Arsredovisning 2014

med Hallbarhetsredovisning

Samverkan, hallbarhet och
affarsmassighet 1 fokus

AKADEMISKA HUS



Om Akademiska Hus

Akademiska Hus ir ett av landets storsta
fastighetsbolag. Tillsammans med universitet och
hogskolor vill vi starka Sverige som kunskapsnation.
Det gor vi genom att bygga, utveckla och forvalta miljoer

for utbildning, forskning och innovation.

Omslaget - en del av konsten pa Skandionkliniken

Uppforandet av Skandionkliniken har inneburtt en unik mojlighet att
genom ett samspel mellan arkitektur och konst satta sjdlva vard-
mijon 1 fokus. Syftet har varit att skapa en kreativ, harmonisk
och insptrerande behandlings- och arbetsmtljo, till nytta
bade for patienter som vardas for cancer pa klini-
ken och for personalen som arbetar dar.

Akademiska Hus AB (Publ), organisationsnummer 556459-9156



Samverkan for framtida
kunskapsmiljoer

Samtidigt som Kunskapssverige vaxer okar den globala kon-
kurrensen for de svenska larosatena. Attraktiva campus- och kunskaps-
miljoer kan bidra till att locka forskare och studenter. Akademiska Hus for-
maga att motsvara kraven och leverera blir darmed en viktig pusselbit for
vara kunder nar de ska locka och attrahera talanger fran hela varlden.

—> Las mer pd sidorna 4-5

Fordjupad dialog
med intressenter

Forstaelse for intressenternas synpunkter
och utmaningar ar grundlaggande for att vi ska kunna uppfylla
var ambition att bidra till att starka Sverige som kunskapsnation.
Under hosten 2014 genomfdrdes en fordjupad dialog med fokus
pd hallbarhet med ett urval av intressenterna.

—> Lé&s mer pd sidorna 16-17

Halvering av
méingden kopt energi

Akademiska Hus har som mal att minska mangden
kopt energi med 50 procent till 2025, med utgangspunkt fran ar 2000. Mal-
sattningen har inneburit ett intensivt effektiviseringsarbete inom energi-
omradet och innebar att viidag anvander cirka 25 procent mindre energi
per ar och kvadratmeter i vara byggnader jamfort med ar 2000.

—> L&s mer pé sidorna 27-30

Byggprocessen — en
samverkansprocess

I Akademiska Hus byggprocess ar det nara
till kunden. Vi har en val utvecklad process och konkreta program for
en planering som tar sin utgangspunkt i kundens krav. Processen
varierar beroende pa projekttyp och entreprenadform. Vid byggandet
av VHC 1 Uppsala tilldmpades samverkansentreprenad, vilket innebéar
ett stdrre samarbete mellan Akademiska Hus och entreprendren.

—> Léas mer pa sidorna 42-43

Om arsredovisningen 2014

Den reviderade arsredovisningen omfattar sidorna 63-107. I r presenteras vart hallbarhets-
arbete integrerat i drsredovisningen och redovisas enligt GRI G4. Hallbarhetsredovisningen
omfattar de sidor som anges pa sidan 110 och ar éversiktligt granskad.
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Oversikt 2014

Fler studentbostader. Akademiska Hus har fatt ett fértyd-
ligat uppdrag. Nu star det uttryckligen i den beslutade stats-
budgeten for 2015 att Akademiska Hus uppdrag ocksa
omfattar mojligheten att bygga och forvalta studentbostader.

Hyresintakterna uppgick till 5 495 Mkr (5 359). Okningen
beror i huvudsak pa driftsattningar, reducerade med effekter
fran avyttrade fastigheter.

Driftéverskottet uppgick till 3 717 Mkr (3 506). Okade hyres-
intakter och minskade kostnader for framst drift och under-
hall har medfort att driftoverskottet okat.

Resultat fore skatt uppgick till 6 261 Mkr (3 275). Okningen
ar framst hanforlig till vardeforandringar 1 fastigheter.

Resultatpaverkande vardeforandringar i fastigheter
uppgick netto till 3 529 Mkr (232), 1 huvudsak beroende
pa sankta direktavkastningskrav och kalkylréntor.

Arets resultat blev 5 215 Mkr (2 568).

Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnader samt forvarv har
under dret uppgatt till 3 004 Mkr (2 754). Under aret har
fastigheter till ett varde i balansrakningen om 2 752 Mkr (375)
avyttrats.

Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppforande)
uppgtick till 6,9 procent (6,8).

Total energianvandning har minskat med 9 kWh/kvm (2) och
innebdr en minskning av energikostnaderna med 56 Mkr.

Styrelsen foreslar en utdelning om 676,81 kronor (643,56)
per aktie, totalt 1 445 000 000 kronor.

Aula Medicai Solna
blev Arets Bygge 2014

Ett prestigefyllt pris till en profilbyggnad,
som Akademiska Hus uppfort at Karolinska
Institutet pa Campus Solna.

Bland totalt 20 nominerade projekt blev det
Aula Medica, ritad av Wingardhs Arkitektkon-
tor, som vann juryns gunst.

- Det dr en enormt stor dra for oss. En fan-
tastisk byggnad och ett unikt projekt. Ett
mycket gott samarbete har mojliggjort denna
byggnad 1 absoluta varldsklass, sager Sten
Wetterblad, regliondirektor for Akademiska
Hus region Stockholm.

Skandionkliniken
i Uppsala

Under aret invigdes nordens forsta anldggning for cancer-
behandling med protonstralning. Kliniken ags av Akademiska
Hus och verksamheten drivs av sju landsting, genom Kommu-
nalforbundet for Avancerad Stralbehandling, KAS.

Uppforandet av Skandionkliniken har inneburtt en unik moj-
lighet att genom ett samspel mellan arkitektur och konst
sdtta sjdlva vardmiljon i fokus. Syftet har varit att skapa en
kreativ, harmonisk och inspirerande behandlings- och arbets-
miljo, till nytta bade for patienter som vardas for cancer pa
kliniken och for personalen som arbetar dar. Skandionklintken
dr nominerad till Arets Bygge 2015.




Lux i Lund - invigt och prisat

Ett nytt centrum for humaniora och teologi i Lund &r pa plats. Huset
sticker ut med manga motesplatser och med tydlig anknytning till
Kunskapsstraket. Arkitekterna bakom LUX, Mats White och Jakob
Peetre fran Jais Arkitekter, vann
Lunds stadsbyggnadspris 2014. [
- Som fastighetsdgare ar vivaldigt =
stolta Over att arkitekterna bakom
LUX far Lunds stadsbyggnadspris. LUX
ar en viktig motesplats med manga
kontaktskapande ytor och starker
Kunskapsstrakets attraktionskraft,
sdger Tomas Ringdahl, regiondirektor
Akademiska Hus region Syd.

&

Humanisthuset
i Umea

Med en inbjudande entré och 6ppen
planlosning ar Humanisthuset till-
gangligt for studenter, personal och
allmanhet. Det 42 ar gamla Humanist-
huset har vuxit med 580 kvadratme-
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Hallbart och
effektivt 2014

—> Pris for hallbart stadsprojekt.
Stadsdelsprojektet Albano 1 Stockholm,
dar bland annat 1 000 nya student-
bostader planeras, utsags av Sweden
Green Building Counctl till Sveriges
framsta hallbara stadsdelsprojekt.

—> Nominering fér Arets Bygge.
VHC - Veterinarmedicinskt och hus-
djursvetenskapligt centrum pa Campus
Ultuna 1 stdra Uppsala invigdes och
nominerades till arets bygge 2015.

—> Hogeffektiv solcellsanlaggning.
Under aret klipptes bandet till den
unika anlaggningen, den storsta i sitt
slag. 850 kvadratmeter med hogeffek-
tiva solpaneler har installerats pa
taket av Maskinteknikhuset, pa Lunds
Tekniska Hogskola.

—> Sjalvférsdrjande med vdrme och
kyla. En geoenergianlaggning invigdes
pa Karlstads universitet. Karlstad star
nu for Europas forsta universitets-
omrade som till storsta del ar sjalvfor-
sorjande med varme och kyla till sina
byggnader.

—> Effektivare internt. Enrad atgar-

der for att 6ka var interna effektivitet
har gett goda resultat. Ett exempel ar
utvecklingen av var inkdpsprocess och
var leverantorsstyrning.

ter och byggts om for att battre fung-
era som motesplats och for att ge
nya pedagogiska mojligheter. Invig-
ningen av det nya Humanisthuset
agde rum den 20 oktober 2014.

FEMARSOVERSIKT 2014 2013 2012 2011 2010
RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintakter 5681 5588 5511 5378 5176
Driftdverskott 3717 3506 3588 3389 3134
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3529 232 -291 361 87
Resultat fore finansiella poster 7 200 3665 3231 3704 3184

Finansiellt netto -939 -390 -682 -452 -263

Resultat fore skatt 6 261 3275 2549 3252 2921
Arets resultat 5215 2568 3149 2394 2124
NYCKELTAL

Avkastning pa operativt kapital, % 73 7.2 7.8 8,0 77
Direktavkastning, % 6,9 6,8 71 6,9 6,7
Driftoverskottsgrad, % 65 63 65 63 61
Energianvandning, kWh/kvm 224 231 235 239 241

En mer omfattande flerarsdversikt finns pa sidan 72.
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Samverkan for framtidens

kunskapsmiljoer

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



n av Akademiska Hus vikti-
gaste drivkrafter dr att vi ska

bidra till lirosdtenas langsik-

tiga utveckling. Som statligt
dgtbolag har vi ocksa ett sirskilt ansvar att
bedriva var verksamhet pa ett effektivt och
langsiktigt hallbart sitt. En fraga som dr
viktig, bade for liarositena och
for samhéllet i stort dr den om
studentbostdder. Vi bidrar redan
till byggandet av fler an 6 000
studentbostider, bade i samver-
kansprojekt som Sthlm 6000+
ochivar egen fastighetsutveck-
ling, dér vi planerar in bostiader
paellerianslutning till campus och avytt-
rar eller arrenderar ut mark for att majlig-
gorabyggandet.

Sedan hosten 2014 har vi ocksa ett for-
tydligat uppdrag, som nu d&ven omfattar
mojligheten att bygga och forvalta student-
bostéder. Att pa olika sitt kunna bidra
dnnu mer i tillkomsten av studentbostédder
innebir att vi kommer att 6ka attraktivite-
ten for vara campusomraden, vilket idr av

stort virde for vara kunder.

NARADIALOG MED KUNDERNA
En annan fraga som dr viktig for vara kun-
der dr hur vi séitter vara hyror. Under aret
genomférdes en utvirdering av var hyres-
siattningsmodell, med efterféljande infor-
mationsspridning till vara kunder, for att
sikra att vi uppfyller kraven vad giller
transparens och marknadsmaéssighet.
Under aret har vi ocksa genomfort en rad
atgirder for att 6ka var interna effektivitet,
vilket har gett resultat. Ett exempel 4r
utvecklingen av var inképsprocess och var
leverantorsstyrning dir vi nu har en storre

samordning och kontroll.

HALLBARHET EN VIKTIG DELISTRATEGIN
Hallbarhetsfragorna dr en tydlig och utta-
lad delivar affarsstrategi och styrning. Var
hallbarhetspolicy och uppférandekod for-
tydligar véara stillningstaganden inom
dessa omraden och ger en tydlig och

gemensam spelplan fér vara samarbets-

”Vart utokade uppdrag
omfattar nu dven mojligheten

att bygga och forvalta
studentbostader”

partners, leverantorer och medarbetare. Vi
foljer internationella riktlinjer som exem-
pelvis Global Compact och vi hallbarhets-
rapporterar enligt Global Reporting Initia-
tive, GRI G4 Core.

Ett omrade dir vi som fastighetsbolag
har stor paverkan dr energianvindning.
Inom detta omrade har vi satt upp tuffa
mal och genomfor atgirder lopande. Med
en klok forvaltning kan vi dra ner pa energi-
anviandningen och underhalla vara lokaler
sa att vi skapar miljéer som haller hog klass
under lang tid.

Under aret har vi startat initiativet "En
olycksfriarbetsplats”, dir tydliga krav och
malbilder dr en del av handlingsplanen.
Detta, tillsammans med ett mer aktivt mang-
faldsarbete, dr nagra av de hallbarhetsfra-

gor vikommer att ha extra fokus pa framéver.

NOMINERINGAR FOR ARETS PROJEKT
Under 2014 invigdes ett flertal nya byggna-
der, bland annat Skandionkliniken i
Uppsala och Veterindrmedicinskt- och
husdjursvetenskapligt centrum (VHC) pa
Ultuna, bidda nominerade som Arets bygge

2015. Dessutom invigdes en rad andra
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spannande projekt, exempelvis den geoen-
ergianldggning vid Karlstads universitet
som till storsta del ticker universitetets
behov av kyla och viarme.

Ijanuari 2015 slog Kammarritten i
Sundsvall fast att Akademiska Hus ska
betraktas som en upphandlande myndig-
het, och ddrmed omfattas av LOU,
lagen om offentlig upphandling. Vi
har beslutat att 6verklaga denna
dom till Hogsta forvaltnings-
domstolen. Orsaken dr att rétts-
praxis i domstolarna fortfarande
garisdr och vivill fa ett avgérande
ihogstainstans om huruvida vi
ska omfattas av LOU.

UTSIKTER FOR 2015
Efterfragan pa och utvecklingen av kun-
skapsmiljoer ar fortsatt stor hos universi-
tet och hogskolor. Under 2014 investerade
vi cirka 3 miljarder kronor i ny-, till- och
ombyggnationer, en niva som forvintas
kvarsta de nirmaste aren. Var projektport-
folj avseende beslutade och planerade
projekt uppgar nu till 21 miljarder kronor.

Koncernen har idag en soliditet pa 48
procent. I dgarens mal for kapitalstruktur
anges att koncernens soliditet skaligga i
intervallet 30 till 40 procent. For att mojlig-
gbra en anpassning av kapitalstrukturen
till 4garens soliditetsmal foreslar styrelsen
arsstimman att tillskapa ytterligare fritt
eget kapital.

Efter ett gott 2014 ser jag nu fram emot att
ytterligare stirka samarbetet med vara kun-
der for att se till att campusomradena blir

Annu mer levande, hallbara och attraktiva.

Kerstin Lindberg Goéransson,
Verkstéllande direktor
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Vart uppdrag

- bidra till att stirka Sverige
som kunskapsnation

Akademiska Hus skapar moderna kunskapsmiljoer for studenter 6ver hela landet.

, Akademiska Hus Aktiebolag ska aga, utveckla
och forvalta fastigheter for universitet och
hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- och forsknings-
verksamhet samt bedriva darmed forenlig verksamhet.
Verksamheten ska bedrivas pa afféarsmassiga grunder och
generera marknadsmassig avkastning genom en hyres-
sattning som beaktar verksamhetens risk. Akademiska
Hus Aktiebolag ska verka for en langsiktigt hallbar
utveckling av universitets- och hogskoleomraden.”

, Akademiska Hus ska bidra till

fler studentbostader genom
att det tydliggors att bolagets inriktning
omfattar byggande och forvaltande av
studentbostader.”

ENLIGT RIKSDAGENS BESLUTADE BUDGET FOR 2015



Drivkrafter

och utmaningar

En rad faktorer 1 omvarlden paverkar forutsattningarna for Akademiska Hus verksamhet och innebar
utmaningar, men aven mojligheter. Genom att analysera utvecklingen i var omvarld tar vi tillvara pa
de mojligheter som uppstar. Pa sa satt bidrar vi till att skapa attraktiva och moderna kunskapsmiljoer
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for svenska larosaten och till en langsiktigt hallbar utveckling.

1
2
3
4

Akademiska Hus - en viktig aktor i byggandet av Kunskapssverige

Akademiska Hus har en viktig roll i utvecklingen av
kunskapsmiljoer som erbjuder goda forutsattningar for
forskning och utbildning. Vi ska ocksa bidra till byggan-
det av studentbostdder i anslutning till vara campus.
Var storlek, unika kompetens och lokala nérvaro gor att
vikan vara en proaktiv och langsiktig partner till vara
storsta kunder, Sveriges larosaten. Som statligt agt

bolag har vi ocksa ett sarskilt ansvar att ligga i fram-
kant exempelvis ndr det géller effektivitet och hallbar-
het. Var stabila finansiella kapacitet gor att vi kan
investera for att mota vara kunders behov aven i lag-

konjunktur och tider av finansiell oro. Det ar en trygghet

for vara kunder och en garanti for Kunskapssveriges
utveckling.

Forandrade forutsattningar for forskning och utbildning

Utbildning och forskning ar starkt bidragande faktorer
till ett samhalles framgdng. Forutsattningarna for hogre
utbildning och forskning ar under forandring, dar globa-
lisering och ny teknik spelar en viktig roll. Den interna-
tionella konkurrensen om forskningsmedel och talanger
Okar, men ocksa det internationella samarbetet. Demo-
grafiska faktorer som antal studenter och forskare

paverkar ocksa larosatena. Vi ar beroende av universite-
tens och hogskolornas verksamheter och darfor ar dia-
logen och samarbetet mellan ldrosdte, dess personal,
studenter och fastighetsdgare avgtrande for att vi
langsiktigt ska kunna leverera losningar som bidrar till
larosatenas framgang.

Teknisk utveckling leder till nya lokalbehov

Den tekniska utvecklingen innebar nya mdjligheter for
lokaler och campusomraden. Kombinationer av distans-
och campusforlagd utbildning blir allt vanligare, vilket
bland annat innebar nya satt att anvanda lokaler.
Fordandrade utbildningsmonster staller hogre krav pa
flexibla lokalldsningar samtidigt som miljoerna ska

Hallbarhetsarbete 1 framkant

Att anpassa verksamheten till férandringar i samhallet
ar viktigt for att arbeta hallbart. Okad urbanisering ger
nya utmaningar och staller andra krav pa samhallsbyg-
gandet, dar ekosystemtjanster kan vara en del av 16s-
ningen. Forandringar 1 klimatet leder dessutom till behov
av att klimatanpassa campus. Bebyggelsen star for en
betydande del av den totala energianvandningen i sam-

vara inspirerande, dndamalsenliga och stimulera

till utbildning och utveckling. Akademiska Hus samlade
kompetens inom campusutveckling, kunskaper om
framtidens kunskapsmiljéer och omvarldsbevakning
inom omradet gor att vi tillsammans med kunderna
kan mdta dessa framtidsutmaningar.

hallet. Genom att aktivt arbeta med att effektivisera
resursanvandningen och minska utslapp fran saval fast-
igheter i drift som fran byggfasen bidrar Akademiska
Hus till minskad klimatpaverkan. For att nd vara hogt
stallda mal inom hallbarhetsomradet kravs stora inves-
teringar och innovativa atgarder tillsammans med ett
fordjupat kundsamarbete.
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Grundstenarna ivar

verksamhet

Grunden for Akademiska Hus verksamhet bygger
pa uppdraget fran var agare, svenska staten.
Genom en framatriktad strategi, en kundoriente-
rad affarsidé och en tydlig vardegrund och upp-
forandekod har vi verktygen for att uppna vara

Vision

Ledande kunskapsmiljder.

Affarsidé

I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och forvaltar
vi kunskapsmiljoer som bidrar till Sveriges framgang som
kunskapsnation.

Med vér erfarenhet, kompetens och storlek bidrar vi till
effektiva och hallbara miljoer for utbildning, forskning och
innovation.

Uppforandekod

Som statligt dgt bolag ska vi agera pa ett foredomligt satt.
Var uppférandekod ger oss vagledning kring hur vi ska agera
for att gora ratt i affarsmassiga och andra relationer.

En grundlédggande forutsattning for var verksamhet ar att vi
agerar 1 enlighet med internationella principer, konventioner
och riktlinjer for manskliga rattigheter.

Uppforandekoden galler for samtliga medarbetare och
representanter for Akademiska Hus. Dialog kring efterlevnad
av uppférandekoden sker arligen i samtal mellan medarbe-
tare och chef. Vi uppmanar dven vara samarbetspartners att
agera enligt koden, som finns att ta del av pa var webbplats.

ETISKT RAD

Det Etiska radet fungerar som ett stdd till vara medarbetare
vid olika handelser som kopplar till var uppférandekod och
dvriga riktlinjer. Radets uppdrag innebar bland annat att ge
praktisk vagledning vid handelser som medarbetare upplever
som svara ur ett etiskt perspektiv, men dven att ta emot
misstanke om nagon form av oegentlighet.

I det Etiska radet ingdr bade intern expertis i omradet
saval som en extern jurist.

verksamhetsmal och var vision; att tillsammans
med vara kunder skapa ledande kunskapsmiljoer.
Darmed bidrar vi som en pusselbit 1 byggandet
av Kunskapssverige.

Virdegrund

Akademiska Hus vardegrund fungerar som medarbetarnas
professionella kompass. Den ska hjalpa oss att na vara verk-
samhetsmal och leda oss ratt i vart beslutsfattande och
agerande 1 vardagen.

LYHORDA

Lyhordhet och 6msesidig forstaelse ar forutsattningen for
att bygga starka och langsiktiga relationer. Hos oss behand-
lar vi alla respektfullt, 6dmjukt, inkluderande och med ett
nyfiket forhallningssatt.

ENGAGERADE

Hjartat och engagemanget ar narvarande i allt vi gor.
Utgangspunkten ar vart genuina intresse for service, larande
och méanniskor. Vart starka engagemang leder till ndjdare
kunder, motiverade medarbetare, attraktivare campus, en
stark ekonomi och en langsiktigt hallbar utveckling.

VARDESKAPANDE

TWllsammans tar vi ett helhetsansvar for att bygga varaktig
framgang at kunder, dgare och varandra.

Med affarsmassighet och handlingskraft finner vilang-
siktiga l6sningar som ar smartare, mer hallbara och mer
effektiva. Det vinner vi alla pa - vara kunder, vi som jobbar
har, och miljén runt omkring oss.

. o
Agarmal
- Avkastningen pa operativt kapital, exklusive vardeforand-

ringar, ska uppga till minst 6,5 procent.

- Utdelningen ska uppga till mellan 40 och 60 procent av
arets resultat efter skatt efter aterldggning av varde-
forandringar och dartill hérande uppskjuten skatt.

- Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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Var strategiska modell

Strategi

Huvudfokus i strategin ar 6kad samverkan med vara kunder. Var strategiska modell bestar av en verksamhetsplatt-
Vikommer att fortsatta utveckla dialogen med kunderna for form, vilken ar grundférutsattningen for var verksamhet,
att skapa insikt och samsyn kring viktiga fragor som hallbar-  samt ett utvecklingshjul som driver oss framat mot vara
het och campusutveckling. Detta tror vi leder till att vi aven mal och var vision.

t framtiden kan leverera attraktiva och moderna kunskaps-

miljoer och dérmed bidra till larosatenas framgangar.

MEDARBETARE

Leveranser

Mata och forbattra
vart dagliga arbete.

3
~ . z
¥ Utveckling z
I Produkt- och Férbattra ;
= tjansteutveckling kundrelationer for >
°ff__ i samarbete med AKADEMISKA HUS att forsta vad vara é’
kunderna. kunder vardesatter. =
Insikt
Samarbeta med
kunder fér insikter om
kunskapsmiljoer och
utveckla vara medarbetare.
£ .
T EFFEKTIVT FORETA®
VERKSAMHETSPLATTFORM
MEDARBETARE KOMMUNIKATION ETT EFFEKTIVT FORETAG HALLBARHET
Vara medarbetare ar var Vihar en 6ppen och effektiv Vi 6kar effektiviteten i vart Vibygger hallbarhet i allt vi
viktigaste tillgdng — vi arbe- kommunikation med alla arbete, vi gor vara processer gor — vivill arbeta hallbart och
tar kontinuerligt med att intressenter — vikommunice-  och utvecklingsprogram sa samarbeta om hallbarhet med
utveckla var expertis som en rar 6ppet och ofta och vi ar enhetliga som mdjligt och vara kunder, som ocksa varde-
framtidsinriktad och aktiv ocksa bra pa att lyssna. sprider basta praxis och lar- satter det hogt.
partner med fokus pa standigt domar snabbt.

battre kundvarde.
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Okad efterfragan pa

samhiillstastigheter

Forskning och utbildningssektorn har en fortsatt stark efterfragan pa lokaler.
Akademiska Hus behaller en stark position pa denna marknad.

vensk ekonomi dr relativt stark
och konjunkturen fortsétter

att forbattras, mycket tack vare

inhemsk efterfragan och privat

konsumtion.

DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN
Den svenska fastighetsmarknaden har
under 2014 utvecklats positivt. Det har
funnits en bred efterfragan, fraimsti
storstadsregionerna. Direktavkastnings-
kraven har pressats nedat, framforallt pa
bostdder men dven pa moderna kontorsfas-
tigheter och objekt med langa och stabila
kassafloden.

Utvecklingen inom segmentet samhdlls-
fastigheter har varit stark, och transaktions-
aktiviteten och ddrmed dven omséttningen
har 6kat. Goda finansieringsmajligheter,
laga rantor och sinkta avkastningskrav gor
att affdrer allt snabbare kommer till avslut.
Transaktionsvolymen inom segmentet
samhillsfastigheter uppgick till cirka

20 miljarder kronor under 2014.

Efterfragan pa utveckling av nya och
befintliga kunskapsmiljoer fortsétter i takt
med att varakunders krav férindras.
Omfattande ny-, till- och ombyggnads-
projekt pagar fér att kunna erbjuda de
bésta och mest kostnadseffektiva lokal-
l6sningarna och kunskapsmiljoerna.

Universitet och hogskolor dr attraktiva
hyresgéster. De har en stabil betalnings-
formaga och ettlangsiktigt lokalbehov.
Idag finns ett stort investeringsintresse for
samhaillsfastigheter och kvalitetsobjekt
med langa avtal. Kapitalet soker sigiallt
hogre grad till fastighetstyper med stabila

och siikra kassafléden och ddrmed lag risk.

UTVECKLINGEN PA HYRESMARKNADEN
Utvecklingen gar mot mer och mer effektivt
lokalutnyttjande vilket medfor att de lokaler
som frimst efterfragas ar de som ar
moderna, flexibla och har en hég hallbar-
hetsprofil. Aven om hyran per kvadrat-
meter for dessa lokaler dr hogre dn for

dldre lokaler blir kostnaden per arbetsplats

lagre. I storstadsregionerna sker investe-
ringar savil i nyproduktion som i ombygg-
nation av befintligt bestand.

Trots att efterfragan pa lokaler dr god
finns inga tecken pa betydande hyreshdj-
ningar. I regioner med nyproduktion 6kar
dock hyresnivaerna fér nyproducerade
lokaler medan pressen pa hyresnivanidet
befintliga bestdndet 6kar. Sannolikt kom-
mer en minskning avvakanseritakt med

att ekonomin successivt aterhimtar sig.

STARK MARKNADSPOSITION

Akademiska Hus verksamhet karaktérise-
ras av relativt 1langa hyreskontrakt med en
genomsnittlig 16ptid for nytecknade kon-
trakt pa elva ar, medan aterstdende 16ptid
for samtliga kontrakt vid utgangen av 2014
var sex ar. Det foreligger en god spridning
av forfallotider pa tecknade kontrakt.
Akademiska Hus marknadsandel dr 61 pro-

centidetta segment.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
- UTVECKLING 2007-2014

NAGRA AV SVERIGES STORSTA FASTIGHETSBOLAG 2014

% Mkr
10 100 000
3 80 000
6 /\A/_ 60 000
4 —_— 40000
2 20 000
0 0
07 08 09 10 11 12 13 14
® Bostader @Butiker ®Kontor @ Industri

Kalla: IPD Svenskt Fastighetsindex.

® Fastighetsvdrde, Mkr
® Vakansvarde, %

® Hyresintakt, Mkr
® Direktavkastning, %

*avser 2013 ars siffror

Kalla: Respektive bolags bokslutsrapport 2014



Marknadsandel 2014

Akademiska Hus finns 6ver hela landet. Berak-
nad som andel av arean for universitetens och
hogskolornas lokaler uppgar Akademiska Hus
marknadsandel till 61 procent.

I utvecklingen 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. Pa kartan framgar Akademiska Hus
andel av arean som hyrs av universitet och hog-
skolor pa véara storsta orter.

AKADEMISKA HUS 2014
MARKNAD OCH EFTERFRAGAN

\ Luled “

Umea J

Gavle @

S

Uppsala
Stockholm

“ Orebro /

Norrkoping &

‘ Karlstad
D Skévde
Goteborg
@ Akademiska Hus andel
Ovriga fastighetsagare & Lomma

Kristianstad @

Cirkelns storlek motsvarar ’ J Lund
larosatenas totala lokalyta pa orten. Malmo
MARKNADSANDELAR PER REGION OCH STORRE LAROSATE, %
Regioner Syd 44  Vast 52 Ost 67  Uppsala 72  Stockholm 76  Norr
Lunds univ. 62  Goteborgsuniv. 50  Linkdpingsuniv. 73 Uppsalauniv. 73 Sthims univ. 78  Umea univ.
gﬁég?ad& Malmo hogskol. 14 Chalmers 60  Orebro univ. 88  SLUUltuna 91  KarolinskaInst. 91  Luled tekn. univ. 82
Akademiska  Hogskol. Kristad 96  Karlstad univ. 90 Hogskol. Gavle 90 KTH 91  SLU
Hus storsta gy alnarp 87  Hogskol. Boras 78
kunder
Hogskol. Skovde 47
Kélla: Ekonomistyrningsverket
STORSTA KONKURRENTER
Regioner Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr
Videum AB Chalmers Landst. Statens Stiftelsen Clara Balticgruppen Design
Ostergotland Fastighetsverk AB
Statens Fastighets- HIGAB Akelius Fastighets AB Fysikhuset A4 Vasallen AB
verk Hushagen i Stockholm
Konkurrenter? : " - - -
DIL Nordic Malmd Trollhattans Kungsleden Forv.bol Hogskole-  Statens Gazette Camp AB
Tomt AB fastigheter Fastighetsverk
Utvecklings AB Alecta Hemso Hemfosa Fastighets AB
Kranen Fastigheter AB Fastigheter AB Polaris
Kulturfastigheter
1Gbg AB

U Konkurrenter per region med uthyrning dverstigande 10 000 kvm redovisas i fallande ordning.

Kalla: Ekonomistyrningsverket
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Utbildning och forskning i framkant

tbildning och forskning dr

starkt bidragande faktorer

till ett samhiélles fram-

gang. Sittet att bedriva
forskning och utbildning utvecklas i takt
med 6kad globalisering och teknisk
utveckling, vilket paverkar lirosétenas
verksamhet och dirmed férutsiattningarna
pa marknaden.

De senaste arens finansiella oro har
medfort lagre sysselsédttning och ett storre
intresse for hogskoleutbildning. Antalet
sokande till svenska universitet och hog-
skolor har varit rekordhégt, vilket beror pa
en kombination avden svaga arbetsmark-
naden och det stora antalet ungdomar i
aldern 19-23 ar. Svensk ekonomi ir relativt
stark och konjunkturen fortsitter att for-
bittras, men arbetsmarknadsliiget ir #n sa
lange relativt of6randrat.

Enligt larositenas uppgifter forvintas
antalet antagna helarsstudenter att
minska. Minskningen har uppskattats till
cirka 2 000 helarsstudenter mellan aren
2013 och 2014. Prognoserna visar en fort-
satt minskning av antalet heldrsstudenter,

dven om reduktionen verkar avtai storlek.

STARK SATSNING PA FORSKNING

Nivaerna for forskningsanslag har succes-
sivt 6kat under de senaste aren. Sverige
satsar motsvarande 4,1 procent av BNP pa
forskning dir statens anslag motsvarar
cirka en fiirdedel. Ovrig offentligt finansie-
rad forskning samt néringslivsfinansierad
forskning star for resterande delar. De
sammanlagda avsdttningarnai Sverige till-
hor proportionellt sett de storsta satsning-
arnaivirlden.

De 0kade forskningsanslagen har gett
tydliga avtryck i Akademiska Hus byggpro-
jekt. Dagens forskning dr beroende av
avancerad och kostsam utrustning och det
har blivit allt viktigare med bade samar-
bete och samfinansiering kring forsknings-
infrastruktur 6ver regions- och nations-
grinser. Akademiska Hus har goda
mojligheter att bidra till utvecklingen av
dessa nya kunskapsmiljéer genom var stora

erfarenhet av tekniskt avancerade lokaler.

GLOBALA SAMARBETEN
OECD rapporterar regelbundet om utveck-
lingen inom den hogre utbildningen i med-

lemsldnderna. En tydlig trend &r att utbild-

Sverige satsar

4,1%

av BNP pa forskning
och utveckling — vilket
placerar oss i varlds-
toppen.

ningen 6kar i samtliga linder. En annan
trend dr att studentmobiliteten 6kar
snabbt och allt fler studerar utomlands.
Detta medfor att lirositen frin manga
olikaldander konkurrerar med varandra.
En 6kad mobilitet innebér ocksa mer
globala samarbeten inom forskning och

utbildning.

LAROSATENAS INTAKTER FOR UTBILDNING OCH FORSKNING,

MILJARDER KRONOR I 2013 ARS PRISER

PER HOSTTERMIN

SOKANDE OCH ANTAGNA UTAN TIDIGARE HOGSKOLESTUDIER

Mdkr Antal
40 150 000
- e 125 000 /_\/
————— 100 000 ~ 7
- /
20— 75000
50 000 — —
10
25000
97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13

® Intakter, forskning och utbildning pa forskarniva
® Intakter, utbildning pa grundniva och avancerad niva

Kélla: Universitetskanslersambetet

® Sokande
® Antagna

Kalla: Universitetskanslersambetet
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NYAFORMER FOR LARANDE

Nér det giller pedagogik och utbildnings-
former star viinfor stora fordndringar som
sannolikt kommer att fa konsekvenser for
séittet att planeralokaler. Det blir allt van-
ligare att kombinera studier pa campus
med distansstudier.

En mycket tydlig trend &r att den peda-
gogik som anvinds for distansutbildning
ocksa anviinds for utbildning pa campus.
Det betyder att utbildningen kan goras
effektivare och ddrmed billigare - en n6d-
viandighet eftersom kostnaderna, framfor
allt for personal, stiger mer 4n anslagen.

Vitror inte att attraktionen fér campus-
forlagda studier kommer att minska, men
diremot att miljéerna for sjalvstudier och
motesplatser for intellektuellt utbyte kom-
mer att fa en allt stérre betydelse. Dirmed
stills nyakrav pa planeringen av lokaler sa
att dessa behov tillgodoses pa ett effektivt
och tilltalande sétt och med en flexibilitet
som moter fordndrade behov. Att skapa kun-
skapsmiljoer med starka symbolviarden och
identitetsskapande arkitektur som erbjuder
en kinsla av tillhorighet kommer att bli en
viktig del av de framgangsrika lirositenas

erbjudande och marknadsforing.

Studentmobiliteten dkar

19-23-ARINGAR I BEFOLKNINGEN 2004-2013, LOKALKOSTNADSANDEL FOR SVERIGES LAROSATEN
PROGNOS 2014-2027
Tusental %
800 15
2014
600 — o 12
9
400 — -
6
200 — — 3
_ — 0
2004 2010 2020 2027 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13
Kéalla: SCB Lokalkostnadsandelen for larosaten har sjunkit

kontinuerligt de senaste tio dren.

Kalla: Universitetskanslerambetet
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Hantering av risker ger en

hallbar utveckling

Akademiska Hus arbetar fortlopande med riskhantering for att sakerstalla en effektiv
implementering av var strategi och for att uppna vara mal pa kort och lang sikt.

HALLBARHETSMAL HANTERAR RISKER

De hallbarhetsmal som satts upp fér Akademiska Hus verksamhet har sin grund

kademiska Hus affarsverk-
samhet inbegriper ett antal

risker somiolika grad iutmaningar som tidigare identifierats. Malen ar formulerade enligt f6ljande:

paverkar bolaget. Riskerna
definieras som faktorer som paverkar for-
magan att na det uppdrag och de mal som
faststéllts. Risker innebér ocksa mojlig-
heter och kan vid rédtt hantering vindas till
nagot positivt.

En kontrollerad riskhantering ar en for-
utsittning for att uppritthalla en hallbar
verksamhet. Styrelsen tar varje ar stéll-
ning till féretagets langsiktiga strategi och
beslutar om ny affarsplan. I detta arbete
ingar beddmningar av den langsiktiga
utvecklingen, konkurrensliaget och verk-
samhetens totala riskexponering. Styr-
dokument som hallbarhetspolicy, upp-
forandekod, finanspolicy och inképspolicy
faststiills arligen av styrelsen med syfte att
befésta deras relevans och giltighet.

De finansiella, strategiska och operativa
riskernabeskrivs i forvaltningsberittelsen
pasid 64-66 samtiNot 33. I detta avsnitt
beskrivs de hdllbarhetsrelaterade riskerna.

Under 2014 gjordes en intern riskinven-
tering for att sdkerstilla samsyn kring de
storsta riskomradena for hallbarhet.
Dennainventering lag sedan till grund for
en fordjupad intressentdialog, med syfte
att stimma av att var uppfattning om vara
mest viisentliga hallbarhetsutmaningar

motsvarar intressenternas uppfattning.

SAMARBETE MED VARA KUNDER
KRING HALLBARHETSINITIATIV
Tillsammans med kunderna enas
viom gemensamma hallbarhets-
initiativ som engagerar bada par-
ter. Syftet dr att skapa engagemang
och synlighet kring hallbarhets-
fragor och koppla samman laro-
sitenas kunskaper med var ambi-

tion att ligga i framkant.

CO,-AVTRYCK FRANDRIFT
ELIMINERAS

Viska eliminera CO,-avtryck fran
energianviandning vid driftivara
byggnader (virme, kyla och elkraft).
For att uppna malet behéver vi, vid
sidan av 6vergripande energi-
effektiviseringar, etablera dialog
med energileverantorer for att i
storsta tdnkbara utstrickning
eliminera fossila inslag. Att utvir-
dera potentialen i smaskalig
energiproduktion medlag CO,-
belastning ingar ocksa som en del-

komponent i malet.

MINSKA MANGDEN KOPT ENERGI
MED 50 PROCENT TILL 2025

For att sdkra en position i framkant
ska méngden kopt energi minska
med 50 procent till 2025 jamfort
med ar 2000. Virme, kyla och el
inkluderas i begreppet kopt energi
déar Akademiska Hus &ven raknar

in hyresgésternas el i malet.

OLYCKSFRIARBETSPLATS
Arbetsgliadje samt en séker och
hilsosam arbetsplats ar fram-
gangsfaktorer och prioriteras hogt
ihelavarverksamhet ochide pro-
jektvidriver. Var malséttning ar
att uppna en helt olycksfri arbets-
plats, nagot som kréver samarbete
och gemensamma Gverens-
kommelser med branschens alla

aktorer.
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Riskinventering till grund for hallbarhetsarbetet

De framsta hallbarhetsriskerna som identifierats, vid sidan om de
utmaningar som redan hanteras i hallbarhetsmalen, ar:

FORTROENDE OCH TRANSPARENS
Akademiska Hus ar ett statligt 4gt bolag
som verkar pa marknadsmissiga villkor.
Det stills héga krav pa oss nir det giller
transparens, exempelvis kring hyressétt-
ning, planering och utveckling av campus-
omraden samt kring bolagets hallbarhets-
arbete och resultatet av detta.

Vi foér en kontinuerlig dialog med vara
intressenter, pd manga olika plan, for att
lyssna och forsta vilka behov och férvint-
ningar som finns pa Akademiska Hus och
var leverans och for att kunna tillhanda-
hélla den information som efterfragas pa ett

tydligt och fortroendeskapande sétt.

TYDLIGA KRAVIDIALOG MED
LEVERANTORER

En stor del av Akademiska Hus paverkan pa
omgivande samhaille sker indirekt genom
véra leverantorer av varor och tjénster.
Leverantorernas arbete med miljo, ménsk-
liga rittigheter och arbetsférhdllanden dr
déarfor viktiga for oss. Genom att kontinu-
erligt folja upp leverantorernas arbete
inom dessa omraden kan vi undvika risk
iform av exempelvis 6vertriadelser av
ménskliga rittigheter eller miljorelaterade
krav. Akademiska Hus stiller idag krav pa
leverantorerna och genomfor kontroller
ochrevisioner for att séikra efterlevnad.
Var ambition dr att bli innu battre pa det
hir omradet och vi genomfor just nu ett
férdndringsarbete som syftar till en mer
strukturerad och effektiv uppf6ljning och
en mer proaktiv utvecklingsdialog till-

sammans med vara leverantorer.

KLIMATANPASSNING

Dagens sambhiille dr anpassat efter ridande
klimatférhallanden. Klimatférdndringarna
paverkar redan idag vart fastighetsbestand
och ytterligare forskjutningar i tempera-
tur, nederbordsméingder och vindférhal-
landen véntas. Att anpassa och férbereda
verksamheten efter de forutséttningar som
foljer av ett férdandrat klimat ar en langsik-
tigt viktig fraga for att Akademiska Hus ska
kunna sikerstélla driften avbolagets loka-
ler. Detta gor vi genom att halla oss uppda-
terade kring de scenarios som malas upp av
experter inom omradet. Kunskaperna ir i
sin tur ett underlag i framtagandet av pro-
jekteringsriktlinjer samt anpassning av
befintlig byggnation.

Genom att arbeta for minskad resurs-
anviindningisavil byggfasen som forvalt-
ningsfasen kan Akademiska Hus ocksa
bidra till att motverka de klimatfoérénd-

ringar som pagar.

Scilifelab, Uppsala
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Fordjupad dialog med

Intressenter

Forstaelse for intressenternas synpunkter och utmaningar ar grundlaggande for att vi ska kunna uppfylla
var ambition att bidra till att starka Sverige som kunskapsnation. Det dar nddvandigt for att kunna ta det
langsiktiga ansvar, ekonomiskt, socialt och miljémadssigt, som ar ilinje med omvarldens forvantningar.

kademiska Hus intressenter

utgors av de organisationer

och personer som paverkas

av var verksamhet och som
kan paverka vara mojligheter att fram-
gangsrikt utfora vart uppdrag.

Visamlar kunskap om véra intressen-
ters synpunkter genom olika undersok-
ningar, men éven i direkt och 6ppen dialog.
Dialogen ger méjlighet till 6kad forstaelse
och delaktighet och skapar mervirde for
bada parter. Insikterna skapar goda forut-
sittningar for oss att prioriteraritt och
dirigenom anpassa var verksamhet och

utveckla vart kunderbjudande.

FANGA FRAGESTALLNINGAR
Vimoter regelbundet Sveriges universi-
tets- och hogskoleférbund (SUHF) pa olika
nivaer och genom olika grupperingar, dar
viisamverkan och dialog forsoker skapa en
samlad bild av vara kunders behov. Vi trif-
fas dven enskilt med representanter fran
hogskolor och universitet i samverkans-
och strategiméten for att fainga upp mer
larositesspecifika fragestédllningar. Utéver
dialogen haller vi oss 16pande uppdaterade
om den generella utveckling som sker i
universitets- och hogskolevirlden. Vi
inspireras ocksa av goda exempel fran
kunskapsmiljéer och campusiandra
delar av vérlden.

Personliga moten med langivare, politi-
ker och andra beslutsfattare, ir ocksa en

viktig del i var intressentdialog.

UTOKAD DIALOG

Under hosten 2014 genomfordes en for-
djupad dialog med fokus pa hallbarhet med
etturval avintressenterna. Intressent-

gruppen valdes detta ar med samverkans-

[ dialogen med vara kunder och intressenter blir vi battre pa att forsta
vilka fragestallningar som upplevs som extra viktiga.

begreppet som utgangspunkt. Dialogen
genomfordes genom kvalitativ metod i
form av djupintervjuer med representanter
fran kunder, dgare, leverantoérer, langivare
och egna medarbetare. Samtliga tillfragade
accepterade att medverka och dialogerna
var genomgaende uppskattade. Dialogerna
genomfordes strukturerat och med en fast-
stélld intervjuguide, men gav dven utrymme
for friare dialog.

Under intervjuerna diskuterades vilka
nuvarande och framtida hallbarhetsutma-
ningar intressenterna tycker ar viktigast
for Akademiska Hus, liksom hur relevanta
de uppsatta hallbarhetsmalen ir. De fick
ocksa ge sina synpunkter pa andra hallbar-
hetsfragor som Akademiska Hus identifierat
isinriskinventering.

Slutsatsen fran den férdjupade intressent-
dialogen r att det finns en stor drivkraft

ochvilja att samarbeta med Akademiska

Hus bland de konsulterade intressenterna.
Hallbarhetsmaélen bedéms som relevanta,
vil avvigda och rétt fokuserade men det
finns dven andra omraden som lyfts fram
som relevanta och angeldgna. Hanteringen
av hallbarhetsutmaningar i leverantorsled,
hog transparens och tydlig kommunikation
samt utveckling av socialt och miljomassigt
hallbara campus dr omraden som, utéver
hallbarhetsmalen, lyfts fram som extra

viktiga av vara intressenter.
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ATERKOPPLING Tabellen visar att forvintan pA Akademiska Hus skiljer sig mellan
Varaintressenters asikter och mal har stor inverkan nar vi utveck- de olika intressentgruppernavilket ger oss en bred insikt. Det ar
lar Akademiska Hus prioriteringar i verksamheten. I tabellen troligen inte mojligt att mota allas intressen fullt ut, men vi ser det
nedan redovisas de viktigaste intressentgrupperna och de fragor som en utmaning och ett ansvar att férsoka skapa samsyn och for-
som har storst betydelse i dialogen med respektive intressent. stdelse kring hur vi bedriver var verksamhet.

INTRESSENTER HUVUDSAKLIGA INTRESSEOMRADEN OCH FORVANTNINGAR

KUNDER OCH DERAS MEDARBETARE

Planera och skapa attraktiva kunskapsmiljoer och campusomraden som stottar
kunden 1 den nationella och internationella konkurrensen.

Bidra till kundens langsiktiga hallbarhetsarbete.

Bidra till 6kat studentbostadsbyggande.

Tydlighet 1 Akademiska Hus affdarsmodell och hyressattning.

Hog resurseffektivitet och proaktivt hallbarhetsarbete.

SVENSKA STATEN, VAR AGARE

Bidra till statens mal att starka Sverige som kunskapsnation.
Hog resurseffektivitet.

Okad kundnytta genom samverkan med ldrosatena.

Aktivt bidra till 6kad konkurrens inom campusomraden.

Vara en foregangare inom hallbart féretagande.

LANGIVARE

Finansiell stabilitet.

Langsiktig stabil verksamhet med 1onsamhet och avkastning i enlighet med mal och strategier.
Hallbart foretagande i alla processer.

Tydlig finansiell kommunikation.

MEDARBETARE

Attraktiv arbetsgivare med bra arbetsvillkor.

Saker och halsosam arbetsmijjo.

Goda mdjligheter till kompetensutveckling.

Forstaelse for sin egen roll i Akademiska Hus verksamhet.

LEVERANTORER

Tydliga och relevanta upphandlingsviltkor.
Tydliga och hogt stallda krav tnom muljo, arbetsmiljo, kvalitet och soctalt ansvar.
Langsiktiga relationer.

NARINGSLIV

Aktiv del i dialog om hur samhallet/regionen kan utvecklas.
Mojlighet att etablera verksamhet inom campus.

LOKALSAMHALLE

Aktivt deltagande i dialogen om hur samhallet/regionen kan utvecklas exempelvis
tstadsutvecklingsprojekt.
Aktivt verka for byggandet av studentbostader.

POLITIKER

Bidra till utvecklingen av Kunskapssverige nationellt och i regionen.
Bidra till en langsiktigt hallbar utveckling av kunskapsmiljoer.

Bidra till 6kat studentbostadsbyggande.

Bidra till att 0ka konkurrensen pa campus.

Tabellen ar en sammanstallning fran arets intressentdialog och dialoger fran tidigare ar.
Naringsliv, lokalsamhalle och politiker ingick inte 1 den fordjupade intressentdialog som
genomfordes under 2014.
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Visentliga fragor for

framtiden

Med utgangspunkt 1 kundens behov, 1 vart kontinuerliga arbete med omvarldsanalys
och tillsammans med 6vriga drivkrafter, utmaningar och risker som paverkar oss, har
vi skapat en bild 6ver vilka omraden som ar strategiskt viktiga for var verksamhet.
Vasentlighetsanalysen ar en sammanvagd bedomning av dessa omraden och de
omraden som intressenterna identifierat som mest vasentliga.

4 N
Omvarldsanalys

Affarsplan Intressent- Vasentlighets-
Hallbarhetsmal dialoger analys
Riskinventering

Agarriktlinjer

Strategi
Styrdokument

Sammanfattningsvis definierar Akademiska Hus de omraden som ar mest
vasentliga for bolagets verksamhet enligt foljande:

— Okad kundsamverkan — Saker arbetsmiljo

— Férmaga att leverera lokaler — God leverantoérsstyrning

och kunskapsmiljoer i framkant .
— Hog transparens

— Bibehallen spetskompetens . )
inom campusutveckling — Klimatanpassning

— Studentbostader —> Mangfald och jamstalldhet
—> God resurseffektivitet
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Hallbarhetsarbete stéirker

kundrelationen

Genom ett nara samarbete med kunderna utvecklar Akademiska Hus verksamheten
och arbetar mot de uppsatta malen inom hallbarhetsomradet. Kerstin Lindberg
Goransson, vd och Mia Edofsson, hallbarhetschef, samtalar om de viktigaste

hallbarhetsfragorna for Akademiska Hus.

VILKEN AR DEN VIKTIGASTE FRAGAN FOR AKADEMISKA
HUS KUNDER INOM HALLBARHETSOMRADET JUST NU?

Kerstin Lindberg Goransson, vd: - Det finns manga dimen-
sioner som har stor betydelse pa olika sadtt, men den enskilt
storsta fragan ar energieffektiviseringar. Den lyfts fram i alla
de samtal som vi har med vara kunder. Fragan engagerar och
leder till 6kad samverkan med hyresgdsterna.

Mia Edofsson, hallbarhetschef: - Vi tror pa att skapa
gemensamma malbilder tillsammans med vara kunder. Genom
samverkansprojekt kan vi driva fragorna tillsammans. Energi-
optimerade losningar leder bade till battre inomhusklimat
och till besparingar 1 energikostnader.

Kerstin: - Genom en tat samverkan med kunderna forstar vi
deras verksamheter och behov battre och kan pa det sattet
skapa mervarde. Det galler andra omraden ocks4, till exempel
vart strategiska arbete med campusplaner. En gemensamt

framtagen campusplan dar olika hallbarhetsdimensioner
ingar, leder oss ratt i planeringen av framtidens campus-
omraden.

OCH NASTA STORA UTMANING?

Kerstin: - Jag skulle saga att det ar mangfaldsfragan. Jag ar
Overtygad om att ett strategiskt mangfaldsarbete skapar
l6nsamhet i flera dimenstoner - 1 trivsel, 1 effektivitet och 1
socialt kapital. Har har vien del att arbeta med, bade internt
och externt.

Mia: - Jag tror att det ar viktigt att mata framsteg, men
mangfald ar mycket mer an ett strategiskt mal eller siffror pa
ett papper. Det handlar om vilken attityd och beteende vi har
och det handlar om att vardera och se fordelar 1 varje individ
utifran hans eller hennes foérutsattningar. Det handlar helt
enkelt om vilket samhalle vi vill bygga.

Kerstin Lindberg Goransson, vd, och Mia Edofsson, hallbarhetschef.
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Malupptvllelse

Under 2014 har vi foljt och matt vara framsteg mot den nya strategiska modell som fast-
slogs 1 slutet av 2013. Mdlen ar utvecklade for att leda verksamheten mot var vision och for
att mota agarens, omvarldens och vara egna hogt stallda forvantningar.

MAL

AGARMAL

MALUPPFYLLELSE 2014

Avkastningen pa operativt kapital exklusive vardeforandringar ska
uppga till minst 6,5 procent.*

Avkastningen uppgick till 7,3%. Agarmal avseende avkastning ar
nyformulerat under aret.

Utdelningen ska uppga till mellan 40 och 60 procent av drets resultat
efter skatt, efter aterlaggning av vardeforéndringar och dartill
horande uppskjuten skatt.

Utdelningen foreslas uppga till 1 445 Mkr, 50% av utdelningsgrundande
resultat. Agarmal avseende utdelning &r nyformulerat under aret.

Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Soliditeten i koncernen uppgick till 48%.

PRIORITERADE VERKSAMHETSMAL

Arlig inkopt energi, kWh/kvm, ska minska i den takt som leder till
en 50-procentig reduktion 2025 jamfort med 2000.

Reduktionen av mangden inkopt energi minskade med 3,9% och det
langsiktiga reduktionsbetinget foljs. Ett av vara fyra overgripande
hallbarhetsmal.

Malet for N&jd Kund Index, NKI, &r satt till 70%.

NG&jd Kund Index uppgick till 66%.

Malsattningen att initiera gemensamma hallbarhetsinitiativ med kund
ar satt till 10.

Under aret genomférdes 14 hallbarhetsinitiativ. Ett av vara fyra
overgripande hallbarhetsmal.

Malet for N6jd Medarbetar Index, NMI, ar satt till 70%.

No©jd Medarbetar Index uppgick till 66%.

Vara campusomraden har campusplaner som dr hogst fem ar gamla.

80% av Akademiska Hus campusomraden har planer som &r klara eller
under framtagande.

Olycksfri arbetsplats.

