald.

I Kodens anda utvecklas regelsystem och rutiner som sékerstéller
transparens, en tydlig ansvarsfordelning mellan olika bolagsorgan

samt ett vil fungerande styrelsearbete.

Dennabolagsstyrningsrapport som faststilldes av styrelsen
den 13 mars 2014, beskriver strukturen och processerna for

koncernens styrning, ledning och kontroll.

AGARMAL

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:

e Avkastningen (resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital
ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobligations-
rintan plus 4 procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel.

« Koncernens utdelningsmal ir att utdelningen ska uppga till
50 procent av koncernens arsresultat efter finansiella poster,
exklusive orealiserade viardeforandringar, med avdrag for aktuell
skatt. De arliga besluten om utdelning ska beakta bolagets stra-
tegi, finansiella stéllning samt 6vriga ekonomiska mal.

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

Avkastning pa eget kapital har uppgatt till 8,8 procent (6,9).
Genomsnittligt under den senaste femarsperioden har avkast-
ningen pa eget kapital uppgatt till 7,4 procent. Under femars-
perioden har den femériga statsobligationsrintan plus fyra

procentenheter i genomsnitt uppgatt till 6,0 procent.

AVSTEG FRAN KODEN
Koden ar skriven for bolag med ett spritt 4gande. I dessa ar val-

beredningen iforsta hand ett organ for aktiedgare att bereda beslut

(STYRNINGSSTRUKTUR \
ARSSTAMMA FINANSUTSKOTT Overgripande styrmng: Intern styrning:
« Statens agarpolicy 2013 « Styrelsens arbetsordning
ERSATTNINGSUTSKOTT « Ansvars- och
SrsEas REVISIONSUTSKOTT Externa styrningspaverkande befogenhetsfordelning
regelverk: « Ledningssystem
o IFR -
AKADEMISKA HUS > * Vabeslut
« Aktiebolagslagen « Policyer

« Svensk kod for bolagsstyrning
« Arsredovisningslagen
« Bokforingslagen

VD OCH
FORETAGETS
LEDNING

 Riktlinjer
o Affarsplan
« Vd-instruktioner




itillsidttningsfragor. For de statliga bolagen ersitts reglerna om
valberedning av principerna om en strukturerad nominerings-

process 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 f6ljer inte reglerna i Koden som ror redovisning

av styrelseledamoters oberoende.

Nomineringsprocess for styrelseledaméter och revisorer

Agaren tillimpar en strukturerad nomineringsprocess vid till-
sittning av styrelseledaméter och revisorer. Nomineringsproces-
sen drivs och koordineras av enheten for statligt igande inom
Finansdepartementet. Urvalet avledaméter kommer fran en bred
rekryteringsbas.

Nomineringsprocessen beskrivs i statens dgarpolicy. Ett styrelse-
uppdrag fordrar en hog kompetens inom relevant 16pande affars-
verksamhet, affirsutveckling, branschkunskap, finansiella fragor
eller inom andra relevanta omraden. Diarutéver krivs en stark
integritet och formaga att se till bolagets bésta. Styrelsens samman-
sittning ska vara sddan att styrelsen alltid besitter branschkunskap
eller annat relevant kunnande for bolaget. Sammanséttningen ska
ocksa ske sa att en balans uppnas avseende bakgrund, alder och kon.
Bolagsordningen innehaller inga bestimmelser om tillsittande

eller entledigande av styrelseledamoter.

@ ARSSTAMMA

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

Arsstimma ska dga rum fére den 30 april varje ar. 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
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ibolagsordningen. Arsstimma holls den 25 april 2013. Stimman
Oppnades av Eva-Britt Gustafsson som utsags att sasom ord-
forande leda stimman. Som nirvarande hdrutéver antecknades
Martin Janhéll, vd Kerstin Lindberg Goéransson, vice vd Michael
Walmerud, auktoriserade revisorn Hans Warén och Carolin Aberg

Sjoqvist, sekreterare, samt 6vriga styrelsemedlemmar.

Beslut pa arsstimman 2013

¢ Faststillande av rostlingd. Konstaterades att stimman blivit
behorigen sammankallad.

e Faststillande av arsredovisning, hallbarhetsredovisning,
koncernredovisning och revisionsberittelse for rikenskapsaret

2012.

¢ Beslut om vinstutdelning. 1355 000 000 kronor utdelas till 4garen.

 Styrelsen och verkstéllande direktoren beviljades ansvarsfrihet
for rikenskapsaret 2012.

« Faststillande av principer for erséttning och andra anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare enligt de av regeringen den
20 april 2009 beslutade “Riktlinjer for anstillningsvillkor for
ledande befattningshavare i foretag med statligt 4gande”.

e Val av styrelseledamaoter till slutet av nista arsstimma. Val av

revisor. Beslut om styrelse- och revisionsarvode.

@ STYRELSEN

Styrelsen bir det yttersta ansvaret for Akademiska Hus organisa-
tion och forvaltningen av Akademiska Hus verksamhet. Styrelse-
arbetet regleras av den av styrelsen arligen faststillda arbets-
ordningen. I arbetsordningen regleras styrelsens arbetsformer
samt instruktioner for styrelsens utskott.

Styrelsen bestar av atta arsstimmovalda ledaméter. Dessutom
finns tva ledaméter som representerar de anstillda i bolaget.
Samtligaledamoter omvaldes pa arsstimman den 25 april 2013.
Av de atta arsstimmovalda ledaméterna ar en ledamot tjinsteman
inom Regeringskansliet.

Styrelsens 6vriga engagemang redovisas pa nésta sida.

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och féretrider
styrelsen och bolaget gentemot dgaren. Vidare ansvarar ord-

foranden for utviardering av styrelsens arbete.

(STYRELSENS ARBETSCYKEL

« Granskning av
arbetsordning >

Q

» Godkdnnande
av budget
« Deldrsrapport Q3

%

« Delérsrapport Q2

« Godkannande av bokslutsrapport

» Godkannande av arsredovisning

» Godkannande av ersattningspolicy
for framlaggande pa arsstamman

« Bestdmmande av program for
drsstdmman och godkdnnande av
material till &rsstamman

« Delarsrapport Q1

« Arlig utvardering av Svensk kod for
bolagsstyrning och dvriga policies

« Konstituerande mote efter rsstamman

« Omvarldsanalys och strategimote
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Staende fran vanster: Thomas Jennlinger, Gunnar Svedberg och Olof Ehrlén.
Sittande fran vanster: Anders Larsson, Ingemar Ziegler, Leif Ljungqvist, Per Granath, Eva-Britt Gustafsson, Maj-Charlotte Wallin och Pia Sandvik.

Styrelsen

EVA-BRITT GUSTAFSSON, ORDFORANDE

Fodd 1950. Civilekonom. Styrelseordférande
sedan 2007. vVd for Apoteksgruppen i Sverige
Holding AB samt Apoteksgruppen 1 Sverige
AB. Tidigare befattningar: bankdirektor
Nordbanken, vd Venantius AB, vd Apoteket
Omstrukturering AB. Ovriga uppdrag: leda-
mot i styrelsen for Svenska Spel AB.

OLOF EHRLEN

Fodd 1949. Civilingenjor. Ledamot sedan
2011. Tidigare vd for NCC AB. Ovriga upp-
drag: ledamot Wingroup AG, ordférande
Faveo Management AS, ordférande Sam-
hallsbyggnadssektorns Etiska Rad samt
ordforande Svevia AB.

PER GRANATH

Fodd 1954. Civilingenjor. Ledarmot sedan
2005. Vd och koncernchef fér Humana AB.
Tidigare vd for Intellecta AB, vd for KF Fast-
igheter AB, vice vd for Scandiaconsult AB
och vice president inom Handelsbanken
Securities. Ovriga uppdrag: styrelseledarmot
1 Svefa Holding AB, Gustavia Fonder AB och
Salktennis AB (ordf).

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.

LEIF LJUNGQVIST

Fodd 1971. Civilekonom. Ledarmot sedan
2012. Bolagsforvaltare pa enheten for statlig
bolagsforvaltning Finansdepartementet
sedan 2006. Tidigare befattningar: aktie-
analytiker Kaupthing Bank, Nordiska Fond-
kommission samt Hagstromer & Qviberg.
Ovriga uppdrag: styrelseledarmot i Apoteket
AB och AB Svensk Bilprovning. Tidigare
uppdrag: styrelseledamot Vasallen AB och
AB Bostadsgaranti.

PIA SANDVIK

Fodd 1964. Tekn. Dr. Ledamot sedan 2011.
vd for Lansforsakringar Jamtland. Ovriga
uppdrag: styrelseordforande 1 RISE AB.
Styrelseledamot 1 Stiftelsen for strategisk
forskning, Lansforsakringar AB samt IVA:s
naringslivsrad. Ledamot IVA. Tidigare bland
annat rektor vid LTU och prorektor vid Mitt-
universitetet.

GUNNAR SVEDBERG

Fodd 1947. Tekn.Dr. Ledamot sedan 2009.
Professor 1 energiteknik. Tidigare bland
annat vd for Innventia AB,rektor vid Gote-
borgs untversitet och Mittuniversitetet,
samt vice rektor vid KTH. Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot 1 Kemakta Konsult AB och
Goran Gustafssons Stiftelse for Naturveten-
skaplig och Medicinsk forskning. Ledamot
IVA och KVVS 1 Goteborg.

MAJ-CHARLOTTE WALLIN

Fodd 1953. Civilekonom. Ledamot sedan
2004. Tidigare verksam bland annat som
Vd for Afa Forsakring, vvd inom Alecta
samt olika chefsbefattningar inom Nordea,
Skandia och Jones Lang Lasalle. Ovriga
uppdrag: ledamot av Kammarkollegiets
Fonddelegation, ledamot av styrelsen for
Hjart-Lungfonden och ledamot av Forsak-
ringskassans insynsrad.

INGEMAR ZIEGLER

Fodd 1947. Fllosofie kandidat. Ledamot
sedan 2007. Tidigare bland annat vd for

AB Storstockholms Lokaltrafik, Locum AB,
Diosforvaltning och Stockholms Mark-

och Lokaliseringsbolag. Finanssekreterare
Stockholms stad. Ovriga uppdrag: Ledamot
tstyrelsen Infranord AB, Stockholms
Konserthus och Stiftelsen Clara.

REVISORER
DELOITTE AB

HANS WAREN, HUVUDANSVARIG REVISOR

Fodd 1964. Civilekonom. Huvudansvarig revi-
sor 1 Akademiska Hus sedan 2010. Huvud-
ansvarig revisor for bland annat Géteborg
Energi, Higab, Semcon och SJ. Tidigare varit
huvudansvarig revisor i bolag inom Forvalt-
nings AB Framtiden- koncernen och Saab
AB-koncernen. Varit verksam 1 yrket 1 26 ar,
auktoriserad och vald revisor i 21 ar.



Styrelsesammantriden ska ske vid minst fem tillfillen per ar
varav ett ska dgnas at fragor avlangsiktig strategisk karaktér.
Om behov uppstar halls extra sammantriden. Féretagets revisorer
deltar arligen vid minst ett styrelsemote och styrelsen ska under
aretvid ett tillfille triffa bolagets revisor utan nirvaro av vd eller
annan person fran féretagsledningen.

Styrelsens arbete foljer en arlig cykel for att siikerstilla att styrel-
sen vederborligen beaktar alla ansvarsomraden och ligger tillriacklig
vikt vid strategiska och viktiga fragor. I regel diskuteras och behand-

las f6ljande fragor pa ordinarie styrelsemoten, se figur sidan 73.

Styrelsens arbete
Under aret har styrelsen haft tio protokollférda sammantriden.
Styrelseledamdéternas nédrvaro pa métena framgar av nedansta-

ende tabell och huvudpunkter som behandlats under aret har varit:

1. Investeringar. Extern firmatecknare.

2. Bokslutsrapport 2012. Investeringar. Attest- och delegations-
ordning.

3. Arsredovisning 2012. Hallbarhetsredovisning 2012.
Investeringar. Forsiljningar. Fragor infér arsstimman.

4. Delarsrapport jan-mars 2013. Investeringar. Faststiillande
avjamstilldhets- och mangfaldsplan.

5. Konstituerande mote. Genomgang av arbetsordning,
vd-instruktion, attest- och delegationsordning. Fastslagande
av policydokument. Val av utskott.

6. Omvirldsanalys och strategifragor. EMTN-prospekt.
Investeringar.

7. Delarsrapport jan—juni 2013.

8. Styrande dokument, projekt. Investeringar. Hallbarhetsmal
2014. Koncept for arsredovisningen 2013.

9. Delarsrapport jan-sep 2013. Investeringar. Forsaljning.

10. Affarsplan 2014. Investeringar. Plan for hantering av finansiella

risker. Ansvars- och befogenhetsférdelning. Styrelseutvirdering.
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Utviérdering av styrelsearbetet 2013

Styrelsen utviarderarienlighet med Koden styrelsearbetet och
verkstillande direktor genom en systematisk och strukturerad
process. Utvirderingen sker en gang per ar, med syfte att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet. Styrelsens ordférande
leder utvirderingen och avrapporterar till styrelsen. Den senaste
utvirderingen avrapporterades vid styrelsemotet i december 2013.
Agaren i form av Regeringskansliet informeras om utvirderingens
resultat. I Regeringskansliets arbete med styrelsenominerings-
processen gors dessutom en lopande egen utviardering av samtliga
statligt 4gda foretags styrelser. Utvirderingen sker 16pande av

styrelsens arbete, ssmmansittning och kompetens.

Styrelsens utskott

Styrelsen ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgif-

teriovrigt, utse utskott. Styrelsen har inom sig utsett tre utskott.

e Finansutskottets uppgift ar att féretridda styrelsen ilopande
fragor avseende finansiering, att stddja och folja finansierings-
verksamheten, att arligen utviirdera och foresla forindringar i
finanspolicyn samt att utviardera, bereda och rapportera drenden
som ska tas upp till beslut i styrelsen.

* Revisionsutskottet ska:

- 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 sjidlvstin-
dighet och dérvid sdrskilt uppméirksamma om revisorn
tillhandahaller bolaget andra tjéinster in revisionstjénster.

- Bitrida vid uppréttande av forslag till bolagsstimmans beslut

om revisorsval.

STYRELSENS SAMMANSATTNING OCH NARVARO VID MOTEN 2013
Ersatt-

Finans- Revisions- Ersattnings- Styrelse-  Finans- Revisions-  nings-
Namn Fodd Funktion Invald  utskott utskott utskott mote utskott utskott utskott
Eva-Britt Gustafsson 1950  Ordférande 2007  Ordférande — Ordférande 10av10 3av3 — lavl
Olof Ehrlén 1949  Ledamot 2011 — Ordférande — 9avl10 — 5av5s —
Per Granath 1954 Ledamot 2005 Ledamot — — 10av10 2av3 — —
Leif Ljungqvist 1971  Ledamot 2012 — Ledamot Ledamot 10av10 — 5av5 lavl
Gunnar Svedberg 1947  Ledamot 2009  — — Ledamot 10av10 — — lavl
Maj-Charlotte Wallin 1953 Ledamot 2004 — — — 7avl10 — — —
Pia Sandvik 1964  Ledamot 2011 Ledamot — — 9av10 3av3 — —
Ingemar Ziegler 1947 Ledamot 2007 — Ledamot — 10av10 — 3avs —
Anders Larsson 1963  Ledamot 2009 — - — 9avl0 — — —
Thomas Jennlinger 1956  Ledamot 2008  — — — 8avl0 — — —




AKADEMISKA HUS 2013
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ORGANISATIONSSTRUKTUR
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KOMMUNIKATION
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JURIDIK

STYRELSE
INTERNREVISION

VICE VD

INKOP/UPPHANDLING
HALLBARHET
FASTIGHET
T

REGION
STOCKHOLM

REGION REGION

NORR

UPPSALA

¢ Ersdttningsutskottet har som uppgift att forbereda beslut om 16ne-
och anstillningsvillkor f6r vd och foretagsledning samt f6lja och
utvérdera tillimpningen av de riktlinjer for ersiattningar till ledande
befattningshavare som arsstimman ska fatta beslut om samt

gillande ersittningsstrukturen och ersittningsnivaer i bolaget.

Vid motena kan ocksa ekonomidirektor, finansdirektor, vice
verkstillande direktor och verkstéllande direktor delta som fore-
dragande. Aterrapportering av utskottens arbete sker till styrel-
sen. Vid varje styrelseméte sker en genomgéng av protokoll fran

respektive utskotts mote.

@ FORETAGETS LEDNING

Akademiska Hus vision omsitts arligen i en affdrsplan. Affirs-
planen tillsammans med policydokument utgor den 6vergripande
styrningen av foretaget.

Foretaget leds avvd samt foretagsledning. Direkt till vd rappor-
terar regiondirektorerna, vice vd, ekonomidirektor, HR-direktor,
finansdirektor, kommunikationsdirektor, planeringsdirektor samt
chefsjurist.

Foretagsledningen utgors av vd, vice vd, regiondirektérerna for
de sexregionerna, ekonomidirektor, kommunikationsdirektoér och
HR-direktor.

Foretagsledningen ér ett informations-, diskussions- och
beslutandeforum fér bolagsgemensamma och strategiska fragor.
Foretagsledningen utgor ocksa styrgrupp for de prioriterade

processerna.

Bolagets huvudkontor ansvarar bland annat for ekonomisk
rapportering, finansiering, fastighetsfragor, kommunikation,
personal, juridik och planering samt vriga fragor av 6vergripande
natur. Inom fastighetsomradet ingar it, inkop/upphandling,
héllbarhet samt processansvaret fér bygg, forvaltning och fastig-

hetsutveckling.

Regionerna

Inomvarje region finns en regionledning. Investeringsdrenden
initieras och bereds avregionledningen for att sedan prévas av
foretagsledningen. Vid storre investeringar ska drendet, sedan

det tillstyrkts av foretagsledningen, beslutas av styrelsen.

Revisorer

Upphandling av revisorer genomférdes under 2010. Vid arsstim-
man 2013 beslutades att till revisorer for tiden intill slutet av
arsstimman 2014 viilja Deloitte AB, med auktoriserade revisorn
Hans Warén som huvudansvarig revisor. Arvode till revisorerna

skaunder aret utga enligt rakning.

Internrevisor

Akademiska Hus har sedan mitten av februari 2013 en intern-

revisionsfunktion bestiende av en anstilld internrevisor. Intern-

revisorn dr direkt understélld bolagets styrelse.
Internrevisionens arbete baseras pa en riskanalys som genom-

fors minst en gang om aret och uppdateras vid behov. En intern-

revisonsplan faststills av styrelsen infor varje riikenskapsar.
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Ovre rad fran vénster: Kerstin Lindberg Géransson, Birgitta Hohlfalt van Dalen, Sten Wetterblad, Carolin Aberg Sjoqvist, Kristina Korsgren
Undre rad fran vanster: Michael Walmerud, David Carlsson, Cecilia Nielsen, Lars Hagman, Tomas Ringdahl
Franvarande: Gunnar Oders

Foretagsledningen

KERSTIN LINDBERG GORANSSON

Fodd 1956. Civilekonom. Vd Akademiska Hus
frdn och med 2011. Tidigare erfarenhet: Flyg-
platsdirektor Swedavia Stockholm Arlanda
Atrport, ekonomt- och finansdirektor samt
vice vd i Scandickoncernen. Ovriga uppdrag:
styrelseordforande 1 AB Svensk Bilprovning,
styrelseledamot Byggherrarna och SGBC.

MICHAEL WALMERUD

Fodd 1967. MSc. Vice vd i Akademiska Hus.
Anstalld 2012. Tidigare erfarenhet: vd
Projektgaranti AB, transaktionsansvarig
Catella Swedebroker AB, fastighetschef
Postfastigheter AB, projektchef NCC
Fastigheter AB.

DAVID CARLSSON

Fodd 1976. MSc och MBA. Regiondirektor
Uppsala och Norr. Anstalld 2003. Tidigare
erfarenhet: fastighetschef och forvaltare
Akademiska Hus Uppsala, affarsutvecklare
SP Production AB.

LARS HAGMAN

Fodd 1953. Civilekonom. Regiondirektdr Ost.
Anstdlld 2012. Tidigare erfarenhet: affars-
utvecklare JM AB, bolagssamordnare, dotter-
bolags vd Vattenfall AB, regionchef Partena
Security AB.

BIRGITTA HOHLFALT VAN DALEN

Fodd 1958. Forvaltningssocionom. Region-
direktor Vast. Anstalld 2005. Tidigare
erfarenhet: planeringsrad Akademiska Hus
huvudkontoret, lokalforsorjning- och drift-
chef Karlstads universitet, planeringschef
Fastighetskontoret Karlstads kommun.

KRISTINA KORSGREN

Fodd 1969. Fil. Kand. HR-direktdr Akademiska
Hus. Anstalld 2010. Tidigare erfarenhet:
HR-befattningar inom Volvo Personvagnar
och Volvo Lastvagnar.

CECILIA NIELSEN

Fodd 1969. Fil. Kand. Kommunikations-
direktor Akademiska Hus. Anstalld 2012.
Tidigare erfarenhet: kommunikationschef
SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut AB.

GUNNAR ODERS

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

TOMAS RINGDAHL

Fodd 1960. Civilingenjor. Tilltradde som
Regiondirektdr Syd 1 januari 2013. Tidigare
erfarenhet: olika chefsbefattningar inom
Skanska, bland annat vice vd 1 Skanska
Sverige AB, vd LB Hus AB.

STEN WETTERBLAD

Fodd 1957. Civilingenjor. Regiondirektor
Stockholm. Anstalld 2008. Tidigare erfaren-
het: fastighetsdirektor Stockholms stad,
chef for saluhallsforvaltningen Stockholms
stad, vice vd Stockholm Parkering, fastig-
hetschef Kullenberg fastigheter 1 Stockholm
AB, platschef/projektledare Platzer Bygg AB.
Ovriga uppdrag: ordférande Stockholm

Life fastighetsadgare, styrelseledamot 1
Stockholms byggnadsforening, ordférande

1 Studentbostadsmassan 2017.

CAROLIN ABERG SJOQVIST

Fodd 1968. Jur kand. Chefsjurist Akademiska
Hus (sekreterare 1 foretagsledningen och
styrelsen). Anstalld 2004. Tidigare erfaren-
het: advokat Advokatfirman Glimstedt,
hovrattsassessor Hovratten for Vastra
Sverige.
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ERSATTNINGAR
Ersittningar och andra anstéllningsvillkor till personeriledande
befattning utgar i enlighet med statens ”"Riktlinjer for anstéll-

ningsvillkor fér ledande befattningshavare”.

Principer for ersittningar till styrelsen

och ledande befattningshavare

« Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledamdter som édr anstélldainom Akademiska
Hus eller anstillda i Regeringskansliet uppbir ej ndgot arvode

for dettauppdrag.

« Ersiittning for arbetet i utskotten faststélldes vid arsstimman 2013.

e Ersidttning till verkstéillande direktor och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlén samt pension. Pensionskost-

naden avser den kostnad som paverkat arets resultat. Samtliga

belopp dr angivna exklusive sociala avgifter respektive 16neskatt.

Ersittning till verkstillande direktor beslutas av styrelsen efter

rekommendation fran Ersidttningsutskottet. Ersidttningar till
andraledande befattningshavare har beslutats av vd efter samrad
med Erséttningsutskottet. Ersdttningen utgors av grundlén och
avgiftsbestiimd pension baserad pa ITP-premie enligt kollektiv-
avtal. Akademiska Hus foljer statens riktlinjer for anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare. For att sikerstélla att
dgarens riktlinjer foljs, genomférdes under 2011 en extern utred-
ning. Utredningen visade att Akademiska Hus foljer riktlinjerna.
Nagon rorlig eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimforande
I6neundersokningar gérs med andra fastighetsbolag. Inga for-
dndringar avseende principerna for ersédttningar till styrelsen

och ledande befattningshavare gors for 2014.

For utforlig beskrivning av ersittningar, pensioner, uppsignings-
tider och avgangsvederlag samt ersittningar till revisorer se not 12
och 13 pa sidorna102-104.
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Styrelsens rapport om intern kontroll

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras 1 den svenska
aktiebolagslagen och 1 Svensk kod for bolagsstyrning.

enna rapport har upprittats i enlighet med Ars-
redovisningslagen 6 kap. 6 § och dr diarmed begrén-
sad till intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen. Intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen dr en central komponent i Akademiska

Hus bolagsstyrning.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN
FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen ir en pro-
cess som involverar styrelse, ledning och personal och ar utformad
for att ge en rimlig forsikran om att féretagets mal uppnas och for
att skapa en tillforlitlig finansiell rapportering.

Redogorelsen 6ver Akademiska Hus interna kontroll avseende
den finansiella rapporteringen sker i enlighet med COSO:s (Com-
mittee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission)

definition uppdelat pa:

e Kontrollmiljo

¢ Riskbedémning

* Kontrollaktiviteter

e Information och kommunikation

» Uppfoljning och utvirdering

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. Styrelsen har faststallt
en arbetsordning som klargor styrelsens ansvar och som reglerar
styrelsens och dess utskotts inbérdes arbetsférdelning. Grunden
for den interna kontrollen utgors av kontrollmiljéon med organisa-
tion, beslutsvigar och ansvar som aterfinns i styrande dokument
som policyer, riktlinjer och manualer.

Den 6vergripande affarsplanen beskriver Akademiska Hus sétt
att arbeta, mota kunder, ta hand om tillgangar och att moéta fram-
tiden. Affirsplanen innehaller vision, affirsidé och kirnvirden.
Med affdrsplanen som grund finns ett antal beslut, policyer och
riktlinjer for vissa omraden inom Akademiska Hus, till exempel
fastighetsviardering, finansiering, investering, redovisning och
rapportering. Fér omradena finns handbdcker och rutinbeskriv-
ningar. Riktlinjer for den finansiella rapporteringen uppdateras
vid dndring av lagkrav, noteringskrav och/eller redovisnings-
standarder.

Akademiska Hus har ett strukturerat ledningssystem som
innehaller processer for strategi, planering och uppféljning.

I den gemensamma affirsplanen aterfinns de strategiska mal
som bolaget styrs mot. I strategiprocessen gors en omvirldsanalys,
analys av kunder, orter, marknadssegment, finansiering med mera.
Bolaget har processer for att forebygga och upptiacka oegentlig-

heter som kan ha paverkan pa bolagets finansiella rapportering.
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RISKBEDOMNING

Riskbeddmning syftar till att identifiera
och utvardera de mest vasentliga
riskerna som paverkar den finansiella
rapporteringen.

I riskbedémningen har posterna dar
risken for vasentliga fel ar hogst iden-
tifierats. Det ar poster dar vardena
transaktionerna dr stora eller dar pro-
cessen innehaller stor komplexitet med
behov av stark intern kontroll. Identifie-
rade riskomraden r:

o Fastighetsvardering. Fastighets-
vdrderingsprocessen bygger pa att
utvecklingen pa fastighetsmarkna-
den foljs. Akademiska Hus har frek-
venta avstamningar med externa
varderare. De varderingsparametrar
som anvands behandlas i revisions-
utskottet och styrelsen.

¢ Projektverksamhet. Akademiska
Hus har en omfattande projektverk-
samhet med stora komplexa projekt.
Investeringarna beslutas enligt en
fastslagen ansvarsfordelning och
riskerna beddms vid varje investe-
ringsprojekt. For att tillse att riktlinjer
och standarder foljs i pagaende
projekt, genomfdrs projektgenom-
gangar regionalt och centralt.

Finansieringsverksamhet. Akade-
miska Hus backoffice- och redovis-
ningsfunktion, som ar organisatoriskt
skild fran finansenheten, granskar
och kontrollerar utfall och rapporte-
ring av finansenhetens verksamhet
samt kontrollerar att givna mandat

i finanspolicyn efterlevs vad avser
motparts-, marknads-, likviditets- och
valutarisker. Granskningsunderlaget
bestar huvudsakligen av rapporter ur
finanssystemet.

IT-verksamhet. Akademiska Hus
arbetar utifran Ledningssystem for
informationssékerhet (ISO 27001) for
att garantera tillgang till information
pa ett effektivt satt. Bolagets infor-
mationssystem ar sakerhetsklassade
bade avseende system och informa-
tionsinnehall. Erforderliga rutiner,
sasom backup, konsistenskontroll

av databas och roller/behorigheter
ses dver l6pande och anpassas efter
den klassifikation som foreligger.

UPPFOLJNING OCH UTVARDERING

Uppfoljning och utvdrdering sker lopande av att den interna
styrningen och kontrollen avseende den finansiella rapporte-
ringen ar dndamalsenlig och effektiv. Brister i systemet
rapporteras till ansvarig for att forbattring ska kunna ske.
Styrelsen erhaller vid varje styrelseméte ekonomisk informa-
tion och analys samt en avrapportering fran senaste mote i
de olika utskotten. Den ekonomiska rapporteringen foljs upp
varje kvartal samt med arsbokslut.

I revisionsutskottet féljer man upp revisionsfragor och
storre principiella frdgor med avseende pa den finansiella
rapporteringen, bland annat rérande fastighetsvardering.

I ledningssystemet ingar en uppfoljningsprocess. I denna
foljer man bland annat upp strategiska mal, indikatorer och
ekonomiskt resultat.

Akademiska Hus har en gemensam ekonomifunktion.
Funktionen utgdr en kontrollfunktion gentemot den regionala
karnverksamheten da de ar organisatoriskt skilda fran
varandra.

Internrevisionen har styrelsens uppdrag att sjdlvstandigt
granska och utvardera foretagets interna styrning och
kontroll. I internrevisionens uppdrag ingar att félja upp att
beslutade atgéarder i enlighet med slutliga revisionsrapporter
genomfors. Eventuella brister i genomférande ska ater-
rapporteras till styrelsen.

Utover den interna kontrollen beaktas rekommendationer
fran revisorer, vilka foljs upp och atgardas.

Styrelsen granskar delars- och arsbokslut innan publicering.

Styrelsen bedomer att den uppféljning som redovisas enligt
denna skrivelse ar tillracklig for att sakerstalla att den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ar effektiv.
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INFORMATION & KOMMUNIKATION

Den externa ekonomiska informationen publiceras 1 direkt
anslutning till aktuellt styrelsemote. For kvartalsrapporter sker
detta pa hemsidan medan det for rsredovisningen dven tas
fram en tryckt publikation. Ovriga informationskanaler, for-
utom styrelsemdoten, ar av styrelsen utsedda utskott, méten

i foretagsledning samt dvriga informationsmoten.

pa foretagets intranat aterfinns bland annat:

« Riktlinjer for bland annat fastighetsvardering
« Attest- och delegationsordning

« Organisation av ekonomifunktionerna

« Rapportering och redovisningsinstruktioner
« Tidplaner for rapportering och revision.

Den finansiella rapporteringen sker via ett gemensamt

rapporteringssystem med ett gemensamt rapporteringspaket.
Inom foretaget traffas medarbetare regelbundet inom

de fastlagda processerna i natverksmoten bland annat for att

vidareutveckla en gemensam syn inom olika fragor. System

och rutiner finns for att forse styrelse och ledning med rappor-

ter irelation till satta mal.

KONTROLLAKTIVITETER
Kontrollaktiviteter syftar till att
begrdnsa identifierade risker och
sdkerstalla korrekt och tillforlitlig
finansiell rapportering samt process-
effektivitet.

I kontrollaktiviteterna inkluderas
savdl dvergripande som detaljerade
kontroller. Syftet ar att forebygga, upp-
tacka samt korrigera fel och avvikelser.

I Akademiska Hus attest- och dele-
gationsordning aterfinns bland annat
beslutsnivaer avseende olika belopps-
granser for investeringar.

