Arsredovisning 2016

med Hallbarhetsredovisning

"V1 bygger
Kunskaps-
sverige”

AKADEMISKA HUS



Innehall

Vartuppdrag

Vd och styrelseordférande

Vardeskapande
Drivkrafter
Intressenter
Vasentlighetsanalys och mal
Strategt
Maloch maluppfyllelse
Medarbetare

Case

Verksamhetsbeskrivning
Campus-och affarsutveckling
Projekt
Forvaltning

FORVALTNINGSBERATTELSE
AkademiskaHus 2016
Flerarsoversikt
Marknadsutveckling och konkurrens
Fastighetsvardering
Finansiering
Risk
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse
Foretagsledning
Styrelsensrapport om intern kontroll
Ovriginformation
Vinstdisposition

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER
Resultatrakningar

Rapport 6ver totalresultat
Balansrékningar

Forandringar av eget kapital
Kassaflodesanalyser

Noter

Styrelsens underskrifter
Revisionsberdttelse

HALLBARHETSREDOVISNING
OmHallbarhetsredovisningen/GRI-data
GRI-och COP-index

Styrelsens underskrifter
Bestyrkanderapport

NYCKELTAL OCH DEFINITIONER
INFORMATION OCH ADRESSER

FASTIGHETSFORTECKNING
Finns pa:
www.akademiskahus.se

o O U N

10
11
12
13
14
19
20
21
25

28
30
32
34
37
40
44
47
49
50
52
53

54
55
56
58
60
61
88
89

92
94
96
97

98

100

Om arsredovisningen 2016

Den reviderade arsredovisningen omfattar sidorna 28-88.

Vart hallbarhetsarbete presenteras integrerat i arsredo-
visningen och redovisas enligt GRI G4. Hallbarhetsredo-
visningen omfattar de sidor som anges pa sidan 92 och

ar oversiktligt granskad.

Akademiska Hus: Sve
for hogre utbildning o

Akademiska Hus dger, utvecklar och forvaltar
fastigheter med fokus pa hogre utbildning och
forskning. Vi ags till 100 procent av svenska staten.
Vardet pa vara fastigheter uppgar till 73 mijarder
kronor och vi har en marknadsandel pa cirka 60
procent inom vart segment.
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FEMARSOVERSIKT

2016 2015 2014 2013 2012
RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintakter 5666 5646 5681 5588 5511
Driftoverskott 3667 3740 3717 3506 3588
b o Vardeforandring
ma forvaltningsfastigheter 3682 2655 3529 232 -291
. Resultat fore finansiella
poster 7264 6323 7200 3665 3231
Finansiellt netto -549 -182 -939 -390 -682
Resultat fore skatt 6714 6141 6261 3275 2549
Arets resultat 5148 4780 5215 2568 3149
NYCKELTAL
Avkastning pa operativt
kapital, % 6,2 6,9 7.3 7.2 7.8
Direktavkastning, % 57 6,4 6,9 6,8 71
Driftoverskottsgrad, % 65 66 65 63 65
Solditet, % 41,4 40,7 48,0 46,8 46,0




riges ledande fastighetsbolag

ch forskning

Internationellt attraktiva
campus och kunskapsmiljoer

Internationalisering och digitalisering ar tva fokusfragor infor
framtiden. Vi tar ett helhetsansvar och utvecklar framtidens
kunskapsmiljéer tillsammans med vara kunder. Darigenom kan vi
bidra till att stérka larosatenas internationella konkurrenskraft.

Resurseffektiv och hallbar
styrning inom bygg och
forvaltning

Att driftoptimera, energieffektivisera och valja ratt material ar
viktiga delar i vart hallbarhetsarbete. Genom att samarbeta med
bade kunder och leverantdrer dkar vi takten i vart arbete med att
minska saval miljobelastning som kostnader.

Langa kontraktstider med
kreditvirdiga kunder dr var bas

90 procent av vara intakter kommer fran universitet och hégskolor
vilka 1 huvudsak &r statliga myndigheter. Langa kontraktstider
och hig uthyrningsgrad med kunder som har hdgsta kreditvardig-
het skapar stabilitet. Det skapar aven forutsattningar att inves-
tera sa att vi kontinuerligt forbattrar vart erbjudande.

Hog kreditvirdighet
— en forutsittning for
finansiering av investeringar

Var investeringsportfolj ar betydande. Kassaflodet fran var
Bpande verksamhet &r gott men skuldportfoljen kommer fort-
satt vara betydande. Vi stravar efter en relevant och transparent
informationsgivning dar l&ngivare och ratinginstitut kan finna
stod for sin kreditbeddmning av Akademiska Hus.

FORDELNING LOKALKATEGORI, %

® Kontor, 14%
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@ Stockholm, 44%

® Uppsala, 18%
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Ovriga, 11%
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Akademiska Hus 2016

Overlimning av
stora byggprojekt

Under aret har flera storre byggprojekt fardigstallts och
hyresgdaster har flyttat in. Bland annat den nya forsknings-
anlaggningen Biotronen t Alnarp, det ombyggda V-huset 1
Lund och Kungliga Musikhdgskolan i Stockholm som syns
pa omslaget. Las mer om Kungliga Musikhogskolan pa
sidan 15.

Viktiga byggstarter

Vihar en stor projektportfdlj med manga planerade och
pagdende projekt. Under 2016 var en av de viktigaste
byggstarterna Humanisten, en ny- och tillbyggnad som
ska samlokalisera Goteborgs universitets humanistiska
fakultet. Projektet ar ett forsta steg i arbetet med att
gbra universitetsomradet till en kreativ métesplats for
konst, kultur och humaniora. P& Campus Umea har tva
byggstarter genomforts, nya Medicinskt biologiskt cen-
trum och ett nytt hus for polisutbildningen.

Humanisten 1 Goteborg
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Intentionsavtal leder viigen
for energispararbete

Akademiska Hus har under aret inlett flera samarbeten
for att energieffektivisera vara campusomraden. Bland
annat har vi tillsammans med SLU undertecknat ett
intentionsavtal dar en gemensam malbild for de tre
campusomradena i Uppsala, Alnarp och Umea formule-
rats. Intentionsavtalet syftar till att minska mangden
levererad energimed 25 procent pa tio ar.

Vision

Ledande kunskapsmiljoer.

Affarsidé

I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och
forvaltar vi kunskapsmiljoer som bidrar till Sveriges
framgang som kunskapsnation. Med var erfarenhet,
kompetens och storlek bidrar vi till effektiva och
hallbara miljéer for utbildning, forskning och inno-
vation.

Studentbostider i
samverkan och egen regi

God tillgang till studentbostédder tkar larosatenas att-
raktivitet. I vara campusplaner ingdr alltid fragan om
student- och forskarbostader, om de sa byggs av andra
eller i var egen regi. Under 2016 har vi genom ombyggna-
tion skapat studentbostader pa Campus Alnarp och

pd Frescati, dessutom har ett forsta spadtag for 340
bostader pa KTH Campus 1 Stockholm tagits. Las mer

om KTH Campus pa sidan 14.

A D i e

Campusndra studenthem —

Omorganisation

Fran 1 januari 2017 har vi en ny organisationsstruktur.
Den regionala indelningen férsvinner och istéallet utgar
vi fran vara huvudprocesser; forvaltning, projekt och
campus- och affarsutveckling. Med detta satter vi var
forvaltningsaffar i fokus, vi dkar var effektivitet och var
utvecklingsformaga samt ger oss annu battre forutsatt-
ningar att skapa konkurrenskraftiga kunskapsmiljoer i
hela landet.

Akademiska Hus
omfattas av LOU

[junt 2016 slog Hogsta forvaltningsdomstolen fast att
Akademiska Hus ar att betrakta som en upphandlande
myndighet och darmed omfattas av lagen om offentlig
upphandling (LOU). Las mer pa sidan 24.

Virdegrund

LYHORDA

Lyhordhet och 6msesidig forstaelse ar forutsatt-
ningen for att bygga starka och langsiktiga rela-
tioner.

ENGAGERADE

Hjartat och engagemanget ar narvarande
tallt vi gor.

VARDESKAPANDE

Tillsammans tar vi ett helhetsansvar for att
bygga varaktig framgang at kunder, dgare och
varandra.
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“Akademiska Hus Aktiebolag ska aga, utveckla och forvalta fastigheter for universitet och
hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet samt bedriva darmed
forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa afféarsmdassiga grunder och generera
marknadsmassig avkastning genom en hyressattning som beaktar verksamhetens risk.
Akademiska Hus Aktiebolag ska verka for en langsiktigt hallbar utveckling av universitets-
och hogskoleomraden.”

“Akademiska Hus ska bidra till fler studentbostader genom att det tydliggors att bolagets
inriktning omfattar byggande och forvaltande av studentbostader.”

AKADEMISKA HUS UPPDRAG BESLUTAT AV RIKSDAGEN
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VD OCH STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

Helhetssyn for

ett klokare Sverige

Utvecklingen av morgondagens campusmiljoer och en fordjupad och mer fortroendefull dialog med de
svenska larosatena dominerade samtalet dar Akademiska Hus styrelseordférande Anitra Steen och vd
Kerstin Lindberg Goransson sammanfattade det gdngna aret.

Attforbdttra och fordjupa dialogen med era kunder,
de svenska lirosditena, har varit en viktig prioritet under dret.
Vad dr det som behover forbdttras?

- Godarelationer med vara kunder dr avgorande for att vi ska
kunna bedriva var verksamhet framgangsrikt och na vira mal. Och
ytterst for att vi ska kunna leverera de moderna, nytédnkande och
hogkvalitativa kunskapsmiljéer som vara kunder efterfragar.

- Viskaheller inte sticka under stol med att samarbetsklimatet
med nagra svenska hogskolor och universitet har varit anstréingt.

Lirosétena harivarierande grad uttryckt misstro mot Akade-
miska Hus uppdrag att arbeta pA marknads- och affirsmissiga
villkor. F6r mig som nytilltradd styrelseordférande under 2016 har
det darfor varit viardefullt att, tillsammans med Kerstin, besoka de

svenska ldrosétena och fora en rak och uppriktig dialog med dem.

Vad har varit den stora utmaningen i métena med kunderna?
- Detviktigaste for oss har varit att forklara hur vart uppdrag
ser ut och hur vi har fullfoljt det. Nar Akademiska Hus bildades
1993 var syftet att 6ka effektiviteten i statens fastighetsférvaltning,
bade genom att ge en mer riittvisande bild av lokalkostnader i alla
myndigheters redovisning av utgifter men ocksa att se till att det
betydande virdet som finns i statens fastigheter tillvaratas. Hir
kommer rollférdelningen i systemet in dir larosédtena inte behover
gora prioriteringar mellan fastighetsunderhall och nybyggnads-
investeringar och sin kdrnverksamhet - utbildning och forskning.
Anslagen tar hojd for hyra av verksamhetslokaler och faktum ar att
lokalkostnaderna som andel av ldrosétenas totala kostnader har
sjunkit under de 24 ar som Akademiska Hus har verkat. Samtidigt
har vi kunnat bygga upp en unik kompetens inom campusutveckling
och levererat en méngd utbildnings- och forskningsmiljoer av
mycket hog kvalitet — lokaler som kanske aldrig skulle ha byggts om
inte Akademiska Hus hade funnits. Det har vi kunnat géra genom
attvi ocksa har byggt upp en gott anseende pa finansmarknaderna
och har en finansiell styrka som ger stabilitet och riskminimering
och dirmed férutsittningar for liroséitena att utvecklas utifran
sina behov och visioner oavsett svingningar i konjunkturen.
KLG: -Idialogen infor framtiden har vi ocksa velat lyfta fram
betydelsen av 6kad samverkan som gor att vi kan bidra till laro-
sitenas visioner. Jag tycker att dialogerna har varit konstruktiva

och 6msesidigt 6kat insikten i vara respektive forutséttningar.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2016

Rent konkret, hur vill ni gora relationerna med
kunderna dnnu bdttre i framtiden?

- Overordnat ir forstas att vi kan skapa liromiljoer i virlds-
klass, sd att de svenska universiteten och hégskolorna dven i fort-
sdttningen star sig vél i den internationella konkurrensen. For att
na de malen krivs att vi utvecklar campustinkandet ytterligare
och att vi anpassar bade nybyggnation och befintliga lokaler till de
nyakrav som exempelvis digitalisering och mobilitet stéller pa
utbildningsvésendet.

KLG: - Det stillerisin tur krav pa bade oss och vara kunder att
effektivisera byggprocesserna. Tyvérr blir en del av de nya kunskaps-
miljoer som vi bygger i dag - ofta profilbyggnader som vi och vara
kunder med ritta dr stolta 6ver — ocksd dyra satsningar. Att komma
till réitta med det ér ett delat ansvar: Lirositena maste mer fokusera
paattbestilla de funktioner som de nya miljéerna ska erbjuda och
vi méaste bli bittre pd att komma med 16sningar pa behoven och
kunna presentera mer kostnadseffektiva forslag och samtidigt vara
tydliga med vad som driver kostnader utan att for den skull ge bittre
funktionalitet. Det handlar om att tillsammans komma fram till vad
som ir “rétt kvalitet”. Det hir kommer att kréiva att vi pA Akademiska
Hus okar var egen utvecklingstakt och innovationsférméaga och att

visamverkar 4nnu mer i tidiga skeden och i campusplaneringen.

Det later enkelt i teorin, men svdrare i praktiken?

- Ja, sd &r det och dérfor dr det hir viktiga fragor for liro-
sitenas styrelser att ta stéllning till. De maste gora avvigningen
mellan kostnader fér nya byggnader och den befintliga utbildnings-
verksamheten.

KLG: - Vihar goda exempel dir ldroséten gett oss bestéllningar
pafunktionalitet och dir vi utifrdn dem sedan utformat forslag
och processer som férenat hog kvalitet med kostnadseffektivitet
och dér bestillaren dr n6jd med processen och samarbetet.

- Fran och med sommaren 2016 omfattas Akademiska Hus
av lagen om offentlig upphandling (LOU). Var ambition dr att
hantera upphandlingarna enligt LOU sa att de ger férdelar for vara
kunder, exempelvis genom ytterligare pressade priser och en &nnu

hogre grad av transparens.
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"Att leverera pa vart uppdrag och stéirka Sveriges
liroséten ir var hogsta prioritet”

Ettviktigt siitt att bade hdja kvaliteten i era tjénster och

att forbdttra samarbetsklimatet med era kunder dr den
omorganisation som Akademiska Hus genomfort under dret.
Hur kommer féordndringen att mdrkas?

KLG: - Kraven pa lirositena, och dirmed ocksa pa utformningen
avlokalerna och campusomradena, férindras snabbt, inte minst
genom den snabba digitala transformationen. For oss ir det centralt
att de erfarenheter som vi tilldgnat oss i ett utvecklingsprojekt vid
ettlirosidte kommer andra universitet och hogskolor till godo. Med
den nya organisationen dér vi frangér en regional indelning och i
stiillet organiserar oss utifran vara huvudprocesser underlittas
kompetensoverforing ver helalandet, samtidigt som vi kan bygga
upp och stiirka var kompetens pa ett innu mer strukturerat sitt. Vi
kommer ocksd att satsa innu mer pa innovation i samverkan med

laroséitena och andra for att leverera &nnu mer virde framéver.

Ni talar mycket om betydelsen av campusutveckling.

Varfor dr den saviktig?

KLG: - Traditionellt har campusmiljén som helhet, dir man bade
bor och studerar, varit en sjilvklarhet pa utlindska universitet pa
ett helt annat sétt &n i Sverige. Nu pagar en snabb utveckling dir de
svenska lidrositenaiallt hogre utstrickning efterfragar fullskaliga
campusomraden dir det finns service, bostider, goda kommunika-
tioner och ett integrerat niringsliv. Hir kommer var kunskap och
metodik inom campusutveckling till stor nytta, dir vi inkluderar
de faktorerna och dessutom kan ta ett helhetsgrepp pa hallbarhets-
fragorna pa campus. Da handlar det forstds om energifragor och

klimatsmarta lgsningar, men ocksd om méngfald, tillgéinglighet
och trygghetsfragor. Det finns en rad férdelar med ett sadant hel-
hetstinkande och Akademiska Hus har en bra kompetens for att
leda den hir utvecklingen.

- Det finns fortfarande mycket vi kan ldra, inte minst fran
universitet i andra delar av virlden, dir hela campusomradet dr en
larande milj6é med lokaler som priglas av hog flexibilitet. Samtidigt
kan vi med glddje konstatera att viligger langt framme, éiven i ett
internationellt perspektiv, nir det giller att skapa motesplatser
och att erbjuda internetuppkoppling oberoende av var pa campus-
omradet studenterna befinner sig.

For tva ar sedan fick Akademiska Hus i uppdrag att bidra

till ett 6kat byggande av studentbostdder. Hur har det gatt?
KLG: - Takten iutvecklingsarbetet for studentbostéder har varit
hog och vi har verkligen kunnat bidra. I Stockholm, dir bostads-
situationen for studerande varit svarast, kommer vi genom den breda
samverkanssatsningen Stockholm 6000+ att ha 6 000 nya student-
bostédder klara for inflyttning under 2017. I Géteborgsregionen har
vi samordningsansvar for Gbg7000+, som ska ge ytterligare drygt
7 000 nya studentbostiider inom tio ar och liknande storre initiativ
pagériLund, Umea och Lulea.

AS: - Var strategi ir att vibygger i egen regi néir studentbostéiderna
ligger mitt pa campus dér vi behover ha framtida radighet 6ver
omradet, medan andrakan bygga pd mark som t ex ligger i utkanten

av campus.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2016
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"Ingen ska behova
vilja bort en
studieplats for
att man inte har
en bostad.”

Kerstin Lindberg Goransson

Kommer satsningen pa nya student-
bostdder att fortsdtta i samma takt?
KLG: - Studentbostéiderna dr en central
del avettlevande campus, och den allménna
bostadsbristen dr ett stort hinder i sig for
larositenas utveckling. Ingen ska behova
viljabort en studieplats for att man inte har
enbostad. Den hir fragan har en enormt
stor betydelse for ldroséitena sa hir giller
det att samverka &nnu mer och gora allt vi
kan fér att fa fram sd manga studentbostéder
som mdjligt. Men en stor utmaning dr ocksa
att ta fram en langsiktig plan sa att vi kan
bygga studentbostider med rimliga boende-
kostnader. For att lyckas med det maste vi
fortsidtta samarbetet med externa partners,
och fa ned kostnaderna genom att satsa pa
storre nybyggnadsvolymer och mer pre-

fabricerade bostéader.

2016 har varit ett exceptionellt
ar for fastighetsbranschen.
Hur har det paverkat Akademiska Hus?
- Den kraftiga virdeutvecklingen for
fastigheter har inneburit att virdet pa
Akademiska Hus bestand har fortsatt att
oka och uppgick vid arsskiftet till 73 013
miljoner kronor, en 6kning med 5,7 procent.
Detta paverkar de generella marknads-
hyresnivderna. Utvecklingen pa fastighets-
marknaden har ocksa medfért att intresset
och transaktionsvolymerna for den typ av
fastigheter som utgor Akademiska Hus port-
folj fortsitter att 6ka och konkurrensen
inom segmentet samhéllsfastigheter har

skarpts.

Avslutningsvis, vilka

forvdntningar har ni infor 2017?
KLG: - Jag hoppas pa en fortsatt 6kad
acceptans fran vara kunder, bade fér vart
uppdrag och for var roll i den svenska hog-
skolesektorn , men ocksa for vart dagliga
forvaltningsarbete och séttet som vileder
utvecklingen av nya campusomraden pa.
Jag forvintar mig ocksa att vi tar ytterli-
gare steg framat i digitaliseringen, i var
egen verksamhet och i utformningen av
framtidens utbildnings- och forsknings-
miljoer.

Vi ska dven fortsétta vart viktiga hall-
barhetsarbete. Akademiska Hus hallbar-
hetsfragor ir integrerade i verksamheten
och vi stiller oss bakom och bedriver var
verksamhet i enlighet med principerna for
ansvarsfullt féretagande i FN:s Global
Compact och OECD:s riktlinjer f6r multi-
nationella féretag. Det ska vi gora &ven
framgent.

- Min férhoppning ar att vi under
nista ar utvecklar dialogen med vara
kunder ytterligare om hur vi pressar kost-
naderna for vara utvecklingsprojekt och
dirigenom sidnker hyreskostnaderna och
att vi fortsitter bidraisammahoga takt
till att det byggs fler studentbostider.

Akademiska Hus l6onsamhet bygger pa...

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2016



.Jangsiktigt hallbara virden

En stark utbildnings- och forskningssektor ar viktig for Sveriges konkurrenskraft. Akademiska Hus mal
ar att starka Sverige som kunskapsnation och att skapa langsiktigt hallbara varden for vara kunder och
dvriga intressenter. Hur vi planerar, malsatter och utvecklar var verksamhet paverkas av 6vergripande
trender och de forvantningar som stalls pa oss fran omvarlden.

Drivkrafter
som paverkar
var utveckling

Hoga
forvintningar
fran vara
Intressenter

Visentlighets-
analysen
ligger grunden
for vara mal

Langsiktig
strategi styr

vart arbete
Mitning av
maluppfyllelse
sikrar att vi ar
pa ritt vig

Flertalet omvarldsfaktorer, internationellt och
1Sverige, paverkar forutsattningarna for hur
Akademiska Hus ska bedriva sin verksamhet.
Det kan vara allt ifran hur utbildningsbehoven
forandras till det 6kade intresset for samhalls-
fastigheter. Tva bestaende trender har sarskild

Insikt om vilka fragor som ar relevanta for
savdl interna som externa intressenter ar
avgorande for var mojlighet att prioritera ratt
aktiviteter. P4 s& satt kan viigod tid agera
pa fragor som Akademiska Hus intressenter
ser som angelagna.

Genom att analysera vilka fragor som ar mest
vasentliga for vart langsiktiga vardeskapande
kan vi 6ka vardet for vara kunder, &gare och
andra intressenter. Vi arbetar malmedvetet
for att utveckla och forbattra erbjudandet

Utvecklingsformaga, effektivitet och kund-
varde ar nyckelbegrepp som genomsyrar
Akademiska Hus strategi.

Var strategi bryts ner i afférs- och verk-
samhetsplaner sa att vara langsiktiga

Mal p& kort och lang sikt sakerstaller
standig utveckling. Det ar genom att mata
vara prestationer som vi kan anpassa och
justera verksamheten for att hela tiden halla
ratt kurs mot vara langsiktiga mal

Vagen ar inte alltid spikrak men genom att

VARDESKAPANDE 5

betydelse for var utveckling de narmaste aren:
digitaliseringen och 6kad internationalisering.

sidan O

En kontinuerlig dialog med vara intressenter ar
sarskilt viktig nu da forutsdttningarna i bade
fastighetsbranschen och sektorn for hdgre
utbildning andras snabbt.

sidan &

till vara kunder och som en stor aktdr i sam-
hallsbyggarbranschen tar vi ansvar och driver
utvecklingen framat.

sidan 10)

prioriteringar konkretiseras i handling. Att
i samverkan nyttja bade var egen och vara
kunders gemensamma kompetens ar en for-
utsattning for att vi ska lyckas na vara mal.

sidan 11

vara lyhorda och fora en kontinuerlig dialog
med vara kunder, dkar vara mojligheter att
starka Sverige som kunskapsnation. Medar-
betarna ar Akademiska Hus framsta resurs
for att vi ska kunna uppna vara mal.

sidan 12

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2016



VARDESKAPANDE
Externa drivkrafter

[nternationalisering och
digitalisering av svenska liroséten

Sveriges universitet och hogskolor moter en allt tuffare global konkurrens. Attraktiva campus-, utbild-
nings -och forskningsmiljoer blir en viktig del for att positionera sig pa den internationella kunskaps-
kartan och for att kunna locka till sig de allt mer rorliga studenterna och forskarna fran hela varlden.

Rollen for hogskolor och universitet och den hégre utbildningen
driforandring. Svenska ldroséiten konkurrerar numera med inter-
nationella aktorer om studenter och forskare, om lokalisering av
kvalificerad forskning, och inte minst om finansiering. Allt fler
svenska ldroséten arbetar aktivt med specialisering och sarprofi-
lering, for att pa sa sitt stiirka sigi den internationella konkurren-
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sen. Gemensamt for de flesta lirositena dr ocksa bredare satsningar
pa okad digitalisering av bade utbildning och verksamheten i vrigt.
Lokalplanerare och pedagoger behover samverka i allt hogre grad
for att skapa framtidens teknikstddda lirandemiljoer och under-
visningen behdver inte langre vara bunden till en fysisk plats utan

kan vara nétbaserad.



Internationaliseringen

VARDESKAPANDE
Externa drivkrafter

— svenska larositen i viarlden

Utifran ett globalt perspektiv har det blivit allt vanligare att
antingen studera en period eller att genomga en fullstéindig aka-
demisk utbildning i ett annat land. Antalet studenter som varit
inskrivna vid ett universitet eller hogskola utanfor sitt hemland
har 6kat markant under de senaste aren, en 6kning med drygt
50 procent mellan 2005 och 20121,

Riksdagen och regeringen, som har det 6vergripande ansvaret
for hogre utbildning och forskning i Sverige, ser positivt pa en fort-
satt globaliserad utbildningssektor. De politiska ambitionerna
syftar till att genom 6kad internationalisering hoja kvaliteten pa
forskning och hogre utbildning, 6ka ldrosiatenas konkurrenskraft
samt stirka svenska ldarositens attraktivitet. Riksdagens inrittade
stiftelse for internationalisering av hogre utbildning och forskning
arbetar for att realisera det politiska malet att 6ka rekryteringen av
utldndska studenter till svenska lirositen. Det EU-gemensamma
malet dr att 20 procent av de studenter i Europa som tar examen
2020 ska ha studerat eller praktiserat utomlands under sin studie-
tid. Sverige dr inte dér d&nnu - i dagslidget nar vi 14 procent. Det dr
ddrmed sannolikt att svenska ldroséiten dven i framtiden har moj-

Digitaliseringen

lighet att ansoka om statliga medel for ytterligare internationalise-
ringsinitiativ.

Ytterligare en faktor som talar for 6kat fokus pa internationali-
sering dr att det nationella studentunderlaget for de allra flesta
svenska ldaroséten inte ar tillrackligt stort, dar fler internationella
studenter bidrar till 6kade intdkter till larosédtena. Dartill finns
internationella finansieringsmojligheter om larositet lyckas attra-
hera forskningssatsningar och lokalisering avinkubatorsforetag.
Om ldrositet lyckas positionera sig vil pa den internationella are-
nan stirks anseendet, eftersom internationella rankingar blir allt
mer betydelsefulla.

Den tilltagande internationaliseringen av hogre utbildning och
forskning 6kar angeldgenheten av att Akademiska Hus kan bidra
dn mer i processen att utveckla internationellt konkurrenskraftiga
campus- och lirandemiljéer. I detta sammanhang dr tillskapandet
av fler campusnira student- och forskarbostéder en viktig fraga.
For att mojliggora rorlighet for studenter och forskare och fortsétta
verka for att hogre utbildning ska vara tillgangligt for fler kravs ratt
forutsattningar pa campusomradet.

— driver fram nya losningar

Standigt uppkopplade mobila enheter, molnbaserade datalds-
ningar och digitalt som férstahandsval for mediekonsumtion.
Digitaliseringen har snabbt férdndrat, och fortsétter att foréndra,
ménniskors sétt att leva virlden 6ver. Detta ger foretag, organisa-
tioner och myndigheter nya majligheter och utmaningar att for-
hallasig till. S ocksa Akademiska Hus.

Studenterna har snabbt anammat ett mer digitalt forhallnings-
siitt, vilket ocksa férindrar forvintningarna pa ett campusomrade.
Attkunnaligga upp sina studier utifran hur vardagen ser ut ses
som en forutsdttning. Den individuella studenten pluggar dar det
passar biist for stunden; hemma, pa caféer, eller vid digitala eller
fysiska hubbar med sina mobila enheter. Det innebér att traditio-
nella kunskapsmiljoer och programutbildningar utmanas.

For Akademiska Hus, och for ldrosédten runt om i Sverige, inne-
bér den tekniska utvecklingen nya mojligheter och utmaningar
for utformning av lokaler och campusomraden. Kombinationer av
distans- och campusforlagd utbildning blir allt vanligare och det
innebér fordndringar i hur lokaler ska kunna anviandas. De forénd-
rade utbildningsmonstren stéller hogre krav pa flexibla lokallds-

1 OECD (2016), Education at a Glance 2016: OECD Indicators, OECD Publishing, Paris.

ningar samtidigt som miljderna ska vara inspirerande, indamals-
enliga och stimulera till utbildning och utveckling.

Lirosétenas kunskaps- och forskningsmiljoer spelar en viktig
roll fér hur Sverige utvecklas som kunskapsnation. Tillsammans
med ldrosdten och andra intressenter arbetar vi for att skapa kon-
kurrenskraftiga kunskapsmiljoer i helalandet. Med digitaliseringen
kommer konkurrensen om forskare och studenter fortsétta att
hardna och bli allt mer global. Landgrinser kommer inte lingre att
vara lika avgorande for val av studie- eller forskningsort. Att vi och
varakunder ér pa ta dr darfor viktigt fér att vi tillsammans ska
kunna skapa sa attraktiva kunskapsmiljéer som mojligt.

Forandringen ér hir, och den ir bestaende. Digitalisering blir
ett viktigt perspektivivar utveckling och férvaltning av vara cam-
pus. Var samlade kompetens inom campusutveckling, kunskaper
om framtidens kunskapsmiljoer och omvirldsbevakning inom
omradet gor att vi tillsammans med universitet och htgskolor kan
mota dessa framtidsutmaningar och dra nytta av de mojligheter
som digitaliseringen ger.
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VARDESKAPANDE
Intressenter

~

. (0]

Engagemang - kiirnan

i vara intressentrelationer

Vivill bygga tillit och forstaelse for Akademiska Hus uppdrag och roll i samhallet. Genom Gppen
dialog kring fragor som paverkar utvecklingen hos bade oss och vara intressenter skapar vi gemen-
samt engagemang och forutsattningar for samverkan.

Kunder, affarspartners, medarbetare,
dgare och leverantorer forvéntar sig alla
olika saker av Akademiska Hus. Alla vara
héllbarhetsmal bygger pa en néira sam-
verkan mellan oss och vara intressenter.
En 6ppen dialog gor att forstaelsen for
varandras prioriteringar och utmaningar
okar, vilket mojliggor en inspirerande och
utvecklande relation. Effektiv samverkan
dr avgorande for att vi gemensamt ska
kunna utveckla Sveriges mest attraktiva

campus- och kunskapsmiljoer.

DIALOG PA FLERA PLAN

Som en stor aktor i samhéllsbyggnads-
branschen har vi en utmanande och kom-
plex uppgift. Skiftande intressen ska tas i
beaktande pa ett balanserat och klokt stt.
Viengagerar oss darfor pd méanga olika
sétt for att fa en bra och givande dialog. Vi
genomfor strukturerade dialoger med vara
kunder for att kontinuerligt utveckla cam-
pus och lirandemiljéer, vi for samtal med
véra leverantorer om krav och férvint-
ningar och vi fangar upp asikter fran vara
medarbetare genom medarbetarundersok-
ningar och utvecklingssamtal. Lokalsam-
hille, naringsliv och politiker bjuds inivara
utvecklingsprocesser och vi bidrar aktivt i

branschgemensamma utvecklingsprojekt.

NARHET TILL KUNDEN

UTGOR GRUNDEN

Mellan vara kunder och medarbetare sker
ett kontinuerligt utbyte avkunskap och
erfarenheter, bade i det dagliga arbetet och
genom strukturerade moten. Att stirka
kundrelationen utgor en viktig grund fér
att utveckla befintlig verksamhet och nya
erbjudanden. Akademiska Hus moter ockséa
Sveriges universitets- och hogskoleférbund
(SUHF), dér vi forsoker skapa en samlad

bild av lirositenas behov. For att fanga upp
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utvecklingsbehoven och for att {4 ater-
koppling pa var verksamhet fran de
enskilda ldrositena har var styrelseord-
forande och var vd under aret triffat majo-
riteten av alla rektorer pa de liroséten dir
vi dger fastigheter. Motena bygger virde-
fullarelationer samtidigt som de &r ett
komplement till de dagliga samtal som fors
mellan ldrositenas fastighetsavdelning
och Akademiska Hus. Lds mer om denna
dialog pa sidorna 2-4.

Under 2016 omarbetades var kundnéjd-
hetsunders6kning, NKI. Resultatet av
undersokningen gav ett NKI pa 61, vilket
inte dr tillfredsstédllande. Kunderna dr ndjda
med var personal men uttrycker samtidigt
att var samarbetsférmaga och lyhordhet fér
deras behov behover forbittras. Var nya
organisationsstruktur 4r skapad med

dessa fragor i fokus.

OKAT INTRESSE FRAN
KREDITMARKNADEN

Akademiska Hus investeringsportfolj ar
betydande och med det foljer ett stort
ansvar. Under aret har vi triffat banker
och ratinginstitut for att diskutera vara
hallbarhetsambitioner. Samtalen leder till
en 0kad samsyn kring de icke-finansiella
aspekternavilket 6kar transparensen i
kreditbeddmningen av vart bolag. Under
aret har vi utover var tidigare rating fran
Standard & Poor’s, kompletterat med en

kortfristig rating fran Moody’s.

FARDPLAN FOR ENERGI

For att kunna realisera var malsittning om
en CO,-fridrift ir vi beroende av en fossilfri
energileverans. Vihar déarfor traffat huvud-
delen av vara energileverantérer for att fa
tadel avderas fardplaner till fossilfrihet.
Dialogerna har genomforts med 6msesidig

tillit och respekt for den komplexitet som

MARIA LINDROTH,
E.ON

“E.on &r energileverantor av bade varme
och kyla till Akademiska Hus pa flera
orter 1 Sverige. Vi har hdga ambitioner 1
vart hallbarhetsarbete och ser mycket
positivt pd Akademiska Hus initiativ att
diskutera var vag till en fossilfri leve-
rans. Att ha en engagerad och kunnig
samarbetspartner it arbetet mot ett fos-
silfritt samhalle ser vi som avgorande
och gynnar bade var och vara kunders
marknadsposition.”

energisystemen innebér och har genom-

gaende varit mycket uppskattade.

UTVECKLING I SAMVERKAN
Akademiska Hus d4r samarbetspartner i
CityLab Action, en processmetod fér hall-
bar stadsutveckling. Metoden bygger pa
samverkan mellan de aktérer som paverkar
och paverkas av ett stadsutvecklingsprojekt
och malet ir att ge férutsittningar for en
engagerande och effektiv process dar mal
for en hallbar stadsutveckling uppnés. I den
pilotomgang som genomférdes under 2016
ingick 12 stadsutvecklingsprojekt, dar
Campus Albano var vart bidrag.

Akademiska Hus har dven initierat ett
nationellt branschgemensamt nitverk med
syfte att paverka byggbranscheniriktning
mot en olycksfriarbetsplats. I dag har 13
bolag och organisationer undertecknat ett
manifest for det kommande arbetet. Styr-
kanisamarbetet ligger i ndtverkets bredd
dir bade bestillare och utforare medver-
kar i gemensamma diskussioner kring

kravstéllning och metoder.



VARDESKAPANDE
Intressenter

Omraden i fokus

Vi for dialog med vara huvudintressenter pa flera olika plan

. e . . o Attrakti i

for att forstd vilka omraden de anser vara mest prioriterade. tiraktly arbetsgivare med bra
arbetsvillkor

« Saker och halsosam arbetsmiljo

« Goda mojligheter till kompetens-

utveckling

« Tillhandahdlla attraktiva kunskapsmiljoer
och campusomraden som stottar kunden
tden nationella och internationella konkur-
rensen

« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

« Hog resurseffektivitet och proaktivt hall-
barhetsarbete

« Tydlighet 1 Akademiska Hus affarsmodell
och hyressattning

« Bidra till kundens langsiktiga hallbarhets-
arbete

« Forstaelse for sin egen roll i
Akademiska Hus verksamhet

Kunder
(och deras
medarbetare)

« Bidra till statens mal att starka
Sverige som kunskapsnation

« Okad kundnytta genom sam-
verkan med larosatena

« Vara en foregangare inom hall-
bart foretagande

» Hog resurseffektivitet i verk-
samheten

« Bidra till 6kat studentbostads-
byggande

Leverantorer

« Tydliga och relevanta upphandlingsvillkor
« Tydliga och hogt stallda krav inom miljo,
arbetsmiljo, kvalitet och socialt ansvar

« Langsiktiga relationer

Nérings-

liv och lokal-

samhille

Langivare,
banker &
rating-
institut

« Langsiktig kapitalstruktur

« Professionell hantering av
riskexponeringar

« Langsiktig stabil verk-
samhet med l6nsamhet
och avkastning i enlighet
med mal och strategier

« Tydlig finansiell
kommunikation

Intressenter & dialogformer

@ KUNDER (OCH DERAS MEDARBETARE)
» Moten med olika befattningshavare
« Utveckling av campusplaner
» Kundndjdhetsunderstkning

@ NARINGSLIV OCH LOKALSAMHALLE

« Planering- och utvecklingsmdoten
for region och stad

» Dialogméten avseende etablerings-
planer

« Moten med exempelvis intresse-
och branschorganisationer

© LANGIVARE, BANKER & RATINGINSTITUT
» Finansiella rapporter
* Moten

@ LEVERANTORER

» Moten vid upphandling av ramavtal,
bestallningar och leverantérsmoten

* Revisioner

@ POLITIKER

« Dialoger kring utveckling av
region och stad.

Medarbetare

« Aktiv del i dialog om hur samhallet/
regionen kan utvecklas, exempelvis
i stadsutvecklingsprojekt

» Mojlighet att inkludera naringsverk-
samhet inom campus

« Bidra till 6kat studentbostads-
byggande

« Bidra till utvecklingen av Kunskaps-
sverige, nationellt och lokalt

« Bidra till en langsiktigt hallbar utveck-
ling av kunskapsmiljoer

« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

@ AGARE
« Arligt strategiseminarium
» Moten med fokus pa dgarstyrning

© MEDARBETARE

« Medarbetarsamtal och malsattnings-
process

» Medarbetarundersokningar
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VARDESKAPANDE
Vésentlighetsanalys och mal

Fragor som skapar virde

Intressentdialoger, liksom agarens uppdrag, omvarldsfaktorer och egna erfarenheter ligger till grund
for var bedémning av verksamheten och dess paverkan pa ekonomi, samhalle och miljo. Vasentlighets-
analysen ar en sammanvagning av de fragor som Akademiska Hus beddmer som strategiskt viktiga.

EN VARLD I FORANDRING

Akademiska Hus styrelse och ledning samlas arligen for en strategi-
dag dar tillfille ges att gemensamt utvéirdera och diskutera ett urval
av de omraden som har strategisk betydelse for bolagets framtida
roll och langsiktiga viirdeskapande. Vilka fragor som lyfts utgar fran
en omvirldsanalys som innefattar allt fran trender till marknads-
och kompetensfragor men éven insikter och lirdomar fran de
dialoger som fors med véra intressenter. Under aret har speciellt
fokus lagts pa utvecklingsomradet student- och forskarbostider
samt analyser av hur digitaliseringen kommer att paverka vart

bolag och vart kunderbjudande.

FORTROENDE OCH ANSVARSTAGANDE

Akademiska Hus dr beroende av omvirldens fortroende. Genom att
paettbalanserat sitt hantera de omraden som lyfts i intressent-
dialogerna kan vi forbéttra vart kunderbjudande och géra var
verksamhet starkare och vil rustad for att mota framtidens behov.
Akademiska Hus forviintas ta stort ansvar och de omraden som
lyfts dr ofta av komplex natur. Vara kunder ser nyttan i att campus-
omradena utvecklas till vil fungerande stadsdelar, dir en helhets-

syn som inkluderar bostéder, service och transporter ir viktiga

VASENTLIGA FRAGOR

« Utveckling av campus, kunskapsmiljoer samt
forskar- och studentboende med langsiktighet och
helhetssyn 1 fokus.

« Resurseffektiv och hallbar styrning av byggprojekt
och forvaltning.

« Oppenhet och transparens i vara affarsmassiga
relationer.

« Samverkan kring innovationer ddr involvering och
hog utvecklingsformaga &r centralt.

« Ansvarsfull och hallbar leverantdrsstyrning.

« Okad inkludering i vart agerande och i var
leverans genom aktivt arbete med mangfald och
lika mojligheter.
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komponenter. Var #gare betonar Akademiska Hus roll i samhillet
som forebild savill inom energi och miljé som inom méngfald,
jamstilldhet och transparens. Investerarkollektivet visar allt
storre intresse for vart hallbarhetsarbete och ser det som en till-
gangivirderingen.

I samband med den arliga affarsplaneprocessen sker foretagets
overgripande riskidentifiering. Formagan att hantera risker och
mojligheter analyseras och férbittrande atgiirder planeras. Lis

mer om var riskhantering pa sidorna 40-43.

ANALYS OCH SAMSYN KRING VIKTIGA FRAGOR

Viarbetar malmedvetet for att utveckla och forbittra erbjudandet
till vara kunder och for att mota de férvintningar som vara intres-
senter har pa oss. Visentlighetsanalysen genomfordes i ar med en
bred representation av olika kompetenser fran foretaget fér att finga
manga perspektiv och infallsvinklar. Det ir avgérande att processen
med att identifiera de mest visentliga fragorna ir vil férankrad i
verksamheten da de utgor ett viktigt underlag till affirsplan och
verksamhetsplanering. De visentliga fragorna dr i huvudsak samma

som tidigare ar men har omformulerats nagot for okad tydlighet.

AGARENS FINANSIELLA MAL:

« Avkastning pa operativt kapital ska uppga till minst
6,5 procent (exklusive vardeforandring).

« Utdelning 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.

STRATEGISKA HALLBARHETSMAL:

« Arlig képt energi, kWh/m2, ska minska i den takt
som leder till 50 procent reduktion ar 2025 jamfort
med ar 2000.

« Eliminera CO,-avtryck fran drift.
« Initiera hallbarhetsinitiativ med kunder.
« Olycksfri arbetsplats.



VARDESKAPANDE
Strategt

Strategi for okat virdeskapande

Akademiska Hus arbetar enligt en val etablerad och langsiktig strategi som stracker sig till ar 2025.
Utvecklingsformagan ar central i var strategi. Genom samverkan och dialog med kunder skapas att-
raktiva campusmiljoer som bidrar till vart gemensamma mal - att stéarka Sverige som kunskapsnation.

Kunder och dgare har hoga forvintningar
pa Akademiska Hus. I var roll ingar det att
mota stora samhillsutmaningar som digi-
talisering av bade utbildning, fastigheter
och inom stadsutveckling och att bidra till
ett 6kat antal studentbostidder samt att ta
helhetsansvar fér hallbara campus. Vid
ingangen till 2017 har Akademiska Hus
tagit ett ytterligare steg i utvecklingen
genom en ny organisationsstruktur. Med
okad utvecklingsformaga, tydligare styr-
ning och en effektivare administration
kan vi pa ett bittre sétt frigéra den poten-
tial och kompetens som finns i bolaget och
leverera storre virde till vara kunder och

var dgare framover. Lis mer pa sidan 19.