Malomradet ar under utveckling, lds mer pa sidan 41. Ett av vara fyra
overgripande hallbarhetsmal.

Eliminerat CO,-avtryck fran drift.

Malomradet ar under utveckling, l&s mer pa sidan 29. Ett av vara fyra
overgripande hallbarhetsmal.

* Resultat fore finansiella poster exklusive vardeforandringar irelation till genomsnittligt operativt kapital.



Nojda kunder

—men vi vill bli bittre

Under 2014 genomfordes en kvantitativ
kundundersokning som riktades till ldro-
sitenas fastighetsavdelningar, en kund-
grupp som dr nira bade forvaltnings- och
byggverksamheten. Svarsfrekvensen upp-
gick till 55 procent, vilket dr ldgre dn vid
tidigare méitningar.

Resultatet avundersokningen blev ett
sammantaget N6jd Kund Index, NKI, pa 66
paen hundragradig skala, vilket dr en god
niva for kundnsjdhet i jimforelse med
andra statliga foretag, iven om vi inte nar
vart mal som &r satt till 70.

Kunderna dr mycket nojda med var fastig-
hetsforvaltning (74 procent svarade 4 eller

5péen 5-gradig skala), dir personlig service

och hog tillgdnglighet hos vara forvaltare
och 6vrig personal dr starka omraden. En
framgangsfaktor dr att vi uppfattas som
lyhorda, 6ppna och intresserade av kunder-
nas verksamhet. Ett omrade som kan
utvecklas dr var formaga att ta initiativ till
utveckling i lokalerna och att ge snabba och
klarabesked.

Milj6 dr det kvalitetsomrade som kun-
derna ger hogst betyg till, med ett index pa
77 procent. Akademiska Hus upplevs
aktivt arbeta for att spara energi och visa
omsorg for bade miljo och om ménniskorna
som vistas pa campus. Inom frageomradet
hallbarhet, som introducerades i arets

undersokning, tog ndstan hélften av
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respondenterna inte stéllning i enkéten,
vilket visar att vi maste bli tydligare i hur
arbetet med hallbarhet drivs och kommu-
niceras. Bland de kunder som tagit stéll-
ningidenna fraga dr merparten, 70 pro-
cent, totalt sett njda med vart arbete inom
hallbarhet.

Avrespondenterna ir ocksa 72 procent
nojda med hur Akademiska Hus bedriver
byggverksamheten, framforallt nér det
giller samarbete i mindre ombyggnader
och hyresgistanpassningar. Undersokningen
visar dock att vi behover forbéttra oss vid
ny- och ombyggnadsprojekt genom att
béttre mota utlovade tider och kostnader

iprojekten.

Personlig service och hog tillganglighet ar framgangsfaktorer.
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Processer

for utveckling

Akademiska Hus verksamhet sker 1 ndara samarbete med kunder, leverantorer och 6vriga intressenter.
Tillsammans skapar vi ledande kunskapsmtljoer. Var storlek och finansiella styrka ger oss unika forut-
sattningar att bygga och utveckla utbildnings- och forskningsmiljoer som starker Sveriges langsiktiga
innovations- och konkurrenskraft oberoende av konjunktursvangningar. Vi har en stabil agare, langsik-
tiga kundrelationer och ar en attraktiv ldntagare pa kreditmarknaderna.

Fastighets- Forvaltning och
och campus- uthyrning
planering

Byggprocessen




Fastighets- och campusplanering

Ett attraktivt campus bidrar till att locka forskare och stu-
denter till ldrosatena. I vart arbete med strategisk fastig-
hetsutveckling analyserar vi behovet av och planerar lang-
siktigt for framtidens hallbara campus for utbildning och
forskning. Erfarenhetsaterféring fran utvecklingen av tidi-
gare campusplaner skapar vardefull spetskompetens.

—> L&s mer pa sidorna 24-26

Forvaltning och uthyrning

Fastighetsforvaltningen bedrivs med hog kvalitet, resurs-
effektivitet och langsiktigt hallbar utveckling i fokus.
Genom att ha en genomtéankt strategi vad galler exempelvis
kundens lokalbehov och energiforsorjning 1 kombination med
kompetens kring kunskapsmiljoer kan vi underhalla vara
fastigheter sa att de haller hog klass under lang tid. En val
fungerande forvaltning bidrar till att ldrosdtena och deras
medarbetare, studenter och forskare ar néjda.

—> L&s mer pa sidorna 27-35

Byggprocessen

Vara byggprojekt ar av varierande karaktar - det handlar om
allt ifran mindre ombyggnader till nya avancerade forsk-
ningsanlaggningar och campusprojekt med starkt soctaleko-
logiska fortecken. Vi genomfor utrednings-, planerings- och
byggarbete pa ett effektivt satt utifran planerna i var stra-
tegiska fastighetsutveckling.

—> Lé&s mer pa sidorna 36-43
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VIKTIGA FRAGOR I CAMPUSPLANERINGEN
AR EXEMPELVIS:

« Skapa hallbara miljder och levande campusomraden.

« Overgripande val av material och byggteknik ur ett
langsiktigt hallbarhetsperspektiv.

« Effektiva energilosningar som bidrar till att vi nar
vart langsiktiga besparingsmal.

VIKTIGA FRAGOR I FORVALTNINGEN
AR EXEMPELVIS:

« Integrerat hallbarhetsarbete som leder till mins-
kad energt- och resursanvandning, god arbets-
miljo och bra relationer.

« Okad effektivitet 1 drift- och underhall, som ska-
par 0kad nytta for vara kunder direkt och pa sikt.

» En god innemljo att arbeta, studera och forska i.

VIKTIGA FRAGOR I BYGGVERKSAMHETEN
AR EXEMPELVIS:

« Tydligt hallbarhetsfokus 1 hela processen vad galler
exempelvis arbetsmtiljo, inkdp och materialval.

« Anvandande av effektiva, resurssndla och hallbara
system.

« Vibygger for ett langsiktigt forvaltande av vara
fastigheter.
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Utveckling av framtidens

campusmiljoer

Vara universitets- och hogskoleomraden ar mer an arbets- och studieplatser. Dagens och
morgondagens studenter kommer under sina studiear att tillbringa allt fler av dygnets
vakna timmar pa det larosate de valt.

Ojligheterna som
erbjuds pa campus,
utover forskning och
utbildning, dr viktiga
faktorer for att attrahera forskare och stu-
denter. Var vision ir att utveckla ledande
kunskapsmiljoer for dagens och framtidens
behov. Detta stiiller krav pa langsiktig pla-
nering och strategisk utveckling av savil

fastigheter som hela campusomraden.

AKTIVROLLISTADSDELSUTVECKLINGEN
Akademiska Hus samlade markinnehav
uppgar till 1,2 miljoner kvadratmeter. Orter
med universitet eller hogskolor ar attrak-
tiva och vara fastigheter finns ofta i mycket
godalédgen. Universitet och hogskolors
arbete integreras allt mer och samspelar
med det omgivande samhillet. Detta ger
avtryck pa vara campusomraden, dir
utvecklingsarbetet allt mer narmar sig de
fragor som omfattas av stadsutveckling i ett
bredare perspektiv. Akademiska Hus arbe-
tar med stort engagemang med att utveckla
de fysiska miljoerna till motesplatser for
samarbete och kunskapsoverféring mellan
akademi, ndringslivoch samhiéllet i 6vrigt.

Att samla hyresgéster, myndigheter,
grannverksamheter och andra intressenter
idettaarbete har visat sig vara en bade
framgangsrik och uppskattad metod. Vibju-
derin till diskussion och delar information
om vad som planeras och vad som behovs for
framgangsrik utveckling. Resultatet blir att
manga kdnner sig delaktiga och arbetar for
att uppna gemensamma mal.

Vivill ocksa tillsammans med ldrositena
utveckla campusmiljoer som ger plats for

ménniskor med olika forutséttningar och

livserfarenheter; socialt, etniskt och kultu-
rellt. Oppenhet fér minniskor med varie-
rande bakgrund, internationella kontakter
och fria tankeutbyten 6ver grinserna ar
styrkor som en campusplan férsoker inklu-

dera.

CAMPUSPLANER EN VIKTIG PUSSELBIT
Tillsammans med vara kunder arbetar vi
kontinuerligt med campusplaner. Viarbetar
alltid utifran det enskilda ldrosétets forut-
sittningar och malet dr att skapa attraktiva
campusomraden som tar hand om hela
méanniskan, miljoer som forutom hog kvali-
tet pa undervisning och forskning ocksa
erbjuder tillgang till service som exempelvis
mat, kultur och idrott. Det innebér att vi ar
Oppna for etableringar dér vi sjdlva inte ar
huvudaktorer, men som dr 6nskvérda ur ett
helhetsperspektiv. Darfor avyttrar eller
arrenderar viibland ut mark for komplette-
ring till sjalva utbildningsbyggnaderna.

Sedan 2011 har vi som mal att vara
campusomraden ska ha en plan som dr
hogst fem ar gammal. Malet dr tidssatt for
attvivill stirka vart samarbete med hyres-
gésternaiomsorgen om den gemensamma
fysiska miljon. En kontinuerlig dialog om
utveckling av vara campus dr nédvindig,
liksom att gemensamt ligga i framkant for
anpassning till ny utveckling och nya
behov.

Akademiska Hus har lite mer 4n 40 cam-
pusomraden och idag finns det pagaende
eller upprittade planer for 33 av dessa.
Under aret har viisamtliga av vara regio-
ner bedrivit ett arbete for att skapa, férnya
och uppdatera campusplaner - allti tatt

samarbete med vara kunder.

Campus-
utveckling

Under 2014 har Akademiska Hus
utvecklat en metodik for att arbetet
med campusplaner ska fdlja en genom-
arbetad struktur och darmed séker-
stalla en hallbar stadsutveckling. Vi
har aven medverkat t utvardering av
ett certifieringssystem for stadsdelar
tnom ramen for ett brett utvecklings-
projekt initierat av Sweden Green Buil-
ding Council.

Campus Umea



NYA KRAV PA FLEXIBLA LOKALER
Viser att ldrositenas anvindning av och
krav palokaler dndras. Det blir allt viktigare
att skapa motesplatser och gemensamma
arbetsplatser for olika grupper. Lokalernas
flexibilitet dr ocksa viktig och kraven 6kar
pa att utveckla gemensamma och funktio-
nellarum som kan anvéndas dygnet runt.
Campusforlagd utbildning utsétts for
en ny typ av konkurrens i form av distans-
utbildningar av olika slag. En av senare
ars utbildningsnyheter benimns MOOC -

Massive Open Online Courses — och 4r som

regel gratis utbildningar och foreldsningar
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som liggs ut pa internet. Utbildningsfor-
men dr vanligi USA, men finns ocksa i
Sverige dar allt fler lirositen erbjuder
distansutbildningar.

Akademiska Hus for diskussioner med
larosdtena om hur vi ska skapa attraktiva
och effektiva kunskapsmiljoer utifran paga-
ende utveckling och diskuterar ocksa kon-
kretalosningar. En sadan dr ALC - Active
Learning Classrooms - som ront stor fram-
gang vid amerikanska universitet. ALC-
salar ger mojlighet till en effektivare under-
visning dédr studenterna arbetar mera

aktivt. I sin utvecklade form kriver den

betydande investeringar i teknik, men det
gar ocksa att arbeta med enkla losningar.
Dialogen och samarbetet mellan liro-
séte, dess personal, studenter och fastig-
hetsiigare ir viktig for framgang i foriand-
ringarna. Vihar darfor startat ett nétverk,
”Rum for lirande”, dir pedagoger och
lokalplanerare kan motas for att gemen-
samt diskutera lokalutformning for fram-

tidens undervisning.

Ahrbom och Partner Arkitektkontor
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Samverkan for

fler studentbostider

Studentbostadsfragan ar viktig for hela samhallet. Att bygga Sverige som kunskapsnation

innebar att studenter och forskare maste kunna bo dar larosatet finns.

Or vissa av Sveriges larositen
irbristen pabostéder ett
reellt hot mot kirnverksam-
heten. For att bidra till 16s-

ningen medverkar Akademiska Hus till
byggandet av fler 4n 6 000 studentbostidder
inom vara egna campusomraden, bland
annat genom att sélja eller arrendera ut
mark, samverka i detaljplanearbete och
genom att arbeta in student- och forskar-
bostéder i vara campusplaner. Dessa sats-
ningar sker framst i studentstédderna
Stockholm, Uppsala, Lund, Goteborg,
Umeé och Luled, men dven pa andra orter.
Forutom att studentbostider i anslutning
till campus l6ser ett bostadsproblem 6kar
de hela omradets attraktivitet och ger
storre trygghet och social aktivitet stora
delar av dygnet. Placeringen av bostéder pa
campus forbattrar dven forutsiattningarna
for etablering av livsmedelsbutiker, restau-

ranger och annan service i naromradet.

FORTYDLIGAT UPPDRAG
Sedan hosten 2014 har vi ett fortydligat
uppdrag som anger att ’Akademiska Hus
ska bidra till fler studentbostédder genom
attdet tydliggors att bolagets inriktning
omfattar byggande och forvaltande av
studentbostéder.” Vi ser fram emot att
kunna agera dnnu mer aktivt och under
varen 2015 kommer Akademiska Hus
styrelse att ta stidllning till den framtida
inriktningen vad géller hur vi ska bidra till
att dnnu fler studentbostidder byggs.
Forutom de tusentals studentbostéder
som planeras och byggs inom vara campus-
omraden medverkar vi som en drivande
partiandrasatsningar, exempelvis
Sthlm6000+, som syftar till att 6ka antalet
studentbostéder i Stockholm med 50 pro-
cent till ar 2017. Liknande initiativ startas
nu pé flera orterilandet och priiglas av sam-
verkan mellan méanga aktorer - kommunen,
larositet, fastighetségare, byggare och
andraintressenter arbetar systematiskt for

att na19sningar som ger verkliga resultat.

For studenterna pa Lunds tek-
niska hogskola kan bostadsbris-
ten snart vara ett minne blott.
Nu har universitetet, kommunen
och Akademiska Hus gatt sam-
man 1 en gemensam satsning
som ska ge 1 000 nya student-
bostader, och bygga bort
bostadsbristen helt till 2020.

Utopla och Byggvesta bygger studentbostader pa KTH, Kungliga Tekniska hdgskolan i Stockholm.
En detaljplan fér 600 nya studentbostéader pa Campus KTH antogs i december 2014.

Kjellander och Sjoberg

Utopia Arkitekter
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Langsiktig torvaltning

ir grunden i verksamheten

Forvaltning av fastigheter ar Akademiska Hus karnverksamhet. Var forvaltning bedrivs
med hog kvalitet, resurseffektivitet och langsiktigt hallbar utveckling 1 fokus.

orvaltning kan ses som ett
samlingsbegrepp for alla de

tekniska och ekonomiska

atgiarder som utférs under en
byggnads livstid. Genom att ha en genom-
tankt strategi vad géller exempelvis lokal-
behov och energifoérsorjning i kombination
med kompetens kring kunskapsmiljoer
kan viunderhalla vara fastigheter sa att de
haller hog standard under lang tid.
Akademiska Hus forvaltar idag knappt
3,2 miljoner kvadratmeter uthyrningsbar
area, varav 45 procent dr undervisnings-
lokaler, 35 procent laboratorielokaler och

20 procent utgor 6vriga lokaltyper.

SAMVERKANIFOKUS

Varje dag vistas 300 000 anvindare i vara

lokaler. Det ér i férvaltningen vi moter vara

kunders verksamheter och deras behov av
en drift som dr savil proaktiv som langsik-
tig. Fastighetsforvaltning dr en process diar

kvaliteten och innehallet vixer fram och
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férdndras i takt med att kundernas behov
dndras over tid, vilket stiiller stora krav pa

attlokalerna kan anpassas.

FASTIGHETERIDRIFT

I Akademiska Hus bestiand finns en méingd
olika typer av lokaler, fran kontor till energi-
kravande och avancerade laboratoriemiljoer
med speciella krav avseende exempelvis
buller, vibrationer och elektromagnetiska
falt.

Merparten av var energianvindning upp-
staridet befintliga bestandet. Hog kompetens
om energianviandningen i byggnaderna ir
avgorande for att kunna genomfora effektivi-
seringsatgirder och tekniksystemskiften. En
minskad energianvindning uppnas bade

genom underhéllsatgirder och genom drift-

optimering av befintliga byggnader tillsam-
mans med en tit samverkan med vara kunder
som anvénder lokalerna. For att na vart hogt
stillda energimal behover vi, trots var mycket
stora investeringsportfolj med nya moderna
och effektiva byggnader, arbeta intensivt med
attinforanya och mer energieffektiva tek-
niska systemibefintliga byggnader.
Variationer i driftkostnadsstrukturen
forekommer, bland annat pa grund av:

« Olika vidaredebiteringsgrad av framforallt
energi, vilket medfor olika incitament for
Akademiska Hus att bedriva ett aktivt
effektiviseringsarbete.

« Aldersstrukturen pa byggnadsbestandet
har viss betydelse da dldre byggnader ofta
kriver mer energi pa grund av sdmre
klimatskal.

Halvering av mingden
kopt energi

Akademiska Hus har sedan 2008 haft ett energireduk-

ENERGIEFFEKTIVISERING
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tionsmal pa 40 procent till 2025, med utgangspunkt fran
ar 2000. Malsattningen har inneburit ett intensivt effek-
tiviseringsarbete inom energiomradet och innebar att vi
idag anvander cirka 25 procent mindre energi per ar och
kvadratmeter 1 vara byggnader jamfort med ar 2000.

Under 2013 skarptes malet, och ambitionen dar nu en
minskning om 50 procent med samma referenspunkt.
Skdrpningen motsvarar en genomsnittlig reduktionstakt
kring 3,3 procent per ar fran 2014 till 2025.

Malet har brutits ner regionvis, dar fordelningen base-
ras pa nuvarande regional anvandning; en hdg anvandning
resulterar 1 en hog reduktionstakt. Hansyn tas dessutom
till de utmaningar som foreligger 1 respektive region samt
den ambition och det engagemang som vara kunder upp-
visar. De arliga regionala malen har darfor en varierande
spannvidd mellan tva och fyra procent arligen.

Den drliga reduktionstakten av kopt energi uppnaddes
under 2014. Reduktionen ar dock i realiteten nagot spar-
sammare an vad vart resultat visar eftersom beraknings-
modellen inte fullt ut hanterat korrigeringar for vaderlek.
Det langsiktiga malet foljs dock i enlighet med plan.
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Underhallskostnader* ar alla tek-
niska, administrativa och operativa
atgarder under en enhets livstid
avsedda att vidmakthalla den i, eller
aterstalla den till, ett sddant till-
stand att den kan utfora kravd funk-
tion. Underhallskostnader delas upp t:

« Avhjalpande underhall: Underhall
som genomfors efter det att funk-
tionsfel upptackts och med avsikt
att f& enheten i ett sadant 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
sannolikheten for fel eller degra-
dering av en enhets funktion. Ett
exempel pa forebyggande under-
hall &r ett planerat byte av ventila-
tionsaggregat.
Underhall i projekt: Underhalls-
atgarder i samband med ombygg-
nadsprojekt.
« Hyresgdstanpassningar: Under-
hallsatgarder i samband med ny
hyresgast eller kontraktsfornyelse.

*) Kalla: Fastighetslexikon 2008,
Foreningen for Férvaltningsinformation.

e Orter med teknisk och medicinsk forsk-
ning och utveckling har som regel hogre
energianvindning pa grund av den stérre
andelen laboratorier. Ett laboratorium
har ofta ett storre behov avluftméngder
och dr ocksa generellt mer elintensivt dn

envanlig kontorsbyggnad.

Ett arbete med att ta fram en energistra-
tegi pagar, for att skapa ett gemensamt
arbetssitt for Akademiska Hus och for att
dven fortsittningsvis hjdlpa kunderna att

minska sin energianvindning.

SAMARBETE FOR MINSKAD
ENERGIANVANDNING

Ivar statistik, liksom i vira mal, ingar all
energi som omsitts i vara byggnader, iven
hyresgistenergi. Denna varierar stort mel-
lan olika byggnader och verksamheter,
men uppskattas i snitt till en tredjedel av
den totala energianvindningen.

Det dagliga arbetet med energiuppfolj-
ning ger ett bra beslutsunderlag for effekti-
visering och optimering. Energiportalen,
ett IT- system for insamling, uppféljning
och analys av energi, ger en klar 6verblick
Over energianviandningen.

Systemet bygger pa automatiserade

energiavldsningar och ger majligheter att

Atgirdspaket ger
energibesparing

Sodra Huset pa Campus Frescati i
Stockholm bestadr av totalt 66 000
kvm fordelade pa kontor, forelas-
ningssalar, datasalar och narbutiker.
Under dret har ett omfattande paket
med energibesparande atgarder for
byggnaderna identifierats, dar luft-
behandling och varme- och kylsys-
tem 1dentifierats som mycket vik-
tiga. Dessutom genomfors atgarder
pa klimatskalet i form av investe-
ringar i nya entréddrrar och fonster.
Totalt kommer cirka 5 500 fonster-
karmar att bytas ut, med kraftigt
forbattrad isolerformaga.

hantera atgiarder pa olika nivaer samt att
miita effekter av gjorda investeringar.

En nirasamverkan med vara kunder
ar en forutsattning for att vi skalyckas
minska energianvindningen. Malsétt-
ningen ir att fordela energikostnaden mel-
lan Akademiska Hus och kunderna pa ett
sitt som ger incitament for bada parter till
energibesparingar.

Vitror att den mest effektiva hyressatt-
ningen for att uppna en minskad energi-

anviandning dr att erbjuda varmhyra dar

UNDERHALLSKOSTNADER TOTAL ENERGIANVANDNING VIDAREDEBITERAD ENERGI
Mkr Kr/kvm kWh/kvm MWh
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hyresgisten far sin hyresgistel debiterad
separat. Pa detta sitt kan var hyresgist tyd-
ligare se effekten av en minskad anvindning
samtidigt som vi som fastighetségare far
mojlighet att gora storre investeringar i for-

sorjningssystemen.

TEKNISKA LOSNINGAR FOR MINSKAD
KLIMATPAVERKAN

Akademiska Hus arbetar fér en stark
utveckling av tekniska losningar med malet
att byggnadernai allt hogre utstrackning
kan producera sin egen energi och ddrmed
bli sjalvforsorjande.

Ettavvarahallbarhetsmal innebir att
CO,-avtrycket fran driften av varabyggna-
der pa sikt ska varanoll. I detta arbete utgor
energieffektivisering av alla slag grunden.
Dérutéver arbetar vi med att paverka vara
energileverantorer att eliminera fossila
inslagisa stor utstrickning som majligt.
Redan idag koper Akademiska Hus
ursprungsgarantier for all el som omsiétts
ivarabyggnader och vart krav dr att dessa
garantier ska avse fornybara ravaror.

For att na hela vigen till ett eliminerat
CO,-avtryck for var drift kommer vi pa sikt
att overviga klimatkompensering avden
eventuella restpost som kvarstar nir all

effektiviseringspotential, inom ekonomisk
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rimlighet, inhdmtats. Planen ér att klimat-
kompensera genom sa kallade CDM-pro-
jekt, Clean Development Mechanism, vil-
ket &r CO,-minskningsprojekt som
definierats och regleras av Kyotoprotokol-
let. Ett CDM-projekt innebir en investe-
ring i CO,-reducerande projektiett
utvecklingsland och dr knutet till hogt
stiallda krav kring bland annat metodik,

oppenhet och sparbarhet.

SAMORDNADE ATGARDSPLANER
Inom Akademiska Hus fastighetsforvalt-
ning dr bade enkla och mer komplexa
atgiarder nédvindiga fér att na de energi-
mal vi stiillt upp. Kunniga fastighetstekni-
ker som i sin yrkesutévning har en bra
dialog och ett nira samarbete med hyres-
gésternabidrar starkt till detta arbete,
exempelvis genom att kontinuerligt reglera
drifttider, temperaturer och fléden.
Utéver det lopande underhallet gors
energieffektiviseringsatgirder vid sirskilt
riktade insatser. En modell for att sdkra
lonsamheten i vart forbéttringsarbete dr
ett portfoljresonemang dir en byggnad,
eller en grupp av byggnader, analyseras
samlatiett sa kallat Total Measure Con-
cept-projekt, TMC. Modellen innebér att

de mest 16nsamma dtgérderna till viss del

bar upp de mindre lonsamma, men att
portfoljenisin helhet klarar avkastnings-
kravet. Pa detta sétt forsikrar vi oss om att
sa mycket som mojligt av de identifierade
effektiviseringsatgirderna tas med, vilket
sannolikt dr nddvindigt for att klara vart

energieffektiviseringsmal.

Driftkostnader* &r atgarder som
haller en fastighet, installation eller
dylikt 1 funktion. Driftkostnader
delas upp t

» Mediaforsorjning. Omfattar tillfor-
sel av elenergi, vatten, bransle,
gas, tryckluft, fjarrvarme och fjarr-
kyla samt tv-, radio-, tele- och
datorsignaler.

« Tillsyn. Omfattar observation av
funktion hos ett forvaltningsob-
jekt, en inredning eller en utrust-
ning och rapportering av eventu-
ella avvikelser. Exempel pa tillsyn
ar olika typer av besiktningar eller
rondering.

» Skotsel. Omfattar justering eller
vard av forvaltningsobjekt, inred-
ning, utrustning, byte eller tillfor-
sel av forbrukningsmaterial. Exem-
pel pa skotsel &r byte av kilrep och
luftfilter, stadning och enklare
klottersanering.

*) Kélla: Fastighetslexikon 2008, Foren-
ingen for Forvaltningsinformation.

DRIFTKOSTNADER
Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Totalt
El 48 46 39 69 94 30 326
varme 24 24 20 33 65 11 177
Vatten 4 2 6 3 26
Kyla 1 5 15 1 30
Anga 2 0 0 6 0 8
TOTALT MEDIAFORSORINING 83 75 66 112 186 45 567
Tullsyn och skotsel 38 43 19 46 88 22 241
TOTALA DRIFTKOSTNADER 121 118 85 158 274 67 808
Driftkostnader 1 kr/kvm 253 235 237 264 300 189 252
varav mediaforsorjning i kr/kvm 173 149 184 187 204 127 177
Andel vidaredebitering driftkostnader 35% 29% 38% 64% 49% 29% 45%
Andel vidaredebitering mediaforsorjning 49% 45% 50% 89% 71% 40% 63%
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Hyressittning pa
marknadsmassig grund

Akademiska Hus vill vara en langsiktig partner i utvecklingen av
de svenska larosatenas verksamhet genom att erbjuda en unik
kompetens, lokal narvaro och inspirerande och funktionella

campusomraden.

kademiska Hus foljer det

uppdrag som tilldelats oss av

svenska staten, vilket inne-

bér attvi pa en fri marknad
ska erbjuda universitet och hogskolor loka-
lerikonkurrens med andra fastighetsbolag,
till marknadsméssiga hyror.

T hyressidttningen véger vi darfor in risk
och kostnader for exempelvis byggnation
och forvaltning pa samma sitt som andra
fastighetsbolag. Vi tar ocksa hinsyn till
motpartsrisk samt den generella mark-
nadshyresnivan som géller for orten, liget,
typ av fastighet, kontraktstid och liknande

faktorer, liksom de risker rollen som fastig-

hetsiigande innebir. Okade kostnader for
drift och underhall samt eventuella vakan-
ser nir hyresavtal I6per ut ar delar vi tar
hinsyn till.

Viarbetar for 6ppenhet i forhandlingen
med kunderna och genom var langa erfa-
renhet och vart goda samarbete kan vi ofta
tillsammans verka for ett optimalt lokal-
utnyttjande med hog resurseffektivitet.

Vi ser regelbundet 6ver de variabler som
ingar i hyresmodellen, for att sikerstilla
attvi foljer omvérldens och den lokala
marknadens utveckling. Detta ger kvalitet

och siikerhet for bada parter.

Akademiska Hus hyressittning

Marknadshyresniva

Marknadsmassiga
kostnader

e Drift och underhall
e Markvarde
e Byggkostnad

Marknadsmassiga
risker

e Finansiering
e Fastighet

o Ldge

e Motpart

Marknadsmassig
hyra

Akademiska Hus hyror
bestar av en grundhyra
som ska tacka drift-,
underhalls- och kapital-
kostnader samt ibland
tillagg for hyresgast-
anpassningar.
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Okad transparens

Under 2014 genomfordes en
dversyn av Akademiska Hus
hyressattning som bland annat
innebar okad transparens kring
hur hyressattningen fungerar.

Dessutom justerades vissa
parametrar ned i hyresmodel-
len, bland annat kostnadsscha-
blonen for administrations- och
driftkostnader, schablonrisk-
bedomningen for vakans efter
hyrestidens slut samt kostnaden
for kapital under uppférande,
medan kostnadsschablonen for
underhall hojdes.

Internhyra

Akademiska Hus hyra debiteras
centralt till larosdtena som for-
delar hyran till institutionerna.
Institutionerna debiteras
darefter en "internhyra” vilken
oftast dven innehaller centrala
lokalkostnader, exempelvis
kostnad fér gemensamma ytor.
Ibland inkluderar internhyran
aven tillagg for teknik, sakerhet
och lokalvard. Internhyran som
institutionerna betalar per
kvadratmeter kan darfor vara
hogre an kvadratmeterhyran
som Akademiska Hus har avta-
lat med larosatet.
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Hyresintikter, kontrakt

och vakanser

Hyresintakterna 2014 uppgick till 5 495 Mkr jamfort med 5 359 Mkr ar 2013. Okningen
ar till stor del hanforlig till att flera nya byggnader har tagits i bruk under aret.

yresintéikterna uppgar i

genomsnitt till 1715 kr/kvm

(1664). Hyresnivan varierar

over landet, mellan 1438 kr/
kvm (1373) iregion Norr och 2147 kr/kvm
(2068) i region Stockholm. Bade marknads-
forutsittningar och lokalsammanséttningen
varierar mellan regionerna. En storre andel
laboratorier medfér hégre hyresnivaer. Den
totala laboratorieandelen uppgar i genom-
snitt till 35 procent men varierar mellan regi-
onerna. Region Vst har 24 procent laborato-
rier och region Uppsala 49 procent.

176 kr/kvm (176) eller cirka 10 procent av
hyresnivan avser kundens specifika krav,
det vill séga tillagg for antingen hyresgast-
anpassningar eller mediaférsérjning.

Omforhandlingar av befintliga hyres-
kontrakt under dret har generellt lett till
oférindrade hyresnivaer. Omférhand-
lingar avser till visentlig del specialbygg-
nader dir det initiala hyresavtalet aterbe-
talat en stor del avinvesteringen inom den
forsta kontraktstiden.

Under aret har bestandet i Sundsvall

Konradsberg i Stockholm och fastigheten
ForumiKista. Hyresbortfallet for dessa

fastigheter uppgick till cirka 80 MKkr.

HYRESKONTRAKT

Utmiérkande for Akademiska Hus drlanga
hyreskontrakt med universitet och hogsko-
lor. Den genomsnittliga 16ptiden for nyteck-
nade hyreskontrakt dr elva ar. Vid utgangen
av 2014 var kontraktens genomsnittliga
aterstaende 16ptid 6,0 ar (5,3). En stor andel
av kontrakten avser specialbyggnader for
forskning och laboratorieverksamhet och
bedomningen ir att sannolikheten till kon-
traktsfornyelse dr hogre hos Akademiska
Hus jamfort med andra fastighetsbolag. For
komplexa specialbyggnader for laboratorie-
och forskningsverksamhet krévs normalt
ett hyresavtal som aterbetalar en stor del av
investeringen inom kontraktstiden, vilket
innebér ett hyresavtal som ar tio ar eller
ldngre. Allmént géller att vi vid ny- och
ombyggnation forsoker bygga generella
lokaler, det vill sdga lokaler som enkelt kan

anpassas till annan verksamhet om hyres-

UTHYRNINGS- OCH VAKANSGRAD

De senaste decenniernas expansion bland
ldrositena och ddrmed behov av lokaler har
lett till en mycket hog uthyrningsgrad, 96,4
procent avarean. Aven en mycket lag
vakansgrad ger pa ett stort fastighetsbe-
stand stora areor som saknar hyresgist.
Akademiska Hus foljer aktivt utvecklingen
pade regionala marknaderna for att mini-
meravakanserna.

Det totalabestandet uppgick vid utgangen
av 2014 till sammanlagt 3150 329 kvm av
vilka 3 037 454 var uthyrda.

Vakanserna har 6kat frin 67 999 kvm till
112 875 kvm, vilket motsvarar 3,6 procent
jamfért med 2,1 procent aretinnan. Hyres-
bortfallet pa den vakanta arean virderas till
70 Mkr vilket ger en ekonomisk vakansgrad
pal,2procent (0,9). En stor del avvakanserna
bestar av enklare lokaler som har ettligre
hyresvérde 4n genomsnittet. Vibedomer att
vakansnivan kommer att ligga kvar pa

samma niva de nirmaste aren.

och Kiruna avyttrats, liksom Campus gisten viljer att flytta.
HYRESINTAKTER VAKANSGRAD HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR,
ANDEL AV KONTRAKTSVARDET
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Vakansgraden ar fort-
satt lag och speglar
det stora behovet av

kunskapsmiljer.

VAKANSER PER REGION
Denregion som har storst andel vakant yta
ir Uppsala, cirka 11 procent. Ultunaomradet
star for storsta delen, dir delar av bestandet
aridaligt skick och kommer att rivas sam-
tidigt som ett nytt campus viaxer fram.
Inom regionerna Vést och Stockholm
ligger vakansgraden pa mindre &n tva
procent. Region Syd har en andel vakant

ytasom uppgick till 3,5 procent.

Region Ost och region Norr har ligst

-

vakanser pa knappt en procent. Kakenhus, Norrk6ping

VAKANSER 2014-12-31

Fastighet Ort Kvm Hyresbortfall, Mkr ~ Vakant sedan
Ultuna By, Markvetenskap Uppsala 8870 53 2014-08
Kliniskt centrum hus 2 Uppsala 7639 15 2014-11
Kliniskt centrum hus 1 Uppsala 5984 11 2014-11
Stora institutionen Uppsala 5351 0,0 2012-01
Tyskbackshagen SLU Infrastruktur Uppsala 5060 3,0 2014-09
Matematiska vetenskaper Goteborg 4522 54 2006-01
SVA, Centralblocket Uppsala 4328 2.3 2006-11
Kliniskt centrum hus 6 Uppsala 3692 0,7 2014-11
Teologen Lund 3588 36 2014-07
Kliniskt centrum hus 4 Uppsala 3294 0,0 2006-07
Kliniskt centrum hus 5 Uppsala 2780 0,5 2014-11
Kliniskt centrum hus 3 Uppsala 2593 0,0 2004-07
Kliniskt centrum hus 7 Uppsala 2551 0,5 2014-11
Ovriga fastigheter Ovriga vakanser 52623 45,8

TOTALT 112 875 (3,6%) 69,7 (1,2%)
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Lonsamhet och
avkastning

Avkastningen fran fastighetsforvaltningen ligger pa en stabil niva. Akademiska Hus
fastigheter har ett starkt driftoverskott, stabila kassafloden och lag hyresrisk som
praglas av langa avtal och hyresgaster med god kreditvardighet.

en geografiskt breda port-
f6ljen erbjuder en god risk-
spridning som kan dra nytta
av utvecklingen inom starka
regionala marknader, som till exempel uni-
versitets- och hogskoleorter. De storre uni-
versitetsorterna vixer genom satsningar pa
forskning och utveckling och uppgraderar
systematiskt sitt lokalanvindande. Fastig-
heterna ses som relativt séikra placerings-

objekt med en stabil avkastning 6ver tid.

DRIFTOVERSKOTT

Driftoverskottet, det vill siga hyresintik-
ter med avdrag for forvaltningskostna-
dernauppgick till 3 717 Mkr jamfért med
3506 aret innan. Under 2014 har intdk-
terna fran fastighetsforvaltningen okat
med 93 Mkr jimfért med féregaende ar
samtidigt som forvaltningskostnaderna
minskat med 118 Mkr. De 6kade hyresin-
tdkterna ar framst en foljd av driftsidttning
av nya byggnader, firdigstillda om- och
tillbyggnationer och retroaktiv hyra.

Minskningen av driftkostnaderna forkla-

ras huvudsakligen av ldgre kostnader for
snordjning och uppvarmning tack vare en
mild vinter i kombination med vart syste-
matiska energiarbete, men ar &ven en
effekt av avyttrade fastigheter. Underhalls-
kostnaderna har minskat och da frimst
kostnader fér underhall i projekt. Drift-
overskottsgraden har 6kat med tva pro-
centenheter och uppgar till 65 procent.
Uttryckt i kr/kvm uppgar driftoverskot-
tet till 1160 kr/kvm (1 089) och varierar
mellan regionerna fran 827 kr/kvm i
region Norr till 1 562 kr/kvm i region
Stockholm. Driftoverskottsgraden varierar
mellan 56 procent iregion Norr och 72 pro-

centiregion Ost och Uppsala.

DIREKTAVKASTNING OCH
TOTALAVKASTNING

Direktavkastningen uppgar till 6,9 procent
(6,8) pabedomt marknadsvirde. Okningen
forklaras av en relativt sett starkare
utveckling av driftoverskottet dn forand-

ringenifastighetsvirdet.

Totalavkastningen for 2014 uppgar till
13,4 procent (7,2) dér skillnaden mot
direktavkastningen utgor 6,5 procentenhe-
ter (0,4) och bestar av virdeforiandringen
pa fastigheterna som under 2014 uppgick
till 3 494 Mkr (365). Fér 2014 uppgar total-
avkastningen enligt SFI:s fastighetsindex
till 8,1 procent, varav vardeforandringen
uppgar till 2,9 procent och direktavkast-

ningen till 5,1 procent.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL
Ett av dgarens ekonomiska mal ir att
avkastningen pa operativt kapital exklusive
virdeforandringar ska uppga till minst
6,5 procent. Avkastningen pa operativt
kapital uppgick 2014 till 7,3 procent (7,2).
Driftoverskottet 6kade med 211 Mkr och
bidrog till en nagot 6kad avkastning pa
operativt kapital.

Under 2014 uppfylldes ddrmed dgarens

mal pa operativt kapital.
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de narmaste aren

Akademiska Hus fortsatter att investera 1 nya och befintliga fastigheter for att
utveckla kundernas verksamhet. De senaste arens investeringar har inneburit
en betydande expansion av fastighetsbestandet.

fterfragan pa nyalokaler dr
storst pa de stora ldrositena

med forskningsinriktning.

Investeringsportfoljen inne-
haller nybyggnationer, ombyggnationer
och uppgraderingar av befintliga fastig-
heter. Tyngdpunkten i projektportféljen
aterfinns i Uppsala och Stockholm och
utgors till stor del av fastigheter som inne-
haller specialanpassade laboratorielokaler
som forutsétter en forsta hyresperiod om
20-25 ar. Nir investeringsportféljen suc-
cessivt genomfors beréknas den genom-
snittliga dterstaende 16ptiden pa hyreskon-
trakten att 6ka, da det dr fastigheter med
langa kontrakt som tillf6érs vart fastighets-
bestand.

Iprojektportféljen dr det de beslutade pro-
jekten, till ett virde avnistan 12 miljarder
kronor, som paverkar resultat- och balans-
rakningeninértid. Vid arsskiftet har drygt

5 miljarder kronor av dessa investerats.

Den del avfastighetsmarknaden dar
Akademiska Hus dr verksamt kiinneteck-
nas av mindre variation i hyresnivaer och
vakanser dn marknaden for fastigheter
med kommersiella indamal. Eftersom kon-
traktslingdenigenomsnitt dr betydligt
lingre én pa fastighetsmarknaden gene-
rellt, kommer férdndringar i avkastnings-
krav att paverka med viss eftersldpning och
med storre spridning 6ver tid. En utma-
ning liggeri att hitta alternativanvindning
for de mer specialiserade fastigheterna nar

kontraktstiderna loper ut.

PROGNOS
Akademiska Hus gor arliga prognoser avden
langsiktiga utvecklingen av verksamheten
for att siikerstilla att var fastighetsrorelse
bedrivs med hog effektivitet och kostnads-
medvetenhet. I prognosen tar vi hinsyn till
de projekt som successivt fardigstalls.
Ingavirdeforandringar i fastigheterna

prognostiseras, inte heller forvirv eller

Direktavkastningen berdknas dven fort-
sittningsvis ligga stabilt pa knappt sju pro-
cent. Det foradlade fastighetsbestandet
blir allt mer effektivt och stordriftsférdelar
forvintas kunna tillvaratas.

Under produktionstiden innebér den
stora projektportfoljen en kassaflodesmais-
sig belastning i form av réntekostnader
respektive ranteutgifter. Rintetacknings-
graden ir trots det stark och kommer att
forstéirkas ytterligare nér de nya fastig-
heternaborjar generera hyresintikter.

Isammanstillningen nedan dterfinns
prognosen fér den kommande treérs-

perioden.

PROGNOSFORUTSATTNINGAR
2014 2015 2016 2017

Kostnadsokning 0% 2% 2%
Oktoberindex KPI 314,02 0% 2% 2%
Loneutveckling 3% 3% 3%

forsiljningar. Kostnadsranta 2,25% 2,50% 2,50%
FASTIGHETSRORELSEN PROGNOS Prognos Prognos Prognos
2014 2015 2016 2017
Mkr Kr/kvm BESTANDET
7500 2000 Genomesnittlig uthyrningsbar area 1 000 kvm 3204 3150 3200 3250
6000 1600 Fastighetsvarden, Mkr 61 437 64 500 68 000 71500
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 252 3500 3500 3000
4500 1200
3000 800 NYCKELTAL
Driftdverskott, kr/kvm 1160 1238 1266 1292
1500 400 Direktavkastning fastigheter, % 6,9 6,6 6,5 6,4
0 S/ 5= =8 =0
< 2 2 . FINANSIELLA NYCKELTAL
G 0%, 0% 2%,
o 0 N 05 s 0 Hyresintakter, Mkr 5495 5550 5700 5800
@ Hyresintakter, Mkr Driftéverskott, Mkr 3717 3900 4050 4200
o Resultat fore skatt, Mkr 6261 3500 3600 3650
® Hyresintakter, kr/kvm .
® Drifth Kott. Mk Soliditet, % 48 49 49 48
r} ?vers oLt Mk Avkastning pa operativt kapital, % 7.3 71 6,9 6,8
® Driftoverskott, kr/kvm Réntetackningsgrad, % 671 1100 900 850
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Langsiktiga investeringar

i kunskapsmiljoer

Akademiska Hus projektportfdlj ar fortsatt stor aven om den minskat jamfort med forra dret. Vi
arbetar vidare med att utveckla lokaler for hogre utbildning och forskning tillsammans med vara
kunder. 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.

nder 2014 har vi driftsatt

flera storre projekt, bland

annat Skandionkliniken,

som &dr en nybyggnation for
Kommunalférbundet Avancerad Stralbe-
handling (KAS) i Uppsala. Vid arsskiftet
uppgick pagaende projekt till cirka 5,4 mil-
jarder kronor. Veterindrmedicinskt- och
husdjursvetenskapligt centrum i Ultuna
utanfor Uppsala ingér i pAgaende projekt
men ir i slutfasen och kommer att driftsét-
tas under 2015. Tyngdpunkten for investe-
ringarnaligger framst i Stockholm dir
nybyggnationer for Karolinska Institutet
ar storst med sammanlagt 3,8 miljarder

kronor.

INVESTERINGSPROCESSEN

Akademiska Hus investeringsverksamhet
bedrivs enligt en systematisk utviarde-
ringsprocess. Fran det att ett projekt iden-
tifieras tillsammans med kunden passerar
det genom olika beslutsgrindar. For varje

steg analyseras projektet allt mer utforligt

. ]
—
- i v

m—v

enligt de beslutskriterier som stéllts upp.
Investeringar storre &n 30 Mkr beslutas av

styrelsen.

VARA BYGGPROJEKT

Maénga projekt har lang planeringshorisont
och stricker sig diarfor 6ver manga ar.
Fastighetsutvecklingen tar vanligtvis sin
utgdngspunkt i campusplanerna, dir vi har
en systematisk och framtidsinriktad dialog

med hyresgisterna. Ett vanligt tillviga-

gangssitt ir att idéprojekt identifieras i

samrad med kunden, vilka bedéms som
sannolika att genomféra inom en femars-
period. Direfter konkretiseras projektet
ytterligare och i denna fas traffas vanligt-
vis en 6verenskommelse mellan Akade-
miska Hus och kunden om férdelningen

av nedlagda kostnader om projektet inte
skulle realiseras. Projektet klassificeras
ddrmed som ett planerat projekt. Beslutade

projekt dr de som dr under byggnation.

PROJEKTPORTFOLJ
Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Beslutade projekt 11 800 12 400
varav redan investerat i pAgaende projekt -5400 -4 500
Kvar att investera i beslutade projekt 6 400 7 900
Planerade projekt 9200 8800
Aterstar av beslutade och planerade projekt 15 600 16 700
Idéprojekt 4200 4400
Summa aterstdende projekt 19 800 21100

De olika investeringarna kategoriseras i:

« Beslutade projekt som har en beslutad projektram enligt delegeringsordning.

« Planerade projekt som har utrednings- eller projekteringsram och dar nadgon
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.

PROJEKTPORTFOLJ PER REGION
® Stockholm, 58,0%
‘ Syd, 17,1%
A ® Vast, 9,5%
Uppsala, 9,5%
Norr, 3,2%
® Ost, 2,7%




Vara storre projekt

Nedan redovisas vara storre beslutade projekt dar byggna-
tionerna dr igdng samt de under 2014 storre driftsatta
projekten som nu ingar 1 vart fastighetsbestand.

BESLUTADE PROJEKT 2014-12-31 > 100 MKR

AKADEMISKA HUS 2014
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Projektportfoljen
har ett viirde av

21 ..

i beslutade och
planerade projekt.

Nybyggnad/ om- Total Hyrestid, Arshyra,
Projektnamn Oort och tillbyggnad investering, Mkr Kunder ar Mkr
Biomedicum Solna Nybyggnad 2822 Karolinska Institutet 20 184
Veterinar- och husdjursvetenskapligt
centrum Uppsala Ultuna  Nybyggnad 1525 Sveriges lantbruksuniversitet 20 104
Biomedicum Komperativ medicin Solna Nybyggnad 889 Karolinska Institutet 20 50
Kungliga Musikhogskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 834 Kungliga Musikhogskolan 20 44
Niagara Malmo Nybyggnad 745 Malmo hogskola 10 52
Segerstedshuset Uppsala Nybyggnad 725 Uppsala universitet 20 42
Ulls hus Uppsala Ultuna  Ny- och ombyggnad 630 Sveriges lantbruksuniversitet 20 52
Arrhentushusen NPQ Stockholm Nybyggnad 517 Stockholms universitet 10 38
Arkitekturskola & KTH Campus Entré  Stockholm Om- och tillbyggnad 436 Kungliga Tekniska hogskolan 20 26
V-huset Lund Om- och tillbyggnad 326 Lunds universitet 10 26
A-huset Luled Om- och tillbyggnad 166 Luled tekniska universitet 10 12
Vision Biblioteket Stockholm Ombyggnad 153 Stockholms universitet 10 43
Undervisningshuset Stockholm Nybyggnad 130 Kungliga Tekniska hogskolan 10 8
Byggteknik och Design Stockholm Ombyggnad 121 Kungliga Tekniska hégskolan 10 8
Parkeringsdack Campus Solna Solna Nybyggnad 117 Karolinska Institutet — 6
Humanistiska Teatern Uppsala Nybyggnad 116 Uppsala universitet 20 8
DRIFTSATTA PROJEKT 2014-12-31 > 50 MKR

Nybyggnad/ om- Total Hyrestid, Arshyra,
Projektnamn Oort och tillbyggnad investering, Mkr Kunder ar Mkr

KAS, Kommunalférbundet

Skandionkliniken Uppsala Nybyggnad 704 Avancerad Stréalbehandling 25 45
LUX Lund Nybyggnad 411 Lunds universitet 10 32
ICT-skolan Kista Ombyggnad 205 Kungliga Tekniska hdgskolan 10 20
Wallenberg djurhus Solna Om- och tillbyggnad 168 Karolinska Institutet 10 16
BMC ScilifeLab Uppsala Nybyggnad 158 Uppsala untversitet 10 6
Humanisthuset Umea Om- och tillbyggnad 117 Umea universitet 10 7
ABE-skolan Stockholm Om- och tillbyggnad 100 Kungliga Tekniska hogskolan 10 9
KTH forvaltning Stockholm Ombyggnad 84 Kungliga Tekniska hdgskolan 10 4
BMC energioptimering Uppsala Om- och tillbyggnad 74 Uppsala universitet 20 7
Angstrom fiarrkyla Uppsala Om- och tillbyggnad 67 Uppsala universitet 10 6
Marklager Karlstad Nybyggnad 51 Akademiska Hus — —
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En av Sveriges

storsta byggherrar

Viser en fortsatt stadig efterfragan pa lokaler och har idag en projekt-
portfolj pa 21 miljarder kronor, med pagaende, beslutade och planerade
projekt. Detta gor oss till en av landets storsta byggherrar.

kademiska Hus dr en mycket

viktig aktor i utvecklingen av

framtidens campus och kun-

skapsmiljoer, dar vi tillsam-
mans med andra bidrar utifran respektive
expertomraden i dialog och samverkan.
Projektens karaktir varierar fran parke-
ringshus till hogteknologiskalokaler och
stadsbyggnadsprojekt med socialekologiska
fortecken. Alla projekt utvecklas for en
langsiktig forvaltning av Akademiska Hus,
néagot som ger oss goda férutsittningar att
investeraihallbara och innovativa16s-
ningar.

Viutvecklar campusomraden med bygg-
nader som dr langsiktigt konkurrenskraf-
tiga och anvéndbara. Byggnaderna kénne-
tecknas av god arkitektur, god byggteknik
och god installationsteknik.

De har en hog generalitet och ar energi-
och miljoeffektiva. Vi jobbar med tekniska
losningar som ligger i framkant, men som
anda ir tillriickligt beprovade for att bygg-
nadernas funktion och innemiljo ska vara
langsiktigt sikerstilld.

Genom att bygga generella miljoer ar det
mojligt att anpassa lokaler for olika verk-
samheter. Pa senare ar har Akademiska
Hus arbetat enligt en medveten strategi for
att se till att nya byggnader har olika
anvindningsmojligheter och att de som

regel gar att anpassa till bra kontorsmiljéer.

SYSTEMLOSNINGAR OCH

MODELLER SOM STOD

Akademiska Hus har en gemensam platt-
form for val av tekniska systemlésningar
och material med fokus pa effektiva,
resurssnala och hallbara system. Genom
erfarenhetsaterféring och tekniskt och
ekonomiskt analysarbete kan de I6sningar
och material viljas som ger bést effektivi-
tet, kvalitet och materialhantering inom
byggverksamheten.

Sedan linge har viivarabyggprojekt
utfort konsekvensutredningar vid val av
system och material. Varje utredning
inkluderar flerabedomningskriterier som
till exempel forvaltaraspekter, livscykel-
kostnadsanalys, gestaltning och funktio-
nalitet. For att uppna bista effekt bor det
slutliga valet goras tidigt i projektet och
dirmed paverka projekteringen i det fort-
sittabygghandlingsskedet.

Med processmetoden BIM (Byggnads
Informations Modellering) finns stora
mdjligheter att skapa ett effektivare byg-
gande, inte minst genom att optimera
materialatgdng i projekten. Genom enklare
och effektivare redovisning av material-
méngder kan spillméngd och variationer
minimeras. Akademiska Hus driver flera
projekt enligt BIM-metodik, dar bland

annat materialméngder analyseras.

MILJOBEDOMNINGAR AV BYGGVAROR
Akademiska Hus bedomer byggvaror
genom systemet Byggvarubedémningen
(BVB). Grundinstéllningen ar att produk-
ter som fatt beddmningen "Undviks” inte
ska anvindas, savida inte sirskilda skl
eller argument foreligger. Vi kriver att
anlitade leverantorer, savil konsulter som
entreprendrer, anvinder sig av Byggvaru-
bedémningen.

Miljobedémningar av material enligt
deklarationernai BVB ér relativt omfat-
tande och inkluderar kemiskt innehall,
ingadende material och ravaror, informa-
tion kring tillverkning, transporter och
emballage samt hantering av materialet
ibruks-, avfalls- och rivningstillféllet.
Detta sammantaget ger en bild avden
totala miljopaverkan som ett material eller
en produkt dstadkommer under dess livs-
cykel. En utvecklingspotential for att bli
mer heltickande dr att latabedomningarna
dven omfatta socialt ansvar hos leveranto-
rerna. Detta dr ett arbete som vi paborjat
under 2014 inom ramen fér BVB, tillsam-

mans med andra aktorer i branschen.

Akademiska Hus

ar certifierade
enligt ISO 14001.



AKADEMISKA HUS 2014 39
VERKSAMHETSBESKRIVNING | BYGGPROCESSEN

Marklager l6ser behov
av viarme och kyla

Karlstads universitet

Att 6ka produktionen av fornybar energt ar en grundforutsattning
tutvecklingen av framtidens hallbara samhélle. For att uppna
Akademiska Hus hallbarhetsmal att minska mangden képt energi
med 50 procent till ar 2025 jamfort med ar 2000 vidtas en mangd
atgdrder. Vid varje nytt projekt studeras exempelvis minst ett alter-
nativt tillforselsystem, oftast som alternativ till fjarrvarme och
flarrkyla.

