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Om arsredovisningen 2017

Den reviderade arsredovisningen omfattar sidorna 34-95.

Vart hallbarhetsarbete presenteras integrerat i arsredo-
visningen och redovisas enligt GRI G4. Hallbarhetsredo-
visningen omfattar de sidor som anges pa sidan 102
och ar 6versiktligt granskad. Hallbarhetsredovisningen

omfattar aven Akademiska Hus lagstadgade hallbarhets-

rapport enligt ARL 6 kap.

Akademiska Hus: Sve
for hallbara kunskaps

Akademiska Hus ager, utvecklar och forvaltar fastig-
heter med fokus pa hogre utbildning och forskning.
Viags till 100 procent av svenska staten. Vardet pa
vara fastigheter uppgar till 80 miljarder kronor och
var andel av lokaler for hogre utbildning och forsk-
ning utgor cirka 60 procent inom detta segment.

FORSKARE OCH STUDENTER
1 VARA LOKALER VARJE DAG

300

TUSEN

KVADRATMETER
UTHYRNINGSBAR YTA

353

MILJONER

TOTALT FASTIGHETSVARDE

PROJEKTPORTFOLJ

80 10,7

MILJARDER KRONOR

MILJARDER KRONOR

FEMARSOVERSIKT 2017 2016 2015 2014 2013
RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintakter 5806 5666 5646 5681 5588
Driftoverskott 3829 3667 3740 3717 3506
Vardeforandring

forvaltningsfastigheter 4979 3682 2655 3529 232
Vardeforandring finansiella

instrument -242 -241 165 -548 7
Resultat fore skatt 8311 6714 6141 6261 3275
Arets resultat 6453 5148 4780 5215 2568
NYCKELTAL

Avkastning pa operativt

kapital, % 59 6,2 6,9 7.3 7.2
Direktavkastning, % 55 57 6,4 6,9 6,8
Driftoverskottsgrad, % 66 65 66 65 63
Solditet, % 43,3 41,4 40,7 48,0 46,8




riges ledande byggaktor

miljoer

Storre socialt ansvarstagande

Att arbeta med soclalt ansvar ar viktigt for att bidra till en positiv
samhallsutveckling och att skapa véarde for vara kunder. Vi foku-
serar darfor extra pa att utveckla vart arbete med social hallbar-
het inom omraden som campusutveckling, paverkan inom var
vardekedja, samt medarbetarskap och kultur.

Langa kontraktstider
med kreditvirdiga kunder
ir var bas

90 procent av vara intakter kommer fran universitet och hog-
skolor vilka i huvudsak &r statliga myndigheter. Langa kontrakts-
tider och hog uthyrningsgrad med kunder som har hogsta kredit-
vardighet skapar stabilitet. Det skapar daven forutsattningar att
investera sd att vi kontinuerligt férbattrar vart erbjudande.

Den digitala resan accelererar

Vidr mitt inne i en transformationsprocess bade vad galler
utveckling av var affarsmodell, var leverans och vara interna
processer. Viarbetar redan med flera intressanta projekt som
har ett tydligt digitaliseringsfokus. Ett exempel ar innovations-
arenan A Working Lab, p& Chalmersomradet i Géteborg.

Hog kreditvirdighet - en
forutsittning for finansiering
av investeringar

Var investeringsportfolj ar betydande. Kassaflodet fran var
Bpande verksamhet ar gott men skuldportfoljen kommer fortsatt
vara ansenlig. Vistravar efter en relevant och transparent informa-
tionsgivning dér ldngivare och ratinginstitut kan finna stod for
sin kreditbeddmning av Akademiska Hus.

FORDELNING LOKALKATEGORI, %

@ Utbildningslokaler, 45%
® Laboratorier, 35%
® Kontor, 14%

Ovriga lokaler, 6%

HYRESGASTKATEGORIER, %

@ Universitet och hogskolor, 87%
@ Chalmersfastigheter AB, 3%

® Offentligt finansierade
verksamheter, 4%

Ovriga, 6%
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MARKNADSVARDE PER ORT, %

@ stockholm, 45%

@ Uppsala, 18%

® Goteborg, 9%

® Lund, 8%

® Umed, 5%
Linkdping, 4%
Ovriga, 11%




Akademiska Hus 2017

Viktiga projekt i gang

Vihar en stor projektportfolj med manga planerade och
pagdende projekt. Under 2017 var en av de viktigaste
byggstarterna A Working Lab, en innovationsarena for
aktorer inom samhallsbyggnad vid Campus Chalmers
Johanneberg 1 Goteborg. I december tog styrelsen beslut
om att investera cirka 1,2 miljarder kronor t en utbyggnad
av Angstrémlaboratoriet vid Uppsala universitet.

Branschorganisationen
Hall Nollan bildades

Akademiska Hus har som ett av sina hallbarhetsmal att
verka for en olycksfri arbetsplats. Ett viktigt steg i det
arbetet togs under aret, da branschorganisationen Hall
Nollan blev verklighet. Vi tror pd att samverkan mellan
aktorer i branschen dr den enda vagen framat for att na
riktigt sdkra arbetsplatser. Vi ser darfor fram emot att
dela med oss och ta del av andras erfarenheter inom
ramen for Hall Nollan. Las mer om Hall Nollan pa sidan 15.

Eumanistiska teatern

iUppsala

Overlimning
av stora byggprojekt

Under aret har flera storre byggprojekt fardigstallts
och hyresgaster har flyttat in. Nagra exempel dr admi-
nistrationsbyggnaden Segerstedthuset 1 Uppsala, det
ombyggda Samhallsbyggnadshuset 1 Goteborg och den
Humanistiska teatern i Uppsala, som syns pa omslaget.
Las mer om Humanistiska teatern pa sidan 20.

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 studentbostader 6kar l&rosatenas att-
raktivitet. I vara campusplaner utreder vi alltid behovet
och mdjligheterna till student- och forskarbostader.
Under 2017 har vi gjort en kartldggning av vart fastig-
hetsbestand och identifierat mark dar studentbostader
kan byggas pa en rad orter runt om ilandet. Vart fokus
de kommande aren kommer fortsatt vara att utifran vart
uppdrag verka for att skapa sd manga studentbostader
som ar mojligt. Las mer om vart arbete med student-
bostadder pa sidan 17.

Solen ger oss energi

En del av var energistrategi syftar till att 6ka mangden
fornybar energi. Under 2017 har vi forsett Naturvetar-
huset pa Campus Umeda med en solcellsanlaggning pa
800 kvadratmeter som arligen producerar 120 000 kWh.
Den genererar solenergi som forsorjer 20 procent av
byggnadens totala behov av el for drift. Aven Campus
Valla 1 Linkoping har utrustats med tre nya solcellsan-
laggningar. Las mer om vart energiarbete pa sidan 30.

For en jimstélld bransch

I'mars 2017 inledde Akademiska Hus ett samarbete med
stiftelsen AllBright. Tillsammans med tre andra fastig-
hetsbolag tar vi aktivt stallning och arbetar tillsammans
for en mer jamstalld bransch. Detta gors genom att kart-
ldgga jamstalldheten internt och utbilda alla medarbetare
for att forsta foretagets vardegrund och déarmed kunna
bidra till en god foretagskultur.

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.



VART UPPDRAG

“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 affarsmassiga 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

Vi ska vara kundernas

forstahandsval

Med nya tydliga mal och den nya organisationen i ryggen ska Akademiska Hus alltid vara kundernas
forstahandsval och téla att jamforas med de allra basta 1 branschen ndr det galler effektivitet och
kundupplevelse, konstaterar styrelseordforande Anitra Steen och vd Kerstin Lindberg Goransson 1 ett

samtal om aret som gatt.

Den forsta januari 2017 trddde en ny organisation i kraft

och under aret var det sedan dags for den nya organisationen
att bérja leverera resultat. Hur har det gatt?

KLG: Viharredan sett tydliga bevis pa att den nya organisationen
far de positiva effekter som vi férvintade oss. Att ga ifran en regional
struktur till att organisera oss efter vara huvudprocesser ger oss
ett mer enhetligt arbetssitt. Nu dr det en person som leder projekt-
verksamheten respektive forvaltningsverksamheten i helalandet
och tre personer som ansvarar for den 6vergripande relationen med
véara kunder. Det leder till ett nirmare och innu mer dedikerat
samarbete med vara kunder, de svenska lidrosétena. Jag hoppas nu
att vart gemensamma atagande kan utvecklas mot ett partnerskap
med mal som vi formulerar tillsammans.

Enviktig rollifornyelsen av arbetet har den nyalednings-
organisationen diar en bra kombination av externa och interna
rekryteringar skapat en god balans mellan nytdnkande och erfa-
renhet. Tack vare det star den nya organisationen for férnyelse,
samtidigt som den tar tillvara den kompetens och historia som

finns inom foretaget.

Vilka utmaningar har den nya organisationen tagit sig an?
KLG: Viarbetar intensivt med en rad spinnande fragor, dir inte
minst den allt snabbare digitala utvecklingen skapar mojligheter
for oss och for hela fastighetsbranschen. Digitaliseringen innebdr
att universiteten och hogskolorna stiller krav pa oss att tillhanda-
héllanya, mer effektiva lokaler som #r anpassade till den nya
tidens ldrande och forskning. Var roll dr att bista vara kunder att
lokaleffektivisera och samtidigt h6ja attraktiviteten. For att mota
den hirutvecklingen arbetar vi néra tillsammans med ldroséitena,
bland annat med att knyta ihop olika system for virme, ventilation
och bokning, och visualiseringslosningar som medger virtuella
besok savill som fysiska besok med “forstirkt verklighet” for att
nimna nagra exempel. Ett intressant projekt ir A Working Lab vid
Chalmers i Goteborg dir vi utvecklar och experimenterar med de
allra senaste 16sningarna inom innovation och byggprocesser.
Sammantaget dr ett tiotal innovationsprojekt knutna till byggna-
den som stricker sig fran att utveckla “active learning workrooms”
och utomhuskontor till att byggnaden ska drivas av likstrom och

att vi skapar en digital tvilling av byggnaden. Det ger oss ménga
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goda erfarenheter som vi sedan kan dra nytta aviandra projekt
runtomilandet.