De identifierade mest vdsentliga ris-
kerna avseende den finansiella rappor-
teringen hanteras genom kontrollstruk-
turer. Kontrollstrukturerna ska sakerstalla
savdl effektivitet i koncernens proces-
ser liksom en god intern kontroll och
bygger pa minimikraven for god intern
kontroll i definierade vasentliga proces-
ser. Med hjalp av standardiserade
rapporteringsrutiner, gemensam eko-
nomihandbok och beslutade arbetsord-
ningar ska fel och avvikelser forhindras,
upptdackas och korrigeras. For vasent-
liga processer, bland annat de for bokslut
och rapportering, har bade risker och
kontroller dokumenterats i framtagna
processbeskrivningar. Inom respektive IT-
system finns ett antal inbyggda kontrol-
ler. Processbeskrivningar, rapporterings-
instruktioner och ekonomihandbok
utvarderas och uppdateras arligen.
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Aret i ssmmandrag

KONCERNEN

Intikter

Koncernens omséttning for 2013 uppgick till 5 588 Mkr (5 511). Hirav
utgjorde hyresintikterna 5 359 Mkr (5 265). Intiktsnivan har 6kat
négot jamfort med foregiende ar. Okningen ir frimst hinforlig till
fardigstédllda ny-, om- och tillbyggnationer samt indexuppriakning.

Resultat

* Driftoverskottet uppgick till 3 506 Mkr (3 589) och driftéverskotts-
graden dristort sett ofoérdndrad, 63 procent (65). Kassaflodet inom
fastighetsrorelsen ér stabilt.

* Resultatet fore finansiella poster uppgick till 3 665 Mkr (3 231). Fastig-
hetsforvaltningen utvecklas positivt och har ett stabilt resultat. Intak-
ternafran fastighetsférvaltningen har 6kat med 77 Mkr samtidigt som
forvaltningskostnaderna 6kat med 160 Mkr, till stor del beroende pa
6kade underhallssatsningar i projekt. Virdefériandringen i forvaltnings-
fastigheterna paverkade resultatet positivt med 232 Mkr jaimfért med
2012 da virdeforindringen var —291 MKkr.

* Det finansiella nettot uppgick till -390 Mkr (-682).

» Resultatet fore skatt blev 3 275 MKkr (2 549).

Fastighetsvirden

Koncernen anvinder en intern virderingsmodell som ligger till grund
for att faststélla ett beddmt marknadsvirde. Detta virde uppgick till
57 557 Mkr (54 677).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter och pagéende nyanliggningar

2013 uppgick till 2 379 Mkr (2 762). Av de storre projekt som har fardig-
stillts 2013 kan ndmnas flera byggnader for Karolinska Institutet och
Kungliga Tekniska hogskolan i Stockholm.

Forsiljningar

Under 2013 har forsiljningar av forvaltningsfastigheter skett uppga-
ende till 243 MKkr (146). Storsta delen av forsiljningen avser resterande
innehav av fastigheterna i Kalmar omfattande cirka 12 000 kvm.

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till
3061 Mkr (2127). Investeringsverksamheten uppgick till -2 460 Mkr
(-2 388), vilket ger ett kassaflode efter investeringar pa 601 Mkr (-261).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -1159 Mkr
(-1082). Arets kassaflode uppgick till -558 Mkr (-1 343).

Tillstandspliktig verksamhet
Ettantal anldggningar inom koncernen kriver tillstand eller ska
anmilas till tillsynsmyndighet for att fa anviindas. Anmélningar dr
gjorda och tillstand, dir sa erfordras, dr s6kta och erhallna hos veder-
borliga myndigheter. Anldggningarna som avses ar:

Tva pannor for forskning i forbranningsteknik, tva pannor f6r
viarme- och elproduktion, samt ett antal geoenergianliaggningar och
avloppsanldggningar.

MODERFORETAGET

Intéikter och resultat

I december 2012 genomfordes fusioner med de tidigare regionala
dotterforetagen som dgde och forvaltade fastigheterna inom koncer-
nen, varvid dessa gick upp i moderforetaget.

Moderforetagets intékter for 2013 uppgick till 5 831 Mkr (5 627)
Resultatet fore finansiella poster var 2 226 Mkr (2 257). Det finansiella
nettot var -527 Mkr (-790). Resultatet efter finansiella poster uppgick
till1699 Mkr (1 467).

Bruttoinvesteringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 2 754 Mkr
(2908) och investeringarna i maskiner och inventarier har uppgatt till
4 Mkr (2).

Det egna kapitalet uppgick till 6 058 Mkr mot vid féregaende ars-
skifte 6 243 MKkr.

Aktiekapitalet dr fordelat pa 2135 000 aktier med ett kvotvirde om
1000 kronor och med en (1) rost per aktie.
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Forslag till vinstdisposition

Enligt digarens ekonomiska mal for Akademiska Hus ska utdelningen
uppga till 50 procent av koncernens arsresultat efter finansiella poster,
exklusive orealiserade virdeforandringar, med avdrag for aktuell skatt.
Vid beslut om utdelning ska hdnsyn tas till koncernens kapitalstruktur
och kapitalbehov. De 6vriga ekonomiska mélen dr att soliditeten ska
uppga till mellan 30 och 40 procent och att avkastningen pa eget kapi-
tal ska uppga till den genomsnittliga femariga statsobligationsrintan
med ett paslag pa fyra procentenheter. Den genomsnittliga avkast-
ningen pa eget kapital 6ver fem ar uppgick till 7,4 procent medan mal-
sdttningen var 6,0 procent. Vid utgangen av 2013 uppgick soliditeten
till 46,8 procent i koncernen och till 24,0 i moderbolaget. Efter den
foreslagna utdelningen blir soliditeten 45,6 procent i koncernen och
21,0 i moderbolaget. Agarens mal for soliditeten dverskrids dven efter
den foreslagna utdelningen.

Till arsstimmans forfogande star:

Balanserad vinst 607 395 888 kronor
Arets vinst 1180 523 055 kronor
Summa 1787 918 943 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1374 000 000
kronor utdelas till aktiedgaren och att 413 918 943 kronor balanseras
inyridkning. Betrédffande resultat och stillning i 6vrigt hidnvisas till
efterfoljande finansiella rapporter.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4 § AKTIEBOLAGSLAGEN
Styrelsen bedémer att bolagets likviditet kan uppritthallas pa en
betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan bolagets
tillgangar, skulder och eget kapital samt med hénsyn till resultat-
prognoser och investeringsbehov per denna dag anser vi saledes att
den foreslagna utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet. Den foreslagna utdelningen &r dven forsvarlig med
hinsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
iovrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets forméaga att fullgora sina kort-
och langfristiga forpliktelser eller genomfora nédvindiga investe-
ringar. Styrelsens uppfattning dr vidare att bolagets ekonomiska
stdllning med beaktande av den foreslagna utdelningen ér betryggande
for fordringsidgarna. Styrelsen kan inte heller finna andra omsténdig-
heter som foranleder att utdelningen inte bor ske enligt styrelsens
forslag. Den foreslagna virde6verféringen kan ddrmed forsvaras med
hinsyn till vad som anférsi ABL17 kap 3 § 2-3 st.

Orealiserade Utdelningsgrundande

Resultatrékning 2013 Utfall poster resultat
Intakter fran fastighetsforvaltningen 5588 5588
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -2 082 -2082
Driftdverskott 3506 3506
Vardeforandringar fastigheter 232 -232 0
Centrala administrationskostnader -73 -73
Resultat fore finansnetto 3665 -232 3433
Summa finansiella poster -390 -2 -392
Resultat fore skatt 3275 -234 3041
Skatt/aktuell skatt =707 415 -292
Resultat efter skatt 2568 181 2749
Utdelning 50% av utdelningsgrundande resultat 1374

Utdelningen enligt drsstammans beslut den 25 april 2013 uppgick till 1 355 Mkr.
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Resultatrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp i Tkr Not 2013 2012 2013 2012
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN 6
Hyresintakter 8 5359277 5265 220 5359 277 5265 220
Ovriga forvaltningsintakter 9 228709 246 201 471 471 362 007
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 5587 986 5511 421 5830 748 5627 227
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnader 11 -889 194 -869 548 -907 052 -866 555
Underhallskostnader -668 331 -564 078 -668 331 -564 078
Fastighetsadministration 11 -272 253 -277 449 -260 260 -268 568
Ovriga forvaltningskostnader 10 -252 786 -211 569 -419 166 -316 170
Summa kostnader for fastighetsforvaltningen 7 -2 082 564 -1 922 644 -2 254 809 -2 015371
DRIFTOVERSKOTT 3 505 422 3588777 3575939 3611 856
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen 19,20 = — -1277 421 -1 288196
Vardeforandringar fastigheter, positiva 1891916 1204082 = —
Vardeforandringar fastigheter, negativa -1659 903 -1 495 287 = —
Summa vardeférandringar fastigheter 6,18 232013 -291 205 = —
Centrala administrationskostnader 7 -72 828 -66 817 -72 828 -66 817
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 12,13,31 3664607 3230755 2225690 2256 843
Finansiella intakter 300 769 285981 300 769 285981
Finansiella kostnader -690 881 -967 625 -827 297 -1076 089
Summa finansiella poster 14,30, 31 -390 112 -681 644 -526 528 -790 108
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 3 274 495 2549111 1699 162 1466 735
Bokslutsdispositioner 15 = — -203 477 -188 303
RESULTAT FORE SKATT 3 274 495 2549111 1495685 1278 432
Skatt 16 -706 982 600 462 -315 162 -271 230
ARETS RESULTAT 17 2 567 513 3149573 1180523 1007 202
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2567513 3149573
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 1203 1475
Resultat per aktie efter utspadning, kr 1203 1475
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000
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Rapport dver resultat och dvrigt totalresultat

Koncernen Moderforetaget
Belopp i Tkr Not 2013 2012 2013 2012
ARETS RESULTAT 2567 513 3149573 1180523 1007 202
OMKLASSIFICERBARA POSTER
Resultat fran kassaflodessékringar 29 6910 38732 6910 38732
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 16 3001 -1201 3001 -1201
Kassaflodessakringar, netto efter skatt uppldsta mot resultatrakningen 29 -20 552 -33273 -20 552 -33273
EJ OMKLASSIFICERBARA POSTER
Omvardering av formansbestamda pensioner 31 97 241 -5310 = —
Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 16 -21 393 1168 = —
Summa 6vrigt totalresultat 65207 116 -10 641 4258
ARETS TOTALRESULTAT 2632720 3149 689 1169 882 1011 460
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2632720 3149689




m AKADEMISKA HUS 2013 .
FINANSIELLA RAPPORTER | BALANSRAKNINGAR

Koncernens balansrikningar

Belopp i Tkr Not 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 6,18 57 556 835 54677 026 52070700
Inventarier och installationer 20 18 155 23089 23609
Summa materiella anlaggningstillgangar 57 574 990 54700 115 52 094 309

Finansiella anldggningstillgangar

Derivatinstrument 22,35 1292608 1866 547 2828 001
Andra langfristiga fordringar 23,27 386 527 433228 457 013
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1679135 2299775 3285014
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 59 254125 56 999 890 55379323

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 24 242 226 288 406 379763
Aktuell skattefordran = 144 489 68 270
Ovriga fordringar 25 698 710 417 568 215335
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 126 893 152 925 161 888
Derivatinstrument 22,35 330814 382318 278620
Summa kortfristiga fordringar 27 1398643 1385 706 1103876
LIKVIDA MEDEL

Kortfristiga placeringar 35 2400115 2697 102 4416 457
Kassa och bank 288885 549512 173150
Summa likvida medel 28 2689000 3246614 4589 607
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4087 643 4632320 5693 483

SUMMA TILLGANGAR 63 341 768 61 632 210 61 072 806
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Koncernens balansrikningar

Belopp i Tkr Not 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (hanforligt till moderféretagets aktiedgare)

Aktiekapital 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital 2134950 2134950 2134950
Sakringsreserv 29 -44 653 -34011 -38 269
Aktuariella vinster och forluster 71706 -4142 —
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 25 316 926 24104 419 22199 846
SUMMA EGET KAPITAL 29613929 28336 216 26 431527
SKULDER

Langfristiga skulder

Lan 30 17 502 919 18292 855 19 349 933
Derivatinstrument 22,35 323194 416 080 379012
Uppskjuten skatteskuld 16 7008 724 6571 849 7 528 565
Ovriga skulder 32 9509 57113 48634
Avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser 31 327 909 406 877 386 950
Summa langfristiga skulder 25172 255 25744774 27 693 094

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 274971 414707 301 472
Skatteskulder 262774 — —
Ovriga skulder 32 1300179 1119820 1426 246
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 1995 666 1708 466 1729234
Lan 30 4671 747 4175984 3336760
Derivatinstrument 22,35 50 247 132 243 154 473
Summa kortfristiga skulder 8555584 7 551 220 6948185
SUMMA SKULDER 34 33727839 33295994 34641 279
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63 341 768 61 632 210 61 072 806

POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 38 133045 270370 118916
Eventualforpliktelser 39 3668 3445 3278
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Moderforetagets balansrikningar

Belopp i Tkr Not 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 19 30734967 29 452 496 —
Inventarier och installationer 20 18 155 23089 6540
Summa materiella anlaggningstillgangar 30753122 29 475585 6 540

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 21 650 650 1564 200
Derivatinstrument 22 1292 608 1866 547 2828001
Andra langfristiga fordringar 23,27 386 527 433228 15
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1679785 2300425 4392216
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 32 432907 31776010 4398 756

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 24 242 226 288 406 —
Fordringar hos koncernforetag = 14 21338073
Aktuell skattefordran = 144 489 62 860
Ovriga fordringar 25 703 559 418171 3857
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 126 893 152925 42 174
Derivatinstrument 22 330814 382 318 278 620
Summa kortfristiga fordringar 27 1403492 1386 323 21725584
LIKVIDA MEDEL

Kortfristiga placeringar 2400115 2697 102 4416 457
Kassa och bank 288836 549 357 172942
Summa likvida medel 28 2688 951 3246 459 4589399
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4092 443 4632782 26314983

SUMMA TILLGANGAR 36 525 350 36 408 792 30713739
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Moderforetagets balansrikningar

Belopp i Tkr Not 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (hanforligt till moderforetagets aktiedgare) Bundet eget kapital
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000
Reservfond 2134950 2134950 2134950
Fritt eget kapital
Fond for verkligt varde 29 -44 653 -34011 -38270
Balanserade vinstmedel 652 049 999 846 554181
Arets resultat 1180523 1007 202 831 213
SUMMA EGET KAPITAL 6 057 869 6 242 987 5617 074
OBESKATTADE RESERVER 15 3 449 561 3246084 392782
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 30 17 502 919 18 292 855 19155 836
Derivatinstrument 22 323194 416 080 379012
Uppskjuten skatteskuld 16 363 450 343024 16 274
Ovriga skulder 32 9 666 57113 —
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 31 262 147 253337 76 349
Summa langfristiga skulder 18 461 376 19 362 409 19 627 471
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 274971 414707 12981
Skulder till koncernféretag 2217 2219 13328
Skatteskulder 262 710 — —
Ovriga skulder 32 1299908 1120211 1268217
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 1994 744 1711948 298202
Lan 30 4671 747 4175984 3329211
Derivatinstrument 22 50 247 132 243 154 473
Summa kortfristiga skulder 8556 544 7557 312 5076 412
SUMMA SKULDER 34 27 017 920 26919721 24703 883
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 525 350 36 408 792 30713739
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 38 133045 270370 118916
Eventualforpliktelser 39 3668 3445 168189
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Koncernens forindringar i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt Aktuariella

tillskjutet Sakrings- vinster och Balanserade Totalt eget
Belopp i Tkr Not Aktiekapital kapital reserv forluster vinstmedel kapital
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2011 2135000 2134950 -38 269 0 22288 969 26 520 650
Effekt av andrad redovisningsprincip” — — — — -89 123 -89123
JUSTERAD INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2012 2135000 2134950 -38 269 0 22199 846 26 431 527
Totalresultat
Arets resultat — — — — 3149573 3149573
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 29 — — 4258 — — 4258
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — -4142 — -4142
Summa ovrigt totalresultat — — 4258 -4142 3149573 3149689
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning — — — — -1 245000 -1 245000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — — -1 245000 -1 245000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2012 2135000 2134950 -34 011 -4142 24104 419 28 336 216
Totalresultat
Arets resultat — — — — 2567 513 2567513
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessékringar 29 — — -10 641 — — -10 641
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — 75848 — 75 848
Summa ovrigt totalresultat — — -10 641 75 848 2567513 2632720
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning — — — — -1 355 000 -1 355 000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — — -1 355000 -1 355000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2013 2135000 2134950 -44 653 71 706 25 316 926 29613929

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av overkursfond om 2 134 950 Tkr (géller s&vél ing&dende som utgdende balans vid samtliga ovanstdende
rapportperioder).

U Avser forandring 1IAS 19, Ersattning till anstallda. Se vidare not 31.
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Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Fond for Balanserade Totalt eget
Belopp i Tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2012 2135000 2134950 -38 270 1385394 5617 074
Totalresultat
Arets resultat — — — 1007 202 1007 202
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 29 — — 4258 — 4258
Summa vrigt totalresultat — — 4258 1007 202 1011 460
Fusion
Fusionsdifferens — — — 859 449 859 449
Summa fusion - — — 859 449 859 449
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning — — — -1 245000 -1 245000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — -1 245000 -1 245000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2012 2135000 2134950 -34 011 2007 048 6 242 987
Totalresultat
Arets resultat — — — 1180523 1180523
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessékringar 29 — — -10 641 — -10 641
Summa ovrigt totalresultat — — -10 641 1180523 1169882
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning — — — -1 355 000 -1 355000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — -1 355000 -1 355000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2013 2135000 2134950 -44 653 1832572 6 057 869

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2 135 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie (géller sdval ingaende som utgaende antal aktier vid

samtliga ovanstdende rapportperioder).
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderforetaget
Belopp i Tkr Not 2013 2012 2013 2012
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 40 3274 495 2549111 1699 162 1466 735
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 41 -400 241 475 616 1176 791 -190 806
Betald skatt 115 463 -432 523 115 462 -32193
K_ASSAI_:_L'O:_DE FRAN DEN LﬁEANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2989717 2592204 2991 415 1243736
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -208 930 -101 913 -213 162 -1270253
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 279821 -363737 282511 12 320
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3060 608 2126 554 3 060 764 -14 197
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 42
Investeringar i andelar 1 koncernforetag = -50 -50 —
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2 754 068 -2503 064 -2 754 068 —
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 242737 118 049 242737 —
Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar -4 449 -8982 -4 449 -2 498
Forsaljningar av dvriga anlaggningstillgdngar = 1005 = —
Okning av l&ngfristiga fordringar = — = -18 697
Minskning av langfristiga fordringar 56212 5090 56 212 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 459 568 -2 387 952 -2 459618 -21195
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande lan, exklusive omfinansieringar 196 346 163 405 196 346 —
Amortering av rantebarande skulder = — = -62 548
Utbetald utdelning -1 355 000 -1 245000 -1 355000 -1 245000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 158 654 -1 081 595 -1158 654 -1 307 548
ARETS KASSAFLODE -557 614 -1342 993 -557 508 -1 342 940
Likvida medel vid arets borjan 3246 614 4589 607 3246 459 4589399
Likvida medel vid arets slut 28 2689 000 3246 614 2688951 3246 459




i
—

Innehall noter

Not 1
Not 2
Not 3
Not 4
Not S
Not 6
Not 7
Not 8
Not 9
Not 10
Not11l
Not 12
Not 13
Not 14
Not 15

Not 16
Not 17
Not 18
Not 19
Not 20
Not 21
Not 22
Not 23
Not 24
Not 25
Not 26
Not 27
Not 28
Not 29
Not 30
Not 31
Not 32
Not 33
Not 34
Not 35
Not 36
Not 37
Not 38
Not 39
Not 40
Not 41
Not 42
Not 43
Not 44
Not 45

Allman information

Faststallande av arsredovisning

Allmdnna redovisningsprinciper
Uppskattningar och bedémningar

Fusion

Segmentrapportering

Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag
Hyreskontrakt

Ovrigaforvaltningsintakter
Ovrigaforvaltningskostnader

Avskrivningar ifastighetsforvaltningen
Anstdllda och personalkostnader

Arvoden och kostnadsersattningar tillrevisorer
Resultat fran finansiella intakter och kostnader
Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
(Moderforetaget)

Skatt

Utdelning

Forvaltningsfastigheter (Koncernen)
Forvaltningsfastigheter (Moderforetaget)
Inventarier och installationer

Andelar ikoncernforetag

Derivatinstrument (Koncernen)
Andralangfristiga fordringar
Hyres-ochkundfordringar

Ovrigafordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forfallostruktur fordringar

Likvida medel
Sakringsreserv/Fond for verkligt varde

Lan

Avsdttningar for pensioner och liknande forpliktelser
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Forfallostruktur skulder

Finansiella instrument varderade till verkligt varde
Finansiellriskhantering (Koncernen)
Kapitalforvaltning (Koncernen)

Stallda sakerheter

Eventualforpliktelser

Erhallna och betaldarantor

Justeringar for poster sominte ingarikassaflodet
Kdpeskilling vid investering, forvarv och avyttring
Forandring av rédntebarande nettolaneskuld
Handelser efter balansdagen
Transaktioner med narstaende

94
94
94
98
99
99
101
101
101
102
102
102
104
105

105
106
106
106
108
109
109
110
111
111
3L
112
112
112
1Al2
112
114
116
116
116
116
117
119
119
119
119
120
120
120
120
120




m AKADEMISKA HUS 2013
FINANSIELLA RAPPORTER | NOTER

Noter

ALLMAN INFORMATION

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-9156) dr
ett aktiebolag registrerati Sverige. Foretagets site ar Goteborg.
Akademiska Hus dgs till 100 procent av Svenska staten.

Foretaget 4r moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars
huvudsakliga verksamhet dr att 4ga och férvalta universitets- och
hogskolefastigheter.

Moderforetagets funktionella valuta &r svenska kronor.

Allabelopp anges i tusentals svenska kronor (Tkr) om inget annat
anges.

FASTSTALLANDE AV ARSREDOVISNING

Arsredovisningen och koncernredovisningen godkindes for utfir-
dande av styrelsen den 13 mars 2014. Resultatriakningen och balans-
riakningen fér moderforetaget och koncernen blir féremal for fast-
stiillelse pd arsstimman den 28 april 2014.

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU god-
kinda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolk-
ningar av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) per den 31 december 2013. Vidare tillimpar koncernen éven
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner, vilken specificerar de tilligg
till IFRS-upplysningar som kriivs enligt bestimmelsernai arsredo-
visningslagen.

Iarsredovisningen har virdering av poster skett till anskaffnings-
virde, utom da det géller omvirdering av férvaltningsfastigheter,
finansiella tillgdngar som kan siljas samt finansiella tillgaingar och
skulder (inklusive derivatinstrument) virderade till verkligt virde
ibalansrikningen. Nedan beskrivs mer visentliga redovisnings-
principer som har tillimpats.

NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER
OCH TOLKNINGAR 2013
Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har tratt i kraft 2013:

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

- presentation av ovrigt totalresultat

AndringarnaiIAS1Utformning av finansiella rapporter kriver ytter-
ligare upplysningar i 6vrigt totalresultat sa att poster i 6vrigt total-
resultat grupperas i tva kategorier: a) poster som inte kommer omforas
till resultatet och b) poster som kommer omforas till resultatet om
vissa kriterier dr uppfyllda. Akademiska Hus tillimpning av de inférda
indringarnailAS1framgar av koncernens rapport éver évrigt total-
resultat. Dessa dndringar har endast paverkat presentationen av redo-
visade posteri6vrigt totalresultat men det har inte haft ndgon effekt pa
redovisat resultat eller stillning 2012 och bedéms inte heller fa ndgon
effekt pa framtida resultatredovisning.

Reviderade IAS 19: Erséttningar till anstéllda

- formansbestiimda pensionsplaner

Fran och med 2013 tillimpas den reviderade IAS 19 (IAS 19R). IAS 19R
innehaller vigledning for hur skatter som beléper pa pensionsformaner
skaredovisas varfor uttalandet fran Radet for finansiell rapportering
UFR 4 Redovisning av sirskild l6neskatt och avkastningsskatt inte
ldngre tillimpas. For redovisning av avkastningsskatt tillimpas ett
nyttuttalande fran Radet for finansiell rapportering UFR 9 Redovis-
ning av avkastningsskatt.

Denreviderade IAS 19 innebir att aktuariella vinster och forluster
skaredovisas direktiévrigt totalresultat. I enlighet med 6vergangs-
reglerna har Akademiska Hus rdaknat om jamforelsetalen och justerat
ingdende eget kapital. Vidare framgéar av IAS 19R att vid beriikning av
den formansbestimda pensionskostnaden i resultatrikningen utgor
inte lingre forvintad avkastning pa forvaltningstillgdngarna ett anta-
gande som ska redovisas i resultatrikningen. Mot bakgrund av att
Akademiska Hus endast har ofonderade forméansbestimda pensions-
planer har denna férindring inte fatt nagon vésentlig paverkan pa
Akademiska Hus resultat.

Den reviderade IAS 19 har ocksa medfort dndrade principer for
redovisning av ersittningar vid uppségning. Denna dndring har dock
inte fatt nagon effekt pd Akademiska Hus finansiella rapporter.

Reviderad IFRS 7 Upplysningar om finansiella instrument
AndringarnaiIFRS 7 innebir utékade upplysningskrav kring finan-
siella instrument som redovisas netto samt finansiella instrument som
omfattas av sa kallade “master netting agreements”. Upplysning ska
lamnas om finansiella tillgangar och finansiella skulder brutto med
avdrag for effekter av nettoredovisning samt effekter av ”master
netting agreements”. Dessutom ska villkor fér kvittning enligt fore-
tagets “master netting agreements” beskrivas.

AndringarnaiIFRS 7 ska tillimpas retroaktivt for rikenskapsar
som borjar den 1januari 2013 eller senare.

IFRS 13 Viirdering till verkligt virde

Den nya standarden IFRS 13 ersiitter tidigare vigledning som funnits i
respektive standard vad géller virdering till verkligt virde. Standarden
ar tillimplig vid vardering till verkligt virde av bade finansiella och
icke-finansiella poster, det vill siga i huvudsak férvaltningsfastigheter
och finansiella instrument. Verkligt virde definieras som det pris som
skulle erhallas vid en forséljning av en tillgang eller den erséittning som
skulle erldggas for att 6verfora en skuld i en normal transaktion mellan
marknadsaktorer vid virderingstidpunkten (“exit price”).

Enligt IFRS 13 ska tillgdngar och skulder som virderas till verkligt
virde klassificeras i en hierarkiitre olika nivaer utifran den informa-
tion som anviinds for att faststélla deras verkliga virde. Niva 1 avser nir
verkligt viirde faststills utifran noterade priser pa aktiva marknader
for identiska tillgangar eller skulder. Niva 2 avser nér verkligt virde
faststills utifran annan observerbar information #n noterade priser pa
aktiva marknader. Niva 3 avser nir det faststillda verkliga virdet till
en viisentlig del baseras pa information som inte ér observerbar, det vill
siga foretagets egna antaganden.

IFRS 13 har tillampats framatriktat fran och med den 1 januari 2013.
Paverkan fran inférande av IFRS 13 har inte haft nagon visentlig effekt
pavirdering av tillgdngar och skulder redovisade till verkligt virde.

Ovriga IFRS forindringar

Nigra andranya eller reviderade IFRS:er samt tolkningsuttalanden
fran IFRIC utdver ovan angivna har inte tillimpats eller har inte haft
nagon visentlig effekt pa koncernens eller moderféretagets finansiella
stiallning, resultat eller upplysningar. Akademiska Hus har valt att inte
tillampa IFRS 10-12 samt de éndrade standarderna IAS 27 och IAS 281
fortid utan kommer att tillimpa dessa fran och med den 1 januari 2014.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOMANNUINTE TRATT IKRAFT

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut foljande
nya och omarbetade standarder vilka vid utfirdandet av denna arsredo-
visning dnnu inte trétt i kraft:



Ska tillampas for raken-
Standard skapsar som bérjar den

IFRS 10 Consolidated Financial Statements 1 januari 2014 eller senare

IFRS 11 Joint Arrangements 1 januari 2014 eller senare

IFRS 12 Disclosures of Interests in Other Entities 1 januari 2014 eller senare

IAS 27 Separate Financial Statements 1 januari 2014 eller senare

IAS 28 Investments in Associates and

Joint Ventures 1 januart 2014 eller senare

Andringar 11FRS 10, IFRS 11 och IFRS 12 -

Overgéngsbestammelser 1 januari 2014 eller senare

Investment Entities - andringar 1 IFRS 10,

IFRS 12 och IAS 27 1januari 2014 eller senare

Andringar 1 IAS 32 Financial Instruments:
Presentation - Offsetting Financial Assets

and Financial Liabilities 1 januari 2014 eller senare

Andringar 1 1AS 36 Recoverable Amount

Disclosures for Non-Financial Assets 1 januari 2014 eller senare

Andringar 11AS 39 Novation of Derivatives

and Continuation of Hedge Accounting 1 januart 2014 eller senare

Tolkningen IFRIC 21 Levies? 1 januari 2014 eller senare

Andringar 11AS 19 Defined Benefit Plans -

Emplyee Contributions? 1 juli 2014 eller senare

IFRS 9 Financial Instruments (2009 och 2011)Y 1 januari 2015 eller senare

U Annu inte godkéand for tillampning inom EU.

Foretagsledningen utreder for nirvarande hur 6vriga nya och dndrade
standarder och tolkningar kommer att paverka koncernens finansiella
rapporter den period de tillimpas férsta gangen.

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag over vilka
moderforetaget har bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande
innebir en ritt att utforma strategierna for en ekonomisk verksamhet i
syfte att erhélla ekonomiska fordelar. Férekomsten och effekten av poten-
tiellarostratter som for ndrvarande dr majliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid bedomningen om koncernen kan utéva ett bestimmande
inflytande 6ver ett annat foretag. Samtliga dotterforetag ar heldgda.
Dotterfoéretag medtas i koncernredovisningen fran och med den tid-
punkt da bestimmande inflytande uppnas och de ingar inte i koncern-
redovisningen vid den tidpunkt di det bestimmande inflytandet upphér.
Koncernens bokslut har upprittats enligt forvirvsmetoden, vilket
innebér att moderforetagets bokforda virde pa aktier i dotterforetagen
elimineras mot eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade reser-
veridotterforetagen.

SEGMENTRAPPORTERING

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som dverensstimmer med den
internarapportering som ldmnas till den hogste verkstéllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstillande beslutsfattaren dr den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelseseg-
mentens resultat. I Akademiska Hus har denna funktion identifierats
som koncernchefen, tillika verkstidllande direktor i moderforetaget.

Koncernen dr organiserad och styrs utifran en geografisk indelning
imarknader/forvaltningsomraden. De geografiska omradena (segmen-
ten) utsétts for likartade risker och majligheter vilka skiljer sig at jam-
fort med andra geografiska omraden (segment). Geografiska omraden
overensstimmer med respektive region, vilka ddrmed utgor de seg-
ment for vilka rapportering lamnas.

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

INTAKTSREDOVISNING

Koncernen har i egenskap av hyresvird tecknat operationella leasing-
avtal med kunder varfor koncernens redovisade intidkter i huvudsak
avser hyresintikter. Redovisade hyresintikter har i forekommande fall
reducerats med viardet avlimnade rabatter till hyresgister. I de fall
hyreskontrakt ger en reducerad hyra under en viss period vilken mot-
svaras av hogre hyra under annan (senare) period, periodiseras denna
over- eller underhyra 6ver hyreskontraktets 16ptid. Hyresintékter,
arrendeintéikter och parkeringsintikter aviseras i forskott och periodi-
sering av hyror sker dirfor sa att endast den del av hyrorna som beléper
paperioden redovisas som intikter. Intiktsredovisning sker vanligtvis
linjirt over hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall da en annan
metod béttre aterspeglar hur ekonomiska férdelar tillfaller koncernen.
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Rinteintikter intdktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med tilldmp-
ning av effektivrantemetoden.

Utdelningsintikter redovisas niir ritten att erhalla betalning har
faststallts.