Att utnyttja berggrunden for att varma upp och kyla ned byggna-
der efter behov ar en av de energilésningar Akademiska Hus arbetar
med. I stérre sammanhallna fastighetsomraden har vi mojlighet att
skapa en effektiv energilosning med hjdlp av geoteknik. I de projekt
som redan genomforts eller som pagar far vi idag ungefar 20 000 MWh
varme. Varmen fran geoenergi motsvarar drygt 5 procent av var totala
varmeanvandning, resten kommer fran fjarrvarme. Samma anlagg-
ningar genererar ocksa frikyla motsvarande 5 000-10 000 MWh.

Under 2014 invigdes geoenergianldggningen pa Karlstads universitet.
Den nya energilosningen bestar av 203 borrhal pa 240 meters djup
och tacker den storsta delen av kyl- och varmebehovet for hela univer-
sitetsomradet (100 000 m2).

Positiva effekter fran
ckosystemtjéinster

Ekosystemtjdnster ar en viktig del i hallbar stadsutveckling.
Akademiska Hus har sedan 2009 samarbetat med Stockholm
Resilience Centre for att skapa en modell for att inkludera ekosys-
temtjanster 1 planprocessen, vilket gett oss en position i framkant
av omradet. Kunskap kring ekosystemtjanster ar en vardefull till-
gang och vi har en ambition att ytterligare integrera denna fraga
1 kommande projekt.

Ekosystemtjanster inkluderar en mangfald av varden, fran miljo-
madssiga och ekonomiska till sociala och kulturella. Teorin kring
ekosystemtjanster bygger pa att urban gronska och vatten av hog
Untversitetsbiblioteket, Lunds universitet kvalitet ger stora positiva effekter for biologisk mangfald och klimat-
reglering, vilket 1 sin tur leder till 6kad folkhalsa och livskvalitet.
Ekosystemtjansterna har aven en roll 1 att dampa forvantade
klimatforandringar.
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CERTIFIERING AV BYGGNADER
OCHSTADSDELAR

Hallbarhetscertifiering ir en bedémning av
hur hallbar en byggnad eller en stadsdel ar.
Syftet dr att sdkra planering och genomfor-
ande som dr héallbart ur flera dimensioner
och som dessutom kan fungera som garant
for att byggnaden eller stadsdelen moter de
kravnivaer man kommit éverens om.

Det finns ett flertal certifieringssystem
som passar olika typer av byggnader och
fastighetsigare. Vid all var nyproduktion,
savil som storre ombyggnation, géller att
miljocertifiering enligt Miljobyggnad ska
tillimpas och d& minst erhalla niva Silver.
Under 2014 har elva byggnader certifierats,
och Akademiska Hus har nu sammanlagt
20 certifierade byggnader. Verifiering av
certifikatet sker cirka 2 ar efter att byggna-
den tagitsibruk.

Systemet Miljobyggnad premierar lag
energianviandning med liten miljobelast-
ning, god innemiljé och bra materialval
samt utfasning av imnen med farliga egen-
skaper. Som mervirde far vi god kunskap
om vad som ir inbyggt i byggnaden, ndgot
som dr mycket viktigt vid framtida anpass-

ning och avyttring.

ABE-skolan, KTH Campus Stockholm

1 certifieringssystemet finns ocksa krav
pa hog andel energi fran fornybara killor.
Dettaisighar satt press pa flera fjirrenergi-
leverantorer att successivt 6ka andelen
fornybart eftersom man annars i praktiken
skir av mojligheten for hela samhillen
och stider att fa byggnader hallbarhets-

certifierade.

HOGA ENERGI- OCH MILJOKRAV
Vid nybyggnation specificerar Akademiska
Hus egenskapskrav och miljokrav, vilka ar
stillda sa att mycket 1ag energianvindning
skanasidriftskedet. Var grundspecifika-
tion utgar fran de krav som stills i Milj6-
byggnad niva Silver, men kan dven skirpas
beroende pa forutsittningar.
Energianvindningen i produktionsfasen
iren aspekt som kvarstar att hanterai
byggprocessen. Med de 1aga driftenergier
som idag ar maojliga blir den relativa energi-
anviandningen i byggskedet betydande, upp-
skattningsvis motsvarande energibehovet
av10-15 ars drift. Detta kommer att leda till
att energianvindningen i produktionsfasen

behover inkluderas i processen pa sikt.

EN HALLBAR INKOPSPROCESS

Hallbara upphandlingar ér en utmaning,
men erbjuder ocksa en majlighet for att
uppna 6kad tydlighet kring férvintan och
malbild. Inom Akademiska Hus ser vi en
utvecklingspotential i att skapa intresse
och engagemang for hallbarhetsfragorna i
samband med upphandlingar bade internt,
hos vdra entreprendrer samt andra intres-
senter och samarbetspartners. Akademiska
Hus ér en stor byggherre och kan darfor
vara ett foredome i branschen nér det gil-
ler ansvarstagande inom inkdpsomradet.
Det drviktigt att féra en kontinuerlig dia-
log med leverantorer kring forbéttrings-
mojligheter och inte enbart kontrollera om

de uppfyller uppstillda krav.

Den nya tillbyggnaden for ABE-
skolan p& KTH Campus har fatt
hogsta betyg, guld, 1 mijocerti-
fleringssystemet Mujobyggnad.
Det dr ett nara samarbete med
KTH som lett till att energi,
inomhusmiljé och material for
byggnaden kunnat optimeras ur
hallbarhetssynpunkt.

Ahrbom och Partner Arkitektkontor
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Foto: Lennart Johansson, Fotomontage: BSK Arkitekter

I Akademiska Hus inkdpspolicy beskrivs
de grundldggande virderingar som genom-
syrar inkop och upphandling. Alla leveran-
torer som viingar avtal med kravstélls
inom bland annat miljo, kvalitet och
arbetsmiljo. Genom tvarfunktionellt sam-
arbete fangas krav upp fran flera hall i
verksamheten. Under hosten 2014 etable-
rades ett inkdpsrad med representanter
fran bygg- och forvaltningsprocesserna for
att frimja det bolagsgemensamma inkops-
arbetet.

Akademiska Hus har idag en relativt bred
inkdpsportf6lj med manga olika typer av
tjinste- och materialleverantorer. Vara
storsta inkdpsvolymer aterfinns inom
entreprenad, arkitekt- och byggtekniska
konsulttjinster samt energiomradet och
det ir dessa tre omraden som ér i fokus fér
var leverantorsuppfoljning och -utveckling.

For att kontrollera hur kraven foljs gor
Akademiska Hus interna miljo- och arbets-
miljorevisioner stickprovsvis. Leveranto-
rerna kontrolleras bland annat utifran

uppstillda kvalitets- och hallbarhetskrav.

En process for att folja upp leverantérerna
ytterligare, utifran fler kriterier, haller pa

attarbetas fram.

EN OLYCKSFRIARBETSPLATS

Som en av Sveriges storsta byggherrar har vi
ettansvar att arbeta med arbetsmiljo- och
personsikerhetsfragor. Ett av Akademiska
Hus mal dr att uppna en olycksfri arbets-
plats bade for vara egna medarbetare som
for alla de vi engagerar i vara projekt. Arbe-
tet med att bygga en god sikerhetskultur
dér alla ser nyttan av att agera foredomligt
och med att alltid sdtta sédkerheten framst
ser vi som central for att lyckas.

Tillbud och olyckor ska utredas och ana-
lyseras for att vi ska kunna vidta ritt atgir-
der och forbéttringsinsatser i syfte att dra
lirdom och forhindra upprepning. Vara
byggprojekt utgér en stor andel av var verk-
samhet och innehaller betydande risker.
Kravstillning pa inrapportering av tillbud
och olyckor med vidtagen atgérd dr darfor
viktig att sdkerstéllaidessa projekt. Arbe-

tet med att stidrka processen for incident-

Vy dver Albano, Stockholm

Projektet Albano, som nu ar
programskede, utsags under
2014 av Boverket, Formas och
Sweden Green Building Council
att foretrada Sverige vid konfe-
rensen SB14 Barcelona som ett
projekt som har hdga ambitio-
ner vad géller hallbart byggande
och soctalekologisk planering,
dar ekosystemtjanster utgdr en
vasentlig del.

rapportering ir paborjad och systemval
och arbetssitt kommer att utvecklas under
det kommande aret.

Under aret har Akademiska Hus #ven tagit
initiativ till att utveckla detta omrade till-
sammans med andra aktoreribranschen.
Fragor som riskhantering, samverkansiniti-
ativ, ledarskap och kravstillning star i fokus.
Under 2014 utarbetades en handlingsplan for
arbetet som adresserade bade interna och
externa perspektiv. Under 2015 4r ambitio-
nen att arbeta vidare med denna skirpa mal-

bild och borja mita vara framsteg.
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Byggprocess med
nirhet till kunden

I Akademiska Hus byggprocess ar det nara till kunden. Vi har en val utvecklad byggprocess och
konkreta program for en planering som involverar ratt kompetenser och som tar sin utgangspunkt
1 kundernas krav och 1 byggnadernas komplexitet och storlek. Denna arbetsform har vi under
manga ar utvecklat tillsammans med vara kunder.

rocessen varierar beroende
paprojekttyp och entrepre-

nadform. Samverkansentre-

prenad innebir ett storre
samarbete mellan Akademiska Hus och
entreprendren. Det medfor hogre effektivitet
iprojekten och bidrar ocksa till att entre-
prenorernas kunskaper och erfarenheter

tas tillvara.

Processens faser:

TIDIGT SKEDE

- Arendeberedning, utredning

[ det tidiga skedet av byggprocessen
sker arendeberedning och utredning.
Detta inttieras av att ett lokalbehov
har uppstatt. For att definiera vilka
lokaler som behdvs gérs en verksam-
hetsbeskrivning och dversikt dver de
funktionskrav som finns 1 de nya loka-
lerna, for att kartlégga saval kundens
behov som fastighetsdgarnas krav pa
fastigheten.

A .

Veterinarmedicinskt och husdjursvetenskapligt centrum, Uppsala

PROGRAMSKEDE
- Programhandlingar

Under programskedet férbereds
programhandlingar for projektet,

dar exempelvis grundlaggande beslut
fattas om byggnadens storlek, tek-

niska standard och utformning i stort.

Programhandlingarna ar en samman-
fattning av forutsattningarna for ett
projekt och utgor det samlade under-
laget for beslut om fortsatt projekte-
ring.

SYSTEMSKEDE
- Systemhandlingar

[ detta skede utreds vilka tekniska
system, material med mera som utgor
de optimala lsningarna for projek-
tets kravbild. Systemhandlingarna ger
en bild av den planerade byggnaden,
dess konstruktiva utformning och
dess tekniska installationssystem,
och ligger till grund for en kostnads-
kalkyl for det kommande arbetet.
Aven projektets miljéplan och arbets-
miljoplan laggs fast i detta skede.

— CASE | Veterinarmedicinskt och husdjursvetenskapligt Centrum (VHC):

Diskussioner hade forts under en
langre tid mellan Akademiska Hus och
Sveriges lantbruksuniversitet (SLU)
kring deras behov av nya lokaler, dar
den stora fragan var om man skulle
renovera eller bygga nytt. Slutligen
beslutades om en nybyggnation.

Ett parallellt uppdrag utlystes bland
ett antal arkitektbyrder, dar Nyréns
Arkitektkontor beddmdes ha det
basta forslaget.

SLU inledde programarbetet och
efter ungefar ett ar involverades
Akademiska Hus och program-
handlingarna fardigstalldes.

Arbetet med systemhandlingarna
var relativt komplicerat eftersom
byggnaderna ar valdigt speciella och
innehaller laboratorier, stallar och
andra speciallokaler. Under arbetet
var engagemanget fran verksam-
heten stort, vilket bidrog till en fin
samverkan mellan Akademiska Hus
och SLU. Systemhandlingarna var
klara i mars 2010.

Nyréns Arkitektkontor AB



Ake E:son Lindman

BYGGHANDLINGSSKEDE

Med utgangspunkt i systemhand-
lingarna arbetas bygghandlingar
fram, vilka ar de utforandeanvis-
ningar som entreprendrerna anvander
for att ta fram anbudspris. Darefter
gors upphandling av entreprendrer.

Eftersom projektet rérde en komplex
byggnad och process fattades beslut
om att anvanda samverkansentrepre-
nad. En forfragan gick ut, och efter en
utvardering som till stora delar bestod
av intervjuer av tilltankta projekt-
medlemmar, kontrakterades Skanska
for uppdraget. Ett samverkansavtal
tecknades och férhandlingar och
planering kring budget, tidplan,
ekonomisk uppféljning etc inleddes.
Bygghandlingarna sammanstalldes i
form av paket, vilka utgjorde underlag
for upphandling av underentreprenc-
rer och material. Skanska deltog med
synpunkter under projektering.

- Bygghandlingar, upphandlingar

BYGGSKEDE
- Produktion

Under byggproduktionsskedet sker
den fysiska produktionen av projek-
tets byggnader och anlaggningar.
Stor vikt laggs vid provning av tek-
niska funktioner, sa kallad samordnad
provning, innan slutbesiktning som
avslutar byggproduktionsskedet.

Under produktionsskedet holls regel-
bundna byggmaoten kring produktionspla-
nering och liknande, liksom regelbundna
styrgruppsmoten med representanter for
Akademiska Hus och Skanska, dar bland
annat kvalitet, miljo, arbetsmiljo och
bemanning var viktiga fragor. Under pro-
jektets gang genomfordes ocksa ett antal
andringar, vilka hanterades gemensamt av
Akademiska Hus, Skanska och SLU.

AKADEMISKA HUS 2014
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— Ett lyckat
projekt i néra
samverkan

VHC - Veterindrmedicinskt och hus-
djursvetenskapligt centrum pa Ultuna
campus 1 sodra Uppsala invigdes 1
september 2014. VHC ar ett samlings-
centrum pa 53 000 kvadratmeter for
forskning, utbildning och djurvardi
varldsklass.

Tathet, narhet, 6ppenhet och moten
har varit nyckelord genom hela projek-
tet, och dessa begrepp diskuterades
mycket i samband med byggnadernas
utformning. En stor del av forskning
och utbildning har forlagts till en rund
byggnad dar den avancerade utrust-
ningen placerats i mitten med forskar-
nas ytor iring runtom. P& sa satt sam-
utnyttjas bade tekniken och ytorna
effektivt.

OVERLAMNINGSSKEDE
- Uppfdljning, forvaltning

Efter genomfort projekt lamnas loka-
lerna over till kunden, och byggnaden
overgdr i forvaltning. Uppfoljningsmo-
ten genomfors, for att reda ut eventuella
ouppklarade fradgor och ta vara pa
mojligheterna till erfarenhetsaterfo-
ring till kommande projekt.

Efter kundens arbete med inredning
och utrustning under borjan av aret
paborjades inflyttning i maj 2014.
Utvarderingen av projektet visar att
samtliga parter var valdigt ndjda.
Framforallt bestod framgangsfakto-
rerna i en mycket god samverkan
mellan SLU, Akademiska Hus och
Skanska, 1 efterlevnad av tidplan och
kostnadsbudget, och i en leverans
genomsyrad av hog kvalitet.




AKADEMISKA HUS 2014
FASTIGHETSVARDERING

Fastighetsvirdering

Marknadsvardet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter uppgar per december
2014 till 61 437 Mkr (57 557). Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnader har skett med
2 904 Mkr (2 750) och forvarv uppgick till 100 Mkr (4). Avyttrade fastigheters varde

1 balansrakningen vid forsaljningstillfallet uppgick till 2 752 Mkr (375).

arknadsvérdet har
faststillts genom en
intern fastighetsvirde-
ring som omfattar fore-
tagets samtliga fastigheter. Arets orealise-
rade virdeforindring i befintligt bestand
uppgar till 3494 Mkr (365). Marknadsviir-
det per kvadratmeter dr 17 471 kr (16 188).

MARKNADSUTVECKLING
Utvecklingen av fastighetsmarknaden under
2014 har varit positiv. Inom segmentet sam-
héllsfastigheter har intresset 6kat och dir-
med antalet transaktioner och omséttning.
Pa hyresmarknaden ér det fortfarande
moderna, flexibla, yteffektiva och miljorik-
tiga lokaler som efterfragas. Stora investe-
ringar skeristorstadsregionerna avseende
nyproduktion och ombyggnad av kontors-
fastigheter. Efterfragan palokaler ir god,
men inga betydande hyreshojningar har
skett. I storstads- och tillvixtregionerna
kommer troligen vakanserna att minska.
Sannolikt kommer transaktionsvoly-

men pa samhéllsfastigheter fortsitta att

oka, bland annat tack vare en 6kande andel
offentliga séljare som behover kapital.
Konkurrensen inom segmentet 6kar med
fler fastighetsiigare, nagot som bor leda till
att hyresgéster och marknaden i hogre
omfattning virdesitter de mervéirden som

skapas av en professionell forvaltning,.

AKADEMISKA HUS MARKNADSSEGMENT
Fastigheterna aterfinns inom ett mark-
nadssegment som vanligen bendmns som
samhillsfastigheter.

Kinnetecknande for Akademiska Hus ar
langa kontrakt med stabila och kreditvir-
diga kunder. Cirka 90 procent av intédkterna
kommer fran den dominerande kundgrup-
pen universitet och hogskolor som har
svenska staten som huvudman och som
saledes har hog kreditvirdighet. Kontrak-
tens genomsnittliga terstdende 16ptid dr
6,0 4r (5,3).

RESTVARDESRISK
Akademiska Hus verkar pa ett specifikt seg-

ment av fastighetsmarknaden som innebar

att vara fastigheter har en hégre grad av spe-
cialanpassning och dirmed ett ndgot mer
osikert restvirde 4n vad mer generella
fastigheter sasom kontorsbyggnader och
bostédder har. Riskerna kvantifieras hos oss
huvudsakligen i form avbelastningarikassa-

flodet snarare dnidirektavkastningskravet.

VARDERINGSMETODER
Akademiska Hus viarderingsmodeller foljer
god marknadspraxis i fastighetsbranschen
och de kassafléden och avkastningskravsom
anvinds dr motiverade fran savil fastighets-
specifika férhallanden som branschspeci-
fika. Fastigheterna har virderats var for
sig, utan hansyn till portfoljeffekter.

Detbeddmda marknadsvirdet 4r samman-
satt av tre delar bestaende av: fastigheter
virderade enligt en intern kassaflodesvirde-
ring (95%), virderade utbyggnadsreserver
(2%) samt fastigheter med osékra framtida
kassafloden (3%). Las merinot 15 for mer
detaljerad information.

All fastighetsvirdering innehaller inslag

avbedomningar och ett normalt osékerhets-

FORVALTNINGSFASTIGHETER

2014-12-31 2013-12-31
Forandring av fastighetsbestandet, Tkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Koncern Koncern
Ingdende beddmt marknadsvarde 7094 6955 4648 11 050 23633 4177 57 557 54677
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 597 161 12 591 1470 73 2904 2750
+ Forvarv — — — — 100 — 100 4
+ Aktiverade rénteutgifter 22 2 — 71 38 1 134 136
- Forsaljningar — — — — -2193 -559 -2 752 -375
+/- Vardeforandring, orealiserad 177 335 273 746 1490 473 3494 365
Varav vardeforandring pa grund av fordndrad kalkylréanta och
forandrat direktavkastningskrav 186 403 309 407 1446 319 3070 105
Varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid, lokaltyp) -5 -18 3 — -158 6 -172 162
Varav aktiverade ranteutgifter -22 -2 — -71 -38 -1 -134 -136
Varav ovrig vardeforandring 18 -48 -39 410 240 149 730 234
Utgaende bedémt marknadsvéarde 7890 7453 4933 12 458 24538 4165 61 437 57 557

58 309 Mkr (95 procent) av det beddmda marknadsvdrdet har faststallts genom en intern kassaflédesvardering.

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



intervall vid fastighetsvirdering 4r mellan
fem till tio procent, vilket i vart fall skulle
motsvara en upp- eller nedgang med upp till
6200 MKkr.

VARDERINGSFORUTSATTNINGAR 2014
Den genomsnittliga kalkylrintan uppgar
till 8,1 procent (8,5) och det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgar till 6,0 pro-
cent (6,4) efter justering for stimpelskatt.
Direktavkastningskrav och kalkylréntor

harunder aret sinkts med mellan 0,1 och

1,43 procentenheter, till f6ljd av generellt
prisdrivande faktorer pa fastighetsmarkna-
den for samhillsfastigheter. Totalt har den
positiva virdeforandringen hanforlig till
fordandrade direktavkastningskrav och kal-
kylréintor under 2014 uppgatt till 3 070 MKr.

EXTERNVARDERING

For att sékerstélla den interna varderingen
virderas varje ar ett urval av fastigheterna
dven av externa virderingsforetag. Per

2014-09-30 har 24 viarderingsobjekt/salj-
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baraenheter till ett bedomt marknads-
virde pa 9 760 MKkr externvirderats, vilket
motsvarar cirka 16 procent av Akademiska
Hus totala marknadsvirde. Externvirde-
ringarna har 2014 utforts av DTZ som refe-
rens for de interna kassaflodesvirderingarna.
DTZ:sviarderare dr av Samhéllsbyggarna
auktoriserade fastighetsvirderare. Utférda
externvirderingar styrker tillforlitligheten

ideninternavérderingsmodellen.

VARDERINGSANTAGANDEN

KASSAFLODESMODELL

Orts- och lagesindelning

25 orter/lagen

installationstata lokaler/

Specialanpassning/lokalkategori

icke installationstata lokaler

Ar 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

bbb

Kalkylranta

Direktavkastningskravet anvands for att kapitalisera
resterande perioders kassaflode.

GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGS-
KRAV OCH KALKYLRANTA

Kr/kvm %
18 000 10

——

—

10 11 12 13 14

> 10ar
>6ar
Hyrestid =<6Bar
Kalkylperiod 10 ar
Inflationsantagande ar 1 0,0%
Inflationsantagande ar 2-10 2,0% ‘ J
Vakans Faktisk och/eller 5%
Avdrag for stampelskatt 4,25% Summa av kassa-
Fastighetsadministration 45 kr/kvm flodenas nuvarde
Underhallskostnader -
icke installationstdta lokaler 100 kr/kvm + Nuvarde av
Underhallskostnader restvarde
installationstédta lokaler 140 kr/kvm _ -
= Marknadsvarde
TOTALAVKASTNING FASTIGHETERNAS VARDE
% Mkr
15 60 000
12 50 000 15000
40 000 12 000
9 30 000 9000
6 20 000 6 000
10 000 3000
3
0 10 11 12 13 14

10 11 12 13 14

Akademiska Hus
® Direktavkastning
® Vardeforandring

Svenskt Fastighetsindex
® Direktavkastning
® Vardeforandring

® Marknadsvarde, Mkr
® Marknadsvarde, kr/kvm

® Kalkylranta, %
® Direktavkastningskrav, %
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Med fokus pa

framtida kompetens

Kompetenta och motiverade medarbetare ar en forutsattning for Akademiska Hus framgang.
V1 arbetar standigt for att ta tilvara och fortsatta utveckla den kompetens som finns internt,
liksom for att bidra till branschens utveckling och sakerstalla framtida kompetens.

nder 2014 har ett omfat-
tande arbete genomforts
for att definiera en gemen-
sam viardegrund for
Akademiska Hus. Bakgrunden till arbetet
kommer fran ett internt behov av att forma
en plattform dér virdegrund, processer
och produkter blir gemensamma for fore-
tagets samtliga regioner och verksamheter.
Virdegrunden ér var professionella
kompass som ska hjélpa oss att na vara
verksamhetsmal. Den skaleda oss ritti
vart beslutsfattande och agerande i varda-
gen. Genom att vara lyhorda, engagerade

och virdeskapande bidrar vi till varaktig

framgang for dgare, kunder och varandra.

Under 2015 kommer stort fokus lidggas
paattinvolvera samtliga medarbetare och

forankravirdegrunden i organisationen.

SAKRA FRAMTIDA KOMPETENSBEHOV
Enligt en analys fran Fastighetsbran-
schens utbildningsndmnd har branschen
ett stort utbildningsbehov framéver.
Framforallt ir det 6kade krav pa teknisk
kompetens, projektledning, kundbemo-
tande och ledarskap som efterfragas. Som
en stor aktor har Akademiska Hus ett
ansvar for att bidra till branschens utveck-
ling, bland annat genom att sikra att fram-

tida kompetensbehov kan fyllas.

En 6kad konkurrens om kompetens stél-
ler krav pa oss att attrahera framtida med-
arbetare utanfor branschen och att med-
verka till att uppmuntra ungdomar till att
soka sig till utbildningar riktade mot fast-
ighet och samhillsbyggnad.

Akademiska Hus samverkar med flera
yrkeshogskolorilandet och dr engagerade i
utbildningar. Vi tar emot praktikanter fran
yrkeshogskolor och fran Teknikspranget,
och dr engagerade i studentprogram och
traineeprogram.

Akademiska Hus dr ocksa medlemiolika
branschrad och deltar med sju mentorer i

mentorprogrammet Mitt Livs Chans, som




drivs av Mitt Liv - ett socialt foretag, som
arbetar fér méangfald och integration pa

den svenska arbetsmarknaden.

UTVECKLING AV MEDARBETARE

For att mota kundernas behov ar det vik-
tigt med kontinuerlig kompetensutveck-
ling. Vihar som exempel ett etablerat
ledarutvecklingsprogram for chefer och
projektledare. Vara kdrnprocesser har
tviarfunktionella forum som syftar till att
utveckla och foridla vara arbetssitt.

Under aret har vi ytterligare fokuserat
paintern erfarenhetsaterféring, for att
utnyttja den kunskap som finns och liara av
varandra. Det har gjorts exempelvis genom
attinitiera lirandeprojekt i vara interna
forum.

Akademiska Hus har som méal att alla
medarbetare ska genomféra regelbundna
utvecklingssamtal med sin ndrmaste chef.
Under aret har 88 procent (90) av medarbe-

tarna haft utvecklingssamtal. Den kvarva-

rande andelen bestar till storsta delen av
personer som ir nyanstéllda alternativt
langtidsfranvarande. Samtalen dokumen-
terasienindividuell handlingsplan och
innehaller tydliga, utmanande, tidsbe-
stimda och métbara mal. Vid sidan om
malen fors dven en dialog kring affiirsplan,
uppforandekod, arbetsledning och relatio-
ner pa arbetet samt hur medarbetaren upp-

lever balansen mellan arbete och fritid.

MALATT SPEGLA SAMHALLET
Jamstilldhet och mangfald dr av stor vikt
for Akademiska Hus, och bolaget har som
mal att spegla samhillet. For att géra det
behover vi 6ka andelen kvinnor och ande-
len medarbetare med utlindsk bakgrund.
Akademiska Hus foljer arligen upp perso-
nalsammansittningen utifran relevanta
mangfaldsindikatorer vilket ger mojlig-
heter att agera proaktivt. Vi tror att ett
strategiskt mangfaldsarbete skapar 16n-

samhetiflera dimensioner - i trivsel, i

AKADEMISKA HUS 2014
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effektivitet och isocialt kapital - vilket
slutligen ocksa kan tillgodoriiknas i ekono-
misk I6nsamhet. Ett viktigt omrade som
kan forbéttras dr rekryteringsprocessen
dér stora mervirden skapas genom att
oppna for en mer inkluderande kultur och
organisation. For att tillvarata den poten-
tial som finns i mangfalden kriivs ett med-
vetet och strukturerat arbete. Hir ser vi
stora mojligheter till forbédttringar inom

var verksamhet.

SYSTEMATISKT ARBETE MED HALSA

OCH ARBETSMILJO

Arbetsmiljo dr en naturlig del av det dag-
liga arbetet inom Akademiska Hus och
skyddskommittéer och arbetsmiljonéitverk
ir nagra exempel pa samarbetsforum dir
vidiskuterar och jobbar med forbattringar
samtidigt som samsyn och engagemang
kring arbetsmiljéfragor skapas. Vi ir sedan
manga ar tillbaka certifierade i systema-
tiskt arbetsmiljoarbete, AFS 2001:1.

NOID MEDARBETARINDEX (NMI) OCH

MOTIVERAD MEDARBETARINDEX (MMI)
75
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50

10 11 12 13 14
® NMI @ MMI

2013 var forsta aret for MML

FRISKNARVARO
%
100
80
60
40
20

10 11 12 13 14

Sjukfranvaron under aret uppgick till
3,1 procent (2,5), varav langtidssjuk-
franvaron utgjorde 1,6 (0,8) procent-
enheter. Akademiska Hus arbetar
aktivt med halsofragor.

UTBILDNINGSNIVA

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

® Grundskola, 3%
Gymnasium/Yrkesskola, 41%

® YH-utbildning/drift/fastighetstekniker, 11%
Akademisk utbildning, mer an 30 poang, 12%

® Akademisk examen, 34%
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Arets frisk-
vardstema ir

Motivation

Med initiativet AkaFrisk,
en app dar medarbetarna
registrerar sina fysiska
aktiviteter, skapas moti-
vation till rérelse och ett
halsosammare liv.

Kunskaper kring arbetsmiljé som erhéalls
iférvaltningen aterkopplas kontinuerligt
till vara byggprojekt. Férvaltningsorgani-
sationen ar till exempel med och granskar
bygghandlingar och ritningar for att till-
sammans med projektteamet komma fram
till bistalosning.

Akademiska Hus arbetar aktivt med att
inspirera anstéllda till ett friskare och hélso-
sammare liv. Sirskilda friskvardsinspira-
torer finns inom varje region. Dessutom
har allamedarbetare ett arligt friskvards-
bidrag pa 3 000 kronor som kan utnyttjas
till egna friskvardsaktiviteter.

Vihar en rutin for sjuk- och rehabilite-

ringshantering som stimmer 6verens med

Forsikringskassans. Under aret uppgick

sjukfranvaron ibolaget till 3,1 procent.
Fyrtiosex medarbetare (11 procent) dr

engagerade i formella arbetsmiljokommit-

téer som finns i féretaget.

MEDARBETARUNDERSOKNING GER
UNDERLAG FOR FORBATTRINGAR

Att skapa en verksamhet dar medarbe-
tarna trivs och utvecklas ar av storsta vikt
for Akademiska Hus. For att folja upp
resultatet av detta gors varje ar en medar-
betarundersokning. Medarbetarundersok-
ningen ir ett viktigt verktyg for att styra
och utveckla verksamheten for ledning och
chefer, men framforallti den egna arbets-
gruppen. Huvudsakliga frageomraden dr
arbetsgivare, arbetsuppgifter, kompetens,
ledarskap, medarbetarskap, kommunika-
tion, samarbete och organisation.

Medarbetarna kénner i hog grad motiva-
tioniarbetet och méanga dr dven positiva
till det utvecklingsarbete som bedrivs och
anser sig bidra till detta.

Medarbetarna ger hogre betyg till sin
narmaste chef jimfért med 2013 ars mét-
ning och ledarskapsindex har 6kat med tva
enheter till 82. Fortroendet for den nér-
maste chefen har ocksa okat, samtidigt
som medarbetarnas fértroende for chefer
pa hogre nivaer har minskat fér andra aret
irad. 27 procent upplever ofta eller alltid

stress som paverkar dem negativtisin

Hogt rankad
arbetsgivare

Vart konsekventa arbete med
att utveckla vart arbetsgivar-
varumarke, employer branding,
16nar sig. Tva ar irad har vi
utsetts till arets nykomling i
foretaget Universums mat-
ningar. 2014 klattrade viin pa
topp 100-listan bland Sveriges
mest attraktiva arbetsgivare
och utsags aven till &rets raket
mot studenter och Young Pro-
fessionals, det vill saga unga
yrkesverksamma akademiker.
Viblev ocksa nominerade som
ett av arets Employer Branding-
foretag.

arbetssituation, vilket 4r i niva med fore-
gaende mitning.

Arets N6jd Medarbetar Index, NMI, blev
66 jimfort med 68 forra aret. Trots ned-
gangen pa tva enheter ligger vi fortfarande
hogre dn genomsnittet avandra foretagi

Sverige.
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En stor andel av Akademiska Hus medarbetare kanner stolthet for foretaget.
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Regionoversikt

I Sverige finns 51 ldrosaten pa 29 orter. Akademiska Hus ar den enskilt
storsta fastighetsagaren inom detta kundsegment, med cirka 61 procent
av den totala arean som hyrs av universitet och hogskolor.

kademiska Hus dr indelat i sex regioner och finns
over helalandet med var storsta kund Lunds univer-
sitet i soder, till Luled tekniska universitet i norr.
Stockholm dr var storsta region med cirka en tredje-

del avvar uthyrningsbara area och region Norr dr den minsta.

Studentbostader Teknikringen, KTH Campus, Stockholm

Campusomraden ser olika ut pa olika orter, fran citycampus inte-
grerade i staden till mer avskilda campus. Gemensamt fér dem &r
attviforvaltar vara byggnader med hog resurseffektivitet och att

viverkar for en stindig utveckling i alla vara regioner.

Utopia Arkitekter



RESULTATRAKNING 2014, MKR

Akademiska Hus verk-
samhet ar uppdelad pa
sex regioner. En dversikt
over de viktigaste talen for
de olika regionerna och hela

Akademiska Hus finns
1 tabellen nedan.

AKADEMISKA HUS 2014
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REGION Syd Véast Ost  Uppsala Stockholm Norr Verksa%vgé% 2014 2013 Férandring
Hyresintakter 717 753 539 1019 1958 509 5 495 5359 136
Ovriga forvaltningsintakter 28 50 10 19 61 17 1 186 229 -43
Summa intakter 745 804 549 1038 2018 526 1 5681 5588 93
Kostnader -271 -270 -155 -291 -593 -233 -151 -1 964 -2.082 118
Driftdverskott 475 533 394 747 1425 293 -150 3717 3506 211
Direktavkastning 71% 7,6% 8,5% 8,4% 6,4% 7,2% 6,9% 6,8% 0,1
Driftoverskottsgrad 64% 66% 72% 72% 71% 56% 65% 63% 2
FAKTA
Beddmt marknadsvarde, Mkr 7 889 7 454 4933 12459 24537 4165 61 437 57 557 3880
Bedomt marknadsvarde, kr/kvm 14629 14 311 13345 15369 26 460 12 046 17 471 16188 1283
Uthyrningsbar area, kvm 481 836 503202 358413 626062 843692 337124 3150329 3220294 -69 965
varav andel undervisningslokaler 49% 65% 45% 30% 36% 57% 45% 47% -2
varav andel laboratorielokaler 32% 24% 36% 48% 37% 29% 35% 34% 1
Vakansgrad, area 3,5% 1,8% 0,9% 11,1% 1,4% 0,8% 3,6% 2,1% -1,5
Nettoinvesteringar fastigheter, Mkr 597 161 12 591 -623 -486 252 2379 -1517
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Bolagsstyrning

I Kodens anda utvecklas regelsystem och rutiner som sakerstaller transparens,
en tydlig ansvarsfordelning mellan olika bolagsorgan samt ett val fungerande

styrelsearbete.

kademiska Hus tillampar Svensk kod for bolagsstyr-

ning (Koden), inklusive uttalanden fran »Kollegiet

for Svensk Bolagsstyrning» (bolagsstyrning.se) och

de riktlinjer som regeringen anger i sin 4garpolicy for
statliga foretag (regeringen.se). Akademiska Hus égs till 100 procent
av svenska staten. Statens dgande dr langsiktigt. Akademiska Hus
ska dga, utveckla och forvalta fastigheter for universitet och hogsko-
lor med huvudfokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet samt
bedriva dirmed forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa
affarsméssig grund och generera marknadsméssig avkastning
genom en hyresséttning 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 foredome inom omradet
hallbart foretagande - de statliga bolagen ska bedriva sin verksam-
het pa ett sitt som gynnar en hallbar utveckling enligt Brundtland-
kommissionens definition av Hallbart féretagande, vilket innefat-
tar omradena milj6, ménskliga rittigheter, arbetsvillkor,
antikorruption och affirsetik samt jaimstilldhet och mangfald.

Denna bolagsstyrningsrapport som faststilldes av styrelsen den
16 mars 2015, beskriver strukturen och processerna for koncer-

nens styrning, ledning och kontroll.

AGARMAL

Agarens ekonomiska mal ir faststillda enligt nedan:

» Avkastningen pa operativt kapital ska uppga till minst 6,5 procent
(se definition sidan 132).

e Ordinarie utdelning ska uppga till mellan 40 och 60 procent av
arets resultat efter skatt efter aterliggning av virdeforindringar
och dértill horande uppskjuten skatt. Beslut om utdelning ska
beaktabolagets verksamhet och mal for kapitalstruktur.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

Avkastning pa operativt kapital har uppgatt till 7,3 procent (7,2).
Soliditeten per 31 december 2014 uppgar till 48,0 procent (46,8) for
koncernen respektive 27,0 procent (24,0) fér moderforetaget. Utbe-
tald utdelning 2014 till aktiedgaren uppgick till 1374 Mkr (1 355).

AVSTEG FRANKODEN

Koden dr skriven for bolag med ett spritt dgande. I dessa dr valbe-
redningen i forsta hand ett organ for aktiesgare att beredabeslut i
tillsdttningsfragor. For de statliga bolagen ersiitts reglerna om val-
beredning av principerna om en strukturerad nomineringsprocess

enligt statens dgarpolicy.

STYRNINGSSTRUKTUR
[ ARSSTAMMA ] FINANSUTSKOTT

| ERSATTNINGSUTSKOTT
[ STYRELSE

‘ REVISIONSUTSKOTT

AKADEMISKA HUS AB

Externa styrningspaverkande
regelverk:

« Aktiebolagslagen

« Bokforingslagen

« Arsredovisningslagen

o [FRS

« Svensk kod for bolagsstyrning

Intern styrning:

« Bolagsordning

« Styrelsens arbetsordning

« Vd-instruktion

e Ansvars- och
befogenhetsfordelning

« Ledningssystem

_VD OCH . « Strategidokument
FORETAGETS Overgripande styrning: « Vd-beslut
LEDNING « Statens agarpolicy 2013 « Policyer

o Riktlinjer
o Affarsplan



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

ochrevisorer.

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 tillsétt-
ning av styrelseledaméter och revisorer. Nomineringsprocessen drivs
och koordineras av enheten for statligt igande inom Néringsdeparte-
mentet. Urvalet avledamoter kommer fran en bred rekryteringsbas.
Nomineringsprocessen beskrivs i statens dgarpolicy. Ett styrelse-
uppdrag fordrar en hg kompetens inom relevant 16pande affirs-
verksamhet, affirsutveckling, branschkunskap, finansiella fragor
eller inom andrarelevanta omraden. Dirut6ver kriivs en stark inte-
gritet och formaga att se till bolagets bésta. Styrelsens sammansiitt-
ning 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 tillsidttande

eller entledigande av styrelseledaméter.

ARSSTAMMA

Arsstimma ska figa rum fore den 30 april varje ar. Kallelse publice-
ras pa bolagets hemsida. Vid arsstimman viljer aktiedgaren bland
annat styrelse och revisorer samt beslutar om ansvarsfrihet for
styrelse och verkstéllande direktor. Stdimman beslutar om riktlin-
jer for ersittning till ledande befattningshavare och i forekom-

mande fall, &ndringar i bolagsordningen.
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Arsstimma holls den 28 april 2014. Stimman ppnades av

Eva-Britt Gustafsson som utsags att sasom ordforande leda stimman.

Som narvarande harutover antecknades Erik Tranaeus (dgar-
representant), vd Kerstin Lindberg Goransson, vice vd Michael
Walmerud, auktoriserade revisorn Harald Jagner och Carolin

Aberg Sjoqvist, sekreterare, samt 6vriga styrelsemedlemmar.

Beslut pa arsstimman 2014

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

¢ Faststédllande avresultatrikning och balansrékning for moder-

foretaget och for koncernen for riikenskapsaret 2013.

* Beslut om vinstutdelning. 1374 000 000 kronor utdelas till 4garen.

 Styrelsen och verkstéllande direktoren beviljades ansvarsfrihet
for rikenskapsaret 2013.

« Faststillande av principer for ersittning och andra anstéllnings-
villkor f6r ledande befattningshavare enligt de avregeringen den
20 april 2009 beslutade “Riktlinjer for anstillningsvillkor for
ledande befattningshavare i foretag med statligt 4gande”.

» Andring avbolagsordningen med anledning av forindrat verk-
samhetsforemal.

e Faststillande av férindrade ekonomiska mal.

« Val av styrelseledaméter till slutet av nista arsstimma. Val av
revisor. Beslut om styrelse- och revisionsarvode.

 Beslut om minskning av aktiekapitalet med 1000 000 000 kronor
till1135 000 000 kronor.

¢ Beslut om att 6ka aktiekapitalet med 1000 000 000 kronor till
2135000 000 kronor genom fondemission. Beslut om minskning,
respektive 0kning av aktiekapitalet var foranlett av bolagets

behov att tillskapa utdelningsbara medel.

STYRELSENS ARBETSCYKEL

« Beslut om
affdrsplan [

« Deldrsrapport Q3

1%

« Delarsrapport Q2
« Omvarldsanalys och strategimote

 Bokslutskommuniké
O« « Godkannande av arsredovisning

« Godkannande av principer for
ersattning och andra anstallnings-
villkor for ledande befattningshavare
for framlaggande pa arsstamman

« Faststallande av kallelse till
arsstamman

« Deldrsrapport Q1
« Konstituerande mote efter arsstamman

« Faststallande av styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion och styrande dokument

 Beslut om EMTN-prospekt
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STYRELSEN

Styrelsen bar det yttersta ansvaret for Akademiska Hus organisa-
tion och forvaltningen av Akademiska Hus verksamhet. Styrelse-

arbetet regleras avden av styrelsen arligen faststiillda arbetsord-

ningen. [ arbetsordningen regleras styrelsens arbetsformer samt

instruktioner for styrelsens utskott.

Styrelsen bestar av atta stimmovaldaledaméter och tva leda-
moter som representerar de anstilldaibolaget.
Tvanyaledamoter valdes ini styrelsen och tva ledaméter avgick
pé arsstimman den 28 april 2014. Ovriga ledaméter omvaldes.

Av de atta stimmovalda ledaméterna dr en ledamot tjinsteman
inom Regeringskansliet.

Styrelsens dvriga engagemang redovisas pa sidorna 56-57.
Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och foretrader
styrelsen och bolaget gentemot dgaren. Vidare ansvarar ordféran-

den for utviardering av styrelsens arbete.

Styrelsesammantriden ska ske vid minst fem tillfdllen per ar
varav ett ska dgnas at fragor avlangsiktig strategisk karaktéir. Om
behov uppstar halls extra sammantriden. Foretagets revisorer del-
tar arligen vid minst ett styrelsemote och styrelsen ska under aret
vid ett tillfille tréffa bolagets revisor utan nérvaro av vd eller
annan person fran foretagsledningen.

Styrelsens arbete foljer en arlig cykel for att sikerstiilla att
styrelsen vederborligen beaktar alla ansvarsomraden och ligger
tillricklig vikt vid strategiska och viktiga fragor. I regel diskuteras
och behandlas féljande fragor pa ordinarie styrelsemoten, se figur
sidan 53.

STYRELSENSARBETE

Under aret har styrelsen haft tretton (13) protokollférda samman-
triden. Styrelseledaméternas ndrvaro pa métena framgar av pre-
sentationen pa sidorna 56 och 57. Huvudpunkter som behandlats

under aret har varit:

—

. Overviganden nya ekonomiska mal.

N

. Bokslutsrapport 2013. Investeringar. Beslut om erséttning till
ledande befattningshavare.
3. Arsredovisning 2013. Hallbarhetsredovisning 2013. Investe-

ringar. Utdelningsforslag.

IS

. Fragor infor arsstimman.

o

Delérsrapport januari-mars 2014. Investeringar.

)}

. Konstituerande méte. Genomgang av arbetsordning, vd-
instruktion, attest- och delegationsordning. Faststéllande

av policydokument. Val av utskott.

7. Internationellt obligationsprospekt (EMTN-prospekt). Intern-
revisionsplan 2014.

8. Fastighetsforsiljning.

9. Omvirldsanalys och strategifragor. Investeringar. Fastighets-
forsédljning.

10. Delarsrapport januari-juni 2014.

11. Investeringar.

12. Delarsrapport januari-september 2014. Internrevisions-
rapport. Investeringar.

13. Affarsplan. Investeringar. Uppdragsbeskrivning etiskt rad.

Besok pa campus Ultuna.

Utvirdering av styrelsearbetet 2014

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 ordforande
leder utviirderingen som utférs av hela styrelsen. Agaren i form av
Regeringskansliet informeras om utvédrderingens resultat. I Reger-
ingskansliets arbete med styrelsenomineringsprocessen gors dess-
utom en lopande egen utviardering av samtliga statligt 4gda fore-
tags styrelser. Utviarderingen sker l6pande av styrelsens arbete,

sammansittning 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:

- foretrida styrelsen i lopande fragor avseende finansiering.

- stodja och folja finansieringsverksamheten.

- arligen utvirdera och foresla fordndringar i finanspolicyn.

- utvirdera, bereda och rapportera drenden som ska tas upp till
beslutistyrelsen.

¢ Revisionsutskottet ska 6vervakabolagets finansiella rapportering
och ska:

- med avseende pa den finansiella rapporteringen 6vervaka effek-
tiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision och risk-
hantering.

- halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

- granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandig-
het och dérvid sérskilt uppmérksamma om revisorn tillhanda-
haller bolaget andra tjinster én revisionstjinster.

- bitrdda vid uppréttande av forslag till bolagsstdmmans beslut

om revisorsval.



¢ Ersdttningsutskottet har som uppgift att:
- forbereda beslut om 16ne- och anstéllningsvillkor for vd och
foretagsledning.
- f6lja och utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for ersétt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstimman ska
fatta beslut om samt géillande erséttningsstrukturen och

ersittningsnivaer i bolaget.

Vid motena kan ocksa verkstillande direktor, vice verkstillande
direktdr, CFO och treasurer delta som féredragande. Aterrappor-
tering av utskottens arbete sker till styrelsen. Vid varje styrelse-

mote sker en genomgang av protokoll fran respektive utskotts moten.

FORETAGETS LEDNING

Akademiska Hus vision omsitts arligen i en affarsplan. Affarspla-
nen tillsammans med policydokument utgor den 6vergripande
styrningen av foretaget.

Foretaget leds av vd samt foretagsledning. Direkt till vd rappor-
terar regiondirektorerna, vice vd, CFO, HR-direktor, kommunika-
tionsdirektor samt chefsjurist.

Foretagsledningen utgors av vd, vice vd, regiondirektorerna for
de sex regionerna, CFO, kommunikationsdirektér och HR-direktor.
Foretagsledningen ér ett informations-, diskussions- och beslu-
tandeforum fér bolagsgemensamma och strategiska fragor. Foretags-

ledningen utgor ocksé styrgrupp for de prioriterade processerna.

Bolagets huvudkontor ansvarar bland annat for ekonomisk
rapportering, finansiering, fastighetsfragor, kommunikation,
personal, juridik och planering samt 6vriga fragor av évergripande
natur. Inom fastighetsomradet ingar I'T, inkép/upphandling, hall-
barhet samt processansvaret for bygg, forvaltning och fastighets-

utveckling.

Regionerna

Inom varje region finns en regionledning. Investeringsidrenden
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 genomfordes under 2013/2014. Vid ars-
stimman 2014 beslutades att till revisorer for tiden intill slutet av
arsstimman 2015 vilja KPMG AB, med auktoriserade revisorn
Bjorn Flink som huvudansvarig revisor. Arvode till revisorerna

skaunder aret utga enligt riikning.
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Internrevisor
Akademiska Hus har en internrevisionsfunktion bestaende av en
anstilld internrevisor. Internrevisorn ar direkt understélld bola-
gets styrelse.

Internrevisionens arbete baseras pa en riskanalys som genomfors
minst en gang om aret och uppdateras vid behov. En internrevisons-

plan faststills av styrelsen infér varje rikenskapsar.

ERSATTNINGAR
Ersédttningar och andra anstéllningsvillkor till personer i ledande
befattning utgar i enlighet med statens "Riktlinjer for anstill-

ningsvillkor for ledande befattningshavare”.

Principer for ersiittningar till styrelsen och ledande befattningshavare

e Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledamoter som dr anstélldainom Akademiska
Hus eller anstiillda i Regeringskansliet uppbir ej nagot arvode
for detta uppdrag.

 Ersiittning fér arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman
2014.

¢ Ersiattning till verkstillande direktor och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlén samt pension. Pensionskostna-
den avser den kostnad som paverkat arets resultat. Samtliga
belopp ir angivna exklusive sociala avgifter respektive 16neskatt.
Ersattning till verkstédllande direktor beslutas av styrelsen efter
rekommendation fran erséittningsutskottet. Ersittningar till
andra ledande befattningshavare har beslutats av vd efter samrad
med ersédttningsutskottet. Ersiattningen utgors av grundlon och
avgiftsbestdimd pension baserad pa ITP-premie enligt kollektiv-
avtal. For att sikerstélla att dgarens riktlinjer f6ljs, genomfordes
under 2011 en extern utredning. Utredningen visade att Akade-
miska Hus f6ljer riktlinjerna. Nagon rorlig eller bonusbaserad
ersittning utgar ej. Jimforande l6neundersékningar gérs med
andra fastighetsbolag. Inga forandringar avseende principerna
for ersédttningar till styrelsen och ledande befattningshavare
foreslas for 2015.

For utforlig beskrivning av ersiattningar, pensioner, uppsagnings-
tider och avgangsvederlag samt ersittningar till revisorer se for-

valtningsberittelsen sidan 70 samt noterna 9 och 10.
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Styrelse

Namn och titel EVA-BRITT BRITTA BURREAU OLOF EHRLEN THOMAS JENNLINGER ANDERS LARSSON
GUSTAFSSON Ledamot sedan 2014 Ledamot sedan 2011 Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot
Styrelseordférande Fodd 1964 Ordforande i Revisions- (Ledarna) sedan 2008 (SEKO) sedan 2009
sedan 2007 utskottet Fodd 1956 Fodd1963
OrdférandeiFinans- Fodd 1949
utskottet och Erséttnings-
utskottet
F6dd 1950
Befattning och Vd for Apoteksgruppen i Vd for Nordea Liv sedan Ovriga uppdrag: Driftchef Driftingenjor
ovriga uppdrag Sverige Holding AB samt 2004. Styrelseledamot Akademiska Hus Akademiska Hus
ApoteksgruppeniSverige Wingroup AG samt Uppsala. Stockholm.
AB. Ovriga uppdrag: Instalco Holding AB, ord-
Styrelseledamot i Svensk férande Faveo Manage-
Ovrigauppdrag: Forsidkring och Nordea ment AS, ordférande
Styrelseledamot i Liv Fastighet Holding AB.  Svevia AB samtradgivare
Svenska Spel AB. till FSN Capital.
Tidigare Bankdirektor Nord- Accenture 1992-2004. Vd och koncernchef for Arbetstagarledamot
befattningar banken, vd Venantius AB, NCCAB. (SEKO) Akademiska Hus
vd Apoteket Omstruktu- Stockholm AB
rering AB. 1998-2009.
Utbildning Civilekonom MSc och MBA Civilingenjor Driftteknikerlinjen
Nirvaro vid 12av13 8avs 12av13 12av13 10av13
styrelseméten
Nirvaro vid 3av3 2av2
finansutskott
Nirvaro vid 6avo
revisionsutskott
Nirvaro vid 3av3

ersittningsutskott



REVISORER

INGELA LINDH
Ledamot sedan 2014
F6dd 1959

Bitriadande stadsdirektor
och vd for Stockholms
Stadshus AB.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i
Sustainable Innovation,
styrelseledamot Kungliga
Musikhogskolan, ordfi
Nordisk Byggdag, ordf
Stockholms Byggnads-

forening.

Stadsbyggnadsdirektor
iStockholms Stad. Vd AB
Stockholmshem.

Arkitekt MSA.

6av8

KPMG AB

LEIF LJUNGQVIST

Ledamot sedan 2012
F6dd 1971

Bolagsforvaltare pa enhe-
ten for statlig bolagsfor-
valtning Ndringsdeparte-

mentet.

Ovrigauppdrag:
Styrelseledamot i
Apoteket ABoch
Samhall AB.

Styrelseledamot AB Svensk
Bilprovning, Vasallen AB
och AB Bostadsgaranti.
Aktieanalytiker Kaupthing
Bank, Nordiska Fond-
kommission samt

Hagstromer & Qviberg.

Civilekonom

13av13

6avo

3av3

BJORN FLINK, HUVUDANSVARIG REVISOR

Fo6dd 1959. Civilekonom. Huvudansvarig revisor

iAkademiska Hus sedan 2014. Auktoriserad revisor.

Ovriga revisionsuppdrag, ett urval: GE Capital Real Estate

PIASANDVIK

Ledamot sedan 2011
Fodd 1964

Vd for Lansforsékringar

Jamtland.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i RISE
AB. Styrelseledamot i Stif-
telsen for strategisk forsk-
ning, Linsforsikringar
ABsamt IVA:s nirings-
livsrad. Ledamot IVA.

Rektor vid LTU och
prorektor vid Mitt-
universitetet.

Tekn. Dr.