Varje enskilt universitet eller hogskola fokuserar av naturliga
skil pa den verksamhet som sker vid just det lirositet. Akademiska
Hus, som tillhandahaller de lokaler dér utbildning och forskning
bedrivs, har féorméanen att kunna éverblicka det som sker pa en stor
del avlandets ldroséten. Det ger oss en samlad kunskap som kom-

mer alla vara kunder till godo.

Digitaliseringen dir ett av de tre omraden som

Akademiska Hus valt att fokusera pa under de néirmaste

tre dren. Ett annat sadant omrdde ér social hallbarhet.
Varfor dr det viktigt for ett fastighetsbolag?

KLG: For oss betyder social hallbarhet att vi tillsammans med
lirositena skapar campusomraden som ir tillgéingliga, trygga,
inkluderande och levande. Vart uppdrag ér att erbjuda attraktiva
och effektiva kunskapsmiljoer. Diarfor dr social hallbarhet en
viisentlig del i vara arbetsprocesser for campusplanering och vi
lyssnar pd alla intressenter som har en relation till campusmiljo-
erna - studenter, forskare, ldrare, de omgivande samhéllena, med
flera. Den gangna hosten har vi genomfért en ny dialogrunda med
Akademiska Hus viktigaste intressenter och den hiir gdngen har vi
lagt sirskild tyngd vid de fragor och prioriteringar som ir viktiga
for studenterna.

Under 2017 har Akademiska Hus tagit ett helhetsgrepp kring
héllbarhetsfragorna och lagt fast en strategi dir dessa fullt ut ar
integrerade i foretagets affirsmal. I det arbetet har vi noggrant
gattigenom FN:s 17 hallbarhetsmal och efter langa diskussioner
valt ut dem som ér relevanta for var verksamhet. Aven de ingar
nuivar affirsstrategi. Vi noterar ocksa med glidje att var éigare,
regeringen, uppmirksammat var satsning kring social hallbarhet

och framhallit den som ett féoredome for andra statliga féretag.

Det tredje fokusomradet dr kundupplevelsen.

Hur arbetar ni for att forbdttra den?

KLG: Denviktigaste forindringen - var nya organisation - ir
genomford. Redan 2017 har vi sett tydliga positiva effekter i vara
interna arbetssétt av de fordndringar som gjorts och vi forviantar

oss att de far tydligt genomslag i var leverans och kundupplevelse



under niésta ar. Rent konkret innebir fokus pa kundupplevelsen att
viskablibittre pa att motsvara varakunders forvintningar, i stort
och smatt. Det giller alltifran aterkoppling av vardagliga férvalt-
ningsfragor till samarbetet kring utvecklingen av campusomraden.
Vi ska helt enkelt gé ifrdan att vara en leverantor av stal och betong
till att bli en tjinsteleverantor. Nir vilyckats med det har vi ocksa

skapat fler och bittre kontaktytor mellan oss och vara kunder.

Ni dir tydliga med att de mal som ni definierat

ska nds inom tre ar. Det later som en tuff tidplan?

KLG: Om tre ar ska vivara fastighetsiigaren som vara kunder
viljer for att vi dr allrabist, inte for att de maste — det dr vart mal i
sammanfattning. Nu har vi férutsittningarna for att kunna na det
malet, med ny organisation och ritt kompetenssammansittning.
Varbedémning dr att utvecklingen gar sa snabbt nu att vi maste
uppna vara malsittningar inom tre ar. Vi ser ocksa en 6kad kon-
kurrens inom vart segment och det finns manga kunniga aktorer
som vill in pa var marknad - att kunna bibehalla och 6ka var rele-
vans dr avgorande.

De hir fragorna ir ocksé avgérande for universitetens och
hogskolornas framgang. Exempelvis konkurrerar de om studenter
som tar till sig den digitala utvecklingen mycket snabbare &n vad
larosédtena och lararna gor. Ska Sverige kunna positionera sig som
en ledande kunskapsnation maste vara lirositen varaiframkant
avden digitala utvecklingen. For att kunna hévda sig i den interna-
tionella konkurrensen méaste den svenska hogskolevirlden ocksa
kunna erbjuda boenden for studenter och forskare. Darfor ar
Akademiska Hus satsning pa att skapa 11 000 nya studentbostéider
fram till 2021 sa betydelsefull. Inte minst i Stockholm, dér det
rader stor brist pa bostider, betyder tillskottet av nya boenden

mycket for alla de stora larositena.

Malet for skapandet av nya studentbostdder dr ambitidst.

Hur arbetar ni for att klara av det?

KLG: Var bedomning ér att 11 000 nya boenden, varav Akademiska
Hus ansvarar for 6 5001 egen regi, dr ett rimligt och realistiskt
mal. Det praktiska arbetet med att forverkliga malséttningen sker
inom var befintliga projektorganisation och med siirskilt utsedda

medarbetare som arbetar med studentbostéder i helalandet.

Vi fick ett utvidgat uppdrag av regeringen 2014. Utifran det upp-
draget har vi, i samarbete med lirositena, tagit initiativ till ambi-
tionsnivan 11 000 bostéder. For vara kunder, som néstan alla har
for fa bostider att erbjuda, dr det hir en mycket betydelsefull sats-
ning som har tagits emot med 6ppna armar. Det dr dock viktigt att
kommaihag att det hér dr en relativt liten del av vart uppdrag. Vi idr
inte helalésningen pé lirositenas boendeproblematik, men ett

viktigt komplement.

Som alla stora fastighetsbolag dr ni beroende av kontinuerlig
finansiering till goda villkor. Hur har kreditmarknaden och
ratinginstituten tagit emot satsningen pa studentbostdder?
KLG: Eftersom de nya studentbostiderna byggs pA campusom-
radena sa 6kar det viirdet pA omradena som helhet, vilket har varit
en viktig positiv faktor i vara diskussioner med ratinginstitut och
finansidrer. Detsamma géller det faktum att vi bygger de nya
bostadsfastigheterna pa var egen mark. Var storlek, langa erfaren-
het och goda anseende pa kreditmarknaden har ocksé genererat
konkreta erbjudanden om mycket langfristig finansiering till kon-

kurrenskraftiga villkor.

Ni kan ocksa glidjas at att Akademiska Hus gjorde
ett mycket starkt resultat dven 2017.

Ja, helarsresultatet uppgick till 6,5 miljarder kronor, vilket ir
en forbéttring jimfort med foregaende ars goda resultat. Man ska
dock haiminne att en betydande del av resultatet utgors av viarde-
stegringar - i ar 6kade virdet av vart totala fastighetsinnehav med
10,2 procent. Den verkliga miitaren pa hur vil vi presterar i verk-

samheten, driftsgverskottet, ir ungefir i niva med féregaende ar.

Vilka forbdttringar férvintar ni er under néista ar?

KLG: Under 2018 ska den nya organisationen och den nya kompe-
tens som vi rekryterat ge resultat i form av effektivare resursan-
vindning. Akademiska Hus ska kunna jaimforas med de allra mest
effektiva bolagen i fastighetsbranschen. For var trovirdighets skull

maste vi tdla den jimforelsen.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2017
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VARDESKAPANDE 5

AkademiSka E :u S En stark utbildnings- och forskningssektor dr viktig for Sveriges

konkurrenskraft. Akademiska Hus mal dr att stiirka Sverige som

lén S amhet bygger p ﬁ kunskapsnation och att skapa langsiktigt hallbara virden for var

#gare, vara kunder och évriga intressenter. Hur vi planerar, mal-

0 b b 077 oo sitter och utvecklar var verksamhet paverkas av évergripande
lang81ktlgt ha]u b ara Varden trender och de férvintningar som stills pa oss fran omvirlden.

Strateglska Flertalet omvarldsfaktorer, internationellt och  De ndrmaste aren har tre omraden extra stor
& 1Sverige, paverkar forutsattningarna for hur betydelse for Akademiska Hus utveckling;
fokusomraden Akademiska Hus ska bedriva sin verksamhet. kundupplevelsen, digitaliseringen och social
Utbildningsbehoven forandras och hogre hallbarhet.

SOm pﬁverkar utbildning och forskning paverkas av en allt

mer digitaliserad och internationell omvarld.

[9) . .

var utveckling sidan O

Hoga Att forsta vilka fragor som ar relevanta for att fora konkreta dialoger kring behov och

f" . t . sdval interna som externa intressenter ar forvantan med vara intressenter. Forutsatt-
avgorande. Pa sa satt kan vi prioritera vara ningarna i bade fastighetsbranschen och

fogvar}) nlngar aktiviteter och agera pa fragor som Akade- sektorn for hogre utbildning forandras snabbt.
miska Hus intressenter ser som angelagna.