ERSATTNINGAR TILLANSTALLDA

Erséttningar till anstillda i form av 16ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjinandet.
Betriffande pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstall-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller formansbestimda
pensionsplaner.

Avgiftsbestimda planer

For avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststillda avgifter till
en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader
itakt med att forméanerna intjinas vilket normalt sammanfaller med
tidpunkten fér nér premier erldggs.

Forménsbestimda planer

For féormansbestimda pensionsplaner faststills kostnaden fér pen-

sionsférméanen baserat pa aktuariella berikningar enligt den sa kallade

Projected Unit Credit Method. Beridkningen gors arligen av oberoende

aktuarie. Omvérderingar, inklusive aktuariella vinster och forluster,

effekter fran fordndringar av tillgdngstaket (asset ceiling) och avkast-
ningen pa férvaltningstillgdngarna (exklusive rintekomponenten som
redovisas i resultatrikningen) redovisas direkt i balansrikningen med
en intikt eller kostnad motsvarande periodens fériandring i rapporten
over totalresultatet i den period de uppkommer. Omvirderingar som
redovisas i 6vrigt totalresultat paverkar balanserat resultat och kommer
inte att omklassificeras till resultatrikningen. Tjanstgoringskostnader
fran tidigare perioder redovisas i resultatrikningen i den period da
planen dndras. Nettordntan beridknas med tillimpning av diskonte-
ringsrintan vid periodens bérjan pa den formansbestimda netto-
skulden eller tillgdngen. De formansbestimda kostnaderna ér indelade
ifoljande kategorier:

« tjinstgoringskostnader (inklusive tjinstgoringskostnader inne-
varande period, tjinstgoringskostnader i tidigare perioder samt
vinster och forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)

e nettordntekostnad eller nettordnteintikt

e omvérderingar

De forsta tva kategorierna redovisas i resultatrikningen som personal-
kostnad (tjdnstgoringskostnad) respektive finansnetto (nettorénte-
kostnaden). Vinster och forluster relaterade till reduceringar och reg-
leringar redovisas som tjanstgoéringskostnader fran tidigare perioder.
Omvérderingar redovisas i 6vrigt totalresultat.

Den féormansbestimda pensionsforpliktelsen som redovisas i
balansrikningen motsvarar det aktuella 6ver- eller underskottet
relaterat till koncernens formansbestimda forpliktelser. Eventuella
overskott redovisas endast till den del det motsvaras av nuvirdet av
framtida aterbetalningar fran respektive pensionsplan eller framtida
reduceringar i premieinbetalningar till planen.

SKATT

Periodens skattekostnad (-intikt) bestar av aktuell skatt och uppskju-
ten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen utom da den under-
liggande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas i 6vrigt
totalresultat respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt dr den skatt som beriknas pa det skattepliktiga resulta-
tet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran rets redo-
visade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld berdknas enligt de
skattesatser som ir foreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrdkningsmetoden.
Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrdakningen for
alla skattepliktiga temporira skillnader mellan bokférda och skattemis-
siga virden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovi-
sasibalansrikningen avseende underskottsavdrag och samtliga avdrags-
gilla temporira skillnader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen
kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det redovisade virdet
pauppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfille och redu-
ceras till den del det inte lingre dr sannolikt att tillrdckliga skatteplik-
tiga 6verskott kommer att finnas tillgingliga for att kunna utnyttjas.




m AKADEMISKA HUS 2013
FINANSIELLA RAPPORTER | NOTER

FORTSATTNING

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvéintas
gilla for den period da tillgangen atervinns eller skulden regleras.

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

OMRAKNING AV POSTER I UTLANDSK VALUTA

Finansiella tillgdngar och skulder i utlindsk valuta omriknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser
resultatférs. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder redo-
visas som ovriga forvaltningsintikter respektive 6vriga forvaltnings-
kostnader, medan kursdifferenser hiinforliga till finansiella tillgdngar
och skulder redovisas i finansnettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill siga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintikter eller virdestegringsvinster, virderas l16pande
till verkligt virde (beddmt marknadsvirde). Verkligt virde baseras pa
bedémda marknadsvirden pa balansdagen, vilket innebér det virde till
vilket en fastighet skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter som
dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Forandringar av verkligt virde redovisas i resultatrikningen
under rubriken virdeférindringar fastigheter.

Ibegreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanldggningar, byggnads- och markinventarier samt forvaltnings-
fastigheter under uppférande (pagaende nyanldggningar).

Fastighetsforsiljningar och fastighetskop redovisas i samband med
att risker och forméaner som férknippas med dganderitten 6vergar till
koparen eller siljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida
detta inte strider mot villkoren i férsdljningskontraktet.

Vinst eller férlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan férséljningspris
och den senaste upprittade virderingen (redovisat viirde baserat pa
senast upprittade omvérdering till verkligt virde). Resultat vid avytt-
ring eller utrangering redovisas i resultatrikningen under rubriken
virdefordndringar fastigheter.

Idet fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet fér egen admi-
nistration, utgor fastigheten en forvaltningsfastighet endast om en
obetydlig del nyttjas fér administrativa indamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet
eller lagertillgdng, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffnings-
viarde motsvarande fastighetens bedomda verkliga viarde vid tidpunkten
for omklassificeringen.

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid virdering av forvaltningsfastigheterna till verkligt virde (bedémt
marknadsvirde) anvéinds en intern viarderingsmodell som kvalitets-
sidkrats genom dels avstimningar av forutsdttningarna med externa
fastighetsvirderare dels via externt utférda virderingar. Varderingen
bygger pa varje fastighets forviintade kassafldde under de kommande
tio aren samt ett berdknat restvirde for ar elva. Avkastningskravet har
differentierats for olika typer av objekt, hyrestider samt orts- och
ligesbedomning. De hyresintikter som ingéarivirderingen har
bedémts som marknadsméssiga och i modellen har normaliserade
driftkostnader anvints. Underhallskostnaderna har schablonberik-
nats utifran fastighetens anvindning.

BOKFORT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden
minskat med beriiknat restvirde och sker linjiirt éver tillgdngens
berdknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med f6ljande procentsatser pa
anskaffningsviardet:

Markanldggningar 5%
Byggnader 2,5%
Byggnadsinventarier 10%
Markinventarier 20%

INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

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

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med beriknat restvirde och sker linjirt éver tillgang-
ens beriknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med f6ljande procentsatser pa

anskaffningsvirdet:
Datautrustning 33%
Inventarier och installationer 20%

Planenliga avskrivningar pa inventarier och installationer redovisas
som driftkostnad respektive fastighetsadministration.

Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av
inventarier och installationer redovisas som 6vrig férvaltningsintiakt
respektive 6vrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde 6verstiger
atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets tillgangar kon-
trolleras vid varje balansdag for att utrona om det finns nagon indika-
tion pd om ett nedskrivningsbehov foreligger. Om nagon saddan indika-
tion finns beriknas tillgdngens atervinningsvirde. Atervinningsvirdet
dr det hogsta av nyttjandevérdet och nettoforséljningsviardet.

Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden
till en rdntesats fore skatt som dr tankt att beakta marknadens bedom-
ning av riskfri ranta och risk férknippad med den specifika tillgangen.
Foren tillgang som inte oberoende av andra tillgdngar genererar nagot
kassaflode, beridknas dtervinningsvirdet for den kassagenererande
enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstéllda nedskrivningar gors nér ater-
vinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgdng 6verstiger bokfort
viarde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts ej lingre
bedoms erforderlig. Reverseringen redovisas i resultatrikningen.
Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

FINANSIELLA INSTRUMENT

De generella principerna for virdering av finansiella instrument ar att
finansiella tillgangar och samtliga derivatinstrument ska viirderas till
verkligt virde medan finansiella skulder virderas till upplupet anskaft-
ningsvérde.

Finansiellainstrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
motsvarande instrumentets verkliga virde med tillagg for transak-
tionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som tillhor
kategorin Finansiella tillgdngar som virderas till verkligt virde via
resultatrikningen. Redovisning sker darefter beroende av hur de klas-
sificeras enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen
nirbolaget blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor eller nér till-
lampligt enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular way purchase”).
Kundfordringar tas upp i balansrdkningen nir faktura har skickats.
Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsskyldighet fore-
ligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansridkningen nér rittigheterna
iavtaletrealiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat sitt utsldcks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

- Tillgangar som vdrderas till verkligt véirde via resultatrikningen
Tillgangar under denna kategori redovisas initialt till anskaffnings-
virde, det vill séiga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten, och
viarderas direfter 16pande till verkligt virde. Virdeférandringen redo-
visas l6pande i resultatrdkningen. Akademiska Hus samtliga place-
ringstillgangar och utestaende derivatinstrument (med positivt verk-
ligt viirde) faller under denna kategori.

- Lanefordringar och kundfordringar

Tillgangar under denna kategori ar finansiella tillgangar som inte &r
derivat med faststillda eller faststillbara betalningsfloden som inte &r
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar redovisas och virderas
l6pande till upplupet anskaffningsvirde. Akademiska Hus kundford-
ringar klassificeras dven under denna kategori och redovisas samt virde-
ras lopande till anskaffningsvirde. Vid varje balansdag gors en nedskriv-



ningsproévning av denna tillgdng. Langfristiga virdepappersinnehav
faller under denna kategori och viarderas till upplupet anskaffningsvirde
om inte nedskrivningsbehov identifieras.

- Skulder som virderas till verkligt virde via resultatrdkningen

Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvirde och dérefter
l6pande till verkligt virde. Viardeférandringen redovisas 16pande 6ver
resultatrikningen. Akademiska Hus utestdende derivatinstrument
med ett negativt verkligt virde klassificeras under denna kategori.

- Ovriga finansiella skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt virderas till upplupet
anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden. Direkta kostnader vid
upptagande av1an inkluderas i anskaffningsvirdet. All lanefinansie-
ring innefattas i denna kategori. Aven Akademiska Hus leverantors-
skulder och andra skulder klassificeras under denna kategori men
redovisas till anskaffningsvirde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
beloppibalansrikningen nér det finns legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden.

Beriikning av verkligt viirde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt virde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och laneskulder anviinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och berikning sker enligt allmént vedertagna metoder.
Ide fall sidana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom
diskontering av framtida kassafldden till noterad marknadsrinta for
respektive 16ptid. Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs
pabalansdagen. Beriknade och bedémda verkliga viirden ér indikativa
och kommer inte nédviandigtvis att realiseras.

Nominellt virde, minskat med eventuella bedémda krediteringar,
for kundfordringar och leverantorsskulder forutsitts motsvara deras
verkliga virden. Upplysningar enligt IFRS 13 om niva i verkligt virde-
hierarkin for olika poster framgar av not 35.

Hyres- och kundfordringar samt évriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och
redovisas dérefter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella
nedskrivningar (kundférluster), vilket motsvarar upplupet anskaft-
ningsvirde. Hyres- och kundfordringarnas forvintade 16ptid 4r kort
varfor virdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Osidkra
fordringar bedoms individuellt och eventuella nedskrivningar redo-
visas inom rorelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare 16ptid &n tre ménader. Dessa tillgangar bedéms
vara omsittningsbara omgaende med forsumbar risk for virdeforiand-
ringar vilket medfor att redovisat virde (anskaffningsvirde plus upp-
lupen kupong) motsvarar verkligt virde.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med l16ptid 6ver tre manader utgors av rinte-
bédrande virdepapper och redovisas samt virderas till verkligt virde.
Virdefordndringar (orealiserade vinster och forluster) redovisas
16pande 6ver finansnettot.

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

Lénefinansiering

Alllanefinansiering redovisas initialt till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen redovisas dérefter till upplupet
anskaffningsviirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot fordelat 6ver lane-
perioden, med tillimpning av effektivriantemetoden.

Upplaning som utgér sikrad post vid verkligt virdesidkring redo-
visas och virderas efter anskaffningstidpunkten lopande till verkligt
virde med avseende pa sikrad risk. Virdeférandringen redovisas i
finansnettot.

AKADEMISKA HUS 2013
FINANSIELLA RAPPORTER | NOTER

Léanefinansiering i utlindsk valuta valutaomréknas och effekterna
redovisas Over resultatet.

Koncernen tillimpar IAS 23 Laneutgifter. IAS 23 innebér att
koncernen aktiverar rinteutgifter hanforliga till forvaltningsfastig-
heter under uppférande som tar betydande tid i ansprak att fardig-
stilla. Aktiverade rinteutgifter paverkar finansnettot positivt och
marknadsvérdeforiandring forvaltningsfastigheter negativt med mot-
svarande belopp. Finansieringskostnaden for forvaltningsfastigheter
under uppférande som inte tar betydande tid i ansprak att fardigstilla
belastar i sin helhet respektive ars finansiella resultat.

Leverantorsskulder och andra skulder
Leverantorsskulder och andra skulder har kort forviantad 16ptid och
virderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhalla en langsiktigt
kostnadseffektivlanefinansiering och for att hantera koncernens
finansiella riskexponering genom att sikra rénte- och valutaexpone-
ring mot fluktuationer i rintenivaer och valutakurser.

Samtliga derivatinstrument virderas till verkligt virde och virde-
fordndringarnaredovisas lopande mot finansnetto med undantag for
de utestdende derivat som utgér sikringsinstrument. I ett sdkrings-
forhallande dir underliggande balanspost ér rorelserelaterad redo-
visas derivatinstrumentets virdeforandringar mot rorelseresultatet.
Virdeforandringar hanforliga till derivatinstrument som utgor sak-
ringsinstrument i en kassaflodessikring (cash flow hedge) redovisas i
ovrigt totalresultat och ackumuleras i eget kapital och redovisas mot
finansiellt respektive rorelseresultat vid den tidpunkt som den under-
liggande exponeringen paverkar resultatet.

Réntederivat (rinteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-kontrakt
och rinteoptioner) innehas i huvudsak for att erhélla 6nskad rintebind-
ningstid i befintlig lanefinansiering. Rdntederivaten véirderas l6pande
till verkligt virde och effekterna hinforliga till virdeforandringen redo-
visas mot finansnettot vid sékring av verkligt virde och mot 6vrigt
totalresultat vid kassaflodessidkring. Nettot av upplupen intdktsrianta
och kostnadsrénta periodiseras och resultatfors 6ver derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utlindsk valuta séikras samtliga framtida betal-
ningsfloden s att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssikring sker med
hjélp av valutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal,
alternativt kombinerade med rinteswapavtal). Valutaderivaten omvir-
deras till balansdagens valutakurs och da sikringsredovisning tillimpas
moter foljdaktligen effekterna fran valutaomrikning av derivatet effek-
terna fran valutaomrikningen avlanen i det finansiella resultatet.

Fristaende derivatinstrument, det vill siga derivat som inte ingar
inagot sikringsférhallande, virderas till verkligt virde och viirde-
forandringen fors direkt mot finansnettot.

Isyfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och dirigenom
fa en jimn utveckling for koncernens elkostnader prisséikras framtida
elanvindning med hjélp av elderivat. Elderivaten virderas l6pande till
verkligt viirde och da sikringsredovisning enligt kassaflédesmetod
tillimpas, redovisas virdeforidndringarna direkt i vrigt totalresultat.
Effekterna av prissidkringen, skillnaden mellan elderivatets sikrade
pris och det genomsnittliga spotpriset under elderivatets l6ptid,
resultatavriknas och fors vid forfall fran eget kapital och redovisas
som rorelsekostnad. Foljdaktligen ger resultatet av elderivat tillsam-
mans med koncernens fysiska elinkop den faktiska elkostnaden.

I enlighet med valutamandatet i Elhandelspolicyn valutakurssidkras
valutariskexponering hinforlig till utestaende elderivat med hjilp av
valutaterminer. Valutaterminerna virderas l6pande till verkligt virde
och da sikringsredovisning enligt kassaflodesmetod tillimpas redo-
visas virdeforandringarna direkti6vrigt totalresultat. Effekterna
resultatférs vid avrikning, det vill siiga effekterna fors fran eget kapital
ochredovisas som rorelsekostnad.

Sikringsredovisning
Akademiska Hus séikringsredovisning sker genom indelning i tva olika
metoder av sikringar beroende pa syftet med siikringen, ”Verkligt
virdesikring” eller ”Kassaflodessdkring”.

Vid verkligt viirdesiikring viirderas savil sikrad post/exponering,
som sikringsinstrumentet till verkligt virde. Vardeférandringarna
redovisas l6pande 6ver resultatrikningen.
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Vid kassaflodessédkring virderas sikringsinstrumentet till verkligt
virde samtidigt som den séikrade posten vid uppléaning virderas enligt
gillande virderingsmetod (kategorisering). Viardefériandring hanforlig
till derivatinstrument som kvalificerar for sdkringsredovisning, enligt
kraven for kassaflodessidkring, redovisas l1opande i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i eget kapital till dess den underliggande transaktionen/
exponeringen paverkar resultatrikningen.

Ettavkriterierna for att sikringsredovisning ska fa tillimpas ar att
sikringsférhallandet férvintas vara effektivt savil vid ingdendet som
under sikringsperioden. Sikringens ineffektiva del, det vill sdga skill-
naden mellan virdeférindringen i den exponering (rédnte-, elpris- eller
valutakursrisk) som sidkrats i underliggande transaktion/flode och
virdeférindringen i sikringsinstrumentets (derivatets) motsvarande
risk resultatfors.

Dasikringsatgird ingas, dokumenteras férhallandet mellan sidkrings-
instrumentet och den siikrade posten liksom malet med sékringsatgirden
tillsammans med metod for effektivitetsberéikning.

AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas i balansrikningen nér foretaget har ett for-
mellt eller informellt atagande som en f61jd av en intriffad héndelse
och detir troligt att ett utflode av resurser kriivs for att reglera atagandet
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderféretaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt tillimpliga uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering.

RFR 2 innebir att moderféretaget i arsredovisningen for den juri-
diska personen ska tillimpa samtliga av EU godkdnda IFRS och
uttalanden s& 1angt detta ir mojligt inom ramen for Arsredovisnings-
lagen och Tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilligg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och
moderforetagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Andrade redovisningsprinciper
Nagra indringar i RFR 2 som haft nagon visentlig effekt pa moder-
foretagets finansiella rapporter har inte skett under 2013.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffnings-
virde med avdrag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar
och aterférda nedskrivningar. Avskrivningstiden baseras pa respektive
forvaltningsfastighets nyttjandeperiod.

Ersittningar till anstéillda

Moderforetagets pensionsataganden har beriknats och redovisats
baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen dr en
forutsattning for skatteméissig avdragsritt.

Uppskjuten skatt

Debelopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga
temporéira skillnader. Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sdrredovisasijuridisk person inte den uppskjutna skatte-
skuld som dr hénforlig till de obeskattade reserverna. Dessaredovisas
saledes med bruttobeloppet i balansrikningen. Bokslutsdispositio-
nernaredovisas med bruttobeloppetiresultatrakningen.

n UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste fore-
tagsledningen och styrelsen gorabedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt, bland
annat ansvarsforbindelser. Dessabedémningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen
bedémer vararimliga under radande omstéindigheter. Hirigenom
dragna slutsatser utgor grunden for avgorande rorande redovisade
virden pa tillgangar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan
faststéllas genom information fran andra kéllor. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller
andra foérutsittningar dr fér handen. Sérskilt inom omradet virdering
av forvaltningsfastigheter kan bedémningar ge en betydande paverkan
pa Akademiska Hus resultat och stéllning (se vidare not 18).

Vid berikning av koncernens pensionsskuld i enlighet med IAS 19
gors ett antal antaganden bland annat for diskonteringsrintainuvirde-
berdkningen, forvintade lonedkningar, inflation, personalomséttning,
aterstaende tjinstgoringstid for de som omfattas av pensionsplanen
samt forviintade antaganden om mortalitet. Nivan pa dessa parametrar
ar anpassade dels utifran foretagsspecifika forhallanden, dels fran veder-
tagna férhéllanden i omvirlden (se vidare not 31).

KANSLIGHETSANALYS - RESULTATPAVERKAN

Ikinslighetsanalysen pa nésta sida visas hur resultatet fére skatt,

avkastningen pa eget kapital och det beddmda marknadsvirdet pa

fastigheterna paverkas vid férindringar av olika variabler. Analysen

visar paverkan pa arsbasis efter fullt genomslag.
Forandringarikalkylrdntan eller direktavkastningskravet ar det

som paverkar marknadsvirdet allra mest. Virdeforidndringens resultat-

paverkan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ir orealiserad.

I kinslighetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats avse-

ende hyresintéikter och vakanser.
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paverkan pa Paverkan pa bedémt

paverkan pa resultat avkastning pa eget paverkan pa bedomt marknadsvarde,

Forandring fore skatt, Mkr  kapital, procentenheter marknadsvarde, Mkr procentenheter
Hyresintakter, +/- en procent 54 0,1 333 0,6
Vakanser, +/- en procentenhet 49 0,1 335 06
Driftkostnader, +/- en procent 9 0,0 78 01
varav mediaforsorining 6 0,0 55 01
Underhallskostnader, +/- en procent? 7 0,0 38 01
Kalkylranta, + en procentenhet -3351 -9,0 -3351 -6,9
Kalkylranta, - en procentenhet 3675 91 3675 75
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -3718 -10,1 -3718 -7.8
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 5168 12,5 5168 10,8

D Fordandring av underhallskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa eget kapital berdknats utifran verkliga underhallskostnader.
Paverkan pa marknadsvardet har berdaknats utifran underhallsschablon och schablon for fastighetsadministration i varderingsmodellen.

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ

Den rintebiarande skulden ér stdndigt utsatt for exponering for rinte-

forandringar pd marknaden. Analysen av skuldportféljens rénte-

kinslighet kan delas upp i tva delar:

« Virdefoérindringar pa rintederivat (nuviirden).

« Kassaflodesmissiga effekter (rintenetto) under ett kalenderar for
poster med kort rdntebindning som omsitts till ny kortfristig ranta
for resterande del av aret.

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ

Eftersom rintebindningen ir diversifierad, och enligt nuvarande risk-
mandat, ligst tva ar i genomsnitt, kommer variationernairintekost-
naden vara mindre 4n om rintebindningen hade varit mycket kort,
till exempel tre manader.

Foretaget har rintebindning savil inom som utom balansrikningen
iform avrintederivat. Syftet med rintederivaten dr att mojliggéra en
forandring av skuldportfoljens rintebindning utéver det som uppnas
direktifinansieringen.

Itabellen nedan presenteras resultateffekterna av en riinteuppgang
med en procentenhet. Beriikningarna utgar fran oféréindrad skuld-
storlek.

Vardefor- Rantenetto vid

Kapital- Rénte- andring vid 100 bp, Mkr

Nominellt bindning bindning Rante- +100 bp, Mkr under reste-

belopp, ar, genom- ar, genom- risk Ranta, pa balans- rande del av

Skuldportfolj Mkr snitt snitt 1 bp Mkr % dagen? kalenderar?
Fastrantepositioner med réntebindning

over ett ar inom balansrékningen? 7703 13,74 13,74 6,69 3,66 0 0

Rantederivat, fast rdnta 6 450 0,00 4,00 2,56 2,56 240 0

Rantederivat, rorlig ranta -6 450 0,00 0,16 -0,11 1,38 0 54

Rorlig ranta inom balansrakningen? 13218 2,71 0,20 0,31 141 0 -106

TOTALT 20921 6,77 6,37 9,44 2,35 240 -52

U Avser 100 rantepunkter 1 parallellférskjutning av avkastningskurvan.

2 Fastrantepositioner med rantebindning Gver ett ar inom balansrékningen avser emissioner i SEK som inte ingar i verkligt vardesakringar.

I Rorlig ranta inom balansrakningen avser den sammantagna effekten av emissioner i utlandsk valuta som via derivatinstrument swappats
till rorlig ranta i svenska kronor och som sdkringsredovisas samt emissioner av FRN.

FUSION

I december 2012 genomfordes fusioner avseende de tidigare regionala
dotterforetagen, varvid dessa gick upp i moderféretaget Akademiska
Hus AB. Fusionernas paverkan pa rikenskapernaredovisades 2012,
varfor rikenskaperna for 2013 och 2012 i denna arsredovisning ir fullt
jamforbara.

I} SEGMENTRAPPORTERING

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per region. Rapporte-
ringen for segmenten har uppriittats enligt ssmma redovisningsprinciper
som for koncernen i dess helhet. Intékter per segment baseras pa
hyresgistens geografiska lokalisering medan tillgangar och skulder
baseras pa dess fysiska placering.

All omséttning sker inom Sverige och samtliga regioner bedriver
fastighetsforvaltning.

For storre kunder, se not 8.

Ingen visentlig forsiljning mellan segmenten har forekommit.

Med investeringar avses bruttoinvesteringar i forvaltningsfastig-
heter, forvaltningsfastigheter under uppforande och inventarier och
installationer. Med 6vrig verksamhet avses Akademiska Hus Utveck-
ling och Support AB, Datja Fastighets AB och Kunskapsmiljon 3 AB.

Som en f6ljd av de fusioner som genomférdes féregdende ar avseende
de tidigare regionala dotterféretagen har den interna rapporteringen
anpassats till de nya forutsédttningarna. Detta har inneburit att den
information som lamnas fo6r de rapporterbara segmenten har forand-
rats fran och med 2013. Driftoverskottet dr det viktigaste styrmattet
som regelbundet rapporteras och f6ljs upp av koncernens hogste verk-
stillande beslutsfattare. Resultatet efter driftoverskottet rapporteras
inte och foljs ej lingre upp per segment. Forvaltningsfastigheter ar
det tillgdngsmatt som internt rapporteras och foljs upp per segment.
Uppféljning av dvriga tillgangar och skulder sker internt numera
endast pa totalniva fér koncernen.
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Il FORTSATTNING

Summa Ovrig

rorelse- verk- Elimine-
Information om segmenten 2013 Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr segment samhet ringar Koncernen
Hyresintakter 725397 761 219 535 086 899916 1919261 519398 5360277 -1 000 5359277
Ovriga forvaltningsintakter 29 667 57 060 9251 35764 81 435 15532 228709 228709
Summa intakter 755 064 818 279 544337 935680 2000696 534930 5588986 -1 000 0 5587 986
Driftkostnader -130939  -122 347 -89 567 -169 665 -296 479 -80197 -889 194 -889194
Underhallskostnader -140 509 -95701 -40 031 -104 122 -195 093 -92 875 -668 331 -668 331
Fastighetsadministration -148 687 -25153 -14 646 -24 652 -45 386 -13729 -272 253 -272 253
Ovriga férvaltningskostnader -18 473 -53849 -4704 -33507 -89599 -52 654 -252786 -252 786
Summa kostnader fastighets-
forvaltningen -438608 -297 050  -148 948 -331 946 -626 557 239455 -2082564 0 0 -2 082 564
DRIFTOVERSKOTT 316 456 521 229 395 389 603734 1374139 295475 3506 422 -1 000 0 3505 422
Vardeforandringar fastigheter 232013
Centrala omkostnader -72 828
Resultat fore finansiella poster 3664607
Resultat fran finansiella poster
(netto) -390 112
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 3274 495
Forvaltningsfastigheter 7093610 6954996 4648219 11050272 23632979 4176759 57556835 — — 57556835
varav investeringar 489117 117 433 65302 1053044 987 634 41538 2750068 — — 2754068

Summa Ovrig

rérelse- verk- Elimine-
Information om segmenten 2012 Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr segment samhet ringar  Koncernen
Hyresintakter 766 456 752 966 534931 920427 1779512 510928 5265220 — — 5265220
Ovriga farvaltningsintéakter 35601 56 461 9057 24528 104 851 14775 245273 928 — 246 201
Forsaljning mellan segment 3 113 379 526 1021 115545  -116 566 0
Summa intakter 802 057 809 430 544101 944955 1884742 526229 5511514 116473  -116566 5511421
Driftkostnader -137220  -122698 -86 223 -182 230 -285 499 -83 352 -897 222 — 27674  -869 548
Underhallskostnader -138 595 -68797 -44 169 -104 490 -149 156 -58871 -564 078 — — -564 078
Fastighetsadministration -35671 -40 764 -23705 -41773 -71 367 -24194 -237 474 -117 228 77 253 -277 449
Ovriga forvaltningskostnader -27 898 -49 624 -9751 -15510 -91 331 -17 569 -211 683 30538 -30 424 -211 569
Summa kostnader fastighets-
forvaltningen -339384 -281883 -163848  -344003 -597 353  -183986 -1910457 -86 690 74503 -1922644
DRIFTOVERSKOTT 462 673 527 547 380 253 600952 1287 389 342243 3601057 29783 -42 063 3588777
Vardeforandringar fastigheter -291 205
Centrala omkostnader -66 817
Resultat fore finansiella poster 3230755
Resultat fran finansiella poster
(netto) -681 644
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 2549111
Forvaltningsfastigheter 6619614 6974891 4557462 10094252 22334584 4096223 54677026 — — 54677026
varav investeringar 253903 111 351 95623 9881288 1402579 63086 2914830 2498 — 2917328
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Koncernen Moderforetaget °
2013 2012 2013 2012 .
I koncernresultatrakningen/resultatrakningen redovisade funktioner :
Fastighetsfdrvaltningen -2 082 564 -1 922 644 -2 254 809 -2015371 :
Centrala administrationskostnader -72 828 -66 817 -72 828 -66 817 _

SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -2 155392 -1 989 461 -2 327 637 -2082188

FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG

Energi, bransle och vatten -673 751 -642 939 -673 751 -642 939 .
Fastighetsadministration -49 392 -73 254 -44 761 -73 254 .
Underhallskostnader, material och képta tjanster -738 211 -616 523 -756 070 -616 523 .
Tomtrattsavgald =57 763 -57 878 -57 763 -57 878 .
Fastighetsskatt -3166 -2536 -3166 -2536 .
Personalkostnader -337 732 -319 741 -330 370 -323271 :
Avskrivningar -9 262 -9217 -9 262 -9217 :
Ovriga kostnader -286 115 -267 373 -452 494 -356 570 :
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -2 155 392 -1 989 461 -2 327 637 -2 082188 °

Bl HYRESKONTRAKT

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintikter. Hyresintikterna uppgick under
perioden till 5359 277 Tkr (5 265 220), de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 2 082 564 Tkr

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2013-12-31

(1922 644).1 arets resultat ingar 566 400 Tkr (578 219) for variabla till-
14gg. Lunds universitet och Uppsala universitet star for 11% respektive
9% av hyresintidkterna.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2013-12-31
EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Antal Kontrakterad Antal Kontrakterad

Forfalloar kontrakt arshyra Andel i % Arshyra kontrakt arshyra Andeli % °

Lokaler Lokaler :

2014 323 703 397 11 >70 000 3 383467 6 :

2015 329 749 117 12 30 000-70 000 38 2375929 38 :

2016 188 589 689 10 10 000-30 000 142 1574829 25 :

2017 164 524 823 9 7 500-10 000 53 465 044 8 :

2018 45 398983 6 5000-7 500 91 555949 9 :

2019 45 261 659 2500-5 000 125 459 044 7 .

2020 och senare 238 3002 256 48 <2500 880 415 662 7 :

Ovrigt 262 30378 0 Ovrigt 262 30378 0 .

TOTALT 1594 6 260 302 100 TOTALT 1594 6 260 302 100 .