1lavl3

lav3
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GUNNAR SVEDBERG

Ledamot sedan 2009
Fodd 1947

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i
Kemakta Konsult AB
och Goran Gustafssons
Stiftelse for Naturveten-
skaplig och Medicinsk
forskning.

Ledamot IVA och KVVS
iGoteborg.

Vd for Innventia AB,
rektor vid Goteborgs
universitet och Mitt-
universitetet, samt vice
rektor vid KTH.

Tekn.Dr. Professoriener-

giteknik.

12av13

3av3

INGEMAR ZIEGLER

Ledamot sedan 2007
Fo6dd 1947

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot
Infranord AB,
Stockholms Konserthus
och Stiftelsen Clara.

Vd for AB Storstockholms
Lokaltrafik, Locum AB,
Digsforvaltning och
Stockholms Mark och
Lokaliseringsbolag.
Finanssekreterare
Stockholms stad.

Fil. Kand.

12avl13

6avo

och AMF Fastigheter. Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i KPMG AB,

Styrelseledamot i FAR, branschorganistationen for redovisnings-

konsulter, revisorer & radgivare.
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Foretagsledning

p_,.f_. -
\ \

v

Namn och titel KERSTIN LINDBERG MICHAEL WALMERUD PETER BOHMAN DAVID CARLSSON
GORANSSON Vice vd Regiondirektor Uppsala Regiondirektor Norr
Vd sedan 2011 Anstilld 2012 Anstilld 2013 Anstilld 2003
F5dd 1956 F6dd 1967 F5dd 1972 F5dd 1976
Andrauppdrag Styrelseordférande i AB
Svensk Bilprovning,
styrelseledamot Bygg-
herrarnaoch SGBC.
Tidigare Flygplatsdirektor Swedavia Vd Projektgaranti AB, Terminalchef och jour- Regiondirektor Uppsala,
befattningar Stockholm Arlanda Airport, transaktionsansvarig havande flygplatsdirektor fastighetschef och forvaltare
ekonomi- och finansdirektor Catella Swedebroker AB, Stockholm Arlanda Airport. Akademiska Hus Uppsala,
samt vice vd i Scandic- fastighetschef Postfastig- Olika chefsbefattningarinom  affarsutvecklare SP
koncernen. heter AB, projektchef NCC Swedavia. Affarsutvecklare/ Production AB.
Fastigheter AB. fastighetsutvecklare.
Utbildning Civilekonom MSc BSc, Fastighetsekonom MScoch MBA

-~
—_—
.
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Namn och titel LARS HAGMAN BIRGITTA HOHLFALT KRISTINA KORSGREN CECILIA NIELSEN
Regiondirektor Ost VANDALEN HR-direktor Kommunikationsdirektor
Anstilld 2012 Regiondirektor Vst Anstilld 2010 Anstilld 2012
F5dd1953 Anstilld 2005 F5dd1969 F5dd1969
Fodd 1958
Andrauppdrag Styrelseledamot i Linképings Styrelseledamot Almega
Expo AB. Fastighetsarbetsgivarna.
Tidigare Affdrsutvecklare JM AB, Planeringsrad Akademiska HR-befattningar inom Volvo Kommunikationschef
befattningar bolagssamordnare, Hus huvudkontoret, Personvagnar och Volvo SP Sveriges Tekniska
dotterbolags vd Vattenfall lokalforsorjning- och driftchef — Lastvagnar. Forskningsinstitut AB.
AB, regionchef Partena Karlstads universitet,
Security AB. planeringschef Fastighets-
kontoret Karlstads kommun.
Utbildning Civilekonom Forvaltningssocionom Personalvetare Fil. Kand.
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Namn och titel JONAS RAGNARSSON TOMAS RINGDAHL STEN WETTERBLAD CAROLIN ABERG SJGQVIST
CFO Regiondirektér Syd Regiondirektor Stockholm Chefsjurist
Anstilld 2014 Anstilld 2013 Anstilld 2008 (sekreterare for foretags-
Fo6dd 1962 F6dd 1960 F6dd 1957 ledning och styrelse)
Anstilld 2004
Fodd 1968
Andra uppdrag Ordforande i Hagastadens

fastighetsigarforening,

styrelseledamot i Stockholms

byggnadsforening, ord-

férande i Sthim6000+ (stu-

dentbostadsmissan 2017).

Tidigare CFOiTradedoubler, CFOi Divisionschef fér Bostader Fastighetsdirektor Stock- Advokat Advokatfirman
befattningar EQT Partners AB, interims- inom Skanska Sverige AB, holms stad, chef for salu- Glimstedt, hovrittsassessor

CFO1iSSC (Swedish Space vice vd i Skanska Sverige AB, hallsférvaltningen Stock- Hovritten for Vistra Sverige.
Corporation). Redovisnings- styrelseordférande Myresjo-  holms stad, vice vd
och finanschef Radisson SAS hus, styrelseordférande Stockholm Parkering,
Hotels & Resorts, adminis- BoKlok AB, utvecklings- fastighetschef Kullenberg
trativ chef och vice vd Grand direktér Norden inom fastigheteriStockholm AB,
Hotel Holdings AB. Skanska AB, vd for LB Hus. platschef/projektledare

Platzer Bygg AB.

Utbildning Civilekonom Civilingenjor Civilingenjor Jur. Kand.
ORGANISATIONSSTRUKTUR
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Intern kontroll avseende
finansiell rapportering

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 4r diarmed begrén-
sad till intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen, vilken dr en central komponent i

Akademiska Hus bolagsstyrning.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN

FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen syftar till
att ge en rimlig sdkerhet avseende tillforlitligheten i den externa
finansiella rapporteringen i form av delarsrapporter och arsredo-
visning samt att den externa finansiella rapporteringen ar upprét-
tad i 6verensstimmelse med tillampliga lagar, redovisningsstan-
darder och de sérskilda riktlinjer for extern rapportering som
géller for foretag med statlig 4gande.

Beskrivningen av Akademiska Hus interna kontroll avseende
den finansiella rapporteringen utgar ifran de fem komponenter for
intern styrning och kontroll som definierats avthe Committee of
Sponsoring Organisations of the Treadway Commission (COSO) i

deras ramverk for intern styrning och kontroll.

KONTROLLMILJO

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

som policyer och riktlinjer.

Den 6vergripande affdrsplanen beskriver Akademiska Hus sétt
att arbeta, mota kunder, ta hand om tillgdngar och att méta fram-
tiden. Affiarsplanen innehaller vision, affarsidé och virdegrund.
Med affdrsplanen som grund finns ett antal beslut, policyer och
riktlinjer fér vissa omraden inom Akademiska Hus, till exempel
fastighetsvirdering, finansiering, investering, redovisning och
rapportering. For omradena finns handbécker och rutinbeskriv-
ningar. Riktlinjer for den finansiella rapporteringen uppdateras
vid andring av lagkrav, noteringskrav och/eller redovisnings-

standarder.

Akademiska Hus har ett strukturerat ledningssystem som inne-
héller processer for strategi, planering och uppfoljning.

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

heter som kan ha paverkan pa bolagets finansiella rapportering.

RISKBEDOMNING

Riskbedomning syftar till att identifiera och utvirdera de mest
visentliga riskerna som paverkar den finansiella rapporteringen.
Iriskbedomningen har posterna dér risken for véisentliga fel ar
hogst identifierats. Det dr poster dir virdenai transaktionerna ar
stora eller dér processen innehéller stor komplexitet med behov av
stark intern kontroll. Identifierade riskomraden ér:

¢ Fastighetsvirdering

¢ Projektverksamhet

¢ Finansieringsverksamhet

¢ IT-verksamhet



KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter i syfte att férebygga, upptiacka samt korrigera
fel och avvikelser, finns inbyggda i Akademiska Hus process for
finansiell rapportering. Kontrollerna har utformats for att hantera
de identifierade mest viisentliga riskerna for att fel uppstariden
finansiella rapporteringen och inkluderar savil évergripande som
detaljerade kontroller. Kontrollaktiviteter sker pa flera olika nivaer
iforetaget och utgors bland annat av godkédnnande av transaktio-
ner, kontoavstimningar och analytisk uppf6ljning.

I samtliga IT-system som anvinds fér den finansiella rapporte-
ringen finns ett antal inbyggda automatiska kontroller for att sékra
en tillforlitlig finansiell rapportering. Dessutom finns kontroller
avseende den generella IT-miljon i form av ett védl utvecklat regel-
verk kring systembehorighet, systemuppdateringar och rutiner for

sikerhetskopiering.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Den externa ekonomiska informationen publiceras i direkt anslut-
ning till aktuellt styrelsemote. For kvartalsrapporter sker detta pa
hemsidan medan det for arsredovisningen éven tas fram en tryckt
publikation. Ovriga informationskanaler, forutom styrelseméten,
ar av styrelsen utsedda utskott, moten i foretagsledning samt
6vriga informationsmaten.

Den finansiellarapporteringen sker via ett gemensamt rapporte-
ringssystem med ett gemensamt rapporteringspaket.

Inom foretaget traffas medarbetare regelbundet inom de fast-
lagda processernainitverksmoten bland annat for att vidareut-
veckla en gemensam syn inom olika fragor. System och rutiner
finns for att forse styrelse och ledning med rapporter i relation till
satta mal.

Foretagets styrande dokument finns tillgingliga for samtliga
medarbetare pa intranitet. Riktlinjer och 6vriga instruktioner i
samband med bokslutstillfdllena kommuniceras till samtliga

berorda via en gemensam filarea.
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UPPFOLJNING OCH UTVARDERING

Uppfoljning och utvirdering av att den interna styrningen och
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen dr indamals-
enlig och effektiv sker 16pande av styrelse, vd, féretagsledning och
inom ekonomi- och finansavdelningen. Brister i systemet rappor-
teras till ansvarig person for att forbéttring ska kunna ske.

Vid varje styrelseméte erhaller styrelsen ekonomisk informa-
tion och analys samt en avrapportering fran senaste mote i de olika
utskotten. Revisionsutskottet foljer upp revisionsfragor och storre
principiella frigor med avseende pa den finansiella rapporteringen,
bland annat rérande fastighetsvirdering.

Internrevisionsenheten har styrelsens uppdrag att sjdlvstandigt
granska och utvirdera foretagets interna styrning och kontroll,
inklusive intern kontroll 6ver den finansiella rapporteringen.

Akademiska Hus arbetar I6pande med att utveckla den interna
styrningen och kontrollen i féretaget bland annat genom att beakta
och vidta atgirder och rekommendationer fran savil internrevisor
som foretagets externarevisor.

Styrelsen bedomer att den uppfo6ljning som redovisas enligt
denna skrivelse ar tillrdcklig for att sdkerstilla att den interna

kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ar effektiv.
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Revisors yttrande om

bolagsstyrningsrapporten

Till arsstamman 1 Akademiska Hus AB (publ),
org. nr 556459-9156

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2014 och for att den dr upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Vihar ldst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lds-
ning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har
tillricklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lagstad-

gade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-

ning och en visentligt mindre omfattning jaimfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vianser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att
dess lagstadgade information ir forenlig med arsredovisningen

och koncernredovisningen.

Goteborg den 16 mars 2015
KPMG AB

Bjorn Flink

Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Akademiska Hus AB (publ),
org. nr. 556459-9156, avger harmed arsredovisning och koncernredo-

visning for rakenskapsaret 2014.

ALLMAN INFORMATION

Akademiska Hus AB (publ) dr ett aktiebolag registrerat i Sverige.
Foretagets site dr Goteborg. Akademiska Hus dgs till 100 procent
av svenska staten.

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

Moderforetagets funktionella valuta dr svenska kronor.

Allabelopp anges i tusentals svenska kronor (Tkr) om inget
annat anges. Uppgifterna inom parentes avser foregaende riken-
skapsar. En bolagsstyrningsrapport har upprittats och aterfinns

pasidorna 52-61.

FASTSTALLANDE AV ARSREDOVISNINGEN
Arsredovisningen och koncernredovisningen godkindes for
utfdrdande av styrelsen den 16 mars 2015. Resultatrikningen
och balansrikningen for moderféretaget och koncernen blir

foremal for faststéllelse pa arsstimman den 28 april 2015.

ARET ISAMMANDRAG

KONCERNEN

Intikter

Koncernens omsittning for 2014 uppgick till 5 681 Mkr (5 588).
Hirav utgjorde hyresintékterna 5495 Mkr (5 359). Intéiktsnivan
har 6kat till f6]jd av driftsidttningar och retroaktiv hyra. Forsilj-
ningarna av fastigheter som skett under 2014, har paverkat hyres-
intdkterna negativt med drygt 80 MKkr. Hyresintéikten per kvadrat-
meter okar framst till f61jd av nya driftsittningar som innehaller

hogre grad av specialiserade lokaler.

Resultat

« Driftoverskottet uppgick till 3 717 Mkr (3 506) och driftéver-
skottsgraden har okat till 65 procent (63). Okade hyresintikter
och minskade kostnader f6r frimst drift och underhéll har med-
fort att driftoverskottet 6kat. Intikterna fran fastighetsforvalt-
ningen har 6kat med 93 Mkr samtidigt som forvaltningskostna-
derna minskat med 119 Mkr pa grund av ligre kostnader fo6r
uppviarmning och snorgjning samt minskade kostnader for
underhalli projekt.

* Resultatet fore finansiella poster uppgick till 7 200 MKkr (3 665).
Forbattringen dr framforallt hanforlig till virdeforandringar i
forvaltningsfastigheterna vilka paverkade resultatet positivt
med 3 529 Mkr jimfort med 2013 da virdeférindringen var
232 MKr.

¢ Det finansiella nettot uppgick till -939 Mkr (-390). I finansnettot
ingar virdeforindringar i finansiella instrument med -548 Mkr
(17). Storre delen av viardefériandringarna dr orealiserade.

« Resultatet fére skatt blev 6 261 Mkr (3 275). Okningen ér framst

hénforlig till virdeforidndringarifastigheter.

Fastighetsvirden

Koncernen anvénder en intern virderingsmodell som ligger till
grund for att faststilla ett bedomt marknadsvirde. Detta virde
uppgick till 61 437 Mkr (57 557). For att sdkerstilla den interna
viirderingen, virderas varje ar ett urval av fastigheterna éven av

externavirderingsforetag.

Investeringar

Nettoinvesteringarnaifastigheter och pagdende nyanlidggningar
2014 uppgick till 252 Mkr (2 379). Minskningen ar hianforlig till de
under aret avyttrade fastigheterna. Av de storre projekt som har
fardigstallts 2014 kan nimnas Skandionkliniken i Uppsala och

Lux som &r en ny- och ombyggnad fér Lunds universitet.
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Forsiljningar

Under 2014 har férvaltningsfastigheter till ett virde i balansrik-
ningen om 2 752 MKkr (375) avyttrats. Hela fastighetsbestandet i
Sundsvall och Kiruna, fastigheten Forum i Kista samt Campus
Konradsberg i Stockholm har avyttrats. Totalt omfattar dessa
fastigheter cirka 130 000 kvadratmeter. Intédkterna kommer att
paverkas negativt med 226 Mkr pa helarsbasis pa grund av dessa

forsédljningar.

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den l16pande verksamheten uppgick
till 3161 Mkr (3 061). Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -439 Mkr (-2 460). Férandringen ar framst hanforlig
till fastighetsavyttringar, vilka tillférde ett kassaflode om 2 797
MKkr (243). Investeringarna 6kade med 250 MKkr till 3 004 MKkr.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -853 Mkr
(-1159). Harav utgor -1 374 MKkr (-1 355) utbetald utdelning till
aktiesgaren. Arets kassaflode uppgick till 1 869 Mkr (-558).

MODERFORETAGET
Intikter och resultat
Moderforetagets intdkter for 2014 uppgick till 7 227 MKkr (5 831).
Resultatet fore finansiella poster var 4 044 Mkr (2 226). Det finan-
siella nettot var -1 073 Mkr (-527). Resultatet efter finansiella
poster uppgick till 2971 Mkr (1 699).

Bruttoinvesteringar i forvaltningsfastigheter uppgick till
3004 MKkr (2 754) och investeringarna i maskiner och inventarier
har uppgatt till 3 Mkr (4).

Det egna kapitalet uppgick till 8 167 Mkr mot vid féregaende
arsskifte 6 058 Mkr.

Aktiekapitalet ir fordelat pa 2135 000 aktier med ett kvotvirde

om 1000 kronor och med en (1) rost per aktie.

HALLBARHETSARBETE

Genom att aktivt arbeta med effektivisering av resursanviand-
ningen och minska utslipp fran savil fastigheter i drift som fran
byggfasen bidrar Akademiska Hus till minskad klimatpaverkan.
For att nd vara hogt stillda mal inom hallbarhetsomradet krévs
stora investeringar och innovativa atgirder tillsammans med ett

fordjupat kundsamarbete.

ARBETSMILJO OCH HALSA
Arbetsmiljo dr en naturlig del av det dagliga arbetet inom Akade-
miska Hus och skyddskommittéer och arbetsmiljonétverk dr nagra
exempel pa samarbetsforum dir vi diskuterar och arbetar med for-
béttringar samtidigt som samsyn och engagemang kring arbets-
miljéfragor skapas. Vi ir sedan manga ar tillbaka certifierade i sys-
tematiskt arbetsmiljoarbete, AFS 2001:1.

Akademiska Hus har en rutin fér sjuk- och rehabiliteringshante-
ringienlighet med Forsékringskassans riktlinjer. Under aret upp-

gick sjukfranvaron i bolaget till 3,1 procent.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Islutet avjanuari fick vi beskedet att Kammarrétten i Sundsvall
slar fast att Akademiska Hus ér att betrakta som en upphandlande
myndighet, och dirmed ska omfattas av LOU, lagen om offentlig
upphandling. Domen rér ett mal dir Konkurrensverket har ansokt
om upphandlingsskadeavgift for Akademiska Hus generalentre-
prenad i samverkan avseende nya Skogishuset pa Campus Umea.
Rittspraxis blir oklar pd omradet efter att Kammarrétten i Stock-
holm nyligen fastslog att statliga Sveaskog inte dr en upphandlande
myndighet och att Kammarrétten i Sundsvall nu, utan redovisade
skal, gjort motsatt bedomning av Akademiska Hus. Det finns dér-
for ingen enhetlig rattspraxis. For att fa ett slutligt avgérande i
hogstainstans har darfor Akademiska Hus beslutat att 6verklaga
kammarrittens dom.

Koncernen har idag en soliditet pa 48 procent. I digarens mal for
kapitalstruktur anges att koncernens soliditet skall ligga i inter-
vallet 30 till 40 procent. For att mojliggéra en anpassning av kapi-
talstrukturen till 4garens soliditetsmal foreslar styrelsen arsstim-
man att fatta beslut om nedséttningar av aktiekapitalet med totalt
5000 Mkr for avsiittning till fritt eget kapital. Vidare foreslas
fondemissioner om samma belopp fér att aterstilla aktiekapitalet
till ursprunglig niva. Fondemissionerna genomférs genom upp-
skrivningar av forvaltningsfastigheter.

Efter de foreslagna atgidrderna och efter styrelsens forslag till
vinstutdelning kommer moderforetagets fria egna kapital att

uppga till 7 457 MKkr.

FRAMTIDA UTVECKLING

Efterfragan pa nyalokaler ér stor, framforallt vid de storre ldro-
sitena. Darfor har Akademiska Hus en projektportf6lj med beslu-
tade investeringar om néstan tolvmiljarder kronor. Detta medfor
att fastighetsportfsljen bedoms 6ka med 5 procent per ar de nér-
maste aren. Tillsammans med stordriftsférdelar och effektivise-
ringsarbete kommer dven driftoverskottet att 6ka. I takt med att

nya fastigheter driftsitts forbattras rantetdckningsgraden.

RISKER OCH RISKHANTERING
All affarsverksamhet dr forenad med risker. Genom att skapa med-
vetenhet om verksamhetens risker kan de hanteras och negativa
effekter begrinsas samtidigt som mojligheter kan tas tillvara.
Akademiska Hus verksamhet dr inriktad pa fastighetsigande pa
den svenska fastighetsmarknaden. Av uppdraget framgar att verk-
samheten ska bedrivas pa marknadsmiissiga villkor. Det avkast-
ningskrav som verksamheten har ska uppnas dver tiden genom att
savil mojligheter som riskexponering tillvaratas respektive hante-
ras enligt riskpolicyer och affiarsplanen.
Riskerna analyseras utifran sannolikhet och paverkan, i savil

ekonomiska som mer kvalitativa termer.



Riskhantering

Bolagets overgripande riskidentifiering sker i samband med den
arliga affiirsplaneprocessen vilken tar sin utgangspunkt i féreta-
gets verksamhet och baseras pa tidigare erfarenheter och aktuell
omvérldsbevakning.

Foretagsledningen bedomer riskerna utifran paverkan pa ekono-
miskt resultat och anseende och sannolikheten att de intréffar. De
viisentliga riskerna hanteras i affirsplanen genom malsittning och
aktiviteter. Genomforande och utfall f6ljs 16pande upp under aret.

Styrelsen tar varje ar stéallning till féretagets langsiktiga strategi

och beslutar om ny affiarsplan.

Risker har olika omfattning och karaktar.

Strategiska risker utgors av externa faktorer, vilka inte kan kon-
trolleras, men den negativa paverkan kan begrinsas, till exempel
konjunkturléige och politisk styrning.

Operativa risker ar kopplade till interna processer och innefattar
till exempel brister i interna rutiner och system samt medarbetar-
nas agerande. Definitionen inkluderar legal risk och risk inom
regelefterlevnad (compliance). Dessa risker kan vanligtvis hante-
ras och begrénsas genom proaktivt riskarbete och tydliga rutiner
och instruktioner till medarbetare och andra intressentgrupper.

Finansiella risker uppkommer till foljd av foretagets finansverk-
samhet. Dessa risker paverkas bade av vara interna processer och

externa faktorer.

Riskomraden
Akademiska Hus bedriver en aktivomvirldsbevakning for att
medvetandegora vara riskomraden, nagot som ir en forutsiattning

for att kunna forebygga och beméta fordndrade villkor.

Politiska risker

Var verksamhet paverkas av regeringens politik i allménhet och

utbildningspolitiken i synnerhet, men ocksa avandra faktorer

som tillvixten i svensk ekonomi och lidget pa arbetsmarknaden.
Akademiska Hus uppdrag ir att dga, forvalta och utveckla

fastigheter for universitet och hogskolor med huvudfokus pa

utbildnings- och forskningsverksamhet. Ett férdndrat uppdrag

for Akademiska Hus kan innebéra bade mojligheter och risker.
Forandrad nationell och internationell energipolitik kan komma

att ha paverkan pa Akademiska Hus resultat eftersom foretaget ar

en stor energianvéndare.
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Intdikts- & Vakansrisk

Stora investeringar i kunskapsmiljoer har skapat Akademiska Hus
campusomraden. Merparten av Akademiska Hus hyreskontrakt
harlangaloptider och dr slutna med kunder dér staten dr huvud-
man. Risken for minskade intékter 6ver tid och uteblivna betal-
ningar ir dirmed lag.

Akademiska Hus efterstrévar generellt utformade lokaler som
kan stillas om till alternativanvindning for en bredare kundkrets.
Specialanpassade byggnader for forskning och utveckling har ofta
langa kontraktstider med hog sannolikhet for férlingning. Sam-

mantaget ger detta en lag risk for vakans.

Skatterisk

Forandrad skattelagstiftning och tolkningen av den kan paverka
Akademiska Hus, bade positivt och negativt. Inkomstskatt, moms,
fastighetsskatt och stimpelskatt 4r exempel inom beskattnings-

omradet som kan generera férindrade forutsittningar.

Anldggningsrisk

Flera av vara kunder har avancerade och kiinsliga verksamheter
vilket gor att stérningar i driften, bade tillfilliga och 1angvariga,
kan medfora allvarliga konsekvenser. Akademiska Hus arbetar
systematiskt med riskkartldggning for att minimera och férebygga

riskerna och garantera en hog driftssékerhet.

Varumdirkesrisk

Anseende paverkar varumirket och kan dirigenom fa effekt pa det
ekonomiska resultatet. Fortroendet for Akademiska Hus paverkas
till stor del av medarbetarnas agerande. For att forebygga och
begrinsa varumirkesrisk arbetar vi aktivt med vara virderingar

och var foretagskultur.

Risk inom regelefterlevnad (compliance)

Som statligt dgt bolag ska vi agera pa ett féredomligt sitt. Var upp-
férandekod ger oss vigledning kring hur vi ska agera for att gora
rattiaffarsméssiga och 6vriga relationer. Uppforandekoden giller
for samtliga medarbetare och representanter for Akademiska Hus.
Dialog kring efterlevnad av uppférandekoden sker arligen i samtal
mellan medarbetare och chef. Viuppmanar éven vara samarbets-

partners att agera enligt koden.

Elprisrisk

Elhandeln i Akademiska Hus regleras i riktlinje for elhandel.

For att begrinsariskerna prissikras krafthandeln successivt

over en fyraarsperiod till en slutlig prisséikringsniva pa 80 procent.
Prissikringen gors pa den finansiella elbérsen Nordpool via diskre-
tionér forvaltning. Detta begransar fluktuationen i Akademiska
Hus elkostnad och en god forutségbarhet kring framtida kostnad

uppnas.
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Projektrisk

Akademiska Hus investerar arligen miljardbelopp i syfte att bygga
nya och utveckla befintliga fastigheter. Investeringar paborjas
forst efter det att vi har 6verenskommelser med hyresgéster som
motiverar investeringen.

Risker kopplade till den fysiska utformningen och genomféran-
det minimeras genom projektgenomgangar vilka sikrar god styr-
ning och uppfdljning i projekten. Ho6g kompetens och ett struktu-
rerat hallbarhetsarbete sikerstiller kostnadseffektivitet och
kvalitet. Produktionskostnadsrisk begrinsas i storsta maojliga man
avtalsmissigt i forhallande till savil entreprendr som hyresgést.

Isyfte att ytterligare forbéttra styrningen och kontrollen 6ver
upphandling av entreprenader och inkép pagar ett arbete med

utveckling och forstidrkning avinkdpsorganisationen.

Hallbarhetsrisk

Hallbarhet har hog prioritet och dr en integrerad del i Akademiska
Hus strategi. I dialog med foretagets intressenter har Akademiska
Hus identifierat ett antal viisentliga hallbarhetsomraden vilka, om
de inte hanteras, kan ses som risker. Omraden som identifierats
som extraviktiga r exempelvis transparens, resurseffektivitet,
arbetsmilj6 och leverantorsstyrning, vilka hanteras i foretagets

kontinuerliga forbéttringsarbete.

Kompetensforsorjningsrisk

En framgangsfaktor for Akademiska Hus #r att kunna attrahera
och behalla kompetenta och engagerade medarbetare. Att hantera
en 0kad personalomsittning, orsakad av pensionsavgangar och
okad rorlighet pa arbetsmarknaden utgér en utmaning. Det dr idag
en stor konkurrens och hog efterfragan pa kompetens inom bade
forvaltning samt bygg- och projektledning. For att hantera detta
arbetar vi med att sdkerstélla attraktiva arbetsvillkor och stérka

vartvarumirke.

Fastighetsvdirderingsrisk

Forindringar i fastigheternas marknadsvirde kan ha stor paver-
kan péd koncernens ekonomiska resultat, men utgor ett orealiserat
resultat och paverkar dérfor inte kassaflodet. Fastighetsviirde-
ringsprocessen bygger pa att utvecklingen pa fastighetsmarknaden
f6ljs. Akademiska Hus har frekventa avstimningar med externa
virderare. De virderingsparametrar som ligger till grund for

virderingarna faststélls av verkstéllande direktor och CFO.

Finansiellarisker
Akademiska Hus ér i egenskap av nettolantagare exponerad fér
finansiella risker. Finansverksamheten regleras av en finanspolicy
vilken arligen faststélls av styrelsen. Policyn anger den langsiktiga
strategiska inriktningen, ansvarsfordelningen, forhallningssitt till
finansiella risker samt vilka mandat som finns fér hantering av dessa.

Planen for hantering av finansiella risker, riskplan, motiverar
arliga mandat for den finansiella riskhanteringen mot bakgrund av
riskbild och riskexponeringar. Riskplanen innehéller &ven analys
av utvecklingen i finansiella marknader innefattande savil mojlig-
heter som utmaningar ur skuldforvaltningsperspektivet.

Foretagets finansférvaltning hanteras aven gemensam finans-
enhet, vilket m6jliggor en effektiv och samordnad hantering av de
finansiella riskerna. Akademiska Hus avdelning for riskkontroll
granskar utfall och rapportering avfinansenhetens verksamhet
samt foljer upp att givna mandat efterlevs.

For en ndrmare beskrivning av foretagets finansiella riskhan-
tering, se not 33 pasidan102.

En kinslighetsanalys som visar hur resultatet fore skatt, avkast-
ningen pa operativt kapital och det bedémda marknadsvirdet
paverkas vid férindringar av olika variabler har upprittats.

Kinslighetsanalysen aterfinns i not 2 pa sidan 86.

FINANSIERING

Virldsekonomin uppvisar visserligen tillvixt men utsikterna
tyngs av strukturproblem, geopolitisk oro, fallande oljepriser och
problematiskt l1dga inflationsforvintningar. Centralbankerna har
tvingats fortsitta med de extraordinira penningpolitiska stimu-

lanserna och rantorna har fallit till historisk laga nivaer.

Finansmarknaden under 2014

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna blev diametralt
annorlunda mot den bild som tecknades infér 2014. Framforallt
rantemarknaderna har tvingats omprova tidigare optimistiska for-
vantningar om 6kad ekonomiskt tillviaxt, vilket i sin tur skulle for-
anlett penningpolitiska atstramningar. Den storsta utmaningen
for centralbankerna har varit den osedvanligt 1dga inflationen i
kombination med forvintningar om fortsatt 1ag inflation. Allt-
eftersom centralbankernas anstriangningar att stimulerainfla-
tionen har misslyckats har tvivlen pa penningpolitikens effek-
tivitet 6kat, trots att allt fler extraordinira atgirder har inforts.

Problematiken emanerar fran savil strukturproblem, global



overkapacitet som 6kade geopolitiska risker. Diarutover rader en
obalans mellan fér hégt sparande samtidigt som den nagot dim-
pade tillvixten genererar for 1ag investeringsefterfragan. Det finns
dven inslagi skeendet som skulle kunna rubriceras som valutakrig;
viardantesdnkningar forvintas respektive valuta forsvagas och
bidra till aterhimtningen. En ytterligare disinflationseffekt till-
kom fran dramatiskt fallande oljepriser under framférallt fjarde
kvartalet. Hoppet har hittills statt till att USA skulle kunna utgora
en motkraft med god ekonomisk dterhimtning. Dock har mark-
nadsférvintningarnain pa det nya aret svingt mot att den pen-
ningpolitiska atstramningen i USA kan komma att dréja till f61jd
av utvecklingen i omvirlden.

Idennalagrintemiljo dr dilemmat for investerare att astad-
komma avkastning utan kat risktagande. Lagrintemiljon har for-
anlett investerare att placera till allt langre rantebindning, vilket
harlett till en betydligt flackare avkastningskurva. Det finns anled-
ning att tro att rintenivaerna framéver kommer att etableras under
det som, enligt tidigare referensramar, ansetts vara “normala”.

Riksbankens senaste sinkning av reporéntan till -0,1 procent
innebar ett erkéinnande av att 4ven den svenska inflationen for-
vintas bli orovickande 1dg under en lang period vilket ér prob-
lematiskt i kombination med sjunkande inflationsférvintningar.
Utover rantesankningen kommer Riksbanken, i syfte att ytter-
ligare stimulera ekonomin, att kopa statsobligationer pa andra-

handsmarknaden.

Skuldforvaltningen under 2014

Utvecklingen pa rintemarknaden har inneburit utmaningar inte
enbart for rantefondforvaltare utan éven for skuldforvaltare. Med
trendméssigt sjunkande marknadsrantor under storre delen av
aret har analys av rintemarknaden och omprévning av tidigare
stillningstaganden varit i fokus. Eftersom rinteniviaernaredan vid
arets borjan kunde betraktas som mycket laga har rintenedgangen
varit extraordinir. Nedgangen har i stort sett varit rekylfri och nya
”all time lows” har noterats manad efter manad. Utéver rdntened-
gangen har dven kreditspreadar pa féretagsobligationer minskat,
vilket forklaras av god efterfragan i lagriantemiljon.

Akademiska Hus har genomfort fastighetsforséljningar om
2797 Mkr under aret. Forsiljningarna motsvarar i stort sett de
investeringar i egna fastighetsutvecklingsprojekt pa 3 004 Mkr
som genomfoérts. Darutéver har kassaflddet varit gottilagrante-

miljon dven om indexuppriakningen av hyrorna var néstintill
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obefintlig. Detta har féranlett att refinansieringen huvudsakligen
skett i ECP-marknaden till konkurrenskraftiga villkor med kort-
fristig rintebindning. Trots att en god efterfragan pa Akademiska
Hus obligationer noterats, har inga emissioner genomforts da lik-
viditetstillangen varit god till f61jd av fastighetsfoérsiljningarna.
Eftersom inga obligationer till fast rdnta har emitterats har rénte-
bindningen balanserats med rintederivat for att vidmakthélla
ridntebindningen under aret. Till f6ljd av riintefallet har detta med-

fort betydande virdeminskningar i rdntederivatportfoljen.

Utblick for finansieringsverksamheten 2015

Akademiska Hus bedomning dr att 2015 blir ytterligare ett ar med
manga kvarstaende utmaningar for finansiella marknader. Det ir
manga faktorer som maste viigas in. Det viktigaste fér analysen av
rinteutvecklingen ir att identifiera savil risker som mojligheter i
form av inflationstendenser och tillvixt. Dock dr det som alltid en
mangfasetterad bild dir centralbankernas forhallningssitt till
utvecklingen och marknadernas férmaga att hantera férvént-
ningar om eventuell avveckling av penningpolitiska stimulansat-
gérder blir kritiska.

Under 2015 finns ett refinansieringsbehov for dels forfallande
obligationslan pa 4 700 Mkr, dels kortfristiga finansieringar i
ECP-marknaden pa 3 000 Mkr. Investeringarna i fastighets-
projektportféljen bedoms uppga till cirka 3 500 MKr.

Finanspolicy, strategier och mal

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldférvaltning dir strategin

ar att avviga de finansiella riskerna mot en 6nskad lag finansie-

ringskostnad 6ver tiden. De tva centrala styrdokumenten som fast-

stills av styrelsen &r:

e Finanspolicyn: Beskriver den langsiktiga strategiska inrikt-
ningen, koncernens forhallningssitt till finansiella risker och
vilka mandat som ska finnas for hanteringen av dessa samt
ansvarsfordelningen.

e Planen for hantering av finansiella risker (Riskplan): Motiverar
arliga mandat for den finansiella riskhanteringen mot bakgrund
avriskbild och riskexponeringar. Innehaller dven analys av
utvecklingen i finansiella marknader innefattande savil mojlig-

heter som utmaningar ur skuldforvaltningsperspektivet.
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Finansieringsverksamhetens mal ar:

» Att med en centraliserad finansférvaltning tillvarata stordrifts-
fordelar och mgjliggora en effektiv hantering av exponering for
finansiella risker.

o Attikraft avden starka finansiella stillningen och goda ratingen,
inom ramen for riskmandaten, uppna en sa lag finansieringskost-
nad som mojligt ver tiden.

« Attvia de publika finansieringsprogrammen vidmakthalla en
stabil och kontinuerlig tillgang till kostnadseffektiv finansiering

parelevanta marknader.

Riskhantering
Med risk avses hiir en majlig negativ paverkan pa grund av framtida
externa hindelser. Risk ir generellt inte entydigt med negativa
kostnadsdrivande effekter utan ett uttryck for oséikerhet. Det finns
dven en dimension av potential och méjligheter som kan tillvaratas.
Exponeringen for finansiella risker hérleds ur kapitalstruktu-
ren, det vill siiga fordelningen mellan lanat och eget kapital. Finan-
sieringsverksamheten innebér huvudsakligen exponering for
rénte- och refinansieringsrisk. I finanspolicyn tydliggors att de
viktiga stiallningstagandena till rdnte- och refinansieringsrisk
ytterst handlar om riskpreferenser och benégenhet att ikldda sig
kostnader for att eliminera osidkerhet. Finansiella marknader pris-
sitteriett normalldge langfristig rinte- och kapitalbindning till
hogre riskpremier dn kortfristig. Riskhanteringens malséttning
blir dirfor att balansera merkostnader vid langfristig rinte- och
kapitalbindning, och ddrmed begriansad osidkerhet, mot bespa-
ringar med mer kortfristig rdnte- och kapitalbindning och accep-
tera storre osidkerhet. Riskanalysen omfattar dven att identifiera

och tillvarata de mojligheter som uppkommer i marknaden.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH NETTOLANE-
SKULDENS KAPITALBINDNING PER 2014-12-31

Ar Kapitalbindning Mkr Rantebindning Mkr
2015 6579 7984
2016 2418 1714
2017 1000 900
2018 2608 1300
2019 120 1120
2020 650 650
2021 1579 850
2022 och senare 3769 4205
TOTAL 18 723 18 723
Finansiella risker

Exponeringen for de olika finansiella riskerna hanteras inom res-

pektive mandat som faststills arsvis i riskplanen. Paverkan pa

finansnettot dr storst via mandatutnyttjandet fér grundportféljen

och for den langa obligationsportféljen med rénte- och kapital-

bindning 6ver 15 ar.

RISKER OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Finansiell risk Definition av Mandat
riskexponering
Ranterisk Risk for att koncer- Rantebindningsmandat
nens resultat varierar  for grundportfol:
till folid av forand- 2-54ar. Lang obliga-
ringar t marknads- tionsportfolj): max 20
rantor. procent av total portfolj
Refinansieringsrisk Risk for att kostnaden  Forfallande 1&n inom

ar hogre eller finansie-
ringsmajligheterna ar
begransade nar
forfallande 1an ska
refinansieras.

en tolvmanadersperiod
far hogst uppga till

50 procent av den
totala lanevolymen.

Kredit- och motpartsrisk

Risk for forlust om
motparten inte fullgdr
sina ataganden.

Limit baseras pa rating
samt engagemangets
optid. ISDA-avtal
tecknas alltid innan
derivattransaktioner
genomfors. CSA-avtal
efterstravas.

Valutarisk

Risk for att valuta-
kursforandringar
paverkar resultat-
och balansrakning.

Vid finansiering 1
utldndsk valuta ska
valutarisken elimi-
neras.

RANTEUTVECKLING OCH AKADEMISKA HUS FINANSIERINGSKOSTNAD

%
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® Finansieringskostnad Akademiska Hus, periodiserad @ STIBOR 3 manader

® Bostadsobligationer, 5 & ® Statsobligationer, 5 ar

® Periodiserad finansieringskostnad rullande 12 manader, %

® Finansieringskostnad enligt IFRS rullande 12 manader, %



Riinte- och kapitalbindning

Den totala riinterisken i skuldportféljen mits fér savil 1an som
réntederivatinstrument. Enligt marknadspraxis uttrycks risken i
form av nuvirdesvirdefériandringen vid en rantefériandring pa
0,01 procent, d v s en rantepunkt, vid en parallellférskjutning av

avkastningskurvan.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
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Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -939 Mkr (-390) efter avdrag for aktive-
rade rinteutgifter pa 134 Mkr (136). Detta motsvarar en réintekost-
nad, inklusive virdeférindringar pa finansiella derivatinstrument,
pa 5,04 procent (2,62) under perioden. Okningen ir hinforlig till
viardefordndringar i finansiella derivatinstrument. Rantetack-
ningsgraden, som beriiknas pa finansnettots kassaflédespaverkan,

uppgick till betryggande 671 procent (647).

Rante- Rante- Kapital- Kapital- .
MSEK bindning, & bindning, & bindning, & bindning, &r FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING

: CEGRN  decl3 BEMUEGNN  decl3 2014 2013 2012 2011 2010 2009

Lang portfol]‘ 3155 25,6 26,5 25,6 26,5 Finansieringskostnad for

Grundportfolj 14 800 34 34 16 2.9 lan inklusive avgifter, % 201 224 275 278 121 172

Total portfolj 71 75 5,8 6,8 Rantenetto ranteswappar,% 042 039 040 044 096 0,60
Finansieringskostnad, % 2,43 2,63 3,15 3,22 2,17 2,32
Vardeforandringar finansiella

Finansieringsformer och rating derivatinstrument, % 261 -001 106 -023 -033 131
Total finansieringskostnad, % 5,04 2,62 4,21 2,99 1,84 3,63

Akademiska Hus har sedan 1996 haft en langfristig AA-rating med
stable outlook samt en kortfristig pA A1+ /K1 fran Standard &
Poor’s. I den oséikerhet som fortsatt att priagla kreditmarknaderna
har virdet av vil diversifierade finansieringskillor varit mycket
tydligt. Den stora andelen langfristig obligationsfinansiering

reducerar behovet av bekréftade kreditloften i banker.

FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

Eftersom betydande andel av rintebindningen utgors av derivat-
instrument kommer resultatvariationen i det finansiella nettot bli
pataglig under perioder med stora rintefoérindringar. Nedan redo-
visas en jamforelseberikning dar nuviardeseffekten av virdefor-
andringar, savil realiserade som orealiserade, har lagts tillbaka

over instrumentens aterstaende 16ptid.

Rating Utnyttjat
Standard & Ram nominellt Finansiella .
Poor's  2014-12-31 2014-12-31 ,&taganden FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 0 — 2014-01-01- 2013-01-01-
ECP (Euro Commercial 2014-12-31  2013-12-31
Paper) Al+ 1000MEUR 533 MEUR - Rantekostnad, netto 1&n och finansiella
EMTN (Euro Medium Agar- tillgdngar -423 -457
Term Note) AA/A1+ 3000 MEUR 1 469 MEUR klausul Rantenetto derivat -89 -81
MTN (Medium Term Agar- Vardeforandring fristaende finansiella
Note) ¥ AA  B000Mkr 2261 Mkr  Klausul derivat
Bank (bekraftat) 2 000 Mkr 0 — _orealiserade 364 84
Bank (obekraftat) 1100 Mkr 0 — _ realiserade -165 15
Vardeforandringar verkligt vardesakringar -19 -82
1) & uppdaterat sedan 2009. Ovriga rantekostnader -13 -5
Aktiverade ranteutgifter projekt 134 136
Redovisat finansnetto -939 -390
FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD RANTERISK NETTOLANESKULD, MKR PER RANTEPUNKT
Mkr Mkr
25000 15
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15 000 S — T P ETTITTETTTR LT
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0 : L
Q1 Q2Q30Q4 Q1 Q2Q3 Q4 Q1 Q2Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2015 2019 2023 2027 2031 2035 2039 Ar 2010 2011 2012 2013 2014
® Varav ranterisk i derivat Risk 0-3 ar Risk 3-7 ar

® Risk 7-10 ar ® Risk 7-15 ar @ Risk lang portfalj
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ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer for ersittning till styrelsen och ledande befattningshavare
Akademiska Hus f6ljer dgarens riktlinjer for anstéllningsvillkor
for ledande befattningshavare. Erséttning till verkstéllande direk-
tor och andraledande befattningshavare utgors av grundlon samt
pension. Pensionskostnaden avser den kostnad som paverkat arets
resultat. Erséattning till verkstéllande direktéren beslutas av
styrelsen efter rekommendation fran ersittningsutskottet. Ersétt-
ningar till andra ledande befattningshavare har beslutats av verk-
stillande direktoren i moderforetaget efter samrad med erséttnings-
utskottet. Ersattningen utgors av grundlén och avgiftsbestamd
pension baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. For 2015
foreslas inga fordndringar avseende principerna for ersittningar
till styrelsen och ledande befattningshavare.

Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledamoter som édr anstéllda inom Akademiska
Hus-koncernen eller anstéllda i Regeringskansliet uppbir ej
nagot arvode for detta uppdrag.

Erséttning for arbetet i utskotten faststélldes vid arsstimman 2014.

Pensioner

Akademiska Hus har for verkstillande direktoren Kerstin Lindberg
Goransson tecknat individuell tjinstepensionslosning dar den
avtalade pensionsaldern ir 65 ar. For Kerstin Lindberg Goransson
avsitter Akademiska Hus 30 procent av den fasta manadslonen
till tjinstepensionsforsikring enligt sirskilt avtal som uppréttats
med pensionsbolag.

I pensionspaketet ingar sjuk- och fértidspension och alderspen-
sion samt som valfri del efterlevandepension och/eller aterbetal-
ningsskydd.

Ovrigaledande befattningshavare har liknande avgiftsbestimda
avtal om avséttning pd maximalt 30 procent, eller sa kallade
”10-taggarlosningar” med frilagd premie som édr kostnadsneutrala

mot kollektivavtalad traditionell ITP.

Uppsiigningstider och avgangsvederlag
Med verkstillande direktoren, Kerstin Lindberg Goransson, har
triffats avtal om en 6msesidig uppsigningstid om sex manader. Vid
uppsigning fran bolagets sida utgar avgangsersittning ytterligare
18 manader. Avgangsersittningen ska anses inkludera ersittning
for semester- och pensionsférmaéner. Avgangsersittningen reduce-
ras med sadana inkomster som Kerstin Lindberg Géransson for-
virvariannan anstéllning eller genom annan verksamhet.
Ovrigaledande befattningshavare inom koncernen har avtalade
uppsigningstider pa mellan sex och tolv manader beroende pa nir
avtalen tecknades. Avtal tecknade efter 2009 f6ljer regeringens
riktlinjer med uppsigningstid om sex manader och vid uppsigning
fran bolagets sida utgar avgangsersiittning under maximalt 18
manader. Avtal tecknade fére 2009 har en uppsigningstid pa tolv
manader och en avgangsersittning pa tolv manader. Alla avtal
haller sig dock inom ramen fér totalt 24 manader inklusive upp-
sidgningstid. Utgaende 16n eller ersittning for utfort arbete under
tid som avgangsersittning erhalls ska avriknas krona fér krona.
Ovriga uppgifter om Ioner och ersiittningar framgér avnot 9

pasidorna 89 och 90.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT
Ettantal anlidggningar inom koncernen kréver tillstand eller ska
anmilas till tillsynsmyndighet for att fa anvindas. Anmélningar
ir gjorda och tillstand, dir s erfordras, dr sékta och erhéallna hos
vederborliga myndigheter. Anldggningarna som avses ér:

Tva pannor for forskning i forbrinningsteknik, tva pannor for
virme- och elproduktion, samt ett antal geoenergianldggningar

och avloppsanldggningar.



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Enligt digarens ekonomiska mal for Akademiska Hus, vilka fast-
stilldes pa arsstimman den 28 april 2014, ska utdelningen uppga
till mellan 40 och 60 procent av arets resultat efter skatt efter ater-
laggning av virdeforiandringar och dértill hrande uppskjuten
skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal
for kapitalstruktur (soliditet 30 till 40 procent). De 6vriga ekono-
miska maélen dr att avkastningen pa operativt kapital ska uppga till
minst 6,5 procent och att koncernens soliditet ska uppga till 30 till
40 procent. Den genomsnittliga avkastningen pa operativt kapital
over fem ar uppgick till 7,6 procent medan malsittningen var 6,5
procent. Avkastningen pa operativt kapital 2014 uppgick till 7,3
procent. Vid utgdngen av 2014 uppgick soliditeten till 48,0 procent
ikoncernen och till 27,0 i moderbolaget. Efter den féreslagna
utdelningen blir soliditeten 46,8 procent i koncernen och 24,3 i

moderbolaget.

Till arsstimmans férfogande star:

Balanserad vinst 1439 714 005 kronor
Arets vinst 2457 426 209 kronor
Summa 3897140 214 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1445 000 000
kronor utdelas till aktieigaren och att 2 452 140 214 kronor balan-
serasiny ridkning. Betrédffande resultat och stéllning i 6vrigt han-

visas till efterfoljande finansiella rapporter.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT

. AKADEMISKA HUS 2014
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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 hdnsyn till resultat-
prognoser och investeringsbehov per denna dag anser vi saledes att
den foreslagna utdelningen dr forsvarlig med hénsyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
avdet egna kapitalet. Den foreslagna utdelningen dr dven forsvar-
lig med hiansyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och
stallningi 6vrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets férmaga att fullgora sina
kort- och langfristiga forpliktelser eller genomféra nédvindiga
investeringar. Styrelsens uppfattning ar vidare att bolagets ekono-
miska stidllning med beaktande av den féreslagna utdelningen ar
betryggande for fordringsidgarna. Styrelsen kan inte heller finna
andra omstindigheter som féranleder att utdelningen inte bor ske
enligt styrelsens forslag. Den foreslagna virdeoverforingen kan
dirmed forsvaras med hinsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 §
2-3st.

Vardeforandringar i Utdelningsgrundande

Utfall koncernresultat koncernen resultat

Intékter fran fastighetsférvaltningen 5681 5681
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -1 964 -1 964
Driftoverskott 3717 3717
Centrala administrationskostnader -46 -46
Vardeforandringar fastigheter 3529 -3529 0
Resultat fore finansnetto 7 200 -3529 3671
Summa finansiella poster -939 548 -391
Resultat fore dispositioner och skatt 6 261 -2981 3280
Skatt/aktuell skatt -1 046 656 -390
Resultat efter skatt 5215 -2325 2890
Utdelning 50% av utdelningsgrundande resultat. 1445

Utdelningen enligt drsstammans beslut den 28 april 2014 uppgick till 1 374 Mkr.
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Flerarsoversikt

Diagram 2014 2013 20124 2011 2010

RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintakter 5681 5588 5511 5378 5176
Driftkostnader -808 -889 -870 -885 -939
Underhallskostnader -621 -668 -564 -603 -657
Fastighetsadministration -326 =272 -278 -268 -249
Driftoverskott 3717 3506 3588 3389 3134
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3529 232 -291 361 87
Centrala administrationskostnader -46 -73 -66 -45 -37
Resultat fore finansiella poster 1 7 200 3665 3231 3704 3184
Finansiellt netto -939 -390 -682 -452 -263
Resultat fore skatt 1 6 261 3275 2549 3252 2921
ARETS RESULTAT 5215 2568 3149 2394 2124
BALANSRAKNING, MKR
Bedomt marknadsvarde fastigheter 2 61 437 57557 54677 52071 49 497
Ovriga tillgéngar 8282 5785 6955 9002 4029
Eget kapital 33432 29614 28336 26 521 25406
Rantebarande skulder 26082 23860 24212 24693 18973
Ovriga skulder och avsattningar 3828 9868 9084 9859 9147
KASSAFLODE, MKR
Kassaflode fran den lopande verksamheten 3161 3060 2126 2017 2 444
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3 -439 -2459 -2.388 -1 898 -1 459
Kassafldde fore finansiering 2722 601 -262 119 985
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -853 -1 159 -1 081 3779 -1175
Arets kassaflode 3 1869 -558 -1 343 3898 -190
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 134 72 6,8 7.8 7,0

varav direktavkastning, %Y 6,9 6,8 71 6,9 6,7

varav vardeforandring, % 6,5 0.4 -0,3 09 0,3
Hyresintakter kr/kvm 1715 1664 1644 1599 1557
Driftkostnader kr/kvm 252 276 272 277 293
Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 194 208 176 189 205
Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 65 63 65 63 61
Driftoverskott kr/kvm 1160 1089 1120 1059 979
Vakansgrad area, % 36 2,1 2,6 2,6 35
Vakansgrad hyra, % 1,2 0,9 1,0 1,2 2,0
Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm? 2 17 471 16188 15504 15220 14 645
Energianvandning, kWh/kvm 4 224 231 235 239 241
CO,, kg/kvm 4 11 12 12 9 9
FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 155 8,8 6,9 9,2 8,6
Avkastning pa operativt kapital, %? 5 73 7.2 7.8 8,0 77
Avkastning pa totalt kapital, % 109 6,1 56 70 6.5
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 18871 19278 18528 16 778 15726
Soliditet, % 48,0 46,8 46,0 43,4 47,5
Rantetackningsgrad, % 6 671 647 558 619 662
Rantekostnad irelation till rantebarande skulds medelkapital, % 50 2,6 4,2 3,0 18
Beldningsgrad, % 6 30,7 335 339 32,2 318
Sjalvfinansieringsgrad, % 278 124 93 112 151
Utdelning, Mkr 1445 1374 1355 1245 1207
PERSONAL
Genomsnittligt antal anstallda 408 407 403 396 401
No&jd medarbetarindex (NMI) 66 68 69 70 67

1) Exklusive fastigheter under uppforande.

2) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

3) Agarens avkastningsmal ar att avkastningen pa operativt kapital exklusive vardeforandringar ska uppgé till minst 6,5 procent.
4) 2012 ar omraknat enligt IAS 19R.




KOMMENTARER

1. Resultat

Fastighetsforvaltningen utvecklas positivt och har ett stabilt
resultat. Hyresintdkterna har 6kat till foljd av driftsattningar

och retroaktiv hyra. Férsiljningar som skett under aret paverkar
hyresintidkterna negativt med drygt 80 Mkr 2014. Driftoverskottet
uppgick till 3 717 Mkr (3 506). Okningen beror frimst pa minskade
drift- och underhéallskostnader. Resultatet fore skatt uppgick till

6 261 MKkr (3 275). Det forbéttrade resultatet forklaras till storsta
del av att virdefoérindringar i forvaltningsfastigheterna paverkade
positivt med 3 529 Mkr (232). Finansnettot uppgick till -939 Mkr
(-390). Resultatet fore skatt, exklusive viardeférandring i forvalt-
ningsfastigheter, uppgick till 2 732 Mkr (3 043). Arets resultat upp-
gar till 5 215 Mkr (2 568).