KOMPLETTERANDE STRATEGIER
Som komplement till den 6vergripande
strategin finns en energistrategi och en
finansiell strategi. Lis mer pa sidan 26
och 38.

Under 2016 implementerades dven en
innovationsstrategi for att mojliggora
tydligare styrning och prioritering av
bolagets innovationssatsningar. Sats-
ningarna fokuserar pa utmaningsdrivna
innovationsomraden av stor betydelse
for Akademiska Hus:

e Framtidens kunskaps- och larande-
miljoer

* Campus- och stadsutveckling

* Bygg- och energiteknik.

Ett projekt som omfattar flera avdessa
omraden ir utvecklingen av Johannebergs
Science Park i Géteborg. Lis mer om detta
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och utveckla vara
medarbetare

Huvudfokus i strategin ar samverkan med vara kunder. Genom dialogen med kunderna skapas insikt
och samsyn kring viktiga frdgor som campusutvecklig och hallbarhet. Det leder till att vi &ven i fram-
tiden kan leverera moderna kunskapsmiljoer som bidrar till larosatenas attraktionskraft. Var strate-
giska modell bestar av ett utvecklingshjul som driver oss framat mot var vision och som utgér basen

for var affarsplan.

GLOBALA HALLBARHETSMAL

Under aret har Akademiska Hus analyserat
hur verksamheten bidrar till att na de 17
Globala Hallbarhetsmélen. Med stod i vart
breda uppdrag finns tydliga kopplingar till
ett flertal malomraden. Vidare ser vi att
véra arbetsséitt med hallbar utveckling av
campus, fokus pa energi- och materialeffek-
tivitet samt vart siitt att samverka med andra

vil bidrar till att na de Globala malen.

\ | /
M,
| -

4
THE GLOBAL GOALS

For Sustainable Development
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VARDESKAPANDE
Mal och maluppfyllelse

Malstyrning mot var visi
Med ett langsiktigt perspektiv utvecklar och forvaltar vi aktivt och hallbart vara fastigheter
och de omgivande miljéerna. Vi satter mal som styr mot var vision - Ledande kunskapsmiljer.

BESKRIVNING

MALUPPFYLLNAD 2016

KOMMENTAR

AGARMAL

AVKASTNING PA OPERATIVT
KAPITAL

Ska uppga till minst 6,5 procent
(exklusive vardeforandring)!

UTDELNING

Ska uppga till mellan 40 och 60
procent av arets resultat efter
skatt, efter aterlaggning av
vardeforandringar och dartill
horande uppskjuten skatt

SOLIDITET

Ska uppga till mellan 30 och
40 procent

VERKSAMHETSMAL

ENERGI

Arlig képt energi, kWh/m2, ska
minska 1 den takt som leder till
50 procents reduktion ar 2025
jamfort med ar 2000

ELIMINERA CO,-AVTRYCK
FRAN DRIFT

Avser CO,-avtrycket for
varme, kyla och elkraft

HALLBARHETSINITIATIV

Initiera 19 hallbarhetsinitiativ
gemensamt med vara kunder

OLYCKSFRI ARBETSPLATS

Malsattningen galler for vara
egna medarbetare sdval som
for dem viengagerar i vara
projekt

NMI

Oka N&jd Medarbetar Index
(NMI) till 72

NKI
Oka N&jd Kund Index (NKI)

6,2 procent.

Utdelningen foreslas uppga till 1 393 Mkr,
vilket motsvarar 60 procent av arets
utdelningsgrundande resultat.

41,4 procent.

Mangden inkopt energi minskade under aret
med 4,0 procent vilket dverstiger mal. Sedan
startpunkten ar 2000 uppgar minskningen till
drygt 34 procent, vilket innebar att det lang-
siktiga reduktionsbetinget foljs.

Utslédppsintensiteten fran fastigheterna har
minskat under aret till 7,4 kg/m2. Den totala
reduktionen av indirekta utslapp av vaxthus-
gaser uppgick till drygt 10 procent.

Mangden solel har 6kat med 60 procent fran
2015.

Under aret har ett storre antal hallbarhetsini-
tiativ initierats med kund. Sammantaget over-
stiger dessa det mal som stallts.

Handlingsplan med temaomrddena; Medveten-
het, Dialog, Forebygg och Folj upp har utarbe-
tats. Tidplanen foljs och 16per under 2017.

Det nationella natverket Safe Construction
Council har, med Akademiska Hus som initia-
tivtagare, tecknat en avsiktsforklaring i syfte
att samarbeta kring arbetsmiljofragor.

Senaste matningen genomfordes under
forsta kvartalet 2016. Resultatet ger en bild
av medarbetarnas ndjdhet under 2015 och
del av 2016.

NMI uppgick 1 denna matning till 61.
Infor 2016 utvecklades Kundnojdhets-

undersokningen for att skapa en bas for
vidare arbete.

NKI uppgick 1 denna matning till 61.

Manga stora pagaende investeringsprojekt som dannu
inte borjat ge avkastning gor att maltalet inte uppnas
for aret. Se kdnslighetsanalys 1 not 3 pa sidan 65.

For mer information kring vinstdisposition se
sidan 53.

Stora investeringar i energieffektiviserande
atgdrder dr genomforda runt om ilandet.

Energikartlaggning paborjad.

Under aret har flera stora energieffektiviseringar gjorts,
vilket minskat klimatavtrycket. Dialoger har forts
med energileverantdrer om deras fardplan till fossilfri
leverans vilket bland annat resulterat t avtal om addi-
tionella produkter med minskad klimatpaverkan.

Hallbarhetsinitiativ bygger pad en gemensam vilja,
mellan Akademiska Hus och vara kunder, att agera och
investera i hallbara val. Initiativen genomfors bland
annat med fokus pa energi, miljo, inomhusklimat men
dven kring sociala aspekter och innovationskraft.

En stor utbildningsinsats har genomforts internt for
att starka vara medarbetare i sina kunskaper och for
att oka medvetenheten om den sakra arbetsplatsen.

Styrning mot malet sker genom att mata genomférda
aktiviteter och i forlangningen de effekter som dessa
har 1 verksamheten.

Aterkopplingen fr&n medarbetarna var att organisa-
tionen behover tka tydligheten och korta besluts-
vdgarna, fragor som adresserats i den pagaende
omorganisationen.

Resultatet av NKI-matningen ar inte tillfredsstallande.
Kunderna &r néjda med var personal men uttrycker
samtidigt att var samarbetsférmaga och lyhérdhet
for deras behov behover forbattras.

VAar nya organisationsstruktur ar skapad med dessa
fragor i fokus.

1) Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar i relation till genomsnittligt operativt kapital.
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trategin omsatts 1
medarbetarnas dagliga arbete

Medarbetarna ar avgorande for var framgang. Akademiska Hus
strategi ar nedbruten 1 affars- och verksamhetsplaner sa att varje
enskild medarbetare kan omsatta strategin 1 det dagliga arbetet

och bidra till vardeskapandet.

KOMPETENSFORSORJNING KRITISK
FRAMTIDSFRAGA
Att skapa internationellt konkurrenskraf-

tiga campus- och kunskapsmiljoer kraver
spetskompetens och férmaga atti nira
samarbete med uppdragsgivare effektivt
tautvecklingsidéer fran projektering till
fardig byggnation. Inom férvaltning ar
behovet av erfarna driftingenjorer och
drifttekniker med hog teknisk kompetens
stort, for att effektivt forvalta komplexa
och digitaliserade fastigheter. For att sdkra
kompetensférsérjning samt att fa olika
perspektiv pa framtida losningar tror vi pa
attvaraettinkluderande foretag som attra-
herar mangfaldialla dess dimensioner.
Aktorer inom fastighetsbranschen har
idag utmaningar att rekrytera och det
rader stark konkurrens om de attraktiva
kandidater som finns pd marknaden. Bran-
schen har traditionellt rekryterat internt
men att bredda urvalet och ta tillvara den
kompetens som finns i andrabranscher och
iandrarekryteringsmalgrupper, till exem-
pel nyanlinda, kommer att vara en viktig

fraga att hantera.

PROAKTIVA SATSNINGAR GER RESULTAT
For att sikerstédlla kompetensférsorjning,
deltar Akademiska Hus bade i egna och
branschgemensamma initiativ, i syfte att
Oka attraktiviteten. Akademiska Hus

erbjuder bland annat larlingsplatser, prak-
tikplatser, sommarjobb, och méjligheter
att skriva examensarbeten. Foretaget har
ocksa samarbeten med hogstadier, gymna-
sier, yrkeshogskolor med fastighetsinrikt-
ning, samt relevanta hogskolor och univer-
sitet. Hela organisationen &r involverad i
arbetsgivarvarumérkesarbetet. Under
aret utnimndes Akademiska Hus till den
mest attraktiva arbetsgivaren i fastighets-
branschen bland blivande civilingenjorer, i

en undersokning genomférd av Universum.

HALSA OCH ARBETSMILJO

Tempotinom byggbranschen dr hogt och
kraven pa snabba men samtidigt hallbara
byggprocesser 6kar. Sniva tidplaner och
komplexa projekt 6kar vikten av satsningar
pa arbetsmiljo och siikerhet. Akademiska
Hus har ett uttalat mal om att uppna en helt
olycksfri arbetsplats, for savil foretagets
egna medarbetare som de som engageras i
véra projekt. Under 2016 har stora insatser
genomforts for att stirka sdkerhetskulturen
och medvetenheten kring en siker arbets-
plats. Lds mer pa sidan 24.

Sjukfranvaron 2016 uppgick till 3,3 pro-
cent, att jimfora med 3,7 foregaende ar.
Stress dr var storsta arbetsmiljorisk. Under
aret har vi darfor genomfort arbetsmiljo-
utbildningar fér samtliga medarbetare och
chefer med ett sérskilt fokus pa Arbetsmiljo-

VARDESKAPANDE 13
Medarbetare

case

Pa foljande sidor ges
exempel pa hur var strategi
omsatts 1 konkreta projekt
och inspirerande campus-
omraden.

verkets nya foreskrift om organisatorisk
och social arbetsmiljo. Genom vara frisk-
vardssatsningar har vi dven haft férelis-
ningar i mindfulness riktade till samtliga

medarbetare.

MEDARBETARUNDERSOKNING

TAR TEMPERATUREN

Under 2016 har tva kortare medarbetar-
undersokningar genomforts, en med fokus
pa medarbetarngjdhet och motivation och
den andra kring psykosocial arbetsmiljo.
Utfallet av N6jd Medarbetar Index (NMT)
blev 61 och speglar medarbetarnas ndjdhet
under 2015 och del av 2016. Detta resultat
irinte pa en 6nskvird niva, dven om det
motsvarar ett genomsnittibranschen. En
aterkoppling fran medarbetarna ér att var
organisation behéver uppna 6kad tydlighet
och kortare beslutsvigar, nagot som adres-

serats i den pagdende omorganisationen.

FORANDRINGSLEDNING AVGORANDE
FOR REALISERAD KUNDNYTTA

Under 2017 tridder Akademiska Hus nya
organisation i kraft med syftet att ka kund-
virdet, stirka utvecklingsforméagan samt
att driva verksamheten mer resurseffektivt.
En mer processorienterad organisation ger
potential fér utveckling. Det innebér sam-
tidigt att ledarskapet och medarbetarskapet
behover anpassas. Foretagets chefer har hir
enviktig rolliatt bana vig for 6vergangen
till ett nytt arbetssitt, dir férmégan att

leda under férdndring blir avgérande.
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Morgondagens
lirandemiljoer

KTH Campus 1 Stockholm har de senaste
aren integrerats ytterligare i staden och
vaxt som egen stadsdel. Framtidens
hallbara ldrandemiljoer vaxer i och med
Undervisningshuset, en byggnad som 1
sin utformning ar ett pedagogiskt verk-
tyg for blivande arkitekter och samhalls-
byggare. Att fa in fler studentbostader
pd omradet har varit avgérande for att
starka campusomradet som stadsdel.
Akademiska Hus har dels upplatit mark
for andra aktorer att bygga samt pabor-
jat arbetet med bostader for dver 400
studenter och forskare 1 egen regi vid
Tekntikringen. Fler bostader bidrar till ett
mer levande campus med folkliv under
dygnets alla timmar, vilket starker saval
larosatet som staden.

Campusplan Kristianstad viiver ssmman staden med campus

Med mal om att oka campusomradets attraktivitet och
utveckla saval narheten till, som utbytet inom omradet
fardigstalldes campusplanen for Hogskolan Kristianstad.
Hogskolan huserar 1 ett gammalt regementsomrade utanfor
stadskarnan med byggnader 1 klassisk nationalromantisk
arkitektur. Att vdva samman campusomradet med staden
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och omgivande verksamheter, ddribland science park Krinova
har varit viktigt. Narmast i planen ligger att utforma en cykel-
strategi som ska gora campus mer tillgangligt samt att skapa
en satellit for hogskolan pa stationen dér pendlande studen-
ter kan tillbringa tid mellan forelasningar och tagresande.



Cecilia Rydinger Alin
Rektor

Tillsammans med Akade-
miska Hus har vi skapat
varldens modernaste
musikhogskola. KMH:s
nya campus kommer att
mojliggdra utbildning och
forskning 1 varldsklass och
ytterligare stdrka oss i var
vision om att vara ett fram-
stdende internationellt
centrum for utbildning av
musiker och musiklérare
av hogsta kvalitet.

Kungliga Musikhdgskolans nya lokaler ska ge efterlangtat utrymme for musik i alla
former. Utdver att skapa goda och inspirerande forutsattningar for studenterna
kommer allmanheten kunna ta del av 6ppna konserter sa gott som varje dag.

Utrymme for musik i nya KMH

I september dverldmnades Musikhog-
skolans nya lokaler till hyresgasten
Kungliga Musikhogskolan (KMH). Projek-
tet har varit speciellt ur manga hanse-
enden. Placeringen pa Ostermalm och
byggnadsminnet med det gamla hov-
stallet har gjort projektet extra utma-
nande och stéllt sarskilt hoga krav pa
samverkan mellan byggherre, kund
och entreprendr.

Musikhogskolan har under en langre
tid varit t behov av nya lokaler. For
Akademiska Hus var det viktigt att till-
sammans med KMH skapa hallbara och
langsiktiga lokaler som haller for verk-
samhetens krav och gor rum for fram-
tidens professionella musiker.

Nya KMH speglar befintlig verksamhet
samtidigt som omradets kulturarv for-

valtas, dar det gamla hovstallet far

en huvudroll. Att bygga kring ett bygg-
nadsminne har stallt hoga krav pa hall-
barhet, arkitektur och samverkan. Den
nya musikhdgskolan kommer att certi-
fleras enligt Miljobyggnad stlver.

Resultatet ar en modern, vacker, sam-
mansattning av tre byggnader med
konsertsalar, studios, undervisnings-
rum, studenternas experimentscen,
korsalar och studentkarslokaler. De tre
byggnaderna skiljer sig fran varandra
men hanger thop med hjalp av passager
inutt husen. Campus Kungliga Musik-
hogskolan ar 6ppen for bade studenter
och allmanhet, och med den nya arki-
tekturen ar tanken att hdgskolan ska
blt mer synlig och tillganglig.
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Johanneberg Science Park pa Chalmers i Goteborg
har under de senaste aren vuxit genom samverkans-
projekt. Tillskottet JSP Work Lab blir en kreativ
motesplats som starker hela Chalmersomradet.

JSP Work Lab - ett byggprojekt priglat av innovation

Johanneberg Science Park etapp 2, eller JSP Work Lab, med
planerad byggstart it mars 2017, ar Akademiska Hus forsta
byggnad med ett eget innovationsprogram for bade bygg-
processen och dess fortsatta liv som innovationsarena. Har
kommer det senaste testas inom en rad omraden for att skapa
en innovativ och hallbar byggnad som blir en vardeskapande
motesplats och samverkansmiljo for akademt, naringsliv och
samhallsaktdrer. Pa Chalmers campus Johanneberg testas
redan idag manga innovativa losningar, med busslinjen
ElectriCity forskas framtidens kollektivtrafik fram och 1 HSB
Living Lab bor sedan hostterminens start studenterna som
ska leva i ett pagdende forskningslaboratorium. Med JSP
Work Lab vill vi bidra till att driva utvecklingen inom fastig-
hetsbranschen framat och hitta innovativa l6sningar i saval
byggprocessen som i samverkansmiljén som skapas.

Mot utmaningarna som identifierats vill vi bygga en hallbar
byggnad vars energilosningar kan fungera som foregangare
for oss sjdlva och 1 branschen. Fastigheten ska certifieras
enligt Mljobyggnad Guld vilket staller hoga krav 1 byggpro-
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cessen och en fortsatt god forvaltning nar fastigheten dver-
gatt till daglig drift. N&gra av projekten som drivs i syftet ror
att omvandla likstrom fran solceller samt skapa en matinfra-
struktur som aven kan tas ut i andra byggnader. Malet &r att
ha ett minimerat koldioxidavtryck i bade produktions- och
driftskede och en byggnad utformad for att mota framtidens
klimatutmaningar.

Visionen om JSP Work Lab inkluderar aven att ta tillvara pa
digitaliseringens mojligheter nar vi fyller byggnaden med
larandemtljoer och arbetsplatser. I huset planeras en multi-
funktionell horsal samt ett Active Learning Workshop-room.
Att ta hansyn till framtidens krav pa flexibilitet och effektivi-
tet samtidigt som individens behov tillgodoses ar en ckande
konkurrensfaktor for svenska larosaten, har kommer kompe-
tensen inom Akademiska Hus komma till anvandning och
utvecklas. Innovationsprogrammet genomsyrar projektet
och 6per fran planeringen till den fardiga byggnaden med
verksamheten 1 den.



Ny innovationsarena pa

Johanneberg Science Park

Att arbeta aktivt med innovation &r en forutsattning for att
viska kunna skapa varde for vara kunder och bidra till en
hallbar samhallsutveckling. Akademiska Hus investerar i flera
utvecklingsprojekt som pa olika satt starker var verksamhet
och skapar kundnytta. For att pa ett strukturerat satt hantera
bolagets investeringar 1 projekt som ror innovation finns en

innovationsstrategi dar tre fokusomraden preciserats.
Satsningarna fokuseras pa utmaningsdrivna innovations-
omraden av stor strategisk betydelse for Akademiska Hus;
Framtidens kunskaps- och larandemiljéer, Campus- och
stadsutveckling samt Bygg- och energiteknik.

IDENTIFIERA OCH ADRESSERA INNOVATIONSUTMANINGAR

Hoga ambitioner praglar saval byggprocessen som det framtida anvandandet av
innovationsarenan JSP Work Lab. Har ska flera parter bedriva innovationsprojekt
med byggnaden som test- och demonstrationsarena. Startskottet for den process
som driver byggnadens uppftrande ar antagande av innovationsutmaningar.

For JSP Work Lab ska tre centrala utmaningar hanteras; utformning av flexibla

och digitala ldrandemiljéer och arbetsplatser, framtagande av vardeskapande
motesplatser inom byggnaden, samt byggande av ett klimatanpassat och

resurseffektivt hus med mycket ldgt CO,-avtryck.

{0) Flexibla och digitala
larandemiljoer och arbetsplatser

O Vardeskapande motesplatser

J

Forsta
utmaningar
och skapa
visioner

Inforanya
losningar
istor skala

Generera
idéer

Genomfora
utvecklings-
projekt

Lira av
utvecklings-
projekt

T

KONTINUERLIGA LARDOMAR SAKERSTALLER KVALITET

Under JSP Work Labs utveckling dras lardomar kon-
tinuerligt, bade fran den Gvergripande innovations-
processen med stod fran forskare vid Chalmers och
KTH, samt fran genomftrda innovationsprojekt.
Dokumentation och strukturerad utvardering bidrar
till att lardomar omhandertas pa ratt sdtt. I ett ndsta
processteg sprids lardomarna fran innovationspro-
jekten systematiskt, till relevanta externa parter.

O Ett klimatanpassat och resurs-

INNOVATIONSPROJEKT effektivt hus med ett lagt CO,-avtryck

MOTER UTMANINGARNA

Ett urval av de idéprojekt som planeras
vid JSP Work Lab, kategoriserade enligt
antagen innovationsutmaning.

Kyllagring
ibyggnad
(PCM)

Microgrid
energi

Likstrém
fran
solceller

Multifunk-
tionell horsal

Trastomme
akustik
Vardeska-
pande torg
& Shared
Space

Active
Learning
WS-Room

Smart
office/Work
lab

Méatning
CO,-avtryck

Visuali-
sering

BIM i
forvaltning

GENOMFORANDE AV UTVECKLINGSPROJEKT

Idégenereringsfasen ar ett viktigt moment inom den
antagna innovationsstrategin. Genom en strukturerad
process har Akademiska Hus, tillsammans med projektets
centrala samarbetspartners, konkretiserat och planlagt
13 innovationsprojekt for att mota projektets innovations-
utmaningar.

Innovationsprojekten ska genomféras tillsammans med
innovationspartners.
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Nu kan fastigheternas
styrsystem styras pa
distans av vara drifttek-
niker. Projektet har inte
bara inneburit att atgarder
kan genomfdras snabbare
och darmed spara mer
energi, det har aven gett
upphov till en mjukvara
som kan nyttjas av hela
organisationen.

Maryam Holmner
IT-projektledare

Arbetet med att ta fram Mobil-
portalen har varit ett stort
projekt som inkluderat manga
delar av organisationen. I ett
nara samarbete med drift- och
forvaltningsorganisationen har
vilyckats utforma en digital
verktygslada for samtliga roller
tverksamheten. Vi har infort ett
mobilt arbetssatt som sparar tid
for medarbetare och ar varde-
skapande for vara kunder.
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Hallbar digitalisering med Mobilportalen

Projektet med Akademiska Hus Mobil-
portal har involverat hela organisatio-
nen och dr ett tydligt exempel pa hur
hallbarhet och digitalisering gar hand
ihand. Med start i en forfragan fran for-
valtningen utvecklade IT-avdelningen
en ny mjukvara for energistyrning. Med
malet att mojliggora fjérrstyrning av
fastigheternas styrningssystem kan
driftteknikerna pa ett snabbare och mer
effektivt satt reglera och felstka fastig-
heternas ventilation och temperatur.

Verktyget, Mobilportalen, later drift-
teknikerna genomfdra justeringar och
kontroller via iPads, 1 husen eller pa
distans. Istdllet for att byta ut alla
befintliga styrsystem fastigheterna

utrustats med fran start har utveck-
lingen av mjukvaran statt i fokus.
Genom att lanka verktyget till Akade-
miska Hus energiportal syns resultaten
tydligt. Utdver energibesparing i fastig-
heterna skapas ocksa mer tid for drift-
organisationen att vara synliga och
mota vara kunder ute pa campusomra-
dena. Syftet har varit att effektivisera
arbetssattet for forvaltningen men
projektet med Mobilportalen har dven
lett till en starkt mobil tillgang 1 hela
foretaget. Verktyget har vaxt med flera
funktioner och implementerades under
hosten for samtliga medarbetare 1
organisationen.



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Vi utvecklar, bygger och
forvaltar tor ett klokare Sverige

Tillsammans med vara kunder arbetar vilangsiktigt och strategiskt for att skapa attraktiva och
hallbara kunskapsmiljoer. Vi tar helhetsansvar for utvecklingen av campusomraden vid hégskolor
och untversitet, dar studentbostader spelar en viktig roll.

Akademiska Hus dger och forvaltar flera av organisationsstruktur vid ingangen av resurseffektivt och virdeskapande sitt.
landets mest avancerade kunskapsmiljoer 2017. Genom att franga den tidigare region- En samlad férvaltningsorganisation

for utbildning, forskning och innovation. indelningen och istiillet utga ifran vara kompletteras med en projektorganisation
For att stiirka var framtida utvecklings- huvudprocesser kan vi nyttja var samlade och tre geografiskt ansvariga enheter for
forméga och 6ka kundvirdet infors en ny kompetens 6éver helalandet pa ett &n mer campus- och affdrsutveckling.

Campus- och affirsutveckling

Campus som &r levande under dygnets alla timmar och samspelar med det omgivande samhéallet &r
centralt for att Sveriges larosaten ska vara konkurrenskraftiga. I nara samarbete med vara kunder tar vi
darfor fram campusplaner som utvecklar campusomraden. Med var samlade kunskap skapar vi campus
som utdver utbildning och forskning daven erbjuder annan service, som caféer, idrottsanlaggningar, restau-
ranger och livsmedelsbutiker. I vara campusplaner ingar alltid fragan om studentbostader. Enheterna for
campus- och affarsutveckling har ett sarskilt fokus pa kund- och omvarldsrelationer.

Las mer pa sidan 20

Projekt

Byggprocessen utgor en betydande del av Akademiska Hus verksamhet. Byggprojekten ar av varierande
karaktdr, frdn mindre ombyggnader till nya avancerade forskningsanlaggningar. Akademiska Hus har

en stor projektportfolj som utvecklas i nara samverkan med vara kunder och andra aktorer. En av vara
styrkor ar att koordinera och driva de omfattande och komplexa samverkansprocesser som ar nyckeln
for ett framgangsrikt resultat. Formagan att bygga hallbart ar en viktig konkurrensfordel. I den nybildade
projektenheten kommer kostnadseffektivitet, utveckling av kompetens och erfarenhetsaterforing vara
centrala utvecklingsomraden.

Las mer pa sidorna 21-24

Forvaltning

Viarbetar strategiskt och langsiktigt i forvaltningen av vara lokaler och fastigheter. Fokus laggs vid
att kontinuerligt leverera hog kvalitet 1 driftarbetet samtidigt som vi nyttjar vara resurser effektivt.
Proaktivitet i samverkan med vara hyresgaster ar en forutsattning for att oka affarsnyttan och vardet
for vara kunder. En 6ppen dialog med vara kunder ar darfor prioriterad for hela Akademiska Hus férvalt-
ningsorgantsation.

Las mer pa sidorna 25-27
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Campus- och affarsutveckling

Campus- och affirsutveckling

Dagens och morgondagens studenter kommer under sina studiedr att tillbringa allt fler av dygnets
vakna timmar pa det larosate de valt. Utbud och mdjligheter som erbjuds pa campus, utéver forskning
och utbildning, ar viktiga for att attrahera forskare och studenter fran hela varlden.

For oss pd Akademiska Hus dr campusut-
veckling en avgorande fraga. I samverkan
med Sveriges ldroséten tar vi ett helhets-
ansvar och bidrar med var expertis och
vart kunnande i utvecklingen av framti-
dens attraktiva och langsiktigt hallbara
kunskapsmiljoer.

LEVANDE CAMPUSMILJO

Campus ir en plats for forskning och
lirande, men ocksa en plats for moten med
néringslivet och en grinsyta for méten med
samhadllet i 6vrigt. Utdver att utveckla effek-
tiva och inspirerande lirandemiljéer moter

vikundens behov genom att i samverkan
med andra aktorer sékerstélla ett attrak-
tivt serviceutbud. Restauranger, mojlig-
heter till kultur- och idrottsaktiviteter och
tillgang till forskolor i niira anslutning till
campus dr exempel pa service som under-
lattar vardagslivet och somiallt hogre
utstrickning integrerasioch omkring
campus. Héllbara transporter och tillgdng
till bostéder dr andra viktiga fragor.

CAMPUSPLANER SOM VERKTYG
Genom att 6ka campusomradenas tillging-
lighet och integration med omgivande

Markanvindning,

o

=

Ekologi
och miljo

9

Innovation
och ekonomi

arkitektur och
stadsbyggnad

Resurser
och energi

Delaktighet
och process

Transporter
och resande

For att sakerstdlla att campus erbjuder en langsiktigt hallbar miljo har Akademiska
Hus utvecklat en modell som inkluderar en rad fragestallningar kring levande och
attraktiva campus. I utvecklingsarbetet for campus uppmuntras innovativa 18s-
ningar som leder till ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbara miljoer. Modellen
ar utformad med speciellt fokus pa larosatenas behov och med dess verksamhet

icentrum.
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stadsmiljo 6kar dven attraktiviteten.
Mojligheter till méten och samverkan med
andra ir ytterligare exempel pa hur ldro-
siten profileras for att tilltala en alltmer
internationell malgrupp bland forskare och
magisterstudenter. Nyckeln till framgéng
ir att omsétta var och vara kunders gemen-
samma kunskap i konkreta utvecklings-
planer och campusplaner. En campusplan
utgar alltid fran det enskilda lirositets
vision och tas fram i titt samarbete med vara
kunder. Vifoljer en strukturerad metod
dirlangsiktighet och héllbarhet ér i fokus.

INNOVATION I SAMVERKAN

De utmaningar vi star infér som samhélls-
byggare innebér att vi maste 6ka var innova-
tionskraft fér att kunna sikra var leverans
och bidra med virde till kunderna. Genom
strukturerade innovationssamarbeten vill
viutveckla hallbara produkter, tjinster och
arbetssétt som bidrar till en hallbar sam-
héllsutveckling. Framtidens kunskaps-
och ldrandemiljéer och campus- och stads-
utveckling dr tvd omraden dér vi satsar

mycket pd innovation. Lis mer pa sidan 17.

LOKALERFOR
EFFEKTIV INLARNING
Lokaler och rumifastigheternabehover
vara anpassningsbara och funktionella sa
att anvindandet kan maximeras pa bade
kort och lang sikt. Lokalers flexibilitet for
olika inldrningsmetoder &r viktig. Ett
exempel pé lokaler som stodjer inldrning
ar Active Learning Classrooms (ALC), dar
interaktiva ldrosalar mojliggor effektiv
undervisning med digitala verktyg.
Visamverkar sedan 2014 med Umea
universitet dir vi bygger interaktiva
lirandemiljéer som ska sta klara 2018.
Akademiska Hus finansierar tva forsk-
ningsprojekt for att utvirdera och dra
lirdom av de nya ldrandemiljoerna.
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Akademiska Hus projektportfolj bestar av beslutade och planerade projekt for 16,7 miljarder kronor.
Vi arbetar med langsiktigt fastighetsagande och ett tydligt kundperspektiv dar vi genom var samlade
kompetens skapar mervarde for kunden.

Allavara projekt utvecklas fér en langsiktig

forvaltning, vilket ger oss goda férutsitt-
ningar att investera i hallbara och innova-
tivalosningar. Med tydliga projektforut-
sittningar genom hela byggprocessen kan
vileverera en produkt till riatt kvalitet
enligt en gemensam malbild.

Investeringsverksamheten bedrivs
enligt en systematisk process fran projekt-
idé till beslutad investering. Investeringar
storre dn 30 Mkr, vilket innefattar ungefar
85 procent av vara investeringar, beslutas
av styrelsen.

FORSTAELSE FOR VERKSAMHETEN

Vi skapar hus for studenter, ldrare och fors-
kare, vilket leder till en stor méngsidighet
ivarabygguppdrag. Projektens karaktir
varierar fran mindre ombyggnationer och
kontorslokaler till h6gteknologiska forsk-
ningsanlidggningar och hela stadsbyggnads-
projekt. En forutsattning for att uppfora
denna typ av specialiserade byggnader ir,
utdver lang erfarenhet och kompetens, en
mycket god forstéelse for vilken av typ av
verksamhet som hyresgéisterna skabedriva.
Akademiska Hus styrka ér att koordinera
och driva omfattande, ofta komplexa sam-
verkansprocesser som krivs for att bygg-
naderna ska 6ka kundvérdet.

Investeringen pa Campus Albano forvantas uppga till 3,2 miljarder under de ndrmaste aren.

NARA SAMVERKAN MED

FLERA AKTORER

Redanildrositenas langsiktiga campus-
planeringsarbete inleds dialog med rele-
vanta aktorer. Akademiska hus bygg-
process dr vil etablerad och utvecklad i

nira samarbete med vara kunder. Proces-
sen anpassas beroende pa projekttyp och
entreprenadform. Samverkansentreprenad
ger ofta hog effektivitet och god mgjlighet
att tatillvara entreprendrernas kunskaper
och erfarenheter.

PROJEKTPORTFOLJ
Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Beslutade projekt 13400 9600
Planerade projekt 3300 7900
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 16 700 17 500
varav redan investerat i pagdende projekt -4 800 -3500
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 11 900 14 000
Idéprojekt 7 600 5300
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 19 500 19 300
Summa exkl redan investerat 24300 22800

De olika investeringarna kategoriseras i:

« Beslutade projekt.

« Planerade projekt - har utrednings- eller projekte-
ringsram och dar ndgon form av overenskommelse
finns mellan bolaget och hyresgast.

« Idéprojekt - sannolika projekt inom en femérs-
period.
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Vara storre projekt

DRIFTSATTA PROJEKT 2016-12-31 > 100 MKR

Tillkom-
Nybyggnad/ Total mande
om- och investering, Hyrestid, arshyra,
Projektnamn ort tillbyggnad Mkr Kund ar Mkr
Kungliga Musikhdgskolan Stockholm Ny- och ombyggnad 848 Kungliga Musikhdgskolan 20 43
Luled A-huset Omb for ETS och SRT Luled Ny-, om- och tillbyggnad 238 Luled tekniska universitet 10 9
V-huset Lund Lund Ombyggnad 221 Lunds universitet 10 26
P-dack Campus Solna Solna Nybyggnad 111 Akademiska Hus — 6
Total 1418 84
BESLUTADE PROJEKT 2016-12-31 > 100 MKR
Tillkom-
Nybyggnad/ Total mande
om- och investering, Hyrestid, arshyra,
Projektnamn Oort tillbyggnad Mkr Kund ar Mkr
Biomedicum Stockholm Nybyggnad 2731 Karolinska Institutet 25 192
Albano Hus 1, 2 och 4 Stockholm Nybyggnad 2388 Stockholms universitet 20 149
Blomedicum Komparativ Medicin Stockholm Nybyggnad 1005 Karolinska Institutet 25 76
Segerstedthuset Uppsala Nybyggnad 718 Uppsala universitet 20 42
Humanisten Goteborg Ny- och ombyggnad 668 Goteborgs universitet 10 56
Albano Hus 3 Stockholm Nybyggnad 438 Kungliga Tekniska hogskolan 20 28
Studenthus Valla Linkoping Nybyggnad 411 Linkdpings universitet 10 43
Studentbostader KTH Stockholm Nybyggnad 400 Kungliga Tekniska hogskolan 10 22
Studentbostader Teknikringen Stockholm Nybyggnad 400 Akademiska hus 1 22
Projekt Samhallsbyggnad Goteborg Ombyggnad 357 Chalmersfastigheter 10 36
Framtidens Lab Huddinge Ombyggnad 321 Karolinska Institutet 10 28
MBC Umea Om- och tillbyggnad 315 Umea universitet 20 21
Polisprogrammet Sodertorn Stockholm Ny- och ombyggnad 281 Sddertorns hogskola 10 21
Albano Exploateringskostnader Stockholm Nybyggnad 258 Stockholms universitet —1 =
A-House Stockholm Ombyggnad 241 Karolinska Institutet 5 15
KTH 43:25 Stockholm Nybyggnad 185 Kungliga Tekniska hogskolan 10 13
Polisutbildningen Umea Umea Ny- och ombyggnad 172 Umea universitet 10 13
Undervisningshuset Stockholm Nybyggnad 160 Kungliga Tekniska hdgskolan 10 9
Humanistiska Teatern Uppsala Nybyggnad 129 Uppsala universitet 20 38
Albano Finplanering Stockholm Nybyggnad 127 Stockholms universitet = =
EES-skolan Stockholm Ombyggnad 122 Kungliga Tekniska hogskolan 10 10
GIH-badet Stockholm Ombyggnad 118 Stockholms Stad 20 6
Total 11 945 808
1) Ingen hyrestid eller arshyra da det &r en del i det totala Albanoprojektet
PLANERADE PROJEKT 2016-12-31 > 100 MKR
Tillkom-
Nybyggnad/ Total mande
om- och investering, Hyrestid, arshyra,
Projektnamn ort tillbyggnad Mkr Kund ar Mkr
Angstrém Etapp 4 Uppsala Ny- och ombyggnad 1423 Uppsala universitet 20 72
KAR Nybyggnad forskarbostader Solna Nybyggnad 396 Karolinska Institutet 10 31
SIS Tomteboda Solna Om- och tillbyggnad 360 Swedish international school 25 26
JSP2-Johanneberg Science Park 2 Goteborg Nybyggnad 293 Flera, dock ej klart 7 23
Solibro Ultuna Ny- och ombyggnad 115 Solibro AB 1 6
MTC Annexet Solna Ombyggnad 114 Karolinska Institutet 10 15
Kontorsanpassningar Frescati backe  Stockholm Ombyggnad 100 Stockholms universitet 10 4
Total 2801 177
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BUDGET OCH PROGNOS

Akademiska Hus tar varje ar fram lang-
siktiga prognoser med fokus pa de tre kom-
mande aren samt en budget for ar ett. Detta
siikerstiller att var verksamhet bedrivs
med en hog effektivitet och en kostnads-
medvetenhet och samtidigt uppfyller var
dgares mal. Prognosen de kommande tre
aren paverkas i stor grad kassaflodesmis-
sigt avden stora projektportfolj som &r
under fardigstidllande med solitdrer som
Biomedicum och Albano.

Direktavkastningen beridknas fortsétt-
ningsvis ligga stabilt pa cirka sex procent.
Var soliditet ar fortsatt stark och avkast-
ningen pa operativt kapital kommer initi-
alt att sjunka for att successivt 6kai takt
med att nya investeringar borjar ge
avkastning.

Réntetdckningsgraden dr stark under
hela perioden och kommer att forstirkas
ytterligare nir nya fastigheter borjar gene-
rera hyresintikter. Inga virdeférandringar
ifastigheterna prognostiseras, inte heller

forvarv eller forsaljningar.

ANALYS AV PROJEKTPORTFOLJEN

De senaste arens investeringar har inne-
burit en betydande expansion av fastig-
hetsbestandet i Akademiska Hus. Efter-
fragan pa nyalokaler ar stérst pa de stora
larosdtena med forskningsinriktning.
Investeringsportféljen innehéaller nybygg-
nationer, ombyggnationer och uppgrade-
ringar av befintliga fastigheter. Tyngd-
punkteniprojektportfoljen aterfinns i
Stockholm och Uppsala med exempel som
Biomedicum pé cirka 3 800 Mkr respektive
Albano pa cirka 3 200 Mkr. Nér investe-
ringsportfoljen successivt genomfors
beriknas den genomsnittliga aterstaende
16ptiden pa hyreskontrakten att 6ka, da det
ir fastigheter med langa kontrakt som till-
fors fastighetsbestandet. I projektportfoljen
ar det de beslutade projekten om nérmare
13 500 Mkr som kommer att paverka riiken-
skaperna under de ndrmaste dren. Vid ars-
skiftet har cirka 4 800 Mkr avdessaredan
investerats. Den arliga investeringstakten
framéat beriiknas fortsatt uppga till cirka

3 500 Mkr per ar. Var projektportfélj utgor

VERKSAMHETSBESKRIVNING
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vid utgangen av 2016 flertalet stora
satsningar for framtiden. Planerade och
beslutade projekt bestar till stor del av
hogteknologiska forskningsanldggningar
och digitaliserade nybyggnationsprojekt

fér morgondagens ldrandemiljoer.

PROGNOS
Prognos Prognos Prognos

2016 2017 2018 2019
FASTIGHETSBESTANDET
Genomsntttlig uthyrningsbar area 1 000 kvm 3231 3232 3292 3334
Fastighetsvarden, Mkr 73013 76 800 80 300 82 500
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 3717 3800 3500 2200
NYCKELTAL
Driftoverskott, kr/kvm 1135 1248 1330 1354
Direktavkastning fastigheter, % 57 57 6,0 6,0
FINANSIELLA NYCKELTAL
Hyresintakter, Mkr 5482 5600 5900 6100
Driftoverskott, Mkr 3667 4000 4400 4500
Resultat fore skatt, Mkr! 6714 3500 3800 3900
Soliditet, % 41,4 41,2 417 42,0
Avkastning operativt kapital, % 6,2 6,3 6,6 6,4
Avkastning eget kapital, %! 16,3 84 8,5 8,6
Réntetackningsgrad, % 694 764 773 749

1) 2016 inkluderar vardeférandringar av fastigheter. Prognoser 2017-2019 exklusive vardeftrandringar av fastigheter.
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Ansvar for framtiden

HALLBARA VAL AR EN SJALVKLARHET
Bade Akademiska Hus och manga av vara
kunder har hgt uppsatta hallbarhetsmal.
Var roll som langsiktig fastighetségare ger
goda forutsiattningar for att bygga klokt
och hallbart. Vart mal ir alltid att leverera
hogsta mojliga kundviarde genom effektivt
resursutnyttjande och god kostnadskon-
troll. Samtidigt verkar Akademiska Hus
stindigt for minimerad miljopaverkan
genom héallbara byggprocesser och vil
avviagda materialval.

Allvar nybyggnation och storre
ombyggnation ska minst uppfylla kraven
for niva silver i certifieringssystemet Milj6-
byggnad. Att bygga enligt Miljobyggnad
ger ett kvitto pa viktiga kvaliteter hos en
byggnad vad giller energi, inomhusmiljo
och materialval. For att lyckas med detta
haller vi oss kontinuerligt uppdaterade om
ny teknik och nya metoder. Vi har idag 32
certifierade byggnader, varav 3 pa guldniva

och 29 pa silverniva.

SOCIALT ANSVAR & UPPFORANDEKOD
Vart huvudsakliga bidrag till ett mer inte-
grerat och hallbart samhille gar via krav-
stillningen av vara leverantorer. Vara
storsta inkdpsvolymer finns inom entre-

prenad-, arkitekt, och byggtekniska kon-

sulttjinster samt inom energiomradet.
Akademiska Hus koper tjdnster och varor
for cirka fyra miljarder kronor per ar fran
knappt 3 000 leverantorer.

Den 29 juni fann Hogsta férvaltnings-
domstolen att Akademiska Hus ar en upp-
handlande myndighet. Sedan dess har
bolaget infért en ny LOU-tillpassad upp-
handlingsprocess och centraliserat ansva-
ret for allaupphandlingar. Sedan somma-
ren annonseras samtliga nya upphand-
lingar i offentliga databaser och mojlig-
heten till direktupphandling har starkt
begrédnsatsienlighet med LOU.

Akademiska Hus inkopspolicy beskriver
de grundldggande virderingar som styr
inkop och upphandling. Vi stéller ska-krav
paleverantdrer bland annat vad giller miljo,
kvalitet och arbetsmiljé och genomfor revi-
sioner pa ett urval avdem. Vi har utviirde-
rat 43 procent av var aktiva leverantdrsbas
(leverantorer med mer 4n 100 000 kronor i
arlig inkopsvolym) vilket star for 86 procent
avden samlade inkdpsvolymen.

Under aret har en specifik uppforande-
kod for leverantorer lanserats och upp-
fyllande av koden 4r nu ett tvingande kvali-
ficeringskravisamtliga upphandlingar. Upp-
forandekoden bygger pa Global Compacts

tio birande principer och var ambition &r

attidialog, gemensamt med vara leveranto-
rer, utveckla hallbara leverantérsprocesser
och virdekedjor.