Bl 6VRIGA FORVALTNINGSINTAKTER :
Koncernen Moderféretaget :
2013 2012 2013 2012 °

Parkeringsintakter 57 864 54619 57 864 54619

Vinst vid férsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 175 967 242 937 160 225

Intdkter fran externa forvaltningsuppdrag och liknande 95593 72 476 95593 72 476

Intékter fran tjdnster at hyresgaster 45 876 48 946 45 876 48 946

Ovrigt 29201 69193 29 201 25741

SUMMA 228709 246 201 471 471 362 007
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108 OVRIGA FORVALTNINGSKOSTNADER

Koncernen Moderforetaget
2013 2012 2013 2012
Tomtrattsavgald, fastig-
hetsskatt och dvriga
riskkostnader -75 711 -80 096 -75711 -80 096
Forlust vid forsaljning
och utrangering av évriga
anldggningstillgangar = -1 -205 584 -123 385
Kostnader for externa
forvaltningsuppdrag och
liknande -60 320 -56 673 -60 320 -56 673
Kostnader for tjanster
at hyresgaster -44 600 -45 567 -44 600 -45 567
Ovrigt -72.155 -29 232 =312 95l -10 449
SUMMA -252786 -211569 -419166 -316170

i8N AVSKRIVNINGAR I FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Koncernen Moderforetaget
2013 2012 2013 2012
Fastigheter — — -1268159 -1278979
Inventarier och
installationer -9 262 -9217 -9 262 -9217
SUMMA -9 262 -9217 -1277 421 -1288196

I koncernen och moderforetaget har 4 631 Tkr (6 224) redovisats som
fastighetsadministration och 4 631 Tkr (2 993) som driftkostnad.

I moderforetaget har avskrivningar for fastigheter uppgaende till

0 Tkr (1278 979) tillkommit genom fusion.

iP4 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Medelantalet anstillda fordelade sig enligt foljande:

2013 2012

AKADEMISKA HUS AB
Huvudkontoret, Goteborg 69 62
Region Syd 48 53
Region Vést 63 64
Region Ost 28 27
Region Uppsala 66 68
Region Stockholm 102 97
Reglon Norr 31 32
Kunskapsmiljon 3 AB = —
Datja Fastighets AB = —
Akademiska Hus Utveckling och Support AB = —
KONCERNEN TOTALT 407 403

Andelen kvinnor (baserat pA medelantalet anstéllda) utgér i moder-
foretaget och koncernen 26 procent (23).

KONSFORDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING

OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen utgors av 8 (8) stimmovaldaledamoéter och 2 (2) ledaméter
utsedda av arbetstagarna. 3 (3) avledamoterna dr kvinnor, det vill sdga
30 procent (30).

Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen bedrivs i féretags-
ledningen som bestar av 6 (7) mén och 5 (4) kvinnor. I féretagsled-
ningen ingar vd, vice vd, ekonomidirektor, HR-direktér, kommunika-
tionsdirektor, chefsjurist och regiondirektorer.

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2013 2012
Moder- Moder-

Koncernen foretaget Koncernen foretaget
LONER OCH
ERSATTNINGAR
Styrelseledamoter,
vd och vice vd 5380 5380 4871 4871
Ovriga anstallda 207 216 207 216 193724 193724
SUMMA 212 596 212 596 198 595 198 595
SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledamoter,
vd och vice vd 2997 2997 2571 2571
(varav pensionskostnader) (1542) (1542) (1305) (1305)
Ovriga anstallda 104 073 104 073 96 314 96 314
(varav pensionskostnader) (60 483) (60 483) (55 741) (55 741)
SUMMA 107 070 107 070 98 885 98 885
(varav pensionskostnader) (62 025) (62 025) (57 046) (57 046)

Koncernens och moderforetagets utestaende pensionsforpliktelser till
verkstillande direktor och regiondirektorer uppgar till 1 816 Tkr (809).
Idotterforetagen finns inga anstéllda och 16ner har ej utbetalats.
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2013 2012 .
Styrelse- Ersattnings- Finans- Revisions- Styrelse- Ersattnings- Finans- Revisions- .
arvode utskott utskott utskott arvode utskott utskott utskott .
Ordférande Eva-Britt Gustafsson 225 10 20 = 200 10 20 — .
Ledamot Leif Ljungqvist? = = = = — — — — .
Ledamot Per Granath 112 = 20 = 100 — 20 — .
Ledamot Gunnar Svedberg 112 10 — — 100 10 — — .
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 112 = = = 100 — — — .
Ledamot Ingemar Ziegler 112 = = 20 100 — — 20 .
Ledamot Olof Ehrlén 112 — — 20 100 — — 20 .
Ledamot Pia Sandvik 112 — 20 — 100 — 20 —
Ledamot Marianne Férander ¥ = = = = 12 — — 10 R
Arbetstagar- R
ledamot Anders Larsson = = = = — — — —
Arbetstagar- :
ledamot Thomas Jennlinger = = = = — — — — :
SUMMA 897 20 60 40 812 20 60 50 .
Y Ledamot under del av 2012.
ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE .
2013 2012 :
Pensions- Pensions- .
Grundlon'? kostnad Grundlon'? kostnad .
Koncernchef/Verkstéllande direktor Kerstin Lindberg Gdransson 2702 630 2585 622 :
Vice verkstallande direktdr Michael Walmerud ¥ 1 666 483 602 98 .
Regiondirektor, Syd Tomas Ringdahl? 1 466 319 — — :
Regiondirektor, Vast Birgitta Hohlfalt van Dalen 1133 371 1104 427 °
Regiondirektor, Ost Lars Hagman @ 1120 221 230 27 °
Regiondirektor, Uppsala Hans Antonsson® 941 318 1150 408 °
Regiondirektor, Uppsala och Norr David Carlsson® 1376 274 1122 233 N
Regiondirektdr, Stockholm Sten Wetterblad 1623 425 1593 423 :
Kommunikationsdirektor Cecilia Nielsen® 880 143 676 119 :
Chefsjurist Carolin Aberg-Sjoqvist 845 163 832 167 B
Ekonomidirektor Gunnar Oders 1095 431 979 341 B
HR-direktor Kristina Korsgren 964 254 920 243 .
Finansdirektor Agneta Rodosi” = = 1254 428 B
Regiondirektor, Syd Unni Sollbe ® = = 953 374 .
Regiondirektor, Syd BengtKeyser? = = 115 — .
Regiondirektor, Ost Lars Svensson ¥ = = 855 245 .
Vice verkstéllande direktor Anette Henriksson 'Y = = 662 170 .
SUMMA 15811 4032 15632 4325 .

Y Michael Walmerud tilltradde som vice verkstallande direktor den 15 augusti 2012.
2 Tomas Ringdahl tilltradde som regiondirektor den 1 januari 2013.
¥ Lars Hagman tilltradde som regiondirektor den 15 oktober 2012.
4 Hans Antonsson slutade som regiondirektor den 31 augusti 2013
9 David Carlsson tilltradde som regiondirektor i Uppsala den 1 september 2013.

9 Cecilia Nielsen tilltradde som kommunikationsdirektor den 18 mars 2012.

7 Agneta Rodosi ingdr inte langre i foretagsledningen.

8 Unni Sollbe slutade som regiondirektér den 31 oktober 2012.
9 Bengt Keyser var tillférordnad regiondirektor under perioden 1 november-31 december 2012.
19 Lars Svensson slutade som regiondirektor den 12 oktober 2012.

1 Anette Henriksson slutade som vice verkstallande direktor den 20 maj 2012.

12 Nagra andra ersattningar utover de ovan redovisade i grundlon utgar ej.
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FORTSATTNING

PRINCIPER FOR ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstimmans beslut. Styr-
elseledamoter som dr anstillda inom Akademiska Hus-koncernen eller
anstillda i Regeringskansliet uppbir ej nagot arvode for detta uppdrag.
Erséttning for arbetet i utskotten faststiilldes vid arsstimman 2013.
Ersittning till koncernchef och andraledande befattningshavare
utgors av grundlon samt pension. Pensionskostnaden avser den kost-
nad som paverkat arets resultat. Samtliga belopp dr angivna exklusive
sociala avgifter respektive loneskatt. Erséttning till koncernchefen
beslutas av styrelsen efter rekommendation fran Ersittningsutskottet.
Erséattningar till andra ledande befattningshavare har beslutats av
verkstiillande direktéren i moderforetaget efter samrad med Ersitt-
ningsutskottet. Ersiattningen utgors av grundlon och avgiftsbestdmd
pension baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Akademiska Hus
foljer dgarens riktlinjer for anstéllningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare. For att sikerstélla att dgarens riktlinjer f6ljs genom-
fordes en extern utredning under 2011. Utredningen visade att
Akademiska Hus f6ljer riktlinjerna. Nagon rorlig eller bonusbaserad
ersittning utgar ej. Jimforande I6neundersékningar gors med andra
fastighetsbolag.

PENSIONER

Akademiska Hus har for koncernchefen Kerstin Lindberg Géransson
tecknat individuell tjinstepensionslosning diar den avtalade pensions-
aldern &r 65 ar. For Kerstin Lindberg Goransson avsitter Akademiska
Hus 30 procent av den fasta ménadslénen till tjinstepensionsforsik-

ikl ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNINGAR TILL REVISORER

ring enligt sirskilt avtal som upprittats med pensionsbolag.

I pensionspaketet ingar sjuk- och fortidspension och alderspension
samt som valfri del efterlevandepension och/eller aterbetalnings-
skydd.

Ovrigaledande befattningshavare har liknande avgiftsbestimda
avtal om avsittning pA maximalt 30 procent, eller sa kallade
”10-taggarlosningar” med frilagd premie som dr kostnadsneutrala
mot kollektivavtalad traditionell ITP.

UPPSAGNINGSTIDER OCH AVGANGSVEDERLAG

Med koncernchefen, Kerstin Lindberg Géransson, har triffats avtal

om en 6msesidig uppsigningstid om sex manader. Vid uppsigning fran
bolagets sida utgar avgangsersittning ytterligare 18 méanader. Avgangs-
ersittningen ska anses inkludera erséttning for semester- och pensions-
formaner. Avgangsersittningen reduceras med sdidana inkomster som
Kerstin Lindberg Goransson forvérvar i annan anstillning eller genom
annan verksamhet.

Ovrigaledande befattningshavare inom koncernen har avtalade
uppsigningstider pa mellan sex och tolv manader pa grund av nér avta-
len tecknades. Avtal tecknade efter 2009 f6ljer regeringens riktlinjer
med uppsigningstid om sex manader och vid uppsigning fran bolagets
sida utgar avgangsersittning under maximalt 18 manader. Avtal teck-
nade fére 2009 har en uppsigningstid pa tolv manader och en avgangs-
ersittning pa tolv manader. Alla avtal haller sig dock inom ramen for
totalt 24 manader inklusive uppsigningstid. Utgaende 16n eller ersitt-
ning for utfort arbete under tid som avgangsersittning erhalls ska
avridknas krona for krona.

Koncernen och moderféretaget

2013

Deloitte AB

Revisionsuppdrag 1447
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 478
Skatteradgivning 300
Ovriga tjanster 497
SUMMA 2722
2012

Deloitte AB

Revisionsuppdrag 930
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 463
Skatteradgivning 190
Ovriga tjanster 1193
SUMMA 2776

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadgade
revisionen, dvs. saidant arbete som har varit nodvindigt for att limna
revisionsberéttelsen. Med revisionsverksamhet utover revisions-
uppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssikringstjanster
(tex granskning av prospekt for EMTN-program) samt radgivning
eller annat bitridde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning

eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Skatterad-
givning framgar av sjilva begreppet. Ovriga tjinster ir frimst arvode
for konsultation i samband med fusion av dotterforetag, granskning
av skatteberidkningar samt konsultation avseende finansiella instru-
ment och hallbarhetsredovisning.
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Koncernen Moderforetaget
2013 2012 2013 2012
RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ranteintakter, 6vriga? 86 969 59 824 86 969 59 824
véardeforandringar fristdende derivatinstrument 137 759 -4 209 137 759 -4 209
SUMMA 224728 55615 224728 55615
OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Ranteintakter, 6vriga? 68 830 166 762 68 830 166 762
vardeforandringar fristdende derivatinstrument 7211 63604 7 211 63 604
SUMMA 76 041 230 366 76 041 230 366
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER 300 769 285981 300 769 285981
OVRIGA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantekostnader, vriga? -583 164 -663 334 -719 580 -771798
vardeforandringar fristaende derivatinstrument -2 590 -137 887 -2590 -137 887
Vardeforandringar verkligt vardesakringar -105 127 -166 404 -105 127 -166 404
RESULTAT FRAN FINANSIELLA KOSTNADER -690 881 -967 625 -827 297 -1 076 089
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER, NETTO -390 112 -681 644 -526 528 -790 108
Uvarav ranteintakter/-kostnader som harror fran finansiella instrument
som ej varderas till verkligt varde via resultatrakningen -193 323 1698 383 -329 738 1634459
Koncernen Moderforetaget
Vardeforandringar fordelar sig pa féljande satt: 2013 2012 2013 2012
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivatinstrument 127 311 -70 525 127 311 -70 525
Verkligt vardesakring, sakringsinstrument -354 980 -604 064 -354 980 -604 064
Verkligt vardesakring, sakrad post 249 853 437 660 249 853 437 660
Summa 22184 -236 929 22184 -236 929
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivatinstrument 15 068 -7 967 15 068 -7 967
Summa 15 068 -7 967 15 068 -7 967
SUMMA VARDEFORANDRINGAR 37 252 -244 896 37 252 -244 896
i) BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH OBESKATTADE RESERVER (MODERFORETAGET)
Moderforetaget
2013-12-31 2012-12-31
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandring av periodiseringsfond -177 091 -190 437
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan -26 386 2134
SUMMA -203 477 -188 303
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond 2008 ars taxering = 264 803
Periodiseringsfond 2009 ars taxering 305293 305293
Periodiseringsfond 2010 ars taxering 458 536 458 536
Periodiseringsfond 2011 ars taxering 397 454 397 454
Periodiseringsfond 2012 ars taxering 437 485 437 485
Periodiseringsfond 2013 &rs taxering 449 374 449 374
Periodiseringsfond 2014 rs taxering 441 894 —
Overavskrivningar 959 525 933139
SUMMA 3449 561 3246 084
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1N SKATT

Foljande komponenter ingar i koncernens och moderforetagets

Foljande uppskjutna skattefordringar/skulder hinfor sig till poster
vars forandring redovisats i 6vrigt totalresultat:

skattekostnad: Koncernen Moderforetaget
) 2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31
Koncernen Moderforetaget
2013 2012 2013 2012 Kassaflodessakring

- valutaderivat 5925 -3 555 5925 -3555
SKATT PA ARETS RESULTAT vatacenva

- elderivat -2924 2354 -2924 2354
Aktuell skatt -

B - aktuariella vinster

Aktuell skatt pa drets resultat -291 800 -356304 -291737 -356303 och forluster 21393 1168 _ _
Summa aktuell skatt -291 800 -356304 -291737 -356303 SUMMA UPPSKJUTEN

SKATT SOM REDOVISATS
UPPSKJUTEN SKATT 1OVRIGT TOTALRESULTAT -18 392 -33 3001 -1201
Uppskjuten skatt som hanfor
sig till férandring av temporara EJREDOVISAD UPPSKJUTEN SKATT
skillnader e loflSCl ~337200 RepSlis 10029 I moderféretaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade
Effekt byte av skattesats 11293972 = 75044 reserver redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade
Summa uppskjuten skatt 415182 956766 23425 85073 reserver uppgar till 758 903 Tkr (714 200) och ingar i dessa. Av ej redo-
SUMMA SKATT PA ARETS visad uppskjuten skatteskuld &r 2012 tillkom 632 770 Tkr genom
RESULTAT -706 982 600462 -315162 -271 230

Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad

pa gillande skattesats bestar av féljande komponenter:

Koncernen Moderforetaget
2013 2012 2013 2012
Redovisat resultat fore skatt 3274495 2549111 1495685 1278432
Skatt enligt gallande
skattesats -720389 -670254 -329051 -336228
Skatteeffekt av kostnader
som inte dr skattemassigt
avdragsgilla/skattepliktiga
(permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -1 890 -2435 -1 409 -7 940
Ej skattepliktiga intakter? 20830 6283 20830 6283
Skattepliktig schablonranta
berdknad pa periodiserings-
fond -5 446 -6 643 -5 445 -6 643
Effekt byte av skattesats — 1293972 = 75044
Justering av tidigare ars
skattekostnad -87 -20 461 -87 -1 746
SUMMA REDOVISAD
SKATTEKOSTNAD -706 982 600462 -315162 -271 230

U Ej skattepliktiga intdkter 2013 inkluderar avyttring av nirings-
betingade aktier med ett skattebelopp om 18 630 Tkr.

Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld:

Koncernen Moderforetaget

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
UPPSKJUTNA SKATTEFORD-
RINGAR SOM HANFOR SIG TILL
TEMPORARA SKILLNADER
Finansiella instrument 27 080 32816 27 080 32816
Kassaflodessakring 13224 12455 13224 12 455
Avsatt till pensioner 14 468 32245 = —
Summa redovisad
uppskjuten skattefordran 54772 77 516 40 304 45271
UPPSKJUTNA SKATTESKUL-
DER SOM HANFOR SIG TILL
TEMPORARA SKILLNADER
Periodiseringsfond -547 808 -508 910 = -
Forvaltningsfastigheter -6504877 -6120330 -392970 -365697
Finansiella instrument -10 811 -22908 -10 811 -22908
Ovrigt — 2783 27 310
Summa redovisad
uppskjuten skatteskuld -7063496 -6649365 -403754 -388295
SUMMA REDOVISAD
UPPSKIJUTEN
SKATTESKULD -7 008724 -6571849 -363450 -343024

fusion. I koncernredovisningen finns inga visentliga ej redovisade
temporira skillnader mellan bokférda och skatteméssiga virden for
tillgangar och skulder. Samtliga skattemissiga underskottsavdrag
inom koncernen kan nyttjas under obegrénsad framtid.

iV8 UTDELNING

Utdelningen som utbetalades till aktieigaren den 8 maj 2013 uppgick
till1355 000 000 kronor (1 245 000 000 kronor). Utdelningen per
aktie uppgick till 634,66 kronor (583,14 kronor). Avseende arets
utdelning foreslar styrelsen att en utdelning om 643,56 kronor per
aktie utbetalas till aktiedgaren enligt d4garens instruktion. Beslut om
utdelning fattas av aktiefigaren pa arsstimman. Utdelningen har inte
tagits upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen beréknas uppga
till1374 000 000 kronor.

FORVALTNINGSFASTIGHETER (KONCERNEN)

Bedomt marknadsvirde av forvaltningsfastigheterna har under
aret fordndrats enligt f6ljande:

Koncernen
2013-12-31 2012-12-31
Ingdende bokfort varde 54677 026 52070700
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 2750 068 2901 346
Forvarv 4000 7 000
Aktiverade ranteutgifter 136 416 106 529
Forsaljningar -375 500 -146 209
Marknadsvardesforandring 364 825 -262 340
varav vardeforandring pa grund
av forandrade kalkylrantor 104 862 -29 027
varav aktiverade ranteutgifter -136 416 -106 529
varav driftsatta projekt, omvarderingar
av kassafloden med mera 396 379 -126 784
BOKFORT VARDE 57 556 035 54 677 026
Koncernen
2013 2012
Véardeforéndringar
Positiva 1843473 1182161
Negativa -1 478 647 -1 444501
Resultat vid forsaljning och utrangeringar
Positiva 48 443 21921
Negativa -181 256 -50 786
SUMMA VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER 232013 -291 205




Marknadsvérdeforandring forvaltningsfastigheter, regioner, Mkr

Varav investeringar/ ~ Varav forsaljningar/

AKADEMISKA HUS 2013
FINANSIELLA RAPPORTER | NOTER

Varav orealiserad Varav aktiverade

Region 2013-12-31 2012-12-31 Forandring forvarv utrangeringar vardefdrandring rantekostnader
Syd 7 094 6620 474 489 -191 168 9
Vast 6 955 6975 -20 117 0 -142 5
Ost 4648 4557 91 65 0 23 2
Uppsala 11 050 10 094 956 1053 -3 -163 69
Stockholm 23633 22335 1298 988 -181 442 49
Norr 4177 4096 81 42 0 37 2
SUMMA 57 557 54677 2880 2754 -375 365 136

VARDERINGSMODELLER/METODER

Akademiska Hus har en process for den interna fastighetsviardering
som &r vil utvecklad och kvalitetssidkrad. Uppgifter om principer for
virderingen samt nivaer pa indata, antaganden och forutsittningar
tas fram av foretagets virderingsspecialister. Dessa faststélls slutligen
av verkstillande direktoren.

Akademiska Hus virderingsmodeller fljer god marknadspraxis
ifastighetsbranschen och de kassafléden och avkastningskrav som
anvinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika forhallanden som
branschspecifika. Fastigheterna har virderats var for sigutan hansyn
till portfoljeffekter.

Detbedémda marknadsvirdet pa koncernens forvaltningsfastig-
heter per den 31 december 2013 har faststéllts genom en intern fastig-
hetsvirdering. Virderingen har utforts med olika virderingsmetoder
enligt f6ljande:

Mkr Andel, %
Intern kassaflodesvardering 53023 92%
Utbyggnadsreserver 936 2%
Ovrig vardering (bland annat fastigheter
under uppforande och utvecklingsfastigheter) 3598 6%
SUMMA 57 557 100%

53 023 MKkr (92 procent) av det bedémda marknadsvirdet har fast-
stéllts genom en intern kassaflodesvirdering dér kassaflodet som
anvinds bestar av varje fastighets intéikter och kostnader, det vill séiga
driftoverskottet. Hyresbetalningarna har beréknats utifran gillande
avtal. Om hyresnivan vid avtalets slut beddms marknadsmissig, antas
att avtalet kan forlingas med of6réindrade villkor. I annat fall har
hyrorna justerats till en marknadsmissig niva. Driftkostnaderna ar
beddmda utifran historiskt utfall och prognos. De fastighetsadminis-
trativa kostnaderna ir bedémda utifran den genomsnittliga kostnads-
nivan inom Akademiska Hus och underhallskostnaderna ir bedomda
utifran faktiska kostnader och branschmiissiga nyckeltal.

For en forsta kalkylperiod om tio ar beréiknas ett nuvirde for varje
ars genererade kassaflode med en nominell kalkylrinta. Dessutom
beriknas ett restvirde fran och med ar elva utifran marknadens
bedomdareala direktavkastningskrav. Detta restvirde nuvirdes-
beridknasisin tur med en nominell kalkylridnta. Fastighetens mark-
nadsvirde utgors avsumman av nuvirdet av kassaflodena under
kalkylperioden och nuvirdet av restvirdet.

Utgangspunkt for val av kalkylrédnta ir den nominella rinta som
giller pd andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid
motsvarande kalkylperiodens lingd. Till dettaldggs ett riskpaslag som
ska ticka savidl marknadsrisken som den fastighetsrelaterade risken.

Avkastningskraven bedéms, i mgjligaste man, med utgangspunkt fran
de fastighetsaffirer som genomférts pd marknaden med, sa langt maoj-
ligt, jimforbara fastigheter. Akademiska Hus verifierar varje ar bedémda
direktavkastningskrav, kalkylrintor och 6vriga virderingsforutsitt-
ningar med tva oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ.

Savil kalkylrintan for diskontering av kassaflodet som direkt-
avkastningskravet har differentierats beroende pa ort, lige, hyrestid
samt lokalkategori for respektive fastighet. Riskerna analyseras dér-
med i flera dimensioner och bedéms generellt vara hogre for fastigheter
med mera kortfristiga hyreskontrakt, installationstéta lokaler och
mindre attraktivaldgen.

Utbyggnadsreserver, 936 MKkr (2 procent), har virderats med ledning
av ortspriser for byggritter med avdrag for exploateringskostnader
kompletterat med byggmastarkalkyler. I nagra fall, ddr planforutsétt-

ningarna for ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvirden anvints for
att faststiilla marknadsviirdet. I utbyggnadsreserverna ingar bygg-
ritter om cirka 1,2 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

3598 Mkr (6 procent) bestar frimst av fastigheter med osiikra fram-
tidakassafléden. Dessa har virderats individuellt med den virderings-
metod som bést varit tillimplig.

I det totala marknadsvirdet for férvaltningsfastigheter ingar paga-
ende nyanldggningar uppgaende till 4 491 Mkr (4 006) vilka ocksa
viarderats genom den interna kassaflodesvirderingen men med avdrag
for aterstaende investering.

Forvaltningsfastigheterna ingar i niva 3 i verkligt virde-hierarkin.

Externvirdering

For att séikerstilla den interna viirderingen virderas varje ar ett urval
av fastigheterna av externa virderingsforetag. Per 2013-09-30 har

29 virderingsobjekt/séljbara enheter till ett bedomt marknadsvérde
om 10 391 Mkr externvirderats vilket motsvarar cirka 18 procent av
Akademiska Hus totalabedomda marknadsvirde. Externviardering-
arna har 2013 utfoérts av DTZ som benchmark for de interna kassa-
flodesvirderingarna. DTZ:s virderare dr av Samhéllsbyggarna aukto-
riserade fastighetsvirderare. Utforda externvirderingar styrker
tillforlitligheten i den interna virderingsmodellen.

Virderingsforutsittningar 2013

Naégon generell forindring av direktavkastningskrav eller kalkylréinta i
den interna fastighetsvirderingen har inte gjorts under aret. Detta gor
att skillnaden mellan de langsiktiga marknadsréintorna och avkastnings-
kraven pa fastighetsinvesteringar (riskpremien) ir fortsatt hog. Den
skillnad som tidigare noterats i avkastningskrav mellan bra och mindre
bra objekt har dven den bestatt under 2013. Vélbeldgna och effektiva fast-
igheter med en stark kundbas och god hyrespotential méter hogst efter-
fragan och dr naturligt mindre kinsliga f6r omvérldsforandringar.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav

Kidnnetecknande for Akademiska Hus édr langa hyresavtal med stabila
och kreditviardiga kunder. Hyresgésterna har offentlighuvudman och
dirmed mycket god kreditvirdighet vilket medfér en 1ag hyresrisk
under hyresavtalstiden. Cirka 90 procent av intikterna kommer fran
den dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor. Samtliga
larositen, forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten
som huvudman och saledes hogsta kreditvirdighet. Hyresavtalens
genomsnittliga aterstaende 16ptid dr 5,3 ar (5,2).

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighets-
marknaden som innebér att vara fastigheter har en hogre grad av
specialanpassning och dirmed ett ndgot mer osiikert restvirde in mer
generella fastigheter sisom kontorsbyggnader och bostéder har. Detta
innebir att manga av vara fastigheter inte ér tillgiingliga for nya hyres-
géster eller indamal utan betydande ombyggnad. Efter den forsta
kalkylperioden méste dérfor de mer fastighetsspecifika riskerna
komma till konkret uttryck vid restvirdesbedomningen. Osidkerhet
vid restviardestidpunkten réorande modernitet, standard/skick, teknisk
risk och ombyggnad/anpassningsbehovbeddms. Dessa risker kvan-
tifieras huvudsakligen i form av belastningar i kassaflédet snarare édn
idirektavkastningskravet.

Kalkylrintan for kassaflodet varierar for olika fastigheter inom
intervallet 7,15-13,02 procent beroende pa ort, 14ige, hyrestid samt
fastighetens lokalkategori. Det langsiktiga direktavkastningskravet
varierar mellan 5,05 procent och 10,8 procent beroende pa ort, lige
och lokalkategori.
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FORTSATTNING

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylrénta per region
redovisas i tabellen nedan.

2013-12-31
Direktavkast-

2012-12-31
Direktavkast-

Kinslighetsanalys

Kinslighetsanalysen visar hur det beddmda marknadsvirdet paverkas
vid férindringar av olika variabler. Virdeférindringens resultatpaverkan
paverkar dock inte kassaflodet eftersom den dr orealiserad.

paverkan pa beddmt  Paverkan pa bedomt

ningskrav, %  Kalkylrantor, % ningskrav, %  Kalkylrantor, % Forandring marknadsvarde, Mkr marknadsvarde, %
Syd 6,5 87 6,6 8,7 Hyresintékter, +/- en procent 333 0,6
Vast 6,5 8,6 6,6 8,7 Vakanser, +/- en procentenhet 335 0,6
Ost 7,0 91 7,0 9.2 Driftkostnader, +/- en procent 78 0,1
Uppsala 6,6 87 6,6 8,7 varav mediaforsorjning 55 01
Stockholm 59 8,0 6,0 8,1 Underhallskostnader,
Norr 72 93 73 95 +/-en procent? 38 01
Koncern 6.4 85 6.4 86 Kalkylrdnta, + en procentenhet -3351 -6,9
Kalkylranta, - en procentenhet 3675 75
Direktavkastningskrav,
Ortoch lige + en procentenhet -3718 -7.8
Vid internvirderingen har fastighetsbestandet grupperats i féljande Direktavkastningskrav,
26 orter/liigen: - en procentenhet 5168 10,8

Stockholm innerstad, Goteborg innerstad, 6vriga Stockholm, Solna,
Lund, 6vriga Goteborg, Uppsala, Linkoping, Malmé innerstad, 6vriga
Malmé, Kista, Sundsvall, Huddinge, Umed, Norrkdping, Karlstad,
Borés, Luled, Kristianstad, Skovde, Orebro, Grythyttan, Ultuna, Gévle,
Alnarp och 6vriga mindre orter.

Uppdelningen i olika orter och ligen aterspeglar marknadens efter-
fragan och fastigheternas attraktivitet. Innerstadslidgen i Stockholm
och Goteborg dr mest efterfragade och attraktiva medan mindre lands-
bygdsorter efterfragas minst.

Orts- och ligesindelningen har gjorts utifran fastighetsmarknadens
generellaindelning. Storre och betydelsefulla orter ur demografisk,
sysselsittningsmissig och ekonomisk betydelse har asatts en hogre
attraktivitet. Ur perspektivet hogre utbildning och forskning dér
Sveriges tre storstider, Stockholm, Géteborg och Malmo men ocksa
de klassiska universitetsstiiderna Lund och Uppsala samt i viss man
Linkoping och Umea anses mer attraktiva och bedéms som langsiktigt
mer stabila och sdkra utbildnings- och forskningsorter.

Specialanpassning och lokalkategori

Ivirderingen har en uppdelning gjorts pa dels installationstiita lokaler
och dels icke installationstita lokaler. Andelen installationstéta lokaler
uppgar inom Akademiska Hus till cirka 34 procent. For dessa lokaler
finns en relativt sett hogre risk i hyresflodet palang sikt da de haren
betydligt hogre grad av specialanpassade lokaler. For att méta denna
risk har installationstita lokaler dsatts ett generellt sett hogre
direktavkastningskrav.

Hyrestid

Ivirderingshinseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig ater-
staende kontraktstid mindre in eller lika med sex ar, mellan sex och
tio ar samt 6verstigande tio ar. For fastigheter med en genomsnittlig
aterstaende kontraktstid 6verstigande sex ar dr den relativa risken
ligre da kassaflodesvirderingen till 6vervigande del bygger pa siker-
stédllda floden.

Ovriga antaganden

Foljande antaganden ligger till grund fér den interna marknads-

virderingen:

« Inflationen har bedémts till 0 procent (1,0) férsta aret i kalkylperioden
utifran olika prognosmakares syn sdsom exempelvis Konjunktur-
institutets, Riksbankens och andrabankers. Under resterande
kalkylperiod bedéms inflationen till 2,0 procent (2,0) per ar vilket
motsvarar Riskbankens langsiktiga inflationsmal.

* Hyresutvecklingen beriknas till hogst inflationen (KPI). Hinsyn tas
till hyreskontraktens utformning vilka har en arlig hyresutveckling
motsvarande i genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran anpassas till
beddémd marknadshyra vid kontraktperiodens utgang.

 For gillande hyreskontrakt har den initiala faktiska vakansgraden
anvints. Vid nuvarande hyresavtals slut har en generell vakansgrad
om 5 procent (5) antagits.

« Driftkostnader bedéms utifran historiskt utfall och prognos och
foljer i normalfallet inflationen (KPI).

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

* Underhallskostnader har schablonmissigt antagits till 70 kr/kvm
(70) for icke installationstita lokaler respektive 110 kr/kvm (110)
for installationstéta.

U Forandring av underhéllskostnad har vid paverkan péa resultat och avkastning
pa eget kapital beraknats utifran verkliga underhallskostnader.
Paverkan pa marknadsvéardet har beraknats utifran underhallsschablon och
schablon fastighetsadministration i varderingsmodellen.