2. Marknadsvirde forvaltningsfastigheter

Det bedomda marknadsvérdet uppgick till 61437 Mkr (57 557). Den
orealiserade virdeforindringen dr positiv och uppgar till 3 494 Mkr
(865). Under aret har séinkningar pa mellan 0,25 och 1,95 procent-
enheter gjorts av direktavkastningskrav och kalkylrintor pa samt-
liga vara orter. Marknadens fokus ir fortsatt pa fastigheter med
stabila kassafloden och lag hyresrisk (langa avtal, hyresgister med
god kreditviardighet). Dessa faktorer ar till Akademiska Hus fordel.

3. Investeringar och kassaflode

Nettoinvesteringarna 2014 uppgick till 254 Mkr (2 383). Bruttoin-
vesteringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 3 004 Mkr (2 754).
Under aret har forsiljning skett av Campus Konradsberg i Stock-
holm, Campus Sundsvall, Forum i Kista och fastigheten i Kiruna.

Arets totala forsiljningssumma uppgick till 2 797 Mkr (243).
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Resultat fore skatt uppgar till 6 261 Mkr (3 275). Justeringar for
poster ¢j ingdende i kassaflodet avseende bland annat orealiserade
virdeforindringar i fastigheter, uppgar till -3 222 Mkr (-400).
Efter minskning av kortfristiga fordringar och 6kning av kortfris-
tiga skulder, uppgar kassaflédet fran den l16pande verksamheten till
3161 Mkr (3 061).

Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet negativt med
-439 Mkr (-2 460). Utdelningen under 2014 uppgick till 1 374 Mkr
(1355) och minskade finansieringsverksamhetens kassaflode
medan upptagande av rdntebirande lan férandrade finansierings-
verksamhetens kassaflode med 521 Mkr (196). Arets kassaflode
uppgar till 1869 Mkr (-558).

4. Energianviindning och CO,
Energianviindningen per kvadratmeter har minskat under aret fran
231kWh till 224 kWh. Vi ligger vil till jimfort med vart besparings-

mal. Koldioxidutsldppen ligger nagot ligre dn foregaende ar.

5. Avkastning pa operativt kapital
Avkastningen pa operativt kapital uppgick till 7,3 procent (7,2).

Agarens mal ir att avkastningen ska uppga till minst 6,5 procent.

6. Rinteticknings- och sjilvfinansieringsgrad

Réntetdckningsgraden uppgick till 671 procent (647). Sjilvfinan-
sieringsgraden uppgick till 278 procent for dret (124) och 6kning
beror frimst pa fastighetsforsiljningarna. Finansnettot uppgick
till -939 Mkr (-390) varav -548 MKkr (2) avsag virdeforindring
av finansiella derivatinstrument som ej inkluderas i berdknings-

underlaget for rantetackningsgraden.

1. RESULTAT 3. INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE 5. AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL
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Resultatrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2014 2013 2014 2013
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN 3
Hyresintakter 5 5494934 5359277 5494 934 5359277
Ovriga farvaltningsintakter 6 185 743 228709 1732355 471 471
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 5680677 5587 986 7 227 289 5830 748
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnader 8 -807 816 -889 194 -808 788 -907 052
Underhallskostnader -621 415 -668 331 -624 710 -668 331
Fastighetsadministration 8 -325 430 -272 253 -312 050 -260 260
Ovriga forvaltningskostnader 7 -209 395 -252 786 -215 305 -419 166
Summa kostnader for fastighetsférvaltningen 4 -1 964 056 -2 082 564 -1 960 853 -2 254809
DRIFTOVERSKOTT 3716 621 3505 422 5 266 436 3575939
Centrala administrationskostnader 4 -45 928 -72 828 -45 928 -72.828
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen 8 = — -1176 518 -1277 421
Vardeforandringar fastigheter, positiva 4147 532 1891916 = —
Vardeforandringar fastigheter, negativa -618 564 -1 659903 = —
Summa vardeférandringar fastigheter 15 3528 968 232013 = —
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 9,10, 28 7 199 661 3664 607 4043990 2225690
Finansiella intakter 56 767 160 239 56 767 160 239
Finanstella kostnader -995 829 -550 351 -1129 786 -686 767
Summa finansiella poster 11,2728 -939 062 -390112 -1 073019 -526 528
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 6 260 599 3 274 495 2970971 1699 162
Bokslutsdispositioner 12 = — -243 332 -203 477
RESULTAT FORE SKATT 6 260 599 3274 495 2727 639 1 495 685
Skatt 13 -1 045938 -706 982 -270 213 -315 162
ARETS RESULTAT 14 5214661 2567 513 2 457 426 1180523
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 5214661 2567513
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 2442 1203
Resultat per aktie efter utspadning, kr 2442 1203

Antal aktier, genomsnittligt och vid arets utgang 2135000 2135000
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Rapport dver resultat och dvrigt totalresultat

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2014 2013 2014 2013
ARETS RESULTAT 5214661 2567513 2 457 426 1180523
OMKLASSIFICERBARA POSTER
Resultat fran kassaflodessakringar 26 69 557 6910 69 557 6910
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 13 -7 276 3001 -7 276 3001
Kassaflodessdkringar, netto efter skatt uppldsta mot resultatrakningen 26 -36 486 -20 552 -36 486 -20 552
EJ OMKLASSIFICERBARA POSTER
Omvardering av formansbestamda pensioner 28 -62 637 97 241 = —
Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 13 13780 -21 393 = —
Summa ovrigt totalresultat -23 062 65 207 25795 -10 641
ARETS TOTALRESULTAT 5191599 2632720 2483 221 1169 882
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 5191 599 2632720
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Balansrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp i Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15,16 61 436 648 57 556 835 32605 258 30734967
Inventarier och installationer 17 13716 18 155 13716 18155
Summa materiella anldggningstillgdngar 61 450 364 57 574 990 32618 974 30753122
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 18 = — 700 650
Derivatinstrument 19,32 1477 697 1292608 1477 697 1292608
Andra langfristiga fordringar 20 471 158 386 527 471158 386 527
Summa finansiella anldggningstillgangar 24 1948855 1679135 1949 555 1679785
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 63399 219 59254125 34568529 32432907
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 21 230 261 242 226 230 261 242 226
Aktuell skattefordran 13 74114 — 74177 —
Ovriga fordringar 22 560 622 698 710 560 621 703559
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 90 301 126 893 90 301 126 893
Derivatinstrument 19,32 806 787 330814 806 787 330814
Summa kortfristiga fordringar 24 1762085 1398643 1762147 1403492
LIKVIDA MEDEL
Kortfristiga placeringar 32 2786 700 2400115 2786 700 2400115
Kassa och bank 1771393 288 885 1771182 288 836
Summa likvida medel 25 4558093 2689000 4557 882 2688951
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6320178 4087 643 6 320 029 4092 443
SUMMA TILLGANGAR 69 719 397 63 341 768 40 888 558 36 525 350
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Balansrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (hanforligt till moderforetagets aktiedgare) BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital/Overkursfond 2134950 2134950 - -
Reservfond = — 2134950 2134950

FRITT EGET KAPITAL

Sakringsreserv 26 -18 858 -44 653 — —
Fond for verkligt varde 26 = — -18 858 -44653
Aktuariella vinster och forluster 22 849 71706 = —
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 29 157 587 25 316 926 = —
Balanserade vinstmedel (1 moderforetaget) — — 1458572 652 049
Arets resultat (i moderforetaget) = — 2 457 426 1180523
SUMMA EGET KAPITAL 33431 528 29613929 8167 090 6 057 869
Obeskattade reserver 12 = — 3692 894 3449 561
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 27 13032159 17 502 919 13032 159 17 502 919
Derivatinstrument 19,32 735556 323194 735 556 323194
Uppskjuten skatteskuld 13 7 752 579 7008 724 627 410 363 450
Ovriga skulder 29 12 353 9509 12353 9 666
Avsdattningar for pensioner 28 407 140 327 909 270 208 262 147
Summa langfristiga skulder 21939787 25172 255 14677 686 18 461 376
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 342 874 274971 342 874 274971
Skulder till koncernforetag = — 2 205 2217
Skatteskulder 13 = 262 774 = 262 710
Ovriga skulder 29 1999 301 1300179 1999 901 1299908
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 1804 626 1995 666 1804626 1994 744
Lan 27 10 092 359 4671 747 10 092 360 4671 747
Derivatinstrument 19,32 108 922 50247 108 922 50 247
Summa kortfristiga skulder 14 348 082 8555584 14 350 888 8556 544
SUMMA SKULDER 31 36 287 869 33727839 29028 574 27017 920
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69 719 397 63 341 768 40 888 558 36 525 350

POSTER INOM LINJEN

Stéllda sakerheter 35 349 788 133045 349 788 133045

Eventualforpliktelser/Ansvarsforbindelser 36 3934 3668 3934 3668
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Koncernens forindring

i eget kapital

Hanforligt till moderfdretagets aktiedgare

Ovrigt Aktuariella

tillskjutet Sakrings- vinster och Balanserade Totalt eget
Belopp 1 Tkr Not Aktiekapital kapital reserv forluster vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2013 2135000 2134950 -34011 -4142 24104 419 28 336 216
Totalresultat
Arets resultat — — — 2567 513 2567 513
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — -10 641 — — -10 641
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — 75848 — 75 848
Summa totalresultat — — -10 641 75848 2567 513 2632720
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning — — — — -1 355000 -1 355000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — — -1 355000 -1 355000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2013 2135000 2134950 -44 653 71706 25316 926 29 613 929
Totalresultat
Arets resultat — — — — 5214661 5214661
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — 25795 — — 25795
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — —48 857 — -48 857
Summa totalresultat — — 25795 —48 857 5214 661 5191 599
Transaktioner med aktiedgaren
Nedséattning av aktiekapitalet? -1 000 000 — — - 1000000 0
Fondemission® 1000000 — — - -1 000 000 0
Utdelning — — — — -1 374000 -1 374000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — — -1 374000 -1 374000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2014 2135000 2134950 -18 858 22849 29 157 587 33431 528

b Arsstdmman fattade den 28 april 2014 beslut om att minska moderftretagets aktiekapital med 1 000 000 000 kronor fér avséttning till fond att anvdnda
av bolagsstamman. Vidare fattade arsstamman beslut om fondemission om 1 000 000 000 kronor genom uppskrivning av férvaltningsfastigheter.

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av dverkursfond om 2 134 950 Tkr (géller savél ingaende som utgéende balans vid samtliga ovanstaende rapportperioder).
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Moderforetagets foriandring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Fond for Balanserade Totalt eget
Belopp 1 Tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2013 2135000 2134950 -34 011 2007 048 6 242 987
Totalresultat
Arets resultat — — — 1180523 1180523
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — -10 641 — -10 641
Summa totalresultat — — -10 641 1180523 1169882
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning — — — -1 355000 -1 355000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — -1 355000 -1 355000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2013 2135000 2134950 -44 653 1832572 6 057 869
Totalresultat
Arets resultat — — — 2457 426 2457 426
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — 25795 — 25795
Summa totalresultat — — 25795 2457 426 2483221
Transaktioner med aktiedgaren
Nedsattning av aktiekapitalet? -1 000 000 — — 1000 000 0
Fondemission? 1 000000 — — — 1 000000
Utdelning — — — -1 374 000 -1 374 000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — -374 000 -374 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2014 2135000 2134950 -18 858 3915998 8167 090

b Arsstdmman fattade den 28 april 2014 beslut om att minska moderforetagets aktiekapital med 1 000 000 000 kronor fér avsattning till fond att anvénda
av bolagsstamman. Vidare fattade drsstamman beslut om fondemission om 1 000 000 000 kronor genom uppskrivning av férvaltningsfastigheter.

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2 135 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie (géller savél ingdende som utgaende antal aktier vid
samtliga ovanstaende rapportperioder).
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderforetaget
Belopp i Tkr Not 2014 2013 2014 2013
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 37 6 260 599 3274495 2970971 1699 162
Justering for poster som €j ingdr i kassaflodet 38 -3 222416 -400 241 60 301 1176791
Betald skatt -632 495 115 463 -632 493 115 462
K.ASSAELC:).DE FRAN DEN LGE’ANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2 405688 2989717 2398779 2991 415
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 186 898 -208 930 191 495 -213162
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 568 357 279821 570 807 282511
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3160943 3060608 3161081 3060 764
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 39
Investeringar i andelar i koncernforetag = — -300 -50
Investeringar i forvaltningsfastigheter -3003 659 -2 754 068 -3003659 -2754 068
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 2736720 242737 2736720 242737
Forsaljningar av pagaende nyanlaggningar 60 354 — 60 354 —
Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar -2784 -4 449 -2784 -4 449
Okning av langfristiga fordringar -229978 — -229 978 —
Minskning av langfristiga fordringar = 56212 = 56 212
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -439 347 -2 459 568 -439 647 -2 459618
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av réantebdrande lan, exklusive omfinansieringar 521 497 196 346 521 497 196 346
Utbetald utdelning -1 374 000 -1 355000 -1 374 000 -1 355 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -852 503 -1158 654 -852 503 -1158 654
ARETS KASSAFLODE 1869 093 -557 614 1868931 -557 508
Likvida medel vid arets borjan 2689 000 3246 614 2688951 3246 459
Likvida medel vid drets slut 25 4558093 2689000 4557882 2688951
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Noter

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting Standards (IFRS) per den 31 decem-
ber 2014. Vidare tillimpar koncernen dven Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, vilken specificerar de tilldgg till IFRS-upplysningar som
krévs enligt bestimmelsernaiarsredovisningslagen.

I arsredovisningen har virdering av poster skett till anskaffnings-
virde, utom da det géller omvirdering av forvaltningsfastigheter,
finansiella tillgangar som kan siljas samt finansiella tillgangar och
skulder (inklusive derivatinstrument) virderade till verkligt virde i
balansrikningen. Nedan beskrivs mer visentliga redovisningsprinciper
som har tillimpats.

NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER OCH TOLKNINGAR 2014
Foljande dndrade standarder och nya tolkningar har tritt i kraft 2014:

IFRS 10 Koncernredovisning

Kortfattat innebdr IFRS 10 en fordndring av definitionen av bestim-
mande inflytande och innehaller omfattande viigledning for att
bestimma om ett foretag har bestimmande inflytande 6ver ett annat
foretag. IFRS 10 leder inte till nagon forindring i konsolideringen i
Akademiska Hus-koncernen.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag

IFRS 12 innehaller upplysningskrav for dotterféretag, samarbetsar-
rangemang, intresseforetag och ej konsoliderade "structured entities”.
Den nya upplysningsstandarden kommer att innebéra 6kade upplys-
ningar om exempelvis:

e Innehavets karaktéir och omfattning

» Antaganden och bedémningar vid klassificering av typ avinnehav
« Risker forknippade med innehavet

« Innehavets paverkan pa resultat och stéllning

» Kassafloden

Standardenisig uttrycker att information som ges ska vara anvindbar
och inte skymmas av medtagande av en stor méingd ovisentlig detalj-
upplysning.

IFRS 3 Rorelseforvirv

Forandringar har gjorts i [IFRS 3 for att tydliggora att ett atagande att
betala tilldaggskopeskilling som uppfyller definitionen av ett finansiellt
instrument ska klassificeras antingen som en finansiell skuld eller eget
kapital baserat pa kriteriernaiIAS 32. Hinvisningen till IAS 37 har
dérmed tagits bort. Darutover har det tydliggjorts i standarden att till-
ldggskopeskilling som inte utgar i form av egetkapital-instrument ska
redovisas till verkligt virde.

TAS 40 Forvaltningsfastigheter

Dethar fortydligats att IAS 40 och IFRS 3 inte dr 6msesidigt uteslutande.
I1TAS 40 finns endast vigledning for att sérskilja forvaltningsfastigheter
fran rorelsefastigheter. Det har tydliggjorts att det ir i IFRS 3 viigledning
ska hdmtas for att avgora huruvida ett forvéirv av en fastighet ar ett till-
gangsforvirv eller ett rorelseférvirv som inkluderar en forvaltnings-
fastighet och som ddrmed faller inom IFRS 3 tillimpningsomrade.

IFRS 8 Rorelsesegment
Andringen avser tillkommande upplysningskrav. Féretaget ska upplysa
om de beddmningar som gjorts vid sammanslagning av rorelsesegment.
Dettainkluderar en beskrivning av rorelsesegment som har slagits ihop
och de likartade ekonomiska egenskaper som medfért den bedémningen.
En avstimning av rorelsesegmentets tillgdngar och foretagets till-
gangar ska limnas i det fall upplysning limnas om rorelsesegmentets
tillgangar.

IAS19 Ersittningar till anstillda

TASB har publicerat en smirre dndring avIAS 19 for att fortydliga
tillimpningen av den nya pensionsstandarden som tridde ikraft den
1januari 2013. Andringen avser ett fortydligande om hur redovisning
av tillskott fran den anstéllde ska ske. I Sverige ér det ovanligt med
tillskott fran anstéllda, varfor andringen far begrinsad effekt for
svenska foretag.

TAS 32 Finansiella instrument: Klassificering - kvittning av finansiella till-
gangar och skulder

Andringen avIAS 32 innehaller ett fortydligande att for att kvittning
skavara tillatet ska legal kvittningsritt inte bara féreligga vid en even-
tuell konkurs utan éven under normala férhallanden.

IFRIC 21 Levies

Enligt IFRIC 21 ska en skuld redovisas for en avgift (statlig eller genom
lagar) nir foretaget har ett atagande att betala avgiften till f61jd av en
intrédffad hindelse. IFRIC 21 behandlar enbart kreditbokningen det
vill siga redovisning av skulden.

De forindrade standarderna och tolkningarna har inte haft nagon
visentlig effekt pa koncernens eller moderforetagets finansiella stéll-
ning, resultat eller upplysningar.

Ovriga IFRS forindringar

Nagra andra nya eller reviderade IFRS:er utéver ovan angivna har inte
tillimpats eller har inte haft nagon visentlig effekt pa koncernens eller
moderforetagets finansiella stillning, resultat eller upplysningar.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM
ANNUINTE TRATT I KRAFT

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut foljande
nya och omarbetade standarder vilka vid utfirdandet avdenna arsre-
dovisning dnnu inte tritt ikraft:

Ska tillampas for raken-

Standard skapsar som borjar den:

IFRS 9 Financial Instruments*

1 januari 2018 eller senare

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers* 1januart 2017 eller senare

* Annu inte godkand for tilldampning inom EU.

Foretagsledningen utreder for narvarande hur 6vriga nya och d&ndrade
standarder och tolkningar kommer att paverka koncernens finansiella
rapporter den period de tillimpas férsta gangen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag 6ver vilka
moderforetaget har bestimmande inflytande. Bestimmande infly-
tande innebér en ritt att utforma strategierna for en ekonomisk verk-
samhet i syfte att erhdlla ekonomiska fordelar. Forekomsten och effek-
ten av potentiella rostriatter som for narvarande dr mojliga att utnyttja
eller konverterabeaktas vid beddbmningen om koncernen kan utova ett
bestimmande inflytande 6ver ett annat foretag. Samtliga dotterforetag
ir heldgda. Dotterforetag medtas i koncernredovisningen fran och med
den tidpunkt da bestimmande inflytande uppnas och de ingar inte i
koncernredovisningen vid den tidpunkt da det bestimmande inflytan-
det upphor.

Koncernens bokslut har upprittats enligt forvarvsmetoden, vilket
innebér att moderféretagets bokforda virde pa aktier i dotterforetagen
elimineras mot eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade
reserveridotterforetagen.

SEGMENTRAPPORTERING

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som 6verensstimmer med den
internarapportering som limnas till den hogste verkstéllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstédllande beslutsfattaren dr den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelseseg-
mentens resultat. I Akademiska Hus har denna funktion identifierats
som verkstéllande direktoren i moderforetaget.



Koncernen ir organiserad och styrs utifran en geografisk indelning i
marknader/férvaltningsomraden. De geografiska omradena (segmen-
ten) utsitts for likartade risker och méjligheter vilka skiljer sig at jim-
fort med andra geografiska omraden (segment). Geografiska omraden
overensstimmer med respektive region, vilka ddrmed utgor de seg-
ment for vilka rapportering limnas.

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

INTAKTSREDOVISNING
Koncernen hariegenskap av hyresvird tecknat operationella leasing-
avtal med kunder varfér koncernens redovisade intékter i huvudsak
avser hyresintékter. Redovisade hyresintidkter har i férekommande fall
reducerats med virdet avlamnade rabatter till hyresgéster. 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,
arrendeintékter och parkeringsintikter aviseras i forskott och periodi-
sering av hyror sker dirfér sa att endast den del av hyrorna som beléper
paperioden redovisas som intékter. Intédktsredovisning sker vanligtvis
linjirt 6ver hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall da en annan
metod bittre aterspeglar hur ekonomiska férdelar tillfaller koncernen.

Rénteintékter intdktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med tillimp-
ning av effektivriantemetoden.

Utdelningsintiikter redovisas nir ritten att erhalla betalning har
faststéllts.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstéllda i form av l6ner, 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.

Avgiftsbestiimda planer

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och haringen férpliktelse att betala
ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att forméanerna intjéinas vilket normalt sammanfaller med tid-
punkten for nir premier erlaggs.

Formansbestimda planer

For formansbestimda pensionsplaner faststills kostnaden fér pen-
sionsférméanen baserat pa aktuariellaberdkningar enligt den sa kallade
Projected Unit Credit Method. Beridkningen gors arligen av oberoende
aktuarie. Omvérderingar, inklusive aktuariella vinster och forluster,
effekter fran férandringar av tillgangstaket (asset ceiling) och avkast-
ningen pa férvaltningstillgangarna (exklusive rintekomponenten som
redovisas i resultatrikningen) redovisas direkt i balansrikningen med
en intikt eller kostnad motsvarande periodens férdndring i rapporten
over totalresultatet i den period de uppkommer. Omvérderingar, som
redovisas i vrigt totalresultat paverkar balanserat resultat och kom-
mer inte att omklassificeras till resultatrikningen. Tjanstgoringskost-
nader fran tidigare perioder redovisas i resultatrikningen i den period
daplanen dndras. Nettordntan beriknas med tillimpning av diskonte-
ringsrintan vid periodens borjan pa den formansbestimda nettoskul-
den eller tillgangen. De formansbestdmda kostnaderna ér indelade i
foljande kategorier:

« tjainstgoringskostnader (inklusive tjanstgoringskostnader inneva-
rande period, tjinstgoringskostnaderitidigare perioder samt vinster
och forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)

« nettordntekostnad eller nettoridnteintikt

» omvirderingar
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De forsta tva kategoriernaredovisas i resultatrikningen som personal-
kostnad (tjanstgoringskostnad) 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 formansbestimda pensionsforpliktelsen som redovisas i
balansrikningen motsvarar det aktuella 6ver- eller underskottet rela-
terat till koncernens formansbestimda férpliktelser. Eventuella ver-
skott redovisas endast till den del det motsvaras av nuvirdet av fram-
tida 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 underlig-
gande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas i 6vrigt
totalresultat respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt éir den skatt som beriiknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets
redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld berdknas
enligt de skattesatser som ar foreskrivna eller aviserade pa balansda-
gen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrikningsmeto-
den. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrik-
ningen for alla skattepliktiga temporéra skillnader mellan bokfoérda
och skatteméssiga virden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skat-
tefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag
och samtliga avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6ver-
skott. Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid
varje bokslutstillfille och reduceras till den del det inte ldngre dr san-
nolikt att tillrdckliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas till-
géngliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berédknas enligt de skattesatser som forvintas
giilla fér den period da tillgdngen atervinns eller skulden regleras.

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen nér det finns legal ritt att kvitta och nér
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 tillgangar och skulder i utlindsk valuta omriknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser
resultatférs. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder redovi-
sas som Ovriga forvaltningsintikter respektive évriga férvaltnings-
kostnader, medan kursdifferenser hénforliga till finansiella tillgangar
och skulder redovisas i finansnettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill sdiga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintikter eller virdestegringsvinster, virderas 16pande
till verkligt viirde (bedémt marknadsvirde). Verkligt virde baseras pa
bedémda marknadsvirden pa balansdagen, vilket innebir 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. Fordndringar av verkligt virde redovisas i resultatrik-
ningen under rubriken virdefériandringar fastigheter.

I begreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanldggningar, byggnads- och markinventarier samt férvaltnings-
fastigheter under uppférande (pagaende nyanlidggningar).

Fastighetsforsiljningar och fastighetskop redovisas i samband med
att risker och féorméner som férknippas med dganderitten 6vergar till
koparen eller siljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida
dettainte strider mot villkoren i férséljningskontraktet. Vid fastig-
hetsforsédljningar via bolag redovisas forsiljningen vid tilltriadet.
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FORTSATTNING

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av for-
valtningsfastigheter utgors av skillnaden mellan forséljningspris och
den senaste upprittade virderingen (redovisat viirde baserat pa senast
upprittade omvirdering till verkligt viarde). Resultat vid avyttring eller
utrangering redovisas i resultatrikningen under rubriken virdefor-
andringar fastigheter.

I det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet for egen admi-
nistration, utgor fastigheten en férvaltningsfastighet endast om en
obetydlig del nyttjas for administrativa &ndamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet
eller lagertillgang, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffnings-
virde motsvarande fastighetens bedomda verkliga virde vid tidpunk-
ten for omklassificeringen.

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid virdering av forvaltningsfastigheterna till verkligt virde (bedomt
marknadsvirde) anvinds en intern virderingsmodell som kvalitets-
sidkrats genom dels avstimningar av forutsidttningarna med externa
fastighetsvirderare, dels via externt utférda virderingar. Virderingen
bygger pa varje fastighets forvintade kassafldde under de kommande
tio aren samt ett beriiknat restvirde for ar elva. Avkastningskravet har
differentierats for olika typer av objekt, hyrestider samt orts- och
ligesbedomning. De hyresintikter som ingarivérderingen har
bedomts som marknadsmaissiga och i modellen har normaliserade
driftkostnader anvints. Underhallskostnaderna har schablonberik-
nats utifran fastighetens anvéindning.

BOKFORT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden
minskat med berdknat restvirde och sker linjért éver tillgingens
beriknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med féljande procentsatser pa

anskaffningsvérdet:

Markanléggningar 5%
Byggnader 2,5%
Byggnadsinventarier 10 %
Markinventarier 20 %

INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Inventarier och installationer bestar frimst av IT-utrustning och kon-

torsinventarier. Dessa redovisas till anskaffningsvéirdet minskat med

avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsviir-

den minskat med beréknat restvirde och sker linjirt 6ver tillgangens

beriknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med foljande 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 dvrig forvaltningsintiakt
respektive ovrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde dverstiger
atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets tillgangar kon-
trolleras vid varje balansdag for att utrona om det finns nagon indika-
tion pa om ett nedskrivningsbehov foreligger. Om nagon sadan indika-
tion finns beriknas tillgdngens atervinningsvirde. Atervinningsvirdet
dr det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforséljningsvirdet.

Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden
till en riantesats fore skatt som dr tiankt att beakta marknadens bedom-
ning av riskfri rinta och risk férknippad med den specifika tillgangen.
For en tillgdng som inte oberoende av andra tillgangar genererar nagot
kassaflode, beriknas atervinningsvirdet fér den kassagenererande
enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstillda nedskrivningar gors nir ater-
vinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgdng 6verstiger bokfort
viarde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts, ej langre
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 placeringstillgingar och samtliga derivatinstrument ska
virderas till verkligt virde medan 6vriga finansiella tillgangar och
finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvérde.

Finansiellainstrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
motsvarande instrumentets verkliga virde med tillagg for transak-
tionskostnader for alla finansiella instrument forutom de som tillhor
kategorin Finansiella tillgangar som virderas till verkligt viirde via
resultatrikningen. Redovisning sker diarefter beroende av hur de
klassificeras enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen
nér bolaget blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor eller nér
tillampligt enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular way
purchase”). Kundfordringar tas upp i balansrikningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsskyldig-
het foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nir réttighe-
ternaiavtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver
dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran balansrikningen nir férpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat sétt utslicks. Detsamma géller for del av en finansiell
skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

e Tillgdangar som virderas till verkligt viirde via resultatrdkningen
Tillgangar under denna kategori redovisas initialt till anskaffnings-
virde, det vill sdga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten,
och virderas direfter l16pande till verkligt virde. Virdefordndringen
redovisas l6pande i resultatrikningen. Akademiska Hus samtliga
placeringstillgdngar och utestaende derivatinstrument (med positivt
verkligt virde) faller under denna kategori.

« Lanefordringar och kundfordringar
Tillgangar under denna kategori dr finansiella tillgangar som inte &r
derivat med faststéllda eller faststillbara betalningsfloden som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och viirderas
I6pande till upplupet anskaffningsvirde. Akademiska Hus kundford-
ringar klassificeras &ven under denna kategori och redovisas samt
virderas l6pande till anskaffningsvirde. Vid varje balansdag gors en
nedskrivningsprovning av denna tillgang. Langfristiga virdepappers-
innehav faller under denna kategori och virderas till upplupet
anskaffningsvirde om inte nedskrivningsbehov identifieras.

Skulder som vdrderas till verkligt virde via resultatrdkningen

Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvarde och darefter
I6pande till verkligt virde. Virdeférdndringen redovisas lopande 6ver
resultatrikningen. Akademiska Hus utestaende derivatinstrument
med ett negativt verkligt virde klassificeras under denna kategori.

Ovriga finansiella skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt véirderas till upplupet
anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden. Direkta kostnader
vid upptagande av lan inkluderas i anskaffningsvirdet. All lanefinan-
siering innefattas i denna kategori. Aven Akademiska Hus leverantors-
skulder och andra skulder klassificeras under denna kategori men
redovisas till anskaffningsvirde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrdakningen nir det finns legal rétt att kvitta och nir
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden. Upplysningar rorande kvittade
finansiella tillgangar och skulder enligt IFRS 7 framgar av noter till
balansrdkningen.



Beriikning av verkligt viirde finansiella instrument

Vid faststillande av verkligt virde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och laneskulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och berdkning sker enligt allmént vedertagna metoder. I de
fall siadana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom diskon-
tering av framtida kassafloden till noterad marknadsranta for respek-
tive 16ptid. Omriikning till svenska kronor gors till noterad kurs pa
balansdagen. Berdknade och bedémda verkliga virden dr indikativa
och kommer inte nodvindigtvis att realiseras.

Nominellt virde, minskat med eventuellabedémda krediteringar,
for kundfordringar och leverantorsskulder forutsétts motsvara deras
verkliga virden. Upplysningar enligt IFRS 13 om niva i verkligt viirde-
hierarkin for olika poster framgar av not 32.

Hyres- och kundfordringar samt 6vriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och
redovisas direfter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella
nedskrivningar (kundférluster), vilket motsvarar upplupet anskaff-
ningsvirde. Hyres- och kundfordringarnas forvéntade 16ptid ar kort
varfor virdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Osidkra
fordringar bedéms individuellt och eventuella nedskrivningar redovisas
inom rorelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare 16ptid #n tre manader. Dessa tillgdngar bedoms
vara omsittningsbara omgéende med férsumbar risk for viardeforand-
ringar vilket medfor att redovisat virde (anskaffningsvirde plus upp-
lupen kupong) motsvarar verkligt virde.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med 16ptid ver tre manader utgérs av réinte-
biarande virdepapper och redovisas samt viarderas till verkligt vérde.
Virdeforiandringar (orealiserade vinster och forluster) redovisas
l6pande 6ver finansnettot.

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

Lanefinansiering

Alllanefinansiering redovisas initialt till verkligt viirde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen redovisas direfter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot fordelat éver laneperi-
oden, med tillimpning av effektivriantemetoden.

Upplaning som utgor séikrad post vid verkligt virdeséikring redovi-
sas och virderas efter anskaffningstidpunkten lopande till verkligt
virde med avseende pa siikrad risk. Virdeforindringen redovisas i
finansnettot.

Lanefinansiering i utlindsk valuta valutaomriknas och effekterna
redovisas dver resultatet.

Koncernen tillimpar IAS 23 Laneutgifter. IAS 23 innebér att kon-
cernen aktiverar ranteutgifter hanforliga till forvaltningsfastigheter
under uppférande som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla.
Aktiverade rinteutgifter paverkar finansnettot positivt och marknads-
virdeforandring forvaltningsfastigheter negativt med motsvarande
belopp. Finansieringskostnaden for forvaltningsfastigheter under
uppférande som inte tar betydande tid i ansprak att firdigstilla belastar
isin helhet respektive ars finansiella resultat.

Leverantorsskulder och andra skulder

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

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primértisyfte att erhalla en langsiktigt
kostnadseffektivlanefinansiering och for att hantera koncernens finan-
siellariskexponering genom att séikra riante- och valutaexponering mot
fluktuationer i rintenivaer och valutakurser.
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Derivatinstrument vérderas till verkligt virde och viardeforandring-
arnaredovisas 16pande mot finansnetto med undantag fér de utesta-
ende derivat som utgor sdkringsinstrument. I ett sikringsférhallande
dédrunderliggande balanspost dr rorelserelaterad redovisas derivat-
instrumentets virdeforindringar mot rorelseresultatet. Virdeforand-
ringar hdnforliga till derivatinstrument som utgor sékringsinstrument
ienkassaflodessikring (cash flow hedge) redovisas i ovrigt totalresul-
tat och ackumuleras i eget kapital och redovisas mot finansiellt respek-
tive rorelseresultat vid den tidpunkt som den underliggande expone-
ringen paverkar resultatet.

Réntederivat (rinteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-kontrakt
och riinteoptioner) innehas i huvudsak for att erhilla 6nskad rinte-
bindningstid i befintlig lanefinansiering. Rdntederivaten virderas
16pande till verkligt virde och effekterna hénforliga till virdeférdnd-
ringen redovisas mot finansnettot vid sdkring av verkligt virde och
mot Gvrigt totalresultat vid kassaflodessékring. Nettot av upplupen
intdktsrinta och kostnadsrinta periodiseras och resultatfors 6ver
derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betalnings-
floden sa att ingen valutarisk kvarstar. Valutakursséikring sker med
hjalp avvalutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal,
alternativt kombinerade med rinteswapavtal). Valutaderivaten
omvirderas till balansdagens valutakurs och da sikringsredovisning
tillimpas moter foljaktligen effekterna fran valutaomrikning av deri-
vatet effekterna fran valutaomréikningen avlanen i det finansiella
resultatet.

Fristaende derivatinstrument, det vill siga derivat som inte ingar
inagot sikringsférhallande, virderas till verkligt virde och virde-
forédndringen fors direkt mot finansnettot.

Isyfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och dérigenom
fa en jimn utveckling av koncernens elkostnader prissikras framtida
elanvindning med hjélp av elderivat. Elderivaten virderas 16pande till
verkligt virde och da sédkringsredovisning enligt kassaflodesmetod till-
lampas redovisas virdeforiandringarna direkt i 6vrigt totalresultat.
Effekterna av prissikringen, skillnaden mellan elderivatets sikrade pris
och det genomsnittliga spotpriset under elderivatets 16ptid, resultat-
avriknas och fors vid forfall fran eget kapital och redovisas som rorelse-
kostnad. Foljaktligen ger resultatet av elderivat tillsammans med kon-
cernens fysiska elinkdp den faktiska elkostnaden.

I enlighet med valutamandatet i riktlinje for elhandel, valutakurs-
séikras valutariskexponering hinforlig till utestaende elderivat med
hjilp av valutaterminer. Valutaterminerna virderas l6pande till verk-
ligt viirde och da sikringsredovisning enligt kassaflodesmetod tillam-
pasredovisas virdefériandringarna direkti 6vrigt totalresultat. Effek-
terna resultatfors vid avrikning, det vill siiga effekterna fors fran eget
kapital och redovisas som rorelsekostnad.

Sikringsredovisning

Akademiska Hus sikringsredovisning sker genom indelning i tva olika
metoder av siikringar beroende pa syftet med sikringen, ”Verkligt viirde-
sikring” eller “Kassaflodessikring”.

Vid verkligt virdesékring virderas savil sikrad post/exponering,
som sidkringsinstrumentet till verkligt virde. Vardeforiandringarna
redovisas 16pande 6ver resultatrakningen.

Vid kassaflodessidkring viarderas sikringsinstrumentet till verkligt
virde samtidigt som den sékrade posten vid upplaning viirderas enligt
gillande virderingsmetod (kategorisering). Virdeférandring hénforlig
till derivatinstrument som kvalificerar for sékringsredovisning, enligt
kraven for kassaflodessidkring, redovisas 16pande i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i eget kapital till dess den underliggande transaktio-
nen/exponeringen paverkar resultatrikningen.

Ettavkriterierna for att sikringsredovisning ska fa tillimpas dr att
sikringsférhdllandet forviintas vara effektivt savil vid ingdendet som
under sidkringsperioden. Sikringens ineffektiva del, det vill séga skill-
naden mellan virdefériandringen i den exponering (rénte-, elpris- eller
valutakursrisk) som sikrats i underliggande transaktion/flode och virde-
fordndringen i sdkringsinstrumentets (derivatets) motsvarande risk
resultatfors.

Dasikringsatgird ingds, dokumenteras férhallandet mellan sikrings-
instrumentet och den siikrade posten liksom malet med siikringsatgér-
den tillsammans med metod for effektivitetsberdkning.
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FORTSATTNING

AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas i balansrikningen nir foretaget har ett formellt
eller informellt &tagande som en f6ljd av en intréffad hindelse och det
ar troligt att ett utflode av resurser krivs for att reglera atagandet och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderforetaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisnings-
lagen 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:er och
uttalanden s& 1angt detta dr mojligt inom ramen for Arsredovisningsla-
gen 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
Négra dndringar i RFR 2 som haft ndgon viisentlig effekt pa moderfore-
tagets finansiella rapporter har inte skett under 2014.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste fore-
tagsledningen och styrelsen gorabedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgadngs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt, bland
annat ansvarsforbindelser. Dessa beddmningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen
beddmer vara rimliga under radande omsténdigheter. Hirigenom dragna
slutsatser utgér grunden for avgérande rorande redovisade virden pa
tillgangar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan faststéllas
genom information fran andra killor. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessabedomningar om andra antaganden gors eller andra forutsétt-
ningar dr for handen. Sérskilt inom omradet virdering av férvaltnings-
fastigheter kan bedomningar ge en betydande paverkan pa Akademiska
Husresultat och stillning (se vidare not 15).

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffnings-
virde med avdrag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och
aterférda nedskrivningar. Avskrivningstiden baseras pa respektive
forvaltningsfastighets nyttjandeperiod.

Under aret har tre fastigheter skrivits upp. Avskrivning pa uppskriv-
ningen sker linjirt med ett saidant belopp att uppskrivningen dr helt
avskriven nér fastigheternaidvrigt ar fardigavskrivna.

Andelar i dotterforetag
Andelaridotterforetag redovisas till anskaffningsvéirdet.

Erséttningar till anstillda

Moderforetagets pensionsataganden har beréiknats och redovisats
baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen dr en
forutsiattning for skattemissig avdragsriitt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga
temporira skillnader. Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sérredovisasijuridisk person inte den uppskjutna skatte-
skuld som dr hénforlig till de obeskattade reserverna. Dessa redovisas
saledes med bruttobeloppet i balansrikningen. Bokslutsdispositio-
nernaredovisas med bruttobeloppetiresultatrikningen.

Vid beridkning av koncernens pensionsskuld i enlighet med IAS 19
gors ett antal antaganden bland annat for diskonteringsrinta i nuvirde-
berdkningen, forvintade lonedkningar, inflation, personalomséttning,
aterstaende tjinstgoringstid for de som omfattas av pensionsplanen
samt forvintade antaganden om mortalitet. Nivan pa dessa parametrar
dranpassade dels utifran foretagsspecifika férhallanden, dels fran veder-
tagna férhallanden i omvirlden (se vidare not 28).

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Kénslighetsanalysen visar 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.

Forandringar i kalkylrantan eller direktavkastningskravet dr det
som paverkar marknadsvirdet allra mest. Virdeforidndringens resultat-
paverkan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ér orealiserad.
kinslighetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats avseende
hyresintikter och vakanser.

paverkan pa avkast-

ning pa operativt paverkan pa bedomt

Paverkan pé resulta- kapital, procent-  Paverkan pa bedomt marknadsvardet,

Forandring tet fore skatt, Mkr enheter  marknadsvarde, Mkr procentenheter
Hyresintakter, +/- en procentenhet 55 01 356 0,7
Vakanser, +/- en procentenhet 51 01 370 0,3
Driftkostnader, +/- en procentenhet 8 0,0 80 0,2
varav mediaforsorjning 6 0,0 41 01
Kalkylrdnta, + en procentenhet -3623 0,2 -3623 -6,8
Kalkylrénta, - en procentenhet 3975 -0,2 3975 75
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -4 295 0,2 -4 295 -8,1
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 6094 -0,3 6094 115




SEGMENTRAPPORTERING

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per region. Rapporte-
ringen fér segmenten har upprittats enligt ssmma redovisningsprinci-
per som for koncernen i dess helhet. Intikter per segment baseras pa
hyresgistens geografiska lokalisering medan tillgangar och skulder
baseras pa dess fysiska placering.

All omsittning sker inom Sverige och samtliga regioner bedriver
fastighetsférvaltning.

For storre kunder, se not 5.

Ingen forsiljning mellan segmenten har férekommit.

Med investeringar avses bruttoinvesteringar i férvaltningsfastigheter,
forvaltningsfastigheter under uppforande och inventarier och installa-
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tioner. Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till
regionerna.

Driftoverskottet dr det viktigaste styrmattet som regelbundet rappor-

teras och foljs upp av koncernens higste verkstillande beslutsfattare.
Resultatet efter driftoverskottet rapporteras inte och foljs ej upp per
segment. Forvaltningsfastigheter dr det tillgdngsmatt som internt

rapporteras och foljs upp per segment. Uppf6ljning av vriga tillgangar
och skulder sker internt endast pa totalniva fér koncernen.

Summa Ovrig

rorelse- verk-
Information om segmenten 2014 Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr segment samhet ~ Koncernen
Hyresintakter 717 241 753183 539311 1018 370 1957517 509 312 5494934 — 5494934
Ovriga forvaltningsintéakter 27 825 50345 9570 19317 60 348 17 164 184569 1174 185743
Summa intakter 745 066 803528 548 881 1037687 2017 865 526 476 5679503 1174 5680677
Driftkostnader -119 455 -116 606 -84 606 -154 699 -269 357 -66 388 -811 111 3295 -807 816
Underhéllskostnader -103 019 -86 873 -51 846 -93789 -162 778 -126 405 -624 710 3295 -621 415
Fastighetsadministration -24 327 -24 097 -14 380 -24 922 -65592 -13655 -166 973 -158 457 -325430
Ovriga forvaltningskostnader -23247 -43 402 -4 085 -17 582 -95 692 -26 964 -210972 1577 -209 395
Summa kostnader fastighets-
forvaltningen -270 048 -270 978 -154 917 -290 992 -593 419 -233412 -1813766 -150290 -1 964056
DRIFTOVERSKOTT 475 018 532550 393 964 746 695 1424 446 293064 3865737 -149116 3716621
Centrala omkostnader -45928
Vardeforandringar fastigheter 3528968
Resultat fore finansiella poster 7199 661
Resultat fran finansiella poster
(netto) -939 062
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 6 260 599
Forvaltningsfastigheter 7 889 166 7 454 342 4933064 12458510 24536646 4164920 61436648 — 61436648
varav investerat under aret 596 547 161 502 11948 590 983 1569 909 72770 3003659 — 3003659

Summa Ovrig

rorelse- verk-
Information om segmenten 2013 Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr segment samhet ~ Koncernen
Hyresintakter 725397 761 219 535 086 899 916 1919261 519398 5360277 -1 000 5359277
Ovriga férvaltningsintakter 29 667 57 060 9251 35764 81 435 15532 228709 228709
Summa intakter 755 064 818279 544 337 935 680 2000 696 534930 5588986 -1 000 5587 986
Driftkostnader -130 939 -122 347 -89 567 -169 665 -296 479 -80 197 -889 194 -889 194
Underhallskostnader -140 509 -95 701 -40 031 -104 122 -195 093 -92 875 -668 331 -668 331
Fastighetsadministration -148 687 -25153 -14 646 -24652 -45 386 -13729 -272 253 -272 253
Ovriga férvaltningskostnader -18 473 -53 849 -4 704 -33507 -89 599 -52 654 -252 786 -252786
Summa kostnader fastighets-
forvaltningen -438 608 -297 050 -148 948 -331 946 -626 557 -239455 -2082564 0 -2082564
DRIFTOVERSKOTT 316 456 521 229 395 389 603734 1374139 295475 3506 422 -1000 3505422
Centrala omkostnader -72.828
Vardeforandringar fastigheter 232013
Resultat fore finansiella poster 3664607
Resultat fran finansiella poster
(netto) -390 112
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT
RESULTATRAKNINGEN 3274 495
Forvaltningsfastigheter 7093610 6954 996 4648219 11050272 23632979 4176759 57556 835 — 57556835
varav investerat under aret 489117 113433 65 302 1053044 987 634 41 538 2750068 — 2750068
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n RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
I koncernresultatrakningen/resultatrakningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -1 964 056 -2 082 564 -1 960 853 -2.254 809
Centrala administrationskostnader -45 928 -72 828 -45 928 -72.828
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -2 009 984 -2 155392 -2 006 781 -2 327 637
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energi, bransle och vatten -607 246 -673 751 -607 246 -673 751
Fastighetsadministration -98 526 -49 392 -85 145 -44761
Underhallskostnader, material och képta tjdnster -673 813 -738 211 -677 109 -756 070
Tomtrattsavgald -57 168 -57 763 -57 168 -57763
Fastighetsskatt =3555 -3166 =3555 -3 166
Personalkostnader -348 022 -337732 -348 022 -330 370
Avskrivningar -7 169 -9 262 -7 169 -9 262
Ovriga kostnader -214 485 -286 115 -221 367 -452 494
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -2 009 984 -2 155392 -2 006 781 -2 327 637
HYRESKONTRAKT
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintikter. Hyresintdkterna uppgick under
perioden till 5494 934 Tkr (5 359 277), de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1964 056 Tkr
(2082564). 1 arets resultat ingar 565 152 Tkr (566 400) for variabla
tilldgg. Lunds universitet och Uppsala universitet star for 11% respek-
tive 9% av hyresintidkterna.
. B KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2014-12-31
LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2014-12-31 EFTER KONTRAKTSSTORLEK
Antal Kontrakterad Antal Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra Andel i % Arshyra kontrakt arshyra Andeli %
Lokaler Lokaler
2015 291 506922 9 > 70000 3 388 401 7
2016 258 518586 9 30000 -70000 36 1513275 26
2017 219 640 805 11 10 000 - 30000 134 2265605 38
2018 148 664174 11 7500 -10000 49 426 263 7
2019 69 327 286 6 5000-7500 76 472 922 8
2020 68 555743 9 2500-5000 117 430 888 7
2021 och senare 189 2686 364 45 <2500 827 402 526 7
Ovrigt 246 36118 0 Ovrigt 246 36118 0
TOTALT 1488 5935998 100 TOTALT 1488 5935998 100
Il 6VRIGA FORVALTNINGSINTAKTER
Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
Parkeringsintakter 57 690 57 864 57 690 57 864
Vinst vid férsaljning av 6vriga anldggningstillgangar = 175 1546612 242937
Intédkter fran externa forvaltningsuppdrag och liknande 78813 95593 78 813 95593
Intdkter fran tjdnster at hyresgaster 45 343 45876 45 343 45876
Ovrigt 3897 29201 3897 29201
SUMMA 185 743 228 709 1732355 471 471
OVRIGA FORVALTNINGSKOSTNADER
Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
Tomtrattsavgald, fastighetsskatt och dvriga riskkostnader -78 525 -75711 -78 525 -75711
Forlust vid forsaljning och utrangering av évriga anlaggningstillgangar = — -32 257 -205 584
Kostnader for externa forvaltningsuppdrag och liknande -48 025 -60 320 -48 025 -60 320
Kostnader for tjanster at hyresgaster -44127 -44 600 -44127 -44600
Ovrigt -38718 -72155 -12 371 -32951
SUMMA -209 395 -252 786 -215 305 -419 166




BB AVSKRIVNINGAR, NEDSKRIVNINGAR OCH ATERFORDA
NEDSKRIVNINGAR I FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
Fastigheter = — -1169349 -1268159
Inventarier och
installationer -7 169 -9 262 -7 169 -9262
SUMMA -7 169 -9262 -1176518 -1277 421

I koncernen och moderforetaget har 3 585 Tkr (4 631) redovisats som
fastighetsadministration och 3 584 Tkr (4 631) som driftkostnad.

n ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

AKADEMISKA HUS 2014
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LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Medelantalet anstéllda fordelar sig enligt f6ljande: 2014 2013
Moder- Moder-
2014 2013 Koncernen  foretaget Koncernen  foretaget
AKADEMISKA HUS AB LONER OCH
Huvudkontoret, Géteborg 78 69 ERSATTNINGAR
Region Syd 49 48 Styrelseledaméter,
Region Vast 59 63 \.{d OFh vice vd 5569 5569 5380 5380
Region Ost 28 28 Ovriga anstallda 217 734 217 734 207 216 207 216
Region Uppsala ™ 6 SUMMA 223303 223303 212596 212596
Region Stockholm 96 102
Region Norr 34 31 SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledamoter,
vd och vice vd 3231 3231 2997 2997
Dotterforetag — — -
(varav pensionskostnader) (1 865) (1 865) (1542) (1542)
KONCERNEN TOTALT 408 407 I -
Ovriga anstallda 103 964 103 964 104073 104073
(varav pensionskostnader) (57 287) (57 287) (60 483) (60 483)
Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstéllda) utgér i moder- SUMMA 107 195 107 195 107 070 107 070
foretaget och koncernen 26 procent (26). (varav pensionskostnader) ~ (59152)  (59152) (62025 (62 025)

KONSFORDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING OCH OVRIGA
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen utgors av 8 (8) stimmovalda ledaméter och 2 (2) ledamoter
utsedda av arbetstagarna. 4 (3) avledamdoterna dr kvinnor, det vill siga
40 procent (30).

Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen bedrivs i féretags-

ledningen som bestar av7 (6) mén och 4 (4) kvinnor. I foretagsledningen

ingar vd, vvd, CFO, HR-direktor, kommunikationsdirektor och region-
direktorer.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

Koncernens och moderforetagets utestaende pensionsférpliktelser
till verkstéllande direktor, regiondirektorer och 6vriga medlemmar
iféretagsledningen uppgar till 2 839 Tkr (1 816). I dotterforetagen
finns inga anstéllda och 16ner har ej utbetalats.

2014 2013
Styrelse-  Ersattnings- Finans- Revisions- Styrelse-  Ersattnings- Finans- Revisions-
arvode utskott utskott utskott arvode utskott utskott utskott
Ordférande Eva-Britt Gustafsson 250 10 20 = 225 10 20 —
Ledamot Britta Burreau? 62 = 10 = — — — —
Ledamot Olof Ehrlén 125 = = 20 112 — — 20
Ledamot Per Granath? 62 = 10 = 112 — 20 —
Arbetstagar-
ledamot Thomas Jennlinger = = = = — — — —
Arbetstagar-
ledamot Anders Larsson = = = = — — — —
Ledamot Ingela Lindh? 62 = = = — — — —
Ledamot Leif Ljungqvist = = = = — — — —
Ledamot Pila Sandvik 125 = 20 = 112 — 20 —
Ledamot Gunnar Svedberg 125 10 = = 112 10 — —
Ledamot Maj-Charlotte Wallin? 62 = = = 112 — — —
Ledamot Ingemar Ziegler 125 = = 20 112 — — 20
SUMMA 998 20 60 40 897 20 60 40

U Ledamot under del av 2014.
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ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2014 2013

Pensions- Pensions-

Grundlén” kostnad Grundlén” kostnad

Verkstallande direktor Kerstin Lindberg Goransson 2871 630 2702 630
Vice verkstallande direktdr Michael Walmerud 1678 497 1666 483
Regiondirektor, Syd Tomas Ringdahl 1468 341 1466 319
Regiondirektor, Vast Birgitta Hohlfalt van Dalen 1187 452 1133 371
Regiondirektdr, Ost Lars Hagman 1174 251 1120 221
Regiondirektor, Uppsala Hans Antonsson® = = 941 318
Regiondirektdr, Uppsala Peter Bohman? 1148 243 — —
Regiondirektor, Uppsala och Norr David Carlsson? 1510 355 1376 274
Regiondirektor, Stockholm Sten Wetterblad 1721 461 1623 425
Kommunikationsdirektor Cecilia Nielsen 991 166 880 143
CFO Jonas Ragnarsson? 480 120 — —
Ekonomidirektdr Gunnar Oders® = = 1095 431
Tf ekonomidirektor Joakim Hugosson® 1121 326 — —
HR-direktor Kristina Korsgren 997 243 964 254
SUMMA 16 346 4085 14 966 3869

Y'Hans Antonsson slutade som regiondirektdr den 31 augusti 2013.

2 Peter Bohman bdrjade som regiondirektdr i Uppsala den 1 maj 2014.
3 David Carlsson var regiondirektdr i Uppsala den 1 september 2013 till den 30 april 2014.
4 Jonas Ragnarsson tilltradde som CFO den 1 oktober 2014.