Integration och segregering ér stora
samhillsutmaningar och for att bidra till
okad integration utforskar vi mojligheten
att stilla sysselsittningskrav pa vara
entreprendrer. Malet dr att medborgare i
utanforskap ska erbjudas sysselsiattning
som ir virdeskapande for bide samhiille
och individ. An s linge sker dettailiten
experimentell skala men som kan komma

att utvecklas over tid.

Olycksfri arbetsplats

Ett av foretagets overgripande hallbarhetsmadl ar att nd en
olycksfri arbetsplats inom Akademiska Hus byggverksamhet,
vilket innefattar saval byggprojekt som byggarbeten i var for-
valtande verksamhet.

En stark sakerhetskultur ar barande for att lyckas och vi
arbetar darfor malmedvetet med att bygga var interna kompe-
tens. Vihar lagt extra fokus pa att:

« fortydliga vart ansvar och roll som byggherre och bestéllare

« 0ka riskmedvetenheten och kunskapen om lagkrav kopplat
till arbetsmiljo och byggverksamhet

« skapa trygghet i att vaga saga till och ge positiv feedback
for att paverka sakerhetskulturen pa byggarbetsplatsen
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Under aret har Akademiska Hus, tillsammans med andra aktorer
1branschen, instiftat ett branschgemensamt natverk, Safe
Construction Council. Malsattningen ar att minska antalet bygg-
arbetsplatsolyckor genom att arbeta med kunskaps- och kultur-
hojande insatser samt gemensamma standarder och starkt
kravstallning i projekten.



9 Forvaltning

Akademiska Hus verksamhet bygger pa en langsiktig och resurseffektiv forvaltning. Vi fokuserar pa att
leverera robusthet med ratt kvalitet samtidigt som vi nyttjar vara resurser pa basta satt. I foretagets
malstyrning ar ansvarsfull energianvandning ett prioriterat verksamhetsmal.

Akademiska Hus forvaltar mer dn 3,2 mil-
joner kvadratmeter uthyrningsbar yta.
Vara fastigheter utgors av hogteknologiska
forskningsanlidggningar, olika slags utbild-
ningslokaler och kontorslokaler. Mangsidig-
het, flexibilitet och anpassningsférmaga
drdarmed avgorande for hur vi effektivt
arbetar med strategisk férvaltning av vara

fastigheter.

AKTIVT AGANDE

OCH LANGSIKTIG FORVALTNING
Akademiska Hus fastigheter ska halla ritt
standard under lang tid. Vart forvaltnings-
arbete innefattar alla de tekniska och eko-
nomiska atgirder som utgérs under en
byggnads livstid. Kontinuerliga atgirder
och férebyggande underhall i samrad med
varakunder dr viktigt for att det aktiva
dgandet ska vara virdefullt. En forutsitt-
ning for en langsiktig férvaltning ir en
kontinuerlig dialog med bade vara hyres-
gister och andra parter som paverkar
lokalanvindandet. Pa sa séitt anpassar vi
vart forvaltningsarbete i takt med vara
kunders férdndrade behov.

Maéngarig erfarenhet inom forvaltning
av olika sorters fastigheter, i kombination
med vil utvecklade processer for erfaren-
hetsutbyte, kunskapséverforing och konti-
nuerlig dialog med kunder och andra leve-
rantdrer, utgor goda forutsiattningar for
Akademiska Hus att nyttja de bista och
mest resurssnalalésningarna for varje
fastighet, vilket 6kar det 1angsiktiga
kundvirdet.

GOD LEVERANTORSDIALOG
AVGORANDE FOR EFFEKTIV DRIFT
Vara fastigheters drift- och underhalls-
kostnader utgors till cirka 40 procent av
kostnader for el, virme, kyla och vatten.
Kostnaderna ér saledes i hog utstrickning

kopplade till energianvéindningen dér el

a

utgor den enskilt storsta kostnadsdelen.
Akademiska Hus arbetar intensivt med
elenergianvindningen samtidigt som fokus
pa eleffekter blir allt mer avgérande da ett
effektivt energiarbete inte bara bygger pa
att anvinda mindre energi utan ocksa pa
att anvénda den vid ratt tidpunkt.

For att erhalla en jimn prisutveckling
over tid har vi en prissdkringsstrategi for
elkraft som strécker sig 6ver flera ar. For-
utom en jimn energikostnad ger det oss
ocksa mojlighet att hitta langsiktiga 16s-
ningar pa att fa ny férnybar elenergi till
marknaden. Kombinationen av god leveran-

torsdialog och forhandling, tillsammans

VERKSAMHETSBESKRIVNING
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med effektivt driftarbete ger viktiga forut-
sittningar for ett forvaltningsarbete som
genererar virde for vara kunder.

Akademiska Hus strivar efter langa
samarbeten med leverantdrerna och for att
exempelvis kunna realisera var malsitt-
ning om en langsiktigt CO,-fri drift &r vi
beroende av en fossilfri energileverans.
Under aret har vi diirfér triffat huvuddelen
avvara energileverantorer for att diskutera
fardplanen pa kort och lang sikt. Genom
kontinuerlig leverantorsdialog skapas en
god Oversikt av framtida kostnadsutveck-
ling samtidigt som det utgor en hog drift-
sidkerhet.
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MINSKA, PAVERKA, SKAPA

Med stod i energistrategin arbetar vi inten-
sivt for att na vira mal inom energianvind-
ning och CO,-avtryckidriften. Malen 4r
ambititsa; vi ska fram till 2025 halvera
energianvindningen och eliminera CO,-
avtrycket fran var drift. Energistrategin
utgar dels ifran att minska energianvind-
ningen i vart nuvarande fastighetsbestand
men bygger ocksa pa att vi uppfor energi-
effektiva byggnader. Redaniutvecklings-
arbetet av campusomradet undersoks till
exempel mojligheten att tillvarata 6ver-
skottsenergi mellan nérliggande byggnader.
Pa sé siitt kan vi minska behovet av levererad
energi. Att sikerstilla en byggnadsutform-
ning som ar bestidndig och energieffektiv
over tid 4r ddrmed det forsta steget.

Vid nybyggnationsprojekt, samt konti-
nuerligt under varje byggnads livsléingd,
sikerstéller vi att byggnaden har vil utfor-
made och energieffektiva system och drifts-
16sningar. For att sidkerstilla att vi nar vara
mal ir bide Akademiska Hus ledning och
styrelse involverade i uppf6ljning och
utvirdering av energistrategins resultat.

Inom Akademiska Hus verksamhetsmal
kring minskad energianvindning innefattas
dven vara kunders energianvindning. Ett
lediatt minska miangden anvind energi, och
diarmed driftskostnaderna, dr att fordela
energikostnaden mellan Akademiska Hus
och vara kunder.

Akademiska Hus har sedan 2014 ett mal
som innebir att samarbetsinitiativ med
fokus pa hallbarhet ska startas tillsammans
med varakunder varje ar. Initiativen bygger
paen gemensam vilja, mellan Akademiska
Hus och varakunder, att agera och investera
ihallbaraval. Under 2016 initierades initia-
tiv med fokus pa energi, miljo, inomhus-
klimat men dven kring sociala aspekter
och innovationskraft.
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Energistrategi

befintligt bestand
genom samarbete
med kund
byggnation

MINSKA

PAVERKA

SKAPA

leverantorer
fornybar energi

®

AKADEMISKA HUS
ENERGIMAL

Akademiska Hus Energistrategi grundar sig i tre delar som var och en har som mal att gora faktisk paverkan.
Vi ska MINSKA energianvéndningen till halften av vad den var 2000 till &r 2025. Samtidigt vill vi PAVERKA
och samverka med vara energileverantorer for att fa en fossilfri och fornybar produkt. Vi vill ocksa forsoka
tillse att det SKAPAS ny fornybar elenergi motsvarande vart behov, det innebdr att vi vill hitta aktérer som

ar villiga att samverka med oss.

NY DRIFTTEKNIK OCH DIGITAL
ENERGIPORTAL
Hogt uppsatta energibesparingsmal till-
sammans med forvaltningsansvar fér en
méngd komplexa byggnader stéller hoga
krav pa savil drifttekniker som effektiva
verktyg och processer. Energiportalen &r
ett centralt verktyg i Akademiska Hus drift-
arbete som utvecklats for att f6lja upp hela
fastighetsbestandets energibesparing.
Grunden i Energiportalen dr en mit-
virdesdatabas som varje timme fylls med
forbruknings- och energivirden fran en
rad métsystem. Genom kontinuerlig och
detaljerad analys av en byggnads energi-
prestanda kan vara drifttekniker genom
Energiportalen rikna pa och genomféra
atgirder och nyttor, bade ekonomiskt och
miljomaissigt. Ny och ofta digitaliserad
driftteknik bidrar till att effektivisera
forvaltningsarbetet men stéller samtidigt
stora krav pa kompetensen hos vara drift-
tekniker.

FORDELNING
AV ENERGIKOSTNADER
Vart offensiva energimal bygger bland
annat pa ett samarbete med vara kunder
ienergifragor. For att arbetet ska kunna
bedrivas effektivt krévs att incitamentet
att ageraligger pa den part som bir radig-
heten 6ver energianvindningen. I vara
befintliga byggnader krivs investeringar
for att minska energiatgangen och ibland
handlar det om foértida underhall dir fung-
erande, men ineffektiv, utrustning byts ut.
Malséttningen ér att férdela energi-
kostnaderna mellan Akademiska Hus och
varakunder si att bada parter far incita-
ment till energieffektiviseringar 6ver de
delar dér respektive part har radighet.
I praktiken innebir det att Akademiska
Hus som fastighetsiigare i de flesta fall
har storsta radigheten 6ver det som kallas
fastighetsenergi, det vill sdga virme, kyla
ochvissel.

Lds mer om hur vi forvaltar
vara fastigheter pa sidan 18.
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Effektiv forvaltning grunden for var hyresmodell

Akademiska Hus hyressattning baseras pa flera faktorer dar forhandlingen med hyresgasten ar
grunden. Med en marknadsandel pa totalt 60 procent ar var ledande position givetvis forknippad med
stort ansvar. Bade for leveransen till kunderna och for utvecklingen av den lokala hyresmarknaden.

Marknadshyresniva

Marknads-
massig hyra

Marknadsmassiga
kostnader
« Drift och underhall

» Markvarde
» Byggkostnad

Akademiska Hus
hyror bestar av
en grundhyra
som ska tdcka
drift-, underhalls-
och kapitalkost-
nader samt

ibland tillagg

Marknadsmassiga risker

« Finanslering
« Fastighet

e lage
» Motpart

for hyresgast-
anpassningar.

Akademiska Hus verkar pa en 6ppen mark-
nad och vara hyror &r marknadsméssiga.
Hyresséttningen sker pd samma sétt som
iandrafastighetsbolag. Det innebér att vi
viger in risk och kostnader fér exempelvis
byggnation och férvaltning i vara kalkyler.
Vi tar ocksd hdnsyn till den generella
marknadshyresnivan som giller for orten,

laget, typen av fastighet samt kontraktstid.

For att jamfora hur Akademiska Hus hyror
ligger i férhallande till andra fastighets-
dgare i jaimforbarabestdnd, genomfors
regelbundet analyser med hjélp avexterna
virderingsforetag.

Transparensihur hyrorna sitts ar
viktigtidialogerna med kunderna. Efter
oversyn av hyresmodellen har bland annat
kostnadsschablonen fér administrations-
och driftskostnader, schablonriskbedom-
ning for vakans efter hyrestidens slut samt
kostnaden for kapital under uppférande
sinkts under de senaste aren. Under 2016
fortsatte Akademiska Hus ledning den vik-
tiga dialogen med vara kunders represen-

tanterisyfte att skapa ytterligare samsyn
kring hyresséttningens uppbyggnad och
andra centrala hyresvillkor.

Viverkar for 6ppenhet i férhandlingen
med vara kunder och genom var erfarenhet
och langsiktiga relation kan vi ofta finna
16sningar for ett smart lokalutnyttjande
med hog resurseffektivitet.

Internhyra

Den hyreskostnad som Akademiska
Hus debiterar l&rosatena fordelas
vanligtvis av dessa till de olika institu-
tionerna inom larosatet tillsammans
med 6vriga kostnader for lokaler, vilka
inte debiterats av Akademiska Hus.
Institutionerna debiteras darefter en
"internhyra” vilken oftast daven haller
centrala lokalkostnader, exempelvis
kostnad for gemensamma ytor. Ibland
inkluderar internhyran aven tillagg

for exempelvis teknik, sakerhet och
lokalvard. Internhyran som institutio-
nerna betalar per kvadratmeter kan
darfor vara hogre an kvadratmeterhyran
som Akademiska Hus har avtalat med
larosatet.

Detaljerad information om
hyresnivaer per fastighet

finns 1 var fastighetsforteckning
pa www.akademiskahus.se

LOKALKOSTNADSANDEL FOR SVERIGES LAROSATEN, %

Utifran kundens énske-

03 04 05 06 07 08 09 10 11

Kalla: Universitetskanslerambetets statistiskdatabas

mal genomfor vi special-
anpassningar av loka-
lerna samtidigt som vi
forbattrar dem for att
uppna lagre energibehov
och sénkta driftkostna-
der. Nar det galler lokal-
kostnadsandelen ar den
storsta forandringen mel-
lan 2005 till 2015 att per-
sonalkostnadernas andel
6kat fran 60,0 till 62,7
procent och att lokalkost-
nadernas andel har mins-
kat fran 14,3 procent till
12,7 procent.

12 13 14 15 Ar
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Vart resultat

Forvaltningsberittelse

Akademiska Hus 2016

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintikterna uppgick till 5 482 Mkr (5 450). Okningen pa 32
Mkr dr framst hanforlig till driftsdttningar av Kungliga Musikhog-
skolan i Stockholm, Arrhenius vid Stockholms universitet, Malmo
Hogskola samt Ulls hus i Uppsala.

KOSTNADER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnaderna for aret uppgick till 764 Mkr (771) vilket motsva-
rar 237 kr/kvm (242). Av driftkostnaderna utgor mediaforsorjning
519 Mkr (519) och motsvarar 161 kr/kvm (163). Minskningen for-
klaras huvudsakligen av ligre kostnader tack vare vart systema-
tiska energiarbete men ocksa av nagot ligre energipriser.

Underhéllskostnaderna uppgick till 686 Mkr (618). Okningen
ir hinforlig till underhéllskostnader i projekt. Kostnaden uppgar
till 212 kr/kvm (194). Vi fortsétter med underhallsatgérder i syfte
att uppritthalla en god standard i vart fastighetsbestand. Kost-
naderna for fastighetsadministration uppgick till 294 Mkr (316).
Minskningen ir huvudsakligen héinférlig till beslutet féregdende
ar att medfinansiera en utbyggnad av tunnelbanan fran Odenplan
till Arenastaden med 40 MKkr. Kostnader i samband med imple-

mentering av en ny organisation belastade andra halvaret 2016.

DRIFTOVERSKOTT
Drift6verskottet uppgick till 3 667 Mkr (3 740). Minskningen pa
73 Mkr ér frimst hinférlig till underhallskostnader i projekt.

VARDEFORANDRINGAR
Arets virdeforandringari fastigheter i resultatrikningen uppgick
till 3 682 Mkr (2 655) vilket motsvarar en virdeforandring pa 5,7

procent.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -549 Mkr (-182) varav -241 Mkr (165)
avser virdefordndringarifinansiella derivatinstrument. -24 Mkr
(297) avvirdeforandringen ir orealiserad och -217 Mkr realiserad
(-132). Virdeforiandringarna beror pa nagot sjunkande marknads-
rantor under 2016.

RESULTAT

Resultatet fore skatt uppgick till 6 714 Mkr (6 141) och arets resul-
tatblev 5148 Mkr (4 780). Okningen r hanférlig till positiva viirde-
fordndringarifastigheter men reduceras av ett simre finansiellt

netto.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR
Nettoinvesteringarna i fastigheter 2016 uppgick till 2 716 Mkr
(2466). Under 2016 har forvaltningsfastigheter till ett virde i
balansriakningen om 46 Mkr (33) avyttrats.

KASSAFLODE

Koncernens kassafléde fran den 16pande verksamheten uppgick
till 2 721 Mkr (2 485) viket huvudsakligen aterinvesteras i verksam-
heten. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-2 548 Mkr (-2 204). Utbetald utdelning uppgick under aret till

-3 290 Mkr vilken bestér i den ordinarie utdelningen pa 1290 Mkr
samt en sista utbetalning av efterutdelning pa 2 000 Mkr. Utdel-

ningen ir i huvudsakligen lanefinansierad.

MODERFORETAGET
Foretagets omséttning uppgick till 5 702 Mkr (5 750). Hiarav
utgjorde intédkter fran dotterforetag 0 Mkr (0). Resultatet fore

DRIFTOVERSKOTT SOLIDITET
Mkr % %
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finansiella poster var 2 599 Mkr (2 192) och det finansiella nettot
-625 Mkr (-290). Resultat efter finansiella poster blev 1974 Mkr
(1902).

KAPITALSTRUKTUR

Det stabila resultatet fran forvaltningen men frimst de orealise-
rade virdeforindringarna pa férvaltningsfastigheter bidrar till

att soliditeten fortsatt ligger pa en jimn niva 41,4 procent (40,7).
Avkastningen pa eget kapital ligger pa en jimn niva och uppgick till
16,3 procent (15,0), vilket till stérsta delen beror pa de orealiserade

virdeférandringarnaifastigheterna.

DIREKTAVKASTNING OCH TOTALAVKASTNING
Direktavkastningen (exklusive fastigheter under uppférande)
uppgick till 5,7 procent (6,4) pd bedomt marknadsvirde. Direktav-
kastningskraven pa marknaden har sjunkit ytterligare under 2016.
Totalavkastningen f6r 2016 uppgick till 11,4 procent (11,0) dir
skillnaden mot direktavkastningen ér 5,7 procentenheter (4,6)

och bestar av virdeférindringen pa fastigheterna.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL

Avkastningen pa operativt kapital uppgick for 2016 till 6,2 procent
(6,9). Minskningen i avkastning pa operativt kapital dr frimst en
foljd av att det egna och lanade kapitalet dr stérre #n féregaende ar
mot bakgrund av de stora virdeférindringarna pa fastigheterna.
Ett av digarens ekonomiska mal dr att avkastningen pa operativt
kapital exklusive virdeforindringar ska uppga till minst 6,5 pro-
cent. Manga stora pagaende investeringsprojekt som dnnu inte

borjat ge avkastning gor att maltalet inte uppnas for aret.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Vart resultat

Agarmél

Avkastning pa operativt kapital ska uppga till
minst 6,5 procent (exklusive vardeforandring).

Utdelning ska uppga till mellan 40 och 60 procent
av arets resultat efter skatt, efter terldggning av
vardeférandringar och dértill hérande uppskjuten
skatt.

Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent

RANTETACKNINGSGRAD
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30 FORVALTNINGSBERATTELSE
Flerarsoversikt

0 . .
Flerdrsoversikt
Resultatrakning, Mkr
Forvaltningsintakter 5666 5646 5681 5588 5511
Driftkostnader -764 =771 -808 -889 -870
Underhallskostnader -686 -618 -621 -668 -564
Fastighetsadministration -294 -316 -326 -272 -278
Driftoverskott 3667 3740 3717 3506 3588
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3682 2655 3529 232 -291
Centrala administrationskostnader -85 -72 -46 -73 -66
Resultat fore finansiella poster 7 264 6323 7 200 3665 3231
Finansiellt netto -549 -182 -939 -390 -682
Resultat fore skatt 6714 6141 6261 3275 2549
Arets resultat 5148 4780 5215 2568 3149
Balansrakning, Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 73013 66 575 61 437 57557 54677
Ovriga tillgangar 9417 7 858 8282 5785 6955
Eget kapital 34152 30271 33432 29614 28336
Rantebdrande skulder 35627 30831 26 082 23860 24 212
Ovriga skulder och avsattningar 12651 13331 10 205 9868 9084
Kassafléde, Mkr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2721 2485 3161 3060 2126
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2548 -2204 -439 -2459 -2388
Kassaflode fore finansiering 172 281 2722 601 -262
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 893 -534 -853 -1 159 -1081
Arets kassaflode 1065 -253 1869 -558 -1 343
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalavkastning fastigheter, % 11,4 11,0 134 7.2 6,8

varav direktavkastning, %! 57 6.4 6,9 6,8 71

varav vardeforandring, % 57 46 6,5 0,4 -0,3
Hyresintakter, kr/kvm 1697 1710 1715 1664 1644
Driftkostnader, kr/kvm 237 242 252 276 272
Underhallskostnader, kr/kvm (inkl hyresgdastanpassningar) 212 194 194 208 176
Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 65 66 65 63 65
Driftoverskott, kr/kvm 1135 1174 1160 1089 1120
Vakansgrad area, % 39 38 36 2,1 2,6
Vakansgrad hyra, % 09 11 1,2 09 1,0
Bedémt marknadsvéarde fastigheter, kr/kvm? 20638 19238 17 471 16188 15504
Energianvandning, kWh/kvm 204 212 224 231 235
CO,, kg/kvm 8 8 11 12 12
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 16,3 15,0 15,5 8,8 6,9
Avkastning pa operativt kapital, %3 6,2 6,9 73 72 78
Avkastning pa totalt kapital, % 10,8 10,7 10,9 6,1 56
Rantebdrande nettolaneskuld, Mkr 26 962 23924 18871 19278 18528
Solditet, % 41,4 40,7 48,0 46,8 46,0
Rantetackningsgrad, % 694 743 671 647 558
Rantekostnad i relation till rantebarande skulds medelkapital, % 2,2 1,2 50 2,6 4.2
Belaningsgrad, % 37,0 359 30,7 33,5 339
Sjélvfinansieringsgrad, % 84 132 278 124 93
Ordinarte utdelning, Mkr 1393° 1290 1 445 1374 1355
Efterutdelning, Mkr? — — 6500 — —
Personal
Genomsnittligt antal anstéllda 440 409 408 407 403
No6jd medarbetarindex (NMI) 61 61 66 68 69
1) Exklusive fastigheter under uppférande. 5) Foreslagen utdelning av styrelsen den 13 mars 2017.
2) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver, 6) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen ar

mark med byggratt. forandrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har fordelningen
3) Agarens avkastningsmal ar att avkastningen pa operativt kapital exklusive mellan kostnader for fastighetsadministration och centrala administrations-

vardeforandringar ska uppga till minst 6,5 procent. kostnader férandrats.
4) Beslut pa extra bolagsstamma den 19 oktober 2015. 7) 2012 ar omréknat enligt IAS 19R.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Marknadsutveckling och konkurrens

Sambhillsfastigheter och utbildningssektorn

ATTRAKTIVT SEGMENT

Sverige uppvisade stark ekonomisk tillvixt under 2016. Avsaknaden
av inflation utgjorde dock en utmaning, vilket medfort en fortsatt
latt penningpolitik. Fastighetsbranschen gynnas direkt av den laga
rintan med fortsatt sjunkande direktavkastningskrav som foljd.
De stigande fastighetsprisernalockade allt fler investerare till det
lagre risksegmentet samhillsfastigheter innebir genom mer sikra
kassafloden och lingre avtalstider. Transaktionsaktiviteten har
6kat under aret. Transaktionsvolymen inom samhéllsfastigheter

uppgick till cirka 18 miljarder under 20161,

UTBILDNING OCH FORSKNING

Antalet s6kande till universitet och hogskolor under 2016 har
minskat med en procent och antalet antagna har minskat med fem
procent jaimfort med samma period 2015. Antal ansokningar till
universitet och hogskolor dr dock fortfarande hogt i férhallande
till antalet antagna och det dr 19-aringarna som star for den storsta
andelen avansdkningarna.

Utbildning och forskning ér en stéindigt aktuell och viktig fraga.
Darfor har universitet och hogskolor ett fortsatt behov av konkur-
renskraftiga utbildnings- och forskningsmiljoer. Den allt snabbare
digitaliseringen stéller ytterligare krav pa hog teknisk lokalstandard
ochnyaldsningar. Denna utveckling sker i nira samverkan med
larositena, bland annat via ett etablerat nitverk om framtidens
larandemiljoer. Att erbjuda attraktiva kunskapsmiljoer, som attra-
herar internationella studenter och forskare ar ett bidrag till att
langsiktigt bibehalla intresset for svensk universitetsutbildning.

STATLIGA ANSLAG

Sveriges universitet och hégskolor finansieras savil via statliga
anslag som via externa medel. Anslagsnivan for utbildningsverk-
samheten utgar fran antal studenter och deras prestationer. Anslag
tilldelas @ven for forskning och utbildning pa forskarniva. Mellan
2014 och 2015 &kade lirositenas totala intéikter med 2 procent?.
Sverige satsar motsvarande cirka 3,3 procent® av BNP pé forskning
vilket proportionellt sett hor till de storsta satsningarnaivirlden.

STARK POSITION

Akademiska Hus har en marknadsandel om cirka 60 procent* inom
lokaler f6r hogre utbildning och forskning. Ndrvaron dr som storst

pade storre viilletablerade universitetsorterna. Dessa orter star for

cirka 70 procent av de totala hyresintékterna.

Investeringarnai ny- om och tillbyggnader ar frimst hanfoérliga
till Stockholm, Géteborg och Uppsala. Ett framvixande omrade dr
vart bidrag till att bygga studentbostider vilket ligger i linje med
malet att utveckla mer attraktiva campusomraden.

Trots att konkurrensen inom omradet samhiillsfastigheter
sakteliga tilltar finns det ingen motsvarande nationell aktér inom
segmentet lokaler for hogre utbildning och forskning utan frimst
lokala och regionala aktorer.

1) Newsec

2) UKAs arsredovisning 2015

3) Statistiknyhet fran SCB 201612
4) Ekonomistyrningsverket

ANDRA AKTORER INOM MARKNADSSEGMENTET

ort Aktorer!

. Stockholm Stiftelsen Clara
19-23-ARINGAR I BEFOLKNINGEN 2006-2016, Fysikhuset Stockholm KB
PROGNOS 2017-2030 Statens fastighetsverk

Tusental Goteborg Chalmersfastigheter AB
800 Hantverks- och Industrihus 1 Goteborg AB
2016 Higab AB
600
400 Uppsala Statens fastighetsverk
Landstingsservice 1 Uppsala lan
200
0 Lund Fastighets AB ML 4
2006 2010 2020 2025 2030 Ar Statens fastighetsverk
Stiftelsen AF Bostader
Kalla: SCB, 2016
Umea Balticgruppen Design AB
Stiftelsen Universitetshallen
Linkdping Region Ostergotland
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Landstinget 1 Ostergttland
Stiftelsen Universitetshallen

1) Andra aktdrer inom vart marknadssegment redovisas i kvadratmeter matt i
fallande ordning.

Kélla: Ekonomistyrningsverket



VI FINNS PA

UNIVERSITETS-OCH HOGSKOLEORTER

Nirvaro pa orter
med god tillvixt

Hogre utbildning och forskning bedrivs dver
hela Sverige. Var marknadsandel uppgar till
60 procent. Av den totala marknadsandelen
ar cirka 65 procent pa universitetsorter och
30 procent pa hogskoleorter. Av det totala
fastighetsvardet pa 73 miljarder kronor
finns 95 procent pad universitetsorter och

5 procent pa hogskoleorter.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Marknadsutveckling och konkurens

Lulea
.;

Umed

Gavle

Karlstad

Orebro
Skovde

Uppsala
Stockholm

Norrkoping

Linkdping

Goteborg

Kristianstad

W Befolkningsokning >1%
[ Befolkningsokning <1%

Befolkningsminskning
Kalla: SCB
Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Marknadsandel per ort och lokalyta larosaten Marknadsandel per ort och lokalyta larosédten
Stockholm Sthims Lund Lunds universitet
32 Mdkr universitet 6 Mdkr
Karolinska
893 000 km piniet 360 000 «m
KTH
Umea 3 Vel Umea universitet
" A
Goteborg 7 Goteborgs J S Uize!
Mdkr universitet 231 000 kvm
353 OOO K Chalmers
vm
Linkdping Linkdpings
" 3 Mdkr universitet
Uppsala Uppsala 225 OOO kvm
13 makr universitet
9 OOO SLU Ultuna R ) .
5 5 kvm Kalla: Ekonomistyrningsverket
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Fastighetsvardering

Langa kontraktstider med kreditvirdiga hyresgister

LANGA KONTRAKTSTIDER MED

KREDITVARDIGA HYRESGASTER

Merparten av Akademiska Hus intékter, cirka 90 procent, kommer
fran universitet och hégskolor. Da universitet och hgskolor i
huvudsak ér statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kredit-
virdighet. Storre investeringar krévs for att tillgodose kundernas
lokalkrav. Langa hyresavtal dr nodvindigt for att sikerstélla att
investeringarna aterbetalar sig inom kontraktstiden. Under aret
var den genomsnittliga kontraktsldngden 10 ar (11) . Vid arets
utgdng var den genomsnittliga aterstaende kontraktslingden for
samtliga fastigheter 6 ar (5,8). I dagsléget kriivs regeringens god-
kénnande for ett statligt universitet eller hogskola att teckna ett
hyreskontrakt pa 10 ar eller liingre. Diskussion pagar om ett even-
tuellt utdkat mandat att sjidlva teckna lingre hyreskontrakt. Om
forslaget gar igenom kan Akademiska Hus motpartsrisk minska

ytterligare.

HOG UTHYRNINGSGRAD

Vid arsskiftet uppgick fastighetsbesténdets uthyrningsbara area
till cirka 3,2 miljoner kvim med en vakansgrad om cirka 3,9 procent
(3,8). Den storre delen av de vakanta ytorna innefattar enklare
lokaler vilket gor att hyresvirdet enbart utgor 52,7Mkr (64) eller
0,9 procent (1,1) av det totala. De enskilt storsta vakanserna finns
pa campus Ultuna och uppgar till cirka 78 000 kvm. Uthyrnings-
graden dr hogijamforelse med branschen isin helhet. Hyreskon-
trakt tecknas alltid innan projekt pabérjas vilket sdnker risken

for vakanser.

HYRESGASTKATEGORIER

@ Universitet och hogskolor, 87%

® Chalmersfastigheter AB, 3%
Offentligt finansierade verksamheter, 4%
Ovriga, 6%

VAKANSGRAD, %
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== Vakansgrad, area
= Vakansgrad, hyra

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR,
ANDEL AV KONTRAKTSVARDE, Mkr
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GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE KONTRAKTSTID, &r

10 STORSTA KUNDERNA, ARLIG HYRA, DECEMBER 2016

Mkr %

Lunds universitet 577 111

9 Karolinska Institutet 551 10,6

8 \\ Stockholms universitet 496 9,6

7 \—V\ Kungliga Tekniska Hogskolan 469 9,0

g S~S~———~——— Uppsala universitet 369 71

4 Goteborgs universitet 332 6,4

g’ Sveriges Lantbruksuniversitet 312 6,0

1 Linkdpings universitet 286 55

0 . Umed universitet 237 4,6
99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 Ar - :

Karlstads universitet 167 32

3797 73,1
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Fastighetsvardering

Fastighetsvirdering

Med en stark position pa regionala delmarknader och langa hyresavtal med kreditvardiga hyresgaster
har Akademiska Hus en fastighetsportfolj med stabila intéktsfloden och 1lag risk. Stora investeringar
samt en god utveckling pa fastighetsmarknaden generellt har gett en fortsatt positiv vardeutveckling.

MARKNADSVARDE
Marknadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand uppgar FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
per december 2016 till 73 013 Mkr (66 575). Virdet p4 Akademiska VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA
Hus fastighetsbestand har utvecklats positivt under aret, dels pa

o . 0 e . Mkr Tusen kvm

grund av fardigstillandet av ett flertal storre pagaende projekt och

o i d a1 . . o o 80 000 3400
dels pa grund av virdedkning i befintliga fastigheter. De pagaende
projekten avser i stor utstrickning foradling av befintliga ytor och 60 000 3300
det totalamarknadsvirdet har 6kat i storre takt &n antalet kvadrat- 40000
meter. Marknadsvirdet per kvadratmeter uppgar per den 31 decem- I 3200
ber 2016 till 22 598 kr (20 705). Fastighetsbestandets marknads- 20 000 I I
virde faststills genom en intern fastighetsviardering som omfattar l l l l l l l l l l l l l 3100

EEaEE N R . N N N N W

foretagets samtliga fastigheter och pagaende projekt. _
10000 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 3000

= Kvm LOA Andra forvarv
FASTIGHETSVARDE Ovrig vardeférandring ® rorvary fran staten
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marknads-  marknadsvarde,

Forandring varde, Mkrl  procentenheter

VARDERINGSMETODER Hyresintékter, +/- en procentenhet 389 05
Akademiska Hus bestand viirderas var for sig utan hiinsyn till port- Vakanser, +/- en procentenhet 421 0,6
foljeffekter. Fastighetsbestandet indelas i tre olika virderingskate- Driftkostnader, +/- en procentenhet 80 0,1
gorier. Fastigheter viirderade enligt en intern kassaflodesvérdering varav mediaforsorjning 39 0,1
(91 procent), utbyggnadsreserver (2 procent) samt fastigheter som Kalkylranta, + en procentenhet -4 384 -6,0
virderas pa sirskild virderingsgrund till f61jd av avvikande risk- Kalkylrénta, - en procentenhet 4831 6,6
bedémning (7 procent). Virderingsmetoderna foljer god marknads- ~ Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5 655 7.7
praxis i fastighetsbranschen och de kassafléden och avkastnings- Direktavkastningskrav, - en procentenhet 8318 11,4

krav som anvinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika som 1) Avser enbart kassaflodesvarderade fastigheter.

branschspecifika férhallanden. Den riskexponering Akademiska

Hus fastighetsportfolj har speglas huvudsakligen genom variationer
iavkastningskravvilket 4r ett centralt matt pa risk inom fastighets-  pREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR. %
branschen. Akademiska Hus later arligen verifiera direktavkast-

ningskrav, kalkylrantor och 6vriga virderingsforutséttningar med

tva externa oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och Cushman 9

& Wakefield. Lds merinot 16 for ytterligare detaljerad information

om Akademiska Hus viirderingsmetoder. 8 \
All fastighetsviirdering innehaller inslag av bedémningar som 7

pa sedvanligt sétt ir behiiftade med en viss osiikerhet. Ett normalt

osiikerhetsintervall vid fastighetsviirdering ir mellan +/- fem till tio 6 \

procent, vilket for Akademiska Hus skulle motsvara cirka 3 300 till
6 600 MKr. 11 12 13 14 15 16 Ar

== Genomsnittliga kalkylréntor, %
== Genomsnittliga direktavkastningskrav, %
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Fastighetsvardering

For att verifiera den interna virderingen virderas varje ar ett urval
av fastigheterna éiven av externa virderingsféretag. Under dret har
73 virderingsobjekt till ett bedomt marknadsvirde om 17 637 Mkr

externvirderats, vilket motsvarar cirka 27 procent av Akademiska

Hus totala marknadsvirde. Vdrderingarna har utférts av Cushman
& Wakefield vilka 4r av Samhéllsbyggarna auktoriserade fastighets-
virderare. Utforda externvirderingar styrker tillforlitligheten i den

internavirderingsmodellen.

RESTVARDESRISK

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighets-
marknaden som innebir att en betydande andel av vart fastighets-
bestand har en hogre grad av specialanpassning och dirmed ett
nagot mer osiikert restvirde #n vad mer generella fastigheter
sasom kontorsbyggnader och bostéder har. Restviirdesrisken for
vara specialanpassade fastigheter kvantifieras bade i form av

belastningar i kassaflédet och i direktavkastningskravet.

VARDEFORANDRING 2016

Arets totala 6kning av forvaltningsfastigheters bokforda virde
uppgar till 6 438 Mkr (5 138) vilket ger ett utgdende beddmt mark-
nadsvirde pa 73 013 Mkr (66 575), inklusive balanserade pagéende
nyanldggningar om 4 802 Mkr (3 484). Av den totala virdeforand-
ringen avser 2 761 Mkr (2 497) investeringar i ny-, till- och ombygg-
nationer. Den orealiserade virdefériandringen i resultatrakningen
uppgar till 3 647 Mkr (2 564).

Investeringar, kop och forséljningar
Virdeforidndringen hdnforlig till investeringar utgors av under
arets driftsatta projekt samt férindring av pagdende nyanligg-
ningar. Kungliga Musikhogskolan i Stockholm &r den storsta drift-
sdttningenisillskap med flera andra mindre projekt. Aktuella
pagaende projekt dr bland annat Biomedicum i Stockholm, Nya
Humanisten i Gteborg och Polisutbildningen i Umea.

Under aret har tre mindre fastigheter i Lund och mark i Stock-
holm sélts. Forsiljningarna ger en férdndring i balansrikningen
med -46 MKkr.

Virderingsforutsittningar

For att spegla den generella prisokningen och efterfragan pa
samhillsfastigheter har direktavkastningskrav och kalkylrédntor
ideninternavirderingen séinkts med mellan 0,05 och 0,35 procent-
enheter. Den genomsnittliga kalkylréintan uppgar till 7,7 procent
(7,9) och det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till
5,6 procent (5,8) efter justering for stimpelskatt. Den positiva virde-
forindringen till f6ljd av sinkningen har under 2016 uppgatt till
2435 Mkr (1245).
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I Akademiska Hus viarderingsmodell justeras kalkylridntan och
avkastningskravet for respektive virderingsobjekt utifran hyres-
tid, ort/l4ge samt lokaltyp. Arets virdeférindring hanforligt till
fordndrat dessa parametrar uppgar till -179 Mkr (256). Det dr
fraimst hyrestiden som forédndras fran ar till &r i samband med att

kontrakt successivt Ioper ut och nya hyreskontrakt tecknas.

Ovriga virdeforindringar

Den 6vriga viardeforiandringen avser kassaflodesrelaterade forand-
ringar som ir sprungna ur foriandrat driftnetto. Arets férandring
uppgar till 1466 Mkr (1172) och beror till stor del pa att nya hyres-
kontrakt tecknas eller férldngs i samband med nya projekt. Véirde-
minskningar uppstér bland annat nir lokaler tomstills eller nar

kostnader for exempelvis drift och underhall okar.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forandring av fastighetsbestandet, Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende bedémt marknadsvarde 66 575 61 437
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2761 2 497
+Forvarv — 2
+ Aktiverade ranteutgifter 75 108
- Forsaljningar -46 -33
+/- Marknadsvardefoérandring 3647 2564

Varav vardeforandring pa grund av férand-

rad kalkylrdnta och férandrat direktavkast-

ningskrav 2435 1245

Varav vardeforandring pa grund av andrat

vardeindex (varderingsldage, genomsnittlig

aterstaende hyrestid, lokaltyp) -179 256

Varav aktiverade ranteutgifter -75 -108

Varav ovrig vardeforandring 1 466 1171
Utgaende bedémt marknadsvarde 73013 66 575

65 495 Mkr (90 procent) av det bedomda marknadsvérdet har faststallts genom
en intern kassaflodesvardering. Ovriga fastigheter har varderats individuellt med
den varderingsmetod som bast varit tillamplig, se not 16.




Finansiering

FORVALTNINGSBERATTELSE
Finansiering

Riskpremier pa kreditmarknaden har sjunkit under aret. Politiska risker skapar fornyad osakerhet
1 Europa. Akademiska Hus har genomfort nio obligationsemissioner.

FINANSMARKNADEN UNDER 2016

Aret speglar ett ekonomiskt landskap med 6kade politiska risker.
Bade Storbritanniens omréstning om uttride ur EU (Brexit) och
det amerikanska presidentvalet med Donald Trump som segrare
kom som 6verraskningar da opinionsundersokningar inte har varit
vigledande. Aterhimtade ravarupriser och en 1dngsam takti
avvecklingen av den stimulativa amerikanska penningpolitiken
har férbittrat forutsittningarna for tillvixtekonomier under aret.
Den exceptionellt stimulativa penningpolitiken som fortfarande
bedrivs utgor ett orosmoment i hindelse av férnyad ekonomisk
avmattning. Fran centralbankshall har patalats ett behov av att
inleda en normaliseringsprocess for att aterskapa kapaciteten for
framtida stimulanser. Den amerikanska centralbanken Federal
Reserve (Fed) genomforde en forsta ranteh6jning i december 2015,
vilken var avsedd att f6ljas upp av ytterligare héjningar under 2016.
Aven om amerikansk ekonomi utvecklades relativt vil har iter-
himtningen varit ndgot langsammare 4n férviintat, varfor motiv
for fortsatta hojningar saknades dnda fram till december 2016 .

Fran Europeiska Centralbankens (ECB) sida har ytterligare
liattnader beslutats till f61jd av att inflationen inte har natt upp till
en niva som bedémts vara langsiktigt uthallig. I mars sénktes styr-
réntan till rekordlaga minus 0,4 procent och under aret har obliga-
tionskopen fortgatt.

Virldens centralbanker star infér manga utmaningar efter en
utdragen period av extremt stimulativ penningpolitik. En numera
vanlig slutsats ar att penningpolitiken borjar ndrma sig viags dnde
dér ytterligare atgirder endast ger begréinsad effekt pa ekonomin.
I kombination med osedvanligt hog skuldséttning kan dock en riante-
hjningsprocess fa storre atstramande effekt 4n annars, vilket kan
foranleda att centralbanker kommer att ga forsiktigt fram nir en
normalisering vél inleds. Fran centralbankernas sida har under de

senaste aren framhallits vikten av strukturatgirder eftersom den

generellt verkande penningpolitiken innebir oonskade effekter
iform avuppdrivna tillgdngspriser.

Riantemarknaden har karakteriserats av relativt stabila for-
héllanden om #n att de politiska 6verraskningarna féranledde
sjunkande réntor efter Brexit och stigande riintor i slutet av aret

isamband med det amerikanska presidentvalet.

SKULDFORVALTNINGEN UNDER 2016
Riksbanken har bedrivit svensk penningpolitik i ECB:s skugga,
med begrinsat handlingsutrymme, och genomfért bade rénte-
sinkningar och ytterligare obligationskdp. Langa réntor har upp-
visat god anpassning till internationella marknader med influenser
fran Brexit och det amerikanska presidentvalet. Pressen upp pa
langa rintor har, i kombination med indikationer om fortsatt litt
penningpolitik i Sverige, bidragit till brantare avkastningskurvor
med den merkostnad som det medfér i lantagarperspektiv.
Rintebindningen i grundportféljen har 6ver lag bibehallits pa en
stabil niva 6ver aret. Riskbilden fran ett nettolantagarperspektiv
bed6éms fortfarande som asymmetrisk pa medelfristig sikt; iven
om tidsperspektivet med de negativa rantorna utstriackts ytterligare
kan merkostnaden for en forlingning motiveras, forutsatt att det
sker pa effektiva perioder. Denna riskbild med extremt nedtryckta
rantor i kombination med 6kande risk for ytterligare stigande
langa internationella rintor har motiverat en uppjustering av réinte-
bindningsmandatets nedre gréns fran tva till tre ar infor 2017.
Under 2016 har en betydande omstrukturering av rinteswap-
portféljen dgt rum dér ineffektiva rdntebindningsperioder ersatts
med mer verkningsfulla risktédckningar vid stigande réntor. Rénte-
derivat utgor dven fortsiattningsvis ett viktigt medel for att hantera

rantebindningen.