. ranvara Det ar darfor bade viktigt och efterfragat

intressenter sidan &

V"’Cisenthghets_ Genom att analysera vilka fragor som ar mest  till vara kunder. Som en stor aktor i fragor
vasentliga for vart langsiktiga vardeskapande  som dr bade branschgemensamma och
analysen Okar vi vardet for vara kunder, dgare och branschoverskridande tar vi ansvar och
andra intressenter. Vi arbetar malmedvetet driver utvecklingen framat.
lagger grunden for att utveckla och forbattra erbjudandet
o o] 0 .
for vara mal sidan 9
Lﬁngslktlg Utvecklingsférmaga, effektivitet och kund- prioriteringar konkretiseras 1 handling.
. varde ar nyckelbegrepp som genomsyrar En forutsattning for att vi ska lyckas na vara
Strategl Styr Akademiska Hus strategt. mal ar att vi samverkar och darmed nyttjar
- Var strategi bryts ner i affars- och verk- bade var egen och vara kunders kompetens.
Vart arbete samhetsplaner sa att vara langsiktiga

sidan 11

\/

Mél & mél_ Mal pa kort och lang sikt sakerstaller ningar justeras. Med utgangspunkt i var roll
: standig utveckling. Genom att mata vara och vart uppdrag kopplar vi var malsattning
Styrnlng leder prestationer kan vi anpassa och justera till FN:s globala utvecklingsmal. Pa sa satt
p 2 . verksamheten for att leda oss mot vara moter vi battre intressenternas forvantan
0SS pa I‘att Vag langsiktiga mal. Genom att varalyhdrdaien  och Okar vara mojligheter att starka
foranderlig omvarld behdver dven malsatt- Sverige som kunskapsnation.
sidan 12
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VARDESKAPANDE
Fokusomraden

Kundupplevelse,
digital transformation
och social hallbarhet

Tre strategiska fokusomraden far extra stor betydelse de
narmaste aren. Det dvergripande syftet ar att starka kund-
relationen pa alla nivaer och att bli den efterfragade leveran-
toren av lokaler och kunskapsmiljoer som vi vill vara. Malet ar
att bidra tll attraktiva campus- och kunskapsmiljoer som
starker de svenska larosatena sa att de kan fortsatta att
positionera sig och locka till sig studenter och forskare fran

hela varlden.

KUNDUPPLEVELSE

- VARDAGEN AR GRUNDEN

En grundliggande malsittning for oss ir
attvarakunder dr nojda med var leverans.
Det gerisin tur en bra plattform for sam-
verkan kring kunskaps- och larmiljéer,
campusplaner, digitaliseringens paverkan
pahogre utbildning och andra viktiga
framtidsomraden. Under hosten inleddes
darfor ett systematiskt arbete med att se
over hur vi kan forbéttra den dagliga leve-
ransen och hur vi kan bygga mer tillitsfulla
relationer med bade vara hyresgéster och
slutanvindarnaifastigheterna, det vill
siga de cirka 300 000 forskare, studenter
och anstillda som ror sig pa campus. Allt
vi gor syftar till att stérka relationen till
vara kunder och férdjupad dialog om vara
gemensamma utmaningar ir vigen framat.
For att stdrka kundupplevelsen inleds under
2018 ett projekt for att allamedarbetare
ska fa bittre forstaelse fér hur var affir och

kundrelation &r uppbyggd.
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DIGITALISERING
- EN FRAMTIDSFRAGA
Studenter hor till den grupp av intressenter
som forst har anammat ett mer digitalt
livsmonster. Ddrmed forédndras forvéint-
ningarna och behoven av fastigheter inom
hogre utbildning snabbt. Aven om mycket
redan har paverkats av en mer digitaliserad
omvirld, sd dr den digitala transformatio-
nen sannolikt &nnuisinlinda. Ungefir
hilften av dagens barn i tva- till trears-
aldern anvénder internet varje dag. Detta
ir en generation som fran barnsben kommer
att se det digitala som en naturlig utgangs-
punkt. Vilka slags campus kommer de att
behova? For att utveckla campusomraden
och lirandemiljéer som héller éver tid,
maste vi férsta de framtida behoven.
Dialogen med vara kunder om digitali-
sering har pagatt linge. Vi genomforde en
omvérldsanalys under 2016 som utmynnade
ienrapport om digitala trender inom hogre

utbildning. Diskussionen om dessa trender

har fortsatt och utvecklats under 2017 i en

rad kunddialoger och workshops. Tillsam-
mans med utbildningssektorn ér viinne i
ett skifte dér vi ser fordndringsbehovinom
allt fran sjélva fastigheternas digitala
struktur till hur utbildning kan bedrivas.

Akademiska Hus dgare och styrelse
forvintar sig att vi siikrar ett langsiktigt
relevant erbjudande for ldrosétena och att
vi tar fram konkreta handlingsplaner och
aktiviteter for var digitala transformation.
Var innovationsstrategi ir en av de platt-
formar vi anvénder for att adressera dessa
utmaningar och Akademiska Hus har nu
allokerat resurserien specifikt dedikerad
avdelning, Innovation och Hallbar Utveck-
ling, som leder och driver utvecklings-
arbetet.

Vidrar nytta av var storlek i detta
arbete och delar upp vart utvecklings-
och innovationsbehov pd manga mindre
projekt — oftainirasamverkan med vara

kunder. Vi utgar fran en 6vergripande



vision som bryts ner i delprojekt och inno-
vationsutmaningar. Tillsammans skapas
de strategiska forutsiattningar vi behover
for att utveckla bade var affirsmodell och
kostnadseffektivitet. Viser ett stort behov
av att prova losningar och idéer med hog
ambitionsniva men i liten skala for att i
nésta steg skala upp resultatet i storre delar
avbestandet. Under hésten 2017 och varen
2018 pagar ett férdjupat omvirlds- och
analysarbete for att identifiera Akademiska
Hus framtida position som ett tjdnste-
baserat och hédllbart fastighetsbolag som
drredo att mota en allt mer digitaliserad

omvirld.

SOCIALT HALLBARA CAMPUS

- VART ANSVAR

Vivill ta ett bredare socialt perspektivihur
viutvecklar vara campusomraden. For
Akademiska Hus handlar socialt ansvars-
tagande om att bidra till en positivsam-

hillsutveckling och att skapa virde for vara

nA h P

kunder. Det sociala perspektivet dr grund-
liggande for att utveckla verkligt hallbara
campus. Genom inkludering och delaktig-
het skapar vilevande kunskapsmiljoer dar
alla kdnner sig vilkomna och dér det ar att-
raktivt att vara. Studenter och forskare ar
en heterogen grupp och campus maste dér-
for ge utrymme for olika livssituationer.
Ett helhetsgrepp ar darfor avgorande och
enbdrande princip nér vi systematiskt
arbetar tillsammans med ldrosidten och
andraintressenter kring vara campus-
planer. Campus behover erbjuda platser
for moten och vart uppdrag édr att ge bista
tdnkbara forutsittningar for idéer,
maénniskor, kulturer och akademiska disci-
pliner att motas. I var roll som byggherre
och fastighetsigare satsar vi pa att stirka
och utveckla vart arbete med social hall-
barhet inom tre omraden:
Campusutveckling - dér vi tar en tydlig
utgdngspunkt i de ménskliga perspektiven

vid utformning av campusplaner for att

VARDESKAPANDE 7
Fokusomraden

skapa tillgdngliga miljoer och 6ka kundens
attraktivitet. Viundersoker bland annat
potentialen genom att utvirdera varainves-
teringar utifran dess forméga att bidra till
de globala hallbarhetsmal i Agenda 2030
som viidentifierat som mest relevanta for
var verksamhet.

Paverkan pa virdekedja — dir vi arbetar
aktivt for att stilla rattvisa och utvecklings-
drivnakravinom héallbarhet. Malsiittningen
irattvi, idialog med varaleverantorer, ska
forstd branschens utmaningar och kunna
agera dn mer ansvarsfullt gillande alla hall-
barhetsperspektiv, men dir sociala perspek-
tiv dgnas speciellt fokus.

Hallbara medarbetare och hallbar
foretagskultur - dir malsittningen ir att
uppna en inkluderande arbetsplats som
ger utrymme for olikheter och utveckling.
Konkret kan det handla om rekryterings-
processer som fokuserar pa personer i
utanforskap eller metoder for att tain mer

juniora kompetenseriforetaget.
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VARDESKAPANDE
Intressenter

Oppen dialog med intressenter
for bittre leverans

Studenter och forskare ar slutanvandare av de kunskapsmtjoer som vi utvecklar tillsammans med
vara kunder. Darfor ar de nu ocksa en naturlig del i var intressentdialog. Tillit och forstaelse for
varandras behov ger bra forutsattningar for att utveckla Sverige som hallbar kunskapsnation.

En nirasamverkan mellan oss och vara
intressenter dr avgorande for att kunna
utveckla hallbara campus- och kunskaps-
miljoer. Som en stor aktor i samhillsbygg-
nadsbranschen har vi ménga intressent-
relationer, vars skiftande intressen beho-
ver tas i beaktning pa ett balanserat sitt.
Kunder, affarspartners, medarbetare, dgare,
langivare och leverantorer forvintar sig alla
olika saker av Akademiska Hus. En 6ppen
och bred dialog gor att férstaelsen for
varandras prioriteringar och utmaningar
Okar och vi kan utveckla en fértroendefull
relation.