9 Gunnar Oders tjanstgjorde inte som ekonomidirektor under 2014.

% Joakim Hugosson var tf ekonomidirektdr under perioden januari till september 2014.
7 Nagra andra ersattningar utover de ovan redovisade i grundlén utgar ej.

s} ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNINGAR TILL REVISORER

Koncernen och moderforetaget

2014 2013
KPMG AB
Revisionsuppdrag 1165 —
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 279 —
Skatteradgivning — -
Ovriga tjanster — —
SUMMA 1444 0
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 633 1447
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 8 478
Skatteradgivning 301 300
Ovriga tjanster 4 497
SUMMA 946 2722

KPMG AB valdes som revisorer pa arsstamman den 28 april 2014.

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade
revisionen, det vill séiga sadant arbete som har varit nodviandigt for att
ldmnarevisionsberittelsen. Med revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssikringstjanster
(till exempel granskning av prospekt for EMTN-program) samt rad-
givning eller annat bitriide som féranleds av iakttagelser vid sadan

granskning eller genomférandet av sidana dvriga arbetsuppgifter.
Skatteradgivning framgar av sjilva begreppet. Ovriga tjanster ar
framst arvode for konsultation i samband med granskning av skatte-
berdkningar samt konsultation avseende finansiella instrument och

hallbarhetsredovisning.
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Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ranteintakter, dvriga? 24239 86 969 24239 86 969
Véardeforandringar fristaende derivatinstrument 13428 7759 13 428 137 759
SUMMA 37 667 94728 37 667 224728
OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Ranteintakter, dvriga? 132 58 301 132 68831
Véardeforandringar fristdende derivatinstrument 18968 7211 18 968 7211
SUMMA 19100 65512 19100 76 042
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER 56 767 160 239 56 767 300 769
OVRIGA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantekostnader, dvriga® -373 498 -442 634 -507 455 -719 580
Vardeforandringar fristaende derivatinstrument -498 736 -2590 -498 736 -2.590
Vérdeforandringar verkligt vardesakringar -123 595 -105 127 =123 55 -105 127
RESULTAT FRAN FINANSIELLA KOSTNADER -995 829 -550 351 -1129 786 -827 297
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER, NETTO -939 062 -390 112 -1073 019 -526 528
U varav ranteintakter/-kostnader som harrér fran finansiella instrument
som ej varderas till verkligt varde via resultatrakningen -349 127 -193 323 -483 083 -329738
Koncernen Moderforetaget
Vardeférandringar fordelar sig pa foljande satt: 2014 2013 2014 2013
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivatinstrument -301 733 -2 688 -301 733 -2688
Verkligt vardesakring, sakringsinstrument 247 714 -354 980 247714 -354 980
Verkligt vardesakring, sakrad post -371 309 249853 -371 309 249 853
Summa -425 328 -107 815 -425 328 -107 815
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivatinstrument -164 607 15068 -164 607 15068
Summa -164 607 15068 -164 607 15068
SUMMA VARDEFORANDRINGAR -589 935 -92 747 -589 935 -92 747
BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH OBESKATTADE RESERVER (MODERFORETAGET)
Moderforetaget
2014-12-31 2013-12-31
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Fordndring av periodiseringsfond -142 594 -177 091
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan -100 738 -26 386
SUMMA -243 332 -203 477
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond avsatt 2008 = 305293
Periodiseringsfond avsatt 2009 458536 458 536
Periodiseringsfond avsatt 2010 397 454 397 454
Periodiseringsfond avsatt 2011 437 485 437 485
Periodiseringsfond avsatt 2012 449 374 449 374
Periodiseringsfond avsatt 2013 441 894 441 894
Periodiseringsfond avsatt 2014 447 887 —
Overavskrivningar 1 060 264 959 525
SUMMA 3692 894 3 449 561
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Fo6ljande komponenter ingar i koncernens och moderféretagets

Foljande uppskjutna skattefordringar/-skulder hanfor sig till poster
vars fordndring redovisats i vrigt totalresultat:

skattekostnad: Koncernen Moderforetaget
" 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013 Kassaflodessakring
- valutarant - - - —
SKATT PA ARETS RESULTAT val aran_ eswap
- valutaderivat -4 426 5925 -4 426 5925
Aktuell skatt 1d t 2850 2924 2850 2924
Aktuell skatt pa ederva -
arets resultat -312343 -201800 -312343 -291737 - akﬁfﬂ”ﬁ“i vinster 780 S
Surnma aktuell skatt 312343 291800 -312343 -291737 O Toruerer - = -
SUMMA UPPSKJUTEN
SKATT SOM REDOVISATS
UPPSKJUTEN SKATT 1OVRIGT TOTALRESULTAT 6 504 -18 392 -7 276 3001
Uppskjuten skatt som
hanfor sig till férandring . .
J T TREDOV - f—
av tempordra skillnader -733595 -415182 42130 -23425 EJREDOVISAD UPPSKJUTEN SKATT
Summa uppskjuten skatt 733595  -415 182 42130 23425 I moderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade

SUMMA SKATT PA

ARETS RESULTAT -1045938 -706982 -270213 -315162

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

Koncernen Moderforetaget

2014 2013 2014 2013

Redovisat resultat

fore skatt 6260599 3274495 2727639 1495685
Skatt enligt géllande
skattesats -1377332 -720389 -600081  -329051

Skatteeffekt av kostnader
som inte dar skattemdssigt
avdragsgilla/skattepliktiga
(permanenta skillnader):

Ej avdragsgilla kostnader -39 362 -1 890 -39 362 -1409

Ej skattepliktiga intakter? 360 710 20830 360 710 20830

Skattepliktig schablon-
ranta berdknad pa

periodiseringsfond -8217 -5 446 -8217 -5 445
Ovrigt 18 263 — 16 737 —
Justering av tidigare ars

skattekostnad = -87 = -87
SUMMA REDOVISAD

SKATTEKOSTNAD -1045938 -706982 -270213 -315162

1) Ej skattepliktiga intakter inkluderar avyttring av naringsbetingade aktier
med ett skattebelopp om 360 527 Tkr (18 630).

Redovisad uppskjuten skattefordran/-skuld:

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Uppskjutna skatteford-
ringar som hanfor sig till
tempordra skillnader

Finansiella instrument 94 986 27080 94 986 27080
Kassaflodessakring 5949 13224 5949 13224
Avsatt till pensioner 30125 14 468 = —
Summa redovisad

uppskjuten skattefordran 131 060 54772 100935 40 304

Uppskjutna skatteskulder
som hanfor sig till tempo-
rara skillnader

Periodiseringsfond -579 179 -547 808 — —
Forvaltningsfastigheter -7 303723 -6504877 -727559  -392 970
Finansiella instrument -786 -10 811 -786 -10 811
Kassaflodessakringar = — = —
Ovrigt 49 — — 27

Summa redovisad

uppskjuten skatteskuld -7 883639 -7063496 -728345  -403754

SUMMA REDOVISAD
UPPSKJUTEN
SKATTEFORDRAN/-SKULD -7 752 579 -7 008 724  -627 410 -363 450

reserver redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade
reserver uppgar till 812 437 Tkr (758 903) och ingér i dessa. I koncern-
redovisningen finns inga viisentliga ej redovisade temporira skillnader
mellan bokférda och skattemissiga viirden for tillgangar och skulder.
Samtliga skatteméssiga underskottsavdrag inom koncernen kan nyttjas
under obegréansad framtid.

%8 UTDELNING

Utdelningen som utbetalades till aktieigaren den 8 maj 2014 uppgick
till 1374 000 000 kronor (1 355 000 000 kronor). Utdelningen per aktie
uppgick till 643,56 kronor (634,66 kronor). Avseende arets utdelning
foreslar styrelsen att en utdelning om 676,81 kronor per aktie, totalt
1445000 000 kronor, utbetalas till aktiedgaren enligt dgarens instruk-
tion. Beslut om utdelning fattas av aktiefgaren pa arsstimman. Utdel-
ningen har inte tagits upp som skuld i a&rsredovisningen.
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Bedémt marknadsvirde av forvaltningsfastigheterna har under aret férindrats enligt foljande:

Fordandring av fastighetsbestandet, i Tkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr zl(ool:cérzngam
Ingdende bedémt marknadsvarde 7093 610 6954 996 4648 219 11050272 23632979 4176 759 57 556 835
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 596 547 161 502 11948 590983 1420 106 72770 2853856
+ Forvarv — — — — 99 500 — 99 500
+ Aktiverade ranteutgifter 21 665 2392 — 70987 37 620 1292 133956
- Forsaljningar — — — — -2143077 -558 849 -2 701 926
+/- Vardeftrandring, orealiserad 177 344 335452 272897 746 268 1489518 472948 3494 427
Varav vardeforandring pa grund av
férandrad kalkylranta och férandrat direktavkast-
ningskrav 186 282 402 467 309 469 407 260 1445767 318 964 3070 209
Varav vardeférandring pa grund av éndrat vardeindex
(varderingsldage, genomsnittlig aterstaende hyrestid,
lokaltyp) -5005 -17 817 3457 -79 -158 599 6185 -171 858
Varav aktiverade ranteutgifter -21 665 -2392 — -70987 -37 620 -1292 -133 956
Varav ovrig vardeforandring 17732 -46 806 -40 029 410073 239970 149 091 730 031
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 7 889 166 7 454 342 4933 064 12458510 24 536 646 4164920 61 436 648
~ 2013-12-31
Fordandring av fastighetsbestandet, i Tkr Syd vast Ost Uppsala Stockholm Norr  Koncernen
Ingdende bedémt marknadsvarde 6619613 6974 892 4557 462 10 094 252 22334584 4096 223 54677 026
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 489117 113433 65 302 1053044 987 634 41538 2750 068
+ Forvarv — 4000 — — — — 4000
+ Aktiverade ranteutgifter 8892 4860 2486 68777 49677 1724 136 416
- Forsaljningar -191 444 — — -2 800 -181 256 — -375 500
+/- Vardefdrandring, orealiserad 167 431 -142189 22969 -163 000 442 339 37275 364 825
Varav vardeférandring pa grund av
forandrad kalkylranta och férandrat direktavkast-
ningskrav -15802 44734 11 225 10 802 — 53903 104 862
Varav vardeférandring pa grund av dndrat vardeindex
(varderingslage, genomsnittlig dterstdende hyrestid,
lokaltyp) -3510 16133 =7772 -68 354 211749 13952 162198
Varav aktiverade ranteutgifter -8892 -4 860 -2 486 -68777 -49677 -1724 -136 416
Varav 0vrig vardeforandring 195635 -198 196 22002 -36671 280 267 -28 856 234181
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 7 093 609 6 954 996 4648219 11050273 23632978 4176 760 57 556 835
2014 2013
Vardefordandringar i bestandet
Positiva 4074190 1843473
Negativa -579 764 -1 478 647
Resultat vid foéraljning och utrangeringar
Positiva 73342 48 443
Negativa -38 800 -181 256
SUMMA VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER 3528 968 232013

VARDERINGSMODELLER/-METODER

Akademiska Hus har en process fér den interna fastighetsvirderingen
som &r vil utvecklad och kvalitetssidkrad. Uppgifter om principer for
virderingen samt nivaer pa indata, antaganden och forutséittningar tas
fram av foretagets virderingsspecialister. Dessa parametrar faststills
slutligen av verkstillande direktoren.

Akademiska Hus viirderingsmodeller foljer god marknadspraxis i
fastighetsbranschen och de kassafloden och avkastningskrav som
anvinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika férhallanden som
branschspecifika. Fastigheterna har virderats var for sigutan hansyn
till portfoljeffekter.

Det beddmda marknadsvirdet pa koncernens férvaltningsfastigheter
per den 31 december 2014 har faststillts genom en intern fastighets-
virdering. Varderingen har utférts med olika virderingsmetoder
enligt féljande:

Mkr Andel, %
Intern kassaflodesvardering 58309 95%
Utbyggnadsreserver 990 2%
Ovrig vardering (bland annat fastigheter under
uppforande och utvecklingsfastigheter) 2138 3%
SUMMA 61 437 100%

58 309 Mkr (95 procent) avdet bedomda marknadsvérdet har faststéllts
genom en intern kassaflodesvirdering diar kassaflodet som anvinds
bestar av varje fastighets intikter och kostnader, det vill sdga drift-
overskottet. Hyresbetalningarna har beriiknats utifran gillande avtal.
Om hyresnivan vid avtalets slut bedéms marknadsmissig, antas att
avtalet kan forlingas med oférdndrade villkor. I annat fall har hyrorna
justerats till en marknadsmissig niva. Driftskostnaderna ir bedémda
utifran historiskt utfall och prognos. De fastighetsadministrativa kost-
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naderna dr beddmda utifran den genomsnittliga kostnadsnivan inom
Akademiska Hus och underhallskostnaderna dr bedomda utifran faktiska
kostnader och branschmissiga nyckeltal.

For en forsta kalkylperiod om tio ar beriiknas ett nuviirde fér varje
ars genererade kassaflode med en nominell kalkylrinta. Dessutom
beriknas ett restvirde fran och med ar elva utifran marknadens bedémda
reala direktavkastningskrav. Dettarestvirde nuvirdesberidknasisin
tur med en nominell kalkylrinta. Fastighetens marknadsvérde utgors
avsumman av nuvirdet av kassaflédena under kalkylperioden och
nuvirdet av restvirdet.

Utgangspunkt for val av kalkylrinta dr den nominella rinta som giller
paandrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsva-
rande kalkylperiodens lingd. Till detta ldggs ett riskpaslag som ska
técka savidl marknadsrisken som den fastighetsrelaterade risken.

Avkastningskraven bedoms, i méjligaste man, med utgangspunkt fran
de fastighetsaffirer som genomforts pd marknaden med, sa langt majligt,
jimforbara fastigheter. Akademiska Hus verifierar varje ar bedémda
direktavkastningskrav, kalkylréntor och 6vriga virderingsforutsitt-
ningar med tva oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och DTZ.

Savil kalkylrintan for diskontering av kassaflodet som direktavkast-
ningskravet har differentierats beroende pa ort, lige, hyrestid samt
lokalkategori for respektive fastighet. Riskerna analyseras ddrmed i
flera dimensioner och bedoms generellt vara hogre for fastigheter med
mera kortfristiga hyreskontrakt, installationstita lokaler och mindre
attraktivalagen.

Utbyggnadsreserver, 990 MKkr (2 procent), har virderats med ledning
av ortspriser for byggritter med avdrag for exploateringskostnader
kompletterat med byggmastarkalkyler. I nagra fall, dir planforutsétt-
ningarna for ny bebyggelse dr oklara, har raimarksvirden anviints for
att faststilla marknadsvirdet. I utbyggnadsreserverna ingar byggritter
om cirka 1,1 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

2138 Mkr (3 procent) bestar frimst av fastigheter med osékra fram-
tida kassafloden. Dessa har virderats individuellt med den virderings-
metod som bést varit tillamplig.

I det totala marknadsviirdet fér forvaltningsfastigheter ingar pagaende
nyanlidggningar uppgaende till 5407 Mkr (4 491) vilka ocksa vérderats
genom den interna kassaflddesvirderingen men med avdrag for ater-
staende investering.

Forvaltningsfastigheterna ingar i niva 3 i verkligt virde-hierarkin.

Externvirdering

For att sikerstélla den interna virderingen virderas varje ar ett urval
av fastigheterna av externa virderingsforetag. Per 2014-09-30 har 24
virderingsobjekt/séiljbara enheter till ett beddmt marknadsvirde pa
9760 Mkr externvirderats vilket motsvarar cirka 16 procent av Akade-
miska Hus totalabeddmda marknadsvirde. Externviarderingarna har
2014 utforts av DTZ som benchmark for de interna kassaflodesvérde-
ringarna. DTZ:s virderare dr av Samhéllsbyggarna auktoriserade fast-
ighetsvirderare. Utforda externvirderingar styrker tillforlitligheten i
den internavirderingsmodellen.

Virderingsforutsittningar 2014

Direktavkastningskrav och kalkylrintor har under aret séinkts med
mellan 0,10 och 1,43 procentenheter, till f6ljd av generellt prisdrivande
faktorer pa fastighetsmarknaden for samhillsfastigheter. Totalt har
den positiva virdeférdndringen hénforlig till fordndrade direktavkast-
ningskrav och kalkylrédntor under 2014 uppgatt till 3 070 Mkr. Vilbe-
lagna och effektiva fastigheter med en stark kundbas och god hyres-
potential moéter hogst efterfragan och dr naturligt mindre kénsliga for
omvérldsforandringar.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav

Kinnetecknande for Akademiska Hus dr langa hyresavtal med stabila
och kreditvirdiga kunder. Majoriteten av hyresgésterna har offentlig
huvudman och dirmed mycket god kreditviardighet vilket medfor en
lag hyresrisk under hyresavtalstiden. Cirka 90 procent av intdkterna
kommer fran den dominerande kundgruppen, universitet och h6g-
skolor. Samtliga ldaroséten, forutom Chalmers tekniska hégskola, har
svenska staten som huvudman och saledes hogsta kreditvirdighet.
Hyresavtalens genomsnittliga aterstaende 16ptid ér 6,0 ar (5,3).

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmark-
naden som innebir att vara fastigheter har en hogre grad av special-
anpassning och dirmed ett nagot mer osékert restvirde dn vad mer
generella fastigheter sisom kontorsbyggnader och bostéider har. Detta
innebér att manga av vara fastigheter inte ér tillgéngliga fér nya hyres-
gister eller indamal utan betydande ombyggnad. Efter den forsta kalkyl-
perioden maste dirfér de mer fastighetsspecifika riskerna komma till
konkret uttryck vid restvirdesbedémningen. Osdkerhet vid restvirdes-
tidpunkten rorande modernitet, standard/skick, teknisk risk och
ombyggnad/anpassningsbehovbedoms. Dessarisker kvantifieras
huvudsakligen i form av belastningar i kassaflodet snarare dn i
direktavkastningskravet.

Kalkylrintan for kassaflodet varierar for olika fastigheter inom
intervallet 6,74-12,00 procent beroende pa ort, liige, hyrestid samt
fastighetens lokalkategori. Det langsiktiga direktavkastningskravet
varierar mellan 4,65 procent och 9,80 procent beroende pa ort, lige
och lokalkategori.

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylridnta per region
redovisas i tabellen nedan.

2014-12-31 2013-12-31
Direktavkast- Kalkyl- Direktavkast- Kalkyl-
ningskrav, % rantor, %  ningskrav, % rantor, %

Syd 6,3 8,5 6,5 8,7
Vast 6,1 8.2 6,5 8,6
Ost 6,5 8,6 7,0 91
Uppsala 6,2 83 6,6 8,7
Stockholm 5,6 7.7 59 8.0
Norr 6,6 87 7.2 93
Koncernen 6,0 81 6,4 8,5
Ortoch lige
Vid internvirderingen har fastighetsbestandet grupperats i f6ljande
25 orter/ldgen:

Stockholm innerstad, G6teborg innerstad, 6vriga Stockholm, Solna,
Lund, 6vriga Géteborg, Uppsala, Linkdping, Malmo innerstad, 6vriga
Malmo, Kista, Huddinge, Ume4, Norrkoping, Karlstad, Boras, Luled,
Kristianstad, Skévde, Orebro, Grythyttan, Ultuna, Givle, Alnarp och
ovriga mindre orter.

Uppdelningen i olika orter och ligen aterspeglar marknadens efter-
fragan och fastigheternas attraktivitet. Innerstadsligen 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 bland annat ur
demografisk, sysselsiattningsméssig och ekonomisk betydelse har
asatts en hogre attraktivitet. Ur perspektivet hdgre utbildning och
forskning dir Sveriges tre storstéder, Stockholm, Géteborg och Malmo
men ocksa de klassiska universitetsstiderna Lund och Uppsala samt i
viss man Linkdping och Umea anses mer attraktiva och bedéms som
langsiktigt mer stabila och sikra utbildnings- och forskningsorter.

Specialanpassning och lokalkategori

Ivirderingen har en uppdelning gjorts pa dels installationstéta lokaler
och dels icke installationstita lokaler. Andelen installationstéta lokaler
uppgar inom Akademiska Hus till cirka 35 procent. For dessa lokaler
finns en relativt sett hogre risk i hyresflodet palang sikt da de har en
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 dter-
staende kontraktstid mindre in eller lika med sex ar, mellan sex och tio
ar samt 6verstigande tio ar. For fastigheter med en genomsnittlig ater-
staende kontraktstid 6verstigande sex ar dr den relativa risken ligre da
kassaflodesvirderingen till dverviigande del bygger pa siikerstillda floden.



Ovriga antaganden

Foljande antaganden ligger till grund for den interna marknads-
virderingen:

e Inflationen har bedémts till 0 procent (0) forsta aret i kalkylperioden
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FORVALTNINGSFASTIGHETER (MODERFORETAGET)

Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna har under aret foréindrats
enligt foljande:

utifran olika prognosmakares syn sdsom exempelvis Konjunktur- Moderforetaget _
institutets, Riksbankens och andra bankers. Under resterande kalkyl- 2014-12-31 2013-12-31 _
period bedéms inflationen till 2,0 procent (2,0) per ar vilket motsvarar Ingdende anskaffningsvirde 47120 487 44783 794 _
Riskbankens lfingsiktiga inﬁat.ionsméil.. ) Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 2853857 2750 068 _
» Hyresutvecklingen beriknas till hogst inflationen (KPI). Hinsyn tas Forvary 99500 2000
till hyreskontraktens utformning vilka har en arlig hyresutveckling Forealininear och utranseringar R a17 375 _
motsvarande i genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran anpassas till UTGALNDgE ACKUMULEgRAT g _
bejdoxfld marknadshyra vid kontrakt.pgr'lodens u.tgangA ANSKAFFNINGSVARDE 48 024 992 47 120 487 _
« For gillande hyreskontrakt har den initiala faktiska vakansgraden _
anvints. Vid nuvarande hyresavtals slut har en generell vakansgrad — _
om 5 procent (5) antagits. Ingéende uppskrivningar = — _
« Driftskostnader beddms utifran historiskt utfall och prognos och Arets uppskriviingar - 1282051 - s
féljer i normalfallet inflationen (KPD). Arets avskrivningar pa uppskrivningar -32 051 — o
« Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablonmiissigt UTGAENDE ACKUMULERADE
till 45 kr/kvm (75) UPPSKRIVNINGAR 1250 000 — 17
e Underhéallskostnader har schablonmiissigt antagits till 100 kr/kvm 18
(70) for icke installationstiita lokaler respektive 140 kr/kvm (110) Ingaende avskrivningar -15754922  -14683 240 _
forinstallationstita. Omklassificeringar -37 472 -3852
Forsaljningar och utrangeringar 731 292 159 180 _
Kiinslighetsanalys Arets avskrivningar -1 247 403 1227010 B
Kiénslighetsanalysen visar hur det beddmda marknadsvirdet paverkas UTGAENDE ACKUMULERADE _
vid férdndringar av olika variabler. Virdeforindringens resultatpaverkan PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR -16 308 505  -15754 922 _
paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ér orealiserad.
Ingaende nedskrivningar -630 598 -648 058 _
Paverkan pd bedomt Omklassificeringar 37 472 3852 _
o Paverkan pa bedomt marknadsvdrde, Forsaliningar och utrangeringar 121793 54363 B
Forandring marknadsvarde, Mkr procentenheter Aterforda nedskrivningar 135603 _
Hyresintdkter, +/- en procentenhet 356 0,7 Arets nedskrivningar -25 499 -40 755 __
Vakanser, +/- en procentenhet 370 0,3 UTGAENDE ACKUMULERADE
Driftkostnader, +/- en procentenhet 80 0,2 NEDSKRIVNINGAR -361 229 -630 598 _
varav mediaftrsorjning 41 01 _
Underhallskostnader BOKFORT VARDE 32 605 258 30734 967
+/- 10 kr/kvm 468 09 _
Fastighetsadministration, _
A0 kilkvm 08 09 W4 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
Kalkylrdnta, + en procentenhet -3623 -6,8 _
Kalkylranta, - en procentenhet 3975 75 Koncernen Moderféretaget _
Direktavkastningskrav, 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 _
+en procentenhet -4 295 -81
: . : Ingdende _
D”ektaVkaitm;gtSkra"v s oou - anskaffningsvarde 93126 108434 93126 108434 B
- en procentenhe ,
? Inkop 2784 4449 2784 4449 B
Fordandring av underhallskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa Forsaljningar och
eget kapital beréknats utifran verkliga underhallskostnader. Paverkan pa mark- utrangeringar -19 666 19757 ~19 666 -19 757
nadsvardet har berdaknats utifran underhallsschablon och schablon fastighets-
administration 1 varderingsmodellen. UTGAENDE ACKUMULE-
RADE ANSKAFFNINGS-
Ovrigt VARDEN 76 244 93126 76 244 93126
Det foreligger inte nagra begrinsningar vad géller ritten att silja forvalt- A .
. N . - Ingdende avskrivningar -74 971 -85 345 -74 971 -85 345
ningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna. e
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing- E(t):;iuzlr?fa;?m 19 GEiE 19636 19EIE 19636
avtal och genererar hyresintikter. Hyresintakterna uppgick under Aret & kg ; o768 262 R 9262
perioden till 5494 934 Tkr (5 359 277) och de direkta kostnaderna for U;EGSAZLSDQI\;:EE%JEI:ULE
io;\gl;;n;gli)sfastlgheterna uppgick under perioden till -1964 056 Tkr RADE AVSKRIVNINGAR o 5 74971 e 74971
BOKFORT VARDE 13716 18 155 13716 18 155
ik} ANDELAR I KONCERNFORETAG
Moderforetaget
2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 650 650
Forvarv av dotterforetag 300 50
Forsaljning av dotterforetag -250 -50
BOKFORT VARDE VID ARETS UTGANG 700 650
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FORTSATTNING

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:

Moderforetaget

Kapital- 2014-12-31 2013-12-31
Dotterforetag Organisationsnummer Sdte Antal aktier andel i %Y Bokfort véarde Bokfort varde
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 (500) 100 (100) 500 500
Kunskapsmiljon 3 AB 556925-7818 Umea 0 (500) 0(100) = 50
Kunskapsmiljon 6 AB 556966-0045 Goteborg 500 (0) 100 (0) 50 —
Kunskapsmiljon 7 AB 556966-0037 Goteborg 500 (0) 100 (0) 50 —
Akademiska Hus Holding AB 556981-6803 Goteborg 100 (0) 100 (0) 100 —
Datja Fastighets AB 556745-5703 Stockholm 0 (1000 0 (100) = 100
SUMMA 700 650

U Overensstammer med andelen av rosterna.

DERIVATINSTRUMENT (KONCERNEN)

Derivatinstrument anvinds for att hantera rédnteriskexponering och
for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlandsk valuta samt
for elprisriskhantering. Verkligt virde for rinte- och valutarédnteswap-

avtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen rianta.
Koncernens riskhantering beskrivs i not 33 Finansiell riskhantering.
Redovisat virde derivatinstrument fordelar sig pa foljande sétt:

2014-12-31 2013-12-31
Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
LANGFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 289 393 722 217 174 611 301 050
- valutardnteswapavtal = = 429918 —
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- rantederivat 153679 = 175882 —
- valutardnteswapavtal 1031134 = 512197 —
Sakringsinstrument kassaflodessakring
- valutaderivat 3491 = - 2853
- elderivat = 13339 — 19291
SUMMA LANGFRISTIGA 1477 697 735 556 1292608 323194
KORTFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
-rantederivat 30 687 84787 858 13638
- valutaderivat 502 708 = - —
Sakringsinstrument verkligt vérdesakring
- valutardnteswapavtal 19 844 = 325235 —
Sakringsinstrument kassaflodessakring
- valutaderivat 253548 14 4721 779
- elderivat = 24121 — 35830
SUMMA KORTFRISTIGA 806 787 108 922 330 814 50 247
SUMMA DERIVAT INSTRUMENT 2284 484 844 478 1623 422 373 441
Verkligt virde motsvarar redovisat viirde i tabellen ovan. Derivaten och swap-avtalen tillhor niva 2 i verkligt virdehierarkin, se not 32.
Koncernens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, Mkr:
2014-12-31 2013-12-31
Verkligt Verkligt
Fristdende derivat? vardesakring? Kassaflodessakring®  Fristaende derivat? vardesakring? Kassaflodessakring?
Nomi- Nomi- Nomi- Nomi- Nomi- Nomi-
nellt  Verkligt nellt  Verkligt nellt  Verkligt nellt  Verkligt nellt  Verkligt nellt  Verkligt
belopp varde belopp vdrde belopp varde belopp vdrde belopp varde belopp vdrde
2014 = = = = = = 4284 -16 -1818 325 -281 -37
2015 2955 727 -1 000 130 =135 -8 -454 393 -1 000 170 -175 -18
2016 -100 -37 -1176 139 =77 -4 -3 350 -18 -1 091 55 -78 -4
2017 100 -29 = = -28 =1l 100 -21 — — — —
2018 150 -69 -2 611 510 = = 150 -16 -2432 299 — —
2019 1000 -136 = = = = 1174 -73 — — — —
2020 1385 107 = = = = — -22 — — — —
2021 850 -34 -1568 385 = = 850 9 -1 453 159 — —
2022 och senare 1420 -223 = = = = 900 53 — — — —
SUMMA 7 760 306 -6 355 1164 -240 -13 3654 289 -7 794 1008 -534 -59

Y Nominellt belopp fristdende derivat, positivt belopp utgor en forlangning av portfoljens rantebindning.
2 Nominellt belopp verkligt vardesakring, negativt belopp utgdr kdp av utlandsk valuta.
3 Nominellt belopp kassaflodessakring, negativt belopp utgdr kop av utlandsk valuta och/eller kop av elderivat.
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Inedanstdende tabell presenteras forfallostrukturen for el- och valutaderivatinstrument, MKr,

som utgor sikringsinstrument i en kassaflodessiakring.

2014-12-31 2013-12-31
Valutaderivat? Elderivat? Valutaderivat? Elderivat?
Nominellt Nominellt Nominellt Nominellt
belopp  Verkligt varde belopp  Verkligt varde belopp  Verkligt varde belopp  Verkligt varde
2015 -123 =5 -12 =3} -86 -2 -89 -16
2016 =70 =3 =7/ -1 -37 -1 -41 -3
2017 -25 =1l =3 = — — — —
SUMMA -218 -9 -22 -4 -123 -3 -130 -19
Y Nominellt belopp valutaderivat, negativt belopp utgor kép av utlandsk valuta.
2 Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgér kip av elderivat.
Inedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen for prognostiserad
anvindning avseende elkraft tillsammans med ingangna el- och valuta-
derivat avsedda for att sédkra elpriset. Samtliga utestdende valutakurs-
sidkringar 4ri EUR/SEK.
Prognostiserad Sakringsniva Sakringsniva
anvandning, MWh pris, 1 % valuta, 1 %
2015 440 000 70 66
2016 440 000 46 42
2017 440 000 24 21
7{)l ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR ZAN HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Rantebdrande revers 192911 188 892 192911 188 892
Ovriga ej rantebadrande

fordringar 278 247 197 635 278 247 197 635
SUMMA 471 158 386 527 471 158 386 527

Andralangfristiga fordringar redovisas och viirderas enligt kategori
lanefordringar och kundfordringar. Verkligt virde motsvarar redovisat
virde avseende andra langfristiga fordringar. Reverser och dvriga lang-
fristiga fordringar ingér i niva 2 i verkligt virde-hierarkin.

Av koncernens langfristiga fordringar forvéntas 439 320 Tkr reali-
seras inom 5 ar fran balansdagen och 31 822 Tkr senare én 5 ar.

Réntebirande revers forindrades pa foljande sitt:

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Ingdende balans 188 892 274 952 188892 274952
Arets reserveringar 4019 -86 060 4019 -86 060
UTGAENDE BALANS 192911 188 892 192 911 188 892

Ovriga ej riantebirande fordringar forindrades pa féljande sitt:

Hyres- och

kundfordringar 230 389 242 465 230 389 242 465
Reserv osakra hyres-

och kundfordringar -128 -239 -128 -239
SUMMA 230 261 242 226 230 261 242 226

Hyres- och kundfordringar redovisas och virderas enligt kategori lane-
fordringar och kundfordringar. Verkligt virde avseende hyres- och
kundfordringar 6verensstimmer med bokfort virde per balansdagen
och diarmed foreligger inget nedskrivningsbehov. Koncernens hyres-
och kundfordringar ingar i niva 2 i verkligt viirde-hierarkin.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2014
har16 909 Tkr varit forfallnail till 5 dagar, 3 563 Tkr varit forfallna
i5-30 dagar, 593 Tkr varit férfallna 30-60 dagar och 1785 Tkr varit
forfallnalingre 4n 60 dagar. I de forfallna fordringarna ingér inte
nedskrivna fordringar.

Reserv osiikra hyres- och kundfordringar forindrades pa foljande sitt:

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Ingéende balans -239 -55 -239 -55
Koncernen Moderforetaget Arets reserveringar -258 -184 -258 -184
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 Aterforda reserveringar 108 — 108 —
. 1 Konstaterade
Iungaende balans . 197 635 158276 197 635 158 276 kreditforluster 261 o 261 _
Aterforda reserveringar 80612 39359 80612 39359 UTGAENDE BALANS 128 239 128 239
UTGAENDE BALANS 278 247 197 635 278 247 197 635
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ZZ)| OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

m SAKRINGSRESERV/FOND FOR VERKLIGT VARDE

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Momsfordran 157 878 236 588 157 877 236 588 INGAENDE BALANS -44 653 -34011 -44 653 -34011

Avrakning skatter Vardeforandring

och avgifter 281 341 278705 281 341 278705 derivatinstrument

Ovriga kortfristiga (kassaflodessakring)

fordringar 121 403 183417 121 403 188 266 - valutaderivat 13731 21122 13731 21122

SUMMA 560 622 698 710 560 621 703 559 - elderivat 55 826 -14213 55 826 -14213

. Overfort till

Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till anskaffningsvirde. rérelseresultatet -36 486 -20 552 -36 486 -20 552
Skatteeffekt -7 276 3001 -7 276 3001
UTGAENDE BALANS -18 858 -44 653 -18 858 -44 653

k)| FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Upplupna hyror 57778 76 386 57778 76 386
Forutbetalda hyror 272 14681 272 14681
Upplupna ranteintakter 2240 3075 2 240 3075
Forutbetalda

rantekostnader 115 290 115 290
Forutbetalda

energikostnader = 901 = 901
Ovrigt 29 896 31 560 29 896 31560
SUMMA 90 301 126 893 90 301 126 893

7~ FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Fordringar som forvantas
realiseras inom 1 r fran

balansdagen 1762085 1398643 1762147 1403492

Fordringar som forvantas
realiseras 1-5 ar fran

balansdagen 1340242 1383116 1340242 1383116

Fordringar som forvantas
realiseras senare an 5 ar
efter balansdagen 608 613 296 019 608 613 296 019

SUMMA 3710940 3077778 3711002 3082627

7Z4:) LIKVIDA MEDEL

Kortfristiga placeringar utgors av tillfallig 6verskottslikviditet som
placeras kortfristigt om 2 559 438 Tkr (2 399 935) samt laimnade séker-
heter hdnforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA) om 227 262 Tkr
(180 000). Spiirrade bankmedel avseende stéllda sikerheter for bors-
clearade derivatinstrument ingar med 122 527 Tkr (132 865) i det redo-
visade beloppet av kassa och bank for koncernen och moderforetaget.
Detta som en buffert fér att ticka de férvintade dagliga kraven pa
sikerheter.

Likvida medel enligt kassaflodesanalysen 6verensstimmer med
likvida medel i balansrikningen.

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Kortfristiga placeringar 2786700 2400115 2786700 2400115

Kassa och bank 1771393 288885 1771182 288 836

SUMMA 4558093 2689000 4557882 2688951

Likvida medel redovisas och viirderas enligt kategori tillgdngar som
virderas till verkligt virde via resultatrikningen. Verkligt virde mot-
svarar redovisat virde avseende kassa och bank samt kortfristiga
placeringar. Kassa och bank ingar i niva 1 och kortfristiga placeringar
iniva 2iverkligt virde-hierarkin.

Skatteeffekten, -7 276 Tkr (3 001), avser arets fordndring. Utgaende upp-
skjuten skattefordran/skuld redovisas i not 13 Skatt.

YA LAN

Koncernens finansiering sker huvudsakligen via de publika finansierings-
programmen. Dessa mdjliggor genom sina standardiserade villkor en
rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har sivél ett
internationellt ECP- som ett EMTN-program samt ett domestikt fére-
tagscertifikatprogram. MTN-programmet har inte uppdaterats sedan
2009. Bankfinansiering anvinds i begrinsad omfattning. Medelkapital
for bankfinansiering var 218 Mkr (117) under 2014.

Léanen i koncernen kategoriseras i niva 2 i verkligt viirde-hierarkin.
Verkligt viirde for de finansiella skulder som ingar i niva 2 har faststillts
ienlighet med allmént vedertagna viarderingstekniker med diskontering
av framtida kassaflden, dédr diskonteringsriantan som speglar motpar-
tens kreditrisk utgor den mest visentligaindatan.

Koncernens riskhantering beskrivs i not 33 Finansiell riskhantering.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -939 Mkr (-390) och den genomsnittliga netto-
laneskulden till 19 074 Mkr (19 274). Finansieringskostnaden uppgick
till 5,04 procent (2,62) beriknad som rintekostnad i relation till
genomsnittlig rintebdrande nettolaneskuld exklusive kassa och bank.

Finansieringskostnad, % 2014 2013 2012 2011 2010

Finansieringskostnad forldninklavg, % 2,01 224 275 278 121

Rantenetto ranteswappar, % 042 039 040 044 096
Finansieringskostnad, % 2,43 2,63 315 322 217
Vardeforandringar finansiella

derivatinstrument, % 261 -001 106 -023 -033
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD 504 262 421 299 1,84




Upplaningen fordelar sig pa foljande sétt, Mkr:
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Koncernen Moderforetaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
varde varde varde varde varde varde varde varde
LANGFRISTIGA LAN
Kategori, 6vriga finansiella skulder
Obligationer & MTN 1120 1224 1319 1375 1120 1224 1319 1375
EMTN 5761 6717 9211 9287 5761 6717 9211 9287
Ovrigalan 387 459 402 427 387 459 402 427
SUMMA 7 268 8 400 10 932 11089 7 268 8 400 10932 11089
Kategori, finansiella skulder som
varderas till verkligt vérde dver resultat-
rékningen enligt metoden
for verkligt vardesékring
Obligationer & MTN = = 1309 1291 = = 1309 1291
EMTN 5086 5089 4619 4621 5086 5089 4619 4621
Ovrigalan 678 678 643 643 678 678 643 643
SUMMA 5764 5767 6571 6 555 5764 5767 6 571 6 555
SUMMA LANGFRISTIGA LAN 13032 14 167 17 503 17 644 13032 14 167 17 503 17 644
KORTFRISTIGA LAN
Kategori, 6vriga finansiella skulder
ECP 5099 5089 2835 2824 5099 5089 2835 2824
Obligationer & MTN 141 141 — — 141 141 — —
EMTN 3567 3604 — — 3567 3604 — —
Ovrigalan 14 14 14 12 14 14 14 12
SUMMA 8 821 8 848 2849 2836 8 821 8 848 2849 2836
Kategori, finansiella skulder som
varderas till verkligt varde dver resultat-
rékningen enligt metoden
for verkligt vardesakring
Obligationer & MTN 1271 1255 — — 1271 1255 — —
Ovrigalan = = 1823 1820 = — 1823 1820
SUMMA 1271 1255 1823 1820 1271 1255 1823 1820
SUMMA KORTFRISTIGA LAN 10 092 10 103 4672 4656 10 092 10103 4672 4656
SUMMA LAN 23124 24 270 22175 22300 23124 24 270 22175 22300
Itabellen ovan presenteras nominella belopp exklusive upplupen kupongrinta.
FORFALLOSTRUKTUR LAN, MKR
Fastranta Rorlig ranta
ECP och
Lan Derivat Summa Lan certifikat Derivat Summa Totalt
2015 4209 -1 565 2644 500 5103 992 6 595 9239
2016 2026 -776 1250 500 — 668 1168 2418
2017 500 400 900 500 — -400 100 1000
2018 2911 -1611 1300 — — 1308 1308 2608
2019 120 1000 1120 — — -1 000 -1 000 120
2020 650 — 650 — — — — 650
2021 1568 -718 850 200 — 529 729 1579
2022 och senare 3576 900 4476 131 — -900 -769 3707
SUMMA 15 560 -2 370 13190 1831 5103 1197 8131 21321

Itabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med
utestdende rinte- och valutaderivatinstrument. Lan och derivat i
utlindsk valuta dr omriknade till balansdagens kurs. Da samtligalan
som upptagits i utlindsk valuta swappas till svenska kronor dr valuta-
kursrisken eliminerad. Positivt virde innebér att koncernen betalar
réinta, negativt virde innebir att koncernen erhéller rinta.

VASENTLIGA AVTALSVILLKOR

Tallmdnna 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 dn 50 procent
av antalet aktier och mer dn 50 procent av antalet roster, skalanen och
eventuell rinta omedelbart forfalla till betalning. I avtalsvillkoren for de
kortfristiga finansieringsprogrammen finns inget motsvarande atagande.

Koncernens policy har varit, fran det att programmen etablerades, att
inte acceptera nagra andra villkor som till exempel skulle krédva en viss
rating, soliditet eller rintetickningsgrad ska uppritthallas.

SAKRINGSREDOVISNING

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betalnings-
floden sa att valutarisker elimineras. Genom valutardnteswapavtal
valutakurssiikras samtliga rintebetalningar, saviil fasta som rorliga,
samt framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgirder har uttalat
syfte att utgora en siikring och eliminera valutarisken sa att all finan-
siering blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sikring medfor
att virdeforandringarna av den sikrade positionen och sjdlva sdkrings-
transaktionen sammantaget motverkar varandra.
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7L}l AVSATTNINGAR FOR PENSIONER

Koncernens pensionsataganden omfattar bade avgifts- och forméans-
bestdmda pensionsplaner enligt kollektivavtal.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, ITP1 och Alternativ ITP
(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 férsikringsforetag. Storleken pa premiernabaseras pa lénen.

Total kostnad for rikenskapsaret avseende avgiftsbestimda pensions-
planer exklusive 16neskatt (koncernen och moderforetaget) uppgick
till 20 674 Tkr (20 005).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens férmansbestimda pensionsplan, ITP 2, omfattar anstéllda
ihelakoncernen. Enligt denna plan har de anstéllda ritt till pensions-
formaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal
tjinstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspension,
sjukpension och familjepension. Pensionsforpliktelserna tryggas genom
avsittningar i FPG/PRI-systemet samt ITP-planens familjepension,
sjukpension och tjinstegruppliv genom forsiakringspremier. Samtliga
pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen évertog fran
Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 ér forméans-
bestdmda planer som tryggas genom avsittningar i balansrdakningen,
garanteras av Riksgélden och administreras av Statens l6ne- och pen-
sionsverk (SPV). Samtliga forméansbestimda pensionsfoérpliktelser dr
kreditforsikrade hos PRI Pensionsgaranti.

Den senaste aktuariella berdkningen av nuviirdet av den férmans-
bestdmda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den
31 december 2014. Vid beriikningen av nuvirdet av den formansbestimda
forpliktelsen och tillhorande kostnader avseende tjdnstgoring under
innevarande period och tillh6rande kostnader avseende tjdnstgoring
under tidigare perioder har den sé kallade Projected Unit Credit Method
anvénts.

ITP 2-planen exponerar koncernen for ett flertal aktuariella risker
sasom exempelvis rinterisk, risk avseende livslingd och utveckling av
inkomstbasbeloppet.

Rinterisk - En minskning av obligationsridntan leder till en 6kning
av pensionsskulden. Framtida eventuella nedgangar pa rintan pa forst-
klassiga féretagsobligationer i SEK kan sdledes innebiira en risk fér att
koncernens pensionskostnader och atagande kan komma att oka.

Risk avseende livslingd - Nuvirdet av den férmansbestimda for-
pliktelsen beriknas med hinsyn till koncernens bésta bedémning
avseende dodligheten for planens deltagare, vad géller bade under och
efter dess anstillning. Det finns en risk for att livslangden 6kar for pla-
nens medlemmar vilket i sa fall skulle 6ka savil pensionskostnaderna
som koncernens atagande.

Loénerisk - Nuvirdet pa den formansbestimda forpliktelsen beriknas
med hinsyn till framtida l6ner for planens medlemmar. Storre l6ne-
okningar jimfort med vad som intagits i de aktuariellaberdkningarna
innebir en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likval kon-
cernens pensionskostnad.

Inkomstbasbeloppet - Nuvirdet av den formansbestimda forplik-
telsen berdknas med hiansyn till framtida 6kningar avinkomstbas-
beloppet. En storre 6kning 4n den nu antagnaide aktuariella beridk-
ningarna innebér en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka,
likvél koncernens pensionskostnad.

Den aktuariella beriakningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa foljande antaganden:

Antaganden betriffande livslingd baseras pa offentlig statistik och
erfarenhet fran dodlighetsberikningar i Sverige och har faststéllts i
samrad med aktuariell expertis. Dessa antaganden innebir f6ljande
genomsnittliga aterstaende levnadsar f6r en person som gar i pension
vid 65 ars alder:

Beraknad genomsnittlig aterstaende

levnadstid, ar 2014-12-31 2013-12-31
Pensionering vid balansdagen

Méan 20,9 209
Kvinnor 235 235
Pensionering 20 ar efter balansdagen

Man 22,6 22,6
Kvinnor 24,5 24,5

Foéljande belopp avseende den férméansbestimda pensionskostnaden
redovisasiresultatrikningen:

Belopp redovisade i resultatrakningen 2014 2013
Formaner intjanade under aret 19 756 26 343
Ranta pa pensionsavsattning 12133 8784
DEN FORMANSBESTAMDA PENSIONSKOSTNA-

DENS DELAR REDOVISADE I ARETS RESULTAT 31 889 35127

Den férmansbestimda kostnaden har redovisats som personalkostnad
respektive rdntekostnad.

Itotalresultatet har foljande aktuariella vinster och forluster redovisats:

Belopp redovisade i 6vrigt totalresultat 2014-12-31 2013-12-31

Omvérdering av den formansbestamda
nettoskulden

Aktuariella vinster och forluster som uppstar till
foljd av fordndringar 1 finansiella antaganden -71 558 90 535

Aktuariella vinster och forluster som uppstar

till foljd av andringar i erfarenhet 8921 6 706
SUMMA BELOPP REDOVISAT

1OVRIGT TOTALRESULTAT -62 637 97 241

Periodens férindring av den formansbestimda férpliktelsen framgar
av foljande tabell:

Periodens forandring i den formansbestamda

forpliktelsen 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende balans 327 909 406 877
Tjanstgoringskostnad under perioden 19 756 26 343
Nettordntekostnad 12133 8784
Aktuariella vinster(+)/forluster(-)

Forandringar 1 finansiella antaganden 71558 -90535

Erfarenhetsbaserade justeringar -8921 -6 706
Pensionsutbetalningar =15 2855 -16 854
UTGAENDE BALANS 407 140 327 909

Den beriknade loptiden fér koncernens formansbestimda pensions-
forpliktelse framgar av foljande tabell:

Berdknad l6ptid for pensionsforpliktelsen 2014-12-31 2013-12-31
Antaganden 2014 2013

Forfaller till betalning inom 1 ar
Diskonteringsranta, % 2,40 3,70 fran balansdagen 13101 12 497
Lonedkning, % 2,80 3,00 Forfaller till betalning mellan 1 och 5 &r
Inflation, % 1,30 1,50 fran balansdagen 54534 69 258
Inkomstbasbelopp, % 2,30 2,50 Forfaller till betalning senare &n 5 ar
Personalomsattning, % 2.00 2.00 fran balansdagen 339 505 246154
Mortalitet DUS06 DUSO06 SUMMA 2U7AT50 327909
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FRAMTIDA BETALNINGAR E OVRIGA SKULDER
Koncernen forvintas betala 32 592 Tkr (31 889) i avgifter till den
formansbestimda planen under nésta rikenskapsar. Koncernen Moderforetaget
. . 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE . -
FORPLIKTELSER I MODERFORETAGET Ovriga rdntebarande
. . . . N skulder 1743625 1042 345 1743625 1042 345
Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av: - - -
Ovriga ej rantebarande
skulder 268 029 267 343 268 629 267 229
Moderbolaget SUMMA OVRIGA
2014-12-31 2013-12-31 SKULDER 2011654 1309688 2012254 1309574
FPG/PRI-pensioner 196 679 183417
Ovriga pensioner 73529 78 730 Ovriga skulder redovisas och virderas enligt kategori 6vriga finansiella
SUMMA 270 208 262 147 skulder. Verkligt viirde motsvarar redovisat virde avseende 6vriga

Ovriga pensioner i moderféretaget avser frimst den historiska
pensionsskuld som 6vertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet
av Akademiska Hus-koncernen.

Pensionsforpliktelser och avsittningar for pensionsataganden
for de formansbestimda planerna i moderforetaget har utvecklats
paféljande siitt:

Pensionsforpliktelser 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende balans 262147 253337
Pensionskostnader, formansbestamda planer 5050 10 088
Rantekostnader 15438 10 567
Utbetalningar -12 427 -11 845
UTGAENDE BALANS 270 208 262 147

Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa
foljande sitt:

2014 2013
Pensionskostnader, formansbestamda planer 5050 10088
Rantedel av pensionskostnad 15 438 10 567
PENSIONSKOSTNADER
FORMANSBESTAMDA PLANER 20 488 20 655
Pensionskostnader, avgiftsbestdamda planer 20674 20005
LOone- och avkastningsskatt,
ovriga pensionskostnader 9691 9648
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 50 853 50 308

AKTUARIELLA ANTAGANDEN

Den aktuariella berikningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som
faststillts i FPG/PRI-systemet och av Finansinspektionen.

skulder. Koncernens 6vriga skulder ingar i niva 2 i verkligt virde-
hierarkin.

Moderforetaget har ingatt tilliggsavtal Credit Support Annex (CSA)
till ISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen fér motpartsrisker i
derivatinstrument. Avtalet innebér att parterna émsesidigt férbinder
sig att stédlla sdkerhet i form av likvida medel eller virdepapper med god
rating for undervirden i utestaende derivatinstrument. Avtalet ger den
sikerstillda parten rétt atti sin tur forfoga 6ver erhallna sékerheter.
Per balansdagen har koncernen erhallit siikerheter genom CSA-avtal
pa1743 625 Tkr (1042 345).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 1999 301 Tkr till betalning
inom ett ar efter balansdagen, 3106 Tkr inom ett till fem ar efter
balansdagen och 9 247 Tkr senare dn fem ar efter balansdagen.

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Forutbetalda hyresintdkter 1387209 1395725 1387209 1395725
Upplupna 16n- och
personalkostnader 31245 29 841 31245 29841
Upplupna drift- och
underhallskostnader 91 923 124594 91 923 85540
Upplupna investeringar 52458 182 699 52458 182 699
Upplupna rantor 227 839 185778 227 839 262 889
Ovriga interimsskulder 13952 77029 13952 38050
SUMMA 1804626 1995666 1804626 1994744
<IN FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Skulder som forfaller
till betalning inom 1 &r
fran balansdagen 14 348 082 8555584 14350888 8556544
Skulder som forfaller till
betalning inom 1-5 ar
fran balansdagen 7618570 11678233 7618570 11678233
Skulder som forfaller
till betalning senare an
5 ar efter balansdagen 14321217 13494022 7059116 6783143
SUMMA 36 287 869 33727 839 29 028574 27 017 920
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PN FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

I nedanstéende tabell presenteras de finansiella tillgangar och skulder
som virderas till verkligt virde. De klassificeras i en hierarkii tre olika
nivéer utifran den information som anvénds 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 d4n noterade priser pa en aktivmarknad. Niva 3 avser nér det fast-
stillda verkliga virdet till en visentlig del baseras pa information som
inte dr observerbar, det vill séiga féretagets egna antaganden.

Verkligt viirde for finansiella tillgangar och skulder faststills genom
att anvindainformation som &r hénforlig till en eller flera avovan ndamnda
nivaer. Klassificeringen bestims av den légsta nivan i hierarkin fér den
information som har visentlig effekt pa viirdet.

Koncernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar i
niva 2. Virderingen avinstrumenten gors enligt metoden nollkupongs-
virdering, vilket innebér att instrumentets samtliga framtida kassa-
fléden nuvirdesberiknas. Nollkupongsrantorna som anvands vid diskon-
teringen av kassaflodena dr beriknade med hjédlp av STIBOR/LIBOR
for korta rdntor och swapnoteringar for langre 16ptider. Kéllan till
denna information ir realtidsdata frain Thomson/Reuters.