FINANSIERINGSKALLOR, Mdr
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Finanstering

VAL DIVERSIFIERAD FINANSIERING

Akademiska Hus har under aret fullfsljt den av igaren beslutade
justeringen av kapitalstrukturen genom utbetalning under april av
de sista 2 000 MKkr av efterutdelningen. Nettolaneskulden uppgick
till 26 962 Mkr vid arsskiftet vilket var en 6kning med 3 038 Mkr.
Soliditeten uppgick till 41,4 procent. Ilikhet med 2015 var finansie-
ringsverksamhetens fokus riktat mot att pa ett vilavvigt och kost-
nadseffektivt sitt genomfora en vil diversifierad finansiering av
skulddkningen. Denna har foretridesvis skett via EMTN- och
ECP-programmen. Positivt i ssmmanhanget har varit de under aret
nagot minskande kreditriskpremierna i obligationsmarknaderna.
Akademiska Hus har genomfort nio obligationsemissioner om totalt
cirka 4 800 Mkr under aret dir 2400 Mkr avsag refinansiering. En
ytterligare diversifiering har natts genom obligationsemissioner
Hong Kong-dollar och australiensiska dollar pa den asiatiska
marknaden med drygt 1800 MKkr.

Infor efterutdelningen 2015 utokades de bekriftade kredit-
faciliteterna med 2 000 Mkr. Likviditeten har under aret behallits
paen god niva for att mota fluktuationer i betalningsstrémmarna.
Med den sista, till efterutdelningen hanfoérliga, utbetalningen
genomférd och med god tillgang till finansiering pa den kortfristiga
kreditmarknaden har bekriftade kreditfaciliteter reducerats med
1000 Mkr under éret. Utvecklingen i bankmarknaden med utokade
krav pa kostnadsdrivande kapitaltickning motiverar fortsatt 6kat
fokus pa obligationsfinansiering. Lejonparten av kortfristig finan-
siering har skett genom ECP-programmet, dir aktiviteten har
kunnat bibehéllas pa en hog niva. Vid arets slut uppgick likvida
medel till 5 370 MKr.

Under fjarde kvartalet genomgick Akademiska Hus en rating-
process med Moody’s. I januari 2017 publicerades att Akademiska
Hus har erhallit den hégsta kortfristiga ratingen Prime-1 (P-1) fran
Moody’s, vilken ocksa har tilldelats ECP-programmet. Ratingen,
som kompletterar den befintliga fran Standard & Poor’s, férviintas
bidra till fortsatt stabila forutsiattningar for finansiering i den
kortfristiga kreditmarknaden. Ratingen aterspeglar Akademiska
Hus ledande marknadsposition som den dominerande aktoren for
campusomraden avsedda for den mycket stabila statsfinansierade

svenska hogre utbildningssektorn.

UTBLICK FOR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2017

Den divergerande utvecklingen mellan amerikansk och europeisk
ekonomi utgdr dnnu en provning for finansiella marknader att
virdera. Aven om fragetecknen kring den amerikanska politiken

ir manga, rader stor enighet om att Fed férviintas att fortsitta med
hojningar av sin styrriinta. Riskerna med en for tidig dtstramning
av penningpolitiken bedoms vara betydande, varfoér den extraordi-
nirt ldtta penningpolitiken trots uttalad kritik kan véintas fortsitta
under 2017.

Under 2017 utgors refinansieringsbehovet av férfallande obliga-
tionslan pa 1000 Mkr samt kortfristiga finansieringar i ECP- och
certifikatsmarknaden pa 748 MEUR. Investeringstakten i fastig-
hetsportfoljen bedoms uppga till nistan 4 000 Mkr. Det goda kassa-
flodet medger hog andel sjidlvfinansiering. Det begrinsade refinan-
sieringsbehovet i obligationsportféljen mojliggor for skuldforvalt-
ningen att under 2017 fokusera pa fortsatt strukturering och ytter-
ligare vidareutveckling i hanteringen av de finansiellariskerna i den
nu betydligt storre skuldportfdljen. De omfattande obligations-
emissionerna pa 12 600 MKkr de senaste tva aren har sikerstillt en
god kapitalbindning. Mandatet for forfallande 1an inom 12 méanader
(kapitalbindningsmandatet) h6jdes infor finansieringen av efter-
utdelningen 2015. Inf6r 2017 bedéms en nagot ligre likviditets-
reserv fullt tillfredsstéllande och mandatet har darfor justerats
ned fran 50 till 45 procent.

FINANSPOLICY, STRATEGIER OCH MAL

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldférvaltning dir strategin &r

att avviiga de finansiella riskerna mot en 6nskad lag finansierings-

kostnad 6ver tiden. De tva centrala styrdokumenten som faststills
av styrelsen dr:

« Finanspolicy: Beskriver den langsiktiga strategiska inriktningen,
koncernens forhallningssitt till finansiella risker och vilka mandat
som ska finnas for hanteringen av dessa samt ansvarsférdelningen.

« Plan for hantering av finansiella risker (riskplan): Motiverar
arliga mandat for den finansiella riskhanteringen mot bakgrund
avriskbild och riskexponeringar. Innehéller dven analys av
utvecklingen i finansiella marknader innefattande savil mojlig-

heter som utmaningar ur skuldférvaltningsperspektivet.

RANTEUTVECKLING OCH AKADEMISKA HUS
FINANSIERINGSKOSTNAD, %
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Finansieringsverksamhetens mal dr:

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

e Attikraft avden starka finansiella stdllningen och goda ratingen,
inom ramen for riskmandaten, uppné en s lag finansieringskost-
nad som mojligt 6ver tiden.

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

parelevanta marknader.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Exponeringen for finansiella risker hirleds ur kapitalstrukturen

med fordelningen mellan ldnat och eget kapital. Finansierings-

verksamheten hanterar huvudsakligen exponering fér rinte- och

refinansieringsrisk. Finansiella marknader prissétter i ett normal-

lage langfristig rinte- och kapitalbindning till hégre riskpremier.

Riskhanteringens méalsittning blir siledes att balansera merkostnad

vid langfristig rinte- och kapitalbindning, och dirmed begrinsad

osédkerhet, mot besparing vid mer kortfristig rante- och kapital-

bindning dér storre osdkerhet accepteras. Systematiska riskanalyser

gorsisyfte att identifiera och tillvarata de méjligheter som finan-

siella marknader erbjuder.

* Lang portfolj - obligationer med rinte- och kapitalbindning 6ver
15ar

¢ Realrénteportfolj — obligationer med realréinta

 Grundportfélj - resterande del med ECP, certifikat, 1an, obliga-

tioner och réintederivat.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, NETTOLANESKULD

Rante- Rante-  Kapital-  Kapital-
bindning, bindning, bindning, bindning,
ar, dec ar, dec ar, dec ar, dec
Mkr 2016 2015 2016 2015
Grundportfolj 22962 4,7 3,6 2,3 2,6
Lang portfolj 3611 237 247 237 247
Realrdnteportfolj 900 58 6,8 58 6,8
Total portfol 7.2 6,9 5,2 6,1
FC')RFALLDOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH
NETTOLANESKULDENS KAPITALBINDNING PER 2016-12-31
Ar Rantebindning Mkr Kapitalbindning Mkr
2017 5034 11729
2018 4408 2064
2019 2420 2220
2020 1370 950
2021 5045 2850
2022 0 1200
2023 426 400
2024 och senare 7715 5005
TOTAL 26 418 26 418

FORVALTNINGSBERATTELSE
Finansiering

FINANSIERINGSFORMER OCH RATING

Exponeringen for de olika finansiella riskerna hanteras inom
respektive mandat som faststélls drsvis i riskplanen. Valet av réinte-
bindning i grundportféljen och 1ang obligationsportféljs andel har

mycket stor inverkan pa finansnettot.

FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

Rating
Standard & Ram  Utnyttjat nom.

Poor’s 2016-12-31 2016-12-31
Bekraftade kredit-
faciliteter 1 bank 3000 Mkr 0
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 1500 Mkr
ECP (Euro
Commercial Paper)t Al+ 1200 MEUR 748 MEUR
MTN (Medium Term
Note)? AA 8 000 Mkr 770 Mkr
EMTN (Euro Medium
Term Note) AA/AL+ 3000 MEUR 2 208 MEUR

1) Moody’s P-1 fran och med januari 2017
2) Ej uppdaterat sedan 2009

FINANSIERINGSKOSTNAD
Finansnettot uppgick till -549 Mkr (-182) under perioden varav
-241 Mkr (165) avser virdefordndringar i finansiella derivatinstru-
ment. Avviardefériandringen dr -24 Mkr orealiserad (297) och -217
Mkr realiserad (-132). Den huvudsakliga forklaringen till virde
férindringarna dr nagot sjunkande marknadsréntor. Den betydande
andelen realiserade forluster forklaras av att rinteswapportféljen
l6pande har strukturerats om satillvida att riinteswappar med
ineffektiva rantebindningsperioder har avslutats och ersatts med
mer effektiva skydd. Darmed har undervirden realiserats successivt
under aret. Finansnettot motsvarar en rintekostnad pa 2,1 procent
(1,2) under perioden diir vardefériandringarna motsvarar en 6kning
av kostnadsrintan med 0,8 procentenheter (minskning 0,7). Rénte-
birande nettolaneskuld 6kade med 3 038 Mkr under aret och upp-
gick till 26 962 Mkr. Réntetéckningsgraden, som beriknas pa
finansnettots kassaflddespaverkan, uppgick till 694 procent (743).
Eftersom en betydande andel av rintebindningen utgors av
derivatinstrument kommer resultatvariationen i det finansiella
nettot att bli pataglig under perioder med stora réinteféridndringar.
Diagrammet pa sidan 38 beskriver en jimférelseberikning dir
nuvirdeseffekten av virdefoérindringar, savil realiserade som orea-

liserade, har lagts tillbaka 6ver instrumentens aterstaende loptid.

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING

2016 2015 2014 2013 2012
Finansieringskostnad for 1an
inklusive avgifter, % 0,83 1,38 2,01 2,24 2,75
Rantenetto ranteswappar, % 0,47 0,58 0,42 0,39 0,40
Finansieringskostnad, % 1,30 1,96 2,43 2,63 3,15
Vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, % 085 -074 261  -001 1,06
Total finansieringskostnad, % 2,15 1,22 5,04 2,62 4,21
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Risker och riskhantering

Risker och riskhantering

Akademiska Hus ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med fokus pa kunskapsmiljoer for hogre
utbildning och forskning. En forutsattning for att skapa varde och utveckla var roll i samhallet ar var

formaga att hantera maojligheter och risker.

Med risk avses en méjlig paverkan pa grund av externa héndelser.
Risk drinte entydigt med negativa kostnadsdrivande effekter utan
snarare ett uttryck for osékerhet. Det finns oftast &ven en mojlig
positiv potential som kan tillvaratas.

Uppdraget fran var éigare ir att verksamheten ska bedrivas pa
marknadsméssiga villkor genom en hyresséttning som beaktar
verksamhetens risk. Avkastningskraven ska éver tid uppnés genom
att tillvarata verksamhetens mojligheter samt att hantera expone-
ring for visentliga risker. En forutsittning for att uppfylla detta ar
att ha en medveten och rimlig niva pa risktagandet tillsammans

med god intern styrning och kontroll.

ARLIG AFFARSPLANEPROCESS

Styrelsen tar varje ar stillning till Akademiska Hus langsiktiga
strategi och beslutar om ny affarsplan. I affirsplanen beaktas de
foretagsovergripande risker som identifierats med strategi och

langsiktiga mal som grund. Styrelsen faststéller arligen styr-

dokument som hallbarhetspolicy, uppférandekod, finanspolicy och
inkopspolicy, vilka amnar att dokumentera forhéllningssittet till

verksamhetens risker.

RISKER OCH ANSVAR

Under aret vidareutvecklades processen for riskinventering for att
sidkerstélla att samtliga visentliga risker kontinuerligt inkluderas
och hanteras. Riskarbete &r en kontinuerlig process dér ett tydligt
allokerat 4gandeskap och en generell medvetenhet kring risker i
organisationen dr avgdrande.

De risker som identifierades i arets process bedomdes utifran
sannolikhet fér intriffande, dess mgjliga konsekvens samt forma-
gan att hantera den enskildarisken. I grafiken nedan presenteras
den bedémning som gjorts av riskomradena utifran dessa perspek-
tiv. Beddmning som gjorts med hinsyn tagen till det skydd som

redan finns inom omradet.

MYCKET A
SANNOLIK
Marknadsvarde
fastigheter
Projektrisk
Transparens
7 Intédkts- och vakansrisk och fértroende
LT & N Drift- och underhall
] = Politisk ris samt anlaggningsrisk
S Kompetens- Finansiella
z forsorjningsrisk risker
&
Regelefterlevnad
Miljorisk
OSANNOLIK 1
KONSEKVENS/PAVERKAN
MYCKET BEGRANSAD ALLVARLIG KATASTROF
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Strategiska risker

utgors av externa omvarldsfaktorer som inte kan
kontrolleras men vars negativa paverkan skulle kunna

begransas.

Legala risker

innefattar bade etiska stallningstaganden for vara
medarbetare och vara intressenter saval som god

FORVALTNINGSBERATTELSE
Risker och riskhantering

Operativa risker

avser framst risk for ekonomiska och fortroende-
massiga konsekvenser som foljer av brister 1 interna

rutiner och system samt verksamhetsnara risker t
forvaltning och byggverksamhet.

Finansiella risker

kunskap om de regler och lagar som galler inom
byggnation och forvaltning.

STRATEGISKA RISKER

ANALYS

innebar huvudsakligen exponering for rante- och
refinansieringsrisk.

HANTERING

MARKNADSVARDE PA
FASTIGHETER

Risk for negativ paverkan
pd resultatet vid férand-
ring av marknadsvarde
pa fastigheterna

TRANSPARENS OCH
FORTROENDE

Risk for brist i fortro-
ende fran agare och
andra intressenter

INTAKTS- OCH
VAKANSRISK

Risk for intaktsbortfall
till foljd av vakans eller
minskad hyresintakt

POLITISK RISK

Risk for forandrade
forutsattningar till foyd
av politiska beslut

Marknadsvarde pa fastigheter paverkas av
marknadens utveckling, direktavkastningskrav,
hyresutveckling, vakansgrad samt ny-, till- och
ombyggnader.

Genom att agera foredomligt och med hig
transparens kan fortroende och goda relationer
uppnas och bibehdllas. Hyressattning, plane-
ring och utveckling av campusomraden samt
bolagets hallbarhetsarbete ar omraden dér
vara intressenter efterfragar en stor 6ppenhet.

Omvarldsfaktorer som paverkar bolagets
hyresintakt och vakansgrad ar bland annat
larosatenas utvecklingsbehov, dess tillgang
till forskningsanslag, politiska beslut och
konjunktursvangningar.

Universitet och hdgskolor ar t huvudsak statligt
finansterade varfor risken for minskade intak-
ter och uteblivna betalningar ar 14g. Under
senare ar har privata fastighetsbolags intresse
for samhallsfastigheter, starka regionala akto-
rer och tkade bestdllarkrav bidragit till skarpt
konkurrens.

Verksamheten paverkas av regeringens politik
tallmanhet och utbildningspolitiken i synner-
het. Ett forandrat uppdrag fran dgaren, svenska
staten, kan innebdra bade mdjligheter och
risker.

Som stor energianvandare kan en fordandrad
nationell och internationell energipolitik
paverka foretagets ekonomiska resultat.

Marknadsvardesrisken hanteras genom en regelbunden
analys av fastighetsportfoljens riskprofil och de affarsmas-
siga mojligheterna. En koncentration av fastighetsbestan-
det till universitetsorter ger god utvecklingspotential och
goda omsattningsmojligheter. Langa kontraktslangder gor
att vardeforandringar uppvisar lagre variation vid forand-
rade avkastningskrav. En stor andel av fastighetsbestandet
ar belaget pa sammanhallna campusomraden. Akademiska
Hus fastighetsportfolj kompletteras och férandras genom
kdp, forsaljningar och investeringar i ny-, till- och ombygg-
nationer.

Se vidare avsnitt Fastighetsvardering sidorna 34-36.

For att starka var formaga att agera fortroendefullt
arbetar vi aktivt med vara varderingar och var foretags-
kultur. Vi har under aret utbildat var personal i mangfalds-
fragor samt implementerat en processmodell for hallbarhet
som stod 1 campusutvecklingen. Vi har daven introducerat
en uppforandekod for leverantorer med tydligt fokus pa
transparens och manskliga rattigheter.

Akademiska Hus efterstravar generellt utformade lokaler
som kan stéllas om utifran larosatenas utvecklingsbehov.
I de fall byggnaderna ar specialanpassade for forskning
och utveckling har de som regel langa kontraktstider med
hog sannolikhet for forlangning. Vid investering 1 fastighe-
ter krdvs att hyreskontrakt ar tecknat innan byggnationen
paborjas. Sammantaget ger detta en lag risk for vakans.

Var regionala ndrvaro och regelbundna dialog med vara
kunder bidrar till att starka var stéllning som leverantor
av kunskapsmiljoer.

Genom en systematisk omvarldsanalys kan riskbilden hallas
uppdaterad. Vi for kontinuerlig dialog med dgare och intres-
senter for att sakerstalla samsyn kring verksamhetens mal

och strategier.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2016




FORVALTNINGSBERATTELSE
Risker och riskhantering

OPERATIVA RISKER

ANALYS

HANTERING

PROJEKTRISK

Risken avser ekonomisk,
tidsmdssig och teknisk
paverkan kopplat till
projektleverans

DRIFT OCH
UNDERHALL SAMT
ANLAGGNINGSRISK

Risken avser effekterna
av bristfallig drift och
underhall samt drift-
avbrott i anldggning

KOMPETENS-
FORSORININGSRISK

Risken att inte kunna
attrahera, rekrytera
behalla och utveckla
personal med ratt
kompetens

MILIORISK

Risk for verksamhetens
paverkan pa miljon och
det omgivande sam-
hallet

Akademiska Hus investerar arligen miljard-
belopp 1 syfte att bygga nya och utveckla
befintliga fastigheter. Projektverksamhet ar
komplex och involverar manga parter varfor
tydlighet 1 avtal och strukturerade processer
ar avgorande.

Produktionskostnad och beslut kopplade till
den fysiska utformningen dr central for att

erhalla en process som &r saker, resurs- och
kostnadseffektiv.

Fokus pa kostnader for drift och underhall ar
viktigt for fastigheternas driftoverskottsgrad
och darmed fastigheternas marknadsvarde.

Ett eftersatt underhall leder till hogre under-
hallskostnader pa lang sikt. Flera av vara kunder
har anlaggningar med mycket avancerad och
kanslig verksamhet vilket gor att stérningar
driften, bade tillfalliga och langvariga, kan
medfora allvarliga konsekvenser.

Elprisrisk ar ett riskomrade som kan fa stora
ekonomiska konsekvenser om det inte hante-
ras klokt.

Det ar idag stor konkurrens och hog efterfra-
gan pa kompetens inom bade forvaltning samt
bygg- och projektledning. Att uppfattas som en
attraktiv arbetsgivare ar positivt och gynnar
mojligheten till god kompetensfdrsorjning.

Att bredda rekryteringen och paverka ungdo-
mar och grupper som normalt sett inte soker
sig till fastighetsbranschen kommer att vara
avgorande for att sakra tillgdngen pa god
kompetens dver tid.

Vid forvaltning och utveckling av campus-
omraden samt vid ny-, till- och ombyggnationer
ar det viktigt att planera forandringen pa ett
sadant satt att ansvar tas for att material och
resurser anvands pa ett ansvarsfullt satt.

En ansvarsfull férvaltning, nybyggnation och
utveckling av campus kraver langsiktighet,
god kompetens och hoga ambitioner.
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Investeringar paborjas forst efter dverenskommelse med
hyresgast och regleras avtalsmassigt till saval entreprendr
som hyresgast, varfor produktionskostnadsrisk begransas.
Risker kopplade till den fysiska utformningen och genom-
forandet begransas genom strukturerade projektgenom-
gangar. Hog kompetens och ett strukturerat hallbarhets-
arbete, inklusive arbete med att uppna en olycksfri arbets-
plats, ger kostnadseffektivitet och hog kvalitet. Hog etisk
standard stalls pa vara leverantorer da de har krav pa sig
att agera enligt Uppforandekoden for leverantorer.

Vi for dialog med vara kunder for att fa kunskap om deras
verksamheter sd att hog driftsakerhet kan uppnds och
hantering av eventuella storningar forebyggas.

For att garantera en hig driftssakerhet har varje byggnad
en underhallsplan, vilket leder till ett kostnadseffektivt
underhall av fastigheterna.

Akademiska Hus bedriver ett aktivt arbete med att termins-
sakra framtida elpriser vilket ger en storre sakerhet i den
framtida kostnaden.

Visamverkar med flera yrkeshdgskolor och utbildningar och
medverkar till kompetensforsorjningsaktiviteter i branschen.

Vijobbar aktivt med att sakerstalla attraktiva arbetsvillkor
med god kompetensutveckling och utvecklande arbetsupp-
gifter. Den pagdende forandringsprocessen med ny organi-
sation foranleder extra fokus pa tydlighet kring medarbe-
tarnas roll och ansvar 1 organisationen.

Sakerhetskulturen prioriteras hogt och vi satsar brett pa
kunskapshojande insatser for att nd var ambition att vara
ledande 1 branschen.

Akademiska Hus arbetar ldngsiktigt och strategiskt med
utveckling av campusomraden genom att uppratta campus-
planer som har stort fokus pa hallbarhetsaspekterna.

All nyproduktion och stérre ombyggnationer miljocertifieras
enligt systemet Miljobyggnad, minst till niva silver. Ingaende
material beddms enligt miljodeklarationerna i Byggvarube-

domningen. Resurs- och energieffektivisering sker kontinu-
erligt 1 hela verksamheten.

Bolaget ar certifierat enligt IS014001 samt AFS 2001:1,
for miljo respektive arbetsmiljo.



LEGALA RISKER

ANALYS

FORVALTNINGSBERATTELSE
Risker och riskhantering

HANTERING

REGELEFTERLEVNAD

Risk att lagar och regler
inte foljs

FINANSIELLA RISKER

Det dr av stor vikt att Akademiska Hus efter-
foljer géllande lagar och regler som berdr var
verksamhet for att undvika onddiga kostnader
och sakerstalla att vi agerar foredomligt.

Att folja gallande lagar och regler ska vara latt
och sjalvklart och lamna litet utrymme for tolk-
ning. Som statligt agt bolag ar det avgérande
att agera foredomligt, 1 affarsmassiga saval
som dvriga relationer.

Akademiska Hus uppftérandekod ger oss vagledning i hur
viska agera. Dialog kring efterlevnad av uppforandekoden
sker arligen i samtal mellan medarbetare och chef.

Foretaget har inrattat ett etiskt rdd och en externt, fran
foretaget fristdende, inrattad visselbldsarfunktion, dit bade
medarbetare och externa samarbetspartners kan anmala
misstankta oegentligheter.

ANALYS

HANTERING

RANTERISK

Risk for att resultatet
varierar till foljd av for-
andringar 1 marknads-
rantor

REFINANSIERINGSRISK

Risk att finansierings-
mojligheterna ar begran-
sade nar forfallande lan
ska refinansteras och att
kostnaden ar hogre an
forvantat

KREDIT- OCH
MOTPARTSRISK

Risk for forlust om
motparten inte fullgor
sina dtaganden

VALUTARISK

Risk att valutakursfor-
andringar paverkar resul-
tat- och balansrakning

Lang rantebindnings merkostnad balanseras
mot tkad osdkerhet vid kort bindning.

Mandat for rantebindning:

« grundportfolj 3-6 ar

« lang obligationsportfdlj - max 20 procent av total portfolj
« realrdnteportfdlj - max 10 procent av total portfol

Lang kapitalbindnings merkostnad balanseras
mot 0kad osakerhet vid kort bindning.

Forfallande 1lan inom en tolvmanadersperiod - max 45 pro-
cent av total portfol).

Exponering uppstar vid saval likviditets-
forvaltning som derivattransaktioner och
beror pa motpartens kreditvardighet samt
engagemangets loptid.

Kreditlimit baseras pa rating samt engagemangets 1optid.
ISDA-avtal tecknas alltid innan derivattransaktioner genom-
fors. CSA-avtal tacker mycket hog andel av exponeringen
for dertvat.

Underliggande fastighetsverksamhet bedrivs
inom Sverige och i svenska kronor.

Vid finansiering 1 utldndsk valuta elimineras valutarisken.

Kénslighetsanalys, not 3 pa sidan 65 och i not 16 pa sidan 74.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapporten beskriver struktur och principer for styrning av Akademiska Hus verksamhet.
Med en tydlig ansvarsfordelning mellan olika bolagsorgan och rutiner som sakerstdller transparens

styrs verksamheten pa ett effektivt satt mot vara mal.

GRUNDERNA FOR BOLAGSSTYRNING

ITAKADEMISKA HUS

Akademiska Hus AB (publ) ér ett fastighetsféretag som égs till

100 procent av svenska staten. Férvaltningen skots av Nidrings-
departementet pa uppdrag av Utbildningsdepartementet som dr
huvudman. Foretaget omfattas av statens dgarpolicy och riktlinjer
for foretag med statligt d4gande och tillampar Svensk kod f6r bolags-
styrning (Koden). Att foretaget ar heldgt av svenska staten innebér
att vissaregler i Koden inte ir tillimpliga, frimst beroende pa att
Koden ir skriven for féretag med spritt digande. De avsteg fran

Koden som gors beskrivs pa sidan 46.

VIKTIGA FRAGOR 2016

* LOU-domen och anpassning till den
* Organisationsférandring

¢ Kundrelationer och kundnéjdhet

¢ Digitalisering

Tillsdttande avny CFO/vvd

¢ Energistrategi

AKADEMISKA HUS UPPDRAG ENLIGT BOLAGSORDNINGEN

Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att aga,
utveckla och forvalta fastigheter for universitet och
hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- och forsk-
ningsverksamhet samt bedriva darmed forenlig verk-
samhet. Verksamheten ska bedrivas pa affdrsmassig
grund och generera marknadsmassig avkastning genom
en hyressattning som beaktar verksamhetens risk.
Akademiska Hus Aktiebolag ska verka for en ldngsiktigt
hallbar utveckling av universitets- och hogskoleomraden.

EKONOMISKA MAL
Bolagsstamman har beslutat tre
finansiella mal for Akademiska Hus.

Mal

HALLBARHETSMAL
Las mer pa Styrelsen har beslutat fyra hallbarhets-
sidan 12. mal for Akademiska Hus.

Styrnings- och organisationsstruktur

Bolagsstamma
Extern revisor
Styrelse
Internrevision
Vd/ledning
Verksamhet
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Exempel pa externa styrande
regelverk:

» Aktiebolagslagen

» Bokforingslagen

« Arsredovisningslagen

« Statens agarpolicy

o IFRS

« Svensk kod for bolagsstyrning
» Kod om géavor, beloningar och

] andra férmaner i ndringslivet
Finansutskott « FN Global compact
« Global Reporting Initiatives
Revisionsutskott (GRD) riktlinjer G4
 Borsregler
Ersattningsutskott Exempel pd interna styrande

Gemensamma stodfunktioner

regelverk:

« Bolagsordning

« Arbetsordning for styrelsen

« Vd-instruktion

 Ansvars- och befogenhets-
fordelning

« Strategidokument

» Uppforandekod

« Hallbarhetspolicy, inkops-
policy och finanspolicy

o Attest- och utanordnings-
reglemente

« Ovriga riktlinjer



BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman dr hogsta beslutande organ i Akademiska Hus. Det
ir pa bolagsstimman aktiesigaren formellt utgvar sitt inflytande.
Det ir stimman som utser styrelse och revisorer. Arsstimma ska
enligt statens éigarpolicy dga rum fore den 30 april varje ar. Kallelse
till arsstimma ska ske tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore
stimman genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt
pabolagets webbplats. Riksdagsledaméter och allménhet har rétt

att delta och ska anmaila sitt deltagande sasom beskrivs i kallelsen.

Arsstimma 2016
Arsstimma holls den 28 april 2016. Stimman Sppnades av styrelsens
ordférande Eva-Britt Gustafsson, som ocksa utsags att leda stim-

man. Agaren representerades av Malin Fries, niringsdepartementet.

Beslut pa drsstiimman 2016

Arsstimman faststillde resultat- och balansrikning for riken-
skapsaret 2015 och beviljade styrelsen och vd ansvarsfrihet for
aret. Stimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till vinst-
disposition vilket innebar en utdelning pa 1290 000 000 kronor
till dgaren. Ovriga drenden som avhandlades var faststillande av
principerna for erséttning och andra anstéllningsvillkor fér ledande
befattningshavare, beslut om arvode till styrelse och utskott samt
val av styrelseledaméter och revisor. Protokoll och 6vrigt material
relaterat till rsstimman finns pA Akademiska Hus hemsida

www.akademiskahus.se.

Extrabolagsstimma
Ijanuari 2017 holls en extra bolagsstdmma for att vélja ytterligare

en ordinarie styrelseledamot.

Arsstimma 2017

Nista arsstimma kommer att héllas den 28 april 2017 i Stockholm.

REVISORER

Pa arsstimman 2016 beslutades att omviilja KPMG AB till revisorer
for en ettarsperiod till och med arsstimman 2017. KPMG har utsett
auktoriserade revisorn Bjorn Flinck till huvudansvarig revisor.
Revisorerna utfor en 6versiktlig granskning av delarsrapporten
per sista september och reviderar ars- och koncernredovisningen.
De gor ocksa en 6versiktlig granskning av hallbarhetsredovisningen.
Vidare uttalar sig revisorerna om denna bolagsstyrningsrapport
och huruvida Akademiska Hus foljer regeringens Riktlinjer for
anstillningsvillkor for ledande befattningshavare, och ligger

fram sina uttalanden fér stimman. Varje ar stimmer revisorerna
av sin revisionsplan och riskbedémning med revisionsutskottet.
Revisorerna deltar vid minst tva revisionsutskottsméten per ar.
Vid minst ett styrelseméte per ar triffar styrelsen revisorerna

utan verkstillande ledningens nirvaro.

INTERNREVISION

Akademiska hus har en internrevisionsfunktion som bestar aven
anstilld internrevisor. Internrevisionen ar direkt understélld
styrelsen och rapporterar 16pande till revisionsutskottet. Intern-
revisionens arbete regleras av en instruktion fér internrevision

och en arlig internrevisionsplan som bada beslutas av styrelsen.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

STYRELSEN

Styrelsen ansvarar for féretagets organisation och for forvalt-
ningen av foretagets angeldgenheter. Det dr styrelsen som kallar
till bolagsstimma. Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning
for sitt arbete. I arbetsordningen regleras hur arbetet ska fordelas
mellan styrelsens ledaméter, antalet ordinarie styrelsemoten,
drenden som ska behandlas vid ordinarie styrelseméten samt
styrelseordforandens ansvar. Av arbetsordningen framgar ocksa
instruktioner for styrelsens utskott. Ansvarsférdelningen mellan
styrelse och vd regleras genom en sérskild vd-instruktion. Styrel-
sen har ocksé beslutat om dokumentet “Instruktion fér den ekono-
miska rapporteringen” som reglerar hur den finansiella rapporte-

ringen till styrelsen ska ske.

Nomineringsprocess

Styrelseledamoter i statligt heldgda bolag utses genom en struktu-
rerad nomineringsprocess med enhetliga och gemensamma princi-
per vilket redogors for i ”Statens dgarpolicy och riktlinjer for fore-
tag med statligt 4gande 2015”. Dessa principer ersétter Kodens reg-
ler for beredning av beslut om nominering av styrelseledamoter och
revisorer. Styrelsenomineringsprocessen koordineras av enheten
for statligt 4gande vid Naringsdepartementet. For att faststélla
eventuellarekryteringsbehov analyserar en arbetsgrupp kompe-
tensbehovet utifran bolagets verksamhet, situation, framtida
utmaningar och styrelsens sammanséttning. Urvalet avledamoter
gors utifran en bred rekryteringsbas i syfte att ta till vara pa kom-
petensen hos savil kvinnor och mén som hos personer med olika
bakgrund och erfarenheter. Nér processen avslutats offentliggors
gjordanomineringarienlighet med Koden. Genom ett enhetligt
och strukturerat arbetssitt tillférsidkras kvalitet i hela nomine-

ringsarbetet.

Styrelsens sammansittning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Akademiska Hus besta av
lagst tre och hogst tio ledamdter utan suppleanter. Styrelsen
bestod fram till &rsstimman 2016 av atta och dérefter av sju
stimmovaldaledaméter. I styrelsen ingar ocksa tva arbetstagar-
representanter utsedda av respektive fackforbund. Vid drsstimman
omvaldes fem ledaméter och tva nyaledamoter valdes in i styrelsen.
Arsstimman konstaterade att styrelsen har relevant kompetens
for bolagets styrning och att styrelsen som helhet har erfarenhet
av for bolaget viktiga omraden sdsom bolagsstyrning, foretagsled-
ning, fastighetsbranschen, universitets- och hégskoleomradet, for-

andrings- och utvecklingsarbete samt finansiell kompetens.

Styrelsens arbete under 2016

Styrelsen harisin arbetsordning faststéllt ordinarie informations-
och beslutstidpunkter under styrelsens arbetsar, vilka huvudsak-
ligen framgar av styrelsens arscykel (se sidan 46).

Vid samtliga styrelsemoten under dret limnar vd rapport éver
viasentliga hindelser i foretaget och ordférande i respektive utskott
rapporterar fran de utskottsméten som har gt rum mellan styrelse-
motena. Under dret har styrelsens diskussion priglats av fokus pa
kundnytta och kundngjdhet. Styrelsen beslutade i bérjan av aret om
en ny organisationsstruktur i Akademiska Hus fran den 1 januari

2017, och har direfter 16pande f6ljt utvecklingen av det interna
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STYRELSENS ARSCYKEL

« Deldrsrapport Q3

« Investeringsarenden
 Affarsplan

« Internrevisionsplan
« Riskplan

Q4

™

« Deldrsrapport Q2 é
« Investeringsdrenden

-

« Bokslutskommuniké
« Investeringsdarenden
« Arsredovisning och hallbarhetsredovisning

« Principer for ersattning och andra anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare

« Kallelse till &rsstamman

« Deldrsrapport Q1
« Investeringsdrenden
« Konstituerande mdte

« Styrelsens arbetsordning, vd-instruktion och évriga
styrande dokument

« EMTN-prospekt
« Omvarldsanalys och strategimote

arbete som pagar. Ett av motiven till omorganisation ir att uppna
en storre effektivitet och ddrmed 6ka kundvérdet. Som ettled i att
né féretagets hallbarhetsmal har styrelsen under aret beslutat om
en gemensam energistrategi. Andra viktiga fragor for styrelsen har
varit digitalisering ur ett kundperspektiv, studentbostéder pa
campus och verksamhetens anpassning till Hogsta férvaltnings-
domstolens besked att Akademiska Hus omfattas avlagen om
offentlig upphandling (LOU). Darutéver har ett antal investerings-
drenden behandlats dir det enskilt storsta har varit etableringen
av ett nytt campusomrade pa Albano fér Stockholms universitet.

Under 2016 har tio ordinarie styrelsemoten hallits, varav ett
konstituerande mote. For att informera och uppdatera ledamo-
terna om verksamheten forlidggs vissa styrelsemoten till laroséten
som dr Akademiska Hus kunder och kombineras i mojligaste méan
med moéten med ledningen for dessa. Under aret har Campus Umed
besokts i samband med ett styrelsemote. Nagra extrainsatta méten
har inte héllits under aret. Styrelseledaméternas nérvaro vid

motena framgér av tabellen pa sidan 48.

Styrelsens utskott

Styrelsen har inréttat tre utskott for att sérskilt bevaka och bereda
styrelsefragor inom vissa omraden. Medlemmarna i utskotten
viljs pa det konstituerande styrelseméotet som halls direkt efter

arsstimman.

« Finansutskottet har till uppgift att:
- stodja och f6lja finansieringsverksamheten.
- bereda drenden som ska beslutas i styrelsen, diaribland finans-
policy och riskplan.

» Revisionsutskottet ska fullgéra de uppgifter som aligger ett
revisionsutskott enligt aktiebolagslagen och Koden och har
bland annat till uppgift att:

- overvaka och kvalitetssékra foretagets finansiella rapportering.

- med avseende pa den finansiella rapporteringen évervaka
effektiviteten i foretagets interna kontroll och riskhantering.

- 16pande tréffa bolagets revisorer for att informera sig om
revisionens omfattning och inriktning.

- diskutera samordningen mellan den externa och interna
revisionen och synen pé bolagets risker.

- halla siginformerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

- faststilla riktlinjer fér andra tjéinster #n revision som far
upphandlas av bolagets revisorer.

- bitrdda vid uppréttande av férslag till bolagsstdmmans beslut
om revisorsval.

« Ersittningsutskottet har som uppgift att:

- férbereda beslut om 16ne- och anstéllningsvillkor for vd och
foretagsledning.

- tafram forslag till riktlinjer for erséttning och andra anstall-
ningsvillkor fér vd och 6vrigaledande befattningshavare.

- f6lja och utvirdera tillimpningen av riktlinjer for erséttningar

till ledande befattningshavare infor arsstimmans beslut.

Vid utskottsmoten kan vd, vvd, CFO och finansdirektor delta som
féredragande.

AVSTEG FRAN KODEN

VALBEREDNING
(KODREGEL 1.3-1.4, 2.1-2.7, 4.6, 8.1 OCH 10.2)

Koden ar framst skriven for bolag med spritt &gande. I dessa ar
valberedningen i forsta hand ett organ for aktiedgare att bereda
beslut i tillsattningsfragor. For de statliga bolagen ersatts reglerna
om valberedning av principerna om en strukturerad nominerings-
process enligt statens dgarpolicy.

REDOVISNING AV STYRELSELEDAMOTERS OBEROENDE
(KODREGEL 4.5)

Kodregeln ar till for att skydda minoritetsdgare 1 aktiebolag,
vilket inte dr applicerbart pa statligt heldgda bolag.
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Styrelse

ANITRA STEEN

Styrelseordforande sedan
2016. Ordftrande
ersattningsutskottet.

Fodd: 1949

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande AFA Forsakring
och styrelseledamot Post-
Nord, Attendo AB och Oral
Care AB.

Tidigare befattningar:
Departementsrad finans-
departementet, statssekre-
terare utbildningsdeparte-
mentet och finansdeparte-
mentet, generaldirektor
Verket for hogskoleservice
och Riksskatteverket samt
vd Systembolaget AB.
Styrelseordférande
Stockholms universitet
samt styrelseledamot

SAS, Stdersjukhuset,
Lantmannen m. fl

Utbildning: Fil. Kand.

ANDERS LARSSON

Arbetstagarledamot
(SEKO) sedan 2009.

Fédd: 1963

Befattning: Driftingenjor
Akademiska Hus Stock-
holm.

Utbildning: Drifttekniker-
linjen.

BRITTA BURREAU
Ledamot sedan 2014.
Ordférande finansut-
skottet.

Fodd: 1964

Befattning: Vd for KPA
Pension.

Ovriga uppdrag: Ord-
forande 1 Scouterna.
Tidigare befattningar:
Vd Nordea Liv och Accen-
ture.

Utbildning: MSc och MBA.

INGELA LINDH

Ledamot sedan 2014.
Lamnade styrelsen
2016-12-31.

Fodd: 1959

Befattning: Bitradande
stadsdirektor och vd
Stockholms Stadshus AB.
Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot Kungliga Mustk-
hogskolan och Sweden
Green Butlding Council.
Tidigare befattningar:
Stadsbyggnadsdirektor
Stockholms Stad. Vd AB
Stockholmshem.

Utbildning: Arkitekt MSA.

OLOF EHRLEN
Ledamot sedan 2011.

Fodd: 1949

Ovriga uppdrag:
Styrelseordforande
Svevia AB och Instalco
Intressenter AB samt
radgivare at FSN Capital.

Tidigare befattningar:
Vd och koncernchef
NCC AB.

Utbildning: Civilingenjor.

CHRISTER NERLICH
Ledamot invald 2017.

Fodd: 1961

Befattning: Chef Ekonomi
och finans Vasakronan.
Ovriga uppdrag: -
Tidigare befattningar:
Chef Ekonomti och finans
AP Fastigheter samt

Corporate finance NewSec.

Utbildning: Civilekonom.

KRISTINA EKENGREN

Ledamot sedan 2016.
Ordftrande revisions-
utskottet.

Fodd: 1969

Befattning: Kanslirad
Naringsdepartementet.
Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot Jern-
husen, Teracom Group,
VisitSweden m. fl.

Tidigare befattningar:
Kanslirdd Finansdeparte-
mentet, departements-
sekreterare Finansdeparte-
mentet. Finansanalytiker
Delpht Economics.

Utbildning: Fil. Mag.

I

GUNNAR SVEDBERG
Ledamot sedan 2009.
Fodd: 1947

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Uppsala univer-
sitet, Kemakta Konsult AB
och Goran Gustafssons
Stiftelse for Naturveten-
skaplig och Medicinsk
forskning. Ledamot IVA
och KVVS 1 Goteborg.

Tidigare befattningar:
Vd Innventia AB, rektor
Goteborgs universitet,
rektor Mittuniversitetet,
samt vice rektor KTH.

Utbildning: Tekn. Dr.
Professor 1 energiteknik.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

THOMAS JENNLINGER

Arbetstagarledamot
(Ledarna) sedan 2008.

Fodd: 1956

Befattning: Driftchef
Akademiska Hus Uppsala.
Utbildning: Drifttekniker-
linjen.

INGEMAR ZIEGLER
Ledamot sedan 2007.
Fodd: 1947.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot Stockholms

Konserthus och Stiftelsen
Clara.

Tidigare befattningar:
Vd AB Storstockholms
Lokaltrafik, Locum AB,
Diosforvaltning och Stock-
holms Mark och Lokalise-
ringsbolag. Finanssekrete-
rare Stockholms stad.

Utbildning: Fil. Kand.

REVISORER, KPMG AB, BJORN FLINK, HUVUDANSVARIG REVISOR
Fodd 1959. Civilekonom. Huvudansvarig revisor Akademiska Hus sedan 2014. Auktoriserad revisor. Ovriga revisionsuppdrag, ett urval: Hemfosa Fastigheter,
Axfast och Stenvalvet. Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i FAR, branschorganisationen for revisorer, redovisningskonsulter och radgivare.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

Utvirdering av styrelsearbetet och vd:s arbete under 2016

Genom en systematisk och strukturerad process utvérderar sty-
relsen styrelsearbetet och den verkstillande direktorens arbete.
Utvirderingen sker en gang per ar, i syfte att utveckla styrelsens
arbetsformer och effektivitet. Styrelsens ordférande leder utvir-
deringen som utfors av hela styrelsen. Agaren i form av Regerings-
kansliet informeras om utvédrderingens resultat. I Regeringskans-
liets arbete med styrelsenomineringsprocessen gors dessutom en
l6pande utviardering av samtliga statligt Agda foretags styrelser,

vilket innefattar deras arbete, sammanséttning och kompetens.