SLUTANVANDARENS PERSPEKTIV

Nytt foriar dr att viinkluderat studenter
och forskare i var intressentdialog. Aven
om vara kunderifoérsta hand ir lirositena,
sé dr det studenternas och forskarnas kun-
skapsmiljoer som vi utvecklar. Deras per-
spektiv ar darfor mycket viktigt for att
skapa langsiktigt hallbaralgsningar nir vi
utvecklar campusomraden och lirande-
miljoer tillsammans med vara kunder.
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Intressentdialogen med denna grupp sker
direkt pa campus. Vihar valt att triffa stu-
denter och forskare i deras vardag for att
pasavis fa en djupare forstéaelse for vilka
omraden som de viirdesétter mest och vilka
som kan forbéttras eller utvecklas.

HALLBARHET PA

KREDITMARKNADEN

Akademiska Hus investeringsportfolj ar
betydande och med det foljer ett stort
ansvar. Under aret har vi triffat banker
ochratinginstitut for att i férdjupad dialog
diskutera vara respektive stillningstagan-
den och prioriteringar avseende héllbar-
het. Samtalen ir utvecklingsfokuserade
ochleder till en 6kad samsyn kring de
icke-finansiella aspekterna vilket 6kar
transparensen i kreditbedémningen av
vartbolag.

Bankernasignalerar idag ett 6kat
intresse for finansiering av grona investe-
ringar och de ramverk som finns blir allt
mer etablerade. Kravnivaerna fér vad som
beddms som gront och hallbart dkar allt

way . = #-'T

X

-2

eftersom, samtidigt som vi ser att efterfra-
gan pa grona obligationer okar, vilket ocksa
gynnar prisbilden. Aven ratinginstituten
har bérjat uppmérksamma héallbarhet som
ett kriterium vid analys av foretag.

BRED DIALOG

Utover de strukturerade dialoger som vi
for med vara kunder och var dgare for att
kontinuerligt utveckla campus och larande-
miljder, for vi iven samtal med varaleveran-
torer om krav och férvéintningar. Vi fangar
upp asikter fradn vara medarbetare genom
medarbetarundersokningar och utveck-
lingssamtal. Lokalsamhille, nidringsliv
och politiker bjuds in i vara utvecklings-
processer och vibidrar aktivtibransch-
gemensamma utvecklingsprojekt. Bredden
iintressentdialogen ser vi som avgérande
for att ge riktning och trygghet i de priori-
teringar som vi gor.

CAMPUS FOR BREDARE REKRYTERING

"Mangfald ar avgorande for att inte diskus-
sionerna som fors 1 hogre utbildning ska
gd istd” sager Viktoria Waldrin, social-
antropolog fran White arkitekter. I samar-
bete med representanter fran Akademiska
Hus har hon intervjuat gymnasieelever om
deras forvantningar och uppfattningar om
hogre utbildning. Rapporten diskuterades
pa ett valbesokt seminarium 1 Almedalen
2017 och fragor vacktes om hur campus
utformning kan stodja en breddad rekryte-
ring. En fordjupad dialog med forskare och
studenter ar ett viktigt satt for att fa en
battre bild av hur kunskapsmtljoer kan bl
langsiktigt hallbara.



VARDESKAPANDE
Vasentlighetsanalys

Visentlighetsanalys — grunden
for vart helhetsansvar

Vivill se till helheten 1 vart utvecklings-, projekt- och forvaltningsarbete. Genom kontinuerlig dialog
med vara intressenter far vi ett bra underlag till vilka fragestallningar som ar viktiga for oss att priori-
tera for att lyckas med det.

Forattringa in de fragestillningar vi beho- erfarenheter. Sammantaget ger det en bild fanga olika perspektiv och infallsvinklar.
ver fokusera pa fér att nd vairamal sd analy-  6ver vilka fragor som dr avgérande ochmest ~ Forankringen dr avgorande da de viisent-
seras insikter fran vara intressentdialoger, visentliga for oss. Visentlighetsanalysen liga omradena paverkar innehallet i bade
tillsammans med andra aspekter, som dga- férankras med en bred representation av affarsplan och verksamhetsplanering.
rens uppdrag, omvirldsfaktorer och egna olika kompetenser fran foretaget for att

Utveckling av campus, kunskaps-
miljoer samt forskar- och student-
boende med langsiktighet och
helhetssyn 1 fokus.

LAS MER SID 23

Oppenhet och trans-
parens ivara affars-
massiga relationer.

LAS MER SID 31

Resurseffektiv och hallbar
styrning av byggprojekt och
forvaltning med stort fokus
| pa sakerhet.

LAS MER SID 15 & 24

Okad inkludering
ivart agerande och
ivar leverans genom
aktivt arbete med
mangfald och lika
mojligheter som
skapar varde.

LAS MER SID 8 & 23

Samverkan kring

innovationer dar
GYM L involvering och hog
utvecklingsformaga
ar centralt.

LAS MER SID 23-24

HOGSKOLE-
KONTOR

Ansvarsfull och
hallbar leveran-
torsstyrning.

LAS MER SID 25

Fragestallningarna i llustrationen ar resultatet av den vasentlighetsanalys som Akademiska Hus har gjort. Analysen har tagit
avstamp iintressentdialoger, dgarens uppdrag, omvarldsfaktorer och egna erfarenheter. Fragestallningarna ligger till grund for
var bedomning av verksamheten och dess paverkan pa ekonomi, samhalle och miljo och ger oss battre forutsattningar till ett
helhetsansvar i utveckling av vara kunskapsmiljoer.
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VARDESKAPANDE
Intressenter

Omraden i fokus

Vivill inte missa viktiga fragestéllningar
eller perspektivivart langsiktiga arbete.
Dérfor engagerar vi oss pa manga olika sétt
for att fa en bra och givande dialog.
Illustrationen nedan beskriver de olika
grupper viregelbundet for dialog med och
inom vilka omréaden de forvéntar sig att vi

liagger vart fokus. Nytt for 2017 dr att vi
tréiffat studenter pa campus, vilket ger oss
en bittre inblick i deras vardag och vilka
fragor de ser som viktiga att fokusera pa.

ningar kring energi och avfallshantering.
I dialog med vara kunder framhalls bland
annat samverkan inom sikerhet och hall-
barhet som viktiga framtida fokusomraden.

« Resurshushallning pa campus
» Smarta l6sningar kring energt, luft, vatten och
belysning och hallbara transportmaojligheter

« Miljoer och faciliteter pad campus, bade inne
ochute

« Soclalt valbefinnande genom 6ppna och till-
gangliga campus

» Samverkan och dialog

« Langsiktig kapitalstruktur
« Professionell hantering av

riskexponeringar Langlvare,
« Langsiktig stabil verksamhet banker &
med ldnsamhet och avkast- ratjng"-
ning i enlighet med méal och institut
strategier
« Tydlig finansiell kommunika-
tion

« Bidra till statens mal att
starka Sverige som kunskapsnation

« Okad kundnytta genom samverkan med
larosatena

« Vara en foregangare inom hallbart foretagande
« Hog resurseffektivitet i verksamheten
« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

Studenters forslag till fokusomraden
handlar exempelvis om kommunikations-
mojligheter pa campus samt smarta 19s-

« Tillhandahalla attraktiva kunskapsmiljoer och
campusomraden som stéttar kunden i den natio-
nella och internationella konkurrensen
« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande
« Tydlighet 1 Akademiska Hus afféarsmodell och
hyressattning, organisation och styrning
« Bidra till kundens langsiktiga hallbarhets-
arbete genom proaktivitet och hogre
resurseffektivitet
« Samverkan inom sakerhetsomradet

Kunder
och deras
medarbetare

« Attraktiv arbetsgivare med
bra arbetsvillkor

« Sdker och hdlsosam arbets-
miljo

« Goda mojligheter till
kompetensutveckling

« Forstdelse for sin egen roll
1 Akademiska Hus verk-
samhet

Medarbetare

« Tydliga och relevanta upphand-
lingsvillkor

« Tydliga och hogt stallda krav
inom mijo, arbetsmiljo, kvalitet
och socialt ansvar

« Langsiktiga relationer

Leverantorer

Niringsliv och
lokalsambhille

 Aktiv del 1 dialog om hur samhallet/regionen kan utvecklas,
exempelvis i stadsutvecklingsprojekt

» Mojlighet att inkludera naringsverksamhet inom campus

« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

Intressenter & dialogformer

@ KUNDER (OCH DERAS MEDARBETARE)
« M6ten med olika befattningshavare

» Utveckling av campusplaner

» Kundndjdhetsunderstkning

@ MEDARBETARE
« Medarbetarsamtal och malsattnings-
process
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@ AGARE
- Arligt strategiseminarium
« Moten med fokus pa dgarstyrning

@ LEVERANTORER
» Moten vid upphandling av ramavtal,
bestéllningar och leverantdrsmoten

« Revisioner
@ LANGIVARE, BANKER & RATINGINSTITUT

@ NARINGSLIV & LOKALSAMHALLE « Finansiella rapporter

» Planerings- och utvecklingsmoten « Moten
for region och stad
« Dialogméten avseende etableringsplaner @ STUDENTER

» M6ten med exempelvis intresse- och « Intervjuer och moten pa campus

branschorganisationer



VARDESKAPANDE
Strategt

Strategi med ingang till malen

Akademiska Hus arbetar sedan 2013 enligt en langsiktig strategi som stracker sig till ar 2025.
Huvudfokus 1 strategin ar ett systematiskt utvecklingsarbete for okat kundvarde som genomsyras
av hallbarhet och 6ppen kommunikation.