Ovrigt
Det foreligger inte ndgra begrinsningar vad giller ritten att silja
forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna.
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintékter. Hyresintdkterna uppgick under
perioden till 5359 277 Tkr (5 265 220) och de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till -2 082 564 Tkr
(-1922 644).

FORVALTNINGSFASTIGHETER (MODERFORETAGET)

Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna har under aret foréindrats
enligt foljande:

Moderforetaget
2013-12-31 2012-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 44783794 —
Tillkommande genom fusion av dotterftretag = 44783 794
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 2750068 —
Forvarv 4000 -
Forsaljningar och utrangeringar -417 375 —
UTGAENDE ACKUI‘_/_IULERADE
ANSKAFFNINGSVARDEN 47 120 487 44783 794
Moderféretaget
2013 2012
Ingdende avskrivningar -14 683 240 —
Tillkommande genom fusion av dotterforetag = -13832 232
Omklassificeringar -3852 -3383
Forsdljningar och utrangeringar 159 180 336172
Arets avskrivningar -1 227 010 -1 183797
UTGAENDE ACKUMULERADE
PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR -15754 922 -14 683 240
Moderféretaget
2013 2012
Ingaende nedskrivningar -648 058 —
Tillkommande genom fusion av dotterftretag = -560978
Omklassificeringar 3852 3383
Forsaljningar och utrangeringar 54363 4719
Aterférda nedskrivningar -40 755 34059
Arets nedskrivningar = -129 241
UTGAENDE ACKUMULERADE
NEDSKRIVNINGAR -630 598 -648 058
BOKFORT VARDE 30734 967 29 452 496




Z{08 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Koncernen Moderforetaget

2013-12-31  2012-12-31  2013-12-31  2012-12-31
Ingdende
anskaffningsvarde 108 434 115411 108 434 15349
Tillkommande genom
fusion av dotterforetag = — = 93085
Inkdp 4449 8982 4449 —
Forsaljningar och
utrangeringar -19 757 -15959 -19757 —
UTGAENDE ACKUMULERADE
ANSKAFFNINGSVARDEN 93126 108 434 93126 108 434
Ingdende avskrivningar -85 345 -91 802 -85 345 -8809
Tillkommande genom
fusion av dotterforetag = — = -76 536
Forsaljningar och
utrangeringar 19636 15674 19636 —
Arets avskrivningar -9262 -9217 -9 262 —
UTGAENDE ACKUMULERADE
AVSKRIVNINGAR -74 971 -85 345 -74 971 -85 345
BOKFORT VARDE 18 155 23089 18 155 23089
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Moderforetaget

2013-12-31 2012-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 650 1564 200

Avgar genom fusion av dotterforetag = -1 563700

Tillkommer genom fusion av dotterforetag = 150

Forvarv av dotterforetag 50 —

Forsaljning av dotterforetag -50 —

BOKFORT VARDE 650 650
Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:

Moderféretaget

Kapital- 2013-12-31 2012-12-31

Dotterforetag Organisationsnummer Sate Antal aktier andel i %Y Bokfort varde Bokfort varde

Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 (500) 100 (100) 500 500

Kunskapsmiljon 2 AB 556829-2816 Lund 0 (500) 0 (100) — 50

Kunskapsmiljon 3 AB 556925-7818 Umea 500 (0) 100 (0) S0 —

Datja Fastighets AB 556745-5703 Stockholm 1000 (1 000) 100 (100) 100 100

SUMMA 650 650

b Overensstammer med andelen av rosterna.
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7¥4 DERIVATINSTRUMENT (KONCERNEN)
Derivatinstrument anvinds for att hantera rinteriskexponering och liggande kapitalbelopp och upplupen rénta. Koncernens riskhantering
for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlindsk valuta. beskrivsinot 36 Finansiell riskhantering. Redovisat virde derivat-
Verkligt virde for rénte- och valutardnteswapavtal inkluderar under- instrument férdelar sig pa féljande sétt:
2013-12-31 2012-12-31
Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
LANGFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 174611 301 050 126 632 393 046
- valutardnteswapavtal
Sakringsinstrument verkligt vardesakring 429918 = 452 286 —
- rantederivat
- valutardnteswapavtal 175882 - 188618 3666
Sakringsinstrument kassaflodessékring 512197 — 1098 478 —
- valutaderivat
- elderivat = 2853 533 6562
= 19 291 — 12 806
SUMMA LANGFRISTIGA 1292 608 323194 1866 547 416 080
KORTFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 858 13638 — 51 515
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- valutaranteswapavtal
Sakringsinstrument kassaflodessakring 325235 = 381930 —
- valutaderivat
- elderivat 4721 779 388 63715
= 35830 — 17013
SUMMA KORTFRISTIGA 330 814 50 247 382318 132 243
SUMMA DERIVAT INSTRUMENT 1623 422 373 441 2248 865 548 323

Verkligt virde motsvarar redovisat virde i tabellen ovan. Derivaten och swap-avtalen tillhor niva 2 i verkligt virde-hierarkin, se not 35.

Koncernens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, Mkr

2013-12-31 2012-12-31
Verkligt Verkligt

Fristdende derivat? vardesakring? Kassaflodessakring®  Fristdende derivat? vardesdkring? 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 = = = = = = 2513 2 -2136 382 -285 -28
2014 4284 -16 -1 818 325 -281 -37 -550 -43 -1 780 323 -199 -15
2015 -454 393 -1 000 170 -175 -18 -424 406 -1 000 197 -92 -4
2016 -3350 -18 -1091 55 -78 -4 -350 -17 -1 068 53 — —
2017 100 =2 = = = = 100 -31 — — — —
2018 150 -16 -2432 299 = = 400 =27 -2536 501 — —
2019 1174 -73 = = = = 1000 -113 — — — —
2020 = =22, = = = = — — — - — —
2021 och senare 1750 62 -1453 159 = = 1181 -8 -1 424 216 — —
SUMMA 3654 289 -7 794 1008 -534 -59 3870 169 -9944 1672 -576 -47

U Nominellt belopp fristdende derivat, positivt belopp utgér en forlangning av portféljens rantebindning.
2 Nominellt belopp verkligt vardesakring, negativt belopp utgor kop av utldndsk valuta.
¥ Nominellt belopp kassaflodessakring, negativt belopp utgdr kop av utlandsk valuta och/eller kop av elderivat.

Inedanstéende tabell presenteras forfallostrukturen fér derivatinstrument, Mkr, som utgér sikringsinstrument i en kassaflédessékring.

2013-12-31 2012-12-31

Valutaderivat? Elderivat? Valutaderivat? Elderivat?

Nominellt belopp Verkligt varde  Nominellt belopp Verkligt varde  Nominellt belopp Verkligt varde  Nominellt belopp Verkligt varde

2014 -146 -1 -135 -36 -98 -5 -101 -10
2015 -86 =2 -89 -16 -44 -1 -48 -3
2016 =57 =1l -41 =8 — — — —
SUMMA -269 -4 -265 = -142 -6 -149 -13

Y Nominellt belopp valutaderivat, negativt belopp utgér kop av utldndsk valuta.
2 Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgor kdp av elderivat.



I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen fér prognostise-
rad anvindning avseende elkraft tillsammans med ingédngna el- och
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valutaderivat avsedda for att siikra elpriset. Samtliga utestaende valuta-

kurssdkringar 4ri EUR/SEK.

Prognostiserad  Sakringsniva pris, Sakringsniva
anvandning, MWh i% valuta, i %
2014 450 000 79 77
2015 450 000 56 54
2016 450 000 29 27
kN ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR 7Z4 HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget
2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31
Rantebarande revers 188 892 274 952 188 892 274952 Hyres- och
Ovriga ej rantebarande kundfordringar 242 465 288 461 242 465 288 461
fordringar 197 635 158 276 197 635 158 276 Reserv osakra hyres-
SUMMA 386527 433228 386527 433228 och kundfordringar 239 55 239 55
SUMMA 242 226 288 406 242 226 288 406

Andralangfristiga fordringar redovisas och viirderas enligt kategori
lanefordringar och kundfordringar. Verkligt virde motsvarar redo-
visat viirde avseende andra langfristiga fordringar. Reverser och évriga
langfristiga fordringar ingar i niva 2 i verkligt viirde-hierarkin.

Av koncernens langfristiga fordringar forvintas 350 863 Tkr
realiseras inom 5 ar fran balansdagen och 35 664 Tkr senare #n 5 ar.

Riéntebirande revers fordndrades pa foljande sitt:

Hyres- och kundfordringar redovisas och virderas enligt kategori
lanefordringar och kundfordringar. Verkligt viirde avseende hyres-
och kundfordringar 6verensstimmer med bokfort virde per balans-
dagen och ddrmed foreligger inget nedskrivningsbehov. Koncernens
hyres- och kundfordringar ingar i niva 2 i verkligt virde-hierarkin.
Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2013
har 36 541 Tkr varit forfallnail till 5 dagar, 4 424 Tkr varit forfallna
i5-30 dagar, 1041 Tkr varit forfallna 30-60 dagar och 3 083 Tkr varit

Koncernen Moderfdretaget
£ forfallnaldngre 4n 60 dagar. I de férfallna fordringarnaingar inte
2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31 . .
nedskrivna fordringar.
Ingdende balans 274 952 267 274 274 952 —
Tillkommande genom Hyres- och kundfordringar férindrades pa féljande siitt:
fusion av dotterforetag = — = 267 274
Arets reserveringar -86 060 — -86 060 — Koncernen Moderforetaget
Aterforda reserveringar _ 7678 _ 7678 2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31
UTGAENDE BALANS 188 892 274 952 188 892 274 952 Ingdende balans 288 461 383105 288 461 —
Tillkommande genom
i riintebirand forindrad 4 foliande siitt fusion av dotterforetag = — = 288 461
rintebdrande revers féorindrades pa foljande sétt: ;
J P J Arets reserveringar -45 996 -94 644 -45 996 —
Koncernen Moderféretaget UTGAENDE BALANS 242 465 288 461 242 465 288 461
2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31
Ingende balans _ 52815 _ _ Reserv osiikra hyres- och kundfordringar fériandrades pa foljande sitt:
Tillkommande genom -
fusion av dotterforetag — - — 52815 Koncernen Moderféretaget
Arets reserveringar _ 52815 _ 50815 2013-12-31  2012-12-31  2013-12-31  2012-12-31
UTGAENDE BALANS 0 0 0 0 Ingaende balans = -3342 =6 -
Tillkommande genom
Ovriga ej rintebirande fordringar forindrades pa foljande sitt: fnusmn av dotterforetag - - - -3342
Arets reserveringar -184 -184 -184 -184
Koncernen Moderféretaget Aterférda reserveringar — 2652 — 2652
2013-12-31  2012-12-31  2013-12-31  2012-12-31 Konstaterade
. kreditforluster = 819 = 819
Ingdende balans 158 276 136 924 158 276 15
: UTGAENDE BALANS -239 -55 -239 -55
Tillkommande genom
fusion av dotterforetag = — = 136 909
Aterférda reserveringar 39359 21352 39359 21352
UTGAENDE BALANS 197 635 158 276 197 635 158 276 I3l OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen Moderftretaget
2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31
Momsfordran 236 588 269 489 236588 269 489
Avrdkning skatter
och avgifter 278705 119907 278705 119907
Ovriga kortfristiga
fordringar 183417 28172 188 266 28775
SUMMA 698 710 417 568 703 559 418 171

Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till anskaffningsvirde.

111




112

AKADEMISKA HUS 2013
FINANSIELLA RAPPORTER | NOTER

7{:}| FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

742}l SAKRINGSRESERV/FOND FOR VERKLIGT VARDE

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderféretaget
2013-12-31  2012-12-31 2013-12-31  2012-12-31 2013-12-31  2012-12-31  2013-12-31  2012-12-31
Upplupna hyror 76 386 59 098 76 386 59 098 INGAENDE BALANS -34 011 -38270 -34 011 -38270
Forutbetalda hyror 14 681 16 685 14 681 16 685 Vardef6randring
- - derivatinstrument
il k 7 7
Upp! u;)nalrjntemta ter 3075 3050 3075 3050 (kassafdessakring)
fg;‘t’;kigin;er 290 290 290 290 - valutaderivat 21122 29147 21122 29147
Férutbetalda - elderivat -14 213 9585 -14 213 9585
energikostnader 901 1278 901 1278 Overfort il
Owriga 31560 72504 31 560 72504 rorelseresultatet -20552 -33273 -20 552 -33273
Skatteeffekt 3001 -1 200 3001 -1 200
SUMMA 126 893 152 925 126 893 152 925
UTGAENDE BALANS -44 653 -34 011 -44 653 -34 011
. Skatteeffekten, 3 001 Tkr (-1200), avser arets férandring. Utgaende upp-
Y4l FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR skjuten skattefordran/skuld redovisasinot 16 Skatt.
Koncernen Moderforetaget
2013-12-31  2012-12-31 2013-12-31  2012-12-31 200 LAN
Forfallostruktur Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via de
Fordringar som forvéntas publika finansieringsprogrammen. Dessa mojliggor genom sina stan-
realiseras inom 1 ar fran dardiserade villkor en rationell och kostnadseffektiv finansiering.
balansdagen 1398643 1385706 1403492 1386323 Koncernen har ett domestikt foretagscertifikatprogram och ett MTN-
For?rmgarlsogi fofr\:antas program (ej uppdaterat sedan 2009) samt ett internationellt ECP- och
realiseras 1-5 &r fran - N . . .
balansdagen 1383116 1457617 | 1383116 | 1457617 EMTN pr?gra?m Bankﬁnans.1e1j1ng anvinds ibegrinsad omfattning.
Ford orvint Medelkapital fér bankfinansiering var 117 Mkr (249) under 2013.
rs;@gifi;gsgfg ;rs Lanen ikoncernen kategoriseras i niva 2 i verkligt virde-hierarkin.
efter balansdagen 296 019 342 158 296 019 842 158 Verkligt viirde for de finansiella skulder som ingar i niva 2 har fast-
SUMMA 3077778 3685481 3082627 3686098 stéllts i enlighet med allmént vedertagna virderingstekniker baserade

74N LIKVIDA MEDEL

Kortfristiga placeringar utgors av tillfallig 6verskottslikviditet som
placeras kortfristigt om 2 399 935 Tkr (2 546 050) samt limnade séker-
heter hinforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA) om 180 Tkr
(151 052). Spiarrade bankmedel avseende stéllda siikerheter for bors-
clearade derivatinstrument ingar med 132 865 Tkr (119 318) i det redo-
visade beloppet av kassa och bank for koncernen och moderforetaget.
Detta som en buffert for att ticka de férvintade dagliga kraven pa
sidkerheter.

Likvida medel enligt kassaflodesanalysen 6verensstimmer med
likvida medel i balansrikningen.

padiskontering av framtida kassafléden, dir diskonteringsrintan
som speglar motpartens kreditrisk utgér den mest visentliga indatan.

Koncernens riskhantering beskrivs i not 36 Finansiell risk-
hantering.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -390 Mkr (-682) och den genomsnittliga
nettoskuldportfoljen till 19 274 Mkr (17 210). Finansieringskostnaden
uppgick till 2,62 procent (4,21) beréiknad som rintekostnad i relation
till genomsnittlig rintebirande nettolaneskuld exklusive kassa och
bank. Den 31 december 2013 var utestaende skuldportféljs genom-
snittsrianta 2,23 procent (2,42) exklusive riantederivat, respektive
2,26 procent (2,90) inklusive rantederivat.

Fi lerl ki , 9 201 2012 2011 2011 2
Koncernen Moderféretaget inansieringskostnad, % 013 0 0 010 009
2013-12-31  2012-12-31 2013-12-31  2012-12-31 Finansieringskostnad forldninklavg, % 2,24 275 278 121 172
- - Y
Kortfristiga placeringar 2400115 2697102 2400115 2697 102 Rantenetto ranteswappar, % 039 040 044 096 060
: P o
Kassa och bank 288885 549512 288836 549357 Finansieringskostnad, % 263 315 322 217 232
Vardeforandringar finansiella
SUMMA 2689000 3246614 2688951 3246459 derivatinstrument, % 001 106 -023 -033 131
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, % 2,62 421 299 184 3,63

Likvida medel redovisas och viirderas enligt kategori tillgdngar som
virderas till verkligt viarde via resultatrakningen. Verkligt virde
motsvarar redovisat virde avseende kassa och bank samt kortfristiga
placeringar.




Upplaningen fordelar sig pa foljande sitt, Mkr:

AKADEMISKA HUS 2013 113
FINANSIELLA RAPPORTER | NOTER

Koncernen Moderforetaget
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 :
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt °
varde varde varde varde varde varde varde varde .
KATEGORI, OVRIGA FINANSIELLA SKULDER °
Obligationer & MTN 1319 1375 1319 1414 1319 1375 1319 1414 °
EMTN 9211 9286 7977 8737 9211 9286 7977 8737 °
Ovrigalan 402 427 420 467 402 427 420 467 °
SUMMA 10932 11 088 9716 10618 10932 11088 9716 10618 N
K;_i\TEGORI, FINANSIELLA SKgLDER__SOM ‘
VARDERAS TILL VERKLIGT VARDE OVER .
RESULTATRAKNI!\}GEN I—;_NLIGT METODEN )
FOR VERKLIGT VARDESAKRING
Obligationer & MTN 1309 1291 1321 1310 1309 1291 1321 1310 .
EMTN 4619 4622 4635 4631 4619 4622 4635 4631 :
Ovrigalan 643 643 2621 2617 643 643 2621 2617 .
SUMMA 6571 6 556 8577 8558 6571 6 556 8577 8558 .
SUMMA LANGFRISTIGA LAN 17 503 17 644 18 293 19176 17 503 17 644 18 293 19176 :
Kategori, dvriga finansiella skulder :
ECP 2835 2824 2006 2000 2835 2824 2006 2000 :
Ovrigalan 14 12 8 12 14 12 8 12 :
SUMMA 2849 2836 2014 2012 2849 2836 2014 2012 °
KATEGORI, FINANSIELLA SKULDER SOM :
VARDERAS '[ILL VERKLIGT VARDE OVER .
RESULTATRAKNI!\_IGEN I-;_NLIGT METODEN .
FOR VERKLIGT VARDESAKRING
EMTN = = 2162 2166 = = 2162 2166
Ovrigalan 1823 1820 — — 1823 1820 — — :
SUMMA 1823 1820 2162 2166 1823 1820 2162 2166 :
SUMMA KORTFRISTIGA LAN 4672 4656 4176 4178 4672 4 656 4176 4178 .
SUMMA LAN 22175 22300 22 469 23354 22175 22300 22 469 23354 .

Itabellen ovan presenteras belopp exklusive upplupen kupongrinta.

FORFALLOSTRUKTUR LAN, MKR

Fast ranta Rorlig ranta

ECP och .

Lan Derivat Summa Lan certifikat Derivat Summa Totalt .

2014 1818 -849 969 — 2834 580 3414 4383 .

2015 4154 -1204 2950 500 — 992 1492 4442 .
2016 1941 -691 1250 500 — 668 1168 2418
2017 500 400 900 500 — -400 100 1000
2018 2732 -1432 1300 — — 1308 1308 2608
2019 120 1000 1120 — — -1 000 -1 000 120
2020 650 — 650 — — — — 650
2021 och senare 5037 -4 5033 338 — -71 267 5300
SUMMA 16 952 -2780 14172 1838 2834 2077 6 749 20921

Itabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med
utestdende rinte- och valutaderivatinstrument. Lan och derivat i
utlidndsk valuta &r omridknade till balansdagens kurs. Da samtliga lan
som upptagits i utlindsk valuta swappas till svenska kronor ar valuta-
kurseffekten neutraliserad. Positivt virde innebér att koncernen beta-
lar rinta, negativt viirde innebir att koncernen erhéller rinta.

VASENTLIGA AVTALSVILLKOR

Koncernens obligationsprogram, MTN och EMTN, innehaller en klausul
om statligt 4gande. For det fall att svenska staten upphor att vara dgare
direkt eller indirekt till mer &n 50 procent av aktierna i Akademiska Hus
AB motsvarande mer én 50 procent av antalet aktier och mer &n 50 pro-
centav antalet roster forfaller obligationerna omedelbart till betalning.
Tavtalsvillkoren for de kortfristiga finansieringsprogrammen finns inget

motsvarande atagande. Koncernens policy har varit, fran det att pro-
grammen etablerades, att inte acceptera nagra andra villkor som kriiver
att en viss rating, soliditet eller rantetdckningsgrad ska uppritthallas.

SAKRINGSREDOVISNING

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betalnings-
floden s att valutarisker elimineras. Genom valutarinteswapavtal
valutakurssikras samtliga rintebetalningar, savil fasta som rorliga,
samt framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgéirder har uttalat
syfte att utgora en sikring och eliminera valutarisken sa att all finan-
siering blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sikring medfor
att virdefériandringarna av den sikrade positionen och sjélva sikrings-
transaktionen sammantaget motverkar varandra.
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FORTSATTNING

VALUTAFORDELNING
Koncernens finansiering férdelas per balansdagen pa foljande siitt efter ursprungsvaluta respektive i Mkr efter hiinsyn till valuta- och réinteswapavtal.
2013-12-31 2012-12-31
Nominellt Ranta % Belopp i Nominellt Ranta % Belopp i
belopp Ranta % 1SEK MkrV belopp Ranta % 1SEK Mkr?

SWAPPAT TILL SEK
ECP
UsD 361 0,30 1,16 2335 308 0,33 1,39 2006
SUMMA 2335 2006
EMTN
CHF 800 2,42 1,79 6072 1100 2,51 197 8219
SUMMA 6 072 8 219
OVRIGA LAN
CHF 250 2,35 1,19 1823 250 2,35 1,49 1820
JPY 10 000 1,84 1,05 643 10000 1,84 143 800
SUMMA 2 466 2620
TOTALT 10 873 12 845
EJ SWAPPAT (I MKR)
ECP 500 111 111 500 — — — —
Obligationer & MTN 10125 3,02 2,96 10 386 8925 3,21 3,19 9195
Ovrigalan 416 3,01 3,01 416 428 3,35 3,35 428
TOTALT 11 302 9623
TOTALT 22175 22 468

U Avser redovisat varde

<IN AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

Koncernens pensionsiataganden omfattar bade avgifts- och forméans-
bestdmda pensionsplaner enligt kollektivavtal.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER
Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, ITP1 och AlternativITP
(10-taggarlosning) omfattar anstéllda i hela koncernen. De avgifts-
bestimda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension, sjuk-
pension och familjepension. Premierna betalas 16pande under aret till
olika forsikringsforetag. Storleken pa premiernabaseras pa lénen.
Total kostnad for rikenskapsaret avseende avgiftsbestimda pensions-
planer (koncernen och moderforetaget) uppgick till 11 719 Tkr (12 902).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens formansbestimda pensionsplan, ITP 2, omfattar
anstilldaihela koncernen. Enligt denna plan har de anstéllda rétt till
pensionsformaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt
antal tjinstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alders-
pension, sjukpension och familjepension. Pensionsfoérpliktelserna
tryggas genom avsittningar i balansrikningen och kreditforsidkras av
PRI Pensionsgaranti. Samtliga pensionsiataganden som Akademiska
Hus-koncernen évertog fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den
1 oktober 1993 ér formansbestimda planer som tryggas genom avsétt-
ningaribalansrdkningen, garanteras av Riksgilden och administreras
av Statens lone- och pensionsverk (SPV).

Den senaste aktuariellaberdikningen av nuviirdet av den férmans-
bestimda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den
31 december 2013. Vid berikningen av nuvirdet av den férmansbe-
stamda forpliktelsen och tillhorande kostnader avseende tjanstgoring
under innevarande period och tillh6rande kostnader avseende tjanst-
goring under tidigare perioder har den s kallade Projected Unit Credit
Method anvénts.

Denreviderade IAS 19 innebir att aktuariella vinster och férluster
skaredovisas direktivrigt totalresultat. I enlighet med 6vergangs-
reglerna har Akademiska Hus riknat om jimforelsetalen och justerat
ingéende eget kapital. Effekten per 2012-01-01 uppgick till -89 Mkr

inklusive hdnsyn tagen till uppskjuten skatt och sarskild lI6neskatt.

Per 2012-12-31 uppgar effekten till -85 Mkr. Tidigare redovisad amor-
tering av aktuariell forlust om -4 Mkr har istillet redovisats i ovrigt
totalresultat med motsvarande positiv effekt pa redovisat nettoresultat
for rikenskapsaret 2012 (efter skatt och effekt av siirskild Ioneskatt).
Vidare framgar av IAS 19R att vid berikning av den férmansbestimda
pensionskostnaden i resultatriakningen utgor inte langre forvintad
avkastning pa forvaltningstillgdngarna ett antagande som ska redo-
visasiresultatriakningen. Mot bakgrund av att Akademiska Hus endast
har ofonderade formansbestimda pensionsplaner har denna férind-
ring inte fatt ndgon visentlig paverkan pa Akademiska Hus resultat.

Akademiska Hus har, liksom flertalet noterade foretag, gatt 6ver till
att, som diskonteringsrintaide aktuariella berdkningarna, anvinda
bostadsobligationsrintan. Till och med 2012 har statsobligations-
rantan anvints. I det fall statsobligationsréntan anvints skulle kon-
cernens pensionsavséittning uppgatt till 427 Mkr vid 2013 ars utgang.
Resultateffekten ar 2013 av fordndrat rinteantagande uppgar till
90 535 Tkr.

Den reviderade IAS 19 har ocksa medfort dndrade principer for
redovisning av ersdttningar vid uppségning. Denna dndring har dock
inte fatt nagon effekt pa Akademiska Hus finansiella rapporter.

ITP 2-planen exponerar koncernen for ett flertal aktuariella risker
sasom exempelvis rinterisk, risk avseende livslingd och utveckling
avinkomstbasbeloppet.

Rénterisk

En minskning av obligationsrintan leder till en 6kning av pensions-
skulden. Framtida eventuella nedgangar pa rintan pa férstklassiga
foretagsobligationer i SEK kan saledes innebéra en risk for att koncer-
nens pensionskostnader och dtagande kan komma att 6ka.

Risk avseende livslingd

Nuvirdet av den féormansbestdmda férpliktelsen berdknas med hiansyn
till koncernens bésta bedomning avseende dodligheten for planens del-
tagare, vad giiller bade under och efter dess anstilllning. Det finns en
risk for att livslingden okar for planens medlemmar vilket i sa fall
skulle 6ka savil pensionskostnaderna som koncernens atagande.



Lonerisk

Nuvirdet pa den formansbestimda forpliktelsen beriknas med han-
syn till framtida l6ner for planens medlemmar. Storre loneékningar
jamfort med vad som intagits i de aktuariella berdkningarna innebér
enrisk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likvil koncernens
pensionskostnad.

Inkomstbasbeloppet

Nuviérdet avden férmansbestdmda forpliktelsen berdknas med hinsyn
till framtida 6kningar avinkomstbasbeloppet. En storre 6kning én den
nuantagnaide aktuariella berdkningarnainnebér en risk fér att kon-
cernens skuld kan komma att 6ka, likvil koncernens pensionskostnad.

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa féljande antaganden:
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I totalresultatet har f6ljande aktuariella vinster och forluster redovisats:

Belopp redovisade iresultatrakningen 2013-12-31 2012-12-31
Aktuariella vinster och férluster som uppstar till

foljd av férandringar i finansiella antaganden 90535 -9540
Aktuariella vinster och férluster som uppstar

till foljd av andringar i erfarenhet 6706 4230
SUMMA BELOPP REDOVISAT I OVRIGT

TOTALRESULTAT 97 241 -5310

Periodens fordndring av den formansbestimda forpliktelsen framgar
av foljande tabell:

Periodens férandring i den férmansbestamda

forpliktelsen 2013-12-31 2012-12-31
Antaganden 2013 2012 Ingéende balans 406 877 386 950
Diskonteringsrénta, % 370 220 Tjanstgoringskostnad under perioden 26 343 19 424
Léneskning, % 3,00 310 Nettordntekostnad 8784 9119
Inflation, % 1,50 1,60 Aktuariell.a v1n§t¢?r (—)/fdrluster (+)
Inkomstbasbelopp, % 250 2.60 Fordndringar 1 ﬁnansn?lla an‘taganden -90535 9540
Personalomséttning, % 2,00 2.00 Erfe}renhetsbasgrade justeringar -6 706 -4230
Mortalitet DUSO6 DUSO6 Pensionsutbetalningar -16 854 -13926

UTGAENDE BALANS 327 909 406 877

Antaganden betriffande livslingd baseras pa offentlig statistik och
erfarenhet fran dodlighetsberdkningar i Sverige och har faststillts i
samrad med aktuariell expertis. Dessa antaganden innebir foljande
genomsnittliga aterstdende levnadsér for en person som gar i pension

Den beriknade loptiden fér koncernens férmansbestimda pensions-
forpliktelse framgar av féljande tabell:

vid 65 ars alder: Beraknad l6ptid for pensionsforpliktelsen 2013-12-31 2012-12-31
Forfaller till betalning inom 1 ar

Berdknad genomsnittlig aterstdende levnadstid, ar 2013-12-31 2012-12-31 fran balansdagen 12 497 12037
Pensionering vid balansdagen Ft‘)ﬂrfaller till betalning mellan 1 och 5 ar

- fran balansdagen 69 258 66 499
Man 20,9 20,9 ~ : : . .

- Forfaller till betalning senare &n 5 ar
Kvinnor 235 235 fran balansdagen 246154 328341
Pensionering 20 ar efter balansdagen 327 909 406 877
Man 22,6 22,6
Kvinnor 245 245

Foljande belopp avseende den forméansbestimda pensionskostnaden
redovisasiresultatrdkningen:

Belopp redovisade iresultatrakningen 2013 2012
Formaner intjanade under aret 26 343 19 424
Ranta pa pensionsavsattning 8784 9119
DEN FORMANSBESTAMDA PENSIONSKOSTNA-

DENS DELAR REDOVISADE I ARETS RESULTAT 35127 28 543

Den formansbestimda kostnaden har redovisats som personalkostnad
respektive rdntekostnad.

FRAMTIDA BETALNINGAR
Koncernen forvéntas betala 31 889 Tkr (35127) i avgifter till den
formansbestimda planen under nésta rikenskapsar.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER
IMODERFORETAGET
Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

2013-12-31 2012-12-31
FPG/PRI-pensioner 183417 23890
FPG/PRI-pensioner, tillkommande genom
fusion av dotterforetag = 148 339
Ovriga pensioner 78 730 54789
Ovriga pensioner, tillkommande genom
fusion av dotterforetag = 26 319
SUMMA 262 147 253 337

Ovriga pensioner i moderforetaget avser frimst den historiska
pensionsskuld som évertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet
av Akademiska Hus-koncernen.
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FORTSATTNING

Pensionsforpliktelser och avsittningar for pensionsataganden for
de formansbestimda planerna i moderforetaget har utvecklats
pa foljande sitt:

Pensionsforpliktelser 2013-12-31 2012-12-31
Ingdende balans 253337 76 349
Tillkommande genom fusion av dotterforetag = 167 754
Pensionskostnader, formansbestamda planer 10 088 10 325
Rantekostnader 10 567 10 446
Utbetalningar -11 845 -11 537
UTGAENDE BALANS 262 147 253337
Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig
pafoljande sitt:

2013 2012
Pensionskostnader, formansbestamda planer 10 088 10 325
Rantedel av pensionskostnad 10 567 10 446
PENSIONSKOSTNADER FORMANSBESTAMDA
PLANER 20 655 20771
Pensionskostnader, avgiftsbestamda planer 20 005 19834
Lone- och avkastningsskatt, dvriga
pensionskostnader 9232 8330
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 49 892 48 935

AKTUARIELLA ANTAGANDEN

Den aktuariella berédkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som
faststillts i FPG/PRI-systemet och av Finansinspektionen.