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
TILLGANGAR
PLACERINGAR
- kortfristig placering — 2786700 — 2786700
FRISTAENDE DERIVAT-
INSTRUMENT
- rantederivat — 320 080 — 320080
- valutaranteswapavtal — 502 708 — 502 708
SAKRINGSINSTRUMENT
VERKLIGT VARDESAKRING
-rantederivat — 153679 — 153679
- valutaranteswapavtal — 1050978 — 1050978
SAKRINGSINSTRUMENT
KASSAFLODESSAKRING
- valutaderivat — 257 039 — 257 039
SUMMA TILLGANGAR — 5071184 — 5071184
SKULDER
FRISTAENDE DERIVAT-
INSTRUMENT
- rantederivat — 807 004 — 807 004
- valutaderivat — 14 — 14
- elderivat 37 460 — — 37 460
SUMMA SKULDER 37 460 807 018 - 844 478

FINANSIELL RISKHANTERING (KONCERNEN)

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldférvaltning dir strategin &r att
avviga de finansiella riskerna mot en 6nskad lag finansieringskostnad
over tiden. De tva centrala styrdokumenten som faststills av styrelsen ar:
e Finanspolicyn: Beskriver den langsiktiga strategiska inriktningen,
koncernens forhallningssitt till finansiella risker och vilka mandat
som ska finnas for hanteringen av dessa samt ansvarsférdelningen.

e Planen for hantering av finansiella risker (Riskplan): Motiverar arliga
mandat for den finansiella riskhanteringen mot bakgrund av riskbild
och riskexponeringar. Innehéller dven analys av utvecklingen i finan-
siella marknader innefattande savil mgjligheter som utmaningar ur
skuldférvaltningsperspektivet.

Koncernens finansforvaltning dr skots av moderforetagets finansenhet.
Detta skapar en effektiv och samordnad hantering av de finansiella
riskerna dir ocksa de mojligheter som bjuds i finansiella marknader
kan tillvaratas.

RANTERISK

Med rénterisk avses risken for att koncernens finansnetto varierar till
f6ljd av fordndrade marknadsrintor. Exponeringen for ranterisk ar
betydande pa grund av den stora nettolaneskulden och finansnettot ir
en av de enskilt storsta kostnaderna. Avvigning maste ske mellan & ena
sidan besparing och osiikerhet och 4 andra sidan hogre kostnad (risk-
premier) och férutségbarhet. Den genomsnittliga rintebindningstiden
irett matt pa kiinsligheten i finansnettot vid en férindring av marknads-
rantorna; julingre rintebindning desto ldngre tid tar det f6r en réinte-
fordndring att sla igenom i det 16pande kassaflodet. Eftersom det inte dr
mojligt att vid enskilda finansieringstillfillen uppna en énskad rinte-
bindning anvinds rintederivatinstrument for att justera och erhalla
onskad rantebindningstid.

Enligt Finanspolicyn ska det finnas mandat for att hantera rénte-
risken i de tva huvudsakliga delportfoljernaiform av:

e Grundportféljen pa 14 800 Mkr hanteras inom ett mandat fér genom-
snittlig rantebindning. Nuvarande mandat dr en rintebindning pa
2 till 5 ar (2 till 5 &r). Rintebindningen var vid arets slut 3,4 ar (3,4),
rantederivatinstrument inrdknade.

e Lang obligationsportfolj med riante- och kapitalbindningstider 6ver
15 ar. Dessa obligationer representerar en betydande riinteriskexpo-
nering viket motiverar ett separat mandat. Portf6ljen far uppga till
hogst 20 procent (30) av total portfélj. Vid arsskiftet var langa obliga-
tioner for totalt 3155 MKkr (3 155) emitterade, vilket motsvarade 14,8
procent (15,1) av den totala portféljen.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, MKR

Ar Rantebindning Mkr Kapitalbindning Mkr
2015 6579 7984
2016 2418 1714
2017 1000 900
2018 2608 1300
2019 120 1120
2020 650 650
2021 1579 850
2022 och senare 3769 4205
TOTAL 18723 18 723

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar
omriknade till balansdagens kurs. Da samtliga 1an som upptagits i
utlédndsk valuta swappas till svenska kronor dr valutarisken elimine-
rad. Positivt virde innebir att koncernen betalar ranta, negativt virde
innebéir att koncernen erhéller réinta.



VALUTARISK
Valutarisk utgér risken att valutakursforiandringar paverkar koncernens
resultat- och balansrikning. Policyn dr att all exponering for valuta-
risk i samband med finansiering i utlindsk valuta ska elimineras efter-
som verksamheten huvudsakligen bedrivs i svenska kronor. Samtliga
betalningsfloden i utlindsk valuta hdnforliga till finansieringen valuta-
kurssikras med hjédlp av valutaterminskontrakt och valutaranteswap-
avtal.

I enlighet med valutamandatet i riktlinje for elhandel, valutakurs-
séikras valutariskexponering hanforlig till utestaende elderivat med
hjalp avvalutaterminer.

VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
CHF 6273 -6 273 0
JPY 650 -650 0
SEK 12298 9023 21321
usD 3273 -3273 0
SUMMA 22 494 -1173 21321

Itabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen dr
omriknade till balansdagens kurs.

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Risken avser att koncernen exponeras for hogre kostnad dn férvintat
eller att finansieringsmajligheterna dr begrénsade vid refinansierings-
tillfillet. Malet dr att avviiga kostnaderna med en limplig balans mellan
kort-, medel- och langfristig finansiering samt en diversifiering mellan
olika finansieringsformer och marknader. Den mycket hoga kreditvirdig-
heten, mojliggor diversifierad kreditforsorjning via de publika finansie-
ringsprogrammen.

Mandatet fér kapitalbindningen anger att maximalt 50 procent (40)
far forfalla till refinansiering inom en tolvmanadersperiod.

Outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god
betalningsberedskap.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 4 558 Mkr (2 689) vid
utgdngen av 2014. Vid arsskiftet fanns #ven beviljade bankfaciliteter
pa 3100 Mkr (3 500), varav 1100 Mkr (1 500) var obekriftade.

FACILITETER OCH RATING

Rating Utnyttjat

Standard Ram nominellt

& Poor's 2014-12-31 2014-12-31

Bank 3100 Mkr 0
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 0
ECP (Euro Commercial Paper) Al+ 1 000 MEUR 533 MEUR
MTN (Medium Term Note)? AA 8000 Mkr 2 261 Mkr
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/AL+ 3000 MEUR 1469 MEUR

U Ej uppdaterat sedan 2009.
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Nedanstaende tabell visar aterstdende kontraktsenlig 16ptid for kon-
cernens finansiella skulder. Likvidflodena ér inte diskonterade och
utlindska floden dr omréiknade till balansdagens kurs. For de instru-
ment dir den framtida rorliga rintan dr okénd, har rintan beréknats
med hjilp av avkastningskurvans implicita terminsrintesatser pa
balansdagen.

Thuvudsak anvinds hyresintikter for att méta de ataganden kopplade
till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen nedan.
Hyresintiikterna forfaller till betalning kvartalsvis och l16per med langa
avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintékternabedoms varalag.

LIKVIDITETSRISK, MKR

Korta

Sakrade Derivat investe-
Lan lan forsakring Derivat ringar  Summa
2015 -4 272 -6 269 -116 948 2560 -7 149
2016 -1 594 -1283 -90 177 — -2790
2017 -1210 -89 -76 45 — -1330
2018 -497 -2700 -64 345 — -2916
2019 -305 -35 -10 5 — -345
2020 -831 -35 48 — — -818
2021 -356 -1 605 1 217 — -1 743

2022 och

senare -6 029 — -97 — — -6 126
TOTAL -15 094 -12 016 -404 1737 2 560 -23 217

Positivt virde = inbetalningar, negativt virde = utbetalningar.

KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK
Risken avser forlust om motparten inte fullfoljer sina ataganden. Kon-
cernen exponeras dels nir 6verskottslikviditet placeras i finansiella
tillgangar, dels vid fordringar f6r virden pa derivatinstrument. Ett limit-
system finns i riskplanen dér tilldten exponering ér beroende av mot-
partens rating eller #gande samt engagemangets 16ptid. Limiterna rela-
teras till koncernens riskkapacitet i form av eget kapital. Darutover ska
placeringarna kdnnetecknas av god likviditet i andrahandsmarknaden.
Koncernens policy édr att internationellt standardiserade nettnings-
avtal, sd kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan
oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december 2014
uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (berdknat
som nettofordran per motpart) till 1482 Mkr (1 243). I syfte att ytterli-
gare minska exponeringen fér motpartsrisk har ingatts ett flertal till-
ldggsavtal, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-avtalen. Avtalen
innebér att parterna 6msesidigt forbinder sig att stélla sikerhet i form
av likvida medel eller obligationer for undervirden i utestaende derivat-
kontrakt. Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 1 516 Mkr (1 042) netto.
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FORTSATTNING

I tabellen nedan framgar finansiella tillgdngar och skulder (derivat)
som inte kvittats i balansrikningen men som omfattas av ramatal fér
nettning eller liknande avtal:

Belopp som inte kvittats men som omfattas av ramavtal

for nettning eller liknande avtal

Belopp som inte kvittats men som omfattas av ramavtal
for nettning eller liknande avtal

2014-12-31 2013-12-31
Redovisade Erhallna Redovisade Erhallna
finansiella tillgangar/ kontant- Netto- finansiella tillgangar/ kontant- Netto-
skulder brutto sakerheter belopp skulder brutto sakerheter belopp
TILLGANGAR
Derivatinstrument 2284484 -1 743 625 540 859 1623422 -1 042 345 581 077
SUMMA 2284 484 -1743 625 540 859 1623422 -1 042 345 581 077
SKULDER
Derivatinstrument 844 478 -227 262 617 216 373441 -180 373 261
SUMMA 844 478 -227 262 617 216 373 441 -180 373 261

I tabellen nedan framgar koncernens exponering fér motpartsrisker
fordelat pa olika ratingkategorier:

MOTPARTSRISKER EXKLUSIVE HYRESFORDRINGAR, MKR

Erhdllna/
ldmnade Netto-
Fordran Skuld  sdkerheter  exponering

INSTITUT MED
LANG RATING
AAA/Aaa 300 — — 300
AA+/Aal 100 — — 100
AA-/Aa3 5 -38 -33 -66
A+/AL 118 -259 180 39
A/A2 1519 — -1 480 39
BBB+ 192 -9 -183 0
INSTITUT MED
ENDAST KORT RATING
A-2 100 — — 100
K-1 450 — — 450
Av svenska staten
deldagda bolag 1610 — — 1610
SUMMA 4394 -306 -1516 2572

Positivt virde = koncernens fordran, negativt virde = koncernens skuld.

ELPRISRISK

Risksyn och mandat for hantering av elprisrisk regleras i riktlinje for
elhandel. Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar
koncernens driftkostnader negativt. I syfte att reducera exponeringen
mot fordndringari elpriset anvinds olika typer av finansiella prissidk-
ringsinstrument (elderivat). Koncernen har en langsiktig prissikrings-
strategi. Handeln av fysisk elkraft (spot) och finansiella prissékrings-
instrument sker genom NordPool. For att begriansa motpartsrisken
clearas all finansiell handel genom NordPool.

KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen fér hyres- och kundfordringar mot-
svaras av dess bokforda virden. Den bedomda kreditrisken i dessa ar
docklag beaktat hyresgisternas hoga kreditvirdighet.

RISKKONTROLL

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att utveckla kompetens, rutiner
och intern kontroll. Det foreligger en strikt ansvarsférdelning mellan
finansenheten samt enheten for riskkontroll. Enheten hanterar redo-
visning och administration samt kontrollerar att mandaten f6ljs. Arbete
med forddling av analysstod och riskkontroll bedrivs kontinuerligt.

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ

Den riantebiarande skulden ér sténdigt utsatt for exponering for rinte-

forandringar pa marknaden. Analysen av skuldportféljens rintekins-

lighet kan delas upp i tva delar:

e Virdeforindringar pa rintederivat (nuvirden).

« Kassaflodesmissiga effekter (rintenetto) under ett kalenderar for
poster med kort rantebindning som omsitts till ny kortfristig ranta
for resterande del av aret.

Eftersom rintebindningen ir diversifierad, och enligt nuvarande risk-
mandat, lagst tva ari genomsnitt, kommer variationernairintekostna-
den vara mindre &n om rédntebindningen hade varit mycket kort, till
exempel tre méanader.

Foretaget har rintebindning savil inom som utom balansrikningen
iform avrintederivat. Syftet med rintederivaten dr att mojliggéra en
fordndring av skuldportfoljens rintebindning utéver det som uppnas
direktifinansieringen.

1 tabellen presenteras resultateffekterna av en rinteuppgang med en
procentenhet. Berikningarna utgar fran oférindrad skuldstorlek.

Rantenetto

Kapital- Vardeforandring vid 100 bp, Mkr
Nominellt bindning, & Réntebindning, Ranterisk vid + 100 bp, Mkr  under resterande
belopp, Mkr genomsnitt  ar genomsnitt 1 bp Mkr Ranta, %  pabalansdagen’  delav kalenderar?

Fastrantepositioner med rantebindning
over ett ar inom balansrékningen? 5996 16,13 16,13 8,25 3,82 — —
Rantederivat, fast rdnta 5800 0,00 3,90 2,43 2,48 240 —
Rantederivat, rorlig ranta -5800 0,00 0,14 -0,09 0,55 — 50
Rorlig ranta inom balansrékningen?® 15325 1,80 0,23 0,39 0,86 — -118
SUMMA 21321 5,83 5,73 10,98 2,02 240 -68

U Avser + 100 bp i parallellforskjutning av avkastningskurvan.

? Fastrantepositioner med rantebindning Gver ett ar inom balansrékningen avser emissioner i SEK som inte ingar i verkligt vardesakringar.
I Rorlig ranta inom balansrékningen avser den sammantagna effekten av emissioner i utlandsk valuta som via derivatinstrument swappats till rorlig ranta

isvenska kronor och som sakringsredovisas samt emissioner av FRN.



KAPITALFORVALTNING (KONCERNEN)

Koncernen efterstivar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella mélen dr satta
for att ge en kombination av hog avkastning pa eget kapital, hog tillvixt-
kapacitet och finansiell stabilitet.

Enligt dgarens ekonomiska mal for Akademiska Hus ska utdelningen
uppga till mellan 40 och 60 procent av arets resultat efter skatt efter
aterldggning av viardefoérindringar och dirtill horande uppskjuten
skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal for
kapitalstruktur (soliditet 30 procent till 40 procent).

De 6vriga ekonomiska malen dr att soliditeten ska uppga till mellan
30 och 40 procent och att avkastningen pa operativt kapital ska uppga
till mints 6,5 procent. Under 2014 uppgick soliditeten till 48,0 procent
ikoncernen och till 27,0 procent i moderforetaget. Efter den foreslagna
utdelningen blir soliditeten 46,8 procent i koncernen och 24,3 procent
imoderforetaget.

Finansverksamheten beskrivs i avsnitt Finansiering i forvaltnings-
berittelsen, not 27 Lan samt not 33 Finansiell riskhantering.

Koncernens kapitalstruktur utgérs av rintebirande nettolaneskuld
samt eget kapital hinforligt till moderforetagets aktieéigare (aktiekapital,
ovrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklusive arets resultat).

AKADEMISKA HUS 2014
FINANSIELLA RAPPORTER | NOTER

£[s}| EVENTUALFORPLIKTELSER/ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderforetaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ansvarsforbindelse
FPG/PRI 3934 3668 3934 3668
SUMMA 3934 3668 3934 3668
4 ERHALLNA OCH BETALDA RANTOR
Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
Erhallen ranta 21035 71483 21035 71483
Betald rénta -589 329 -602 269 -589 329 -602 269
SUMMA -568294 -530786 -568294 -530786

<[l JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR I KASSAFLODET

Koncernens kapital fordelar sig pa f6ljande sétt: Koncernen Moderféretaget
2014 2013 2014 2013
2014-12-31  2013-12-31 Avskrivningar mm 7169 9262 1176518 1277421
L&n fran finansieringsprogram (not 27) 23124518 22174 666 vardeforandringar
. . - N forvaltningsfastigheter -3628 384 -501 242 — -
Erhallna sakerheter for ingangna derivat- -
transaktioner (not 29) 1743625 1042165 Realisationsvinst
Finanstella derivatinstrument (not 19 1440006  -1249 981 ()/fBrlust (4) vid
Tna.nae a derivatinstrument (not 19) - - forsaljning av materiella
Likvida medel (not 25) -4558093  -2689000 anlaggningstillgdngar -34543 132813 -1541025 -46 288
RANTEBARANDE NETTOLANESKULD 18 870 044 19 277 850 Vardeférandringar
finansiella instrument 383678 -49 469 383677 -49 469
EGET KAPITAL 33 431 528 29 613 929 Kassaflodessakring 33070 -13645 33070 -13645
Forandring av avsatt-
ningar fér pensioner och
B B liknande forpliktelser 16 594 22078 8061 8810
<N STALLDA SAKERHETER Ovrigt _ _38 _ _38
SUMMA -3222416 -400 241 60301 1176791
Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Sparrade bankmedel 122 526 132 865 122 526 132865
Kortfristiga placeringar 227 262 180 227 262 180
SUMMA 349 788 133 045 349 788 133 045

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade beriiknade
sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har séker-
stillts genom sparrade bankmedel.

Stillda sikerheter har 6kat med 217 Mkr. Okningen ar hinférlig till
stillda sikerheter for koncernens skulder beroende pa hogre volym i
ingdngna CSA-avtal.

<[} KOPESKILLING VID INVESTERING, FORVARV OCH AVYTTRING

For periodens investeringar och férviarv har ett sammanlagt belopp om
3006443 Tkr (2754 068) erlagts av koncernen, varav 3 006 443 Tkr
erlagtsilikvida medel. Hirutover har moderforetaget investerat

300 Tkr (50) i aktier i dotterforetag. For periodens avyttringar har

ett sammanlagt belopp om 2 797 074 Tkr (242 737) erhallits, varav
2797 074 Tkr erhallits i likvida medel.
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m FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

Koncernen Moderforetaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Belopp vid dretsingdng 19277850 18529036 19278079 18529191

Okning ()/Minskning (+)
av rantebdrande
fordringar -661 043 -5 146 -661 043 -4 966

Okning (-)/Minskning (+)
av kortfristiga

placeringar -386 585 296 987 -386 584 296 987

Okning ()/Minskning (+)

av likvida medel -1 482 347 260627 -1 482 347 260521

Okning (+)/Minskning (-)
av rantebdrande

skulder 2122169 196346 2122169 196 346
FORANDRING AV

RANTEBARANDE

NETTOLANESKULD -407 806 748 814  -407 805 748 888
BELOPP VID

ARETS UTGANG 18870 044 19277850 18870274 19 278079

Zi8| HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
LAGEN OM OFFENTLIG UPPHANDLING

I slutet avjanuari fick vi beskedet att Kammarritten i Sundsvall slar
fast att Akademiska Hus dr att betrakta som en upphandlande myndig-
het, och dirmed ska omfattas av LOU, lagen om offentlig upphandling.
Domen ror ett mal dar Konkurrensverket har ansokt om upphand-
lingsskadeavgift for Akademiska Hus generalentreprenad i samverkan
avseende nya Skogishuset pa Campus Umea. Réttspraxis blir oklar pa
omradet efter att Kammarritten i Stockholm nyligen fastslog att stat-
liga Sveaskog inte dr en upphandlande myndighet och att Kammar-
riatten i Sundsvall nu, utan redovisade skél, gjort motsatt bedomning
av Akademiska Hus. Det finns darfor ingen enhetlig rittspraxis. For att
fa ett slutligt avgérande i hogsta instans har darfér Akademiska Hus
beslutat att 6verklaga kammarréttens dom.

KAPITALSTRUKTUR

Koncernen har idag en soliditet pa 48 procent. I dgarens mal for kapi-
talstruktur anges att koncernens soliditet skall ligga i intervallet 30 till
40 procent. For att mdojliggora en anpassning av kapitalstrukturen till
dgarens soliditetsmal foreslar styrelsen arsstimman att fatta beslut
om nedsittningar av aktiekapitalet med totalt 5000 Mkr for avsétt-
ning till fritt eget kapital. Vidare foreslas fondemissioner om samma
belopp for att aterstilla aktiekapitalet till ursprunglig niva. Fondemis-
sionerna genomfors genom uppskrivningar av férvaltningsfastigheter.
Efter de féreslagna atgdrderna och efter styrelsens forslag till vinst-
utdelning kommer moderforetagets fria egna kapital att uppga till
7 457 MKkr.

27l TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid kop och forsédljningar mellan koncernforetag tillimpas samma
principer for prissédttning som vid transaktioner med extern part. K6p
och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatte-
missigt restvirde. Kép och forsiljningar av andra anliggningstillgangar
sker till bokfort virde. Nagra transaktioner med vd, styrelse eller
ledande befattningshavare, utéver 16n och andra ersittningar, se not9,
har inte forekommit.

Transaktioner med koncernféretag framgar av nedanstaende tabell.
Intéikternabestar av kopeskilling pa koncerninternt forsalda fastigheter.

Koncernen Moderforetaget

2014 2013 2014 2013
Intékter
Foretag inom Akade-
miska Hus-koncernen = — 934913 137557
Summa = — 934913 137 557
Skulder
Foretag inom Akade-
miska Hus-koncernen = — 2205 2217
Summa = — 2205 2217
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hiirmed att arsredovis-
ningen har uppriittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och ger
enrittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att forvalt-
ningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av kon-
cernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osikerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoéren intygar hirmed att koncern-
redovisningen har uppriittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sidsom de antagits av EU, och ger en riittvisande bild
av koncernens stillning och resultat och att forvaltningsberittelsen for
koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stidllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och
osékerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen stéar infor.

Goteborg den 16 mars 2015

Eva-Britt Gustafsson

Britta Burreau Olof Ehrlén
Styrelseordftrande Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Jennlinger Anders Larsson Ingela Lindh
Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot
Letf Ljunggvist Pia Sandvik
Styrelseledamot

Gunnar Svedberg
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Ingemar Ziegler
Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 16 mars 2015.

KPMG AB
Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till arsstimman i Akademiska Hus AB (Publ), org. nr 556459-9156

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Akademiska Hus AB (Publ) for ar 2014. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta dokument
pasidorna 63-107.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for arsredovisningen

och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppriitta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en riattvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstillande direktoren bedomer dr nédviandig for
att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte inne-
haller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig séikerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder 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 visentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ér relevanta for hur bolaget upprittar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ir indamalsenliga med
hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utviirdering av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och avrimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningariredovisningen, liksom en utvirdering
av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhédmtat r tillrackliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enialla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och enligt
arsredovisningslagen. En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Fér-
valtningsberittelsen och bolagsstyrningsrapporten dr forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att arsstimman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for ar 2013
har utférts aven annan revisor som limnat en revisionsberéttelse
daterad den 13 mars 2014 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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 betrédffande
bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning for Akademiska Hus AB (Publ) for ar 2014.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det dr styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vartansvar dr att med rimlig siikerhet uttala oss om forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller férlust och om férvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
iSverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréiffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens moti-
verade yttrande samt ett urval avunderlagen for detta fér att kunna
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget for att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren dr
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har éven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har handlati strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Goteborg den 16 mars 2015

KPMGAB
Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Om Hallbarhetsredovisningen

Akademiska Hus tillampar Global Reporting Initiatives (GRI) ramverk for hallbarhets-
rapportering, version G4 Core samt GRI G4 sektortillagg for Bygg och Fastighet.
Hallbarhetsredovisningen ar en integrerad del av Akademiska Hus arsredovisning
2014, och ar bestyrkt av KPMG. Darmed foljer redovisningen agarens riktlinjer for

extern rapportering.

kademiska Hus stodjer sedan 2013 FN-initiativet

Global Compact och tar dirmed stillning i fragor

som ror manskliga rittigheter, sociala férhallanden,

miljéansvar, ritten att bilda fackféreningar samt
antikorruption. Grunden dr FN:s deklaration om ménskliga rattig-
heter, ILO:s deklaration om grundldggande principer och réttighe-
teriarbetslivet, OECD:s principer och normer fér hur multinatio-
nella foretag ska bedriva ett ansvarsfullt foretagande, samt
Rio-deklarationen om Forsiktighetsprincipen som innebar att
Akademiska Hus forbinder sig att arbeta férebyggande och riskmini-
merande med miljéfragor. Ars- och hallbarhetsredovisningen fung-
erar ocksa som en Communication on Progress (COP) for att redo-
visa arbetet med Global Compacts principer.

Akademiska Hus hdllbarhetsrapportering féljer det finansiella
rikenskapsaret och publiceras arligen. Den senaste hallbarhets-
rapporten publicerades den 31 mars 2014. Akademiska Hus presen-
terar arbetet inom hallbarhet utifran bolagets huvudprocesser, dir
fokus lagts pa de omraden som beddms vara mest viisentliga. Inga

visentliga fordndringar har skett i verksamheten under redovis-

Kontaktperson

Mia Edofsson
Hallbarhetschef
mia.edofsson@akademiskahus.se

ningsperioden. Data som presenteras ror kalenderaret 2014, fran
1januari till 31 december, och omfattar Akademiska Hus som koncern.

Akademiska Hus har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning till de omraden som GRI-index hénvisar till. Pa fol-
jande sidor finns en sammanstéllning av vilka GRI-indikatorer
som redovisas samt var information om GRI-indikatorer och COP
aterfinns i Akademiska Hus rapportering.

Pi akademiskahus.se finns en sammanstéllning 6ver de

branschorganisationer féretaget &r medlem i.




GRI-data

Nedan aterfinns information om de GRI-indikatorer som inte
redovisas pd annan plats i arsredovisningen.

G4-10: TOTAL PERSONALSTYRKA, UPPDELAD PAANSTALLNINGS-
FORM, ANSTALLNINGSVILLKOR, REGION OCH KON

Totalt antal medarbetare hos Akademiska Hus uppgar till 435 stycken,
samtliga dr tillsvidareanstéllda med undantag av tre stycken som har
provanstillningar. 19 personer har deltidstjénster.

Fordelning mellan mén och kvinnor, uppdelat per region:

Kon

Man Kvinnor Totalt
Akademiska Hus HK 44 39 83
Akademiska Hus Syd 35 18 53
Akademiska Hus Vdst 48 17 65
Akademiska Hus Ost 24 4 28
Akademiska Hus Uppsala 54 14 68
Akademiska Hus Stockholm 79 25 104
Akademiska Hus Norr 30 4 34
Totalt 314 121 435

72% 28% 100%

G4-20-21: REDOGORELSE FOR VARJE VASENTLIG ASPEKTS
AVGRANSNING INOM SAMT UTANFOR ORGANISATIONEN

Vasentlig aspekt GRI Aspekt Avgransning

God resurseffektivitet Energi Egen verksamhet samt
Utslapp till luft leverantorsled och kunder

Saker arbetsmiljo Halsa & Sakerhet Egen verksamhet samt

leverantorsled

God leverantoérsstyrning  Miljo Leverantdrsled
Arbetsviltkor

Hog transparens Antikorruption Egen verksamhet samt kund

Klimatanpassning Miljo Egen verksamhet samt kund
Utslapp till luft

Méngfald och jamstélldhet Mangfald & lika villkor Egen verksamhet

Utover dessa viisentliga omraden ser vi kundsamverkan, campus-
utveckling och studentbostéder som viktiga fragor fér var verksamhet.

G4-ECI: DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH FORDELNING
Ekonomiska intressentrelationer

@ Kvar i bolaget exklusive foreslagen
utdelning, 3 770 Mkr, 45%
Leverantorer, 1 679 Mkr, 20%

® Aktiedgarens utdelning, 1 374 Mkr, 17%
Langivarnas rantor, 1 073 Mkr, 13%
Anstéllda - Loner, 218 Mkr, 3%

® Anstallda - Sociala kostnader
anstallda, 104 Mkr, 1%

® Styrelse, VD och ledning - ersattningar,
9 Mkr, 0%

Ovriga nyckeltal fér indikatorn EC-1 aterfinns i:

Resultatrikningar sidan 74
Vinstdisposition sidan 71
Personalnot Not 9, sidan 89

AKADEMISKA HUS 2014

GRI-DATA

G4-EN3: ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

MWh
Total energianvandning, ej fornybar 265 236
Total energianvandning, fornybar 587 236
Total El 407 099
Total Varme 337662
Total Kyla 93 249
Total Anga 14 462
Sald El 264 422
Sald varme 70614
Sald Kyla 65 360
Sald Anga 14 462
Egenproduktion av el fran férnybara kallor
Solel 130
G4-EN6: MINSKNING AV ENERGIANVANDNING

MwWh
Total reduktion 34754
Reduktion El 10914
Reduktion Varme 28157
Reduktion Kyla -5039
Reduktion Anga 722
Sparat 3534
Investerat 11 580 494 kr

G4-EN16: INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Totalt utslipp av CO, uppgick under 2014 till 44 192 ton.*

G4-EN19: MINSKNING AV UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Total minskning av CO, uppgick under 2014 till 3301 ton.*

*All CO,-dataidenna sammanstillning baseras pa indata fran leveran-
torer vilka redovisar enligt gingse redovisningsnorm. 2013 ars emis-
sionsfaktorer for virme har anvints da emissionsfaktorer for 2014 ej
var tillgingliga vid upprittande av denna redovisning.

G4-CRE3: UTSLAPPSINTENSITET VAXTHUSGASER FRAN FASTIGHETER
Utsléppsintensiteten fér Akademiska Hus fastigheter dr11,6 kg CO,/kvm.

G4-LA6: ARBETSRELATERADE SKADOR OCH SJUKDOMAR
Olycksstatistik registreras i vart interna system “AkaArende” dér kate-
gorierna; egen personal, byggverksamhet samt férvaltning ingar.

Under aret har fem arbetsskador pa egen personal inrapporterats till
forsiakringskassan, med sammanlagt 378 franvarotimmar.

I”AkaArende” har under samma period 20 olyckor avseende egen
personal inrapporterats.

Vanligast forekommande typ av arbetsskada dr fallolyckor, fallande
foremal samt skada vid transport.

G4-LA12: MANGFALD INOM ORGANISATIONEN

Akademiska Hus medarbetare bestar till 72% av mén och 28% kvinnor.
Aldersfordelning:

® Upp till 30 &r, 5%
30 till 50 ar, 52%
® 51 till 60 ar, 31%
61 ar och uppat, 12%

111
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GRI- och COP-Index

Indikator

Beskrivning

Princip
Global
Compact

Sida Kommentar

STRATEGI OCH ANALYS

G4-1

Uttalande fran vd

ORGANISATIONSPROFIL

4-5

G4-3 Organisationens namn Framsida
G4-4 Varumarken, produkter och tjanster 6-7
G4-5 Lokalisering av huvudkontor 132
G4-6 Antallander som organisationen ar verksam t 132
G4-7 Agarstruktur och foretagsform 63
G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa 10-11
G4-9 Den redovisande organisationens storlek 59,74,77,89,117-131
G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstéllningsform, 111 Akademiska Hus rapporterar antalet anstéllda forde- 6
anstallningsvillkor, region och kén lat pa anstallningstyp, kon och region. Inhyrda arbe-
tare rapporteras €], trots att Akademiska Hus anlitar
ett stort antal inhyrda personer. Data finns inte till-
ganglig. Akademiska Hus har inga patagliga variatio-
ner i antal anstéllda éver aret.
G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal Samtliga medarbetare &r anslutna till kollektivavtal 3
Almega Fastigheter - Tjanstemannaavtalet
G4-12 Beskrivning av organisationens leverantorskedja 16-18, 40-41
G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden Inga vasentliga forandringar under verksamhetsaret
G4-14 Beskrivning av om och hur organisationen féljer 16-18, 38-41
Forsiktighetsprincipen
G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljémassiga och 110
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ
som organisationen anslutit sig till eller stodjer
G4-16 Medlemskap 1 organisationer och/eller nationella/ www.akademiskahus.se

internationella lobbyorganisationer

VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

(Hallbarhet/Samarbeten for hallbarhet)

G4-17 Enheter som ingar i organisationens finansiella 95
redovisning
G4-18 Beskrivning av processen for att definiera redovisning- 14-18
ens innehall och aspektavgransningar
G4-19 Redogorelse for samtliga vasentliga aspekter som 14-18
identifierats
G4-20 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning 111
inom organisationen
G4-21 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning 111
utanfor organisationen
G4-22 Forandringar av information som ldmnats i tidigare Inga vasentliga férandringar har gjorts pa
redovisningar och skalen for sddana forandringar information lamnad i 2013 ars redovisning.
G4-23 Vasentliga fordndringar som gjorts sedan 110

foregdende redovisningsperiod

KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER

G4-24 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med  16-17, 21
G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter 16-17,21
G4-26 Tillvdgagangssatt vid kommunikation med intressenter  16-17, 21
G4-27 Viktiga omraden och fragor som har lyfts via 16-17,21

kommunikation med intressenter

INFORMATION OM REDOVISNING OCH STYRNING

G4-28 Redovisningsperiod 110

G4-29 Publiceringsdatum for senaste redovisning 110

G4-30 Redovisningscykel 110

G4-31 Kontaktperson for fragor angdende redovisningen 110
och dess innehall

G4-32 Redogorelse for innehallsforteckning enligt GRL:s 110,112-113
redovisningsniva Core och rapport for externt
bestyrkande

G4-33 Redogorelse for organisationens policy och tillvaga- 110, 115

gangssatt for externt bestyrkande av redovisningen
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Sida
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Kommentar

Princip
Global
Compact

INFORMATION OM REDOVISNING OCH STYRNING

G4-34 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning

52-62

ETIK OCH INTEGRITET

G4-56 Organisationens varderingar, principer och etiska
standarder exempelvis uppférandekoder

8,14

EKONOMI

EKONOMISKT RESULTAT

DMA Upplysningar om styrning 6-7, 20, 22-23, 51
EC-1 Direkt ekonomiskt varde och fordelning 51,70-71,89, 111
INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN

DMA Upplysningar om styrning 6-7, 24-26

EC-7 Investeringar tinfrastruktur och tjanster till 24-26, 37

allmanhetens nytta

MILIO

ENERGI

DMA Upplysningar om styrning 14-15, 20, 27-29

EN-3 Energlanvandning inom organisationen 27-29,111 Akademiska Hus rapporterar pa el, varme och kyla 7,8
eftersom de omraderna star for 6vervagande delen av
energianvandningen.

EN-6 Minskning av energianvandning 27-29,111 Akademiska Hus rapporterar pa el, varme och kyla 8,9
eftersom det ar inom dessa omraden som de storsta
minskningarna finns.

UTSLAPP TILL LUFT

DMA Upplysningar om styrning 14-15, 27-29, 38, 40

EN-16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 27-29,111 7,8

EN-19 Minskning av utslapp av vaxthusgaser 27-29,111 8,9

CRE-3 Utsléppsintensitet véxthusgaser fran fastigheter 111

LEVERANTORSUPPFOLINING AVSEENDE MILIO

DMA Upplysningar om styrning 38, 40-41

EN-32 Andel nya leverantorer som granskats avseende miljo 41 Under aret har 149 avtalsparter granskats, vilket 8
motsvarar samtliga storre avtal.

HALSA OCH SAKERHET

DMA Upplysningar om styrning 41, 46-48

LA-5 Representation i arbetsmiljkommittéer 48

LA-6 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 41,111 Akademiska Hus rapporterar pa sjukfranvaro och
arbetsskador pa total niva for hela foretaget. Arbets-
relaterade skador och sjukdomar for entreprendrer
kan ej redovisas pa pga icke tillganglig data.

MANGFALD OCH LIKA VILLKOR

DMA Upplysningar om styrning 46-48

LA-12 Mangfald inom organisationen 47,111 6

LEVERANTORSUPPFOLINING AVSEENDE ARBETSVILLKOR

DMA Upplysningar om styrning 38, 40-41

LA-14 Andel nya leveranttrer som granskats avseende 41 Under aret har 149 avtalsparter granskats, vilket

arbetsforhallanden motsvarar samtliga storre avtal.

ANTIKORRUPTION

DMA Upplysningar om styrning 8, 60-61, 65-66

SO-5 Korruptionsincidenter och atgarder Inga rapporterade fall av korruption 10

PRODUKTMARKNING

DMA Upplysningar om styrning 20-21,39-40

PR-5 Resultat fran kundnojdhetsundersokningar 20-21

CRE-8 Typ och antal hallbarhetscertifieringar, rankingar 39-40

och markningar vid nybyggnad

MANSKLIGA RATTIGHETER Genomgéaende viktig fraga i hela vardekedjan. 1,2
Ges extra fokus i arbetet med Olycksfri arbetsplats.

BARNARBETE Uppforandekoden omfattar denna princip, omradet 5
dock ej identifierat som ett av Akademiska Hus
framsta riskomraden.

TVANGSARBETE Uppférandekoden omfattar denna princip, omradet 4

dock ej identifierat som ett av Akademiska Hus
framsta riskomraden.
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Styrelsens underskrifter
Hallbarhetsredovisningen

Hallbarhetsredovisningen for 2014 har godkiints for utfirdande av styrelsen
och verkstillande direktoren i Akademiska Hus AB.

Goteborg den 16 mars 2015

Britta Burreau

Eva-Britt Gustafsson
Styrelseledamot

Styrelseordftrande

Anders Larsson

Thomas Jennlinger
Arbetstagarledamot

Arbetstagarledamot

Leif Ljunggvist
Styrelseledamot

Ingemar Ziegler

Gunnar Svedberg
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor

Olof Ehrlén
Styrelseledamot

Ingela Lindh
Styrelseledamot

Pia Sandvik
Styrelseledamot



Bestyrkanderapport

Revisors rapport éver oversiktlig granskning av Akademiska Hus
AB:s hallbarhetsredovisning

Till Akademiska Hus AB

INLEDNING

Vihar fattiuppdrag av styrelsen i Akademiska Hus att oversiktligt
granska Akademiska Hus hallbarhetsredovisning for ar 2014. Akade-
miska Hus har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa
sidan 110.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR FOR
HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Det ér styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upprétta
hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillimpliga kriterier, vilka
framgar pa sidan 110 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar
av Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative (GRI)) som ir tillimpliga fér hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och berikningsprinciper.
Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som bedéms nédvin-
dig for att uppritta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller
viisentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNSANSVAR

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var 6versiktliga granskning.

Vihar utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med RevR 6
Bestyrkande av hallbarhetsredovisning utgiven av FAR. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora férfragningar, i forsta hand till personer
som dr ansvariga for upprittandet av hallbarhetsredovisningen, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
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ningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt IAASBs standarder for revision och
kvalitetskontroll och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsat-
girder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sddan siikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstidndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning
har dirfor inte den séikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar
ldmpliga fér upprittande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillréick-
liga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart uttalande
nedan.

UTTALANDE

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhets-
redovisningen inte, i allt visentligt, dr upprittad i enlighet med de ovan
av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Goteborg den 16 mars 2015

KPMGAB
Bjorn Flink Torbjorn Westman
Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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Fastighetsforteckning Region Syd

Region Syd

LUND (A)
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A 1 Bredgatan13 Sankt Peter 33 Bredgatan 13 1958 Lunds universitet Lund 943 0 1237 1312 849 13477
A 2 Tapetserarverkstad Paradis 51 Paradisgatan 5 1916 Lunds universitet Lund 236 0 266 1127 35029 1964
A 3 Pedagogen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogatan 16~ 1918 Lunds universitet Lund 3638 0 4302 1183 0 45797
A 4 Teologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 8 1927 Vakant Lund 3745 3588 4443 1186 0 5275
A 5 Tilldampad Psykologt Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1882 Lunds universitet Lund 784 0 1006 1283 0 9841
A 6 Kirurgiska pav. Paradis 51 Sandgatan 3 1867 Lunds universitet Lund 3429 0 4531 1321 0 47720
A 7 Soclologen Paradis 51 Paradisgatan 5 1850 Lunds universitet Lund 3401 0 4094 1204 0 40 884
A 8 Hudkliniken Paradis 51 Paradisgatan 3 1824 Lunds universitet Lund 1053 0 1819 1727 0 18 399
A 9 Psykologen Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1867 Lunds universitet Lund 2780 0 3777 1359 0 39166
A 10 Juridicum Fd Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1899 Lunds universitet Lund 1633 0 2377 1456 0 23422
A 11 Byralogen Paradis 51 Paradisgatan 5 1983 Lunds universitet Lund 3765 0 5211 1384 0 59472
A 12 Eden Paradis 51 Allhelgona Kyrkogata 14 1984 Lunds universitet Lund 4678 0 9306 1989 0 117 426
A 13 Soclalhdgskolan Paradis 47 Bredgatan 26 1889 Lunds universitet Lund 1383 0 1856 1342 3157 21082
A 14 UB Absalon 5 Helgonabacken 1907 Lunds universitet Lund 14 007 0 11794 842 29728 120651
A 15 Humanisten Absalon 5 Helgonabacken 14 1959 Lunds universitet Lund 16 431 0 26277 1599 0 332577
A 16 Biskopsgatan 7 Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1893 Lunds universitet Lund 1358 0 1978 1457 19751 15351
A 17 Konst och Musik Hyphoff 5 Biskopsgatan 5 1965 Lunds universitet Lund 1087 283 1585 1458 0 13083
A 18 Kulturanatomen Procivitas Privata

Hyphoff 5 Biskopsgatan 7 1893 Gymnasium AB Lund 1840 0 2546 1384 0 27270
A 19 Vaktmastarhus Hyphoff 5 palsjovagen 1 1893 Lunds universitet Lund 252 0 148 587 0 838
A 20 Finng 10 Hyphoff 5 Finngatan 10 1891 Lunds universitet Lund 541 0 377 697 0 3623
A 20 Finngatan12 Hyphoff 5 Finngatan 12 1900 Axpertis AB Lund 297 0 465 1566 0 4447
A 20 Finngatan 14 Hyphoff 5 Finngatan 14 1907 — Lund 380 380 465 1224 0 3452
A 20 Finngatan 16 Hyphoff 5 Finngatan 16 1905 Lunds universitet Lund 429 0 597 1392 0 6317
A 21 Geocentrum 1 Saxo 3 Solvegatan 10 1924 Lunds universitet Lund 3328 0 135 41 4943 -17 588
A 22 Geocentrum 2 Solve 1 Helgonavagen 5 1936 Lunds universitet Lund 8184 0 20572 2514 46999 239486
A 23 Gerdagatan9 Sélve 1 Gerdagatan 9 1936 Sprak- och Folk.inst Lund 552 0 642 1163 0 6337
A 23 Gerdagatan 11 Sélve 1 Gerdagatan 11 1952 Lunds universitet Lund 402 0 387 963 0 3485
A 23 Gerdagatan 13 Solve 1 Gerdagatan 13 1952 Lunds universitet Lund 394 0 438 1112 0 4390
A 24 Fysik Soélve 1 Professorsgatan 1 1962 Lunds universitet Lund 23635 952 37154 1572 0 340697
A 25 Innovationscentrum Soélve 1 Solvegatan 16 1963 Lunds universitet Lund 2522 0 3758 1490 43 047
A 26 LUX Eskil 21 Helgonavagen 3 1962 Lunds universitet Lund 14 336 0 15830 1104 43397 398 395
A 27 BMC, Hus F-I Eskil 21 Solvegatan 19 1955 Lunds universitet Lund 9062 0 21618 2386 0 211032
A 28 BMC, Hus A-R Eskil 21 Solvegatan 17 1995 Lunds universitet Lund 33823 0 98746 2919 0 881462
A 29 Astronomt Eskil 21 Solvegatan 27 2001 Lunds universitet Lund 4560 0 9132 2003 0 118585
A 30 Genetik Helgona 6:16 Solvegatan 29 1949 Lunds universitet Lund 5248 755 4581 873 371548 32912
A 31 Biologicentrum Helgona 6:16 Solvegatan 35 1962 Lunds universitet Lund 9802 0 31930 3257 0 365641
A 32 Ekologi Helgona 6:16 Solvegatan 37 1994 Lunds universitet Lund 12105 0 22627 1869 0 211312
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Fastighetsforteckning Region Syd

Region Syd
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B 1 Tornavagen 13 Helgona 6:16 Tornavagen 13 1952 Red Apple apartsments Ltd Lund 1030 0 610 592 0 7 266
B 2 Matematik Helgona 6:16 Solvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 10 387 1238 11398 1097 0 106 879
B 3 Annexet Helgona 6:16 Soélvegatan 18 1964 Lunds universitet Lund 4098 0 8281 2021 0 109 200
B 4 Maskinteknik Helgona 6:16 Ole Rémers v 1 1966 Lunds universitet Lund 27 836 1845 38779 1393 0 243891
B 5 Elektroteknik Helgona 6:16 Ole Romers v 3 1968 Lunds universitet Lund 19017 0 25507 1341 0 262499
B 6 Vdg&vatten Helgona 6:16 John Ericssons v 1 1967 Lunds universitet Lund 18612 561 18140 975 0 168 728
B 7 Arkitektur Helgona 6:16 Solvegatan 24 1965 Lunds universitet Lund 10004 0 15177 1517 0 169 302
B 8 Kemicentrum Helgona 6:16 Getingevagen 60 1969 Lunds universitet Lund 51373 0 87657 1706 0 804 333
B 9 Designcentrum Helgona 6:16 Solvegatan 26 2002 Lunds universitet Lund 9954 0 21433 2153 0 270184
B 10 LthInfo och studie Helgona 6:16 John Ericssons v 4 1977 Lunds universitet Lund 4503 0 6512 1446 0 84189
B 11 Karhuset Helgona 6:16 John Ericssons vag 3 1994 Lunds universitet Lund 5565 0 7457 1340 0 73887
B 12 Navet Helgona 6:16 Solvegatan 22 F 1986 Lunds universitet Lund 1672 0 1534 917 0 14 476
B 13 AHKontorsbyggnad Studentkaren 4  Ole Romers vag 2 1902 Akademiska Hus Lund 2520 0 2917 1158 25269 19659
B 14 Tornavagen 11 Helgona 6:16 Tornavagen 11 1959 — Lund 1507 1507 199 132 0 12734
Maria Magle Maria Magle 6 Magle St Kyrkog 12 1861 Lunds universitet Lund 2146 0 2967 1383 2473 9864
Utb.res. Lth-omradet Helgona 6:16 — — — Lund 0 0 0 0 0 51613
Utb.res. Kuvisen Studentkdren4 — — — Lund 0 0 0 0 0 31088
Tandvardshogskolan Klerken 4 Carl Gustavs vag 34 1948 Malmo hogskola Malmo 15 459 0 22440 1452 7643 210737
Slottet Alnarp 1:60 Slottsvagen 5 1862 SLU Alnarp 3314 0 4007 1209 933117 29343
Agricum Alnarp 1.60 Slottsvagen 2 1950 SLU Alnarp 4414 65 4086 926 0 25741
Animalienborg Alnarp 1.60 Sundsvagen 3 1905 SLU Alnarp 3391 1072 3276 966 0 21684
Hovbeslagskolan Alnarp 1.60 Smedjevagen 2 1877 SLU Alnarp 2867 141 1696 592 0 5643
Restaurang Alnarp 1:60 Sundsvagen 9 1876 SLU Alnarp 2510 0 1517 604 0 9427
Sodra elev Alnarp 1.60 Elevenborgsvagen 4 1951 Jordbruksverket Alnarp 1728 0 967 560 0 3708
Karnhuset Alnarp 1.60 Smedjevdgen 3 1971 Nordiskt Genresurscenter Alnarp 2621 19 2086 796 0 10 629
Ekonomilokal Alnarp 1.60 Vaxthusvagen 14 1945 sSLU Alnarp 2096 64 372 177 0 -1811
Horticum Alnarp 1.60 Sundsvagen 10 1974 SLU Alnarp 5959 0 10238 1718 0 66 087
Stora logen Alnarp 1:60 F Meldahls vag 3 1890 SLU Alnarp 2762 1287 480 174 0 -4 054
Mejeriet Alnarp 1.60 Kungsgérdsvagen 8 1936 Akademiska Hus Alnarp 3789 1000 1938 511 0 -1814
Bostad Alnarp 1.60 Mejeristigen 1 1936 Privatperson Alnarp 1 666 0 709 426 0 1203
Elevenborg Alnarp 1.60 Elevenborgsvdgen 2 1910 SLU Alnarp 3604 58 1745 484 0 4063
Vaxtskyddscentrum Alnarp 1.60 Sundsvagen 16 1980 SLU Alnarp 10427 174 12456 1195 0 60 469
Utb.res. Alnarp Alnarp 1.60 — — — Alnarp 0 0 0 0 0 1430
Gamlegard Alnarp 1:60 Gamlegéard 4 1750 SLU Alnarp 5029 0 2457 489 0 8033
Alnarpsgarden Alnarp 1:60 Sundsvagen 6 1869 SLU Alnarp 7671 531 5118 667 0 42 459
SMP Alnarp 1.60 Sundsvdgen 8 A 1957 SMP AB Alnarp 2801 0 1635 584 0 6653
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C 1 Admibyggnad Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan 1 K-stad K-stad 1650 0 1975 1197 80138 14 041
C 2 Administrationen Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1923 Hogskolan i K-stad K-stad 1107 0 1654 1494 0 14701
C 3 Bibliotek Nasby 34:24 Elmetorpsvdagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 5371 0 7046 1312 0 59 347
C 4 Informationsteknik Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 545 0 1304 2393 0 18392
C 5 Kontor Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1922 Hogskolan 1 K-stad K-stad 3149 1118 3464 1100 0 22119
C 6 Pedagogen Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1922 Hogskolan 1 K-stad K-stad 7223 0 8491 1176 0 83729
C 7 Halsohuset Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1920 Hogskolan i K-stad K-stad 7440 0 9048 1216 0 77 262
C 8 Matte/Natur Nasby 34:24 Elmetorpsvdagen 1922 Hogskolan i K-stad K-stad 3719 0 4832 1299 0 38778
C 9 Teknik Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 1921 Hogskolan 1 K-stad K-stad 3257 0 4628 1421 0 54190
Fastigheter under uppférande 756 458
TOTALT 481836 16638 726240 1507 1604041 7889166
Hyresreduktion och vakanser -18 982
Intékter engéngshyror 9983