Genom samverkan och dialog med vara
kunder skapas attraktiva campusmiljoer
som bidrar till vart gemensamma mal - att
stirka Sverige som kunskapsnation. Ett
antal trender har férstirkts sedan den
strategiska plattformen lades och forvint-
ningarna pa Akademiska Hus blir allt
storre - bade ifran kunder och dgare, men
ocksa fran samhillet i stort. Behov av fler
studentbostider, en 6kad digitaliserings-
takt, mer fokus pa social hallbarhet och en
dnnu tydligare konkurrens om forskare
och studenter dr ndgra exempel dir ett att-
raktivt campus kan bidra till ldrosétenas
framgang. Detta innebér att vi nu och fram-
over tar ett annu tydligare helhetsansvar
for att utveckla framtidens hallbara campus-
omraden tillsammans med vara kunder.
Strategiska fokusomraden de ndrmaste tre
aren ir kundupplevelse, digitalisering och

social hallbarhet (1is mer pa sidorna 6-7).

NY ORGANISATIONSSTRUKTUR
BIDRARTILL UTVECKLING

De senaste aren har priiglats av arbetet med
att skapa en effektiv organisation dar med-
arbetarna har goda insikterildrosétenas
behov och bolagets utmaningar. Samtidigt
har stort fokus lagts pa kommunikation och
dialog for att forbéttra kundrelationen och
tydliggora var roll och leverans. Inférandet
av en ny organisationsstruktur under 2017
var ytterligare ett steg for att bli béttre rus-
tade att hantera de framtida utmaningarna.
Den tidigare regionala indelningen upp-
horde vid ingangen till 2017 och i stéllet
utgar viifran vara tre huvudprocesser. Vi
organiserar bolagetien forvaltningsenhet,
en projektenhet, tre geografiskt indelade
enheter for campus- och affarsutveckling
och gemensamma stodfunktioner. Den
lokala nidrvaron i form av de befintliga
fastighetsomradena kvarstar. Syftet med

omorganisationen ir att skapa forutsétt-

Leverans
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om kunskapsmiljéer
och utveckla vara
medarbetare

Huvudfokus i strategin ar samverkan med vara kunder. Genom dialogen med kunderna skapas insikt
och samsyn kring viktiga fragor som campusutveckling och hallbarhet. Det leder till att vi aven 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.

ningar for att realisera vara strategiska
mal, 6ka utvecklingsformagan och bli mer
effektiva inom bade projekt och forvalt-
ning. Genom den nya strukturen sétts for-
valtningsaffiaren i fokus och den potential
och kompetens som finns i bolaget kan
frigoras och nyttjas pa ett bittre siitt. Dér-
igenom kan vi leverera storre viirde i bade
vardagsleveransen savil som i vara utveck-
lingsprojekt till bade vara kunder och till

var dgare framover.

UTVECKLINGSFORMAGA I FOKUS
Enviktig deliatt mota framtidens utma-
ningar dr att bedriva ett framgangsrikt

innovationsarbete och att vara férberedda

for den digitala transformationen i var
verksamhet och bransch. I kombination
med en rad omvirldsfaktorer sd som
Agenda 2030 och de globala hallbarhets-
malen, fordndringar i statens dgarpolicy
samt dgarens forvintningar pa vart bidrag
till fler studentbostéder, har det skapats
ettbehov aven tydligare styrmodell som

kommer att inféras 2018.
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VARDESKAPANDE
Mal och maluppfyllelse

Malstyrning mot var vision

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

ledande kunskapsmiljoer. Framsteg har

Mal 2017

BESKRIVNING

gjorts inom flera omraden under 2017. Ett Under 2017 har vi utvecklat en ny 6vergri-

exempel dr arbetet for en olycksfri arbets- pande och tydligare styrmodell, ett balan-
plats. Branschorganistionen Hall Nollan serat styrkort. Malet ir att oka tydligheten
har tagit form under aret, vilken Akade- bade internt och externt kring véara strate-

miska Hus varit initiativtagare till. giska malsittningar och framtida

MALUPPFYLLNAD 2017

AGARMAL

AVKASTNING PA
OPERATIVT KAPITAL
Ska uppga till minst 6,5 procent!

UTDELNING
Ska uppga till mellan 40-60
procent av resultat efter skatt

SOLIDITET
Ska uppga till mellan 30-40
procent

HALLBARHETSMAL

ENERGI

Arlig kopt energi, kwWh/m2, ska
minska i den takt som leder till
50 procents reduktion ar 2025
jamfort med ar 2000

ELIMINERA CO,-AVTRYCK
FRAN DRIFT

Avser COz-avtrycket for varme,
kyla och elkraft

OLYCKSFRI ARBETSPLATS
Malsattningen géller for vara
egna medarbetare saval som for
dem vi engagerar i vara projekt

NKI
Oka Nojd Kund Index (NKI)

Avkastningen for 2017 uppgick till 5,9 procent. De senaste drens stora positiva orealiserade
vardeforandringar i fastighetsportfoljen forklarar 6kningen av eget kapital, vilket forsvarar
maluppfyllelsen. Darutover har nettolaneskulden tkat. Se kanslighetsanalys pa sidan 62 och 73.

Utdelningen foreslas uppga till 1 630 Mkr, vilket motsvarar 60 procent av arets utdelnings-
grundande resultat. For mer information om vinstdisposition, se sidan 55.

Soliditeten uppgick till 43,3 procent. De senaste arens stora positiva orealiserade vardeforand-
ringar 1 fastighetsportfoljen forklarar ckningen av soliditeten. Se kanslighetsanalys pa sidan 62.

Mangden inkdpt energl minskade under aret med 1,6 (4,0) procent vilket understiger arets mal.
Sedan startpunkten ar 2000 uppgar minskningen till 35 (34) procent, vilket innebar att det lang-
siktiga reduktionsmalet foljs. Stora investeringar i energieffektiviserande atgarder ar genom-
forda runt om ilandet men har annu inte fatt fullt genomslag. Bolagsovergripande energikart-
laggning pagar och planeras att i huvudsak fardigstallas under 2018.

Utsléppsintensiteten fran fastigheterna var under aret 7,0 kg CO,/m? (7,7). Den totala reduktio-
nen av indirekta utslapp av vaxthusgaser uppgick till 2,3 (11,4) procent. Mangden solel har okat
med 5 (60) procent fran 2016. Under dret har omfattande investeringar i energieffektivisering
gjorts, vilket kommer att minska klimatavtrycket. Fortsatt dialog med energileveranttrer om
deras fardplan mot fossilfri leverans vilket leder till nya avtal om kdp av produkter med minskad
klimatpaverkan, sa kallade additionella produkter.

Aktiviteter har genomforts enligt handlingsplan med huvudsakligt fokus 1 forvaltningsorganisa-
tionen. Utbildningar och stod 1 form av systemstdd och informationsmaterial har tagits fram och
genomforts i syfte att stérka vara medarbetares kunskaper och ka medvetenheten om den sékra
arbetsplatsen. Branschorganisationen "Hall Nollan” bildades under 2017 dar Akademiska Hus &r en
av inttiativtagarna. Har samarbetar aktorer inom byggbranschen for att gemensamt skapa sakrare
byggarbetsplatser.

Arets NKI 60 (61) visar pa en fortsatt 14g kundndjdhet. Detta ar inte tillfredsstallande. Matningen
indikerar att var styrka finns i var personal men att kunderna upplever bolagets forvaltning och
formaga till samarbete som utvecklingsomraden. Under 2018 kommer ett stort fokus ligga pa
kundrelationen med flera strategiska och operativa aktiviteter for att starka kundupplevelsen.

1) Resultat fore vardeforandring och skatt exklusive rantenetto irelation till genomsnittligt operativt kapital, dvs. eget kapital och nettolaneskuld.
2) Efter aterldggning av vardeforandringar och dartill hérande uppskjuten skatt.
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prioriteringar, nagot vi gér genom 6vergri-
pande mal och vil definierade framgangs-
faktorer for vart och ett av de fyra perspek-
tiven; Kund, Medarbetare, Ekonomi och
Utveckling. Vi kopplar malomréadena till de

av FN definierade globala hallbarhetsmal
som Akademiska Hus bedémt som mest
prioriterade i var verksamhet. Genom detta
far vien bred helhetssyn i var 6vergripande
styrning dir hallbarhetsperspektivet dr en

VARDESKAPANDE
Mal och maluppfyllelse

integrerad del. Detta stimmer 6verens
med var ambition om hur vi vill styra verk-
samheten. Styrkortet kommer att imple-
menteras under det férsta kvartalet 2018.

o7,
Styrkort 2018 £
oy
MAL FRAMGANGSFAKTORER BESKRIVNING GLOBALA MALEN
KUND

"V1 levererar
battre an andra
och ar vara
kunders forsta-
handsval”

"Vihar
engagerade
medarbetare
med hog
prestation”

"Vart arbete
bidrar till att
vardet pa vara
fastigheter
okar”

"Var utvecklings-
formaga bidrar
till 6kat kund-
varde”

Vimoter vara kunder med respekt och
affarsmassighet.

Genom korrekt, lattillganglig och relevant
information foérenklar vi vara kunders
vardag.

Vitar helhetsansvar och skapar varde for
vara kunder genom effektiva och attraktiva
byggnader och campusomraden.

MEDARBETARE

« Vihar ledare som skapar forutsattningar
for sina medarbetare att gora ett bra jobb.

« Vihar ansvarstagande medarbetare med
ratt kompetens.

« Vihar hdlsosamma medarbetare och en
olycksfri arbetsplats.

EKONOMI

o Viarbetar aktivt och ansvarsfullt med
avtalsportfoljen.

» Viar kostnadsmedvetna och har god
kontroll pa vara kostnader.

 Vitar ansvar for att vara investeringar
ar klimatsmarta och framtidssakrade.