STYRNING AVAKADEMISKA HUS

Styrelsen dr ytterst ansvarig for att foretaget skots i enlighet med
lagar och regler och de anvisningar som dgaren limnat. Som en del
idet arbetet utformar styrelsen relevanta policyer och styrande
dokument. Akademiska Hus langsiktiga strategi, de av bolagsstdm-
man beslutade ekonomiska mélen samt styrelsens hallbarhetsmal
ligger till grund for det arliga arbetet med att utforma en affirsplan.
Affirsplanen tillsammans med policydokument utgér den 6ver-
gripande styrningen av foretaget.

Affiarsplanen beskriver Akademiska Hus sétt att mota kunder,
forvalta tillgdngar och méta framtiden. I planen konkretiseras
aktiviteter som ska genomforas for att uppna de strategiska malen
for verksamheten och métetal fér uppf6ljning. Hir beskrivs ocksa
arbetet fér att uppna de ekonomiska malen genom ett antal strate-
giska styrparametrar som foljs upp internt kopplat till en 1angsiktig
ekonomisk plan. Affarsplaneprocessen startar med att styrelsen
och foretagsledningen har gemensamma strategidagar pa varen och
avslutas nir styrelsen beslutar om affirsplanen pa styrelsemétet i
december. I samband med planeringsprocessen gors en omvérlds-
analys som omfattar bland annat kunder, lokaliseringsorter, mark-
nadssegment och finansiering.

Affarsplanen som omfattar hela foretaget bryts ner till tydliga
verksamhetsplaner fér regioner och stodfunktioner. Verksamhets-
planerna inkluderar operativa mal och aktiviteter fér att mota
malen. Verksamhetsplanerna f6ljs upp 16pande med kvartalsvisa

avstdmningar mellan féretagsledning och ansvarig for respektive

region och stddfunktion dir operativa mél och verksamhetens
styrparametrar behandlas.

For att genomfora foretagets strategi och affarsplan ar organi-
sationen strukturerad enligt bilden pa sidan 44. Under 2016 har en
omorganisation av verksamheten paborjats vilket huvudsakligen
innebir att de nuvarande regionerna upphor och ersitts av tva
verksamhetsomraden och tre marknadsomréaden. Den nya organisa-
tionen géller fran och med 2017. Det som siigs nedan speglar struk-

turen under 2016.

Verkstillande direktor, vice verkstillande direktor och ledningsgrupp
Foretagsledningen bestod vid arets ingang av tretton medlemmar
inklusive vd och vvd. Vd eller vvd i vd:s stélle, ansvarar for den
I6pande forvaltningen i enlighet med tillimpliga lagar och regler
ochienlighet med den av styrelsen beslutade vd-instruktionen. I
foretagsledningen ingér, utéver vd och vvd, regiondirektérerna for
de sexregionerna, CFO, kommunikationsdirektor, inkopsdirektor,
chefsjurist och HR-direktor, som samtliga rapporterar direkt till
vd. Foretagsledningen &r ett informations- och beslutsforum fér
bolagsgemensamma och strategiska fragor och utgér styrgrupp foér

de prioriterade processerna.

Regioner

Akademiska Hus verksamhet bedrivs i sex regioner. Varje region
leds av en regiondirektdr som ansvarar for den lopande verksam-
heteniregionen och rapporterar till vd. Regiondirektoren for
respektive region ingar i féretagsledningen. Investeringsirenden
initieras och forbereds av regionledningen for att sedan provas av
foretagsledningen. Storre investeringar beslutas av styrelsen. Fran

2017 har Akademiska Hus en ny organisationsstruktur, se sid 19.

Gemensamma stodfunktioner

Till stéd for ledning och verksamhet i det 16pande arbetet finns ett
antal stodfunktioner med olika specialistkompetens. Ekonomi &
finans, HR, inkop, juridik och kommunikation sorterar organisa-
toriskt under vd och specialistfunktioner for fastighet, hallbarhet
och IT &dr understillda vvd.

STYRELSENS MOTESNARVARO - RAKENSKAPSARET 2016

Antal moten i

Antal méten 1

Antal moten 1

Antal styrelsemoten finansutskottet revisionsutskottet ersdttningsutskottet
Anitra Steen 7/7 1/1
Eva-Britt Gustafsson 3/3 3/3 2/2
Britta Burreau 8/10 3/3
Olof Ehrlén 9/10
Kristina Ekengren 7/7 3/3 1/1
Thomas Jennlinger 8/10
Anders Larsson 10/10
Ingela Lindh 6/10
Leif Ljungqgvist 3/3 1/1 3/3 2/2
Pia Sandvik! 2/3 0/1 1/3
Gunnar Svedberg 9/10 3/3
Ingemar Ziegler 9/10 2/2 5/6

1) Ldmnade styrelsen i samband med arsstamman i april 2016.
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Foretagsledning 1 januari 2017

KERSTIN
LINDBERG GORANSSON

CATARINA FRITZ

PETER BOHMAN BIRGITTA VAN DALEN

ULF DAVERSJ0 HAYAR GOHARY

MAGNUS HUSS

CECILIA NIELSEN

KERSTIN LINDBERG GORANSSON

Vd. Anstalld 2011.

F6dd: 1956

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot AP3 och
Jernhusen AB, styrelseordférande K2 Natio-
nellt kunskapscentrum for kollektivtrafik.

Tidigare befattningar: Flygplatsdirektor
Stockholm Arlanda Airport, ekonomi- och
finansdirektdr samt vice vd Scandic-
koncernen.

Utbildning: Civilekonom.

CATARINA FRITZ

CFO och vice vd. Anstalld 2016.

Fodd: 1963

Tidigare befattningar: Ekonomidirektor
Keolis Sverige, ekonomichef Investor, CFO
Stockholmsbdrsen.

Utbildning: Civilekonom.

PETER BOHMAN
Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2013.
Fodd: 1972

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Realus
AB samt IFU Arena AB.

Tidigare befattningar: Terminalchef och
jourhavande flygplatsdirektor Stockholm
Arlanda Atrport. Olika chefsbefattningar
Swedavia.

Utbildning: BSc, Fastighetsekonom.

BIRGITTA VAN DALEN
Marknadsomradesdirektdr. Anstalld 2005.
Fodd: 1958

Tidigare befattningar: Planeringsrad
Akademiska Hus, lokalforsorjnings- och
driftchef Karlstads universitet, planerings-
chef Fastighetskontoret Karlstads
kommun.

Utbildning: Forvaltningssocionom.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

ULF DAVERS10

Direktor Innovation och hallbar utveckling.
Anstalld 2014.

F6dd: 1979

Tidigare befattningar: Management-
konsult, Capgemtint Consulting, Global
Purchaser, Arla Foods, Business Analyst,
Arla Foods.

Utbildning: Civilekonom.

HAYAR GOHARY

Projektdirektor. Anstalld 2007.

F6dd: 1975

Tidigare befattningar: Projektledare
Vallentuna kommun. Projektledare Akade-
miska Hus.

Utbildning: Civilingenjor.

MAGNUS HUSS
Marknadsomradesdirektor. Anstalld 1993.
F6dd: 1967

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot AFF
Forum.

Tidigare befattningar: Projektchef,
fastighetschef och forvaltare Akademiska
Hus Stockholm. Ingenjor och drifttekniker
Byggnadsstyrelsen.

Utbildning: Gymnasieingenjor.

CECILIA NIELSEN
Kommunikationsdirektor. Anstalld 2012.
F6dd: 1969

Tidigare befattningar: Kommunikations-
chef SP Sveriges Tekniska Forsknings-
institut AB.

Utbildning: Fil. Kand.

MEDLEMMAR I FORETAGSLEDNINGEN FRAN DEN 1 MARS 2017

JONAS BIJUGGREN
Forvaltningsdirektor.

MARIE HALLANDER LARSSON
HR-direktor.

FORETAGSLEDNING 2016

Kerstin Lindberg Goéransson Vd.
Catarina Fritz CFO och vice vd.

Ny i foretagsledningen 2016-10-01.
Peter Bohman Regiondirektor Uppsala.
Birgitta van Dalen Regiondirektor Vast.
UTf Daversjo Inkopsdirektor.

Cecilia Nielsen Kommunikationsdirektor.
Carolin Aberg Sjoqvist Chefsjurist.
Slutade 1 foretagsledningen 2016-12-31.
Fredrik Farm Tf. HR-direktor.

Under perioden 2016-04-01-2017-01-31.
Roger Granberg Tf. Regiondirektdr Norr.
Under perioden 2016-10-01-2016-12-31.
Mikael Walmerud Vice vd.

Slutade i foretagsledningen 2016-09-30.

David Carlsson Regiondirektdr Norr.
Slutade i foretagsledningen 2016-09-30.
Lars Hagman Regiondirektor Ost.
Slutade 1 foretagsledningen 2016-12-31.
Tomas Ringdahl Regiondirektor Syd.
Slutade i foretagsledningen 2016-12-31.
Sten Wetterblad Regiondirektdr Stockholm.
Slutade i foretagsledningen 2016-12-31.
Jonas Ragnarsson CFO.

Slutade i foretagsledningen 2016-01-31.
Kristina Korsgren HR-direktdr.

Slutade 1 foretagsledningen 2016-03-31.

Anders Ruth Tf. CFO.
Under perioden 2016-02-01-2016-09-30.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

Uppforandekod, etiskt rad och visselblasare

Akademiska Hus har en uppférandekod som ger vigledning for

hur medarbetare ska agera for att leva upp till foretagets stiallnings-
taganden och virderingar och ger guidning i potentiellt svara situa-
tioner. En grundléggande forutséttning dr att ageraiforenlighet
med FN Global Compacts principer, FN:s vigledande principer om
foretag och méinskliga rattigheter, ILO:s kirnkonventioner och
OECD:s riktlinjer for multinationella foretag. Pa féretaget finns ett
etiskt rdd som fungerar som ett stéd for medarbetarna dit miss-
tinkta avsteg fran etiska riktlinjer eller andra oegentligheter kan
anmélas. Akademiska Hus har dven inréttat ett fristdende system
for visselblasning, dit medarbetare inom Akademiska Hus och
externa aktorer anonymt kan anméla misstinkta oegentligheter.

I september limnade Akademiska Hus in en polisanmélan mot
en anstilld i ledande befattning och en leverantér som arbetat for
bolaget. Efter ett tips som inkommit till bolagets visselblasarfunk-
tion och vidtagen intern utredning, uppdagades att den anstéllde
missbrukat sin ledande stéllning i bolaget och sannolikt gjort sig
skyldig till ekonomiska oegentligheter. Den anstillde skiljdes ome-
delbart fran sin anstillning. Héndelsen har inneburit att bolaget
gjort en 6versyn av bolagets etiska riktlinjerna samt rutiner for

hantering av fakturering och uppf6ljning i byggprojekt.

ERSATTNINGAR

¢ Principer for erséttningar och andra anstéllningsvillkor till perso-
neriledande befattning har beslutats avstdmman. Principerna dr
forenliga med statens "Riktlinjer for anstéllningsvillkor for ledande

befattningshavare i foretag med statligt igande”.

Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstimmans beslut.
Styrelseledamoéter som dr anstidlldainom Akademiska Hus eller
anstilldaiRegeringskansliet uppbir inte nagot arvode for detta
uppdrag. Se tabellen pa sidan 69 for information om ersittningar.

¢ Erséttning till verkstéllande direktor och andraledande befatt-
ningshavare utgors av grundlén samt pension. Erséttning till
verkstillande direktor beslutas av styrelsen efter reckommenda-
tion fran ersittningsutskottet. Erséittningar till andraledande
befattningshavare har beslutats av vd efter samrad med ersitt-
ningsutskottet. Ersdttningen utgoérs av grundlon och avgifts-
bestimd pension baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal.
Négon rorlig eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimforande
I6neundersékningar gors med andra fastighetsbolag. Inga for-
dndringar avseende principerna for ersédttningar till styrelsen

och ledande befattningshavare foéreslas for 2017.

Forutforlig beskrivning av ersidttningar, pensioner, uppsignings-
tider och avgangsvederlag samt ersittningar till revisorer, se for-

valtningsberittelsen sidan 52 samt noterna 10 och 11.

Intern kontroll avseende finansiell rapportering

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i den svenska aktie-
bolagslagen och i Koden. Denna rapport har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och dr dirmed begrinsad till
intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen syftar till att ge
enrimlig sikerhet avseende tillforlitligheten i den externa finan-
siella rapporteringen i form av delarsrapporter och arsredovisning
och att de 4r upprittade i 6verensstimmelse med tillimpliga lagar,
redovisningsstandarder och de sérskilda riktlinjer for extern rap-
portering som géller for foretag med statligt 4gande.
Beskrivningen nedan utgér ifran de fem komponenter som COSO
(the Committee of Sponsoring Organisations of the Treadway Com-

mission) definierat i sitt ramverk for intern styrning och kontroll.

KONTROLLMILJO

Grunden for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon med
organisation, beslutsvégar och ansvar. Styrelsen faststiller arligen
ett antal styrande dokument sdsom arbetsordning for styrelsen,

instruktion till verkstéllande direktoren, ansvars- och befogen-
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hetsfordelning, attest- och utanordningsreglemente, instruktion
for ekonomisk rapportering och finanspolicy som beskriver
ansvarsfordelning och delegation av befogenheter. Kontrollmiljén
omfattar ocksd den kultur och de virderingar som styrelse och
bolagsledning kommunicerar och verkar utifran vilket bland annat
formedlas genom den uppférandekod som faststélls av styrelsen
varje ar.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Styrelsen har
inrittat ett revisionsutskott som bland annat bereder styrelsens
arbete med kvalitetssdkring av bolagets finansiella rapportering.
Styrelsens ansvar och styrelsens och dess utskotts inbordes
arbetsfordelning framgar av styrelsens arbetsordning.

Akademiska Hus redovisning och finansiella rapportering han-
teras aven central enhet. CFO ansvarar for att det finns interna
redovisningsriktlinjer och riktlinjer for den finansiella rapporte-
ringen och att de drienlighet med gillande lagkrav, noteringskrav

ochredovisningsstandarder.



RISKBEDOMNING

Riskbedomning avseende den finansiella rapporteringen for att
identifiera och utviirdera de verksamhetsomraden och processer
dir det foreligger storst risk for fel som kan fa en visentlig paverkan
paden finansiella rapporteringen sker pa flera nivaer i féretaget.
Foretagsledningen identifierar och utviirderar Idpande riskomraden
for att sdkerstilla att det finns tillforlitliga kontroller i de berérda
processernaisyfte att undvika fel i den finansiella rapporteringen.
Riskanalys och risker kopplade till den finansiella rapporteringen
diskuteras regelbundet med bolagets externa revisorer som ocksa
arligen presenterar sin riskbedomning for revisionsutskott och

styrelse.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter i syfte att forebygga, upptécka samt korrigera
fel och avvikelser, finns inbyggda i Akademiska Hus process for
finansiell rapportering. Kontrollerna har utformats for att hantera
risker fér att visentliga fel uppstéar i den finansiella rapporteringen
och bestér av savil 6vergripande som detaljerade kontroller. Kon-
trollaktiviteter sker pa flera olika nivaer i foretaget och utgors till
exempel av godkdnnande av transaktioner, kontoavstimningar
och analytisk uppf6ljning.

I samtliga IT-system som anvinds for den finansiella rapporte-
ringen finns inbyggda automatiska kontroller for att séikra en till-
forlitlig finansiell rapportering. Dessutom finns kontroller avseende
den generella IT-miljon i form av ett vil utvecklat regelverk kring
systembehorighet, systemuppdateringar och rutiner for sikerhets-

kopiering.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Styrande dokument i form av policyer och redovisningsriktlinjer
finns tillgingliga for samtliga medarbetare pa féretagets intranit.
Sirskilda anvisningar och instruktioner i samband med boksluts-
tillfdllena kommuniceras av redovisningschef till samtliga berérda
via en gemensam filarea. Interna informationskanaleri 6vrigt
bestar bland annat av regelbundna moten i féretagsledningen,
regionala informationsmoten for all personal och moten iolika
forum for berérda specialistfunktioner.

Revisionsutskottet informeras regelbundet av savil intern-
revisor som externa revisorer och halls dirigenom uppdaterat pa
aktuella iakttagelser inom intern styrning och kontrollomradet.
Revisionsutskott och styrelsen erhaller finansiell information av
foretagsledningen vid varje bokslutstillfille.

Extern rapportering sker i enlighet med riktlinjernaistatens

dgarpolicy.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

UPPFOLJNING OCH UTVARDERING

Uppf6ljning och utvirdering av att den interna styrningen och
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ir indamals-
enlig och effektiv sker l6pande av styrelse, vd, foretagsledning
och inom ekonomi- och finansavdelningen. Genom kontroller och
analyser identifieras forbattrings- och utvecklingsmajligheter.
Eventuellabristerisystemet rapporteras till ansvarig person for
att forbattring ska kunna ske. Vid varje bokslutstillfélle har vd,
vvd och CFO en bokslutsgenomgéng med ansvarig fér respektive
region och stodfunktion for att f6lja upp och diskutera resultat,
finansiell stiillning och andra relevanta fragor.

Kvartalsvis erhéller styrelsen ekonomisk information och ana-
lys samt en avrapportering fran senaste mote i de olika utskotten.
Revisionsutskottet har ett siarskilt ansvar for att f6lja upp revisions-
fragor och storre principiella fragor 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 l6pande med att utveckla den interna
styrningen och kontrollen i féretaget bland annat genom att beakta
och vidta atgirder avseende rekommendationer fran savil intern-

revisionen som foretagets externarevisorer.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovrig information

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer for erséttning till styrelsen och ledande befattningshavare
Akademiska Hus foljer dgarens riktlinjer for anstéllningsvillkor
for ledande befattningshavare. Erséttning till verkstillande direk-
tor och andraledande befattningshavare utgors av grundléon samt
pension. Pensionskostnaden avser den kostnad som paverkat arets
resultat. Erséttning till verkstéllande direktoren beslutas av styrel-
sen efter rekommendation fran ersittningsutskottet. Ersiittningar
till andraledande befattningshavare beslutas av verkstéillande
direktoren i moderforetaget efter samrad med ersiittningsutskottet.
Erséttningen utgors av grundlon och avgiftsbestdmd pension base-
rad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. For 2017 foreslas inga for-
dndringar avseende principerna for ersittningar till styrelsen och
ledande befattningshavare.

Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledaméter som dr anstidlldainom Akademiska Hus-
koncernen eller anstillda i Regeringskansliet uppbér ej nagot
arvode for dettauppdrag.

Ersittning fér arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman
2016.

Pensioner

Akademiska Hus har for verkstillande direktéren Kerstin Lindberg
Goransson tecknat individuell tjinstepensionslosning ddr den
avtalade pensionsaldern ér 65 ar. For Kerstin Lindberg Goransson
avsitter Akademiska Hus 30 procent av den fasta ménadslénen till
tjainstepensionsforsikring enligt sarskilt avtal som upprittats
med pensionsbolag.

1 pensionspaketet ingar sjuk- och fértidspension och alders-
pension samt som valfri del efterlevandepension och/eller ater-
betalningsskydd.

Ovrigaledande befattningshavare har liknande avgifts-
bestimda avtal om avsittning pd maximalt 30 procent av 16nen,
eller sa kallade ”10-taggarlosningar” med frilagd premie som dr

kostnadsneutrala mot kollektivavtalad traditionell ITP.

Uppsiigningstider och avgangsvederlag

Med verkstillande direktoren, Kerstin Lindberg Goransson, har
triffats avtal om en 6msesidig uppsiigningstid om sex manader.
Vid uppsigning fran féretagets sida utgar avgangsersittning ytter-
ligare 18 ménader. Avgangsersittningen ska anses inkludera

ersittning for semester och pensionsférmaéner. Avgangsersétt-
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ningen reduceras med sddana inkomster som Kerstin Lindberg
Goransson forvirvariannan anstéllning eller genom annan
verksamhet.

Ovrigaledande befattningshavare inom koncernen har avtalade
uppsigningstider pa mellan sex och tolv ménader beroende pa nir
avtalen tecknades. Avtal tecknade efter 2009 foljer regeringens
riktlinjer med uppsigningstid om sex manader och vid uppsigning
fran foretagets sida utgar avgangserséttning under maximalt 18
manader. Avtal tecknade fére 2009 har en uppsigningstid pa tolv
manader och en avgangsersittning pa tolv ménader. Alla avtal haller
sig dock inom ramen fér totalt 24 manader inklusive uppsignings-
tid. Utgdende 16n eller erséttning fér utfort arbete under tid som
avgangsersittning erhélls ska avriknas krona fér krona.

Ovriga uppgifter om 1ner och ersittningar framgér av not 10

pasidorna 68-69.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT
Ett antal anliggningar inom koncernen kriver tillstand eller ska
anmaélas till tillsynsmyndighet f6r att fa anviindas. Anmélningar
ir gjorda och tillstand, dir s erfordras, dr sékta och erhéllna hos
vederborliga myndigheter. Anldggningarna som avses ar:

En tillstandspliktig anliggning for forskning i forbrannings-
teknik, samt ett antal anmélningspliktiga anliggningar avseende

energiproduktion och avlopp.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Fran 1januari 2017 har Akademiska Hus ny organisationsstruktur.
Den regionala indelningen forsvinner och istillet utgar vi fran
vara huvudprocesser. Den 17 januari 2017 holls en extra bolags-
stimma déir Christer Nerlich valdes in i styrelsen. I 6vrigt har inget

avvisentlighet intréffat efter rapportperiodens utgang.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportfolj med beslutade och plane-
rade investeringar om 16,7 miljarder kronor. Fastighetsportfdljen
bed6ms 6ka med cirka 10 miljarder kronor under de néirmaste tre
aren. I takt med att nya fastigheter driftsitts, effektiviseringsarbe-
tet fortskrider och stordriftsférdelarna tillvaratas kommer drift-
overskottet att 6ka. Det goda kassaflodet begriansar nyfinansierings-
behovet till cirka 4,5 miljarder den kommande tredrsperioden. I det
fortsatt 1aga rianteliget kommer riintetickningsgraden att vara

mycket god.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Forslag till vinstdisposition

Enligt digarens ekonomiska mal for Akademiska Hus, vilka fast-
stiilldes pa arsstimman den 28 april 2014, ska utdelningen uppga
till mellan 40 och 60 procent av arets resultat efter skatt efter ater-
ldggning av virdeforiandringar och dértill horande uppskjuten skatt.
Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal for
kapitalstruktur (soliditet 30 till 40 procent). De 6vriga ekonomiska
malen ir att avkastningen pa operativt kapital ska uppga till minst
6,5 procent och att koncernens soliditet ska uppga till 30 till 40 pro-
cent. Den genomsnittliga avkastningen pa operativt kapital 6ver
fem ar uppgick till 7,1 procent medan mélséttningen var 6,5 procent.
Avkastningen pa operativt kapital 2016 uppgick till 6,2 procent. Vid
utgéngen av 2016 uppgick soliditeten till 41,4 procent i koncernen
och till 19,1 procent i moderforetaget. Efter den féreslagna utdel-
ningen blir soliditeten 40,4 procent i koncernen och 16,9 procent i

moderforetaget.

Till arsstimmans férfogande star:

Balanserad vinst 1041014 599 kronor
Arets vinst 1314 644 758 kronor
Summa 2355 659 357 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1393 000 000
kronor utdelas till aktiefigaren och att 962 659 357 kronor balanse-
rasinyriakning. Betriaffande resultat och stillning i 6vrigt hinvisas
till efterféljande finansiella rapporter.

Arsstimma kommer att hallas den 28 april 2017 i Stockholm.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4 §
AKTIEBOLAGSLAGEN

Styrelsen bedémer att bolagets likviditet kan uppritthallas pa en
betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan bolagets
tillgangar, skulder och eget kapital samt med héinsyn till resultat-
prognoser och investeringsbehov per denna dag anser vi saledes att
den foreslagna utdelningen ar forsvarlig med hiansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken
av det egna kapitalet. Den féreslagna utdelningen ér dven forsvarlig
med hénsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéll-
ningiovrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets férmaga att fullgéra sina
kort- och langfristiga forpliktelser eller genomféra nédvindiga
investeringar. Styrelsens uppfattning dr vidare att bolagets ekono-
miska stdllning med beaktande av den féreslagna utdelningen &r
betryggande for fordringsidgarna. Styrelsen kan inte heller finna
andra omstdndigheter som foranleder att utdelningen inte bor ske
enligt styrelsens férslag. Den foreslagna virdeoverforingen kan
dérmed forsvaras med hénsyn till vad som anférsi ABL 17 kap 3 §
2-3st.

Vérdeforandringar 1 Utdelningsgrundande

Utfall koncernresultat koncernen resultat

Intakter fran fastighetsforvaltningen 5666 — 5666
Kostnader for fastighetsforvaltningen -1 999 — -1 999
Driftoverskott 3667 - 3667
Centrala administrationskostnader -85 — -85
Vardeforandringar fastigheter 3682 -3647 35
Resultat fore finansnetto 7 264 -3 647 3617
Summa finansiella poster -550 24 -526
Resultat fore dispositioner och skatt 6714 -3623 3091
Skatt/aktuell skatt -1 566 797 -769
Resultat efter skatt 5148 -2 826 2322
Utdelning 60% av utdelningsgrundande resultat 1393

Utdelningen enligt drsstdmmans beslut den 28 april 2016 uppgick till 1 290 Mkr.
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54 FINANSIELLA RAPPORTER
Resultatrdakningar

Resultatrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2016 2015! 2016 2015¢
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintakter 5482 031 5450189 5482 030 5450189
Ovriga forvaltningsintakter 184 000 195591 220133 299 467
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 5666 031 5645 780 5702163 5749 656
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnader 9 -764 146 -770 685 -762 374 -768 620
Underhallskostnader -686 339 -617 609 -686 339 -617 609
Fastighetsadministration -293 607 -316 446 -283 052 -297 594
Ovriga forvaltningskostnader -255 064 -200 936 -245 554 -203933
Summa kostnader for fastighetsférvaltningen -1 999 156 -1905676 -1977 319 -1 887 756
DRIFTOVERSKOTT 3666 875 3740 104 3724844 3861 900
Centrala administrationskostnader 5 -85 264 -72 613 -85 264 -72.612
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar
1 fastighetsforvaltningen 9 — — -1 040 307 -1597 712
Vardeforandringar fastigheter, positiva 5042 194 3683216 — —
Vardeforandringar fastigheter, negativa -1 359994 -1 027 851 — —
Summa vardeftrandringar fastigheter 16 3682 200 2655365 = —
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 10,11, 29 7 263 811 6 322 856 2599 273 2191 576
Finansiella intakter 78 679 360 299 78 679 360 299
Finansiella kostnader -628 088 -541 733 -703 471 -649 965
Summa finansiella poster 12,28, 29 -549 409 -181 434 -624 792 -289 666
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 6 714 402 6 141 422 1974 481 1901 910
Bokslutsdispositioner 13 — — -174 672 -157 558
RESULTAT FORE SKATT 6 714 402 6 141 422 1799 809 1744 352
Skatt 14 -1 566 375 -1 361 314 -485 164 -393928
ARETS RESULTAT 15 5148 027 4780108 1314 645 1 350 424
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 5148027 4780 108
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 2411 2239
Resultat per aktie efter utspadning, kr 2411 2239
Antal aktier, genomsnittligt och vid periodens utgang 2135000 2135000

1) 2015 ars siffror har justerats for att underldtta jamforelse. Anledningen ar férandrad redovisning av hyresgastanpassningar.
Vidare har férdelningen mellan kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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FINANSIELLA RAPPORTER 55
Resultatrakningar

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2016 2015 2016 2015
ARETS RESULTAT 5148 027 4780108 1314645 1350 424
POSTcER SOM HAR OMFORTS ELLER KAN OMFORAS
TILL ARETS RESULTAT
Resultat fran kassaflodessakringar 27 51819 -21217 51 819 -21 217
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar 14 -11 566 3542 -11 566 3542
Kassaflodessakringar, netto efter skatt
upplosta mot resultatrakningen 27 754 5118 754 5118
POSTER SOM INTE KAN OMFORAS TILL ARETS RESULTAT
Omvdrdering av formansbestamda pensioner 29 -23 867 22025 — —
Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 14 5251 -4 845 — —
Summa ovrigt totalresultat 22391 4623 41 007 -12 557
ARETS TOTALRESULTAT 5170 418 4784731 1 355652 1337 867
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 5170418 4784731
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56 FINANSIELLA RAPPORTER
Balansrakningar

Balansrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 16, 17 73012 860 66 574 882 41 590 753 39899 507
Inventarier och installationer 18 11104 14189 11104 14189
Summa materiella anldggningstillgangar 73023964 66 589 071 41 601 857 39913696
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 19 — — 650 650
Derivatinstrument 20,33 2172 381 1657964 2172 381 1657964
Andra langfristiga fordringar 21 223516 343273 223516 343273
Summa finansiella anlaggningstillgangar 25 2395897 2001 237 2396 547 2001 887
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 75 419 861 68 590 308 43998 404 41 915583
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 22 317 130 271 407 317 130 271 407
Aktuell skattefordran 14 15 267 32655 15 267 32 655
Ovriga fordringar 23 1015831 896 413 1 015830 896 412
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 77 624 86 688 77 624 86 688
Derivatinstrument 20, 33 214551 250618 214 551 250618
Summa kortfristiga fordringar 25 1640403 1537781 1640 402 1537780
LIKVIDA MEDEL/KASSA OCH BANK
Kortfristiga placeringar 33 4823977 2503989 4823977 2503989
Kassa och bank 545 640 1800 596 545 492 1800 447
Summa likvida medel/kassa och bank 26 5369617 4304 585 5 369 469 4304 436
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 7 010 020 5842 366 7 009 871 5842 216
SUMMA TILLGANGAR 82 429 881 74 432 674 51 008 275 47 757 799
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FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrakningar
Balansrikningar
alansrikninga
Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (hanforligt till moderforetagets aktiedgare) BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital 2134950 2134950 — —
Reservfond = — 2134950 2134950
Sakringsreserv 27 9592 -31 415 — —
Aktuariella vinster och forluster 21 413 40029 = —
Fond for verkligt varde 27 — — 9592 -31 415
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 29850 722 25992 695 —
Balanserade vinstmedel (1 moderforetaget) — — 1031 422 970998
Arets resultat (i moderforetaget) = — 1314645 1350 424
SUMMA EGET KAPITAL 34151677 30 271 259 6 625 609 6559 957
Obeskattade reserver 13 = — 4025123 3850452
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 28 22805 209 18 621 944 22 805 209 18 621 944
Derivatinstrument 20, 33 632 093 601 526 632093 601 526
Uppskjuten skatteskuld 14 9981 816 8761 330 2218713 2074187
Ovriga skulder 30 110 717 50 747 110 716 50 747
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 29 442794 401 434 282 484 271 800
Summa langfristiga skulder 33972629 28 436 981 26 049 215 21620 204
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 213144 301 808 213144 301 808
Skulder till koncernforetag — — 2152 2152
Ovriga skulder 30 2 061 217 3570029 2061 818 3570629
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 2021527 1858660 2021527 1858 660
Lan 28 9951 354 9776 909 9951 354 9776909
Derivatinstrument 20, 33 58 333 217 028 58333 217 028
Summa kortfristiga skulder 14 305 575 15724 434 14 308 328 15727 186
SUMMA SKULDER 32 48 278 204 44161 415 40 357 543 37 347 390
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 82 429 881 74 432 674 51 008 275 47 757 799
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernens forandring 1 eget kapital

Koncernens forindring i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets 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 2015 2135000 2134950 -18 858 22849 29157587 33431528
Totalresultat
Arets resultat — — — — 4780108 4780 108
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 — — -12 557 — — -12 557
Omvdrdering av formansbestamda pensioner — — — 17180 — 17 180
Summa ovrigt totalresultat — — -12 557 17180 4780 108 4784731
Fondemissioner mm
Minskning av aktiekapitalet! -5000 000 — — — 5000 000 0
Fondemission! 5000 000 — — — -5000 000 0
Summa fondemissioner 0 — — — 0 0
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning? — — — — -7 945 000 -7 945 000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — — -7 945 000 -7 945 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2015 2135000 2134950 -31 415 40029 25992695 30271259
Totalresultat
Arets resultat — — — — 5148 027 5148 027
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 — — 41 007 — — 41 007
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — -18 616 — -18616
Summa dvrigt totalresultat — — 41 007 -18616 5148 027 5170418
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelningar® — - — — -1 290 000 -1 290 000
Summa transaktioner med aktiedgaren — - — — -1 290 000 -1 290 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2016 2135000 2134950 9 592 21 413 29850722 34151677

1) Arsstdmman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med 5 000 000 000 kronor for avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstamman beslut om fondemission om 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

2) Utdelning om 1 445 000 000 kronor beslutades pa arsstdmman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor som beslutades pa extra

arsstamma den 19 oktober 2015.

3) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstdmman den 28 april 2016.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderforetagets forandring i eget kapital

Moderforetagets torindring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Fond for

verkligt  Balanserade Totalt eget
Belopp 1 Tkr Not Aktiekapital — Reservfond varde vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2015 2135000 2134950 -18 858 3915998 8 167 090
Totalresultat
Arets resultat — — — 1350424 1 350 424
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 — — -12 557 — -12 557
Summa ovrigt totalresultat — — -12 557 1350424 1337867
Fondemissioner mm
Minskning av aktiekapitalet! -5 000 000 — — 5000 000 0
Fondemissiont 5000 000 — — — 5000 000
Summa fondemissioner 0 — — 5000 000 5000 000
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning? — — — -7 945 000 -7 945 000
Summa transaktioner med aktiedagaren — — — -7 945 000 -7 945 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2015 2135000 2134950 -31 415 2321 422 6 559 957
Totalresultat
Arets resultat — — — 1314645 1314645
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 27 — — 41 007 — 41 007
Summa ovrigt totalresultat — — 41 007 1314645 1355652
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelningar® — — — -1 290 000 -1 290 000
Summa transaktioner med aktiedgaren - — — -1 290 000 -1 290 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2016 2135000 2134950 9592 2346 067 6 625 609

1) Arsstdmman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med 5 000 000 000 kronor for avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstamman beslut om fondemission om 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

2) Utdelning om 1 445 000 000 kronor beslutades pa arsstdmman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor som beslutades pa extra
arsstdmma den 19 oktober 2015.

3) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2016.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Kassaflodesanalyser

Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2016 2015 2016 2015
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 38 6714 402 6 141 422 1974 481 1901910
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet 39 -4106 076 -2 593 655 655 639 1645793
Betald skatt -334 816 -295 669 -334 816 -295 607
K_ASSAI_:_LQDE FRAN DEN LC')!?ANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2273510 3252098 2295304 3252096
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -156 078 -373 324 -156 078 -373 324
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 603 069 -394 467 581275 -394 403
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2720501 2484 307 2720501 2 484 369
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 40
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2761 150 -2 498 769 -2761 150 -2498 769
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 103072 124134 103072 124134
Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar -2.457 -6 867 -2.457 -6 867
Forsaljningar av évriga anlaggningstillgangar — 209 — 209
Minskning av langfristiga fordringar 112275 177 630 112275 177 630
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 548 260 -2 203 663 -2 548 260 -2 203663
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebdrande 1an, exklusive omfinansieringar 4182 791 5410 848 4182 791 5410 848
Utbetald utdelning -3 290 000 -5 945 000 -3290 000 -5945 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 892 791 -534 152 892 791 -534 152
ARETS KASSAFLODE 1065 032 -253 508 1065 032 -253 446
Likvida medel vid arets ingang 4304585 4558093 4304 436 4557 882
Likvida medel vid arets slut 26 5369617 4304585 5 369 468 4304 436
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Belopp anges 1 Tkr om inte annat anges.

Allman information

Akademiska Hus AB (publ), organisationsnummer 556459-9156,
dr ett aktiebolag registrerati Sverige. Foretagets site dr i Goteborg.
Akademiska Hus 4gs till 100 procent av svenska staten.

Foretaget ar moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars
huvudsakliga verksamhet ar att iga och férvalta universitets- och hog-
skolefastigheter.

Moderforetagets funktionella valuta dr svenska kronor. Alla belopp
anges i tusentals kronor (Tkr) om inget annat anges.

n Allmanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de av EU god-
kidnda International Financial Reporting Standards (IFRS) per den
31 december 2016. Vidare tillimpar koncernen dven Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, vilken specificerar de tilldgg till IFRS-upplysningar
som krivs enligt bestimmelsernaiarsredovisningslagen.
Tarsredovisningen har virdering av poster skett till anskaffningsvirde,
utom da det giiller omvirdering av forvaltningsfastigheter, finansiella
tillgangar som kan siiljas samt finansiella tillgaingar och skulder (inklusive
derivatinstrument) virderade till verkligt viirde i balansrikningen. Nedan
beskrivs mer visentliga redovisningsprinciper som har tillampats.

NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER OCH TOLKNINGAR 2016
Nagranya eller andrade IFRS:er som har visentlig paverkan pa Akade-
miska Hus redovisning har inte tritt i kraft under 2016.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR

SOM ANNU INTE TRATT I KRAFT

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut féljande
nya och omarbetade standarder vilka vid utfirdandet avdenna arsredo-
visning dnnu inte trétt ikraft:

Ska tilldmpas for rakenskapsar

Standard som bdorjar den:

IFRS 9 Financial Instruments

1 januari 2018 eller senare

IFRS 15 Revenue from Contracts
with Customers

IFRS 16 Leases!

1 januart 2018

1 januari 2019 eller senare

1) Annu inte godkand for tillampning inom EU men antagen utav IASB under 2016.

IFRS 9 Finansiella instrument antogs under hosten 2016 av EU med
ikrafttridande 1 januari 2018. Rekommendationen innebir ny klassifi-
cering av finansiella tillgangar och skulder och en ny modell for kredit-
reserveringar som tar hansyn till koncernens férvintade kreditforlus-
ter. Dessa far i praktiken inte ndgon stor paverkan pa Akademiska Hus
men kan beh6va dokumenteras. Storst forandring i regelverket for
Akademiska hus ror sikringsredovisningen. Aven hér paverkas Akade-
miska Hus frimst vad giller dokumentation och en 6versyn ska goras i
god tid infér 6vergangen till de nya reglerna.

IFRS 15 Intéktsredovisning antogs &ven den under hosten 2016 med
ikrafttriddande 1 januari 2018. Vidare utkom fértydliganden till rekom-
mendationen under 2016 vilka férvintas antas av EU under forsta halv-
aret 2017. Akademiska Hus intéikter bestar i forsta hand av hyresintik-
ter. Vad avser de fortydliganden som utkom under 2016 och som énnu
inte antagits av EU, innebér de bland annat att identifiera prestations-
ataganden fér huvudman gentemot agent. Distinktionen mellan huvud-
man och agent kan paverka intéktsredovisningen vid vidarefakturering
till hyresgist, vilket i sin tur avgér om Akademiska Hus agerar som
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huvudman eller agent i sddana situationer. Under 2017 kommer en
genomlysning ske av géllande hyresavtal for att klargéra huvudman-
och agentférhallandet samt for att undersoka eventuell grinsdragning
mellan hyres- och tjdnsteintékter.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag 6ver vilka
moderforetaget har bestimmande inflytande. Bestaimmande inflytande
innebér en ritt att utforma strategierna for en ekonomisk verksamhet
isyfte att erhalla ekonomiska fordelar. Forekomsten och effekten av
potentiellarostritter som for narvarande dr mojliga att utnyttja eller
konvertera beaktas vid bedomningen om koncernen kan utéva ett
bestimmande inflytande 6ver ett annat foretag. Samtliga dotterfore-
tag dr 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
inflytandet upphor.

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

SEGMENTRAPPORTERING

Rorelsesegment rapporteras pa ett séitt som éverensstimmer med den
internarapportering som ldmnas till den hogste verkstéllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstéllande beslutsfattaren dr den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelsesegmen-
tens resultat. I Akademiska Hus har denna funktion identifierats som
verkstillande direktoren i moderforetaget.

Koncernen dr organiserad och styrs utifran en geografisk indelning
imarknader/forvaltningsomraden. 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 dirmed utgor de segment
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 hyresintikter. Redovisade hyresintikter har i forekommande
fall reducerats med virdet avldmnade 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,
arrendeintikter och parkeringsintikter aviseras i forskott och periodi-
sering av hyror sker dirfor sa att endast den del av hyrorna som beléper
paperioden redovisas som intédkter. Intdktsredovisning sker vanligtvis
linjirt over hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall da en annan
metod bittre dterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller koncernen.

Ovriga forvaltningsintikter redovisas i tillimpliga delar pd samma
sitt som hyresintédkterna. Dessa utgors till storsta delen avintikter
som dr en direkt f6ljd av hyreskontrakten och bestar huvudsakligen av
parkeringsintikter, intikter fran tjinster at hyresgéster och 6vriga
forvaltningsuppdrag.

Rénteintdkter intdktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med tillamp-
ning av effektivrantemetoden.

Utdelningsintidkter redovisas nér ritten att erhalla betalning har
faststallts.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittningar till anstéllda i form av l6ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjinandet.
Betriffande pensioner och andra ersidttningar efter avslutad anstéll-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller formansbestimda
pensionsplaner.

Avgiftsbestimda planer

For avgiftsbestdimda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala
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ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att férmanerna intjinas vilket normalt sammanfaller med tid-
punkten for nédr premier erliggs.

Formansbestimda planer
For formansbestimda pensionsplaner faststills kostnaden fér pensions-
féormanen baserat pa aktuariella berikningar enligt den sa kallade Pro-
jected Unit Credit Method. Beridkningen gors arligen av oberoende aktu-
arie. Omvéirderingar, inklusive aktuariella vinster och forluster, effekter
fran férindringar av tillgangstaket (asset ceiling) och avkastningen pa
forvaltningstillgdngarna (exklusive rintekomponenten som redovisas
iresultatrikningen) redovisas direktibalansrikningen med en intikt
eller kostnad motsvarande periodens forindring i rapporten 6ver total-
resultatet i den period de uppkommer. Omvérderingar, som redovisas i
6vrigt totalresultat paverkar balanserat resultat och kommer inte att ater-
foras till resultatrakningen. Tjénstgoringskostnader fran tidigare peri-
oder redovisas i resultatrikningen i den period da planen éndras. Netto-
rintan berdknas med tillimpning av diskonteringsrédntan vid periodens
borjan pa den férmansbestimda nettoskulden eller tillgangen.
Diskonteringsrintan dr rintan pa balansdagen pa en forstklassig
bostadsobligation med en 16ptid som motsvarar koncernens pensions-
forpliktelser. Nir det inte finns en fungerande marknad for sadana
bostadsobligationer anvinds istéllet marknadsrintan pa statsobliga-
tioner med motsvarande 16ptid.
De formansbestimda kostnaderna ér indelade i féljande kategorier:

« tjinstgoringskostnader (inklusive tjanstgéringskostnader inneva-

rande period, tjinstgoringskostnaderitidigare perioder samt vinster

och forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)
 nettordntekostnad eller nettorénteintiakt
« aukturiella vinster och forluster

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

Den férmansbestimda pensionsforpliktelsen som redovisas i
balansrikningen motsvarar det aktuella 6ver- eller underskottet rela-
terat till koncernens forméansbestimda 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 (- intidkt) 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 tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas i vrigt
totalresultat respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt dr den skatt som beriknas pa det skattepliktiga resul-
tatet fér 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 berédknas enligt
de skattesatser som &r féreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansriknings-
metoden. Enligt dennaredovisas uppskjutna skatteskulder i balans-
riakningen for alla skattepliktiga temporira skillnader mellan bokférda
och skattemissiga viirden for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatte-
fordringar redovisasibalansrikningen avseende underskottsavdrag
och samtliga avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det &r
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 léingre &r sanno-
likt att tillrdckliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgéng-
liga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beridknas enligt de skattesatser som forvintas
gilla for den period da tillgangen atervinns eller skulden regleras.
Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen nér det finns legal riatt att kvitta och
nir avsikt finns att antingen erhélla eller betala ett nettobelopp eller
erhallabetalning for fordran och betala skulden vid samma tidpunkt.