Hyresintakter netto 717 241
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A 1 Universitetsbiblioteket  Lorensberg 21:1 Renstromsgatan 4 1953 Goteborgs universitet  Goteborg 13338 0 16460 1234 0 181 828
A 1 Humanisten Lorensberg 21:1 Renstromsgatan 6 1966 Goteborgs universitet  Goteborg 15906 0 21574 1356 0 254954
A 2 Arkeologen Lorensberg 21:1 Olof Wijksgatan 6 1947 Goteborgs universitet  Goteborg 3144 0 5100 1622 35248 54092
A 3 Artisten Lorensberg 24:3 Fagelsangen 1 1935 Goteborgs universitet  Goteborg 14 645 0 25039 1710 9605 308 865
A 4 Viktoriagatan 13 Vasastaden 12:19  Viktoriagatan 13 1952 Goteborgs universitet  Goteborg 4150 0 5626 1356 7 654 76 868
A 5 Handelshdgskolan Haga 221 Vasagatan 1 1952 Goteborgs universitet  Goteborg 26 621 0 39572 1486 25210 460 982
A 6 Haga Haga 21:19 Sprangkullsgatan 25 1994 Goteborgs universitet  Goteborg 21 622 0 35033 1620 22290 375823
A 7 KK2 Annedal 20:2 Konstepidiminsvag 2 1924 Goteborgs universitet Goteborg 5514 0 8825 1600 10 428 93096
A 8 Psykologen Annedal 21:11 Haraldsgatan 1 1995 Goteborgs universitet Goteborg 6169 0 9332 1513 3125 111 921
A 9 Botanik Anggéarden 34:2 Carl Skottbergs g 22B 1970 Goteborgs universitet  Goteborg 9809 171 14589 1487 11 280 132233
B 1 FysikOrigo Johanneberg 31:9  Kemigéarden 1 1926 Chalmersfastigheter AB Goteborg 11 762 0 18391 1564 182800 208 290
B 1 It-gymnasiet villan Johanneberg 31:9  Origovdgen 2 1948 IT Gymnasiet Sverige AB Goteborg 289 0 564 1952 0 6533
B 1 Fysik Soliden Johanneberg 31:9  Origovagen 6B 1945 Chalmersfastigheter AB  Goteborg 2422 0 3558 1469 0 34837
B 1 It-gymnasiet Johanneberg 31:9  Origovdgen 4 1926 IT Gymnasiet Sverige AB Goteborg 1855 0 2583 1392 0 26714
B 2 Matematiska vetenskaper Johanneberg 31:9 Chalmers Tvargata 3 1945 Chalmersfastigheter AB Goteborg 6737 0 13990 2077 0 157 279
B 3 Chalmers bibliotek Johanneberg 31:9  Chalmers Tvargata 1 1957 Chalmersfastigheter AB Goteborg 5925 0 7490 1264 0 67 427
B 4 Horsalar HA Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 4 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 1141 0 1546 1355 0 15633
B 5 Maskinteknik Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 7 1968 Chalmersfastigheter AB Goteborg 25194 0 35893 1425 0 199 689
B 5 Kraftcentral Johanneberg 31:9  Chalmers tvarg. 6 1947 — Goteborg 88 0 0 0 0 0
B 5 Lokalkontor AH Johanneberg 31:9 Chalmers tvarg. 6 1969 Akademiska Hus Goteborg 1045 0 959 918 0 6553
B 6 HorsalarHB Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 10 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 2172 0 3805 1752 0 38531
B 7 HorsalarHC Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 14 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 1441 0 2448 1699 0 18092
B 8 Elkraftteknik Johanneberg 31:9 Horsalsvagen 11 1955 Chalmersfastigheter AB Goteborg 5008 0 6308 1260 0 59810
B 8 Idéldra Johanneberg 31:9 Rannvagen 8 1959 Chalmersfastigheter AB  Goteborg 752 0 637 847 0 5219
B 8 Edit Johanneberg 31:9 Maskingrand 2 1963 Chalmersfastigheter AB Goteborg 19 603 0 32111 1638 0 336 309
B 8 Forrad och stallverk Johanneberg 31:9 Elektrovagen — Chalmersfastigheter AB  Goteborg 105 0 15 141 0 176
B 9 Vagochvattenl Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 6 1966 Chalmersfastigheter AB Goteborg 6592 0 8089 1227 0 66 373
B 9 Arkitektur Johanneberg 31:9 Sven Hultins gata 6 1968 Chalmersfastigheter AB  Goteborg 14 080 0 14701 1044 0 143 045
B 9 Vagochvatten2 Johanneberg 31:9  Sven Hultins gata 8 1969 Chalmersfastigheter AB Goteborg 18151 0 18391 1013 0 143 410
Krokslatt 109:20, SP Sveriges Tekniska
B 10 Eklandagatan 86 110:3 Eklandagatan 86 1993 Forskningsinstitut Goteborg 7704 4611 8758 1137 0 82 407
B 11 Centrala admin. Johanneberg 31:9  Chalmersplatsen 4 1962 Chalmersfastigheter AB Goteborg 3378 0 4534 1342 0 48916
Gibraltar herrgard Johanneberg 31:9  Gibraltargatan 17 1974 Hummingbird AB Goteborg 334 0 645 1931 0 7 815
Utb.res. Chalmers Johanneberg 31:.9  — — — Goteborg — — — — — 68932
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C 1 LyktanWwallenbergssalen Anggérden 718:138 Medicinaregatan 20 1971 Goteborgs universitet Goteborg 4799 0 8622 1797 0 78 354
C 2 Zoologl Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 18 1971 Goteborgs universitet Goteborg 7669 863 9929 1295 0 74 976
C 3 Miljomedicin Anggarden 718:138 Medicinaregatan 16 1970 Goteborgs universitet GOteborg 4458 0 6712 1506 0 53899
C 4 Lokalkontor AH Anggdrden 718:138 Medicinaregatan 14 1981 Akademiska Hus Goteborg 351 0 636 1812 0 4284
C 5 Medicinareldngan Anggarden 718:138 Medicinaregatan 3-11 1968 Goteborgs universitet Goteborg 28814 636 49113 1704 0 410 584
C 5 Experimentell Biomedicin Anggérden 718:138 Medicinaregatan 15 1998 Goteborgs universitet Goteborg 9081 0 26393 2906 0 138 087
C 5 Hasselbladslaboratoriet Anggarden 718:138 Medicinaregatan 5 C 1997 Goteborgs universitet Goteborg 1240 0 1595 1286 0 11174
C 5 Lakemedelscentrum Anggdrden 718:138 Medicinaregatan 13 A-C 2008 Goteborgs universitet Goteborg 2759 0 9970 3614 0 87 259
C 5 Academicum Anggarden 718:138 Medicinaregatan 3 2004 Goteborgs universitet Goteborg 1765 0 4546 2576 0 51 894
C 6 Lundbergslaboratoriet Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 9C 1993 Goteborgs universitet Goteborg 6047 0 18158 3003 0 150 312
1910, Sahlgrenska
C 7 Anggarden Anggéarden 718:138 Medicinaregatan 8 1962 Science Park Goteborg 5962 463 7426 1246 0 69 506
C 8 Biomedicinska biblioteket Anggérden 718:138 Medicinaregatan 4 1959 Goteborgs universitet Goteborg 3160 0 3321 1051 194253 28973
C 9 Medicinaregatan 18 C-G  Anggérden 718:138 Medicinaregatan 18 C-G 2013 Regionkansliet Goteborg 4205 0 10363 2464 0 146 898
Gangbro Anggarden 718:138 Medicinaregatan 4 B 2003 Goteborgs universitet Goteborg 305 0 1696 5561 0 24835
Utb.res. Medicinarberget Anggarden 718:138 — — — Goteborg 0 0 0 0 0 24970
P-Dack, Medicinareberget Anggarden 718:138 — — Goteborgs universitet Goteborg 5666 0 0 0 0 5077
D 1 Universitetsbiblioteket  Universitetet 1 Universitetsgatan 2 2002 Karlstads universitet Karlstad 10429 0 18417 1766 0 177 855
D 2 Husll-12 Universitetet 1 Universitetsgatan 6 2000 Karlstads universitet Karlstad 12281 0 22265 1813 0 157 137
D 3 Husl-9 Universitetet 1 Universitetsgatan 6 1993 Karlstads universitet Karlstad 44676 0 55888 1251 139892 539 046
D 4 HusVanern Universitetet 1 Sommargatan 2008 Karlstads universitet Karlstad 12803 0 27049 2113 0 299987
Studenternas Hus Universitetet 1 Sommargatan 110 2003 Karlstads universitet Karlstad 2876 1248 3785 1316 0 26875
Driftcentral Universitetet 1 Universitetsgatan 2 2014 — Karlstad 0 0 0 0 0 0
Tjarnd Korsnas 1:16 Tjarnd — Goteborgs universitet Tjarnd 5985 0 10594 1770 24936 57 662
Kristine-
Kristineberg Skaftd-Fi 1:500 Fiskebackskil 1994 Goteborgs universitet berg 2731 0 5370 1966 1932 30 316
Skafto-Fi 1:194, Kristine-
Forskningsstation 1.224 Fiskebackskil 1905 Goteborgs universitet berg 2445 0 2043 836 0 16 062
Forestandarbostaden Lysekil Skaftd- Fiskebackskil Kristine-
Fiskebdck 1:556 1827 — berg 233 0 0 0 768 4000
Hbgskolan Skovde Gota 1 Hogskolevagen 1 — Hogskolan i Skovde Skovde 8355 1082 8994 1076 34015 55938
Hus G Gota 1 Hogskolevagen 1999 Hogskolan i Skdvde Skovde 11 454 0 16527 1443 — 167 873
Balder Balder 7 Allégatan 1 1982 Hogskolan i Bords Boras 32228 0 36134 1121 7 454 330488
Sandgardet Sandgardet 6 mfl.  Jarnvégsgatan 5 2001 Hogskolan iBoras Bords 13729 0 26536 1933 12256 282932
Utb.res. Sandgardet Sandgardet 6 mfl.  — — — Boras 0 0 0 0 0 3912
Fastigheter under uppforande 154 664
TOTALT 503202 9074 758648 1508 723146 7 454342

Hyresreduktion och vakanser

Intakter engangshyror

Hyresintdkter netto

-14 275
8810
753183
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Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla — — Linkoping 0 0 0 0 1032112 0
A 1 A-huset Intellektet 1 Campus Valla 1990  Linkopings universitet Linkoping 30886 0 43576 1411 0 403913
A 2 B-huset Intellektet 1 Campus Valla 1972 Linkopings universitet Linkoping 35357 0 46608 1318 0 431 483
A 3 C-huset Intellektet 1 Campus Valla 1972 Linkdpings universitet Linkdping 11188 0 10774 963 0 93 742
A 4 D-huset Intellektet 1 Campus Valla 1980  Linkdpings universitet Linkdping 12947 0 15459 1194 0 149 440
A 5 Temahuset Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkopings universitet Linkoping 5882 0 7423 1262 0 64871
A 6 E-huset Intellektet 1 Campus Valla 1985  Linkopings universitet Linkoping 4229 0 4946 1170 0 43688
A 7 Karallen Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkopings universitet Linkoping 5647 0 3651 647 0 20134
Akademiska Hus,
A 8 Adm Intellektet 1 Campus Valla 1987  Akademiska Hus Linkoping 1211 0 1071 1103 0 9148
A 9 Nova Intellektet 1 Campus Valla 1975  AlLcontrol AB Linkoping 6172 0 8457 1370 0 59 826
A 10 Vallfarten Intellektet 1 Campus Valla 1975  Linkdpings universitet Linkoping 1274 0 3166 2485 0 10 334
A 11 Terra Intellektet 1 Campus Valla 1975  VTI Linkdping 21941 1817 23427 1068 0 204 223
Peab Drift & Underhall
A 12 Provhall Intellektet 1 Campus Valla 1973 Mellansverige Linkdping 397 0 240 604 0 1876
A 13 Forrad Intellektet 1 Campus Valla 1975  Linkopings universitet Linkoping 704 0 28 39 0 0
A 14 Provvagshall/vti Intellektet 1 Campus Valla 1973 VTI Linkdping 1287 0 748 581 0 2476
A 15 Origo Intellektet 1 Campus Valla 1992  Linkopings universitet Linkoping 4065 0 4768 1173 0 42 425
A 16 Fysikhuset Intellektet 1 Campus Valla 1995  Linkopings universitet Linkoping 16 919 0 30971 1831 0 267 404
A 17 Hus Ett Intellektet 1 Campus Valla 1987  Linkdpings universitet Linkdping 637 0 529 831 0 4858
A 18 Galaxen Intellektet 1 Campus Valla 1978  FOI Linkdping 31209 977 39221 1257 0 384921
A 19 NSC Intellektet 1 Campus Valla 1978  Linkdpings universitet Linkdping 948 350 5812 6131 0 26 800
A 20 Mjardevi Vastergard Intellektet 1 Campus Valla 1780  Kérservice Ostergdtland AB  Linképing 113 0 63 562 0 416
A 21 Zenit Intellektet 1 Campus Valla 1998  Linkopings universitet Linkoping 1957 0 2480 1267 0 21630
A 22 Ihuset Intellektet 1 Campus Valla 1990  Linkdpings universitet Linkdping 2762 0 2948 1067 0 27309
A 23 I-huset 3 Intellektet 1 Campus Valla 1996  Linkopings universitet Linkoping 1373 0 1651 1203 0 17 338
A 24 KEY Intellektet 1 Campus Valla 2000  Linkdpings universitet Linkdping 11139 0 17857 1603 0 181 391
A 25 Idrottshall Intellektet 1 Campus Valla 2007  Linkdpings kommun Linkoping 5553 0 4786 862 0 54345
A 26 Friidrottsarena Intellektet 1 Campus Valla 2013 Linkdpings kommun Linkoping 581 0 6203 10676 0 97 871
A 27 L-huset Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings universitet Linkdping 377 0 1367 3626 0 13022
A 28 Angstromhuset Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkdpings universitet Linkdping 237 0 3575 15082 0 33257
A 29 TMC Intellektet 1 Campus Valla 2012  LinkOpings universitet Linkoping 1869 0 5667 3032 0 52944
A 30 KMC Intellektet 1 Campus Valla 2013 Linkopings universitet Linkoping 2329 0 6281 2697 0 90 246
A 31 Karnhuset NSC Intellektet 1 Campus Valla 2013 Linkopings universitet Linkoping 3040 0 10177 3348 0 89 449
Cbr5 Intellektet 1 Campus Valla 2011  Linkopings universitet Linkdping 312 0 934 2994 0 0
Utbyggnadsreserv
Intellektet 1 Intellektet 1 Campus Valla — — Linkdping 0 0 0 0 0 124 340
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Universitetet 1 Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1l — — Orebro 0 0 0 244185 0
B 1 IohGymnastikhuset OrebroUniversitetet1 Fakultetsgatanl 1969  Orebro universitet Orebro 5157 0 5597 1085 0 46 617
B 1 IohIdrottshallen Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1970  Orebro universitet Orebro 2410 0 2077 862 0 13688
B 1 Idrottsplaner Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 — Orebro universitet Orebro 0 0 94 0 0 0
B 2 Langhuset Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1975  Orebro universitet Orebro 18524 0 23322 1259 0 201 706
B 3 OstraMark
Mangéardsbyggnad  OrebroUniversitetet 1 Fakultetsgatan1 1984  Orebro universitet Orebro 577 0 593 1029 0 5525
B 3 OstraMark Vastra
Flygeln Orebro Universitetet 1 - Fakultetsgatan1 1996  Orebro universitet Orebro 320 0 570 1782 0 3487
B 4 Teknikhuset Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1992  Orebro universitet Orebro 13361 0 16993 1272 0 159 981
B 5 Prismahuset Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1995  Orebro universitet Orebro 14519 0 18267 1258 0 160 602
B 5 Forum Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2001  Orebro universitet Orebro 8513 0 11091 1303 0 108 217
B 6 Bibliotek Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1996  Orebro universitet Orebro 6797 0 8892 1308 0 88725
B 7 Musikhdgskola Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2004  Orebro universitet Orebro 9237 0 18951 2052 0 164 835
B 7 Bilbergska Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 2008  Orebro universitet Orebro 5413 0 16551 3058 0 136 242
B 8 Entrehuset Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1 1998  Orebro universitet Orebro 4713 0 6976 1480 0 64 140
B 8 Karhuset Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1l 1990  Orebro universitet Orebro 1360 0 1487 1094 0 8420
Roda Paviljongen Orebro Universitetet 1 Fakultetsgatan1l — Orebro universitet Orebro 282 0 108 382 0 844
Utbyggnadsres.
Universitetet 1 Orebro Universitetet 1 Campus Orebro — — Orebro 0 0 0 0 0 17 301
Maltidens Hus Grythyttan 6:419 Soralgsvagen4 1993  Orebro universitet Grythyttan 3117 0 4141 1328 15651 21126
Karnhuset Grythyttan 6:419 Sordlgsvdgen1 1993  Orebro universitet Grythyttan 1679 0 1987 1183 14710 12 401
1830,
C 1 Kakenhus Kékenhus 11 Bredgatan 33 2008  Linkdpings universitet Norrkoping 19 080 0 45937 2408 7167 333 266
C 2 Tappan Tappan 23 Bredgatan 34 1999  Linkopings universitet Norrkoping 16 274 0 30883 1898 1429 284 861
1891,
C 3 Kopparhammaren  Kopparhammaren6 Kungsgatan52 2010  Linkdpings universitet Norrkoping 2538 0 8517 3354 946 68210
Fastigheter under uppforande 7 749
TOTALT 358413 3144 537898 1501 1316200 4933064

Hyresreduktion och vakanser

Intékter engénghyror

Hyresintakter netto

-4 341
5754
539311

E
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A 1 Ekonomikum Luthagen 62:7  Kyrkogdrdsgatan 10 1975 Uppsala universitet Uppsala 21838 0 30219 1384 43620 311392
A 2 Engelska parken 1 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 3 A-B 1859 Uppsala universitet Uppsala 2719 0 3933 1446 34191 39328
A 2 Engelska parken 2 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 3 E 1904 Uppsala universitet Uppsala 30508 0 43800 1436 0 402 575
A 2 Engelskaparken 3 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 3D 1954 Uppsala universitet Uppsala 3862 0 5705 1477 0 57 458
A 2 Engelska parken 4 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 5 A 1986 Uppsala universitet Uppsala 2701 0 4844 1793 0 25881
A 2 Engelska parken5 Kabo 14:3 Thunbergsvagen 5 A 1947 Uppsala universitet Uppsala 1103 0 3610 3273 0 5163
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 3 Rosendalsgymnasiet Kabo 1:20 Husargatan 8 1976 Uppsala kommun Uppsala 9062 0 14553 1606 19172 164 490
A 4 Fyrkanten Kdabo 1:20 Leo Fenders vag — — Uppsala 1103 1103 0 0 2970 0
A 5 Angstromlab Kronasen 7:1 Lagerhyddsvagen 1 1994 Uppsala universitet Uppsala 50 105 0 100347 2003 82442 1033307
A 5 Frejahallen, Angstromlab 2 Krondsen 7:1 Lagerhyddsvagen 1 2013 Uppsala universitet Uppsala 1143 0 4618 4040 0 40612
A 5 Utbres. Angstrom Kronasen 7:1 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 21743
A6 ITC1 Krondsen 1:15  Lagerhyddsvagen 2 1909 Uppsala universitet Uppsala 21473 0 34200 1593 68 695 352268
A6 ITC2 Krondsen 1:15  Lagerhyddsvagen 2 1916 Svensk Markservice AB Uppsala 3190 362 3110 975 0 17 366
A6 ITC3 Krondsen 1:15  Lagerhyddsvagen 2 1903 Naturvetarkaren Uppsala 2545 1907 646 254 0 0
A6 ITC4 Krondsen 7:1 Lagerhyddsvagen 3 1879 Uppsala universitet Uppsala 1976 0 2410 1220 0 28568
A 6 Utbres.ITC Krondsen1.15  — — — Uppsala 0 0 0 0 0 3826
B 1 Blasenhus1 Kabo 5:1 von Kraemers Allé 1 2009 Uppsala universitet Uppsala 20736 0 49880 2405 137808 714129
B 2 Idrottshuset Kabo 5:1 von Kraemers Allé 5 2009 Uppsala universitet Uppsala 2986 0 6540 2190 0 90877

Dag Hammarskjolds
B 3 Storalugnet Kébo 5:4 vég 11 A-B 1955 Uppsala universitet Uppsala 2133 376 3103 1455 4090 26 221
B 3 Lugnet Kabo 5:1 von Kraemers Allé 8 1750 Uppsala kommun Uppsala 358 0 311 869 0 1567
B 4 EBC1, Zoologen Kabo 34:12 Villavagen 9 1916 Uppsala universitet Uppsala 7560 0 9318 1233 53794 106 212
B 4 EBC2 Kabo 34:12 Norbyvdgen 14 1999 Uppsala universitet Uppsala 2401 0 4019 1674 0 47123
B 4 EBCA4lLab Kabo 34:12 Norbyvdgen 18 A 1962 Uppsala universitet Uppsala 14511 0 25165 1734 0 239880
B 4 EBCS, Paleontologen Kéabo 34:12 Norbyvdgen 22 1933 Uppsala universitet Uppsala 2738 0 1952 713 0 14120
B 4 EBC7 Kabo 34:12 Norbyvégen 18 E 2009 Uppsala universitet Uppsala 2405 0 11630 4836 0 117 217
B 4 Utbures. Lagertradet Kdabo 34:12 — - - Uppsala 0 0 0 0 0 1353
B 5 Vastralugnet Kabo 5:1 Villavagen 1912 — Uppsala 1722 1722 693 402 7 000
B 5 Geocentrum Kabo 5:1 Villavagen 18 1979 Uppsala universitet Uppsala 18906 0 25458 1347 0 273160
B 6 Kunskapsgymnasiet Kabo 5:1 von Kraemers Allé 24 1967 Kunskapsskolan Uppsala 2881 0 7547 2620 0 93078
Kommunalférb. Avan-

B 11 Skandionkliniken Kabo 5:9 von Kraemers Allé 26 2014 cerad Stralbehandling  Uppsala 10236 0 25861 4548 6115 806 798
B 7 Arkivcentrum Kabo 5:1 von Kraemers Allé 19 1953 Landsarkivet iUppsala Uppsala 13503 0 14597 1081 0 153450
B 8 Kontor Akademiska Hus Kabo 5:1 Artillerigatan 7 2003 Akademiska Hus Uppsala 2237 0 7659 3424 8300 50136
B 9 Magistern Kabo 1:10 Dag Hammarskjolds v 31 1943  Kunskapsskolan Uppsala 4401 0 9797 2226 0 121 482
B 9 Utbres. Magistern Kabo 1:10 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 47 485
B 10 Biomedicinskt centrum Kébo 1:10 Husargatan 3 1997 Uppsala universitet Uppsala 80 833 0 185757 2298 98732 1705322
B Utb.res. Blasenhus Kabo 5:1 — - — Uppsala 0 0 0 0 0 49985
B Kv Blasenhus Kabo 5:1 Norbyvégen 6 — — Uppsala 0 0 0 0 0 41 000
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C1 SVAl Ultuna 2:23 Ulls vég 4 1976  MatverkstaniUppsala AB Uppsala 735 0 1005 1367 1202551 958
C 1 SVA2 Sdkerhetslab Ultuna 2:23 Travvagen 23 2003 SVA Uppsala 2981 0 7505 2518 0 66514
C 1 SVA 3, Patologen Ultuna 2:23 Ulls vag 2 1999 SVA Uppsala 25150 7592 35701 1420 0 141 416
C 2 Klinikcentrum Ultuna 2:23 Ulls vég 12 1976  — Uppsala 30255 29740 21169 700 0 0
C 3 Ekologihuset Ultuna 2:23 Ulls vag 16 1971 SLU Uppsala 9306 413 13549 1456 0 82080
C 4 SodraGardet 2 Ultuna 2:23 CBarthelsvag 6 1967 SLU Uppsala 4821 1513 2359 489 0 4170
C 4 Sodra Gardet 3 Ultuna 2:23 Ulls vag 28 A 1950 SLU Uppsala 2862 0 3155 1102 0 18 325
Sddra gardet 4, Friskis
C 5 &Svettis Ultuna 2:23 Ullsvég 22 B 2008 SLU Uppsala 3557 0 5903 1660 0 54242
C 6 Markvetenskap UltunaBy 1 Ultuna 2:23 Gerda Nilsson vag 2 1973 SLU Uppsala 8870 8870 6223 702 0 10100
C 7 Rektorsvillan-UltunaBy 2~ Ultuna 2:23 Undervisningsplan 7 C 1923 SLU Uppsala 1602 0 2641 1649 0 16 061
C 8 Tyskbackshagen 1 Ultuna 2:23 Ulls vag 27-29 - Almas allé 8 1974  SLU Uppsala 11055 5060 13603 1230 0 18 400
C 8 Tyskbackshagen 2 Ultuna 2:23 Undervisningsplan 1973 SLU Uppsala 735 0 1241 1688 0 15200
C 8 Tyskbackshagen 3 Ultuna 2:23 Duhrevagen 8 1862 SLU Uppsala 5394 61 4903 909 0 30680
C 8 Tyskbackshagen 4 Ultuna 2:23 Undervisningsplan 8-10 1974 SLU Uppsala 8727 15147 1736 0 154379
C 9 Dekanhuset, Ultunahamn2  Ultuna 2:23 Arrhentusplan 12 2000 SLU Uppsala 3710 0 3082 831 0 20523
C 10 Herrgarden, Ultunahamn1l  Ultuna 2:23 Arrhentusplan 2 B-D 1700 UPSYS Uppsala 1511 498 1637 1083 0 11982
C 11 UltunaHamn3 Ultuna 2:23 Arrheniusplan 8 1876 SLU Uppsala 7809 5351 1858 238 0 11 000
C 11 UltunaHamn 4 Ultuna 2:23, 2:15 Hampus von Posts vég 8 1913 SLU Uppsala 6974 330 4331 621 0 32000
C 12 Tyskbacken 1, Teknikpark Ultuna 2:23 Vallv. 2-6, Ulls v. 37-41 1977  ShimanoNordicCycle AB Uppsala 7221 1488 5827 807 0 30192
C 12 Tyskbacken 2, Teknikhuset — Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1941 JTI Uppsala 5453 494 4302 789 0 27185
C 12 Tyskbacken 3, Silvikum Ultuna 2:23 Vallvédgen 9 A-D 1935 SLU Uppsala 2531 0 3294 1301 0 14208
C 12 Tyskbacken 4, Miljdanalys Ultuna 2:23 Ulls vag 31 A-B 1967 SLU Uppsala 4951 0 4104 829 0 1200
C 12 Tyskbacken 5, Skandinova Ultuna 2:23 Ulltunaallén 2 1949 ScandiNova Systems AB  Uppsala 2 061 110 2178 1057 0 13537
C 12 Tyskbacken 6, Solibro Ultuna 2:23 Vallvégen 5 2007  Solibro Research AB Uppsala 1238 0 3085 2492 0 19878
C 12 Tyskbacken 7 Ultuna 2:23 Vallvagen 1997  Uppsala kommun Uppsala 1648 356 1650 1001 0 4000
C 12 Tyskbacken 8 Ultuna 2:23 Ultunaallén 4 1949 JTI Uppsala 1782 0 710 398 0 3100
C Naturicum (Backlosa) Ultuna 2:23 Backldsavagen 13 A 1945 SLU Uppsala 5136 809 4090 796 0 18 800
C Utb.res. Ultuna Ultuna 2:23 — — — Uppsala 0 0 0 0 0 169 154
C 13 BioCentrum, Ultuna By 3 Ultuna 2:23 Almas allé 5 2011 SLU Uppsala 16 285 0 57816 1597 0 512 000
C 14 Mark Vatten Miljo, Ultuna By 4 Ultuna 2:23 Lennart Hjelms vag 9 2011 sSLU Uppsala 11 641 0 28666 1289 0 308000
C 15 Sodra gardet 5, VHC Ultuna 2:23 Ulls vag 26 2014 SLU Uppsala 41 563 0 69103 2719 0 271 000
D 1 Kungsback 1 Kungsback 2:8  Kungsbdcksvagen 47 1908 HogskolaniGavle Gavle 29838 0 49994 1676 108563 482111
D 1 Kungsback 2 Kungsback 2:8  Stenhammarsvagen 9 1908 Hogskolan i Gavle Gavle 8831 1420 9055 1025 0 38669
D 1 Kungsback3 Kungsback 2:8  Stenhammarsvag 11 1908 KoK Bygg AB Gavle 701 194 199 284 0 0
D 1 Kungsback 4 Kungsbdck 2:8  Kungsbacksvagen 47 1999 Hogskolan i Gavle Gavle 5253 0 9033 1720 0 102 562
Fastigheter under uppférande 2384987
TOTALT 626062 69769 1039400 1660 1871043 12458510
Hyresreduktion och vakanser -21 031

Hyresintakter netto 1018369
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A 1 Botanicum N Djurgarden 1:46 Lilla Frescativagen5 1973 Stockholms universitet Stockholm 8839 0 13813 1563 111 484
A 2 Psyk.Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 8 1916 Stockholms universitet Stockholm 6308 138 8197 1299 53364 83823
A 2 Psyk.Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 14 1944 Stockholms universitet Stockholm 2823 0 3245 1150 0 26 633
A 2 Stressforskninginst. N Djurgarden 1:45 FrescatiHagvdg 16 A 1955 Stockholms universitet Stockholm 3562 64 5568 1563 0 35908
A 2 Fytotronen N Djurgarden 1:45 FrescatiHagvag 9 1965 Stockholms universitet Stockholm 1012 0 2239 2213 0 25242
A 2 Tradgardsvillan N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 7 1800 Stockholms universitet Stockholm 489 209 402 822 0 759
A 2 Psyk.Inst. N Djurgarden 1:45 Frescati Hagvag 12 1948 MUM Projektbyggarna Stockholm 720 0 1027 1425 0 9518
A 3 Inst Orientaliska sprdk N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 1 A 1911 Stockholms universitet Stockholm 315 0 342 1084 70540 2274
A 3 Foretagsekon. Inst. N Djurgarden 1:44 Kraftriket 2 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 9501 1004 17043 1794 0 180899
A 3 Inst. Orientaliska sprdk N Djurgarden 1:44 Kréftriket 4 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2165 50 2229 1030 0 14924
A 3 Matematiska Inst. N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 5 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2474 0 4329 1750 0 47 433
A 3 Matematiska Inst. N Djurgarden 1:44 Kraftriket 6 A-B 1911 Stockholms universitet Stockholm 2651 0 4728 1784 0 52242
A 3 Score N Djurgarden 1:44 Kraftriket 7 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 1343 21 1995 1486 0 18 206
A 3 Vardshuset N Djurgdrden 1:44 Kraftriket 9 A-C 1911 Kraftan AB Stockholm 723 0 1028 1421 0 7 066
A 3 StlmResilience Centre N Djurgarden 1:44 Kréftriket 10 A-C 1911 Stockholms universitet Stockholm 631 0 1030 1632 0 11 682
A 3 Centraltvatt N Djurgarden 1:44 Kréftriket 11 A 1911 Arcimboldo AB Stockholm 500 125 438 876 0 0
A 3 Kontorsbyggnad N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 16 A-D 1944 Boomerang Int. Stockholm 1176 0 2254 1917 0 25547
A 3 Butik & garagebyggnad N Djurgarden 1:44 Kréaftriket 14 A 1930 Akademiska Hus Stockholm 244 240 233 954 0 1580
A 3 Naprapathdgskolan N Djurgarden 1:44 Kré&ftriket 24 A-C 1952 Midbacken AB Stockholm 3334 235 7407 2222 0 87 835
A 3 Inst. Orientaliska sprdk N Djurgarden 1:44 Kréftriket 22 1957 Stockholms universitet Stockholm 1582 398 1484 938 0 1178
A 4 Albano — — —  Hochtief Solutions AG Stockholm 0 0 0 0 48692 74000
A 5 Studenspalatset Bergsmannen S. 8 Norrtullsgatan 2 1920 Stockholms universitet Stockholm 3147 0 5023 1596 1232 61632
A 6 Spokslottet Kungstenen 4 Drottninggatan 116 1700 Stockholms universitet Stockholm 1350 0 3154 2337 1211 45533
A 7 Arkitektur Domherren 1 Ostermalmsgatan 26~ 1970 KTH Stockholm 12021 136 15016 1249 5294 100000
B 1 Hagaskolan Haga 4:35 Fogdevreten 2 A-D 1942 Karolinska Institutet Solna 2671 2014 3948 1478 0 40 764
B 2 KIScience Park Haga 4:35 Tomtebodavagen 23 1960 Swedish Orphan Biovitrum AB Solna 24747 0 99386 4016 0 1301474
B 3 SMIsdklab. Haga 4:35 Nobelsvag 23 2000 Smittskyddsinstitutet Solna 1068 0 10621 9944 0 62 527
B 4 Vir.Lab. SMI Haga 4:35 Nobels vag 21 2005 Smittskyddsinstitutet Solna 2979 0 11163 3747 0 141116
B 5 Smittskyddsinstitutet — Haga 4:35 Nobels vdg 18 1952 Karolinska Institutet Solna 13 342 0 52576 3941 0 507588
B 6 Bakteriologiska Inst. Haga 4:35 Theorells vag 3 1957 RIVEN under 2013 Solna 0 0 0 0 0 0
B 7 Roda Villan Haga 4:35 Theorellsvag 5 2007 RIVEN under 2013 Solna 0 0 0 0 0 0
B 8 Rattsmedicin Haga 4:35 Retzius vag s 1951 Rattsmedicinalverket Solna 4619 0 9873 2137 0 123522
B 9 Wargentinhuset Haga 4:35 Nobels vag 12 A-B 1948 Karolinska Institutet Solna 7723 0 23114 2993 0 292735
B 10 KIbibl, Friskis & Svettis Haga 4:35 Theorellsvag 8A 1947 Solna 2050 0 1331 649 0 13470
B 10 KIaula och kontor Haga 4:35 Nobelsvdg 6 B 2013 Karolinska Institutet Solna 9967 0 39275 3940 563352
B 11 Farmakologiska Inst. Haga 4:35 Nanna Svartz vag 2 1950 Karolinska Institutet Solna 4559 0 11849 2599 0 103173
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B 12 KIadministration Haga 4:35 Nobels vag 5 1951 Karolinska Institutet Solna 5347 0 11155 2086 0 152543
B 13 Gammelgarden Haga 4:35 Nobels vag 2 1750 Karolinska Institutet Solna 345 0 442 1281 0 4903
B 14 Ludwiginstitutet Haga 4:35 Nobels vag 3 1948 Karolinska Institutet Solna 5918 0 11927 2015 0 106696
B 15 CGBlaboratoriet Haga 4:35 Berzelius vag 37 1950 Karolinska Institutet Solna 4451 0 16174 3634 0 184622
B 16 Cell & molekyldrbiologi  Haga 4:35 von Eulers vag 5 1960 Karolinska Institutet Solna 4521 0 31339 6932 0 213320
B 17 Fysiologiska Inst. Haga 4:35 von Eulers vdg 4 A-B 1948 Karolinska Institutet Solna 7747 772 21859 2822 0 232534
B 18 Inst. for Tumdrbiologi Haga 4:35 Berzelius vag 8 1983 Akademiska Hus Solna 2158 0 4049 1876 0 51 751
B 19 Astrid Fagreuslab. Haga 4:35 Tomtebodavdgen 2 2003 Karolinska Institutet Solna 4693 0 28822 6142 0 189280
B 20 Hyresbostader Haga 4:35 Berzeliusvag 2 A-G 1949 Karolinska Institutet Solna 646 0 438 677 0 1428
B 21 Jernhusmark Haga 4:35 Tomtebodavagen3D —  Akademiska Hus Solna 1313 157 1524 1161 0 0
B 22 Berzeliuslaboratoriet Haga 4:35 Berzelius vag 3 1972 Karolinska Institutet Solna 13368 0 38712 2896 0 379386
B 23 Restaurang Jons Jacob  Haga 4:35 Retzius vag 24 1978 Karolinska Institutet Solna 2978 0 4332 1455 0 32225
B 24 ICHAR Haga 4:35 Nobels vag 9 1942 Karolinska Institutet Solna 4747 0 12116 2552 0 127876
B 25 Scheelelaboratoriet Haga 4:35 Tomtebodavagen 6 1997 Karolinska Institutet Solna 18990 0 54554 2873 0 794961
B 26 P-husKI séder Haga 4:35 Tomtebodavagen 7-9 2003 Smittskyddsinstitutet Solna 4956 0 0 0 0 0
B 27 Retziuslab Haga 4:35 Retzius vag 8 2001 Karolinska Institutet Solna 14526 0 60467 4163 0 664206
B 28 Tomteboda, ECDC Haga 4:35 Tomtebodavdagen 11 A 1888 ECDC Solna 11545 575 21688 1879 319319 285983
B 29 Widerstromska huset Haga 4:35 Tomtebodavdgen 18A 2012 Karolinska Institutet Solna 14759 0 35692 2418 0 596 840
C 1 Ki-Syd huvudbyggnad Medicinaren 4 Alfred Nobels Allé 8 —  Karolinska Institutet Flemingsberg 35773 0 66160 1849 26941 623852
C 2 Bipontus Medicinaren 4 Alfred Nobels Allé 10 1998 Karolinska Institutet Flemingsberg 6557 0 14417 2199 0 70835
C 3 Pontus Medicinaren 4 Alfred Nobels Allé 12 1998 Karolinska Institutet Flemingsberg 5927 0 11918 2011 0 98 104
C 4 Zanderska huset Embryot 1 Alfred Nobels Allé 23 2002 Karolinska Institutet Flemingsberg 16 819 0 40256 2393 36119 463873
D 1 Manne Sieghbahnhusen Djurgdrden 1:48 Frescativ 24 A m fl —  Stockholms universitet Stockholm 6762 0 10715 1585 0 117617
D 2 Geovetenskapens hus Djurgarden 1:48 S. Arrhenius v 6 A 1997 Stockholms universitet Stockholm 18143 0 49586 2733 0 563591
D 3 Arrhentuslab. N Djurgarden 1:48 S. Arrheniusv 16 C-D 1973 Stockholms universitet Stockholm 46 409 19 108167 2331 0 1187919
D 4 Frescatibackehusen Djurgdrden 1:48 S. Arrheniusvag 21 A 1944 Stockholms universitet Stockholm 8961 151 15173 1693 0 127721

D 5 Nobelhusen Djurgdrden 1:48 Frescativ 14 A-B —  Sthims Universitets

Studentkar Stockholm 1362 0 1549 1137 0 11 707
D 6 Pic-Nicrestaurang N Djurgdrden 1:48 Frescativagen 18 —  Restaurang Universitetet Stockholm 287 0 448 1560 0 2822
D 7 Aulamagna N Djurgdrden 1:48 Frescativagen 6 1997 Stockholms universitet Stockholm 6 480 0 19065 2942 0 269101
D 8 Allhuset Lantis Djurgarden 1:48 Universitetsvagen 7 1994 Stockholms universitet Stockholm 9332 51 11237 1204 291895 95186
D 9 Vaktm.bost Skara villan Djurgdrden 1:48 S. Arrhenius vag 30 1800 Stockholms universitet Stockholm 1911 0 2101 1100 0 17 288
D 10 Rektorsdamb.Bloms hus N Djurgdrden 1:48 Universitetsvagen 16 1850 Stockholms universitet Stockholm 1420 0 1873 1319 0 18 081
D 11 Universitetsbibl Djurgdrden 1:48 S. Arrhenius v 28 1982 Stockholms universitet Stockholm 21581 0 41377 1917 0 446704
D 12 SodraHuset Djurgdrden 1:48 Universitetsv 10 Am fl 1971 Stockholms universitet Stockholm 53916 0 91515 1697 0 1046874
D 13 Studenthuset Djurgarden 1:48 Universitetsvagen 2 A-F 2013 Stockholms universitet Stockholm 5205 0 15296 2939 0 199986
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E 1 KTH&Danshogskolan  Maskining. 1 Brinellvdgen 58 1966 KTH Stockholm 23849 1420 53585 2247 24383 741 250
E 2 Byggnad for KTH N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 48 1946 KTH Stockholm 4313 0 8997 2086 0 163 504
E 3 Bergsvetenskap N Djurgarden 1:49 Brinellvagen 23 1967 KTH Stockholm 10829 0 22163 2047 0 283786
E 4 Vdag-&vatten N Djurgarden 1:49 Brinellvagen 30-36 1972 Dans och Cirkushogskolan — Stockholm 6492 241 9135 1407 0 116 997
E 5 Vag-&vatten N Djurgarden 1:49 Teknikringen 72-76 1957 KTH Stockholm 9269 0 19821 2138 0 277 824
E 6 Byggkonstruktion N Djurgarden 1:49 Teknikringen 78 1957 KTH Stockholm 3411 0 4740 1390 0 86 906
E 7 Lantmateriet N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 30 1958 KTH Stockholm 7678 0 13538 1763 0 175031
E 8 Hyresbostader N Djurgarden 1:49 Teknikringen 60, 62 1947 Privatperson Stockholm 2262 0 1698 751 0 3263
E 9 Alfvenoch Opera N Djurgdrden 1:49  Teknikringen 31-35 1953 KTH Stockholm 12892 0 17655 1369 0 188 841
E 10 Roda Korset N Djurgarden 1:1  Brinellvdgen 2 1927 KTH Stockholm 6 420 0 20538 3199 0 361 047
E 11 Trafikstudier N Djurgarden 1:49 Teknikringen 10 1931 KTH Stockholm 1276 0 3039 2381 0 56114
E 12 Rest Syster & Bror N Djurgarden 1:49 DrnKristinasv 22-24 1964 Festvaningen Muren AB Stockholm 902 0 1673 1855 0 13350
E 13 Farkostteknik N Djurgarden 1:49 Teknikringen 6 1931 KTH Stockholm 10231 0 24836 2428 0 397981
E 14 Byggnad for kemt N Djurgarden 1:49  Teknikringen 26-36 1922 KTH Stockholm 19831 0 52023 2623 0 690375
E 15 Teknisk fysik N Djurgarden 1:49 Teknikringen 14 1962 KTH Stockholm 4313 0 20665 4791 0 145127
E 16 Sing Sing N Djurgdrden 1:49 Lindstedtsvagen 30 1948 KTH Stockholm 10 841 0 23661 2183 0 326 503
E 17 Varme- och kraft N Djurgarden 1:49 DrnKristinasv 14-18 1952 HI3G Access AB Stockholm 32 0 0 0 0 -92
E 18 KTH Bibliotek N Djurgarden 1:49 Osquars backe 31 1917 KTH Stockholm 9350 0 22681 2426 0 322 040
E 19 Hallfasthetslara N Djurgarden 1:49 Drn Kristinas v 4-8 1943 KTH Stockholm 4346 0 7372 1696 0 211170
E 20 KTH huvudbyggnad N Djurgarden 1:49 Lindstedtvagen 1917 KTH Stockholm 22117 0 54302 2455 0 705 209
E 21 IVL N Djurgarden 1:49 Valhallavagen 81 1930 IVL Svenska Miljdinstitutet ~ Stockholm 3313 0 7872 2376 0 102 076
E 22 KTH adm.byggnad N Djurgarden 1:49 Vathallavagen 79 1935 KTH Stockholm 2915 0 4374 1501 161507 98123
E 23 Huvudbyggnad Forskningen 1 Drn Kristinas v 25 1939 Akademiska Hus Stockholm 2443 237 3068 1256 63 747 47 004
E 24 Provningsanstalt Forskningen 1 DrnKristinas v 33 A-D 1920 Forsvarshogskolan Stockholm 2870 0 3787 1319 0 29155
E 25 Forsvarshogskolan Forskningen 1 Drn Kristinas v 31 1920 Forsvarshogskolan Stockholm 16 400 0 44033 2685 0 701 545
E 26 FdHovjdgarbostallet Forskningen 1 Drn Kristinas v 41 1886 Forsvarshégskolan Stockholm 263 0 359 1365 0 4115
E 27 Ytkemiska Inst. Forskningen 1 Drn Kristinas v 47-51 1943 SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut Stockholm 6680 0 9741 1458 0 89323
E 28 Q-husen Forskningen 1 Osquldas vag 10-12 1991 KTH Stockholm 13554 0 30637 2260 0 407964
E 29 KTH-byggnad Forskningen 1 Drn Kristinas v 53 1958 Stockholm 1752 0 1748 998 0 12267
E 30 Huvudbyggnad STFI Forskningen 1 Drn Kristinas v 55-63 1946 Innventia AB Stockholm 10 457 0 17 322 1656 0 238767
E 31 Tratek Forskningen 1 Drn Kristinas v 65-67 1946 SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut Stockholm 3013 0 3354 1113 0 32827
E 32 Roda Korsets hogskola N Djurgarden 1:1  Teknikringen 1 1927 Roda Korsets hogskola Stockholm 4164 0 6960 1671 0 117982
E 33 GIH Idrottshogskolan 1 Lidingdvagen 1 1940 Gymnastik- och idrotts-

hogskolan Stockholm 14869 0 25048 1685 32030 273255
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F 1 Electrum3 Keflavik 2 Isafjordsgatan 28 1998 Swerea KIMAB AB Kista 15738 1000 21261 1351 0 296 237
F 2 Electrum1l Keflavik 2 Isafjordsgatan 18-26 1987 KTH Kista 46058 1338 61508 1335 22929 667547
Utbyggnadsreserv KI Haga 4:35 — — Solna 0 0 0 0 0 50139
Utbyggnadsreserv
Flemingsberg — — — Flemingsberg 0 0 0 0 0 49 237
Utbyggnadsreserv
Forskningen — — — Stockholm 0 0 0 0 0 0
Swartlings Svea Artilleri 12 — — Stockholm 1656 0 0 0 16 783 28879
Dramatiska Inst. Tre Vapen 7 Valhallavagen 185-189 2004 Stockholms dramatiska
hdgskola Stockholm 13948 1095 28589 2050 6968 412713
Askolaboratoriet Askd 1:4 Trosa skargard — Stockholms universitet Stockholm 2402 0 3100 1291 324270 16 327
Trosa matstation Nynds 5:1 — — Stockholms universitet Nykoping 52 0 43 825 0 0
Fastigheter under uppférande 2040003
TOTALT 843692 11690 1876430 2224 1507224 24536646

Hyresreduktion och vakanser
Tillaggshyra och engangshyror

Intakter i salda fastigheter
Hyresintdkter netto

-57 845
5533
133399
1957517
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A 1 Humanistpaviljong Stadsliden 6:6 Humanioragrand 4 1992 Umed universitet Umea 595 0 569 956 0 4686
A 2 Norra BVH Stadsliden 6:6 Humanioragrand 5 2003 Umea universitet Umea 4751 0 5761 1213 0 57395
A 3 Humanisthuset Stadsliden 6:6 Biblioteksgrand 3 1972 Umed universitet Umea 13535 0 14134 1044 0 191256
A 4 BVH Stadsliden 6:6 Mediagrand 14 1992 Umea universitet Umea 7092 0 8412 1186 0 84223
A 5 Bibliotek Stadsliden 6:6 Biblioteksgrand 12 1968 Umed universitet Umea 19708 0 17989 913 0 228850
A 6 Samhallsvetarhuset Stadsliden 6:6 Horsalstorget 4 1968 Umea universitet Umea 20978 0 22068 1052 0 218020
A 7 Lérarutbildningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 30 1996 Umed universitet Umea 8899 0 10010 1125 0 99133
A 8 Forvaltningshuset Stadsliden 6:6 Universitetstorget 18 1983 Umea universitet Umea 7 896 0 8616 1091 0 79157
A 9 Hus for samverkan Stadsliden 6:6 Universitetstorget 14 2004 Umead universitet Umea 2841 0 5101 1795 0 45097
A 10 UCCB Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 5 1980 Umea universitet Umea 6802 0 21147 3109 0 251559
A 11 Aula Nordica Stadsliden 6:6 Universums grand 4 1987 Umea universitet Umea 2696 0 2321 861 0 21477
A 12 Universum Stadsliden 6:6 Universums grand 8-10 1970 Umead universitet Umea 8953 265 8276 924 0 59115
A 13 MIT Stadsliden 6:6 Campustorget 5 1992 Umed universitet Umea 12846 0 21833 1700 0 176757
A 14 Naturvetarhuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 14 1970 Umea universitet Umea 23354 0 26822 1148 0 290423
A 15 Biologihuset Stadsliden 6:6 Johan Bures vag 12 1963 Umed universitet Umea 9819 0 9097 926 0 48 847
A 16 Fysiologihuset Stadsliden 6:6 Artedigrand 7 1969 Umea universitet Umea 10891 1051 14467 1328 0 89 325
A 17 KBC Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 6 1999 Umea universitet Umea 11 369 0 18541 1631 0 155806
A 18 Kemihuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 10 1963 Umea universitet Umea 11417 0 12699 1112 0 113545
A 19 Teknikhuset Stadsliden 6:6 Haken Gullesons vag 20 1992 Umea universitet Umea 6 446 0 8651 1342 0 96 967
A 20 Fysikhuset Stadsliden 6:6 Linnaeus vag 20 1980 Umea universitet Umea 3200 0 3912 1223 0 47125
A 21 Kemiskt sakerhetshus Stadsliden 6:6 Hakan Gullesons vag 11 1985 Umea universitet Umea 462 0 589 1275 0 5076
A 22 Akademiska Hus kontor Stadsliden 6:6 Artedigrand 2 1977 Akademiska Hus Umea 1682 0 1810 1076 0 16 996
A 23 Wallenberglab Stadsliden 6:6 Artedigrand 14 1973 SLU Umea 1000 89 1614 1614 0 9821
A 24 Sveriges lantbruksuniversitet Stadsliden 6:6 Skogsmarksgrand 17 1978 SLU Umea 23722 324 41007 1729 0 371258
A 25 NTK Karhus Stadsliden 6:6 Gosta Skoglunds vag 25 2007 Umed universitet Umea 440 0 677 1539 0 5680
A 26 Iksu Sportcenter Stadsliden 6:6 Sportgrand 5 2006 Stiftelsen Universitetshallen Umed 5307 0 6862 1293 0 75542
A 27 Umea Campus Friidrottsarena Stadsliden 6:6 Petrus Lestadius vag 15 2010 Umed kommun Umea 393 0 3149 n/a 0 34380

Mark samt utbyggnads-

A reserver Campus Umea Stadsliden 6:6 P-omraden & vagar — Umead universitet Umea 0 0 85 878392 63854
B 1 D-Huset Porson 1:405 Laboratorievagen D2 1971 Luled tekn. univ Luled 15292 0 20312 1328 0 96067
B 1 Centekhuset Porson 1:405 Tekniktorget 3 1987 Luleéd tekn. univ Luled 1576 0 1830 1161 0 17 324
B 2 E-Huset Porson 1:405 Laboratorievagen E12 1974 Luled tekn. univ Luled 18 166 0 27879 1535 0 214540
B 3 K-Huset Porson 1:405 Laboratorievdgen 14 1976 Luled tekn. univ Luled 1014 0 852 840 0 6256
B 3 F-Huset Porson 1:405 Laboratorievdgen 1976 Luled tekn. univ Lulea 25689 0 31806 1238 0 331649
B 4 A-Huset Porson 1:405 Regnbagsallén 2 1977 Luled tekn. univ Luled 13613 831 14272 1048 0 121512
B 4 Alfahuset Porson 1:405 Universitetsvagen Al 1993 Luleé tekn. univ Luled 4631 0 5399 1166 0 49039
B 5 B-Huset Porson 1:405 Regnbagsallén B8, B10 1978 Luled tekn. univ Luled 6152 0 7915 1287 0 67 252
B 5 Bibliotek Porson 1:405 Vintergatan 2 1994 Luled tekn. univ Luled 6355 0 7829 1232 0 72525
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Fastighetsforteckning Region Norr
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B 6 C-Huset Porson 1:405 UniversitetsvagenC1 1975 Luled tekn. univ Luled 12596 0 18368 1458 0 137853
B 7 Idrottshall Porson 1:405 Universitetsvagen C 11 1976 Luled tekn. univ Luled 2457 0 1756 715 0 9298
B Porson Porson 1:405 Laboratorievagen D2 1998 Lulea tekn. univ Luled 0 0 129 0 322072 2661
Utbyggnadsreserv
B Campus Luled Porson 1:405 — — — Luled 0 0 0 0 0 9653
Norrbyn faltstation Norrbyn 2:122 Norrbyn 1984 Umea universitet Norrbyn 2489 0 4484 1802 9504 24 552
Fastigheter under uppférande 63370
TOTALT 337124 2560 439050 1302 1209968 4164921
Hyresreduktion och vakanser -4 386
Engangshyror 52737
Hyresintakter salda fastigheter 21911

Hyresintakter netto 509 312



AKADEMISKA HUS 2014
DEFINITIONER

Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Bruttoinvesteringar
Arets investeringar i anlaggningstillgéngar.

Direktavkastning

Driftoverskott irelation till genomsnittligt bedomt
marknadsvarde exklusive byggnader under uppfo-
rande.

Driftéverskottsgrad
Driftdverskott irelation till forvaltningsintékterna.

Nettoinvesteringar

Utgdende balans minus ingdende balans for anlagg-
ningstillgangar, plus avskrivningar och nedskriv-
ningar minus uppskrivningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area irelation till total area. Eko-
nomisk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyresintak-
ter for uthyrd area respektive berdknade hyresintak-
ter for vakant area irelation till totala hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full
skatt irelation till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore finansiella poster exklusive vardefor-
dndringar irelation till genomsnittligt operativt
kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intdkter, i relation till
genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebdrande nettolaneskuld irelation till utgdende
varde forvaltningsfastigheter.

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for
lan, rantenetto for finansiella derivat och marknads-
vardesfordandring for finansiella derivat, i relation till
rantebdrande medelkapital.

Operativt kapital
Eget kapital plus réntebarande nettolaneskuld.

Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for
1an, rantenetto for finansiella derivat och periodise-
ring av realiserade resultat fran finansiella derivat
over det underliggande instrumentets aterstaende
6ptid, irelation till rantebdrande medelkapital.

Rantebérande nettolaneskuld

Réntebdrande 1an, finansiella derivatinstrument
samt kortfristiga rantebdrande placeringar. Avsatt-
ningar till pensioner och liknande ingar ej.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive vardefor-
andringar fastigheter irelation till finansnetto
exklusive vardeférandringar finansiella derivatin-
strument 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 i obeskattade reserver) irelation
tillutgaende balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och
vardeforandring uttryckt i procent.

ORDLISTA

Driftkostnader

Kostnader for atgarder med ett forvantat intervall
mindre an ett ar, vilka syftar till att uppratthalla
funktionen hos ett férvaltningsobjekt. Driftkostna-
der delas in i energi- och vattenforsorjning samt
Ovriga 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 tilldagg 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.

Réntebarande skulder
Réntebdrande 1an inklusive avsattningar till pensio-
ner och liknande.

Underhallskostnader

Kostnader for atgarder som syftar till att aterstalla
ursprunglig standard och funktion av slitna eller ska-
dade byggnadsdelar.

ADRESSER HUVUDKONTOR

Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: +46 31 63 24 00
www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

Organisationsnummer 556459-91

REGIONER

Akademiska Hus region Syd
Ole Romers vag 2

22363 Lund

Telefon: +46 46 31 1300

Akademiska Hus region Vast
Box 476

Stampgatan 14

401 27 Goteborg

Telefon: +46 31 63 25 00

56

Akademiska Hus region Ost
Olaus Magnus vag 34

583 30 Linkdping

Telefon: +46 13 36 45 00

Akademiska Hus region Stockholm
Box 1394

Berzelius vag 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 Umed

Telefon: +46 90 17 62 00



INFORMATIONSTILLFALLEN

28 april 2015 Arsstamma

28 april 2015 Delérsrapport januari-mars 2015
15juli 2015 Deldrsrapport april-juni 2015

28 oktober 2015 Delérsrapport juli-september 2015
Februart 2016 Bokslutsrapport 2015

Mars 2016 Arsredovisning 2015

www.akademiskahus.se

Kommunikationsbyra: Solberg

Foto: Alex & Martin (Sid: Omslag, 2), Anders Bryngel (Sid: Insida omslag, 6, 13, 16, 19, 21,

22, 36,46, 49, 110), Jean-Baptiste Béranger (Sid: 2, 81), Peter Jonsson (Sid: 2, 4), Tim Meier
(Sid: 15), Ola Kjelbye (Sid: 22, 30, 39, 116), Brita Nordholm (Sid: 33), Rasmus Norlander
(Sid: 39), Ahrbom och Partner Arkitektkontor (Sid: 40), Lenart Johansson (Sid: 41),

Ake E:son Lindman (Sid: 43), Semrén & Mansson (Sid: 109).

Ilustrationer: Jais Arkitekter, Sweco, Ahrbom och Partner Arkitektkontor,

Kjellander + Sjoberg, Utopia Arkitekter, Nyréns Arkitektkontor AB.

Tryck: Goteborgstryckeriet.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA:
Kerstin Lindberg Goransson, vd

telefon: +46 31 63 24 60
e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

Jonas Ragnarsson, CFO
telefon: +46 31 63 24 81
e-post: jonas.ragnarsson@akademiskahus.se
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