<7 OVRIGA SKULDER

<N FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Koncernen Moderforetaget

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
FORFALLOSTRUKTUR
Skulder som forfaller
till betalning inom 1 ar
fran balansdagen 8555 584 7551220 8556544 7557312
Skulder som forfaller
till betalning inom
1-5 &r fran balansdagen 11 678 233 9502291 11678233 9502291
Skulder som forfaller
till betalning senare an
5 ar efter balansdagen 13494022 16242483 6783143 9860118
SUMMA 33727839 33295994 27017920 26919721

<L) FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

I nedanstdende tabell presenteras de finansiella tillgdngar och skulder
som virderas till verkligt virde. De klassificerasien hierarkii tre olika
nivaer utifran den information som anviinds for att faststélla deras
verkliga virde.

Nivalavser nir verkligt viirde faststills utifran noterade priser pa
aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder. Niva 2
avser nir verkligt viirde faststills utifran annan observerbar informa-
tion dn noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nir det fast-
stillda verkliga virdet till en visentlig del baseras pa information som
inte dr observerbar, det vill siiga foretagets egna antaganden.

Verkligt virde for finansiella tillgangar och skulder faststills genom
att anvidnda information som dr hanforlig till en eller flera av ovan
nimnda nivaer. Klassificeringen bestims av den légsta nivan i hierarkin
for den information som har visentlig effekt pa virdet.

Koncernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar i
niva 2. Viarderingen av instrumenten gors enligt metoden nollkupongs-
virdering, vilket innebér att instrumentets samtliga framtida kassa-

Koncernen Moderforetaget floden nuvérdesberiknas. Nollkupongsrédntorna som anviands vid
2013-12-31  2012-12-31 2013-12-31  2012-12-31 diskonteringen av kassaflodena dr beriknade med hjéilp av STIBOR/
- LIBOR for korta rintor och swapnoteringar for langre loptider. Kdllan
Ovrigarantebdrande . : N . o
Kulder Tl | 0733 BRUTETE 1007353 till denna information dr realtidsdata fran Thomson/Reuters.
Ovriga ej rantebarande
skulder 267343 169580 267229 169971 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
SUMMA OVRIGA R
SKULDER 1309688 1176933 1309574 1177324 TILLGANGAR
PLACERINGAR
. ) . . . ) - kortfristig placering — 2400115 — 2400115
Ovriga skulder redovisas och virderas enligt kategori 6vriga finansiella
skulder. Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende 6vriga skul- FRISTAENDE DERIVAT
der. Koncernens 6vriga skulder ingar i niva 2 i verkligt véirde-hierarkin. INSTRUMENT )

Moderforetaget har ingatt tilliggsavtal Credit Support Annex (CSA) rantederivat - 175 469 - 175 469
till ISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen for motpartsrisker i Utarint tal 129918 129918
derivatinstrument. Avtalet innebir att parterna 6msesidigt forbinder vataranteswapavta
sig att stilla sikerhet i form avlikvida medel eller virdepapper med god
rating fér undervirden i utestaende derivatinstrument. Avtalet ger den \S}/EEEiTSTSi/,fRERE%XEEITNG
sikerstillda parten ritt attisin tur forfoga 6ver erhallna siikerheter. =
Per balansdagen har koncernen erhallit siikerheter genom CSA-avtal -rantederivat - 175882 - 175882
pa1042 345 Tkr (1007 353). - valutaranteswapavtal — 837 432 — 837 432

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 1300 441 Tkr till betalning
inom ett ar efter balansdagen, O Tkr inom ett till fem ar efter balans- SAKRINGSINSTRUMENT
dagen och 9 247 Tkr senare én fem ar efter balansdagen. KASSAFLODESSAKRING

- valutaderivat — 4721 — 4721
SUMMA TILLGANGAR — 4023537 — 4023537
€EN UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
SKULDER
Koncernen Moderforetaget FRISTAENDE DERIVAT-
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 INSTRUMENT
Forutbetalda hyresintékter 1395725 1250302 1395725 1250 302 - rantederivat - 314688 - 314088
Upplupna 16n- och -
personalkostnader 29841 20660 29841 24142 SAKRINGSINSTRUMENT
- KASSAFLODESSAKRING
Upplupna drift- och -
underhallskostnader 124 594 41839 85 540 41839 - valutaderivat - 3632 - 3632
Upplupna investeringar 182 699 78 756 182 699 78 756 - elderivat 55121 - - 55121
Upplupna rantor 185778 280583 262889 280583 SUMMA SKULDER 55121 318320 — 373441
Ovriga interimsskulder 77 029 36326 38050 36 326
SUMMA 1995666 1708466 1994744 1711948




S[5N FINANSIELL RISKHANTERING (KONCERNEN)

Koncernen ir i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella
risker. Framfor allt exponeras koncernen for rianterisk, refinansie-
ringsrisk, kreditrisk och valutarisk. Det styrande dokumentet, finans-
policyn, faststills arligen av styrelsen. I den anges den langsiktiga
strategiska inriktningen, ansvarsférdelningen, koncernens forhall-
ningssatt till finansiella risker samt vilka mandat som ska finnas for
hantering av dessa. Planen for hantering av finansiella risker for nést-
kommande ar faststills i december och i den aterfinns bemyndiganden
och mandat samt konkreta planer for finansieringsverksamheten.
Koncernens finansférvaltning r centraliserad till moderforetagets
finansenhet, vilket maojliggor en effektiv och samordnad hantering av
de finansiella riskerna.

RANTERISK
Med rinterisk avses risken for att koncernens resultat paverkas nega-
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VALUTARISK
Valutarisk utgor risken att valutakursfériandringar negativt paverkar
koncernens resultat- och balansrikning. Vid upplaning i utlindsk
valuta exponeras koncernen for valutarisk och eftersom koncernens
verksamhet uteslutande 4r denominerad i svenska kronor ér policyn
att all valutarisk i samband med finansiering i utlindsk valuta ska
elimineras. Samtliga betalningsfloden i utlindsk valuta hinforliga till
upplaningen valutakurssikras med hjilp av valutaterminskontrakt
och valutardnteswapavtal. Det innebér att koncernen inte har nagon
valutarisk vid upplaning i utlindsk valuta.

I enlighet med valutamandatet i elhandelspolicyn, valutakurssikras
valutariskexponering hinforlig till utestaende elderivat med hjilp av
valutaterminer.

VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

tivt till f6ljd av fordndrade marknadsriantor. Koncernens exponering
for ranterisk dr betydande pa grund av den relativt héga skuldsitt-
ningsgraden. Hanteringen av rinterisken, i form av val av rdntebind-
ningstid i skuldportféljen, dr foljdaktligen en av de viktigaste upp-
gifterna. Finanspolicyn faststiller att rinterisken ska hanteras inom

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
CHF 7634 -7 634 —
JPY 614 -614 —
SEK 11 042 9879 20921
usb 2334 -2334 —
SUMMA 21 624 -703 20921

ett rintebindningsmandat for grundportfoljen som faststills av sty-
relsen. Nu gillande mandat anger att rantebindningstiden, inklusive
rintederivatinstrument, ska vara mellan 2 och 5 ar (mellan 2 och 5 ar).
Koncernen definierar den genomsnittliga rintebindningstiden som
ett matt pa kdnsligheten i finansnettot vid en férindring av marknads-
rintorna. Koncernen anvénder rintederivatinstrument for att justera
och erhalla 6nskad rdntebindningstid. Utgangspunkten dr dock att
dessa ska anviindas da 6nskad rintebindningstid dr svar att uppna
inom befintlig upplaning eller endast kan uppnaés till en betydande
merkostnad.

Rintebindningen var vid arets slut 3,4 ar (3,2), rintederivatinstrument
inriknade. Under aret var rintebindningen i genomsnitt 3,4 ar (3,3).

Sedan 2011 hanteras obligationer med riante- och kapitalbindnings-
tider 6ver 15 ar i en separat lang obligationsportfolj. Motivet dr det
sedvanliga riskmattet fér rintebindningsmandatet (genomsnittlig
ridntebindning) blir skevt, nir portféljen innehéaller en relativt begrin-
sad andel obligationer med extremt lang riinte- och kapitalbindning.
Obligationer med en 16ptid pa éver 15 ar representerar en betydande
rénteriskexponering viket motiverar ett separat mandat. Portféljen far
darfor uppga till hogst 30 procent av total portfolj. Vid arsskiftet hade
langa obligationer for totalt 3 155 Mkr emitterats, vilket motsvarade
15,1 procent av den totala portféljen.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING

Itabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen dr
omriknade till balansdagens kurs.

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden ar hogre eller finan-
sieringsmojligheterna begrinsade nir forfallande 1an ska omsittas.
Finanspolicyn anger att outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i till-
ricklig omfattning for att garantera en god betalningsberedskap. Malet
dratt avviaga kostnaderna med en lamplig balans mellan kort-, medel-
och langfristig finansiering samt en diversifiering mellan olika finan-
sieringsformer och marknader. Forfallande 1an ska ha en spridning sa
att maximalt 40 procent forfaller till refinansiering inom en tolv-
maéanadersperiod.

Koncernen atnjuter en mycket hog kreditvirdighet, vilket ger goda
mdojligheter att na den malsatta diversifieringen via de publika finan-
sieringsprogrammen.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 2 689 Mkr (3 246) vid
utgangen av 2013. Vid arsskiftet fanns &ven beviljade bankfaciliteter pa
3500 Mkr (3 500), varav 1 500 Mkr (1 500) var obekréftade.

FACILITETER OCH RATING

Utnyttjat
OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, MKR Rating Stan- Ram nom.
dard & Poor's 2013-12-31 2013-12-31
Obligationer ~ Rantebindning, R&ntebindning, Rantebindning,
fast ranta 1an derivat summa Bank 3500 Mkr —
20141 3280 4980 1287 3693 Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr —
20142 532 532 5114 2646 ECP (Euro Commercial Paper) Al+ 600 MEUR 273 MEUR
1 1
20143 840 840 201 1241 MTN (Medium Térm Note) ! AA 8 000 Mkr 5680 Mkr
20144 7 1000 7 1000 EMTN (Euro Medium Term Note) AA/Al+ 3000 MEUR 1531 MEUR
2015 4654 3292 -1 204 2088 U Ej uppdaterat sedan 2009.
2016 2441 1941 -691 1250
2017 1000 500 400 900
2018 2732 2732 -1432 1300
2019 120 120 1000 1120
2020 650 650 — 650
2021 och
senare 5375 5037 -4 5033
SUMMA 21 624 21 624 -703 20921

Itabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen dr
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 innebér att koncernen erhaller réinta.
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k[l FORTSATTNING

Nedanstdende tabell visar aterstdende kontraktsenlig 16ptid for kon-
cernens finansiella skulder. Likvidflodena ér odiskonterade och
utldndska floden dr omréiknade till balansdagens kurs. For de instru-
ment dir den framtida rorliga rintan dr okénd, har rintan berédknats
med hjilp av avkastningskurvans implicita terminsrintesatser pa
balansdagen.

Thuvudsak anviinds hyresintikter for att mota de ataganden kopp-
lade till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen
nedan. Hyresintidkterna forfaller till betalning kvartalsvis och 16per
med langa avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintikterna bedéms
varalag.

LIKVIDITETSRISK, MKR

Deri- Leve-
vat- Korta ran-
Sakrade  forsak- investe- tors-
Lan 1an ring  Derivat ringar  skulder  Summa
2014:1 -40  -3407 363 -95 2251 — -927
2014:2 -51 -49 -9 -538 150 — -496
2014:3 -80 -885 16 11 — — -938
20144 -148 -43 17 -14 — — -187
2015 -2524 -2870 512 -58 - —  -4940
2016 1612  -1190 7 -23 — — -2818
2017 -1226 -83 -45 -5 — — -1359
2018 -505 -2515 89 -4 — — 2935
2019 -312 -33 -29 -18 - — -393
2020 -837 -33 -31 30 - — -871
2021
och
senare -6394  -1487 92 34 — — 7755
SUMMA -13729 -12595 982 -679 2401 0 -23619

Positivt virde = inbetalningar, negativt virde = utbetalningar.

KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om motparten
inte fullfoljer sina ataganden. Koncernen exponeras dels nir over-
skottslikviditet placeras i finansiella tillgdngar dels vid handel med
derivatinstrument. Koncernen tillaimpar en konservativ policy for
motpartsrisk. Ett limitsystem finns i Planen for hantering av finan-
siellarisker dir tillditen exponering dr beroende av motpartens rating
samt engagemangets 16ptid. Limiterna relateras till koncernens risk-
kapacitet i form av eget kapital och beslutas av styrelsen.

Dakoncernenidetlingre perspektivet dr nettolantagare, ir perio-
der av 6verskottslikviditet av mer tillfallig karaktir. Placeringar ska
kidnnetecknas av god likviditet i andrahandsmarknaden och vara inom
limiten.

Koncernens policy dr att internationellt standardiserade netting-
avtal, sa kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan
oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december 2013
uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (berék-
nat som nettofordran per motpart) till 1243 Mkr (1727). I syfte att
ytterligare minska exponeringen fér motpartsrisk har moderforetaget
ingatt ett flertal tilliggsavtal, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-
avtalen. Avtalen innebér att parterna émsesidigt forbinder sig att stélla
sikerhet i form avlikvida medel eller obligationer for undervérden i
utestdende derivatkontrakt. Koncernen hade vid arsskiftet erhallit
1042 MKr (856) netto.

I tabellen nedan framgér koncernens exponering fér motpartsrisker
fordelat pa olika ratingkategorier.

MOTPARTSRISKER EXKLUSIVE HYRESFORDRINGAR, MKR

Erhallna/
ldmnade Netto-

Fordran Skuld sakerheter exponering
INSTITUT MED LANG
RATING
AAA/Aaa — — — 0
AA+/Aal — — — 0
AA/Aa2 — — — 0
AA-/Aa3 7 -21 =27 -41
A+/A1 1043 -21 -45 977
A/A2 1188 -1 -825 362
A-/A3 413 - -37 376
INSTITUT MED ENDAST
KORT RATING
A-2 200 - — 200
K-1 400 — — 400
BBB+ 80 — -101 -21
Av svenska staten
heldgda bolag 399 — — 399
SUMMA 3730 -43 -1035 2652

Positivt virde = koncernens fordran, negativt virde = koncernens skuld.

KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen for hyres- och kundfordringar mot-
svaras av dess bokforda virden. Den bedomda kreditrisken i dessa ar
dock lag beaktat hyresgiisternas hoga kreditvirdighet.

ELPRISRISK

Styrelsen beslutar om Elhandelspolicyn dar 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 foréindringar i elpriset anvinds olika
typer av finansiella prissédkringsinstrument (elderivat). Koncernen har
en langsiktig prissikringsstrategi. Handeln av fysisk elkraft (spot) och
finansiella prissdkringsinstrument sker genom NordPool. For att
begrinsa motpartsrisken clearas all finansiell handel genom NordPool.

ANALYS RANTA SKULDPORTFOLJ

Genomsnittriantan kan utlidsas for utestaende 1an och réntederivat
med fast respektive rorlig rinta vid respektive periods utgang.

Iden takt somlan och rinteswappar forfaller och ersétts med nya,
fordndras rdntesatsen. Obligationer emitterade med fast ranta ger
en forutségbar rintekostand under lingre 16ptider. Under 2014 for-
faller rinteswappar om 950 Mkr med en genomsnittlig fast rdnta pa
2,85 procent. Detta frigér utrymme for en forlingning av réntebind-
ningen till en begréansad kostnad.



I nedanstaende analys presenteras resultateffekten av en rénte-
uppgang med en procentenhet. Berikningarna utgar fran en
ofordandrad skuldstorlek.
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Rantenetto
vid 100 bp, :
Vardeforandring Mkr under .
vid + 100 bp, resterande

Nominellt ~ Kapitalbindning, Rantebindning, Ranterisk 1 Mkr pa delav N
belopp, Mkr ar genomsnitt ar genomsnitt bp Mkr Ranta, % balansdagen¥ kalenderar? .
Fastrantepositioner med rédntebindning °
over ett ar inom balansrakningen 7703 13,74 13,74 6,69 3,66 0 0 .
Rantederivat, fast rdnta 6 450 0,00 4,00 2,56 2,56 240 0 .
Rantederivat, rorlig ranta -6 450 0,00 0,16 -011 1,38 0 54 .
Rorlig ranta inom balansrakningen 13218 2,71 0,20 0,31 1,41 0 -106 .
TOTALT 20921 6,77 6,37 9,44 2,35 240 -52 .
U Avser + 100 bp i parallellforskjutning av avkastningskurvan. :
KAPITALFORVALTNING (KONCERNEN) <f:} STALLDA SAKERHETER .
Koncernen efterstidvar god resultatutvecklig, ekonomisk uthallighet ) -

och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella mélen dr satta Koncernen Moderforetaget
for att ge en kombination av hg avkastning pa eget kapital, hog till- 2013-12-31 201271231 2013-12-31  2012-12-31 .
Véixtke}pa?itet och ﬁnansie{ll stabilitﬁft. ‘ . Sparrade bankmedel 132 865 119318 132 865 119 318 ’
Enohgt dgarens ekonomiska mal forAkadem.lska Hus ska utdelr'nngen Kortfristiga placeringar 180 151 052 180 151 052 .
uppga} till 50 p{ocenf av res.ultatet efter ﬁnanslella poster, exklu§1ve SUMMA 133045 270 370 133045 270 370 .
orealiserade virdeforidndringar, med avdrag for aktuell skatt. Vid .
beslut om utdelning ska hdnsyn tas till koncernens kapitalstruktur .
och kapitalbehov. De 6vriga ekonomiska mélen dr att soliditeten ska Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade berik- .

uppga till mellan 30 och 40 procent och att avkastningen pa eget kapi-
tal ska uppga till den genomsnittliga femariga statsobligationsrintan
med ett paslag om fyra procentenheter, viket for 2013 summerar till
5,6 procent. Under 2013 uppgick soliditeten till 46,8 procent i kon-
cernen och till 24,0 procent i moderbolaget. Efter den féreslagna
utdelningen blir soliditeten 45,6 procent i koncernen och 21,0 procent
imoderbolaget. Agarens mal for soliditeten dverskrids iven efter den
foreslagna utdelningen.

Finansverksamheten beskrivs i avsnitt Finansiering i forvaltnings-
berittelsen, not 30 Lan samt not 36 Finansiell riskhantering.

Koncernens kapitalstruktur utgors av rintebirande nettolaneskuld
samt eget kapital hédnforligt till moderforetagets aktiedgare (aktie-
kapital, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklusive
arets resultat).

Koncernens kapital fordelar sig pa féljande sétt:

2013-12-31 2012-12-31

Lan fran finansieringsprogram (not 30) 22 174 666 22 468 839
Erhallna sakerheter for ingdngna derivat-

transaktioner (not 32) 1042 165 1007 353
Finansiella derivatinstrument (not 22) -1 249 981 -1 700 542
Likvida medel (not 28) -2 689 000 -3246 614
RANTEBARANDE NETTOLANESKULD 19277850 18529 036

EGET KAPITAL 29 613 929 28 336 216

nade sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har
sikerstillts genom spédrrade bankmedel.

Stillda sikerheter har minskat med 137 Mkr. Minskningen &r
hinforlig till stdllda sikerheter for koncernens skulder beroende pa
mindre volym i ingdngna CSA-avtal.

&I} EVENTUALFORPLIKTELSER .
Koncernen Moderforetaget R
2013-12-31  2012-12-31 2013-12-31  2012-12-31 36
Ansvarsforbindelse 37
FPG/PRI 3668 3445 3668 3445 38
SUMMA 3668 3445 3668 3 445 39
40
[ ERHALLNA OCH BETALDA RANTOR .
Koncernen Moderforetaget .
2013 2012 2013 2012 .
Erhallen rénta 71 483 117 557 71483 117 557
Betald ranta -602 269 -674 680 -602 269 -674 680
SUMMA -530 786 -557 123 -530 786 -557 123
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. JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR 1 KASSAFLODET FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
. Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderftretaget
. 2013 2012 2013 2012 2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31
N Avskrivningar 9262 9217 1277421 3231 Belopp vid drets ingang 18529036 17049003 18529191 -4761138
: Vardeforandringar Okning (-)/Minskning (+)
. forvaltningsfastigheter -501 242 155811 = — av rantebdrande
. Realisationsvinst (-)/ fordringar -5 146 -26 365 -4966 22009 937
. forlust (+) vid forsaljning Okning (-)/Minskning (+)
av dvriga materiella av kortfristiga
: anlaggningstillgangar 132813 27899 -46 288 — placeringar 296987 1719355 296987 1719355
: Vardeforandringar Okning (-)/Minskning (+)
. finansiella instrument -49 469 262958 -49 469 262958 av likvida medel 260 627 -376 362 260 521 -376 415
. Kassaflodessakring -13 645 5461 -13 645 5461 Okning (+)/Minskning (-)
. Forandring av avsatt- avrantebarande
; ningar fér pensioner ach skulder 196 346 163405 196346 -62 548
liknande forpliktelser 22078 14 684 8810 176 988 FORANDRING AV
: RANTEBARANDE

Justering for poster

. hanforliga till fusion NETTOLANESKULD 748814 1480033 748888 23290 329
. av dotterforetag = — = -639 445

. Ovrigt -38 -414 -38 1 BELOPP VID ARETS

. SUMMA 400241 475616 1176791  -190 806 UTGANG 19277 850 18529036 19278079 18529191
. ZP KOPESKILLING VID INVESTERING, FORVARV OCH AVYTTRING m HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

. For periodens investeringar och forvirv har ett ssmmanlagt belopp Ingavisentliga hindelser har intréffat efter rapportperiodens utgang.
. om 2 754 068 Tkr (2 917 327) erlagts, varav 2 754 068 Tkr erlagts

. ilikvida medel. For periodens avyttringar har ett sammanlagt be-

. lopp om 242 737 Tkr (119 054) erhéllits, varav 242 737 Tkr erhallits LE) TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

. ilikvidamedel. Vid k6p och forsiljningar mellan koncernforetag tillimpas samma

. principer for prissiattning som vid transaktioner med extern part.

Kop och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till
skattemissigt restviirde. Kop och forsiljningar avandra anlédggnings-
tillgangar sker till bokfért viirde. Nagra transaktioner med vd, styrelse
eller ledande befattningshavare, utéver 16n och andra ersiattningar,

se not 12, har inte forekommit.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att arsredo- Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en riittvisande bild
visningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och av koncernens stéllning och resultat och att forvaltningsberéttelsen
ger en rittvisande bild av féretagets stillning och resultat och att for- for koncernen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av kon-
valtningsberéttelsen ger en réittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av cernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga
koncernens verksamhet, stidllning och resultat samt beskriver visent- risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingéar i koncernen
liga risker och osiikerhetsfaktorer som foretaget star infor. star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar harmed att koncern-
redovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting

Goteborg den 13 mars 2014

Eva-Britt Gustafsson Olof Ehrlén Per Granath
Styrelseordftrande Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Jennlinger Anders Larsson Letf Ljunggvist

Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot

P1la Sandvik Gunnar Svedberg

Styrelseledamot Styrelseledamot
Maj-Charlotte Wallin Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor

Var revisionsberdattelse har lamnats den 13 mars 2014.

DELOITTE AB
Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till rsstimman i Akademiska Hus AB (publ)
Organisationsnummer 556459-9156

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Akademiska Hus AB (publ) for rikenskapséaret 2013 med
undantag foér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 72-81. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 1, 4-47, 50-71 och 82-139.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att
uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en rittvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen och verkstillande direktoren bedémer dr nodviandig for att
uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte inne-
haller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vartansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller viisentliga felaktigheter.
Enrevision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland
annat genom att bedoma riskerna for viisentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som #r relevanta fér hur bolaget upprittar ars-
redovisningen och koncernredovisningen for att ge en réttvisande bild
isyfte att utforma granskningsatgirder som dr andamalsenliga med
hinsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten ibolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa

en utvirdering av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvénts och avrimligheten i styrelsens och verkstéllande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering avden 6ver-
gripande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
indamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december 2013
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden riittvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2013 och
av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 72-81. Forvaltningsberittelsen ir férenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att arsstimman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCHANDRA FORFATTNINGAR

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstillande direkto-
rens forvaltning for Akademiska Hus AB (publ) for rikenskapsaret
2013. Vi har éven utfort en lagstadgad genomgang av bolagsstyrnings-
rapporten.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 72-81 dr uppriittat i
enlighet med arsredovisningslagen.



Revisorns ansvar

Vartansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust och om férvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunnabedoma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgérder och forhallanden i bolaget f6r att kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstiillande direktéren dr
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har #ven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa annat sétt har
handlati strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.
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Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden. Dirutover har vi list
bolagsstyrningsrapporten och baserat pa dennalidsning och var
kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har tillrdcklig grund
for vara uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade genomgang
avbolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en visentligt
mindre omfattning jaimfort med den inriktning och omfattning som
enrevison enligt International Standars on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt férslaget
iforvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret. En bolags-
styrningsrapport har upprittats, och dess lagstadgade information

ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

ovriga delar.

Goteborg den 13 mars 2014

DELOITTEAB
Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Innehall fastighetsforteckning

Reglon Syd, Lund (A) 125
Reglon Syd, Lund (B) 126
Region Syd, Kristianstad (C) 127
Region Vast, Goteborg (A) och Chalmers (B) 128
Region Vast, Medicinareberget (C) ochKarlstad (D) 129
Region Ost, Linkoping och Campus Valla (A) 130
Region Ost, Orebro (B) och Norrkdping (C) 131
Region Uppsala, Uppsala (A och B) 132
Region Uppsala, Campus Ultuna (C) och Gavle (D) 133
Region Stockholm, Stockholm (A) och Campus Solna (B) 134
Region Stockholm, Campus Huddinge (C) och Frescati (D) 135
Region Stockholm, KTH Campus (E) 136
Region Stockholm, Kista (F) och Campus Konradsberg (G) 137
Region Norr, Umed och Umea Campus (A) 138

Region Norr, Luled (B) och Sundsvall (C)
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A 1 Bredgatan 13 Sankt Peter 33 Bredgatan 13 1958 Lunds universitet Lund 943 0 1240 1315 849 13217
A 2 Tapetserarverkstad Paradis 51 Paradisgatan 5 1916 Lunds universitet Lund 236 0 260 1102 35028 1440
A 3 Pedagogen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogatan 16 1918 Lunds universitet Lund 3638 0 4307 1184 0 45 465
A 4 Teologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 8 1927 Lunds universitet Lund 3745 0 5069 1354 0 33913
A 5 Tilldmpad Psykologi Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1882 Lunds universitet Lund 784 0 1008 1285 0 9006
A 6 Kirurgiska pav. Paradis 51 Sandgatan 3 1867 Lunds universitet Lund 3429 0 4536 1323 0 46 742
A 7 Sociologen Paradis 51 Paradisgatan 5 1850 Lunds universitet Lund 3401 0 4116 1210 0 39209
A 8 HudKliniken Paradis 51 Paradisgatan 3 1824 Lunds universitet Lund 1053 0 1833 1740 0 18 046
A 9 Psykologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1867 Lunds universitet Lund 2780 0 3781 1360 0 39 404
A 10 Beteendevetenskapliga
biblioteket Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1899 Lunds universitet Lund 1633 0 2394 1466 0 23432
A 11 Byralogen Paradis 51 Paradisgatan 5 1983 Lunds universitet Lund 3765 0 5259 1397 0 58538
A 12 Eden Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1984 Lunds universitet Lund 4678 0 6905 1476 0 84821
A 13 Soctalhdgskolan Paradis 47 Bredgatan 26 1889 Lunds universitet Lund 1383 0 1868 1351 3157 21145
A 14 UB Absalon 5 Helgonabacken 1907 Lunds universitet Lund 14 007 0 11907 850 29728 110918
A 15 Humanisten Absalon 5 Helgonabacken 14 1959 Lunds universitet Lund 16 431 0 26456 1610 0 299883
A 16 Biskopsgatan 7 Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1893 Lunds universitet Lund 1358 0 2047 1507 19751 18 405
A 17 Konst och Musik Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1965 Lunds universitet Lund 1087 0 1586 1459 0 13798
A 18 Kulturanatomen Hyphoff 5 Biskopsgatan 7 1893 Lunds universitet Lund 1840 0 2720 1478 0 26525
A 19 Vaktmastarhus Hyphoff 5 palsjovagen 1 1893 Lunds universitet Lund 252 0 146 581 0 951
A 20 Finng 10 Hyphoff 5 Finngatan 10 1891 Lunds universitet Lund 541 0 377 697 0 3487
A 20 Finngatan 12 Hyphoff 5 Finngatan 12 1900 Telavox AB Lund 297 0 434 1461 0 4395
A 20 Finngatan 14 Hyphoff 5 Finngatan 14 1907 Borstahusen AB Lund 380 0 561 1477 0 6066
A 20 Finngatan 16 Hyphoff 5 Finngatan 16 1905 Lunds universitet Lund 429 0 598 1394 0 6227
A 21 Geocentrum 1 Saxo 3 Solvegatan 10 1924 Lunds universitet Lund 3328 0 135 41 4943 -16 978
A 22 Geocentrum 2 Soélve 1 Helgonavagen 5 1936 Lunds universitet Lund 8184 0 20638 2522 46999 235362
A 23 Gerdagatan9 Soélve 1 Gerdagatan 9 1936 Sprak- och Folk.inst Lund 552 0 649 1176 0 6289
A 23 Gerdagatan 11 Soélve 1 Gerdagatan 11 1952 Lunds universitet Lund 402 0 368 916 0 3191
A 23 Gerdagatan 13 Sélve 1 Gerdagatan 13 1952 Lunds universitet Lund 394 0 413 1049 0 4260
A 24 Fysik Solve 1 Professorsgatan 1 1962 Lunds universitet Lund 23591 952 38725 1641 0 307832
A 25 Innovationscentrum Soélve 1 Solvegatan 16 1963 Lunds universitet Lund 2522 0 3764 1492 0 42 206
A 26 Zoofysiologen Eskil 21 Helgonavagen 3 1962 Lunds universitet Lund 8403 0 5195 618 43396 70620
A 27 BMC Fysiologen Eskil 21 Solvegatan 19 1955 Lunds universitet Lund 9062 0 20647 2278 0 210256
A 28 BMC, Hus A-R Eskil 21 Solvegatan 17 1995 Lunds universitet Lund 33825 0 99738 2949 0 864 693
A 29 Astronomi Eskil 21 Solvegatan 27 2001 Lunds universitet Lund 4560 0 9220 2022 0 116046
A 30 Genetik Helgona 6:16 Solvegatan 29 1949 Lunds universitet Lund 5248 755 4624 881 372034 30622
A 31 Biologicentrum Helgona 6:16 Solvegatan 35 1962 Lunds universitet Lund 9802 0 32565 3322 0 379992
A 32 Ekologt Helgona 6:16 Solvegatan 37 1994 Lunds universitet Lund 12105 0 22566 1864 0 209606
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B 33 Tornavagen 13 Helgona 6:16 Tornavagen 13 1952 Expresscykelilund AB  Lund 1030 0 616 598 0 7 266
B 34 Matematik Helgona 6:16 Solvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 10 387 0 12327 1187 0 105898
B 35 Annexet Helgona 6:16 Solvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 4098 0 8627 2105 0 106 718
B 36 Maskinteknik Helgona 6:16 Ole Romers v 1 1966 Lunds universitet Lund 27837 1845 30610 1100 0 195537
B 37 Elektroteknik Helgona 6:16 Ole Romers v 3 1968 Lunds universitet Lund 19018 0 25512 1341 0 242062
B 38 Vdg & vatten Helgona 6:16 John Ericssons v 1 1967 Lunds universitet Lund 18612 1342 17682 950 0 131 330
B 39 Arkitektur Helgona 6:16 Solvegatan 24 1965 Lunds universitet Lund 10 004 0 14872 1487 0 165737
B 40 Kemicentrum Helgona 6:16 Getingevagen 60 1969 Lunds universitet Lund 51 365 0 85307 1661 0 783538
B 41 Designcentrum Helgona 6:16 Solvegatan 26 2002 Lunds universitet Lund 9954 0 21279 2138 0 265843
B 42 LthInfo och studie Helgona 6:16 John Ericssons v 4 1977 Lunds universitet Lund 4503 0 6880 1528 0 71452
B 43 Karhuset Helgona 6:16 John Ericssons vag 3 1994 Lunds universitet Lund 5565 0 7473 1343 0 72 201
B 44 KF Sigma Helgona 6:16 Solvegatan 22 F 1986 Lunds universitet Lund 1681 1524 906 0 13387
B 45 AH Kontorsbyggnad Studentkdren 4  Ole Romers vag 2 1902 Akademiska Hus Syd Lund 2521 0 2804 1112 25267 21347
B 46 Tornavagen 11 Helgona 6:16 Tornavagen 11 1959 — Lund 1507 1507 357 237 0 12734
Maria Magle Maria Magle6  Magle St Kyrkog 12 1861 Lunds universitet Lund 2146 0 2473 1152 2473 10 328
Utb.res. Lth-omradet Helgona 6:16 — — — Lund 0 0 0 0 0 51613
Utb.res. Kuvosen Studentkéren4 — — — Lund 0 0 0 0 0 31088
Tandvardshogskolan Klerken 4 Carl Gustavs vag 34 1948 Malmd hogskola Malm¢ 15 459 0 22449 1452 7643 195003
Slottet Alnarp 1:60 Slottsvagen 5 1862 SLU Alnarp 3314 0 4023 1214 933117 28068
Agricum Alnarp 1:60 Slottsvagen 2 1950 sSLU Alnarp 4360 80 4042 927 0 23690
Animalienborg Alnarp 1:60 Sundsvagen 3 1905 SLU Alnarp 3438 246 3229 939 0 21877
Hovbeslagskolan Alnarp 1:60 Smedjevagen 2 1877 SLU Alnarp 2867 30 1683 587 0 6212
Restaurang Alnarp 1:60 Sundsvagen 9 1876 SLU Alnarp 2536 0 1479 583 0 2449
Sodra elev Alnarp 1:60 Elevenborgsvagen 4 1951 Jordbruksverket Alnarp 1728 975 564 0 3487
Kérnhuset Alnarp 1:60 Smedjevagen 3 1971 Genresurscenter Alnarp 2530 19 2034 804 0 9348
Ekonomilokal Alnarp 1:60 Vaxthusvagen 14 1945 SLU Alnarp 2160 0 388 180 0 -1738
Horticum Alnarp 1:60 Sundsvagen 10 1974 SLU Alnarp 5962 0 10296 1727 0 63020
Stora logen Alnarp 1:60 F Meldahls vag 3 1890 SLU Alnarp 2762 1287 478 173 0 -4038
Mejeriet Alnarp 1:60 Kungsgardsvagen 8 1936 Akademiska Hus Syd Alnarp 3789 1000 1645 434 0 -3500
Bostad Alnarp 1:60 Mejeristigen 1 1936 Privatperson Alnarp 1666 0 694 417 0 1036
Elevenborg Alnarp 1:60 Elevenborgsvagen 2 1910 SLU Alnarp 3605 223 1685 467 0 3203
Vaxtskyddscentrum Alnarp 1:60 Sundsvagen 16 1980 SLU Alnarp 10 428 174 12533 1202 0 64 698
Utb.res. Alnarp Alnarp 1:60 — — — Alnarp 0 0 0 0 0 1430
Gamlegard Alnarp 1:60 Gamlegard 4 1750 SLU Alnarp 5029 0 2451 487 0 7612
Alnarpsgarden Alnarp 1:60 Sundsvagen 6 1869 SLU Alnarp 7671 0 5222 681 0 34360
Smp Alnarp 1:60 Sundsvdgen 8 A 1957 SMP AB Alnarp 2801 0 1656 591 0 6 746
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C 57 Admibyggnad Néasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 1651 0 2002 1212 80 140 12101
C 58 Administrationen Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1923 Hogskolan i K-stad K-stad 1108 0 1657 1495 0 12983
C 59 Bibliotek Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 5371 0 7093 1321 0 54512
C 60 Baggium Bygg/Fordon Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Praktiska Sverige AB K-stad 545 0 848 1556 0 8345
Pysslingen Forskolor och
C 61 Kontor Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1922 Skolor AB K-stad 3110 1118 3871 1245 0 27043
C 62 Pedagogen Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1922 Hogskolan 1 K-stad K-stad 7238 0 8543 1180 0 63 056
C 63 Halsohuset Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan 1K-stad K-stad 7440 0 9094 1222 0 67 513
C 64 Matte/Natur Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1922 Hogskolan i K-stad K-stad 3717 0 4693 1263 0 33237
C 65 Teknik Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1921 Hogskolan iK-stad K-stad 3292 0 4153 1261 0 30626
Fastigheter under
uppforande 644122
TOTALT 475873 10578 705914 1483 1604525 7093610
Hyresreduktion och vakanser -7 362
Intakter engangshyror 19100
Intakter salda fastigheter 7 745