OMRAKNING AV POSTER I UTLANDSK VALUTA

Finansiella tillgdngar och skulder i utlindsk valuta omréknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser
resultatfors. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder redovi-
sas som Ovriga forvaltningsintikter respektive ovriga férvaltnings-
kostnader, medan kursdifferenser hianférliga till finansiella tillgangar
och skulder redovisas i finansnettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintikter eller virdestegringsvinster, virderas 16pande
till verkligt viirde (bedomt marknadsvirde). Verkligt viirde baseras pa
bedomda marknadsviirden pa balansdagen, vilket innebér det virde
till vilket en fastighet skulle kunna verlatas mellan kunniga parter
som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transak-
tionen genomfors. Foriandringar av verkligt virde redovisas i resultat-
rikningen under rubriken virdeforindringar fastigheter.

Ibegreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanldggningar, byggnads- och markinventarier samt férvaltnings-
fastigheter under uppférande (pagaende nyanlédggningar).

Fastighetsforsiljningar och fastighetskop redovisas i samband med
att risker och féormaner som férknippas med dganderétten 6vergar till
koparen eller sdljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida
dettainte strider mot villkoren i férsédljningskontraktet. Vid fastig-
hetsforséljningar via bolag redovisas forsdljningen vid tilltradet.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan férséljningspris
och den senaste upprittade virderingen (redovisat viirde baserat pa
senast upprittade omvérdering till verkligt virde). Resultat vid avytt-
ring eller utrangering redovisas i koncernresultatrikningen under
rubriken virdeférandringar fastigheter. I moderforetaget redovisas
resultatet som 6vrig forvaltningsintiakt/kostnad.

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

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

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Virdering av koncernens forvaltningsfastigheter sker till verkligt
virde (bedomt marknadsvirde). Vid virderingen anvinds en intern
virderingsmodell som kvalitetssikrats genom dels avstdmningar av
forutsattningarna med externa fastighetsvirderare, dels via externt
utférda virderingar. Varderingen bygger pa varje fastighets forvintade
kassaflode under de kommande tio aren samt ett beréknat restvirde
for ar elva. Avkastningskravet har differentierats for olika typer av
objekt, hyrestider samt orts- och ligesbedomning. De hyresintékter
som ingérivirderingen har bedémts som marknadsmissiga och i
modellen har normaliserade driftkostnader anvints. Underhallskost-
naderna har schablonberiknats utifran fastighetens anvindning.

REDOVISAT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden
minskat med berdknat restvirde och sker linjért 6ver tillgangens
beriknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med f6ljande procentsatser
paanskaffningsvirdet:

Markanlaggningar 5%
Byggnader 1,7%
Byggnadsinventarier 10%
Markinventarier 20%

INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Inventarier och installationer bestar frimst av IT-utrustning och
kontorsinventarier. Dessa redovisas till anskaffningsviardet minskat
med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
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Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden 1
minskat med beriknat restvirde och sker linjért over tillgangens
beriknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med f6ljande procentsatser
paanskaffningsvirdet:

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
avinventarier och installationer redovisas som 6vrig férvaltnings-
intidkt respektive ovrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde oversti-
ger atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets tillgangar
kontrolleras vid varje balansdag fér att utréna om det finns nagon indi- 14
kation pa om ett nedskrivningsbehov foreligger. Om nagon sadan indi-
kation finns beriknas tillgdngens dtervinningsvirde. Atervinnings-
véardet dr det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljningsvirdet. 16
Vid berikning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden
till en ridntesats fore skatt som dr tankt att beakta marknadens bedom-
ning av riskfri rianta och risk forknippad med den specifika tillgangen.
For en tillgdng som inte oberoende av andra tillgdngar genererar nagot 19
kassaflode, beriknas atervinningsvirdet fér den kassagenererande '
enhet som tillgdngen tillhor. -
Reversering av tidigare verkstéllda nedskrivningar gors nar ater- 21
vinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgang 6verstiger bokfort
viarde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts, ej lingre
bedoms erforderlig. Reverseringen redovisas i resultatridkningen.
Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

FINANSIELLA INSTRUMENT 25
De generella principerna for virdering av finansiella instrument ar 26
att finansiella placeringstillgangar och samtliga derivatinstrument
skaviirderas till verkligt viirde medan 6vriga finansiella tillgdngar
och finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. 28
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
motsvarande instrumentets verkliga virde med tilldgg for transak-
tionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som tillhor 30
kategorin finansiella tillgdngar som viirderas till verkligt virde via 31
resultatrikningen. Redovisning sker diarefter beroende av hur de
klassificeras enligt nedan. 32
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrik-
ningen nér bolaget blir part till instrumentets avtalsméissiga villkor
eller nér tillampligt enligt vedertagna marknadsprinciper (“regular
way purchase”). Kundfordringar tas upp i balansrikningen nér faktura
har skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtals-
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. 37
En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna 38
iavtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat sitt utsldcks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som: 42

e Tillgangar 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 dérefter I6pande till verkligt virde. Viardeforandringen
redovisas l6pande i resultatrikningen. Akademiska Hus samtliga pla-
ceringstillgangar och utestaende derivatinstrument (med positivt
verkligt virde) faller under denna kategori.

« Lanefordringar och kundfordringar
Tillgdngar under denna kategori ir finansiella tillgangar som inte dr
derivat med faststillda eller faststillbarabetalningsfléden som inte
arnoterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och vir-
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deras l6pande till upplupet anskaffningsvirde. Akademiska Hus kund-
fordringar klassificeras &ven under denna kategori och redovisas samt
virderas lopande till anskaffningsvérde. Vid varje balansdag gors en
nedskrivningsprovning av denna tillgang. Langfristiga virdepappers-
innehav faller under denna kategori och virderas till upplupet anskaff-
ningsvirde om inte nedskrivningsbehov identifieras.

Skulder som vdrderas till verkligt virde via resultatrdkningen
Dessaskulder redovisas initialt till anskaffningsviarde och direfter
l6pande till verkligt virde. Virdeforindringen redovisas lopande 6ver
resultatrikningen. Akademiska Hus utestdende derivatinstrument
med ett negativt verkligt virde klassificeras under denna kategori.
Ovriga finansiella skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt vdrderas till upplupet
anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden. Direkta kostnader vid
upptagande av1an inkluderas i anskaffningsvirdet. All lanefinansie-
ring innefattas i denna kategori. Aven Akademiska Hus leverantors-
skulder och andra skulder klassificeras under denna kategori men
redovisas till anskaffningsvirde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

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

Berikning av verkligt virde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt viarde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och ldneskulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och berédkning sker enligt allmént vedertagna metoder.

I de fall sadana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom dis-
kontering av framtida kassafléden till noterad marknadsranta for res-
pektive 16ptid. Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs pa
balansdagen. Beriknade och bedémda verkliga varden édr indikativa
och kommer inte nédvindigtvis att realiseras.

Nominellt virde, minskat med eventuella bedomda krediteringar,
for kundfordringar och leverantorsskulder forutsétts motsvara deras
verkliga virden. Upplysningar enligt IFRS 13 om niva i verkligt virde-
hierarkin for olika poster framgar av not 33.

Hyres- och kundfordringar samt dvriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och redo-
visas dérefter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella nedskriv-
ningar (kundforluster), vilket motsvarar upplupet anskaffningsvirde.
Hyres- och kundfordringarnas férvintade 16ptid ar kort varfor virdet
redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Osidkra fordringar
bed6ms individuellt och eventuella nedskrivningar redovisas inom
rorelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare 16ptid 4n tre manader. Dessa tillgangar bedéms vara
omsittningsbara omgaende med férsumbar risk for virdefériandringar
vilket medfor att redovisat virde (anskaffningsvirde plus upplupen
kupong) motsvarar verkligt virde.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader utgors av rinte-
biarande virdepapper och redovisas samt virderas till verkligt virde.
Virdefordndringar (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 virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen redovisas dérefter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot férdelat 6ver laneperi-
oden, med tillimpning av effektivriantemetoden.
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Uppléaning som utgor sikrad post vid verkligt virdesiikring redovisas
och viirderas efter anskaffningstidpunkten 16pande till verkligt virde med
avseende pa sikrad risk. Virdeférindringen redovisas i finansnettot.

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

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

Leverantorsskulder och andra skulder
Leverantorsskulder och andra skulder har kort forviantad 16ptid och
virderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhdlla en langsiktigt
kostnadseffektivlanefinansiering och foér att hantera koncernens
finansiella riskexponering genom att sikra rénte- och valutaexpone-
ring mot fluktuationer i rintenivaer och valutakurser.

Derivatinstrument virderas till verkligt virde och virdeforiandring-
arnaredovisas 16pande mot finansnetto med undantag fér de utestaende
derivat som utgor séikringsinstrument. I ett sikringsférhallande diar
underliggande balanspost dr rorelserelaterad redovisas derivatinstru-
mentets virdeforandringar mot rorelseresultatet. Virdeforandringar
hinforliga till derivatinstrument som utgor sakringsinstrumentien
kassaflodessikring (cash flow hedge) redovisas i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i eget kapital och redovisas mot finansiellt respektive
rorelseresultat vid den tidpunkt som den underliggande exponeringen
paverkar resultatet.

Réntederivat (rinteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-kontrakt
och rinteoptioner) innehas i huvudsak for att erhélla 6nskad rantebind-
ningstid i befintlig Idnefinansiering. Réntederivaten virderas lépande
till verkligt véirde och effekterna hénforliga till virdeforédndringen
redovisas mot finansnettot vid sikring av verkligt virde och mot 6vrigt
totalresultat vid kassaflédessidkring. Nettot avupplupen intéktsrinta
och kostnadsridnta periodiseras och resultatfors 6ver derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betal-
ningsfldden sa att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssékring sker
med hjélp av valutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal,
alternativt kombinerade med rinteswapavtal). Valutaderivaten omvir-
deras till balansdagens valutakurs och da sikringsredovisning tillim-
pas moter foljaktligen effekterna fran valutaomrikning av derivatet
effekterna fran valutaomrikningen avlanen i det finansiella resultatet.

Fristaende derivatinstrument, det vill siga derivat som inte ingar i
nagot sikringsforhallande, virderas till verkligt virde och virdefor-
dndringen fors direkt mot finansnettot.

I syfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och dérigenom
fa en jaimn utveckling av koncernens elkostnader prisséikras framtida
elanvindning med hjilp av elderivat. Elderivaten viarderas 16pande till
verkligt virde och da sikringsredovisning enligt kassafloédesmetod till-
lampas redovisas viardeforiandringarna direkt i 6vrigt totalresultat.
Effekterna av prissédkringen, skillnaden mellan elderivatets sikrade
pris och det genomsnittliga spotpriset under elderivatets 16ptid, resul-
tatavriknas och fors vid forfall fran eget kapital och redovisas som
rorelsekostnad. Foljaktligen ger resultatet av elderivat tillsammans
med koncernens fysiska elink6p den faktiska elkostnaden.

Sikringsredovisning

Akademiska Hus sikringsredovisning sker genom indelning i tva olika
metoder av sikringar beroende pa syftet med sékringen, ”Verkligt virde-
sikring” eller ”’Kassaflodessidkring”.

Vid verkligt virdesikring virderas savil sikrad post/exponering,
som sikringsinstrumentet till verkligt viirde. Vardefériandringarna
redovisas l6pande 6ver resultatriakningen.

Vid kassaflodessidkring virderas sikringsinstrumentet till verkligt
viirde samtidigt som den séikrade posten vid upplaning viirderas enligt



géillande virderingsmetod (kategorisering). Vardefériandring hanforlig
till derivatinstrument som kvalificerar for sikringsredovisning, enligt
kraven for kassaflodessidkring, redovisas 16pande i 6vrigt totalresultat
och ackumulerasi eget kapital till dess den underliggande transaktio-
nen/exponeringen paverkar resultatrikningen.

Ettavkriterierna for att sékringsredovisning ska fa tillimpas r att
sikringsférhallandet férvintas vara effektivt savil vid ingdendet som
under sédkringsperioden. Sikringens ineffektiva del, det vill sdga skill-
naden mellan virdeférindringen i den exponering (rinte-, elpris- eller
valutakursrisk) som sikrats i underliggande transaktion/fléde och
virdeforidndringen i sikringsinstrumentets (derivatets) motsvarande
risk resultatfors.

Dasikringsatgird ingéas, dokumenteras forhallandet mellan sik-
ringsinstrumentet och den sikrade posten liksom malet med sikrings-
atgirden tillsammans med metod for effektivitetsberikning.

AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas i balansrikningen nir foretaget har ett for-
mellt eller informellt atagande som en f61jd av en intriffad hiindelse
och det dr troligt att ett utflode av resurser krivs for att reglera atag-
andet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderforetaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt tillampliga uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering.

RFR 2 innebir att moderforetaget i arsredovisningen fér den juri-
diska personen ska tillimpa samtliga av EU godkdnda IFRS:er och
uttalanden si 1dngt detta ar mojligt inom ramen for Arsredovisnings-
lagen och Tryggandelagen och med hinsyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och

Uppskattningar och bedomningar

For att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste fére-
tagsledningen och styrelsen gorabedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intidkts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt, bland
annat ansvarsforbindelser. Dessa beddmningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen
beddmer vararimliga under radande omsténdigheter. Hiirigenom dragna
slutsatser utgor grunden for avgorande rérande redovisade virden pa
tillgangar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan faststillas
genom information fran andra kéllor. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessabedémningar om andra antaganden gors eller andra forutsatt-
ningar ir fér handen. Sirskilt inom omradet virdering av forvaltnings-
fastigheter kan bedomningar ge en betydande paverkan pa Akademiska
Hus resultat och stéllning (se vidare not 16).

Vid berdkning av koncernens pensionsskuld i enlighet med IAS 19

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

paverkan pa avkastning
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tilligg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och
moderforetagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Andrade redovisningsprinciper
Nigra éndringar i RFR 2 som haft ndgon viisentlig effekt pd moderfore-
tagets finansiella rapporter har inte skett under 2016.

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 0 (34) fastigheter skrivits upp. Avskrivning pa upp-
skrivningen sker linjirt med ett saidant belopp att uppskrivningen ir
helt avskriven nér fastigheternaiévrigt ar fardigavskrivna.

Andelar i dotterforetag
Andelaridotterforetag redovisas till anskaffningsvirdet.

Erséttningar till anstillda

Moderforetagets pensionsataganden har beriknats och redovisats
baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen ér en for-
utsittning for skattemaissig avdragsritt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga
temporira skillnader. P4 grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sdrredovisasijuridisk person inte den uppskjutna skatte-
skuld som dr hénforlig till de obeskattade reserverna. Dessaredovisas
séledes med bruttobeloppet i balansrikningen. Bokslutsdispositio-
nernaredovisas med bruttobeloppetiresultatriakningen.

gors ett antal antaganden bland annat for diskonteringsrénta i nuvérde-
beridkningen, forvintade l16nedkningar, inflation, personalomsittning,
aterstaende tjinstgoringstid for de som omfattas av pensionsplanen
samt forviintade antaganden om mortalitet. Nivan pa dessa parametrar
ir anpassade dels utifran foretagsspecifika férhéallanden, dels fran veder-
tagna forhallanden i omvirlden (se vidare not 29).

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN
Kiénslighetsanalysen visar hur resultatet fére skatt, avkastningen pa
eget kapital och det beddmda marknadsvérdet pa fastigheterna paver-
kas vid fordndringar av olika variabler. Analysen visar paverkan pa ars-
basis efter fullt genomslag.

Forandringarikalkylrdntan eller direktavkastningskravet dr det
som paverkar marknadsvirdet allra mest. Viirdeforiandringens resultat-
paverkan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den dr orealiserad.

I kinslighetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats avseende
hyresintédkter och vakanser.

Paverkan pa bedémt

Paverkan pa resultatet pa operativt kapital, Paverkan pa bedomt marknadsvarde,

Forandring fore skatt, Mkr procentenheter marknadsvarde, Mkr procentenheter
Hyresintakter, +/- en procentenhet 55 01 389 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 52 0,1 421 0,6
Driftkostnader, +/- en procentenhet 8 0,0 -80 -0,1
varav mediaforsorjning 5 0,0 -39 -01
Kalkylrénta, + en procentenhet -4 384 0,2 -4 384 -6,0
Kalkylrdnta, - en procentenhet 4831 -0,2 4831 6,6
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5655 0,3 -5655 =77
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 8318 -04 8318 114

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.
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Segmentrapportering

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per region. Rapporte-
ringen for segmenten har uppréttats enligt samma redovisningsprin-
ciper som fér koncernen i dess helhet. Intéikter per segment baseras pa
hyresgistens geografiskalokalisering medan tillgangar och skulder

baseras pa dess fysiska placering.

All omsittning sker inom Sverige och samtliga regioner bedriver

fastighetsforvaltning.
For storre kunder, se not 6.

Ingen forsiljning mellan segmenten har forekommit.

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

Driftéverskottet dr det viktigaste styrmattet som regelbundet
rapporteras och f6ljs upp av koncernens hogste verkstillande besluts-
fattare. Resultatet efter driftoverskottet rapporteras inte och f6ljs ej
upp per segment. Forvaltningsfastigheter &r det tillgdngsmatt som
internt rapporteras och foljs upp per segment. Uppfdljning av 6vriga
tillgangar och skulder sker internt endast pa totalniva f6r koncernen.

Summa

rorelse- Ovrig
Information om segmenten 2016 Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr segment verksamhet Koncernen
Hyresintakter 776 539 741 538 511404 1028787 1979682 444075 5482025 6 5482031
Ovriga forvaltningsintakter 17 691 51 389 15156 20 656 61 023 17 818 183733 267 184 000
Summa intakter 794 230 792 927 526560 1049443 2040705 461 893 5665758 273 5666031
Driftkostnader -115134 -111 353 -81 222 -153 350 -241 069 -62 014 -764 142 -4 -764 146
Underhallskostnader -66 392 -104 982 -41 229 -59404  -363319 -51 013 -686339 —  -686339
Fastighetsadministration -23 367 -25 745 -15 769 -24 427 -38639 -10 929 -138 876 -154 731 -293 607
Ovriga forvaltningskostnader -36 447 -40 313 -7 704 -22 024 -99 350 -45 609 -251 447 -3617  -255064
Summa kostnader
fastighetsforvaltningen -241 340 -282 393 -145 924 -259 205 =742 377 -169 565 -1 840 804 -158352 -1999156
DRIFTOVERSKOTT 552 890 510 534 380 636 790238 1298328 292328 3824954 -158079 3666875
Centrala omkostnader -85 264
Vardeforandringar fastigheter 3682 200
Resultat fore finansiella poster 7 263 811
Resultat fran finansiella poster (netto) -549 409
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6 714 402
Forvaltningsfastigheter 8255233 9123585 5139266 13851038 31848993 4794746 73012860 — 73012860
varav investerat under aret 72114 290 008 51 329 527608 1564391 255700 2761150 — 2761150

Summa

rorelse- Ovrig
Information om segmenten 2015 Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr segment verksamhet Koncernen
Hyresintakter 773179 730725 525312 1043076 1911463 466 434 5450189 — 5450189
Ovriga forvaltningsintakter 28056 49 327 10 674 16 883 74786 15431 195157 434 195 591
Summa intakter 801 235 780 052 535986 1059959 1986249 481865 5645346 434 5645780
Driftkostnader -121 767 -111 821 -84 548 -150 805 -240702 -61 042 -770 685 — -770 685
Underhallskostnader -96 862 -85 527 -43 626 =77 814 -223927 -89 853 -617 609 — -617 609
Fastighetsadministration -24920 -25833 -14 759 -24 557 =79 342 -11 693 -181 104 -135 342 -316 446
Ovriga forvaltningskostnader -28 163 -36 522 -5351 -17 789 -86 626 -25 325 -199 776 -1160 -200 936
Summa kostnader
fastighetsforvaltningen -271712  -259703 -148284  -270965  -630597 -187913 -1769174  -136502 -1905676
DRIFTOVERSKOTT 529 523 520 349 387 702 788994 1355652 293952 3876172 -136 068 3740 104
Centrala omkostnader -72 613
Vardeforandringar fastigheter 2655 365
Resultat fore finansiella poster 6 322 856
Resultat fran finansiella poster (netto) -181 434
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6 141 422
Forvaltningsfastigheter 8191 267 8123673 4934488 12690913 28214159 4420382 66574882 — 66574882
varav investerat under aret 207 792 124700 26 461 241465 1752309 146 041 2498 768 — 2498768
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Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag
Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
I koncernresultatrakningen/resultatrékningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -1999 156 -1 905676 -1977 319 -1 887 756
Centrala administrationskostnader -85 264 -72 613 -85 264 -72 612
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -2 084 420 -1 978 289 -2 062 583 -1 960 368
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG g
Energi, bransle och vatten -531 559 -563 347 -531 559 -563 347 g
Fastighetsadministration -37 281 -64 253 -33536 -45 402 10
Underhallskostnader, material och kopta tjanster -808 670 -722 407 -799 160 -722 407 11
Tomtrattsavgald -61 586 -58 226 -61 586 -58 226 12
Fastighetsskatt -3399 -3737 -3399 -3737 13
Personalkostnader -419 261 -352 830 -412 452 -352 830
Avskrivningar -5518 -6 190 -5518 -6190 -
Ovriga kostnader -217 146 -207 299 215373 -208 229 13
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -2 084 420 -1 978 289 -2 062 583 -1 960 368 16
17
18
n Hyresintakter .
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing- (1905 676). 1 arets resultat ingar 474 979 Tkr (533 395) for variabla 20
avtal och genererar hyresintikter. Hyresintikterna uppgick under avgifter. Lunds universitet och Karolinska Institutet star fér 11 procent )
perioden till 5482 031 Tkr (5 450 189), de direkta kostnaderna for respektive 10 procent av hyresintidkterna. o
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till1999 156 Tkr 22
. . KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2016-12-31 =
LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2016-12-31 EFTER KONTRAKTSSTORLEK 24
Antal  Kontrakterad . Antal  Kontrakterad 25
Forfalloar kontrakt arshyra Andel i % Arshyra kontrakt arshyra Andeli %
Lokaler Lokaler 2
2017 235 257 660 > 70000 3 388 256 7 27
2018 263 467 571 30000 -70000 36 1527 595 26 28
2019 187 559 648 10 10 000 - 30 000 141 2 359 467 41 29
2020 176 846 382 15 7500 - 10 000 44 379986 6 30
2021 58 481 469 5000-7500 63 390 090 7 =
2022 26 149 027 2500-5000 102 382 335 7 N
2023 och senare 179 3029577 52 <2500 735 363 605 6 -
Ovrigt 263 24056 0 Ovrigt 263 24056 0 &
TOTALT 1387 5815 390 100 TOTALT 1387 5815390 100 34
35
B 36
Ovriga forvaltningsintakter -
Koncernen Moderforetaget 38
2016 2015 2016 2015 )
Parkeringsintakter 61 533 60 297 61 533 60 297 v
Vinst vid forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar — — 36089 103 876 40
Intdkter fran externa forvaltningsuppdrag och liknande 54766 78 154 54766 78 154 41
Intakter fran tjdnster at hyresgaster 65 076 48 298 65 076 48 298 42
Ovrigt 2625 8842 2669 8842 43
SUMMA 184 000 195 591 220133 299 467
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n Ovriga forvaltningskostnader

Koncernen Moderforetaget

2016 2015 2016 2015
Tomtrattsavgald, fastighetsskatt och dvriga riskkostnader -70 871 -67 945 -70 871 -67 945
Utredningar -18 299 -20 336 -18 299 -20 336
Forlust vid forsaljning och utrangering av 6vriga anlaggningstillgangar -24765 — -12 283 -2 211
Kostnader for externa forvaltningsuppdrag och liknande -39568 -53394 -39 568 -53 394
Kostnader for tjdnster at hyresgaster -60 371 -41133 -60 371 -41133
Ovrigt -41 190 -18128 -44 162 -18 914
SUMMA -255 064 -200 936 -245 554 -203 933

n Avskrivningar, nedskrivningar och aterforda nedskrivningar 1 fastighetsforvaltningen

Koncernen Moderféretaget

2016 2015 2016 2015
Fastigheter — — -1034789 -1591 522
Inventarier och installationer -5518 -6190 -5518 -6190
SUMMA -5518 -6 190 -1 040 307 -1597 712

I koncernen och moderféretaget har 3 746 Tkr (3 095) redovisats som fastighetsadministration och 1772 Tkr (3 095) som driftkostnad.

Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstillda fordelar sig enligt foljande:

2016 2015
AKADEMISKA HUS AB
Huvudkontoret, Goteborg 94 86
Region Syd 50 48
Region Vast 67 59
Region Ost 30 27
Region Uppsala 61 59
Region Stockholm 101 97
Regton Norr 37 33
Dotterforetag — —
KONCERNEN TOTALT 440 409

Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstéllda) utgér i moder-
foretaget och koncernen 28 procent (26).

KONSFORDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING

OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen utgors av 6 (8) stimmovaldaledamoéter och 2 (2) ledaméter
utsedda av arbetstagarna. 3 (4) avledamoterna dr kvinnor, det vill sdga
38 procent (40).

Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen bedrivs i foretags-
ledningen som bestar av 7 (8) mén och 5 (5) kvinnor. I foretagsledningen
ingarvd, vvd, CFO, HR-direktor, kommunikationsdirektor, inképs-
direktor, chefsjurist och sex regiondirektorer.
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LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Moderforetaget

2016 2015 2016 2015
LONER OCH
ERSATTNINGAR
Styrelseledamoter,
vd och vice vd 7115 6005 7115 6 005
Ovriga anstéllda 263833 221462 263833 221462
SUMMA 270948 227 467 270948 227 467
SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledamoter,
vd och vice vd 4081 3511 4081 3511
(varav pensionskostnader) (2 557) (2 065) (2 557) (2 065)
Ovriga anstéllda 120041 104200 124041 104200
(varav pensionskostnader) (70227) (56994) (70227) (56 994)
SUMMA 124122 107711 128122 107 711

(varav pensionskostnader) (72 784) (59 059) (72 784) (59 059)

Koncernens och moderforetagets utestaende pensionsforpliktelser till
verkstillande direktor, regiondirektorer och 6vriga medlemmar i fore-
tagsledningen uppgar till 3 443 Tkr (3 349). I dotterforetagen finns inga
anstillda och 16ner har ej utbetalats.
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

2016 2015 g
Ersétt- Ersitt- 2
Styrelse- nings- Finans- Revisions-  Styrelse- nings- Finans- Revisions- 3
arvode utskott utskott utskott arvode utskott utskott utskott B
Ordférande Eva-Britt Gustafsson? 135 5 — 10 260 10 10 10 3
Ordférande Anitra Steen? 115 10 — — S
Ledamot Britta Burreau? 138 — 20 — 130 — 20 — 6
Ledamot Olof Ehrlén 135 = = = 130 — — 10 7
Arbetstagarledamot ~ Thomas Jennlinger — — — — — — — — 8
Arbetstagarledamot ~ Anders Larsson — — — — — — — — 9
Ledamot Ingela Lindh! 138 — — — 130 — — —
Ledamot Letf Ljunggvist? — — — — — — — —
Ledamot Kristina Ekengren? = = = —
Ledamot Pia Sandvik? 68 — 10 10 130 — 20 10 12
Ledamot Gunnar Svedberg 138 10 — — 130 10 — — 13
Ledamot Ingemar Ziegler 145 = 10 20 130 — — 20 14
SUMMA 1012 25 40 40 1040 20 50 50 15
1) Ledamot under del av 2015. 16
2) Ledamot under del av 2016.
17
ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
2016 2015 18
Pensions- Pensions- 19
Grundlon® kostnad Grundlon? kostnad 20
Koncernchef/Verkstallande direktor Kerstin Lindberg Géransson 3482 933 3108 813 .
21
Vice verkstallande direktor Michael Walmerud* 1735 513 1689 454
CFO/Vice verkstallande direktor Catarina Fritz? 540 138 — — 2z
Regiondirektdr, Syd Tomas Ringdahl 1533 359 1516 326 23
Regiondirektor, Vast Birgitta van Dalen 1314 553 1258 495 24
Regiondirektor, Ost Lars Hagman 1187 252 1168 227 25
Regiondirektor, Uppsala Peter Bohman 1586 75 1469 313 26
Regiondirektdr, Stockholm Sten Wetterblad 1915 481 1829 480 7
Regiondirektdor, Norr David Carlsson?® 1039 311 1344 277
28
Regiondirektor, Norr Roger Granberg? 270 64 — —
Kommunikationsdirektor Cecilia Nielsen 1068 204 968 184 2
Chefsjurist Carolin Aberg-Sjoqvist 1043 267 939 228 30
CFO Jonas Ragnarsson® 283 59 1994 461 31
Inkdpsdirektor ULf Daversjo® 1580 370 1167 215 32
HR-direktor Kristina Korsgren” 250 78 1103 260 33
HR-direktor Fredrik Farme® 668 144 — — 34
SUMMA 19 493 5101 19 552 4733
35
1) Michael Walmerud ldmnade foretagsledningen den 30 september 2016.
2) Catarina Fritz tilltradde som CFO den 1 oktober 2016. 36
3) David Carlsson lamnade foretagsledningen den 30 september 2016. 37
4) Roger Granberg blev medlem i foretagsledningen den 1 oktober 2016. s
5) Jonas Ragnarsson tilltradde som CFO den 1 oktober 2014 och slutade den 11 februari 2016. 38
6) Ulf Daversjo blev medlem i foretagsledningen den 1 februari 2015. 39
7) Kristina Korsgren lamnade foretagsledningen den 29 februari 2016.
8) Fredrik Farm tilltradde som tillférordnad HR-direktdr den 1 mars 2016. 40
9) Nagra andra ersattningar utover de ovan redovisade i grundlon utgar ej. 41
42
43
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Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

Koncernen och moderforetaget

2016 2015
KPMG AB
Revisionsuppdrag 899 833
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 204 185
Skatteradgivning 63 137
Ovriga tjanster 90 150
SUMMA 1256 1305

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

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade
revisionen, det vill siga sddant arbete som har varit nodvindigt for

att limnarevisionsberittelsen. Med revisionsverksamhet utover revi-
sionsuppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssdkrings-
tjanster (till exempel granskning av prospekt for EMTN-program)
samt radgivning eller annat bitriide som foranleds av iakttagelser vid

Finansiella intakter och kostnader

sddan granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsupp-
gifter. Skatteradgivning framgar av sjilva begreppet. Ovriga tjanster
dr framst arvode for konsultation i samband med granskning av skatte-
berikningar samt konsultation avseende finansiella instrument, hall-
barhetsredovisning och redovisningsrelaterade fragestéllningar.

Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015

OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Ranteintakter, dvriga’ 8 862 11918 8 862 11918
Vardeforandringar fristaende derivatinstrument 69 817 348 381 69 817 348 381
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER 78 679 360 299 78 679 360 299
OVRIGA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantekostnader, dvriga* -166 601 -187 360 -241 984 -295592
Vardeforandringar fristaende derivatinstrument -437 129 -259 305 -437 129 -259 305
Vardeforandringar verkligt vardesakringar -24 358 -95 068 -24 358 -95 068
RESULTAT FRAN FINANSIELLA KOSTNADER -628 088 -541 733 -703 471 -649 965
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER, NETTO -549 409 -181 434 -624 792 -289 666
1) varav ranteintéakter/-kostnader som harror fran finansiella instrument

som ej varderas till verkligt varde via resultatrakningen -157 740 -175 442 =233 123 -283 675

Koncernen Moderforetaget

Vardefordndringar finansiella poster fordelar sig pa féljande satt: 2016 2015 2016 2015
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivatinstrument -221 174 221520 -221 174 221520
Verkligt vardesakring, sakringsinstrument -24 358 -95 068 -24 358 -95 068
SUMMA -245 532 126 452 -245 532 126 452
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristaende derivatinstrument -146 138 -132 444 -146 138 -132 444
SUMMA -146 138 -132 444 -146 138 -132 444
SUMMA VARDEFORANDRINGAR -391 670 -5992 -391 670 -5992
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Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandring av periodiseringsfond -136 189 -52 265
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan -38483 -105 293
SUMMA -174 672 -157 558
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond avsatt 2010 — 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 447 887 447 887
Periodiseringsfond avsatt 2015 507 298 510 801
Periodiseringsfond avsatt 2016 537145 —
Overavskrivningar 1204 040 1165557
SUMMA 4025123 3850 452
I Skatt
Fo6ljande komponenter ingar i koncernens och moderforetagets skattekostnad:
Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -352 204 -337 129 -352 204 -337 129
Summa aktuell skatt -352 204 -337 129 -352 204 -337129
UPPSKJUTEN SKATT HANFORLIG TILL TEMPORARA SKILLNADER
Finanstella instrument -10 488 -73 498 -10 488 -73 498
Forvaltningsfastigheter -1175219 -942 398 -122 472 16 699
Periodiseringsfond -29 962 -11 498 — -
Avsatt till pensioner 1498 3239 = —
Ovrigt 0 -30 = —
Summa uppskjuten skatt -1214171 -1 024185 -132 960 -56 799
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -1 566 375 -1 361 314 -485 164 -393 928
Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa gillande skattesats bestar av féljande komponenter:
Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
Redovisat resultat fore skatt 6 714 402 6141 422 1799 809 1744352
Skatt enligt gallande skattesats -1477 169 -1351113 -395 958 -383 757
Skatteeffekt av kostnader som inte &r skattemassigt
avdragsgilla/skattepliktiga (permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -225 910 -87 332 -225 910 -87 332
Ej skattepliktiga intaktert 139 477 80926 139 477 80926
Skattepliktig schablonrdnta beréknad pa periodiseringsfond -2773 -3765 -2773 -3765
Ovrigt — -30 = —
SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD -1 566 375 -1 361 314 -485 164 -393 928

1) Ej skattepliktiga intakter inkluderar skatteeffekten av avyttring av naringsbetingade aktier med 0 Tkr (10 535).
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Redovisad uppskjuten skattefordran/-skuld:

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Uppskjutna skattefordringar som hanfor sig till tempordra skillnader
Finansiella instrument 10 215 20702 10 215 20702
Kassaflodessakring — 9490 — 9490
Forvaltningsfastigheter 17615 22 664 17 615 22664
Avsatt till pensioner 35 268 28 519 = —
Summa redovisad uppskjuten skattefordran 63098 81 375 27830 52 856
Uppskjutna skatteskulder som hanfor sig till temporara skillnader
Periodiseringsfond -620 638 -590 677 — —
Forvaltningsfastigheter -9422 219 -8252048 -2 244 467 -2 127 043
Finansiella instrument -2 076 — -2 076 —
Ovrigt 19 20 = -
Summa redovisad uppskjuten skatteskuld -10 044 914 -8842 705 -2 246 543 -2127 043
SUMMA REDOVISAD UPPSKJUTEN SKATTESKULD -9 981 816 -8 761 330 -2 218713 -2 074187
Foljande uppskjutna skattefordringar/-skulder hanfor sig till poster vars férandring redovisats i 6vrigt totalresultat:

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 15-12-31 2016-12-31 15-12-31
Kassaflodessakring
- valutaderivat -159 1890 -159 1890
- elderivat -11 407 1652 -11 407 1652
- aktuartella vinster och forluster 5251 -4 845 — —
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM REDOVISATS I OVRIGT TOTALRESULTAT -6 315 -1303 -11 566 3542

EJ REDOVISAD UPPSKJUTEN SKATT

I moderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade
reserver redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade
reserver uppgar till 885 527 Tkr (847 009) och ingar i dessa. I koncern-

Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 30 april 2016 uppgick
till1290 000 000 kronor (1445 000 000). Utdelningen per aktie uppgick
till 604,22 kronor (676,81). Under 2015 beslutades om efterutdelning pa
extrabolagsstimma den 19 oktober 2015 om 6 500 000 000 kronor (0),
motsvarande 3 044,50 kronor per aktie. Av efterutdelningen utbetalades
4500000 000 kronor 2015. Resterande 2000 000 000 kronor utbeta-
lades innan arsstimman 2016 och beloppet redovisades som kortfristig
skuld i bokslutet 2015.

Avseende arets utdelning féreslar styrelsen en utdelning om
652,57 kronor per aktie, totalt 1393 000 000 kronor, att utbetalas till
aktiesigaren enligt dgarens instruktion. Beslut om utdelning fattas av

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

redovisningen finns inga véisentliga ej redovisade temporéra skillnader
mellan bokférda och skattemissiga viirden for tillgangar och skulder.
Samtliga skatteméassiga underskottsavdrag inom koncernen kan nytt-
jasunder obegriansad framtid.

aktiedigaren pa arsstimman. Utdelningen har inte tagits upp som skuld
iarsredovisningen.

Till &rsstammans forfogande star:

1 041 014 599 kronor
1 314 644 758 kronor
2 355659 357 kronor

Balanserad vinst

Arets vinst

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1393 000 000 kronor
utdelas till aktiegaren och att 962 659 357 kronor balanseras i ny rikning.

Utfall Vardeforandringar Utdelningsgrundande

koncernresultat ikoncernen resultat

Intakter fran fastighetsférvaltningen 5666 — 5666
Kostnader for fastighetsforvaltningen -1999 - -1999
DRIFTOVERSKOTT 3667 — 3667
Centrala administrationskostnader -85 — -85
Vardeforandringar fastigheter 3682 -3647 35
RESULTAT FORE FINANSNETTO 7 264 -3 623 3617
Summa finansiella poster -550 24 -526
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 6714 -3 441 3091
Skatt/aktuell skatt -1 566 797 -769
RESULTAT EFTER SKATT 5148 -2 826 2322
Utdelning 60% av utdelningsgrundande resultat 1393

Utdelningen enligt arsstimmans beslut den 28 april 2016 uppgick till 1 290 MKkr.
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Bedomt marknadsvirde av férvaltningsfastigheterna har under aret forandrats enligt f6ljande:

Koncernen

Forandring av fastighetsbestandet, i Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Ingéende bedémt marknadsvarde 66 574882 61 436 648

+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2761150 2496 968

+ Forvarv 0 1800
+ Aktiverade ranteutgifter 75384 108 234
- Forsaljningar -45 500 -32971

+/- Vardeforandring, orealiserad 3646944 2564203

Varav vardeforandring pa grund av
forandrad kalkylranta och férandrat

direktavkastningskrav 2435057 1244997

Varav vardeforandring pa grund av andrat
vardeindex (varderingslage, genomsnitt-
lig aterstdende hyrestid, lokaltyp) -179181 255928

Varav aktiverade ranteutgifter -75 384 -108 234

Varav 0vrig vardeforandring 1466 452 1171512

UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 73012860 66 574 882

2016 2015

Vardeforandringar i bestandet

Positiva 5006937 3592054

Negativa -1359994 -1027851

Resultat vid forsdljning och utrangeringar

Positiva 35 257 91 162

Negativa = —

SUMMA VARDEFORANDRINGAR

FORVALTNINGSFASTIGHETER 3682200 2655365

VARDERINGSMODELLER/-METODER

Akademiska Hus har en process fér den interna fastighetsviardering
som ir vil utvecklad och kvalitetssikrad. Uppgifter om principer for
virderingen samt nivaer pa indata, antaganden och forutsittningar tas
fram av foretagets virderingsspecialister och faststélls slutligen av den
verkstillande direktoren.

Akademiska Hus virderingsmodeller foljer god marknadspraxis i
fastighetsbranschen och de kassafloden och avkastningskravsom
anvinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika férhallanden som
branschspecifika. Fastigheterna har virderats var for sig utan hiansyn
till portfoljeffekter.

Detbeddmda marknadsvirdet pa koncernens férvaltningsfastig-
heter per den 31 december 2016 har faststillts genom en intern fastig-
hetsvirdering. Varderingen har utférts med olika virderingsmetoder
enligt foljande:

Mkr Andel, %

Intern kassaflédesvardering 65 495 90
Utbyggnadsreserver 1282 2
Ovrig vardering (bland annat fastigheter

under uppfdrande och utvecklingsfastigheter) 6 236 8
SUMMA 73013 100

65495 MKkr (90 procent) avdet bedomda marknadsvirdet har fast-
stillts genom en intern kassaflodesvirdering dar kassaflodet som
anvinds bestar av varje fastighets intidkter och kostnader, det vill siga

driftéverskottet. Hyresintikterna har beriknats utifran gillande avtal.

Om hyresnivan vid avtalets slut bedéms marknadsmiissig antas att
avtalet kan forlingas med ofordndrade villkor. I annat fall har hyrorna
justerats till en marknadsmiissig niva. Driftskostnaderna dr bedémda
utifran historiskt utfall och prognos. De fastighetsadministrativa kost-
naderna ir bedémda utifran den genomsnittliga kostnadsnivan inom

Akademiska Hus och underhéallskostnaderna dr bedémda utifran
faktiska kostnader och branschmissiga nyckeltal.

For en forsta kalkylperiod om tio ar beriiknas ett nuvirde for varje
ars genererade kassaflode med en nominell kalkylrinta. Dessutom
beriiknas ett restvirde fran och med ar elva utifran marknadens
bedomdareala direktavkastningskrav. Detta restvirde nuvirdes-
beriknasisin tur med en nominell kalkylrénta. Fastighetens mark-
nadsvirde utgors avsumman av nuvirdet av kassaflodena under
kalkylperioden och nuvérdet av restvirdet.

Utgangspunkt for val av kalkylrinta dr den nominella rinta som
gilller pa andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid
motsvarande kalkylperiodens lingd. Till detta ldggs ett riskpaslag som
ska tidcka savdl marknadsrisken som den fastighetsrelaterade risken.

Avkastningskraven bedéms, i mojligaste man, med utgangspunkt
fran de fastighetsaffirer som genomférts pa marknaden med, sa langt
mojligt, jimforbara fastigheter. Akademiska Hus verifierar varje ar
bedomda direktavkastningskrav, kalkylrintor och 6vriga varderings-
forutsittningar med tva oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och
Cushman & Wakefield.

Savil kalkylrintan for diskontering av kassaflodet som direktav-
kastningskravet 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, installationstéta lokaler och mindre
attraktivaldgen.