UTVECKLING

« Visamarbetar med andra inom hallbar
samhallsutveckling och innovation.

« Vitar vara pa digitaliseringens mojligheter
att skapa mervarde.

« Vara arbetssatt och processer dr effektiva
och haller hég kvalitet i alla led.

En grundlédggande malsattning for oss ar att
vara kunder dr néjda med var leverans. Darfor
mater viregelbundet var totala kundngjdhet
genom ett N6jd Kund Index.

4 GODUTBILDNING
FORALLA

Vimater ocksa hur vara kunder uppfattar var 17 Sowtenor
OCHGLOBALT
PARTNERSKAP

&

samarbetsformaga och palitlighet. Resul-
taten ger oss en riktning for vilka omraden vi
bor prioritera.

Medarbetarna dr avgorande for var framgang.
Darfor mater vi med Akademiska Hus
Prestationsindex hur medarbetarna upp-
fattar att vi uppfyller mdlen inom framgangs-
faktorerna ledare, kompetens och halsa.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

5 JAMSTALLDHET
Var malsdttning ar en olycksfri arbetsplats.
Darfor méater vi var olycksfallsfrekvens och g
viutgar fran ett branschgemensamt arbets-

sdtt inom ramen for Hall Nollan, som driver

utvecklingen for en starkt sakerhetskultur.

Energireduktion ar fortsatt ett fokusomrade.
Genom var energistrategi minskar vi behovet
av energi som tillférs vara fastigheter. Vi gor
arligen ett klimatbokslut som omfattar
ambitionen att minska vart klimatavtryck,
avseende bland annat drift, projekt och resor.

Agarens mél innefattar finansiella mal avse-
ende avkastning pa operativt kapital, soliditet
samt utdelning.

Vibehover halla en hég innovationstakt for
att mota framtida utmaningar, vilket kommer
att krava en uppvaxling av interna innova-
tionsmedel.

Viser fortsatt behov av fler studentbostader. 17 Sowteaos
Darfor ar var malsattning att bidra till 11 000 PARTNERSKAP
studentboenden till &r 2021, varav 6 500 till-

skapas 1 egen regt.

&
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VARDESKAPANDE
Medarbetare

Ledarskap, kompetens
och hilsa i fokus

I samverkan med véara kunder utvecklar, bygger och forvaltar vi kunskapsmiljoer som bidrar till
att svenska larosaten star sig i den internationella konkurrensen. En férutsattning for att na vara
uppsatta mal ar engagerade, motiverade och hdlsosamma medarbetare.

VIKTIGAST JUST NU

Medarbetarna ar avgérande for Akade-
miska Hus framgang. Vid arets slut
paborjades arbetet med ett nytt verk-
tyg for att effektivisera arbetet med
att bryta ner var strategii affars- och
verksamhetsplaner. Det ska blt an mer
tydligt hur varje enskild medarbetare
kan bidra 1 det dagliga arbetet till att
forverkliga Akademiska Hus uppdrag.

Under 2017 har f6ljande omraden priorite-
rats som pa olika siitt frimjar stiirkta med-

arbetare som vill och kan mer.

DET GODA LEDARSKAPET

Bra chefer och ledare 4r en av de viktigaste
framgangsfaktorerna for att Akademiska
Hus ska uppna det vi foresatt oss. En ny
chefs- och ledarskapsfilosofi har tagits
fram och med start 2017 erbjuds vara
chefer och ledare att kontinuerligt delta
iolika former av utbildningar. En forsta
obligatorisk kurs har hallits i kommunika-
tivt ledarskap, ndgot som ir av stor vikt i
det omfattande férandringsarbete som
Akademiska Hus genomgéatt i samband med
bolagets omorganisation. Vid arets chefs-
moten har etik, mangfald samt hilsa och
arbetsmiljo diskuterats, vilket resulterat
iuppdaterade riktlinjer och arbetssétt

inom omradena.

KOMPETENSFORSORJNING FORTSATT
EN KRITISK FRAMTIDSFRAGA
Fastighetsbranschen har utmaningar att
rekrytera och det rader stark konkurrens
om de attraktiva kandidater som finns pa
marknaden. Inom projekt och férvaltning
finns ett stort behov av erfarna projekt-
ledare samt driftingenjorer och drifttek-
niker med hog teknisk kompetens. For att
sikerstilla kompetensforsorjningen deltar
Akademiska Hus bade i egna och bransch-
gemensamma initiativ. Det yttrar sig bland
annat i att vi erbjuder praktikplatser, men-
torskap, sommarjobb och mgjligheter att
skriva examensarbeten. Vi har ocksa sam-
arbeten med hogstadier, gymnasier, yrkes-
hogskolor med fastighetsinriktning samt
hogskolor och universitet. Akademiska
Hus tror pa att vara ett inkluderande fore-
tagoch dr en engagerad partisatsningar
for att 6ka mangfalden i fastighets-
branschen avseende exempelvis kon,

alder och etnicitet.

INTERN UTVECKLING

Att skapa framtidens kunskapsmiljoer
kriver spetskompetens och férmaga att
inirasamarbete med varakunder ta
utvecklingsidéer fran projektering till
fardig byggnation. En viktig férutséttning
for att vara medarbetare ska kunna gora ett
brajobb ir att stiindigt fa nya kunskaper
och mojlighet till utveckling. Akademiska

FRISKNARVARO

96,3%

Sjukfranvaron 2017 uppgick till
3,7 procent, att jamfora med 3,3
foregaende ar.

ANTALET NYANSTALLDA
UNDER 2017:

Attjamfora med 47 personer som
anstdlldes under 2016.
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case

Mycket pa gang
- se exempel
fran 2017.

Hus har darfor startat en intern akademi
med visionen att vara en férebild i bran-
schen nér det giller kompetensutveckling.
Utbildningarna kommer att vararollbase-
rade och skriddarsydda for var verksamhet
samt besta av bade lirarledda utbildningar
och e-learning. En stor del av utbildning-

arna skahallas avvira egna medarbetare.

HALSOSATSNING FOR

HALLBARA MEDARBETARE

Under aret har en rad nya tjénster tagits
fram for att framja god hilsa. Med en sam-
lad foretagshilsovard far vi ett kvalitets-
sikrat arbetssitt som mojliggor riktade
insatser som stod och hjilp for samtliga
medarbetare. Via var sjukvardsforsikring
har vi tillgang till férebyggande e-hélso-
tjanster dygnet runt inom exempelvis
stresshantering. Man kan éven fa viig-
ledning av psykolog, jurist, ekonom eller
hillsocoach. Nytt for 2017 dr ocksa att
vara medarbetare erbjuds att genomga
OneLabs smarta hilsoanalyser med en
personlig hidlsorapport som resultat och
utgdngspunkt. Akademiska Hus frisk-
vardsnitverk har under aret engagerat
medarbetarna att deltai friskvards-

aktiviteten ”Utmaningen”.
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Campus Solna, Karolinska Institutet ska utvecklas pa ett langsiktigt
hallbart satt. Darfor har campusplanen tagits fram i enlighet med Forenta
Nationernas globala mal for en hallbar utveckling och de miljomal som
Sverige har forbundit sig att uppna innan 2030.

Ole Petter Ottersen,
rektor Karolinska Institutet

"I takt med att KI vaxer och forskningen
utvecklas behover vi satsa pa nya miljoer
och modern infrastruktur som skapar moj-
ligheter till god och gransoverskridande
forskning och utbildning. Studenter, larare
och forskare ska fa basta mojliga forut-
sattningar att arbeta, sa att KI dven i
framtiden ska kunna behalla och rekrytera
medarbetare och studenter i en global kon-
kurrens. Genom en bra utveckling av cam-
pus kan KI leverera dnnu hdgre kvalitet och
bli &nnu mer synligt pa den internationella
arenan.”

Campusplan for KI - kunskapsnav
for life science med ett gront hjirta

Campusplanen fram till 2030 kallas "Kunskapsnavet for life science med
ett gront hjarta”. Under aret har projekt paborjats for att battre samman-
binda campus. Gang- och cykeltrafik prioriteras och socialt och ekologiskt
vardeskapande grona miljoer sakerstalls. Bland annat ska en halsostig for
promenader skapas.

Planen ska hjalpa Karolinska Institutet att na sin vision om att forbattra
manniskors hdlsa samt skapa ett centrum for varldens starkaste life
science-omrade i Stockholm och Hagastaden. Planen utgor ett ramverk
och en vagvisare for Akademiska Hus utveckling av den fysiska miljon
tinom KI Campus Solna och hur campus kan integreras och lankas in 1 den
pagdende stadsutvecklingen.

En barande tanke med campusplanen ar ocksa att skapa mer plats for
naringsliv och att knyta det narmare akademin. Pa sa vis ska planen ge
forutsattningar for en starkare innovationsmiljo pa och kring campus.
Den fysiska miljon ska utvecklas genom stdrkta strak och ett brett utbud
av attraktiva motesplatser.
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Margaretha Fahlgren,
professor vid Uppsala
universitet och ordférande

istyrgruppen for projektet
Humanistiska teatern.

"Den Humanistiska teatern ar
en motesplats inom universite-
tet mellan amnesomraden

och fakulteter med det huma-
nistiska samtalet i fokus. Den
Humanistiska teatern 6ppnar
ocksa universitetet mot sam-

hallet och uppmanar till samtal,

utveckling och kunskaps-
sokande.”
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Teater i Uppsala

ger rum for humanistisk dialog

I nara samarbete med Uppsala univer-
sitet har Akademiska Hus uppfort en
ny arena vigd till det humantistiska
samtalet, Humanistiska teatern.