Hyresintakter netto 725 397
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A 1 Universitetsbiblioteket  Lorensberg 21:1 Renstromsgatan 4 1953 Goteborgs universitet  Goteborg 13 338 0 16445 1233 0 171358
A 1 Humanisten Lorensberg 21:1 Renstromsgatan 6 1966 Goteborgs universitet — Goteborg 15906 0 21484 1351 0 241209
A 2 Arkeologen Lorensberg 21:1 Olof Wijksgatan 6 1947 Goteborgs universitet  Goteborg 3144 0 4674 1487 35248 51830
A 3 Artisten Lorensberg 24:3 Fagelsangen 1 1935 Goteborgs universitet Goteborg 14645 0 25110 1715 9605 290770
A 4 Viktoriagatan 13 Vasastaden 12:19 Viktoriagatan 13 1952 Goteborgs universitet Goteborg 4150 0 5843 1408 7654 60473
A 5 Handelshdgskolan Haga 22:1 Vasagatan 1 1952 Goteborgs universitet  Goteborg 26 620 0 38913 1462 25210 475491
A 6 Haga Haga 21:19 Sprangkullsgatan 25 1994 Goteborgs universitet  Goteborg 21 622 0 34727 1606 22290 353428
A 7 KK2 Annedal 20:2 Konstepidiminsvag 2 1924 Goteborgs universitet Goteborg 5514 0 8708 1579 10428 89349
A 8 Psykologen Annedal 21:11 Haraldsgatan 1 1995 Goteborgs universitet Goteborg 6169 0 9287 1505 3125 101277
A 9 Botanik Anggéarden 34:2 Carl Skottbergs g 22B 1970 Gd&teborgs universitet Goteborg 9816 68 15500 1579 11280 129035
B 10 Fysik Origo Johanneberg 31:9  Kemigarden 1 1926 Chalmersfastigheter AB Goteborg 11 762 0 17539 1491 182800 165899
B 10 It-gymnasiet villan Johanneberg 31:9  Origovagen 2 1948 1T Gymnasiet Sverige AB Goteborg 289 0 566 1958 0 6178
B 10 Fysik Soliden Johanneberg 31:9  Origovagen 6 B 1945 Chalmersfastigheter AB Goteborg 2422 0 3561 1470 0 32251
B 10 It-gymnasiet Johanneberg 31:9  Origovagen 4 1926 IT Gymnasiet Sverige AB Goteborg 1855 0 2584 1393 0 24384
B 11 Matematiska vetenskaper Johanneberg 31:9  Chalmers Tvargata 3 1945 Chalmersfastigheter AB Goteborg 6737 0 13935 2068 0 146452
B 12 Chalmers bibliotek Johanneberg 31:9  Chalmers Tvargata 1 1957 Chalmersfastigheter AB Goteborg 5925 0 7494 1265 0 62323
B 13 Horsalar HA Johanneberg 31:.9  Horsalsvagen 4 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 1141 0 1542 1351 0 14560
B 14 Maskinteknik Johanneberg 31:9  Horsalsvagen 7 1968 Chalmersfastigheter AB Goteborg 25 284 0 32329 1279 0 216359
B 14 Kraftcentral Johanneberg 31:9  Chalmers tvarg. 6 1947 — Goteborg 88 0 0 0 0 0
B 14 Lokalkontor AH Johanneberg 31:9  Chalmers tvarg. 6 1969 Akademiska Hus Vast Goteborg 1045 0 958 917 0 6291
B 15 Horsalar HB Johanneberg 31:9  Hdorsalsvagen 10 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 2172 0 3788 1744 0 36809
B 16 Horsalar HC Johanneberg 31:9  Horsalsvagen 14 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 1441 0 1922 1334 0 18153
B 17 Elkraftteknik Johanneberg 31:9  Horsalsvagen 11 1955 Chalmersfastigheter AB  Goteborg 5008 0 6306 1259 0 55827
B 17 Idélara Johanneberg 31:9  Rannvdgen 8 1959 Chalmersfastigheter AB  Goteborg 752 0 637 847 0 4671
B 17 Edit Johanneberg 31:9  Maskingrand 2 1963 Chalmersfastigheter AB  Goteborg 19603 0 32136 1639 0 320939
B 17 Forrad och stallverk Johanneberg 31:9  Elektrovagen — Chalmersfastigheter AB  Goteborg 105 0 15 141 0 164
B 18 Vagochvatten 1 Johanneberg 31:9  Sven Hultins gata 6 1966 Chalmersfastigheter AB Goteborg 6592 0 8087 1227 0 63652
B 18 Arkitektur Johanneberg 31:9  Sven Hultins gata 6 1968 Chalmersfastigheter AB  Goteborg 14 080 0 14845 1054 0 133159
B 18 Vvagochvatten 2 Johanneberg 31:9  Sven Hultins gata 8 1969 Chalmersfastigheter AB  Goteborg 18 151 0 18560 1023 0 138664
B 19 Eklandagatan 86 Krokslatt 109:20,
110:3 Eklandagatan 86 1993 Goteborgs stad Goteborg 7704 5666 9382 1218 0 74055
B 20 Centrala admin. Johanneberg 31:9  Chalmersplatsen 4 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 3378 0 4241 1256 0 42075
Gibraltar herrgard Johanneberg 31:9  Gibraltargatan 17 1974 Hummingbird AB Goteborg 334 0 661 1979 0 7 399
Utb.res. Chalmers Johanneberg 31.9 — — — Goteborg — — — — — 68932



Region Vast
MEDICINAREBERGET (C)

SODRA
KROPPKARR

|

AKADEMISKA HUS 2013
FASTIGHETSFORTECKNING

129

Region Vast
KARLSTAD (D)

& x3 < u
Z| b 52 2 S ¥ =% § | z2gp 3
<28 g % a % ¢ g2 | F8| IT z2d| %2
EPE e b g £2 . g g g2 BY Esh 83,
SERE: <8 2 al 82 & 5%l sl z2 Fgl ol EIE
C 21 Lyktan Wallenbergssalen Anggarden 718:138 Medicinaregatan 20 1971 Goteborgs universitet Goteborg 4799 0 8711 1815 0 73407
C 22 Zoologt Anggarden 718:138 Medicinaregatan 18 1971 Goteborgs universitet  Goteborg 7 669 863 9821 1281 0 68966
C 23 Miljomedicin Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 16 1970 Goteborgs universitet Goteborg 4458 0 6690 1501 0 51800
C 24 Lokalkontor AH Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 14 1981 Akademiska Hus Vast Goteborg 351 0 633 1804 0 4239
C 25 Medicinareldngan Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 3-11 1968 Gd&teborgs universitet Goteborg 28813 636 49358 1713 0 401855
C 25 Experimentell Blomedicin Anggarden 718:138 Medicinaregatan 15 1998 Goteborgs universitet Goteborg 9081 0 27513 3030 0 131327
C 25 Hasselbladslaboratoriet  Anggarden 718:138 Medicinaregatan 5 C 1997 Goteborgs universitet Goteborg 1240 0 1395 1125 0 11676
C 25 Lakemedelscentrum Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 13 A-C 2008 Gdteborgs universitet Goteborg 2759 0 9983 3618 0 86862
C 25 Academicum Anggérden 718:138 Medicinaregatan 3 2004 Goteborgs universitet Goteborg 1765 0 5168 2928 0 44378
C 26 Lundbergslaboratoriet Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 9C 1993 Goteborgs universitet Goteborg 6047 0 18158 3003 0 147535
C 27 Anggéarden Anggarden 718:138 Medicinaregatan 8 1910,
1962 Sahlgrenska Science ParkGoteborg 5962 463 7406 1242 0 63550
C 28 Biomedicinska biblioteket Anggarden 718:138 Medicinaregatan 4 1959 Goteborgs universitet Goteborg 3160 0 3328 1053 194253 26916
C 29 Medicinaregatan 18 C-G  Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 18 C-G 2013 Regionkansliet Goteborg 4131 — 7738 1873 — 139533
Gangbro Anggarden 718:138 Medicinaregatan 4B 2003 Goteborgs universitet Goteborg 305 0 1696 5561 0 23400
Utb.res. Medicinarberget Anggérden 718:138 — — — Goteborg — — — — — 24970
P-Dack, Medicinareberget Anggérden 718:138 — — Goteborgs universitet Goteborg 5666 0 0 0 0 4745
D 30 Universitetsbiblioteket — Universitetet 1 Universitetsgatan 2 2002 Karlstads universitet Karlstad 10429 0 18458 1770 0 167048
D 31 Hus1l-12 Universitetet 1 Universitetsgatan 6 2000 Karlstads universitet Karlstad 12042 0 23032 1913 0 149352
D 32 Hus1-9 Untversttetet 1 Untversitetsgatan 6 1993 Karlstads universitet Karlstad 44818 0 56495 1261 139892 425948
D 33 Hus Vanern Universitetet 1 Sommargatan 2008 Karlstads universitet Karlstad 12803 0 27079 2115 — 273782
Studenternas Hus Universitetet 1 Sommargatan 110 2003 Karlstads universitet Karlstad 2876 1248 4091 1422 — 25574
Tjarno Korsnas 1:16 Tjarno — Goteborgs universitet Tjarno 5985 0 10552 1763 24936 57131
Kristineberg Kristine-
Skaftd-Fi 1:500 Fiskebackskil 1994 Goteborgs universitet berg 2731 0 5442 1993 1932 27128
Skaftd-Fi 1:194, Kristine-
Forskningsstation 1:224 Fiskebackskil 1905 Goteborgs universitet berg 2445 0 2044 836 — 15164
Lysekil Skafto- Kristine-
Forestandarbostaden Fiskebdck 1:556 Fiskebackskil 1827 — berg 233 — — — 768 4000
Hogskolan Skovde Gota 1 Hogskolevagen 1 — Hogskolan i Skovde Skovde 8379 982 9028 1077 34015 61201
Hus G Gota 1 Hogskolevagen 1999 Hogskolan i Skdvde Skovde 11453 0 18003 1572 — 159096
Balder Balder 7 Allégatan 1 1982 Hogskolan iBords Boras 32227 0 35806 1111 7454 312880
Sandgéardet Sandgdrdet 6 mfl. Jarnvagsgatan 5 2001 HogskolaniBoras Bords 13730 0 25912 1887 12256 268105
Utb.res. Sandgardet Sandgdrdet 6 mfl. — — — Boras — — — — — 3912
Fastigheter under
uppforande 98 324
TOTALT 503149 9926 755320 1501 723 146 6954 996
Hyresreduktion och vakanser -14 611
Intakter engéngshyror 20510
Hyresintakter netto 761 219
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Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla — — Linkdping 0 0 0 0 1032112 0
A 1 A-huset Intellektet 1 Campus Valla 1990  Linkopings universitet Linkoping 30865 0 46540 1508 0 357133
A 2 B-huset Intellektet 1 Campus Valla 1972 Linkopings universitet Linkoping 35357 350 47099 1332 0 414559
A 3 C-huset Intellektet 1 Campus Valla 1972 Linkopings universitet Linkoping 11188 0 11603 1037 0 88390
A 4 D-huset Intellektet 1 Campus Valla 1980  Linkdpings universitet Linkoping 12947 0 15597 1205 0 139519
A 5 Temahuset Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkdpings universitet Linkdping 5882 0 7532 1280 0 61 254
A 6 E-huset Intellektet 1 Campus Valla 1985  Linkdpings universitet Linkdping 4229 0 4868 1151 0 40699
A 7 Karallen Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkopings universitet Linkoping 5647 0 3831 678 0 20 341
Akademiska Hus,
A 8 Adm Intellektet 1 Campus Valla 1987  Akademiska Hus Ost AB Linkoping 1116 0 1075 1107 0 8501
A 9 Nova Intellektet 1 Campus Valla 1975  Alcontrol AB Linkoping 6172 0 9109 1476 0 56 747
A 10 Vallfarten Intellektet 1 Campus Valla 1975  Linkdpings universitet Linkoping 1274 0 3175 2492 0 9650
A 11 Terra Intellektet 1 Campus Valla 1975  VTI Linkoping 21941 1899 23112 1053 0 189895
Peab Drift & Underhall
A 12 Provhall Intellektet 1 Campus Valla 1973 Mellansverige AB Linkoping 399 0 202 525 0 881
A 13 Forrad Intellektet 1 Campus Valla 1975  Linkdpings universitet Linkoping 704 0 0 0 0 0
A 14 Provvagshall/vti Intellektet 1 Campus Valla 1973 VTI Linkdping 1287 0 747 580 0 2515
A 15 Origo Intellektet 1 Campus Valla 1992 Linkdpings universitet Linkdping 4065 0 4844 1192 0 40 209
A 16 Fysikhuset Intellektet 1 Campus Valla 1995  Linkdpings universitet Linkoping 16 918 0 31497 1862 0 280711
A 17 Hus Ett Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkdpings universitet Linkoping 637 0 532 835 0 4546
A 18 Galaxen Intellektet 1 Campus Valla 1978  FOI Linkoping 31195 1050 34984 1121 0 306496
A 19 NSC Intellektet 1 Campus Valla 1978  Linkopings universitet Linkoping 948 0 9224 9730 0 28528
A 20 Mjardevi vastergard Intellektet 1 Campus Valla 1780  Kérservice Ostergétland AB Linkdping 113 113 81 719 0 227
A 21 Zenit Intellektet 1 Campus Valla 1998  Linkopings universitet Linkoping 1957 0 2405 1229 0 20520
A 22 I-huset Intellektet 1 Campus Valla 1990  Linkdpings universitet Linkdping 2762 0 2892 1047 0 25861
A 23 I-huset 3 Intellektet 1 Campus Valla 1996  Linkdpings universitet Linkoping 1373 0 1673 1219 0 16 038
A 24 KEY Intellektet 1 Campus Valla 2000  Linkdpings universitet Linkdping 11139 0 19425 1744 0 159975
A 25 Idrottshall Intellektet 1 Campus Valla 2007  Linkopings kommun Linkoping 5553 0 4472 805 0 48140
A 26 Friidrottsarena Intellektet 1 Campus Valla — Linkdpings kommun Linkoping 581 0 5474 9422 0 87 478
A 27 L-huset Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings universitet Linkoping 377 0 1371 3638 0 12455
A 28 Angstromhuset Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings universitet Linkoping 237 0 3583 15119 0 31635
A 29 TMC Intellektet 1 Campus Valla 2012  Linkdpings universitet Linkdping 1869 0 5508 2947 0 49762
A 30 KMC Intellektet 1 Campus Valla 2013 Linkopings universitet Linkoping 2329 0 1520 653 0 80 686
A 31 Karnhuset NSC Intellektet 1 Campus Valla 2013 Linkopings universitet Linkoping 3040 0 4146 1364 0 95731
Cbrs Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings universitet Linkoping 312 0 3789 12145 0 0
Utbyggnadsreserv
Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla — — Linkoping 0 0 0 0 0 125779
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Universitetet 1 Universitetet 1 Fakultetsgatan1 — — Orebro 0 244185 0
B 32 Ioh Gymnastikhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1969  Orebro universitet Orebro 5157 1094 0 44 557
B 32 Ioh Idrottshallen Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1970  Orebro universitet Orebro 2410 871 0 14161
B 32 Idrottsplaner Universitetet 1 Fakultetsgatan1l — Orebro universitet Orebro 0 0 0
B 33 Langhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1975  Orebro universitet Orebro 18525 1281 0 191054
B 34 Ostra Mark
Mangardsbyggnad  Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1984  Orebro universitet Orebro 577 0 536 929 4440
B 34 Ostra Mark
Vdastra Flygeln Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1996  Orebro universitet Orebro 320 0 356 1114 0 3311
B 35 Teknikhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1992  Orebro universitet Orebro 13361 0 18206 1363 0 152709
B 36 Prismahuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1995  Orebro universitet Orebro 14519 0 19563 1347 0 151999
B 36 Forum Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2001  Orebro universitet Orebro 8513 0 11251 1322 0 100172
B 39 Bibliotek Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1996  Orebro universitet Orebro 6797 0 9373 1379 0 82528
B 37 Musikhogskola Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2004  Orebro universitet Orebro 9237 0 19075 2065 0 161541
B 37 Bilbergska Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2008  Orebro universitet Orebro 5413 0 17172 3172 0 129574
B 38 Entrehuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1998  Orebro universitet Orebro 4713 0 7013 1488 0 61 599
B 38 Karhuset Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1990  Orebro universitet Orebro 1360 0 1386 1019 0 8074
Roda Paviljongen Universitetet 1 Fakultetsgatanl — Orebro universitet Orebro 282 0 108 382 0 815
Utbyggnadsres.
Universitetet 1 Universitetet 1 — — — Orebro 0 0 0 0 0 17 301
Maltidens Hus Grythyttan 6:419  Sordlgsvdgen4 1993 Orebro universitet Grythyttan 3117 0 4419 1418 15651 21098
Karnhuset Grythyttan 6:419  Sordlgsvagen1l 1993  Orebro universitet Grythyttan 1679 0 1986 1183 14710 12 337
1830,
C 40 Kakenhus Kakenhus 11 Bredgatan 33 2008  Linkopings universitet Norrkoping 19 083 0 42079 2205 7167 329126
C 41 Tappan Téppan 23 Bredgatan 34 1999  Linkdpings universitet Norrkoping 16 269 0 31263 1922 1429 279099
1891,
C 42 Kopparhammaren  Kopparhammaren 6 Kungsgatan52 ~ 2010  Linkopings universitet Norrkdping 2539 0 8543 3365 946 75844
Fastigheter under
uppfdrande 2020
TOTALT 358284 3412 535713 1495 1316200 4648219

Hyresreduktion och vakanser
Intakter engdnghyror
Hyresintakter netto

-3122
2495
535086
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A 1 Ekonomikum Luthagen 62:7  Kyrkogardsgatan 10 1975 Uppsala universitet Uppsala 21838 0 31664 1450 43620 296880
A 2 Engelska parken 1 Kéabo 14:3 Thunbergsvagen 3 A-B 1859 Uppsala universitet Uppsala 2719 0 4161 1530 34191 37318
A 2 Engelska parken 2 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 3 E 1904 Uppsala universitet Uppsala 30455 0 42575 1398 0 384600
A 2 Engelska parken 3 Kéabo 14:3 Thunbergsvagen 3D 1954 Uppsala universitet Uppsala 3862 0 6014 1557 0 55536
A 2 Engelska parken 4 Kébo 14:3 Thunbergsvagen 5 A 1986 Uppsala universitet Uppsala 2701 0 4949 1832 0 24093
A 2 Engelska parken 5 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 5 A 1947 Uppsala universitet Uppsala 1103 0 4329 3924 0 5840
A 2 Utbres. Engelska parken  Kabo 14:3 — — - Uppsala 0 0 0 0 0 654
A Utb.res. Rosendal Kabo 1:20 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 157 671
A 13 Rosendalsgymnasiet Kéabo 1:20 Husargatan 8 1976 Uppsala kommun Uppsala 9062 0 15441 1704 19172 166731
A 14 Fyrkanten Kabo 1:20 Leo Fenders vag — — Uppsala 1103 1103 0 0 2970 0
A 15 Angstromlab Krondsen 7:1 Lagerhyddsvagen 1 1994 Uppsala universitet Uppsala 50105 0 104347 2083 82442 1049103
A 15 Angstrémlab 2 Kronasen 7:1 Lagerhyddsvagen 2013 Uppsala universitet Uppsala 1259 0 2927 2325 0
A 15 Utb.res. Angstrom Krondsen 7:1 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 21743
A 16 ITC1 Krondsen 1:15  L&gerhyddsvagen 2 1909 Uppsala universitet Uppsala 21472 0 34906 1626 68695 334917
A 16 ITC2 Krondsen 1:15  Ldgerhyddsvagen 2 1916 Svensk Markservice AB  Uppsala 3190 402 3344 1048 0 13931
A 16 ITC3 Krondsen 1:15  Ldgerhyddsvagen 2 1903 Naturvetarkaren Uppsala 2545 1839 675 265 0 0
A 16 ITC4 Kronasen 7:1 Lagerhyddsvagen 3 1879 Uppsala universitet Uppsala 2071 1228 2617 1264 0 20 426
A 16 Utbres.I1TC Krondsen 1:15  — — — Uppsala 0 0 0 0 0 3826
B 3 Blasenhus 1 Kabo 5:1 von Kraemers Allé 1 2009 Uppsala universitet Uppsala 20736 0 51171 2468 137808 654834
B 4 Idrottshuset Kéabo 5:1 von Kraemers Allé 5 2009 Uppsala universitet Uppsala 2986 0 6915 2316 0 83882

Dag Hammarskjolds

B 5 Storalugnet Kabo 5:4 vag 11 A-B 1955 Uppsala universitet Uppsala 2134 574 3340 1565 4090 24107
B 5 Lugnet Kéabo 5:1 von Kraemers Allé 8 1750 Uppsala kommun Uppsala 358 0 335 934 0 1421
B 6 EBC1,Zoologen Kabo 34:12 Villavagen 9 1916 Uppsala universitet Uppsala 7 560 0 9431 1247 53794 100 875
B 6 EBC2 Kéabo 34:12 Norbyvdgen 14 1999 Uppsala universitet Uppsala 2401 0 4332 1804 0 47 308
B 6 EBC4Lab Kabo 34:12 Norbyvagen 18 A 1962 Uppsala universitet Uppsala 14511 0 26648 1836 0 225204
B 6 EBCS, Paleontologen Kabo 34:12 Norbyvdgen 22 1933 Uppsala universitet Uppsala 2738 0 2064 754 0 12943
B 6 EBC6,Limnologen Kabo 34:12 Norbyvégen 18 B 1963 Uppsala 0 0 448 0 0
B 6 EBC7 Kabo 34:12 Norbyvdgen 18 E 2009 Uppsala universitet Uppsala 2405 0 12669 5268 0 119640
B 6 Utbres. Lagertradet Kabo 34:12 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 1353
B 7 Vastralugnet Kabo 5:1 Villavégen 1912 Uppsala 1722 1722 731 425 7 000
B 7 Geocentrum Kéabo 5:1 Villavagen 18 1979 Uppsala universitet Uppsala 18905 0 26614 1408 0 255730
B 8 Kunskapsgymnasiet Kéabo 5:1 von Kraemers Allé 24 1967 Kunskapsskolan Uppsala 2881 0 8062 2798 0 91 062
B 9 Arkivcentrum Kabo 5:1 von Kraemers Allé 19 1953 LandsarkivetiUppsala Uppsala 13503 0 15427 1142 0 149 225
B 10 Kontor Akademiska Hus  Kabo 5:1 Artillerigatan 7 2003 Akademiska Hus UppsalaUppsala 2237 0 5127 2292 8300 48 559
B 11 Magistern Kéabo 1:10 Dag Hammarskjolds v 31 1943 Kunskapsskolan Uppsala 4382 552 10029 2289 0 116958
B 11 Utbres. Magistern Kéabo 1:10 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 47 485
B 12 Biomedicinskt centrum Kabo 1:10 Husargatan 3 1997 Uppsala universitet Uppsala 78 341 0 175142 2236 98732 1623325
B Utb.res. Blasenhus Kéabo 5:1 - - - Uppsala 0 0 0 0 0 68 870
B Kv Blasenhus Kabo 5:1 Norbyvagen 6 — — Uppsala 0 0 0 0 0 45700
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C 17 SVA1l Ultuna 2:23 Ulls vég 4 1976 SLU Uppsala 738 0 1038 1407 1203693 5422
C 17 SVA 2, Sakerhetslab Ultuna 2:23 Travvagen 23 2003 SVA Uppsala 2981 0 7973 2675 0 65171
C 17 SVA 3, Patologen Ultuna 2:23 Ulls vag 2 1999 SVA Uppsala 25136 1575 35995 1426 0 100580
C 18 Klinikcentrum Ultuna 2:23 Ulls vag 12 1976 SLU Uppsala 30252 4104 37506 1240 0 5131
C 19 Ekologihuset Ultuna 2:23 Ulls vag 16 1971 SLU Uppsala 9306 413 13216 1420 0 75432
C 20 Sodra Gardet 2 Ultuna 2:23 C Barthelsvag 6 1967 AHU Uppsala 4820 131 4026 835 0 1119
C 20 Sodra Gardet 3 Ultuna 2:23 Ulls vag 28 A 1950 SLU Uppsala 2894 0 3179 1099 0 18914
C 21 Friskis & Svettis Ultuna 2:23 Ullsvég 22 B 2008 SLU Uppsala 3557 0 5687 1599 0 53233
C 22 Markvetenskap UltunaBy 1 Ultuna 2:23 Gerda Nilsson vag 2 1973 SLU Uppsala 8870 0 7322 826 0 11 400
C 23 Rektorsvillan UltunaBy 2 Ultuna 2:23 Undervisningsplan 7 C 1923 SLU Uppsala 1602 0 2298 1435 0 16129
C 24 Tyskbackshagen 1 Ultuna 2:23 Ulls vag 27-29 - Almas allé 8 1974  SLU Uppsala 11 055 0 15982 1446 0 21400
C 24 Tyskbackshagen 2 Ultuna 2:23 Undervisningsplan 1973 SLU Uppsala 735 0 1294 1760 0 0
C 24 Tyskbackshagen 3 Ultuna 2:23 Duhrevagen 8 1862 SLU Uppsala 5394 32 5112 948 0 31489
C 24 Tyskbackshagen 4 Ultuna 2:23 Undervisningsplan 8-10 1974 SLU Uppsala 8727 15855 1817 0 162346
C 25 Dekanhuset Ultuna 2:23 Arrheniusplan 12 2000 SLU Uppsala 3710 0 3267 881 0 18778
C 26 Herrgarden Ultuna 2:23 Arrheniusplan 2 B-D 1700 UPSYS Uppsala 1511 498 1762 1166 0 12139
C 27 UltunaHamn 3 Ultuna 2:23 Arrheniusplan 8 1876 SLU Uppsala 7809 5351 1963 251 0 11 000
C 27 UltunaHamn 4 Ultuna 2:23, 2:15Hampus von Posts vag 8 1913 SLU Uppsala 6993 330 5931 848 0 32000
C 28 Tyskbacken 1, Teknikpark Ultuna 2:23 Vallv. 2-6, Ulls v. 37-41 1977 Shimano Nordic Cycle ABUppsala 7217 1225 5905 818 0 34172
C 28 Tyskbacken 2, Teknikhuset Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1941 JTI Uppsala 5452 818 4473 720 0 28048
C 28 Tyskbacken 3, Silvikum Ultuna 2:23 Vallvédgen 9 A-D 1935 SLU Uppsala 2531 0 2642 1044 0 15 489
C 28 Tyskbacken 4, Miljdanalys Ultuna 2:23 Ulls vag 31 A-B 1967 SLU Uppsala 4951 0 4416 892 0 1200
C 28 Tyskbacken 5, Skandinova Ultuna 2:23 Ulltunaallén 2 1949 ScandiNova Systems AB Uppsala 2061 115 2172 1054 0 12567
C 28 Tyskbacken 6, Solibro Ultuna 2:23 Vallvagen 5 2007 Solibro Research AB Uppsala 1238 0 3381 2731 0 19681
C 28 Tyskbacken 7 Ultuna 2:23 Vallvagen 1997 SLU Uppsala 1648 382 1333 809 0 4000
C 28 Tyskbacken 8 Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1949 IJTI Uppsala 1782 0 787 442 0 3100
C Naturicum (Backlosa) Ultuna 2:23 Backldsavagen 13 A 1945 SLU Uppsala 5136 739 4611 898 0 11 878
C Utb.res. Ultuna Ultuna 2:23 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 83219
C 29 BioCentrum Ultuna By 3 Ultuna 2:23 Almas allé 5 2011 SLU Uppsala 16 285 0 25943 1216 0 539000
Mark Vatten Miljo
C 30 UltunaBy 4 Ultuna 2:23 Lennart Hjelms vdg 9 2011 SLU Uppsala 11641 0 10917 984 0 306000
D 31 Kungsback 1 Kungsbdack 2:8  Kungsbacksvagen 47 1908 HogskolaniGavle Gavle 29800 0 47404 1591 108563 304178
D 31 Kungsback 2 Kungsback 2:8  Stenhammarsvédgen 9 1908 Hogskolan i Gavle Gavle 8831 1420 9503 1076 0 32920
D 31 Kungsbéack 3 Kungsbdack 2:8  Stenhammarsvag 11 1908 KoK Bygg AB Gavle 701 194 207 295 0 0
D 31 Kungsbéack 4 Kungsback 2:8  Kungsbacksvagen 47 1999 Hogskolan i Gavle Gavle 701 0 948913536 0 71641
Fastigheter under
uppférande 2520432
TOTALT 567350 24747 920878 1518 1872185 11050272
Hyresreduktion och vakanser -20 962