Utbyggnadsreserver, 1 282 MKkr (2 procent), har virderats med led-
ning avortspriser for byggrétter med avdrag for exploateringskostnader
kompletterat med byggmistarkalkyler. I nagra fall, dir planférutsitt-
ningarna fér ny bebyggelse ér oklara, har raimarksvirden anvints for
att faststélla marknadsvirdet. I utbyggnadsreserverna ingar byggritter
om cirka 1,8 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

6 236 MKr (8 procent) bestar av fastigheter som viirderas pa sirskild
virderingsgrund till f6ljd av avvikande riskbeddmning. Dessa har
virderats individuellt med den virderingsmetod som bedomts bast
tillimplig.

I det totala marknadsvirdet for forvaltningsfastigheter ingar paga-
ende nyanldggningar uppgaende till 4 802 MKkr (3 484) vilka ocksa vir-
derats genom den interna kassaflodesvirderingen men med avdrag for
aterstaende investering.

Forvaltningsfastigheterna ingér i niva 3 i verkligt virde-hierarkin.

Virderingsforutsittningar 2016

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor har under aret siinkts med
mellan 0,05 och 0,40 procentenheter, till f6ljd av generellt prisdrivande
faktorer pa fastighetsmarknaden for samhéllsfastigheter. Totalt har
den positiva virdefordndringen hanforlig till férandrade direktavkast-
ningskrav och kalkylréntor under 2016 uppgatt till 2 435 Mkr (1 245).
Vil beldgna och effektiva fastigheter med en stark kundbas och hog
hyrespotential moter hégst efterfragan och dr naturligt mindre kéns-
liga for omvérldsforidndringar.

Kinnetecknande for Akademiska Hus dr langa hyresavtal med sta-
bila och kreditvirdiga kunder. Merparten av hyresgisterna har offent-
lighuvudman och dirmed mycket god kreditviardighet vilket medfor
en lag hyresrisk under hyresavtalstiden. Cirka 89 procent av intéikterna
kommer fran den dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor.
Samtliga ldrositen, forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska
staten som huvudman och saledes hog kreditviardighet. Hyresavtalens
genomsnittliga aterstaende 16ptid 4r 6,0 ar (5,8). I virderingen har en
uppdelning gjorts i tre kategorier av aterstaende genomsnittlig kon-
traktstid. For fastigheter med léingre aterstiende kontraktstid dr den
relativa risken ligre da kassaflodesvirderingen till 6vervigande del
bygger pa sikerstillda fldden

Orts- och ligesindelningen har gjorts dels utifran fastighetsmark-
nadens generellaindelning. Storre och betydelsefulla orter bland annat
ur demografisk, sysselsittningsmaissig och ekonomisk betydelse har
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asatts en hogre attraktivitet. Ur perspektivet hégre utbildning och
forskning dédr Sveriges tre storstéder, Stockholm, G6teborg och Malmo
men ocksa de klassiska universitetsstiiderna Lund och Uppsala samt i
viss man Linkoping och Umea dr mer attraktiva och bedéms som lang-
siktigt mer stabila och sikra utbildnings- och forskningsorter. Uppdel-
ningeniolika orter och ldgen aterspeglar marknadens efterfragan och
fastigheternas attraktivitet. Innerstadslégen i Stockholm och Géteborg
ir mest efterfragade och attraktiva medan mindre landsbygdsorter
efterfragas i mindre utstriickning.

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmark-
naden som innebir att vara fastigheter har en hogre grad av specialan-
passning och dirmed ett nagot mer osékert restvirde #n vad mer gene-
rella fastigheter sasom kontorsbyggnader och bostéder har. Detta
innebir att flera av vara fastigheter inte ér tillgidngliga fér nya hyres-
gister eller indamal utan betydande ombyggnad. Efter den forsta kal-
kylperioden maste dirfor de mer fastighetsspecifika riskerna komma
till konkret uttryck vid restvirdesbedomningen. Osékerhet vid rest-
virdestidpunkten rérande modernitet, standard/skick, teknisk risk
och ombyggnad/anpassningsbehov bedoms. Dessa risker kvantifieras
huvudsakligen i form av belastningar i kassaflédet snarare &nidirekt-
avkastningskravet.

Kalkylrintan for kassaflodet varierar for olika fastigheter inom
intervallet 6,28-11,89 procent beroende pa hyrestid, ort, lige samt
fastighetens lokalkategori. Det 1angsiktiga direktavkastningskravet
varierar mellan 4,20 procent och 9,70 procent beroende pa ort/lige
och lokalkategori.

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylrinta per region
redovisas i tabellen nedan.

2016-12-31 2015-12-31

Direktavkast- Kalkyl-  Direktavkast- Kalkyl-
ningskrav, %  rantor, % ningskrav, %  rantor, %

Syd 6,1 8,2 6,2 8,3
vast 5.5 7.6 5,8 79
Ost 6,4 8,5 6,5 8,6
Uppsala 6,0 8,1 6,1 8,2
Stockholm 5,0 71 53 74
Norr 6,2 8,4 6,4 8,6
Koncern 56 7.7 5.8 79
Ovriga antaganden

Foljande antaganden ligger till grund for den interna marknadsvérde-
ringen:

Varderingsantaganden

Hyrestid =>104r, > 6 ar, =<6 ar

Orts- och lagesindelning 25 orter/lagen

Installationstéata lokaler/

Specialanpassning/lokalkategort icke installationstata lokaler

Kalkylperiod 10 ar
Inflationsantagande ar 1 1,0%
Inflationsantagande ar 2-10 2,0%
Vakans Faktisk och/eller 5%
Avdrag for stampelskatt 4,25%
Fastighetsadministration 45 kr/kvm
Underhallskostnader icke

installationstata lokaler 100 kr/kvm
Underhallskostnader

installationstéata lokaler 140 kr/kvm
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Antaganden om inflationen har gjorts utifran olika prognosmakares
syn, som exempelvis Konjunkturinstitutets, Riksbankens och andra
bankers. Det langsiktiga inflationsantagandet pa 2 procent motsvarar
Riksbankens langsiktiga inflationsmal. Hyresutvecklingen under kon-
traktsperioden beriknas till hogst inflationen (KPI) med hédnsyn till
kontraktets indexandel. Efter kontraktsperiodens utgang anpassas
hyran vid behov till bedémd marknadshyra. Faktisk vakans tillaimpas
vid forekomst och efter kontraktsperiodens utgang tillimpas en scha-
blonvakans pa 5 procent. For fastighetsadministrativa kostnader samt
underhallskostnader tillimpas schabloner. Driftskostnader bedéms
utifran historiskt utfall och prognos.

Kénslighetsanalys

Kinslighetsanalysen visar hur det beddémda marknadsvirdet paverkas
vid férandringar av olika variabler. Virdeforindringens resultatpaver-
kan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ér orealiserad.

Paverkan paverkan

pd beddmt pa bedémt

marknadsvarde, marknadsvarde,

Forandring Mkr  procentenheter
Hyresintdkter, +/- en procent 389 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 421 0,6
Driftkostnader, +/- en procent 80 0,1
varav mediaforsorjning 39 01
Underhallskostnader, +/- 10 kr/kvm 509 0,8
Fastighetsadministration, +/- 10 kr/kvm 509 0,8
Kalkylranta, + en procentenhet -4 384 -6,0
Kalkylranta, - en procentenhet 4831 6,6
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5 655 =77
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 8318 11,4

Paverkan pa marknadsvéardet har beraknats utifran underhallsschablon och
schablon pa fastighetsadministration i varderingsmodellen.

Ovrigt
Det foreligger inte ndgra begrinsningar vad giller ritten att silja
forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintidkterna.
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintidkter. Hyresintikterna uppgick under
perioden till 5482 031 Ttkr (5450 189) och de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1999 156 Tkr
(1905 676).

Externvirdering

For att siikerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett urval
av fastigheterna av externa viirderingsforetag. Under aret har 73 virde-
ringsobjekt/siljbara enheter till ett bedomd marknadsvérde pa17 637
Mkr externvirderats vilket motsvarar cirka 25 procent av Akademiska
Hus totalabedéomda marknadsvérde. Varderingarna har 2016 utforts
av Cushman & Wakefield vilka dr av Samhéllsbyggarna auktoriserade
fastighetsvirderare. Utférda externvirderingar styrker tillforlitlig-
heteniden internavirderingsmodellen.



Forvaltningsfastigheter (Moderforetaget)

Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 41 590 753 Tkr
(39899 507). Beloppet inkluderar mark, markanldggningar, byggnader,
byggnadsinventarier och markinventarier. Skattemissigt restvirde
uppgar till 25190 871 Tkr (25 581 843).

Bokfort virde pa férvaltningsfastigheterna har under aret férandrats
enligt foljande:

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

sl Inventarier och installationer

Koncernen Moderfdretaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Ingdende
anskaffningsvarde

75851 76 244 75851 76 244

Inkop

2457 6867 2457 6867

Overfort fran paga-
ende nyanlaggningar

Forsaljningar och
utrangeringar

=2 053 -7 260 -2 053 -7 260

UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN

76 255 75851 76 255 75 851

Ingdende avskrivningar

-61 662 -62528 -61 662 -62528

Forsaljningar och
utrangeringar

2029 7 056 2029 7 056

Arets avskrivningar

-5518 -6 190 -5518 -6190

UTGAENDE ACKUMU-
LERADE AVSKRIV-
NINGAR

-65 151 -61 662 -65 151 -61 662

Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 50 481 344 48024 992
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 2761150 2 496 968
Forvarv — 1800
Forsdljningar och utrangeringar -56 427 -42 416
UTGAENDE ACKUMULERAT
ANSKAFFNINGSVARDE 53186 067 50 481 344
Ingdende uppskrivningar 7 424 690 1250000
Arets uppskrivningar = 6 410 256
Arets avskrivningar pa uppskrivningar -170 967 -235 566
UTGAENDE ACKUMULERADE
UPPSKRIVNINGAR 7 253723 7 424 690
Ingdende avskrivningar -17 659 736 -16 308 505
Omklassificeringar -42 401 -5855
Forsdljningar och utrangeringar 21312 14 558
Arets avskrivningar -989 945 -1 359934
UTGAENDE ACKUMULERADE
PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR -18 670770 -17 659 736
Ingdende nedskrivningar -346 791 -361 229
Omklassificeringar 42 401 5855
Forsdljningar och utrangeringar = 4605
Aterforda nedskrivningar 137 483 29144
Arets nedskrivningar -11 360 -25 166
UTGAENDE ACKUMULERADE
NEDSKRIVNINGAR -178 267 -346 791
BOKFORT VARDE 41 590 753 39 899 507

BOKFORT VARDE

11104 14189 11104 14189
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Andelar 1 koncernforetag

Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 650 700
Forvarv av dotterforetag — —
Forsdljning av dotterforetag — -50
BOKFORT VARDE 650 650

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:

Moderforetaget
Kapital- 2016-12-31 2015-12-31
Dotterforetag Organisationsnummer Sate  Antal aktier andel1%' Bokfort varde  Bokfort varde
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 (500) 100 (100) 500 500
Kunskapsmiljon 7 AB 556966-0037 Goteborg 500 (500) 100 (100) 50 50
Akademiska Hus Holding AB 556981-6803 Goteborg 100 (100) 100 (100) 100 100
SUMMA 650 650

1) Overensstéammer med andelen av résterna.

{08 Dertvatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvinds for att hantera rédnteriskexponering och
for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlindsk valuta samt
for elprisriskhantering. Verkligt virde for rdnte- och valutarénte-

swapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen rinta.
Koncernens riskhantering beskrivs i not 34 Finansiell riskhantering.
Redovisat virde derivatinstrument fordelar sig pa foljande sétt:

2016-12-31 2015-12-31
Tillgangar Skulder Tillgdngar Skulder
LANGFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 586 884 616 432 461 669 585273
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- valutaranteswapavtal 1582 460 15 661 1196258 —
Sakringsinstrument kassaflodessakring
- valutaderivat = = 37 208
- elderivat 3037 = — 16 045
SUMMA LANGFRISTIGA 2172 381 632 093 1 657 964 601 526
KORTFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 3399 33124 12 166 65 652
Sakringsinstrument verkligt vardesékring
- valutaranteswapavtal — — 226 566 —
Sakringsinstrument kassaflodessakring
- valutaderivat 211 152 24794 11 886 119709
- elderivat = 415 — 31667
SUMMA KORTFRISTIGA 214 551 58 333 250 618 217 028
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 2386 932 690 426 1908 582 818 554

Verkligt virde motsvarar redovisat virde i tabellen ovan.
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Derivaten och swapavtalen tillhér niva 2 i verkligt virde-hierarkin, se not 33.
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Koncernens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, Mkr: 1
2016-12-31 2015-12-31 2
Fristdende Verkligt Kassaflodes- Fristdende Verkligt Kassaflodes- 3
derivat! vardesakring? sakring® derivat! vardesakring? sakring® B
Nominellt ~ Verkligt Nominellt  Verkligt Nominellt — Verkligt Nominellt — Verkligt Nominellt — Verkligt Nominellt  Verkligt
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde 5
2017 7573 175 0 0 -1214 10 100 -18 0 0 -74 -13 6
2018 -850 -4 -3002 834 -25 1 -3600 -46 -2822 640 -19 -3 7
2019 9800 -105 0 0 -11 -7 1000 -123 0 0 — — g
2020 -1 500 57 0 0 = = 100 149 0 0 — — i
cl
2021 850 4 -3 316 640 = = 2326 -25 -1700 279 — —
2022 1200 -58 0 0 - — 1200 -38 0 0 - - o
2023 1708 22 -453 24 = = 700 -25 -2 545 -85 — — 11
2024 och 12
senare 1407 32 -2619 70 = = — — — — — — =
SUMMA 20188 124 -9 390 1568 -1 250 4 1826 -126 -7 067 834 -93 -16 =
14
1) Nominellt belopp fristdende derivat, positivt belopp utgor en férldngning av portféljens rantebindning.
2) Nominellt belopp verkligt vérdesakring, negativt belopp utgor kdp av utlandsk valuta. 15
3) Nominellt belopp kassaflédessdkring, negativt belopp utgdr kop av utldndsk valuta och/eller kop av elderivat. 16
I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen fér el- och valuta- 17
derivatinstrument, Mkr, som utgor siakringsinstrument i en kassaflodes- 18
sakring. .
2016-12-31 2015-12-31
Valutaderivat! Elderivat? Valutaderivat! Elderivat? o1
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt .
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde 22
2017 -1 150 8 -64 2 -24 — -50 -13 23
2018 — = -25 1 — — -19 -3 24
2019 — - -11 -7 — - - — o5
SUMMA -1150 8 -100 -4 -24 0 -69 -16 6
1) Nominellt belopp valutaderivat, negativt belopp utgor kdp av utlandsk valuta. 57
2) Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgdr kop av elderivat.
28
I nedanstaende tabell presenteras férfallostrukturen for prognosti- 29
serad anvindning avseende elkraft tillsammans med ingangna el- och =
valutaderivat avsedda for att séikra elpriset. 30
) s . 31
Prognostiserad Sakringsniva
anvandning, MWh pris, 1% 32
2017 420 000 84 33
2018 420 000 63 34
2019 420 000 41 5
2
36
37
38
39
40
41
42
43
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Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Hyres- och kundfordringar

Koncernen Moderfdretaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Ovriga ej rantebarande

Hyres- och kund-

fordringar 223516 343273 223516 343273 fordringar 318183 273298 318183 273298
SUMMA 223516 343273 223516 343273 Reserv osdkra hyres-
och kundfordringar -1 053 -1 891 -1 053 -1 891
SUMMA 317 130 271 407 317 130 271 407

Av koncernens langfristiga fordringar férviintas 131427 Tkr realiseras
inom 5 ar fran balansdagen och 92 089 Tkr senare 4n 5 ar.

Réntebirande revers fordndrades pa foljande sétt:

Koncernen Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans = 192911 = 192911
Omklassificering till
kortfristig fordran — -1920911 — -1920911
UTGAENDE BALANS 0 0 0 0

Ovriga ej rintebirande fordringar forindrades pa foljande stt:

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans 343273 278 247 343273 278 247
Arets anskaffningar 39751 263955 39751 263 955
Arets periodiseringar
mot resultatrakningen -151389 -189073 -151389 -189073
Omklassificering till
kortfristig fordran -8118 -9 856 -8 118 -9856
UTGAENDE BALANS 223517 343273 223517 343273
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Hyres- och kundfordringar redovisas upplupet anskaffningsvirde.
Verkligt virde avseende hyres- och kundfordringar 6verensstammer
med bokfort virde per balansdagen och dirmed foreligger inget ned-
skrivningsbehov.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2016
har 28 475 Tkr varit forfallnail till 5 dagar, 2106 Tkr varit forfallna i
5-30 dagar, 2179 Tkr varit forfallna 30-60 dagar och 2 677 Tkr varit
forfallnaldngre d4n 60 dagar. I de férfallna fordringarna ingar inte ned-
skrivna fordringar.

Reserv osiikra hyres- och kundfordringar férindrades pa foljande sitt:

Koncernen Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans -1 891 -128 -1 891 -128
Arets reserveringar -92 -1 845 -92 -1 845
Aterforda reserveringar 885 — 885 —
Konstaterade
kreditforluster 45 82 45 82
UTGAENDE BALANS -1 053 -1891 -1053 -1891
Ovriga fordringar
Koncernen Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Rantebdrande revers 192 911 192 911 192 911 192911
Momsfordran 243 834 118 740 243 834 118 740
Avrakning skatter
och avgifter 491 799 461 235 491 799 461 235
Ovriga kortfristiga
fordringar 87 287 123527 87 286 123526
SUMMA 1015831 896 413 1 015830 896 412

Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

m Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna hyror 35103 44750 35103 44750
Upplupna ranteintakter 1199 2470 1199 2470
Forutbetalda
driftkostnader 28285 12637 28285 12637
Ovrigt 13037 26 831 13037 26 831
SUMMA 77 624 86 688 77 624 86 688




Forfallostruktur fordringar

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Fordringar som for-
vantas realiseras inom

1 ar fran balansdagen 1640403 1537781 1640402 1537780

Fordringar som for-
vantas realiseras 1-5 ar

fran balansdagen 1945880 1322761 1945880 1322761

Fordringar som for-

vantas realiseras

senare dn 5 ar efter

balansdagen 450 017 678 476 450 017 678 476

SUMMA 4036300 3539018 4036299 3539017

7As¥ Likvida medel/kassa och bank

Kortfristiga placeringar utgors av tillféllig 6verskottslikviditet som
placeras kortfristigt om 4 692 814 Tkr (2 160 838) samt limnade séker-
heter hinforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA) om 131164 Tkr
(343 151). Sparrade bankmedel avseende stéllda sdkerheter for bors-
clearade derivatinstrument ingar med 297 757 Tkr (245 597) i det redo-
visade beloppet av kassa och bank for koncernen och moderforetaget.
Dettasom en buffert for att ticka de férvintade dagliga kraven pa
sikerheter.

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Kortfristiga

placeringar 4823977 2503989 4823977 2503989
Kassa och bank 545640 1800596 545492 1800447
SUMMA 5369 617 4304585 5369469 4304436

Likvida medel redovisas och viirderas enligt kategori tillgingar som
virderas till verkligt virde via resultatrikningen. Verkligt virde mot-
svarar redovisat virde avseende kassa och bank samt kortfristiga pla-
ceringar. Kassa och bank ingér i niva 1 och kortfristiga placeringar i
niva 2 iverkligt virde-hierarkin.

Sakringsreserv/Fond for verkligt varde

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans -31 415 -18 858 -31 415 -18 858
Vardeforandring
dertvatinstrument
(kassaflodessakring)
- valutaderivat -53 -13769 -53 -13769
- elderivat 51872 -7 448 51872 -7 448
Overfort till
rorelseresultatet 754 5118 754 5118
Skatteeffekt -11 566 3542 -11 566 3542
UTGAENDE BALANS 9592 -31 415 9 592 -31 415

Skatteeffekten, -11 566 Tkr (3 542), avser arets foridndring. Utgdende
uppskjuten skattefordran/skuld redovisas i not 14 Skatt.

FINANSIELLA RAPPORTER
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Lan

Koncernens finansiering sker huvudsakligen via de publika finansie-
ringsprogrammen. Dessa mojliggor genom sina standardiserade villkor
en rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har savil ett
internationellt ECP- som ett EMTN-program samt ett domestikt fore-
tagscertifikatprogram. MTN-programmet har inte uppdaterats sedan
2009. Bankfinansiering anvinds i begriansad omfattning. Medelkapital
for bankfinansiering var 231 Mkr (113) under 2016.

Lanen i koncernen redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Kon-
cernens riskhantering beskrivs i not 34 Finansiell riskhantering.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -549 Mkr (-182) och den genomsnittliga netto-
laneskulden till 25 443 Mkr (21 628). Finansieringskostnaden uppgick
till 2,15 procent (1,22) beriknad som rintekostnad i relation till genom-
snittlig rintebdrande nettolaneskuld exklusive kassa och bank. Virde-
fordndringarnaide finansiella derivatinstrumenten motsvarar en
6kning av kostnadsriantan med 0,85 procent (minskning 0,74).

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING, %

2016 2015 2014 2013 2012

Finansieringskostnad for

lan inkl avgifter % 0,83 1,38 2,01 2,24 2,75
Rantenetto ranteswappar, % 0,47 0,58 0,42 0,39 0,40
Finansieringskostnad, % 1,30 1,96 2,43 2,63 3,15
Vardeforandringar finan-

siella derivatinstrument, % 085 -074 261  -001 1,06
TOTAL

FINANSIERINGSKOSTNAD 2,15 1,22 5,04 2,62 4,21

RESULTAT FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Fristaende rintederivatinstrument ska redovisas till marknadsvérde
(verkligt virde) och variationer i marknadsvirdet ska resultatforas i
finansnettot. Réntederivat ingds huvudsakligen i syfte att férlinga
rintebindningen i skuldportféljen som till stor del bestar av finansiering
till rérlig ranta. Sjunkande rintor innebér en negativ resultatpaverkan
fran dessa rintederivat och det motsatta giller vid stigande réintor.
Virdeforandringarna utgors av ett fordndrat nuviarde av framtida kassa-
fléden fran rintederivaten, vid radande rintenivaer. Dessa har darfér
inte nagon omedelbar kassaflodespaverkan sa liinge som de ér orealise-
rade. Vissa rintederivat stings och avriiknas 16pande (méanads- eller
kvartalsvis) och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras
I6pande. Sjunkande réntor, i kombination med réntederivat i férlang-
ningssyfte, innebér att rintekostnaden blir hogre dn om forlingningen
inte hade genomforts. Vid refinansiering och omséttning av rintebind-
ningar vid senare tillfidlle kan dock den ligre ridntenivan nyttjas. I takt
med att tiden forflyter kommer inga, vare sig 6ver- eller undervérden,
ienskilda rintederivat att kvarsta vid férfallotidpunkten.

Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med langfristig
finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sikras med valuta-
rinteswappar. Viardeforiandringarna for respektive instrument kan
hénforas savil till valutakurs- som rénteférindringar. Fér dessa finan-
sieringar tillimpas sdkringsredovisning diar endast ineffektiviteten,
som uppkommer till f6ljd av olika viarderingspraxis, redovisas i
resultatrdkningen.
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Uppléaningen fordelar sig pa foljande sétt, MKkr:

Koncernen Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt
varde varde varde varde varde varde varde varde
LANGFRISTIGA LAN
Kategori, dvriga finansiella skulder
Obligationer & MTN 770 837 770 831 770 837 770 831
EMTN 12 049 12 565 10 046 9941 12049 12 565 10 046 9941
Ovrigalan 356 426 372 426 356 426 372 426
SUMMA 13175 13 828 11188 11198 13175 13 828 11188 11198
Kategori, finansiella skulder som vérderas
till verkligt vdrde dver resultatrakningen
enligt metoden for verkligt vardesékring
EMTN 8 840 8833 6714 6712 8 840 8833 6714 6712
Ovrigalan 790 790 720 719 790 790 720 719
SUMMA 9630 9623 7 434 7 431 9630 9623 7 434 7 431
SUMMA LANGFRISTIGA LAN 22 805 23451 18 622 18 629 22 805 23451 18 622 18 629
KORTFRISTIGA LAN
Kategori, dvriga finansiella skulder
Foretagscertifikat 1500 1503 2001 2003 1500 1503 2001 2003
ECP 7 436 7 449 5528 5534 7 436 7 449 5528 5534
Obligationer & MTN — — 350 357 — — 350 357
EMTN 1000 1011 605 621 1000 1011 605 621
Ovriga lan 15 15 15 15 15 15 15 15
SUMMA 9 951 9978 8 499 8 530 9951 9978 8 499 8 530
Kategori, finansiella skulder som vérderas
till verkligt varde dver resultatrakningen
enligt metoden for verkligt vardesdkring
Obligationer & MTN = = 1278 1283 = = 1278 1283
EMTN = = — — = = — —
Ovrigalan = = — — = = — —
SUMMA 0 0 1278 1283 0 0 1278 1283
SUMMA KORTFRISTIGA LAN 9951 9978 9777 9813 9951 9978 9777 9813
SUMMA LAN 32 756 33 429 28 399 28 442 32 756 33 429 28 399 28 442
Itabellen ovan presenteras nominella belopp exklusive upplupen kupongrinta.
Fastranta Rorlig ranta
Lan Derivat Summa Lan ECP Derivat Summa Totalt
2017 500 160 660 500 8973 -400 9073 9733
2018 4602 -3002 1600 500 0 2308 2808 4408
2019 1420 800 2220 1000 0 -800 200 2420
2020 650 300 950 720 0 -300 420 1370
2021 5316 -2 466 2850 200 0 1995 2195 5045
2022 0 1200 1200 0 0 -1 200 -1200 0
2023 453 -53 400 0 0 26 26 426
2024 och senare 7580 -2 319 5261 118 0 2246 2 364 7 625
SUMMA 20 521 -5380 15 140 3038 8973 3874 15 886 31026

Itabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med
utestdende riinte- och valutaderivatinstrument. Lan och derivati
utldndsk valuta &r omriknade till balansdagens kurs. Da samtliga lan
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som upptagits i utlindsk valuta swappas till svenska kronor dr valuta-
kursrisken eliminerad. Positivt virde innebér att koncernen betalar

rinta, negativt viirde innebér att koncernen erhaller rénta.



VASENTLIGA AVTALSVILLKOR

T allménna villkor féor 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 4n 50 procent
av antalet aktier och mer #n 50 procent av antalet roster, skalanen och
eventuell rinta omedelbart forfalla till betalning. I avtalsvillkoren for de
kortfristiga finansieringsprogrammen finns inget motsvarande atag-
ande. Koncernens policy har varit, fran det att programmen etablerades,
att inte acceptera nagra andra villkor som till exempel skulle kriva att
enviss rating, soliditet eller rintetdckningsgrad ska uppritthallas.

SAKRINGSREDOVISNING

Vid finansiering i utlindsk valuta séikras samtliga framtida betalnings-
floden sd att valutarisker elimineras. Genom valutarinteswapavtal
valutakurssikras samtliga rintebetalningar, savil fasta som rorliga,
samt framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgéirder har uttalat
syfte att utgoéra en sikring och eliminera valutarisken sa att all finansie-
ring blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sikring medfor att
virdeférdndringarna av den sikrade positionen och sjédlva sdkrings-
transaktionen sammantaget motverkar varandra.

Avsattningar for pensioner

Koncernens pensionsataganden omfattar bade avgifts- och formans-
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 palénen.
Total kostnad for rikenskapsaret avseende avgiftsbestimda pen-
sionsplaner exklusive loneskatt (koncernen och moderforetaget) upp-
gick till 22 788 Tkr (21 695).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens férmansbestimda pensionsplan, ITP 2, omfattar anstéllda
ihelakoncernen. Enligt denna plan har de anstéllda rétt till pensions-
forméaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal
tjanstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspension,
sjukpension och familjepension. Pensionsforpliktelserna tryggas
genom avsittningar i FPG/PRI-systemet samt ITP-planens familje-
pension, sjukpension och tjinstegruppliv genom forsakringspremier.
Samtliga pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen évertog
fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 dr
formansbestimda planer som tryggas genom avséttningar i balans-
rikningen, garanteras av Riksgilden och administreras av Statens
16ne- och pensionsverk (SPV). Samtliga forméansbestimda pensions-
forpliktelser dr kreditforsikrade hos PRI Pensionsgaranti.

Den senaste aktuariellaberikningen av nuvirdet av den férmans-
bestimda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den
31 december 2016. Vid berikningen av nuvirdet av den forménsbe-
stimda forpliktelsen och tillh6rande kostnader avseende tjinstgoring
under innevarande period och tillhérande kostnader avseende tjanst-
goring under tidigare perioder har den s 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.

Rénterisk - En minskning av obligationsrantan leder till en 6kning
av pensionsskulden. Framtida eventuella nedgdngar pa rantan pa
bostadsobligationer i svenska kronor kan saledes innebéra en risk for
att koncernens pensionskostnader och dtagande kan komma att 6ka.

Risk avseende livslingd - Nuvérdet av den forméansbestdmda for-
pliktelsen beriknas med hénsyn till koncernens biastabeddmning
avseende dodligheten for planens deltagare, vad géller bade under och
efter dess anstillning. Det finns en risk for att livslingden 6kar for pla-
nens medlemmar vilket i sa fall skulle 6ka savil pensionskostnaderna
som koncernens atagande.
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Loénerisk - Nuvirdet pa den forméansbestéimda forpliktelsen berdknas
med hénsyn till framtida loner for planens medlemmar. Storre lone-
okningar jaimfoért med vad som intagits i de aktuariella berdkningarna
innebir en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likval
koncernens pensionskostnad.

Inkomstbasbeloppet - Nuviirdet avden férmansbestimda forplik-
telsen beriknas med hinsyn till framtida 6kningar avinkomstbasbe-
loppet. En storre 6kning én den nu antagnai de aktuariella berdkning-
arnainnebir en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likvil
koncernens pensionskostnad.

Den aktuariella berdkningen av pensionsfoérpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa féljande antaganden:

Antaganden 2016 2015
Diskonteringsranta, % 2,65 3,00
Lonedkning, % 1,50 1,50
Inflation, % 1,50 1,50
Inkomstbasbelopp, % 2,50 2,50
Personalomsattning, % 2,00 2,00
Mortalitet DUS14 DUS14

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 for en person som géar i pension
vid 65 ars alder:

Berdknad genomsnittlig

aterstaende levnadstid, ar 2016-12-31 2015-12-31
Pensionering vid balansdagen

Man 20,4 20,4
Kvinnor 233 23,3
Pensionering 20 ar efter balansdagen

Man 22,3 22,3
Kvinnor 24,6 246

Foljande belopp avseende den formansbestimda pensionskostnaden
redovisasiresultatridkningen:

Belopp redovisade iresultatrakningen 2016 2015
Férmaner intjanade under aret 25074 22821
Ranta pa pensionsavsattning 11 837 9771
DEN FORMANSBESTAMDA

PENSIONSKOSTNADENS DELAR

REDOVISADE I ARETS RESULTAT 36 911 32 592

Den forméansbestimda kostnaden har redovisats som personalkostnad
respektive rintekostnad.

Itotalresultatet har féljande aktuariella vinster och foérluster redovisats:

Belopp redovisade 1 6vrigt totalresultat 2016-12-31 2015-12-31

Omvardering av den formansbestamda
nettoskulden

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av férandringar

idemografiska antaganden — 4304

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av foréandringar
tfinansiella antaganden

24207 23299

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av andringar
terfarenhet

SUMMA BELOPP REDOVISAT
1 OVRIGT TOTALRESULTAT

-340 -5578

23 867 22 025
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Periodens férindring av den formansbestimda férpliktelsen framgar
av foljande tabell:

Periodens forandring i den

formansbestdmda forpliktelsen 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans 401 434 407 140
Tjanstgoringskostnad under perioden 25074 22821
Nettorantekostnad 11837 9771
Aktuariella vinster(+)/forluster(-)

Forandringar i demografiska

antaganden 0 -4 304

Forandringar i finansiella antaganden 24207 -23 299

Erfarenhetsbaserade justeringar -340 5578
Pensionsutbetalningar -19 418 -16 273
UTGAENDE BALANS 442 794 401 434

Den beriknade l6ptiden for koncernens formansbestimda pensions-
forpliktelse framgar av féljande tabell:

Beraknad 6ptid for

pensionsforpliktelsen 2016-12-31 2015-12-31
Forfaller till betalning tnom

1 ar fran balansdagen 14 048 13682
Forfaller till betalning mellan

1 och 5 ar fran balansdagen 56 358 56 401
Forfaller till betalning senare

an 5 ar fran balansdagen 372388 331351
SUMMA 442 794 401 434

Nedan presenteras en analys av kiinslighet i de formansbestdmda
forpliktelserna avseende forandringar av de tillimpade antagandena
for diskonteringsrinta, inflation och 16neckning. Kénslighetsanalysen
baseras pa forindring av ett antagande medan alla andra antaganden
halls konstanta. I praktiken dr detta ej troligt och féréindringarivissa
antaganden kan vara korrelerade.

Pensionsforpliktelser och avsittningar for pensionsataganden for
de formansbestimda planerna i moderforetaget har utvecklats pa
foljande sitt:

Pensionsforpliktelser 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans 271 800 270208
Pensionskostnader,

formansbestamda planer 13223 5267
Rantekostnader 11 085 10 027
Utbetalningar -13 624 -13702
UTGAENDE BALANS 282 484 271 800

Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa féljande
satt:

2016 2015
Pensionskostnader,
formansbestamda planer 13223 5267
Rantedel av pensionskostnad 11085 10 027
PENSIONSKOSTNADER
FORMANSBESTAMDA PLANER 24 308 15294
Pensionskostnader,
avgiftsbestamda planer 22788 21 695
Ldne- och avkastningsskatt,
ovriga pensionskostnader 11131 8607
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 58 227 45 596

AKTUARIELLA ANTAGANDEN

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som
faststillts i FPG/PRI-systemet och av Finansinspektionen.

Ovriga skulder

Kanslighetsanalys i pensionsforpliktelsen 2016-12-31 Koncernen Moderforetaget
Bokford pensionsforpliktelse enligt redovisade antaganden 442 794 2006512315 2015-12-31 ROTGCTZSTY 2015-12-31
) X - ~ Ovriga rantebarande

Diskonteringsrantan okar med 0,5 procentenheter 408 846 skulder 1762042 1380100 1762042 1380100
Diskonteringsrantan minskar med 0,5 procentenheter 481 364 f—— i -

Ovriga ej rantebarande
Inflationen 6kar med 0,5 procentenheter 487 919 skulder 409892 2240676 410492 2241276
Lonedkningen 6kar med 0,5 procentenheter 470 442 SUMMA OVRIGA

SKULDER 2171934 3620776 2172534 3621 376

FRAMTIDA BETALNINGAR
Koncernen forvintas betala 39 111 Tkr (36 911) i avgifter till den for-
mansbestimda planen under nista rikenskapsar.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE
FORPLIKTELSER I MODERFORETAGET
Redovisad pensionsskuld i moderféretaget bestar av:

2016-12-31 2015-12-31
FPG/PRI-pensioner 216 604 205799
Ovriga pensioner 65 880 66 001
SUMMA 282 484 271 800

Ovriga pensioner i moderforetaget avser frimst den historiska pen-
sionsskuld som 6vertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av
Akademiska Hus-koncernen ar 1993.
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Ovriga skulder redovisas och virderas enligt kategori 6vriga finansiella
skulder. Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende 6vriga
skulder. Koncernens 6vriga skulder ingar i niva 2 i verkligt viirde-
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 6msesidigt férbinder
sig att stélla sdkerhet i form avlikvida medel eller virdepapper med god
rating fér undervirden i utestaende derivatinstrument. Avtalet ger den
sikerstiillda parten ritt att i sin tur forfoga 6ver erhallna sikerheter.
Per balansdagen har koncernen erhallit siikerheter genom CSA-avtal
pal1631000 Tkr (1380100).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 2 061 218 Tkr till betalning
inom ett ar efter balansdagen, 104 469 Tkr inom ett till fem ar efter
balansdagen och 6 247 Tkr senare én fem ar efter balansdagen.
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Upplupna kostnader och forutbetalda intékter i Nwal  Nwaz  Nwas  Tofalt
" TILLGANGAR
Koncernen Moderforetaget :
2016-12:31 20151231 20161231 20151231 oceringar
Forutbetalda - kortfristig placering — 4692812 — 4692812
hyresintakter 1487165 1335956 1487165 1335956 Fristdende derivat-
. instrument
Upplupna 16n- och
personalkostnader 35098 31582 35098 31582 - rantederivat — 590283 — 590283
Upplupna drift- och - valutaderivat — — - —
underhallskostnader 89139 88617 89 139 88 617 - valutarinteswapavtal _ _ _ _
Upplupna =
investeringar 195441 198292 195441 198292 seaﬁjﬁréﬁ;‘%;:ﬁ?;g
Upplupna rantor 196289 184689 196289 184689 ~ rntederivat — — — —
Ovriga interimsskulder 18 395 19524 18 395 19524 - valutaranteswapavtal — 1582461 — 1582461
SUMMA 2021527 1858660 2021527 1858660 Sékringsinstrument
kassaflodessakring
- valutaderivat — 211152 — 211152
Forfallostruktur skulder - elderivat — 3037 - 3037
Koncernen Moderforetaget SUMMA TILLGANGAR — 7079745 — 7079745
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Skulder som forfaller SKULDER
till betalning tnom fers :
o e on Fristdende derivat-
1 &r frdn balansdagen 14 305575 15724434 14308 328 15727 186 instrument
Skulder som forfaller ~ rintederivat — 665218 — 665218
till betalning inom -
1-5 &r fran balansdagen 14984129 8447157 14984129 8447 157 - valutaderivat — — — —
Skulder som forfaller - valutardnteswapavtal — — — —
till betalning senare &n Sakringsinstrument
5 &r efter balansdagen 18988500 19989824 11065086 13173047  crligt vardesakring
SUMMA 48278 204 44161415 40 357 543 37 347 390 rantederivat _ _ _ _
- valutaranteswapavtal — — — —
i i i B Sakringsinstrument
ekl Finansiella instrument varderade kassaflodessakring
till verkligt varde - valutaderivat — 24793 — 24793
- elderivat 415 — — 415
1f6ljande tabell presenteras de finansiella tillgdngar och skulder som v
SUMMA SKULDER 415 690011 — 690 426

virderas till verkligt virde. Dessa handlas fér att hallas till forfall och
identifieras redan vid forsta redovisningstillfillet. De klassificerasien
hierarkii tre olika nivaer utifran den information som anvinds for att
faststélla deras verkliga véirde.

Niva 1 avser nir verkligt virde faststills utifran noterade priser pa
aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder. Niva 2
avser nir verkligt viirde faststills utifran annan observerbar informa-
tion dn noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nér det fast-
stillda verkliga virdet till en viisentlig del baseras pa information som
inte dr observerbar, det vill séiga foretagets egna antaganden.

Verkligt viirde for finansiella tillgangar och skulder faststélls
genom att anvinda information som édr hénforlig till en eller flera av
ovan ndmnda nivaer. Klassificeringen bestims av den ldgsta nivan i
hierarkin fér den information som har visentlig effekt pa virdet.

Koncernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar i
niva 2. Virderingen av instrumenten gors enligt metoden nollkupongs-
virdering, vilket innebir att instrumentets samtliga framtida kassaflo-
den nuvirdesberidknas. Nollkupongsrdntorna som anvinds vid diskon-
teringen av kassaflédena dr beriknade med hjialp av STIBOR/LIBOR for
korta rdntor och swapnoteringar fér langre loptider. Kéllan till denna
information #r realtidsdata frain Thomson/Reuters.

Finansiell riskhantering (Koncernen)

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldférvaltning dir strategin ér att
avviga de finansiella riskerna mot en 6nskad lag finansieringskostnad
6ver tiden. De tva centrala styrdokumenten som faststélls 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 fér den finansiella riskhanteringen mot bakgrund av riskbild
och riskexponeringar. Innehéller dven analys av utvecklingen i finan-
siella marknader innefattande savil mojligheter som utmaningar ur
skuldférvaltningsperspektivet.

Koncernens finansférvaltning skots av moderforetagets finansenhet.
Detta skapar en effektiv och samordnad hantering av de finansiella ris-
kerna dir ocksa de méjligheter som bjuds i finansiella marknader kan
tillvaratas.

RANTERISK

Med rénterisk avses risken for att koncernens finansnetto varierar till
f6ljd av fordndrade marknadsréntor. Exponeringen for ranterisk ar
betydande pa grund av den stora nettoldneskulden och finansnettot ir
en av de enskilt storsta kostnaderna. Avvigning maste ske mellan a ena
sidan besparing och osiikerhet och 4 andra sidan hogre kostnad (risk-
premier) och forutségbarhet. Den genomsnittliga rintebindningstiden
ir ett matt pa kiinsligheten i finansnettot vid en férindring av mark-
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nadsridntorna; julingre rintebindning desto lingre tid tar det fér en
rianteférandring att sla igenom i det Iopande kassaflodet. Eftersom det
inte 4r mojligt att vid enskilda finansieringstillfillen uppné en 6nskad
rintebindning anvinds riantederivatinstrument for att justera och
erhalla 6nskad rintebindningstid.

Enligt Finanspolicyn ska det finnas mandat for att hantera rante-
risken i de tre huvudsakliga delportfoljernai form av:

Lang obligationsportfolj - obligationer med réinte- och kapitalbind-
ningstider 6ver 15 ar. Dessa obligationer representerar en betydande
rinteriskexponering viket motiverar ett separat mandat. Portfoljen far
uppga till hégst 20 procent (20) av total portfolj. Vid arsskiftet var langa
obligationer for totalt 3 611 Mkr (3 619) emitterade, vilket motsvarade
11,2 procent (13,3) av den totala portfoljen.

Realrinteportfolj - obligationer med real rinta, far uppga till max
10 procent (10) av total portfolj. Vid arsskiftet var realréinteobligationer
for totalt 900 MKkr (900) emitterade, vilket motsvarade 2,8 procent
(6,75) av den totala portféljen.

Grundportfolj — bestar av resterande del med certifikat, obligationer
och ridntederivat. Portfoljen hanteras inom ett mandat fér genomsnitt-
lig rintebindning. Nuvarande mandat 4r en rintebindning pa 2 till 6 ar
(2 till 5 ar). Réntebindningen var vid arets slut 4,7 ar (3,6), rintederivat-
instrument inréknade.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH NETTOLANESKULDENS
KAPITALBINDNING, MKR

Rantebindning Kapitalbindning

VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
AUD 393 -393 0
CAD 54 -54 0
CHF 6234 -6 234 0
GBP 3116 -3116 0
HKD 1535 -1 535 0
JPY 776 -776 0
SEK 15669 15357 31026
usD 4756 -4 756 0
SUMMA 32 532 -1 506 31 026

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar
omriknade till balansdagens kurs.

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Risken avser att koncernen exponeras for hogre kostnad dn forvéintat
eller att finansieringsmojligheterna dr begrénsade vid refinansierings-
tillfidllet. Malet ir att avviga kostnaderna med en limplig balans mellan
kort-, medel- och langfristig finansiering samt en diversifiering mellan
olika finansieringsformer och marknader. Den mycket hoga kredit-
viardigheten, mojliggor diversifierad kreditférsorjning via de publika
finansieringsprogrammen.