Malsattningen har varit att skapa ett
untkt rum for en granslos dialog dar
humaniora manifesteras och synliggors.
Har ska manniskan som tankande och
skapande individ sta i centrum. Den
Humanistiska teatern ska bjuda in till
dialog inom universitetet mellan amnen
och fakulteter, samt mellan universitetet
och omgivande samhalle - lokalt, natio-
nellt och internationellt.

Huset kommer dven att fungera som
kommunikationsstrak for passage till
och fran befintliga byggnader inom
campusomradet Engelska parken.

Med teatersalong, kontor, métes- och
undervisningslokaler blir det ett till-
skott till flera institutioner. Humanis-
tiska teatern kommer aven att vara
tillganglig for fristaende verksamheter
och kunna anvandas kvallstid for olika
evenemang, forelasningar och méten.
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Vi utvecklar, bygger och
forvaltar tor ett klokare Sverige

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

Akademiska Hus dger och forvaltar flera avlandets mest avance- kompetens 6ver helalandet. En samlad férvaltningsorganisation
rade kunskapsmiljoer fér utbildning, forskning och innovation. kompletteras med en projektorganisation och tre geografiskt
Viutgar fran vara huvudprocesser sa att vi kan nyttja var samlade ansvariga enheter for campus- och affarsutveckling.

Campus- och affirsutveckling

Campus som ar levande under dygnets alla timmar och samspelar med det omgivande samhallet ar
centralt for att Sveriges larosaten ska vara konkurrenskraftiga. I ndra samarbete med vara kunder

tar vi darfor fram campusplaner som utvecklar campusomraden. Med var samlade kunskap skapar vi
campus som utdver utbildning och forskning aven erbjuder annan service, som caféer, idrottsanldgg-
ningar, restauranger 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 23

Projekt

Byggprocessen utgor en betydande del av Akademiska Hus verksamhet. Byggprojekten ar av varierande
karaktar, fran 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. Férmagan att bygga hallbart ar en viktig konkurrensfordel. I projekt-
enheten &r kostnadseffektivitet, utveckling av kompetens och erfarenhetsaterféring centrala utveck-
lingsomraden.

¥

Las mer pa sidorna 24-28

Forvaltning

Var forvaltning bedrivs med hog kvalitet, resurseffektivitet och langsiktigt hallbar utveckling i fokus.
For att bibehalla en hog standard pa vara fastigheter och lokaler och samtidigt std rustade infor
morgondagens utmaningar och nya behov, satsar vi pa hog kvalitet i driftarbetet och i métet med vara
kunder och leverantorer, samt en ansvarsfull energianvandning och hogt uppsatta hallbarhetsmal.

Las mer pa sidorna 29-31
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Campus- och affdrsutveckling

Campus- och affiarsutveckling

Sveriges larandemiljoer och campusomraden &r 1 konstant utveckling. Behov, 6nskemal och
visioner diskuteras vid alla ldarosaten. Faktorer som digitalisering och internationalisering paverkar
undervisning och forskning, och staller nya krav pa bade befintliga och framtida kunskapsmiljcer.

VIKTIGAST JUST NU

Att i den nya organisationsstrukturen
komma an ndrmare kunderna for att
tillsammans med dem forsta vara
utmaningar och mojligheter. Det ger
o0ss an battre forutsattningar att bidra
till deras verksamhet genom campus-
utveckling.

For oss pa Akademiska Hus dr campusut-
veckling en avgorande fraga. I samverkan
med Sveriges larositen tar vi ett helhets-
ansvar och bidrar med var expertis och
vart kunnande i utvecklingen av langsiktigt
hallbara kunskapsmiljoer. Aven student-
bostadsbristen, som rader pa flera hall i
landet, paverkar hur Sveriges ldrositen vill
utveckla sina fysiska miljoer och campus-

omraden.

CAMPUSPLANER SOM VERKTYG
Campus dr en plats for forskning och
lirande, men ocksa en plats for méten med
néringslivet och en griansyta for méten
med samhilletidvrigt. Utover att utveckla
effektiva och inspirerande larandemiljoer
moter vianvindarnas behov genom att
skapa motesplatser, bygga studentbostéider
ochisamverkan med andra aktorer siker-
stélla ett attraktivt serviceutbud. Restau-
ranger, mojligheter till kultur- och idrotts-
aktiviteter och tillgang till forskolor i nira
anslutning till campus idr exempel pa ser-
vice som underléttar vardagslivet och som
iallt hogre utstrickning integrerasioch
omkring campus.

Fler student- och forskarbostider star
hogt pd méanga lidrositens prioriteringslistor.
Campusnira studentbostédder dr en avde
viktigaste faktorerna for att skapa en levande
miljo som dr 6ppen, trygg och inbjudande
heladygnet, alla dagariveckan.

Atttillsammans med ett ldrosite tolka
och omvandla dess visioner till hur den

fysiska miljon pa bésta sétt ska stodja strate-
gierna, dr hjartat i campusutveckling. Atti
néradialog med ldrositets ledning och slut-
anvindare utforska hur den fysiska miljon
kan utvecklas hallbart och langsiktigt &r
det som ger oss de konkreta utvecklings-
projekten. Vi foljer en strukturerad metod
dirlangsiktighet och hallbarhet ér i fokus.
Nyckeln till framgang r att omsétta var
och vara kunders gemensamma kunskap i

konkreta utvecklings- och campusplaner.

STARKT INNOVATIONSFORMAGA

De utmaningar vi star infér som samhélls-
byggare innebér att vi maste 6ka var inno-
vationskraft for att kunna séikra var leve-
rans och bidra med vérde till kunderna.
Genom strukturerade innovationssam-
arbeten vill vi utveckla produkter, tjinster
och arbetssitt som bidrar till en hallbar

samhillsutveckling. Framtidens kunskaps-

For att sakerstalla m

att campus erbjuder =
en langsiktigt hall- Ekologi
bar miljo har Akade- och miljo
miska Hus utvecklat
en modell som inklu-
derar en rad frage-
stallningar kring
levande och attrak-
tiva campus.
—
Innovation
och ekonomi

ochldrandemiljéer och campus- och stads-
utveckling dr tvd omraden dér vi satsar

mycket pa innovation.

LOKALER FOR EFFEKTIV INLARNING
Ettldrosites lokaler bor vara anpassnings-
bara och funktionella sd att anvindandet
kan maximeras pa bade kort och lang sikt.
Lokalers flexibilitet for olika inldrnings-
metoder ér viktig. Ett exempel pa lokaler
som direkt stodjer pedagogiken dr Active
Learning Classrooms (ALC), dir interak-
tivaldrosalar mojliggor effektiv undervis-
ning med digitala verktyg. Tillsammans
med vara kunder har vi skapat flera ALC
ilandet och sedan 2014 samverkar vi med
Umead universitet dir vi bygger interaktiva
lirandemiljéer som ska sta klara 2018.
Akademiska Hus finansierar tva forsknings-
projekt for att utvirdera och draldrdom av

de nyaldrandemiljoerna.

Markanvindning,
arkitektur och
stadsbyggnad

Resurser
och energi

Q

Delaktighet
och process

Transporter
och resande
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Projekt

% Projekt

Akademiska Hus projektportfolj bestar av beslutade och planerade projekt for cirka 17 miljarder kronor.
Genom dessa projekt bidrar vi till att langsiktigt sakra larosatenas lokalbehov for utbildning

och forskning.

e, b e

Ett av de storsta projekt som fardigstéalldes under 2017 var Segerstedthuset i Uppsala. En nybyggnad
som samlar 600 medarbetare inom Uppsala universitet under ett och samma tak. Dessutom fungerar
huset som en knutpunkt for studenter, med studieplatser och métesrum.

VIKTIGAST JUST NU

Att fortsatta arbeta inom vara tre
fokusomraden, som identifierades
under 2017. Det handlar om hur vi
kan utveckla var byggprocess, starka
var expertis och bli en mer larande
organisation.

Akademiska Hus ér bade byggherre och
forvaltare dir 1angsiktig forvaltning dr en
del av vart uppdrag. Att vi utvecklar projekt
for en langsiktig forvaltning ger oss goda
forutsittningar att investerai hallbara och
innovativaldsningar. Investeringsverksam-
heten bedrivs enligt en systematisk process
fran projektidé till beslutad investering.
Investeringar storre &n 50 MKkr, vilket inne-
fattar ungefir 95 procent av vara investe-
ringar, beslutas av styrelsen.

Under aret har projektorganisationen
identifierat tre fokusomraden, for att ytter-
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ligare stirka var roll som bestillare och hur
vi genom vara projekt pa bista tinkbara
siatt kan mota de utmaningar som vi och
varakunder star infor. De tre omradena ir;
byggprocess, stirkt expertis och lirande

organisation.

BYGGPROCESS

Vi skadriva en kostnadseffektiv, konkur-
renskraftig, hallbar och gemensam bygg-
process med tydligt definierade grianssnitt
och overlamningspunkter. Genom att
skapa tydliga projektforutséttningar
genom helabyggprocessen, fran tidiga
skeden till 6verldmningsskeden, kan vi
leverera en produkt av réitt kvalitet enligt

en gemensam malbild.

STARKT EXPERTIS
Genom att fokusera pa den akademiska
vérlden har vi samlat erfarenheter som blir

till stor nytta for vara kunder éver hela

landet nér vi tillsammans bygger Kunskaps-
sverige. Genom vara projekt skapar vi hus
for larare, forskare och studenter. Det kriaver
attvistédndigt uppdaterar oss for att tareda
pa, och bittre forsta, vad varakunder beho-
ver. Genom att stiirka var expertis blir vi
ett bittre bollplank till vara kunder och en

mer utmanande och kompetent bestéllare.