Hyresintdkter netto 899 916
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A 1 Botanicum N Djurgarden 1:46 Lilla Frescativagen 5 1973 Stockholms universitet Stockholm 8849 13835 1564 0 107092
A 2 Psyk.Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 8 1916 Stockholms universitet Stockholm 6347 138 8875 1399 53364 81 371
A 2 Psyk.Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 14 1944 Stockholms universitet Stockholm 2825 3246 1150 0 25312
A 2 Stressforskningsinst. N Djurgarden 1:45 FrescatiHagvag 16 A 1955 Stockholms universitet Stockholm 3486 64 5765 1655 0 30518
A 2 Fytotronen N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 9 1965 Stockholms universitet Stockholm 1056 2247 2130 0 23655
A 2 Tradgardsvillan N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 7 1800 Stockholms universitet Stockholm 489 209 402 822 0 790
A 2 Psyk.Inst. N Djurgarden 1:45 FrescatiHagvag 12 1948 MUM Projektbyggarna Stockholm 720 1028 1992 0 9070
A 3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgarden 1:44 Kraftriket 1 A 1911 Stockholms universitet Stockholm 315 343 1089 70540 1784
A 3 Foretagsekon. Inst. N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 2 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 9500 1004 17171 1809 0 154604
A 3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgarden 1:44 Kraftriket 4 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2201 50 2230 1014 0 12 886
A 3 Matematiska Inst. N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 5 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2486 3969 1598 0 34267
A 3 Matematiska Inst. N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 6 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2736 4365 1597 0 37 686
A 3 Score N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 7 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 1343 21 1914 1426 0 15473
A 3 Vardshuset N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 9 A-C 1911 Kraftan AB Stockholm 723 1054 1458 0 5597
A 3 Sthim Resilience Centre N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 10 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 631 1031 1634 0 9665
A 3 Centraltvatt N Djurgarden 1:44 Kraftriket 11 A 1911 Arcimboldo AB Stockholm 516 48 394 763 0 1034
A 3 Kontorsbyggnad N Djurgarden 1:44 Kréftriket 16 A-D 1944 Boomerang Int. Stockholm 1177 2256 1918 0 24156
A 3 Butik & garagebyggnad N Djurgarden 1:44 Kréftriket 14 A 1930 TF Hast & Fritid Kaskad Stockholm 244 232 951 0 1449
A 3 Naprapathdgskolan N Djurgarden 1:44 Kréftriket 24 A-C 1952 Midbacken AB Stockholm 3359 120 7230 2154 0 77 432
A 3 Inst. Orientaliska sprak N Djurgarden 1:44 Kraftriket 17 1957 Stockholms universitet Stockholm 3108 248 1374 443 0 1225
A 4 Albano — — —  Hochtief Solutions AG Stockholm 0 0 48692 74000
A 5 Studentpalatset Bergsmannen S. 8 Norrtullsgatan 2 1920 Stockholms universitet Stockholm 3149 5046 1603 1232 55319
A 6 Spokslottet Kungstenen 4 Drottninggatan 116 1700 Stockholms universitet Stockholm 1351 3139 2325 1211 41 428
A 7 Arkitektur Domherren 1 Ostermalmsgatan 26~ 1970 KTH Stockholm 11 846 14777 1248 5294 100000
B 8 Hagaskolan Haga 4:35 Fogdevreten 2 A-D 1942 Karolinska Institutet Solna 2697 1490 4451 1651 0 42385
B 9 KIScience Park Haga 4:35 Tomtebodavagen 23 1960 Swedish Orphan Biovitrum AB Solna 24762 85359 3449 0 1267527
B 10 SMIsak.lab. Haga 4:35 Nobels vag 23 2000 Smittskyddsinstitutet Solna 1069 1101310312 0 58327
B 11 Vir.Lab.SMI Haga 4:35 Nobels vag 21 2005 Smittskyddsinstitutet Solna 2981 11 357 3812 0 143138
B 12 Smittskyddsinstitutet — Haga 4:35 Nobels vdg 18 1952 Karolinska Institutet Solna 13350 38618 2894 0 471609
B 13 Bakteriologiska Inst. Haga 4:35 Theorells vag 3 1957 RIVEN under 2013 Solna 0 0 0 0 0
B 14 Roda Villan Haga 4:35 Theorellsvag 5 2007 RIVEN under 2013 Solna 0 0 0 0 0
B 15 Rattsmedicin Haga 4:35 Retziusvags 1951 Rattsmedicinalverket Solna 4622 9469 2050 0 126147
B 16 Wargentinhuset Haga 4:35 Nobels vag 12 A-B 1948 Karolinska Institutet Solna 7728 22913 2967 0 279474
B 17 KIbibl, Friskis & Svettis Haga 4:35 Nobels vdg 6 B 1947 Solna 2096 2718 1298 0 10119
B 17 Aula Medica Haga 4:35 Solnavagen 7 2013 Solna 9973 19604 1967 498 825
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B 18 Farmakologiska Inst. Haga 4:35 Nanna Svartz vag 2 1950 Karolinska Institutet Solna 4556 12367 2716 0 81557
B 19 KIadministration Haga 4:35 Nobels vdg 5 1951 Karolinska Institutet Solna 5347 10507 1966 0 125224
B 20 Gammelgarden Haga 4:35 Nobels vag 2 1750 Karolinska Institutet Solna 345 452 1311 0 4550
B 21 Ludwiginstitutet Haga 4:35 Nobels vag 3 1948 Karolinska Institutet Solna 5922 12539 2119 0 100444
B 22 CGBlaboratoriet Haga 4:35 Berzelius vag 37 1950 Karolinska Institutet Solna 4454 16585 3726 0 174146
B 23 Cell & molekyldrbiologi Haga 4:35 von Eulers vag 5 1960 Karolinska Institutet Solna 4375 27 426 6273 0 172623
B 24 Fysiologiska Inst. Haga 4:35 von Eulers vag 4 A-B 1948 Karolinska Institutet Solna 7739 23137 2992 0 232211
B 25 Inst. for Tumdrbiologi Haga 4:35 Berzelius vag 8 1983 Akademiska Hus Stockholm  Solna 2159 4042 1873 0 44899
B 26 Astrid Fagreuslab. Haga 4:35 Tomtebodavagen 2 2003 Karolinska Institutet Solna 4697 30073 6407 0 184977
B 27 Hyresbostader Haga 4:35 Berzeliusvag 2 A-G 1949 Karolinska Institutet Solna 646 490 759 0 1473
B 28 Jernhusmark Haga 4:35 Tomtebodavdgen3D —  Akademiska Hus Stockholm  Solna 1314 157 1462 1114 0 16 897
B 29 Berzeliuslaboratoriet Haga 4:35 Berzelius vag 3 1972 Karolinska Institutet Solna 13378 39624 2964 0 349905
B 30 Restaurang Jons Jacob  Haga 4:35 Retzius vag 24 1978 Karolinska Institutet Solna 2980 5513 1851 0 29112
B 31 ICHAR Haga 4:35 Nobels vag 9 1942 Karolinska Institutet Solna 4750 10154 2139 0 107318
B 32 Scheelelab. Haga 4:35 Tomtebodavagen 6 1997 Karolinska Institutet Solna 19161 54846 2864 0 755408
B 33 P-hus KI soder Haga 4:35 Tomtebodavdgen 7-9 2003 Smittskyddsinstitutet Solna 4959 0 0 0 0
B 34 Retziuslab Haga 4:35 Retzius vag 8 2001 Karolinska Institutet Solna 14535 60 791 0 631046
B 35 Tomteboda, ECDC Haga 4:35 Tomtebodavagen 11 A 1888 ECDC Solna 12133 1846 21760 1795 319319 258585
B 36 Widerstrémska huset Haga 4:35 Tomtebodavagen 18 A 2012 Karolinska Institutet Solna 14759 35881 2433 483 644
C 37 Ki-Syd huvudbyggnad Medicinaren 4 Alfred Nobels Allé 8 —  Karolinska Institutet Flemingsberg 35783 65884 1842 26941 603058
C 38 Bipontus Medicinaren 4 Alfred Nobels Allé 10 1998 Karolinska Institutet Flemingsberg 6561 14757 2251 0 85 385
C 39 Pontus Medicinaren 4 Alfred Nobels Allé 12~ 1998 Karolinska Institutet Flemingsberg 5916 13935 2357 0 111256
C 40 Zanderska huset Embryot 1 Alfred Nobels Allé 23 2002 Karolinska Institutet Flemingsberg 16 829 40048 2381 36119 434515
D 41 Manne Sieghbahnhusen N Djurgdrden 1:48 Frescativ 24 Am fl —  Stockholms universitet Stockholm 6730 9688 1440 0 118162
D 42 Geovetenskapenshus  NDjurgarden 1:48 S. Arrheniusv 6 A 1997 Stockholms universitet Stockholm 18154 50245 2769 0 550026
D 43 Arrheniuslab N Djurgarden 1:48 S. Arrheniusv 16 C-D 1973 Stockholms universitet Stockholm 46 437 19 104774 2258 0 1158409
D 44 Frescatibackehusen N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius vdag 21 A 1944 Stockholms universitet Stockholm 9701 235 29379 3030 0 119719

D 45 Nobelhusen N Djurgarden 1:48 Frescativ 14 A-B —  Sthlms Universitets

Studentkar Stockholm 1363 871 1613 1184 0 10970
D 46 Pic-Nic restaurang N Djurgarden 1:48 Frescativagen 18 —  Restaurang Universitetet Stockholm 287 447 1557 0 3240
D 47 Aulamagna N Djurgarden 1:48 Frescativagen 6 1997 Stockholms universitet Stockholm 6 484 19227 2967 0 254046
D 48 Allhuset Lantis N Djurgarden 1:48 Universitetsvagen 7 1994 Stockholms universitet Stockholm 9332 158 11225 1204 291895 90 737
D 49 Vaktm.bost Skdra villan N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius vag 30 1800 Stockholms universitet Stockholm 1922 2028 1056 0 16 277
D 50 Rektorsamb. Bloms hus N Djurgarden 1:48 Universitetsvdgen 16 1850 Stockholms universitet Stockholm 1421 1874 1320 0 16877
D 51 Universitetsbibl. N Djurgarden 1:48 S. Arrhenius v 28 1982 Stockholms universitet Stockholm 21594 31869 1477 0 390803
D 52 Sodra Huset N Djurgarden 1:48 Universitetsv 10 Amfl 1971 Stockholms universitet Stockholm 53296 90719 1703 0 1049598
D 53 Studenthuset N Djurgarden 1:48 Universitetsvagen 2 A-F 2013 Stockholms universitet Stockholm 5208 6637 1275 193118
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E 54 KTH & Danshdgskolan Maskining. 1 Brinellvdgen 58 1966 KTH Stockholm 23864 1420 53376 2238 24383 683377
E 55 Byggnad for KTH N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 48 1946 KTH Stockholm 4316 5493 1274 0 83573
E 56 Bergsvetenskap N Djurgarden 1:49 Brinellvagen 23 1967 KTH Stockholm 10836 22904 2115 0 238459
E 57 Vag- &vatten N Djurgarden 1:49 Brinellvdgen 30-36 1972 Dans och Cirkushdgskolan  Stockholm 6872 198 8990 1309 0 109115
E 58 Vag- &vatten N Djurgarden 1:49 Teknikringen 72-76 1957 KTH Stockholm 7653 10 764 1 407 0 166747
E 59 Byggkonstruktion N Djurgarden 1:49 Teknikringen 78 1957 KTH Stockholm 3413 5534 1623 0 72587
E 60 Lantmateriet N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 30 1958 KTH Stockholm 7 683 13521 1761 0 159238
E 61 Hyresbostader N Djurgarden 1:49 Teknikringen 60, 62 1947 Privatperson Stockholm 2263 1665 736 0 3398
E 62 Alfven och Opera N Djurgarden 1:49 Teknikringen 31-35 1953 KTH Stockholm 12900 17787 1380 0 178909
E 63 Roda Korset N Djurgarden 1:1  Brinellvdgen 2 1927 KTH Stockholm 6 424 20635 3214 307 459
E 64 Trafikstudier N Djurgarden 1:49 Teknikringen 10 1931 KTH Stockholm 1277 3047 2388 0 51895
E 65 Rest Syster & Bror N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 22-24 1964 Festvaningen Muren AB Stockholm 903 1665 1846 0 12562
E 66 Farkostteknik N Djurgarden 1:49 Teknikringen 6 1931 KTH Stockholm 10237 23265 2274 0 377684
E 67 Byggnad for kemt N Djurgarden 1:49 Teknikringen 26-36 1922 KTH Stockholm 19787 51941 2627 0 667735
E 68 Teknisk fysik N Djurgarden 1:49 Teknikringen 14 1962 KTH Stockholm 4316 21215 4919 0 134685
E 69 Sing Sing N Djurgarden 1:49 Lindstedtsvagen 30 1948 KTH Stockholm 10 646 23709 2228 0 303675
E 70 varme- och kraft N Djurgdrden 1:49 DrnKristinasv 14-18 1952 HI3G Access AB Stockholm 32 0 0 0 0
E 71 KTH Bibliotek N Djurgarden 1:49 Osquars backe 31 1917 KTH Stockholm 9356 22784 2437 0 301148
E 72 Hallfasthetslara N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 4-8 1943 KTH Stockholm 4349 7392 1701 0 142650
E 73 KTH huvudbyggnad N Djurgarden 1:49 Lindstedtvdgen 1917 KTH Stockholm 22130 54436 2461 0 685439
E 74 IVL N Djurgarden 1:49 Valhallavagen 81 1930 IVL Svenska Miljdinstitutet — Stockholm 3315 7898 2384 0 94834
E 75 KTHadm.byggnad N Djurgarden 1:49 Valhallavagen 79 1935 KTH Stockholm 2925 5900 2018 161507 74 227
E 76 Huvudbyggnad Forskningen 1 Drn Kristinas v 25 1939 Academic Work Sweden Stockholm 2444 3431 1405 63747 38316
E 77 Provningsanstalt Forskningen 1 Drn Kristinas v 33 A-D 1920 Forsvarshogskolan Stockholm 2872 3798 1323 0 28 441
E 78 Forsvarshogskolan Forskningen 1 Drn Kristinas v 31 1920 Forsvarshogskolan Stockholm 16 410 44174 2694 0 660889
E 79 Fd Hovjdgarbostallet Forskningen 1 Drn Kristinas v 41 1886 Forsvarshogskolan Stockholm 263 366 1390 0 3998
E 80 Ytkemiska Inst. Forskningen 1 DrnKristinas v 47-51 1943 SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut Stockholm 6684 9676 1449 0 81 701
E 81 Q-husen Forskningen 1 Osquldas vag 10-12 1991 KTH Stockholm 13562 30866 2277 0 394970
E 82 KTH-byggnad Forskningen 1 Drn Kristinas v 53 1958 Stockholm 1753 1509 1863 1064 0 10774
E 83 Huvudbyggnad STFI Forskningen 1 Drn Kristinas v 55-63 1946 Innventia AB Stockholm 10463 17 363 1660 0 230674
E 84 Tratek Forskningen 1 Drn Kristinas v 65-67 1946 SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut Stockholm 3015 3408 1131 0 30805
E 85 GIH Idrottshogskolan 1 Lidingdvagen 1 1940 Gymnastik-
och idrottshogskolan Stockholm 14878 25281 1700 32030 249193
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F 86 Forum Reykjanes 1 Isafjordsgatan 39 1984 KTH Kista 44685 2104 55171 1235 20078 Under
avyttring
87 Electrum 3 Keflavik 2 Isafjordsgatan 28 1998 Swerea KIMAB AB Kista 15748 1000 20442 1299 0 255499
F 88 Electrum 1 Keflavik 2 Isafjordsgatan 18-26 1987 KTH Kista 44353 526 54027 1219 22929 492906
89 Hus F-J, Konradsberg Ormbararen 3 Ralambsvagen 30 2002 Stockholms universitet Stockholm 9148 1787 16339 1787 35002 Under
avyttring
G 90 Hus K, Konradsberg Ormbararen 3 Konradsbergsgatan 7 2002 Stockholms universitet Stockholm 7211 13927 1932 0 —1-
91 Hus T, Konradsberg Ormbdraren 3 Ralambsvagen 32 A-C 2002 Specialpedagogiska o
skolmyndigheten Stockholm 9455 18835 1993 0
G 92 Vaktmastarbostad Ormbaéraren 3 Ralambsvagen 24 — Stockholms universitet Stockholm 158 284 1797 0 ==
G 93 Hus A-E, Konradsberg Ormbdraren 3 Ralambsvagen 22-24 ~ —  Stockholms universitet Stockholm 5651 11234 1989 0 —n-
G 94 Hus O, Konradsberg Ormbdraren 3 Konradsbergsgatan1 2001 Stockholms universitet Stockholm 6212 14604 2352 0 —n-
G 95 V1 & V2, Konradsberg Ormbéraren 3 Konradsbergsg 3A-B —  Stockholms universitet Stockholm 1111 1922 1732 0 —in-
G 96 Hus Q, Konradsberg Centauren 1 Konradsbergsg 24 1861 Int. Montessori School Stockholm 9766 19575 2006 17094 —1-
G 97 Professorsvillan Taffelberget 7 Gjorwellsgatan 18 1900 Reggio Emilia Institutet Stockholm 495 732 1479 1162 ==
Utbyggnadsreserv KI Haga 4:35 — — Solna 0 0 50139
Utbyggnadsreserv
Flemingsberg — — — Flemingsberg 0 0 49 237
Utbyggnadsreserv
Forskningen — — — Stockholm 0 0
Swartlings Svea Artilleri 12 — — Stockholm 1657 0 0 9515 28879
Dramatiska Inst. Tre Vapen 7 Valhallavagen 185-189 2004 Stockholms dramatiska
hogskola Stockholm 13957 1095 28675 2056 6968 392532
Askolaboratoriet Asko 1:4 Trosa skargard —  Stockholms universitet Stockholm 2403 2994 1246 324270 14604
Trosa matstation Nynas 5:1 — —  Stockholms universitet Nykoping 52 43 826 0 261
Fastigheter under
uppforande 1407 137
TOTALT 932863 16317 1952378 2093 1573292 23632979

Hyresreduktion och vakanser

Tilldggshyra och engangshyror

Extra hyresintakter for tidigare uppsagda kontrakt
Intakter i utrangerade fastigheter

Hyresintakter netto

-59 940
2152
25612

8 660
1928 862
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A 1 Humanistpaviljong Stadsliden 6:6 Humanioragrand 4 1992 Umea universitet Umea 595 0 568 955 0 4953
A 2 Norra BVH Stadsliden 6:6 Humanioragrand 5 2003 Umed universitet Umea 4751 0 5773 1215 0 52898
A 3 Humanisthuset Stadsliden 6:6 Biblioteksgrand 3 1972 Umea universitet Umea 13548 0 14147 1044 0 134606
A 4 BVH Stadsliden 6:6 Mediagrand 14 1992 Umea universitet Umea 7249 0 8422 1162 0 83025
A 5 Bibliotek Stadsliden 6:6 Biblioteksgrand 12 1968 Umea universitet Umea 19708 0 18058 916 0 202825
A 6 Samhallsvetarhuset Stadsliden 6:6 Horsalstorget 4 1968 Umea universitet Umea 20978 0 22115 1054 0 195055
A 7 Lararutbildningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 30 1996 Umea universitet Umea 8899 0 10031 1127 0 91 997
A 8 Forvaltningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 18 1983 Umea universitet Umea 7 896 0 8633 1093 0 73804
A 9 Hus for samverkan Stadsliden 6:6 Universitetstorget 14 2004 Umed universitet Umea 2841 0 5416 1906 0 41 207
A 10 UCCB Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 5 1980 Umea universitet Umea 6802 0 21841 3211 0 233785
A 11 Aula Nordica Stadsliden 6:6 Universums grand 4 1987 Umea universitet Umead 2696 0 2326 863 0 17 606
A 12 Universum Stadsliden 6:6 Universums grand 8-10 1970 Umea universitet Umea 8953 724 8269 924 0 52 706
A 13 MIT Stadsliden 6:6 Campustorget 5 1992 Umea universitet Umea 12846 0 22178 1726 0 163780
A 14 Naturvetarhuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 14 1970 Umea universitet Umea 23354 0 26806 1148 0 256273
A 15 Biologihuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 12 1963 Umea universitet Umea 9819 0 9101 927 0 46 151
A 16 Fysiologihuset Stadsliden 6:6 Artedigrand 7 1969 Umea universitet Umea 108911051 14376 1320 0 83196
A 17 KBC Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 6 1999 Umea universitet Umea 11 369 0 18594 1636 0 141113
A 18 Kemihuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 10 1963 Umea universitet Umea 11417 0 12850 1126 0 104612
A 19 Teknikhuset Stadsliden 6:6 Haken Gullesons vdg 20 1992 Umed universitet Umea 6 446 0 8679 1346 0 71 496
A 20 Fysikhuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 20 1980 Umea universitet Umea 3200 0 6962 2176 0 45590
A 21 Kemiskt sakerhetshus Stadsliden 6:6 Hakan Gullesons vag 11 1985 Umed universitet Umea 462 0 589 1275 0 4656
A 22 Akademiska Hus kontor Stadsliden 6:6 Artedigrand 2 1977 Akademiska Hus Umea 1682 0 1810 1076 0 15952
A 23 Wallenberglab Stadsliden 6:6 Artedigrand 14 1973 SLU Umea 1000 89 1741 1741 0 8269
A 24 Sveriges lantbruksuniversitet Stadsliden 6:6 Skogsmarksgrand 17 1978 SLU Umea 23709 324 38594 1628 0 339162
A 25 NTK Karhus Stadsliden 6:6 Gosta Skoglunds vag 25 2007 Umed universitet Umea 440 0 684 1555 0 5408
A 26 Tksu Sportcenter Stadsliden 6:6 Sportgrand 5 2006 Stiftelsen

Universitetshallen Umea 5307 0 6854 1292 0 71277
A 27 Umed Campus Friidrottsarena Stadsliden 6:6 Petrus Lestadius vag 15 2010 Umed kommun Umea 393 3150 n/a 34780
A Parkeringsytor och mark Stadsliden 6:6 P-omraden & vagar — Umea universitet Umea 0 0 420 899 625 58 804
B 29 D-Huset Porson 1:405 Laboratorievagen D2 1971 Luled tekn. univ Luled 15292 0 20642 1350 0 73367
B 29 Centekhuset Porson 1:405 Tekniktorget 3 1987 Luled tekn. univ Luled 1576 0 1827 1159 0 15584
B 30 E-Huset Porson 1:405 Laboratorievagen E12 1974 Luled tekn. univ Luled 18 166 0 27871 1534 0 192392
B 31 K-Huset Porson 1:405 Laboratorievdgen 14 1976 Luled tekn. univ Luled 1014 0 874 862 0 5518
B 31 F-Huset Porson 1:405 Laboratorievdgen 1976 Luled tekn. univ Luled 25689 0 30922 1204 0 289913
B 32 A-Huset Porson 1:405 Regnbagsallén 2 1977 Luled tekn. univ Luled 13613 831 14134 1038 0 104001
B 32 Ekonomihuset Porson 1:405 Universitetsvagen Al 1993 Luled tekn. univ Luled 4631 0 5434 1173 0 43114
B 33 B-Huset Porsén 1:405 Regnbagsallén B8, B10 1978 Luled tekn. univ Luled 6152 0 7845 1275 0 61 302
B 33 Bibliotek Porson 1:405 Vintergatan 2 1994 Lulea tekn. univ Luled 6355 0 7892 1242 0 66 267
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B 34 C-Huset Porson 1:405 UniversitetsvagenC1 1975 Luled tekn. univ Luled 12 596 0 18356 1457 0 126504
B 35 Idrottshall Porson 1:405 Universitetsvagen C 11 1976 Lulea tekn. univ Luled 2 457 0 1824 742 0 8584
B Porson Porson 1:405 Laboratorievagen D2 1998 Luled tekn. univ Luled 0 0 123 0 322072 2520
Utbyggnadsreserv
B Campus Luled Porson 1:405 — — — Luled 9653
C 27 Vasthagen Vasthagen 1 Fabriksgatan 26 1997 Engelska skolan Sundsvall 6284 0 6285 1000 17789 Under
avyttring
C Utbyggnadsreserv Vdsthagen Vasthagen 1 — — — Sundsvall —1-
C 28 Agarden Akroken 1 Holmgatan 10 1999 Mittuniversitetet Sundsvall 622 0 671 1079 32900 —n-
C 28 Stenhuset Akroken 1 Holmgatan 10 2005 Mittuniversitetet Sundsvall 2225 0 3523 1583 0 —n-
C 28 Holmgarden Akroken 1 Holmgatan 10 1997 Akroken Science Park Sundsvall 882 0 645 731 0 —n-
C 28 HusR Akroken 1 Holmgatan 10 2009 Mittuniversitetet Sundsvall 2073 0 3955 1908 0 —1-
C 28 Akroken Akroken 1 Holmgatan 10 1997 Mittuniversitetet Sundsvall 16 393 0 28925 1764 0 —n-
C 28 FSCC Akroken 1 Holmgatan 10 2001 Mittuniversitetet Sundsvall 4220 0 8837 2094 0 —n-
C Utbyggnadsreserv Akroken  Akroken 1 — - = Sundsvall -i-
Norrbyn faltstation Norrbyn 2:122 Norrbyn 1984 Umea universitet Norrbyn 2489 0 4569 1836 9504 22 496
IRF Kiruna 1:307, 1:308 VagE10 1957 IRF Kiruna 7 686 0 12365 1609 164513 56 419
IRF mottag.station Kiruna 1:308 m fl ~ vVag E10 1957 IRF Kiruna 557 0 599 1075 39830 2431
Fastigheter under
uppfdrande 30657
TOTALT 3782233019 507 105 1341 1486233 4176759
Hyresreduktion och vakanser -4 561
Engéangshyror 16 854

Hyresintakter netto 519 398
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Bruttoinvesteringar
Arets investeringar i anlaggningstillgangar.

Direktavkastning

Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedomt
marknadsvarde exklusive byggnader under upp-
forande.

Driftoverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

Nettoinvesteringar

Utgdende balans minus ingaende balans for anlagg-
ningstillgangar, plus avskrivningar och nedskriv-
ningar minus uppskrivningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area irelation till total area.
Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad dr hyres-
intakter for uthyrd area respektive berdknade
hyresintakter for vakant area i relation till totala
hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full
skatt trelation till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intakter, i relation till
genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebdrande nettolaneskuld i relation till utgdende
varde forvaltningsfastigheter.

Ranteb&rande nettolédneskuld

Réantebdrande 1an, finansiella derivatinstrument
samt kortfristiga rantebarande placeringar. Avsatt-
ningar till pensioner och liknande ingar ej.

Réntetédckningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive varde-
forandringar fastigheter irelation till finansnetto
exklusive vardeforandringar finansiella derivat-
instrument men inklusive periodiseringar av realise-
rade resultat av derivatinstrument samt inklusive
rantor som aktiverats i projekt.

Sjalvfinansieringsgrad

Den del av arets anskaffning av materiella anlagg-
ningstillgangar som kunnat finansieras med under
dret internt tillférda medel.

Soliditet

Redovisat eget kapital (fér moderforetaget inklusive
eget kapital-andel 1 obeskattade reserver) irelation
till utgdende balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och
vardeforandring uttryckt i procent.

ORDLISTA

Driftkostnader

Kostnader for atgarder med ett forvantat intervall
mindre an ett dr, vilka syftar till att uppratthalla
funktionen hos ett forvaltningsobjekt. Driftkostnader
delas in tenergi- och vattenforsorjning samt dvriga
driftkostnader.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk admi-
nistration, uthyrning, hyresgastkontakter, hantering
av register, kontrakt och ritningar, teknisk planering
och uppféljning samt personaladministration.

Hyresintakter

Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra
for vakant uthyrningsbar lokalarea samt tilldgg med
avdrag for vakanser och hyresreduktioner.

Kvm BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar
lokalarea LOA samt gemensamhetsutrymmen och
omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Rantebérande skulder
Réantebarande 1an inklusive avsattningar till pensioner
och liknande.

Underhallskostnader

Kostnader for atgarder som syftar till att aterstalla
ursprunglig standard och funktion av slitna eller
skadade byggnadsdelar.

ADRESSER HUVUDKONTOR

Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: +46 31 63 24 00
www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

REGIONER

Akademiska Hus region Syd
Ole Romers vag 2

22363 Lund

Telefon: +46 46 31 13 00

Akademiska Hus region Vast
Box 476

Stampgatan 14

401 27 Goteborg

Telefon: +46 31 63 25 00

Organisationsnummer 556459-9156

Akademiska Hus region Ost
Olaus Magnus vag 34

583 30 Linkdping

Telefon: +46 13 36 45 00

Akademiska Hus region Stockholm
Box 1394

Berzelius vég 8, van 3-5

171 27 Solna

Telefon: +46 8 685 75 00

Akademiska Hus region Uppsala
Box 185

Artillerigatan 7

751 04 Uppsala

Telefon: +46 18 68 32 00

Akademiska Hus region Norr
Box 7985

Artedigrand 2

907 19 Umead

Telefon: +46 90 17 62 00



INFORMATIONSTILLFALLEN FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA:

28 april 2014 Arsstamma Kerstin Lindberg Goransson, vd

28 april 2014 Delérsrapport januari-mars 2014 telefon: +46 31 63 24 60

15juli 2014 Delérsrapport april5juni 2014 e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se
28 oktober 2014 Delérsrapport juli-september 2014

Februari 2015 Bokslutsrapport 2014 Joakim Hugosson, tf ekonomidirektor

Mars 2015 Arsredovisning 2014 telefon: +46 8 685 75 24

e-post: Joakim.Hugosson@akademiskahus.se
www.akademiskahus.se

Kommunikationsbyra: Solberg

Foto: Jean-Baptiste Béranger (Sid: Inledning, 30, 41, 42, 49, 50), Anders Bryngel (Sid: 74),
Ake E:son Lindman (Sid: 25), Kristofer Hedlund (Sid: 124), Tim Meier, (Sid: 17)

Ola Kjelbye, (Sid: 4 6, 8,9, 13, 19, 23, 27, 30, 33, 37, 39, 52, 54, 55,67, 71, 77) WLOMAR,
Brita Nordholm (Sid: 30), Rasmus Norlander (Sid: 38)

Tllustrationer: Aix Arkitekter, Berg Arkitektkontor/Arkitektfirmaet C.F. Moller, 341 ///250
Claudius, Jais Arkitekter, Sweco, Einar Mattsson, Semrén & Mansson v’,II,

Tryck: Goteborgstryckeriet Trycksak
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