Mkr Mkr Mandatet for kapitalbindningen anger att maximalt 50 procent (50)
2017 5034 11 729 far forfalla till refinansiering inom en tolvmanadersperiod.
Outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god
2018 4408 2064 .
betalningsberedskap.
2019 2 420 2220 Koncernens likvida tillgangar uppgick till 5 370 Mkr (4 305) vid
2020 1370 950 utgangen av 2016. Vid arsskiftet fanns #ven beviljade bankfaciliteter
2021 5045 5850 PA3000Mkr (4 000).
2022 0 1200 FACILITETER OCH RATING
2023 426 400
Rating Utnyttjat
2024 och senare 7715 5005 Standard Ram nominellt
TOTAL 26 418 26 418 & Poor’s 2016-12-31 2016-12-31
Bank 3000 Mkr 0
Itabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen dr omrék- Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 1 500 Mkr
nade till balansd'agens kurs. Da samtliga lan s.om upp'tag.,its i utlénd'sl'i ECP (Euro Commercial
valuta swappas till svenska kronor ir valutarisken eliminerad. Positivt Paper) Al+ 1200 MEUR 748 MEUR
virde innebér att koncernen betalar rdnta, negativt virde innebér att :
o N MTN (Medium Term
koncernen erhaller rianta. Note)! AA 8 000 Mkr 770 Mkr
EMTN (Euro Medium
VALUTARISK Term Note) AA/AL+ 3000 MEUR 2 208 MEUR

Valutarisk utgor risken att valutakursfoérindringar paverkar koncer-
nens resultat- och balansrikning. Policyn dr att all exponering for
valutarisk i samband med finansiering i utlindsk valuta ska elimineras
eftersom verksamheten huvudsakligen bedrivs i svenska kronor. Samt-
liga betalningsfloden i utlindsk valuta hanférliga till finansieringen
valutakurssikras med hjilp avvalutaterminskontrakt och valutarénte-
swapavtal.
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1) Ej uppdaterat sedan 2009

Foljande tabell visar aterstdende kontraktsenlig 16ptid for koncernens
finansiella skulder. Likvidflddena ir inte diskonterade och utldndska
floden dr omriknade till balansdagens kurs. Fér de instrument dédr den
framtida rorliga rdntan dr okénd, har rdntan berédknats med hjilp av
avkastningskurvans implicita terminsrintesatser pa balansdagen.

T huvudsak anvinds hyresintikter fér att mota de ataganden kopp-
lade till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen pa
nésta sida. Hyresintidkterna forfaller till betalning kvartalsvis och
16per med langa avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintikterna
bedéms vara lag.



LIKVIDITETSRISK, MKR

Korta

Sékrade Derivat investe-
Lan 1&n  forsakring  Derivat ringar  Summa
2017 -2 746 -7 635 367 -80 4937 -5157
2018 -2 339 -3164 815 -58 —  -4746
2019 -2 251 -100 -370 -45 — -2 765
2020 -1587 -100 13 20 — -1 655
2021 -2 388 -3 416 486 23 — -5296
2022 -172 -31 -44 3 — -244
2023 =172 -478 =24 32 — -642

2024 och

senare -6 774 -2 665 -556 106 - -9 888
TOTALT -18 429 -17 590 687 2 4937 -30393

Positivt virde = inbetalningar, negativt virde = utbetalningar.
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KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK
Risken avser férlust om motparten inte fullfljer sina ataganden.
Koncernen exponeras dels nir 6verskottslikviditet placeras i finansiella
tillgangar, dels vid fordringar for viirden pa derivatinstrument. Ett limit-
system finns i Riskplanen dér tilldten exponering ir beroende av mot-
partens rating eller igande samt engagemangets 16ptid. Limiterna rela-
teras till koncernens riskkapacitet i form av eget kapital. Ddrutover ska
placeringarna kdnnetecknas av god likviditet i andrahandsmarknaden.
Koncernens policy dr att internationellt standardiserade nettnings-
avtal, sd kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan
oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december 2016
uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (berék-
nat som nettofordran per motpart) till 1508 Mkr (1 008). I syfte att
minska exponeringen for motpartsrisk har ingatts ett flertal tilliggs-
avtal, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-avtalen. Avtalen innebir
att parterna 6msesidigt forbinder sig att stéilla sikerhet i form av likvida
medel eller obligationer for undervirden i utestaende derivatkontrakt.
Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 1631 Mkr (1 037) netto.

I tabellen nedan framgar finansiella tillgangar och skulder (derivat) som inte kvittats i balansrikningen men som omfattas av ramavtal fér nettning

ellerliknande 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

2016-12-31 2015-12-31
Redovisade finan- Erhallna Redovisade finan- Erhallna
siella tillgangar/ kontant- siella tillgangar/ kontant-
skulder brutto sakerheter Netto Belopp skulder brutto sdkerheter Netto Belopp
TILLGANGAR
Derivatinstrument 2386 932 -1 762 042 624 890 1908582 -1 380 100 528 482
SUMMA 2 386 932 -1 762 042 624 890 1908 582 -1 380 100 528 482
SKULDER
Derivatinstrument 690 426 -131 164 559 262 818 553 -343151 475 402
SUMMA 690 426 -131 164 559 262 818 553 -343 151 475 402
I tabellen nedan framgéar koncernens exponering fér motpartsrisker ELPRISRISK

fordelat pa olika rating

kategorier:

MOTPARTSRISKER EXKLUSIVE HYRESFORDRINGAR, MKR

Erhallna/
ldmnade Netto-
Fordran Skuld  sakerheter exponering

INSTITUT MED LANG
RATING
AA-/Aa3 237 -54 62 121
A+/AL 229 -73 -87 243
A/A2 1216 — 1321 -105
A-/A3 1601 — 311 1290
BBB+/Baal 441 -14 42 385
INSTITUT MED ENDAST
KORT RATING
K-1 350 - - 350
Av svenska staten
heldgda bolag 1940 — — 1940
Av svenska staten
deldgda bolag 550 — — 550
SUMMA 6 564 -141 1649 4774

Positivt virde = koncernens fordran, negativt virde = koncernens skuld.

Risksyn och mandat for hantering av elprisrisk regleras i riktlinje for
elhandel. Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar
koncernens driftkostnader ofordelaktigt och med 1ag prognosticer-
barhet. I syfte att reducera exponeringen mot fordndringar i elpriset
anvinds olika typer av finansiella prissdkringsinstrument (elderivat).
Koncernen har en langsiktig prissikringsstrategi. Handeln av fysisk
elkraft (spot) och finansiella prissdkringsinstrument sker genom
NordPool. For att begriansa motpartsrisken clearas all finansiell handel
genom tredje part mot vilken Akademiska Hus stéller och erhaller
siikerhet beroende pa om derivatpositionen har ett positivt eller nega-

tivt virde.

KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR

En stor del avkoncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen fér hyres- och kundfordringar mot-
svaras av dess bokforda virden. Den bedomda kreditrisken i dessa ar
dock lag beaktat hyresgisternas hoga kreditviardighet.

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 foljs. Arbete
med forddling av analysstdd och riskkontroll bedrivs kontinuerligt.
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KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ

Denrintebidrande skulden &r stindigt utsatt for exponering for rénte-

forandringar pa marknaden. Analysen av skuldportféljens rintekiins-

lighet kan delas upp i tva delar:

e Virdefordndringar pa rintederivat (nuvirden).

» Kassaflodesmiissiga 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, ligst tva ar i genomsnitt, kommer variationernairintekostna-
den vara mindre &n om rédntebindningen hade varit mycket kort, till
exempel tre méanader.

Foretaget har rintebindning sdvil inom som utom balansrikningen
iform avrintederivat. Syftet med rintederivaten dr att mojliggéra en
forandring av skuldportfoljens rintebindning utéver det som uppnas
direktifinansieringen.

I tabellen presenteras resultateffekterna av en rinteuppgang med
en procentenhet. Berdkningarna utgar fran oférindrad skuldstorlek.

Rantenetto
Kapital- Rante- Vardeforandring vid 100 bp, Mkr
Nominellt bindning, ar bindning, ar Ranterisk vid + 100 bp, Mkr  under resterande
belopp, Mkr genomsnitt genomsnitt 1 bp Mkr Ranta, %  pabalansdagen' delav kalenderar*

Fastréntepositioner med réntebindning
dver ett ar inom balansrakningen? 10631 10,9 104 9,6 2,1 0 0
Rantederivat, fast ranta 4250 0,0 43 36 2,1 184 0
Rantederivat, rorlig ranta -4 250 0,0 0,2 0,3 0,2 0 36
Rorlig ranta inom balansrakningen?® 20395 3,0 0,2 0,5 -0,2 0 -167
TOTALT 31 026 13,9 15,1 14,0 4,2 184 -131

1) Avser + 100 bp i parallellforskjutning av avkastningskurvan.

2) Fastréntepositioner med rantebindning Gver ett ar inom balansrékningen avser emissioner i SEK som inte ingar i verkligt vardesakringar.
3) Rorlig ranta inom balansrakningen avser den sammantagna effekten av emissioner i utlandsk valuta som via derivatinstrument swappats till rorlig rdnta

isvenska kronor och som sakringsredovisas samt emissioner av FRN.

Kapitalforvaltning (Koncernen)

Koncernen efterstrivar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella mélen ér satta
for att ge en kombination av hog avkastning pa eget kapital, hog tillvaxt-
kapacitet och finansiell stabilitet.

Enligt dgarens ekonomiska mal for Akademiska Hus ska utdel-
ningen uppga till mellan 40 och 60 procent av arets resultat efter skatt
efter aterliggning av viirdeforindringar och dirtill hérande uppskjuten
skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal for
kapitalstruktur (soliditet 30 procent till 40 procent).

De 6vriga ekonomiska malen ér att soliditeten ska uppga till mellan
30 och 40 procent och att avkastningen pa operativt kapital ska uppga
till minst 6,5 procent.

Vid 2016 ars utgang uppgick soliditeten till 41,4 procent (40,7) i
koncernen och till 19,1 procent (20,0) i moderforetaget. Efter den av
styrelsen foreslagna utdelningen om 1 393 Mkr, blir soliditeten 40,4
procent i koncernen och 16,9 procent i moderforetaget.

Finansverksamheten beskrivsiavsnitt Finansiering i forvaltnings-
berittelsen, not 28 Lan samt not 34 Finansiell riskhantering.

Koncernens kapitalstruktur utgors av rintebérande nettolaneskuld
samt eget kapital hianforligt till moderforetagets aktiedgare (aktiekapi-
tal, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat).
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Koncernens kapital fordelar sig pa féljande sétt:

2016-12-31 2015-12-31
Lan fran finansieringsprogram (not 28) 32 756 563 28398853
Erhallna sakerheter for ingdngna
derivattransaktioner (not 30) 1762 042 1380 100
Finansiella derivatinstrument (not 20) -1 696 506 -1 090028
Likvida medel (not 26) -5369 617 -4304 585
RANTEBARANDE NETTOLANESKULD 27 452 482 24384 340
EGET KAPITAL 34151 677 30 271 259
Stdllda sakerheter
Koncernen Moderfdretaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Sparrade bankmedel 297 756 245597 297 756 245597
Kortfristiga
placeringar 131 164 343151 131 164 343151
SUMMA 428 920 588 748 428 920 588 748

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade beriknade
sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har siker-
stillts genom sparrade bankmedel.

Stéllda sikerheter har minskat med 160 Mkr. Koncernen har ocksa
erhallit siikerheter om 1762 MKkr, se not 34.



Eventualforpliktelser

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
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Fordandring av rantebadrande nettolaneskuld

Koncernen Moderfdretaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Ansvarsforbindelse Belopp vid arets
FPG/PRI 4332 4116 4332 4116 ingang 23923104 18870044 23923272 18870274
SUMMA 4332 4116 4332 4116 Okning (-)/Minskning
(+) av rantebarande
fordringar -478 875 375902  -478875 375902
° .. Okning (-)/Minskning
Erhallna och betalda rantor () av kortfristiga
Koncernen Moderféretaget placeringar -2 378 588 282773 -2378588 282710
Okning (-)/Minskning
2016 2015 2016 2015 (+) av likvida medel 1254956 -29264 1254956 -29 264
Erhallen ranta 2933 13515 2933 13515 . . .
Okning (-)/Minskning
Betald ranta -533460 -580630 -533460 -580630 (+) 6vriga kortfristiga
SUMMA _530527 -567 115 -530527 -567 115 fordringar 30564 -461 235 30564 -461 235
Okning (+)/Minskning
(-) av rantebarande
. B . . R skulder 4611254 4884885 4611254 4884885
39 _]ustermgar for poster som inte ingar FORANDRING AV
1 kassaflodet RANTEBARANDE
NETTOLANESKULD 3039311 5053060 3039311 5052998
Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
— BELOPP VID
Avskrivningar, ned- ARETS UTGANG 26 962 415 23 923 104 26 962 583 23 923 272
skrivningar och ater-
forda nedskrivningar 5518 6190 1040307 1597712
Vardeforandringar for- . B o
valtningsfastigheter ~ -3722328 -2 672 437 = - Transaktioner med narstaende
Realisationsvinst (-)/
ffjer?uff[i?\n/isc\jl:cnésrsélif Vid kép och forsiljningar mellan koncernforetag tillimpas samma
ning av materiella principer for prissiattning som vid transaktioner med extern part.
anlaggningstillgangar -35 257 -91 346 -23849  -101 130 Kop och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till
Vardeforandringar skattemissigt restviirde. Kop och forsiljningar avandra anliggnings-
finansiella instrument -424 077 163719 -424077 163719 tillgangar sker till bokfort virde. Nagra transaktioner med vd, styrelse
Kassaflodessikring 52575 16100 52575 16100 eller ledande befattningshavare, utover 16n och andra ersittningar,
E—— St se not 10, har inte férekommit.
orandring av avsa Transaktioner med koncernforetag framgar av nedanstéende tabell.
ningar for pensioner och
liknande forpliktelser 17 493 16 319 10683 1592
R Koncernen Moderforetaget
Ovrigt — — — —
2016 2015 2016 2015
SUMMA -4 106 076 -2 593 655 655639 1645793
Intékter
Foretag inom
B . L . Akademiska Hus-
Kopeskilling vid investering, koncernen - - — 16648
forvarv och avyttring SUMMA - - 0 16648
For periodens investeringar och férvirv har ett ssmmanlagt belopp om
2763 607 Tkr (2 505 635) erlagts av koncernen, varav 2 763 607 Tkr Skulder
erlagtsilikvida medel. Hirutover har moderforetaget investerat O Tkr Foretag inom
(0) i aktieridotterforetag. For periodens avyttringar har ett samman- ﬁkademlska Hus- 5153 5153
lagt belopp om 103 072 Tkr (124 343) erhallits, varav 103 072 Tkr erhal- oncernen — —
lits i likvida medel. SUMMA - - 2153 2153

Handelser efter balansdagen

Fran1januari 2017 har Akademiska Hus ny organisationsstruktur.
Den regionala indelningen forsvinner och istéllet utgar vi fran vara
huvudprocesser. Den 17 januari 2017 holls en extra bolagsstimma dér
Christer Nerlich valdes inistyrelsen. I ovrigt har inget av visentlighet
intriffat efter rapportperiodens utgang.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed 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 riattvisande 6versikt ver utvecklingen avkon-
cernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osiikerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att

koncernredovisningen har uppréttats enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger en ritt-
visande bild av koncernens stidllning och resultat och att férvaltnings-
berittelsen for koncernen ger en réittvisande 6versikt ver utvecklingen
av koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Goteborg den 13 mars 2017

Anttra Steen
Styrelseordforande

Kristina Ekengren
Styrelseledamot

Christer Nerlich
Styrelseledamot
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Britta Burreau
Styrelseledamot

Thomas Jennlinger
Arbetstagarledamot

Gunnar Svedberg
Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har ldmnats den 17 mars 2017.

KPMG AB
Bjorn Flink
Auktoriserad revisor

Olof Ehrlén
Styrelseledamot

Anders Larsson
Arbetstagarledamot

Ingemar Ziegler
Styrelseledamot



Revisionsberittelse

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

FINANSIELLA RAPPORTER
Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

UTTALANDEN
Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Akademiska Hus AB (publ) fér ar 2016 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 44-51. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 28-88 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rttvi-
sande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 44-51. Férvaltningsberittelsen dr forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultatrak-
ningen och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionellabeddmning var de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revi-
sionen av, och ivart stillningstagande till, arsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden
om dessa omraden.

Se not 2 Allménna redovisningsprinciper, not 16 Forvaltningsfastigheter (Koncernen) och not 17 Férvaltningsfastigheter (Moderforetaget) pa
sidorna 61, 73 och 75 i arsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
virde. Det redovisade virdet per 31 december 2016 uppgar till 73 013
Mkr vilket utgor ca 90 % av koncernens totala tillgangar.

Redovisning till verkligt viirde innebér att beddmningar om framti-
den och uppskattningar av framtida utfall maste goras. Forvaltnings-
fastigheternas verkliga virde har bestimts genom intern virdering.
For att styrka tillforlitligheten i virderingen har ocksa externa virde-
ringar for ett urval av fastigheterna inhamtats.

Givet forvaltningsfastigheternas viisentliga andel av koncernens
totala tillgangar och det inslag av uppskattningar och bedéomningar
som ingérivirderingsprocessen utgor detta ett sirskilt betydelsefullt
omrade i var revision.

Risken ir att det redovisade viirdet pa forvaltningsfastigheter kan
vara gver- eller underskattat och att varje justering av virdet direkt
paverkar periodens resultat.

Vihar 6vervigt om den tillimpade virderingsmetodiken dr rimlig genom
att jimfora den med var erfarenhet av hur andra fastighetsbolag och vir-
derare arbetar och vilka antaganden och forutséttningar som dr normala
vid virdering av férvaltningsfastigheter.

Viharbedomt kompetensen hos den interna virderingsorganisationen.

Vihar tagit del avoch bedémt relevansen i den information som bolaget
inhdmtat fran externa virderingsinstitut till stod f6r visentliga antagan-
den och forutsittningari tillimpad varderingsmodell.

Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat for att sikerstélla
attindatatill de interna virderingarna ar riktiga och fullstdndiga.

Vihar testat ett stickprov av de upprittade fastighetsviarderingarna.
Hirvid har vi anvint aktuell marknadsdata fran externa kéllor for att
utmana tillimpade visentliga antaganden, sarskilt om direktavkast-
ningskrav och kalkylréntor.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvaltnings-
fastigheterna som limnas i arsredovisningen, sirskilt vad avser inslag
avbedomningar samt tillimpade nyckelantaganden.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information #n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-27 och
sidan 98-101. Det &r styrelsen och verkstidllande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstriackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi iven den kunskap vii évrigt inhdimtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
attrapporteraidet avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ir styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedomer idr nédvindig for att uppritta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De upp-
lyser, nér sd ir tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formagan
att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
ochverkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Varamal dr att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sékerhet, men dr ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder
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bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som dr

tillrickliga och indamalsenliga for att utgéra en grund foér vara utta-

landen. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asido-
sittande avintern kontroll.

skaffar vi oss en forstéaelse av den del av bolagets interna kontroll som

har betydelse f6r var revision for att utforma granskningsatgérder

som ir lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds

ochrimlighetenistyrelsens och verkstéllande direktorens uppskatt-

ningariredovisningen och tillhérande upplysningar.

drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande

direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av

arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osiikerhetsfaktor som avser sadana hiindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och kon-
cernens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en viisentlig osiikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberét-
telsen fista uppmirksamheten pa upplysningarnai arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for revi-
sionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller féorhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsiatta verksam-
heten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och inne-
halletiarsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

e inhdmtar vi tillrickliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affirsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi ir ensamt ansvariga for vara uttalanden.

.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp allarelatio-
ner och andra forhéllanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tillimpliga fall tillhérande motatgérder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen siirskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra férfattningar
forhindrar upplysning om fragan eller nir, i ytterst sillsynta fall, vi
beddmer att en fraga inte ska kommuniceras i revisionsberittelsen pa
grund av att de negativa konsekvenserna av att géra det rimligen skulle
vintas vara storre dn allminintresset avdenna kommunikation.



FINANSIELLA RAPPORTER
Revisionsberattelse

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

UTTALANDEN
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning for Akademiska Hus AB (publ) f6r ar 2016 samt av forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
iforvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det drstyrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
dettabland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
paettbetryggande sitt.

Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgirder som dr nddvindiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas
paettbetryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med

enrimlig grad av séikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstillande direktéren i nagot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersidttningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa nagot annat siitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, dr att med
rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av séikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersittnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner avbolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frimst pa revi-
sionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt
irisk och viisentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omraden och forhallanden som ir visentliga fér verk-
samheten och dir avsteg och 6vertriadelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgirder och andra férhallanden som dr relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
avunderlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget dr férenligt
med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det ér styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna44-51och for att den dr upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning avbolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning avbolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
envisentligt mindre omfattning jaimfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillrdcklig grund for vara uttalanden.

Enbolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningen 6vriga delar samt 4r i 6verensstammelse
med arsredovisningslagen.

Goteborg den 17 mars 2017

KPMGAB
Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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HALLBARHETSREDOVISNING
GRI-data

Om Hallbarhetsredovisningen

Akademiska Hus hallbarhetsredovisning ar en integrerad del av arsredovisningen och har upprattats enligt
Global Reporting Initiatives (GRI) riktlinjer, GRI G4, samt GRI:s sektortillagg for Bygg och Fastighet. Redovis-
ningen dr 1 enlighet med niva Core. KPMG har dversiktligt granskat och bestyrkt hallbarhetsredovisningen.

Akademiska Hus stddjer sedan 2013 FN-initiativet Global Compact
och tar ddrmed stillning och ansvar for tio erkédnda principer inom
omradena minskliga rittigheter, arbetsritt, miljo och anti-korruption.
Principernabaseras pa FN:s deklaration om ménskliga rittigheter,
ILO:s deklaration om rittigheteriarbetslivet, OECD:s riktlinjer for
multinationella féretag, samt Rio-deklarationen. Ars- och hallbarhets-
redovisningen utgér Akademiska Hus Communication on Progress
(COP) for att redovisa arbetet till FN:s Global Compact.

Akademiska Hus hallbarhetsrapportering foljer det finansiella
rikenskapsaret och publiceras arligen. Féregaende redovisning publi-
cerades den 31 mars 2016. Akademiska Hus presenterar arbetet inom
haéllbarhet utifran bolagets huvudprocesser, dir fokus lagts pa de omra-
den som beddms vara mest visentliga. Inga visentliga fordndringar har
skettiverksamheten under redovisningsperioden. Data som presenteras
ror rikenskapsaret 2016, fran 1januari till 31 december, och omfattar
Akademiska Hus som koncern.

Hallbarhetsredovisningen omfattar den korsreferenstabell som dter-
finns pa sidorna 94-95 samt de sidor som tabellen hinvisar till. I kors-
referenstabellen finns en sammanstillning av vilka GRI-indikatorer
som redovisas samt sidhédnvisningar till respektive indikator och COP.

Paakademiskahus.se finns en sammanstéllning 6ver de bransch-
organisationer som foretaget 4r medlem i.

Kontaktperson

Mia Edofsson
Hallbarhetschef
mia.edofsson@akademiskahus.se

GRI-data

Nedan aterfinns information om GRI-indikatorer som inte redovisas
paannan plats i arsredovisningen.

G4-10: TOTAL PERSONALSTYRKA, UPPDELAD PA ANSTALL-
NINGSFORM, ANSTALLNINGSVILLKOR, REGION OCH KON
Totalt antal medarbetare hos Akademiska Hus uppgar per 31 december
2016 till 442 stycken, samtliga dr tillsvidareanstéllda forutom 8 stycken
som har provanstillningar. 22 personer har deltidstjénster.

Fordelning mellan mén och kvinnor, uppdelat per region:

Kdn

Man Kvinnor Totalt
Akademiska Hus HK 44 51 95
Akademiska Hus Syd 37 14 51
Akademiska Hus Vast 51 17 68
Akademiska Hus Ost 27 3 30
Akademiska Hus Uppsala 48 12 60
Akademiska Hus Stockholm 78 23 101
Akademiska Hus Norr 33 4 37
Totalt 317 124 442

72% 28% 100%
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G4-20-21: REDOGORELSE FOR VARJE VASENTLIG ASPEKTS
AVGRANSNING INOM SAMT UTOM ORGANISATIONEN
Vasentlig aspekt GRI Aspekt

Energt
God resurseffektivitet Utslapp till luft

Avgransning

Egen verksamhet samt
leverantorsled och kunder

Egen verksamhet samt

Saker arbetsmiljo Halsa & Sakerhet leverantorsled
God leverantors- Miljo

styrning Arbetsvillkor Leverantorsled
Hog transparens

& effektivt anti- Egen verksamhet
korruptionsarbete Korruption samt kund
Mangfald Mangfald & lika villkor Egen verksamhet

Utover dessa visentliga omraden ser vi samverkan kring innovation,
campusutveckling och studentbostider som viktiga fragor for var verk-
samhet. Lis mer pa sidan 10.



G4-EC1: DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH FORDELNING
Ekonomiska intressentrelationer

Direkt tillskapat ekonomiskt varde

Intdkter 5666
Fordelat ekonomiskt varde
Betalningar till leverantdrer -1689
Loner och ersattningar till anstallda -264
Arvoden och ersattningar till styrelse och vd -11
Soclala avgifter -120
Rantor till langivare, netto -625
Utdelning till aktiedgaren -1290
Behallet ekonomiskt vérde 1667
Ovriga nyckeltal fér indikatorn EC-1 aterfinns i:
Resultatrdkning sidan 54
Vinstdisposition sidan 53
Personalnot Not 10, sidorna 68-69
G4-EN3: ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN
MWh 2016 2015
Total energilanvandning
(icke fornyelsebar energy) 92 416 90771
Total energlanvandning
(fornyelsebar energi) 691 582 712723
Total el 387 329 401 424
varav vidaredebiterad till hyresgast 269 863 264 279
Total varme 306 208 313043
varav vidaredebiterad till hyresgast 106 048 78129
Total kyla 73 447 75120
varav vidaredebiterad till hyresgast 68 162 64 544
Total &nga 17 014 13907
varav vidaredebiterad till hyresgast 11 253 13907
Egenproduktion av el
fran fornybara kallor 2016 2015
Solel (MWh) 1165 726
Graddagsmetod har anvants for korrigering av varme.
G4-EN6: MINSKNING AV ENERGIANVANDNING
2016 2015
Total reduktion (MWh) 19 496 19 393
Investerat (kronor) 130233675 125992 000

HALLBARHETSREDOVISNING
GRI-data

G4-EN16: INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Totalt utsliipp av CO, uppgick under 2016 till 28 275 ton (32 909 ton).!

G4-EN19: MINSKNING AV UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Totalt minskning av CO, uppgick under 2016 till 4 634 ton (2 227 ton).-2

1) AlLCO,-data i denna sammanstallning baseras pa indata fran leverantorer
vilka redovisar enligt gédngse redovisningsnorm. 2015 ars emissionsfaktorer
for varme har anvants da emissionsfaktorer for 2016 inte var tillgangliga vid
upprdttande av denna redovisning.

2) Minskningen baseras pa differensen mellan 2015 och 2016 ars totala energi-
reduktion.

G4-CRE3: UTSLAPPSINTENSITET AV VAXTHUSGASER

FRAN FASTIGHETER

Utsldppsintensiteten for Akademiska Hus fastigheter var 7,4 kg CO,/kvm
(8,1kg CO,/kvm).

G4-LA6: ARBETSRELATERADE SKADOR OCH SJUKDOMAR
Olycksstatistik registreras i vart interna system “AkaArende” d4r
kategorierna egen personal, byggverksamhet samt férvaltning ingar.

Under aret har sex arbetsskador pa egen personal inrapporterats
till Forsdkringskassan.

1”AkaArende” har under samma period 16 olyckor fér egen personal
inrapporterats. Vanligast forekommande typ av arbetsskada ér fall-
olycka fran 1ag h6jd samt firdolycka.

G4-LA12: MANGFALD INOM ORGANISATIONEN
Akademiska Hus medarbetare bestod per 31 december 2016 av 72 pro-
cent mén och 28 procent kvinnor.

Alders- och kénsfordelning:

2016
Sammansattning av foretaget Antal (st) Antal kvinnor Antalman
Styrelse
Under 30 ar 0 0 0
30-50 ar 1 1 0
Over 50 &r 7 2 5
Foretagsledning
Under 30 ar 0 0 0
30-50 ar 5 2 3
Over 50 ar 7 3 4
Anstéllda i chefsposition!
Under 30 ar 0 0 0
30-50 ar 35 11 24
Over 50 &r 26 4 22
Ovriga anstillda
Under 30 ar 15 4 11
30-50 ar 185 62 123
Over 50 &r 169 38 131

1) Foretagsledningen redovisas separat

Tabellen visar sammansittning av foretaget uppdelat pa kon och alder
for olika nivaer inom foretaget.
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HALLBARHETSREDOVISNING
GRI- och COP-index

GRI- och COP-index

Global
Sida eller Compact

Indikator Beskrivning héanvisning Kommentar princip

STRATEGI OCH ANALYS

G4-1 Uttalande fran vd 2-4

ORGANISATIONSPROFIL

G4-3 Organisationens namn Framsida

G4-4 Varumarken, produkter och tjanster 1,19

G4-5 Lokalisering av huvudkontor 100

G4-6 Antallander som organisationen dr verksam i 100

G4-7 Agarstruktur och foretagsform 44

G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa 33

G4-9 Den redovisande organisationens storlek Insida

omslag,

54,68

G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, 92 Akademiska Hus rapporterar antalet anstallda fordelat 6
anstallningsvillkor, region och kén pa anstallningsform, kdn och region. Bolaget anlitar

aven ett stort antal inhyrda personer men dessa rap-
porteras inte da data ej finns tillgénglig. Akademiska
Hus har inga patagliga variationer i antal anstallda
Over aret.

G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal Samtliga medarbetare ar anslutna till kollektivavtal 3
"Almega Fastigheter Tjanstemannaavtalet” férutom
arbetstagare i foretagsledande befattning.

G4-12 Beskrivning av organisationens leverantorskedja 8-10, 24-25

G4-13 Véasentliga forandringar under redovisningsperioden Inga vasentliga forandringar under verksamhetsaret

G4-14 Beskrivning av om och hur organtsationen foljer 8-10 Akademiska Hus arbetar enligt miljoledningssystemet

Forsiktighetsprincipen 1SO 14001:2004.
G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och sociala 92

deklarationer, principer eller andra inttiativ som

organisationen anslutit sig till eller stodjer

G4-16 Medlemskap 1 organisationer och/eller nationella/ www.akademiskahus.se

internationella lobbyorganisationer (Hallbarhet/Samarbeten for hallbarhet)

VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-17 Enheter som ingar i organisationens finansiella redovisning 76,92

G4-18 Beskrivning av processen for att definiera redovisningens 8-10

innehall och aspektavgransningar

G4-19 Redogorelse for samtliga vasentliga aspekter som identifierats  8-10

G4-20 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning inom 92

organtsationen

G4-21 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning utanfor 92

organisationen

G4-22 Forandringar av information som ldmnats 1 tidigare redovis- Inga vasentliga fordndringar har gjorts pa information

ningar och skalen for sddana férandringar ldmnad 1 2015 ars redovisning.

G4-23 Vdasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende 92

redovisningsperiod

KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER

G4-24 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med 8-10

G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter 8-10

G4-26 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter 8-10

G4-27 Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation  8-10

med intressenter

INFORMATION OM REDOVISNING OCH STYRNING

G4-28 Redovisningsperiod 92

G4-29 Publiceringsdatum for senaste redovisning 92

G4-30 Redovisningscykel 92

G4-31 Kontaktperson for fragor angdende redovisningen och dess 92

innehall
G4-32 Redogorelse for innehallsforteckning enligt GRI:s 92, 94-95,
redovisningsniva Core och rapport for externt bestyrkande 97
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HALLBARHETSREDOVISNING
GRI- och COP-index

Global
Sida eller Compact
Indikator Beskrivning héanvisning Kommentar princip
G4-33 Redogorelse for organisationens policy och tillvdgagangssatt 92, 97
for externt bestyrkande av redovisningen

G4-34 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning 44-51

ETIK OCH INTEGRITET

G4-56 Organisationens varderingar, principer och etiska standarder 24, 40 10

exempelvis uppforandekoder

EKONOMI

DMA Ekonomiskt resultat Insida

omslag,
6-7,12
EC-1 Direkt ekonomiskt varde och fordelning 53-54,
68-69, 93
DMA Indirekt ekonomisk paverkan 1,6-7,
20-21, 24

EC7 Investeringar tinfrastruktur och tjanster till allmanhetens 20-26

nytta

MILIO

DMA Energi 12, 25-26

EN-3 Energianvandning inom organisationen 25-26,93  Akademiska Hus redovisar pa el, varme och kyla da 7,8
dessa omraden star for den évervagande delen av
energianvandningen.

EN-6 Minskning av energianvandning 25-26,93  Akademiska Hus redovisar pa el, varme och kyla da 8,9
dessa omraden star for den 6vervdagande delen av
energianvandningen.

DMA Utslapp till luft 25-26

EN-16 Indirekta utsldpp av vaxthusgaser (scope 2) 93 7,8

EN-19 Minskning av utsldpp av vaxthusgaser 93 8,9

CRE-3 Utslappsintensitet av vaxthusgaser fran fastigheter 93

DMA Leverantorsuppfoljning avseende miljo 24

EN-32 Andel nya leverantorer som granskats avseende mijo 24 Informationen avser andelen aktiva leverantorer. 8

DMA Halsa och sdkerhet 13,24

LA-5 Representation 1 arbetsmiljokommittéer 50 medarbetare (11%) ar engagerade 1 Arbetsmiljo-
kommittéer.

LA-6 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 13,93 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.

DMA Mangfald och lika méjligheter 13,24

LA-12 Mangfald inom organisationen 93 6

DMA Leverantorsuppfdljning avseende arbetsvillkor 24

LA-14 Andel nya leverantdrer som granskats avseende arbets- 24 Informationen avser andelen aktiva leverantdrer.

forhallanden
DMA Antikorruption 24, 40-43,
50-51

SO-5 Korruptionsincidenter och atgérder 50 10

DMA Produktmarkning 8,12

PR-5 Resultat fran kundnéjdhetundersokningar 12

CRE-8 Typ och antal hallbarhetscertifieringar, rankingar och 2-4, 24

markningar vid nybyggnad

Manskliga rattigheter Genomgaende viktig fraga i hela vardekedjan. 1,2
Ges extra fokus 1 arbetet med "Olycksfri arbetsplats”.

Barnarbete Uppfdrandekoden omfattar denna princip, omradet 5
dock ej identifierat som ett av Akademiska Hus
framsta riskomraden.

Tvangsarbete Uppfdrandekoden omfattar denna princip, omradet 4

dock ej identifierat som ett av Akademiska Hus framsta
riskomraden.
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HALLBARHETSREDOVISNING
Styrelsens underskrifter

Styrelsens underskritter
Hallbarhetsredovisningen

Hallbarhetsredovisningen for 2016 har godkénts fér utfirdande av styrelsen
och verkstillande direktoren i Akademiska Hus AB.

Gdteborg den 13 mars 2017

Anttra Steen Britta Burreau Olof Ehrlén
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Kristina Ekengren Thomas Jennlinger Anders Larsson
Styrelseledamot Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot
Christer Nerlich Gunnar Svedberg Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor
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Bestyrkanderapport

Revisors rapport over oversiktlig granskning av Akademiska Hus AB (publ)
hallbarhetsredovisning

Till Akademiska Hus AB (publ)

INLEDNING

Vihar fattiuppdrag av styrelsen i Akademiska Hus att 6versiktligt
granska Akademiska Hus AB (publ) hillbarhetsredovisning for ar 2016.
Akademiska Hus har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning
pasidan 92.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR FOR
HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Detir styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upprétta
hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillimpliga kriterier, vilka
framgar pa sidan 92 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av
Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative (GRI)) som ar tillimpliga fér hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och berékningsprinciper.
Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som bedéms nédvéindig
for att uppritta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller visentliga
fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR
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 forfragningar, i férsta hand till personer
som dr ansvariga for upprittandet av hallbarhetsredovisningen, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och

HALLBARHETSREDOVISNING
Bestyrkanderapport

omfattning som en revision enligt IAASBs standarder for revision
och god revisionssed i 6vrigt har. Revisionsforetaget tillaimpar ISQC 1
(International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett all-
sidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutévningen och tillaimpliga kravilagar och andra for-
fattningar. De granskningsatgdrder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan séikerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstidndigheter som skulle kunna
hablivitidentifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pé en 6versiktlig granskning har darfér inte den séikerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valdakriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar
lampliga fér upprittande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ir tillrickliga
och indamalsenligaisyfte att ge oss grund for vart uttalande nedan.

UTTALANDE

Grundat pd var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omsténdigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-

ningen inte, i allt visentligt, 4r uppréttad i enlighet med de av styrelsen
och foretagsledningen angivna kriterierna.

Goteborg den 17 mars 2017

KPMG AB
Bjorn Flink Torbjorn Westman
Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2016



DEFINITIONER

Nyckeltal och definitioner

ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, frdn ESMA (European Securities and Markets Autho-
rity), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas har definition
och avstamning av alternativa nyckeltal for Akademiska Hus. Riktlinjerna
innebar utdkade upplysningar avseende de finansiella matt som inte definie-
ras 1 IFRS. De nyckeltal som framgar nedan &r redovisade 1 delarsrapporten.
De anvands for intern styrning och uppféljning och ar vedertagna inom fastig-
hetsbranschen. Fér avkastning pa operativt kapital och soliditet finns dven
dgarmal satta. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pa samma
satt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvédnds av andra foretag.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster efter 22 procent skatt i relation till
genomsnittligt Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar i relation till
genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella poster plus finansiella intdkter, i relation till
genomsnittlig Summa eget kapttal och skulder (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettoldneskuld i relation till utgdende vérde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftdverskott i relation till genomsnittligt bedomt marknadsvarde
exklusive byggnader under uppférande.

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till
fastigheternas varde.

Driftoverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakter.

Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det ar en form av
effektivitetsmatt som ar jamforbart Gver tid.

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, rantenetto for
finansiella derivat och marknadsvardesforandring for finansiella derivat,
trelation till rantebarande medelkapital. (Se tabell dverst till hoger.)

Rantetdckningsgrad
Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar fastigheter i
relation till finansiellt netto exklusive vardeférandringar finansiella derivat-
instrument, inklusive pertodiseringar av realiserade resultat av derivat-
instrument och inklusive rantor som aktiverats i projekt. (Se tabell dverst
till hoger.)

Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga ganger
foretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade resultatet fére
finansiella poster.

Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for 1an, rantenetto for
finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran finansiella
derivat 6ver det underliggande instrumentets aterstaende 16ptid, i relation
till rantebdrande medelkapital. (Se tabell dverst till hoger.)

Sjalvfinansieringsgrad

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rérelse-
kapitalet i relation till nettoinvesteringar.
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FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2016-01-01- 2015-01-01-
MKR 2016-12-31 2015-12-31
Rantekostnad, netto lan och finansiella
tillgangar -233 -309
Rantenetto derivat -133 -129
Vardeférandring fristdende finansiella derivat 30 27
- orealiserade -18 256
- realiserade -217 -132
Vardeforandringar verkligt vardesakringar -6 41
Ovriga rantekostnader -17 -17
Aktiverade ranteutgifter projekt 75 108
Redovisat finansnetto -549 -182
Rantebarande medelkapital (helarsbasis) -28 104 -22 397

Nettoinvesteringar
Utgdende balans minus ingdende balans for anlaggningstillgangar, plus
avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld
Lan, derivatinstrument, del av kortfristiga fordringar och skulder samt lik-
vida medel. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

2016-01-01- 2015-01-01-
MKR 2016-12-31 2015-12-31
Lan -32757 -28 399
Derivatinstrument skulder -690 -819
Sakerhet for derivat -1762 -1 380
Likvida medel 5 369 4304
Ovriga kortfristiga fordringar 492 461
Derivatinstrument fordringar 2 386 1909
Summa nettolaneskuld -26 962 -23 924

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Rantebarande skulder
Rantebdrande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Soliditet
Eget kapital i relation till Summa eget kapital och skulder.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och vardeférandring uttryckt
iprocent.



ORDLISTA

Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader for atgarder som haller en fastighet, installation
eller dylikt 1 funktion. Driftkostnader delas upp i mediaftrsorining, tillsyn och
skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, l6pande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppfdljning samt personaladministration.

Hyresintakter
Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra for vakant uthyrnings-
bar lokalarea samt tilldgg med avdrag for vakanser och hyresreduktioner.

Kvm BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader for atgarder som syftar till att aterstélla ursprunglig standard och
funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar. Har redovisas dven kostnader
for hyresgastanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area irelation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad &r hyresintakter for uthyrd area respektive berdknade
hyresintakter for vakant area irelation till totala hyresintakter.
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INFORMATION OCH ADRESSER

INFORMATIONSTILLFALLEN

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA:

28 april 2017 Arsstamma Kerstin Lindberg Goransson, vd
28 april 2017 Delarsrapport januari-mars 2017 telefon: +46 31 63 24 60
15juli 2017 Delarsrapport april-juni 2017 e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se
27 oktober 2017 Delarsrapport juli-september 2017
Februari 2018 Bokslutskommuniké 2017 Catarina Fritz, CFO
Mars 2018 Arsredovisning 2017 telefon: +46 31 63 24 81
e-post: catarina.fritz@akademiskahus.se
www.akademiskahus.se
ADRESSER
HUVUDKONTOR LOKALKONTOR
Akademiska Hus Akademiska Hus Lund Akademiska Hus Stockholm Akademiska Hus Umea
Box 483 Ole Romers vag 2 Box 1394 Box 7985
401 27 Goteborg 22363 Lund 171 27 Solna 907 19 Umea
Bestksadress: Stampgatan 14 Telefon: +46 46 31 13 00 Besoksadress: Berzelius vag 8, van 3-5 Besoksadress: Artedigrand 2

Telefon: +46 31 63 24 00
www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se Akademiska Hus Linkdping
Olaus Magnus vag 34
583 30 Linkdping
Organisationsnummer 556459-9156 Telefon: +46 13 36 45 00
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Telefon: +46 8 685 75 00

Akademiska Hus Uppsala
Villavagen 20

752 36 Uppsala
Bestksadress: Artillerigatan 7
Telefon: +46 18 68 32 00

Telefon: +46 90 17 62 00



Denna arsredovisning ar sadan information som Akademiska Hus AB ar skyldigt att offentliggtra enligt lagen
om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades for offentliggorande den 24 mars 2017 k1. 17.00 CET.

Producerad av Akademiska Hus i samarbete med Intellecta Corporate

Foto: Ake E:son Lindman (Omslag, sid 15, 19), Ola Kjelbye (utvik, sid 1, 13, 14, 25, 31),

Rasmus Norlander (utvik), Olof Holdar (sid 3, 47, 49), Robert Lindroth (sid 8), Mira Akerman (sid 15).
Skisser: KUB arkitekter (utvik), Utopia Arkitekter (sid 14), Tengbom (sid 16),

Christensen & Co Arkitekter (sid 21).
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