LARANDE ORGANISATION
Vivill skapa dnnu béttre forutsattningar for
att bli enldrande organisation. Knowledge
sharing dr idag ett nyckelbegrepp i bran-
schen. Viarbetar for att hitta nya struktu-
rer for dettainom projektenheten genom
mentorskap, seminarier och utvecklings-
grupper.

Sammantaget tror vi att dessa tre fokus-
omraden stirker var férmaga att tillsam-
mans med vara kunder skapa héallbara och

indamalsenliga fastigheter.

DIGITALISERING OCH INNOVATION
Under 2017 har digitaliseringsdiskussionen
inom fastighetsbranschen tagit ytterligare
fart och vi mérker ett allt tydligare intresse
fran vara kunder och leverantorer for de
mdjligheter som digitaliseringen fér med
sig. Vi 6vergar till mer digitala siitt att driva
varabyggprojekt. Albano i Stockholm dr
ett exempel pa ett projekt som testar nya
modeller mot ett mer digitalt arbetssitt.
Ettdigitalt och innovationsfokuserat
projekt som paborjats under aret dr A Work-
ing Lab pa Chalmersomradet Johanneberg
iGoteborg (1ds mer pa sidan 18). Det dr en
innovationsarena som ocksa fungerar som
en testbdadd under sjdlva byggprocessen.
Som ett av Sveriges storsta fastighetsbolag
har vi en stor projektportfolj. Investeringar
som samtliga syftar till att stirka vara kun-

ders verksamhet.



HALLBARHET AR EN SJALVKLARHET
Bade Akademiska Hus och méanga av vara
kunder har stora ambitioner inom hallbar-
het. Var roll som langsiktig fastighetséigare
ger goda forutsattningar for att bygga klokt
och hallbart. Vart mal dr alltid att leverera
hogsta mojliga kundvirde genom effektivt
resursutnyttjande och god kostnadskontroll.
Samtidigt verkar Akademiska Hus stdndigt
fér minimerad miljépaverkan genom hallbara
byggprocesser och vil avvigda materialval.

Allvar nybyggnation och storre
ombyggnation ska uppfylla minst kraven
for niva silver i certifieringssystemet Miljo-
byggnad. Att bygga enligt Miljobyggnad ger
ett kvitto pa viktiga kvaliteter hos en bygg-
nad vad giller energi, inomhusmiljé och
materialval. For att lyckas med detta haller
vi oss kontinuerligt uppdaterade om ny tek-
nik och nya metoder. Vi har idag 37 certifie-
rade byggnader, varav fyra pa guldniva och
33 pasilverniva.

De certifierade ny- och ombyggnaderna
f6ljs upp med en validering och hitills har
tolv byggnader verifierats med bibehallet
certifikat. Under aret uppmirksammades
tva av de guldcertifierade byggnaderna,
miljocertifieringssystemets 1 000:e anso-
kan som tillf6ll ABE-skolan pA KTH Cam-
pus i Stockholm och Universitetsbibliote-
ket i Karlstad som fick priset Arets Miljo-
byggnad med motiveringen; "Att 15 ar efter
uppférandet kunna certifiera en byggnad
pa allra hégsta nivan i Miljobyggnad, helt

37

ANTALET CERTIFIERADE
BYGGNADER, VARAV

PA GULDNIVA

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Projekt

S

Biblioteket vid Karlstads universitet har utsetts till Arets Miljsbyggnad vid Sweden Green Building
Awards 2017. Den 15 ar gamla byggnaden &r den dldsta nagonsin som har uppgraderas till Miljobyggnad
Guld. Certifieringen ar ett resultat av ett ldngsiktigt och malinriktat samarbete mellan Universitets-

biblioteket, Karlstads universitet och Akademiska Hus.

utan ombyggnader eller renovering, r ett
bevis pa stor framsynthet, engagemang och
drivienergi- och miljéfragor, och pa en

byggnad utéver det vanliga.”

SOCIALT ANSVAR
OCH UPPFORANDEKOD
Ettavgorande bidrag till ett mer hallbart
samhiille gar via kravstillning pa vara leve-
rantorer. Vara storsta inképsvolymer finns
inom entreprenad-, arkitekt- och byggtek-
niska konsulttjinster samt inom energi-
omradet. Akademiska Hus koper tjinster
och varor for cirka fyra miljarder kronor
per ar fran knappt 3 000 leverantorer.
Akademiska Hus inkopspolicy beskri-
ver de grundldggande virderingar som styr
inkop och upphandling. Vi stéller ska-krav
paleverantorer bland annat vad giiller
miljo, kvalitet och arbetsmiljo och har en
uppforandekod for leverantorer. Uppfyl-
lande av dessa dr tvingande kvalificerings-
kravisamtliga upphandlingar. Avtalen
upprittade under 2017 ersétter tidigare
avtal pa kategoriniva, med ett fortydli-
gande i processen kring stidllda krav. Detta

innebér att ca 90 procent av den samlade
inkdpsvolymen (baserat pa leverantorer
med mer dn 100 000 kr i arlig inkdpsvolym)
irutvirderad. Uppférandekoden bygger pa
FN:s Global Compacts tio barande principer
och var ambition ir att i dialog, gemensamt
med vara leverantorer, utveckla hallbara
leverantorsprocesser och virdekedjor.
Akademiska Hus dr en avmedlemmarna
idetnyabranschinitiativet Hall nollan. Sats-
ningen dr en uppmaning och en pidminnelse
om en av de absolut viktigaste fragorna for
bygg- och fastighetsbranschen i Sverige -
attingen ska skada sig pa byggarbetsplat-

serna. Lds mer om detta pa sidan 15.
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Vara storre projekt

DRIFTSATTA PROJEKT 2017-12-31 > 100 MKR

Investerings- Tillkommande
Projektnamn Ort Typ av lokal ramar Mkr kvm LOA Fardigstallt Kund
Biomedicum Komparativ Medicin ~ Stockholm  Laboratorium 774 11 000 2017-Q4 Karolinska Institutet
Segerstedthuset Uppsala Kontor 715 17 400 2017-Q2 Uppsala universitet
Samhéllsbyggnad Goteborg Undervisning 324 20 600 2017-Q4 Chalmersfastigheter
ABE-skolan Stockholm  Undervisning 185 4500 2017-Q4 Kungliga Tekniska hogskolan
Undervisningshuset Stockholm  Undervisning 130 2800 2017-Q4 Kungliga Tekniska hogskolan
Humanistiska teatern Uppsala Undervisning 129 2300 2017-Q2 Uppsala universitet
EES-skolan Stockholm  Undervisning 125 — 2017-Q4 Kungliga Tekniska hogskolan
D-huset etapp 1 och 3 Linkdping  Kontor 112 900 2017-Q1 Linkopings universitet
Total 2500 59 500
BESLUTADE PROJEKT 2017-12-31 > 100 MKR

Investe- Andel Till-
ringsramar upparbetat kommande Berdknat
Projektnamn Ort Typ av lokal Mkr % kvm LOA fardigstallt Kund
Albano Stockholm  Undervisning 3302 11 100 000 2021-Q4 Stockholms universitet
Biomedicum Stockholm  Laboratorium 2822 66 48 000 2018-Q2 Karolinska Institutet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 4 30 000 2021-Q3 Uppsala universitet
Humanisten Goteborg Utbildning 668 36 12100 2019-Q4 Goteborgs universitet
och kontor

KI Residence Stockholm  Bostad 434 2 15 500 2019-Q3 Karolinska Institutet
Studenthus Valla Linkdping  Undervisning 411 24 13500 2019-Q3 Linkopings universitet
Studentbostader Teknikringen Stockholm  Bostad 400 41 8900 2019-Q1 Akademiska Hus!
A working lab Goteborg Ovrigt 381 21 9600 2019-Q3 Akademiska Hus med flera
Framtidens lab Stockholm  Laboratorium 322 53 = 2018-Q4 Karolinska Institutet
Medicinskt Biologiskt Centrum Umea Laboratorium 306 41 1800 2020-Q1 Umea universitet
Polisprogrammet Soderttrn Stockholm  Undervisning 260 99 5400 2018-Q1 Akademiska Hus med flera
A House Stockholm  Ovrigt 241 31 900 2018-Q4 Akademiska Hus
Polisutbildningen Umea Umea Undervisning 165 91 5000 2018-Q1 Umea universitet
GIH-badet Stockholm  Ovrigt 118 14 — 2019-Q3 Stockholms stad
Barn- och ungdomsvetenskap Stockholm  Undervisning 111 8 — 2019-Q2 Stockholms universitet
Frescati backe
Projekt < 100 Mkr 1874 —
Total 13000 250 700
PLANERADE PROJEKT 2017-12-31 > 100 MKR

Investerings- Tillkommande Berdaknat
Projektnamn ort Typ av lokal ramar Mkr kvm LOA fardigstallt Kund
Naturvetenskap life Goteborg Laboratorium 958 26 500 2022-Q2 Goteborgs universitet
Forum Medicum Lund Kontor 570 11 600 2021-Q3 Lunds universitet
Handels Horne Goteborg Undervisning 470 6 200 2023-Q1 Goteborgs universitet
Tomteboda Stockholm  Undervisning 360 4100 2020-Q2 Akademiska Hus
Maskinteknik LTH Lund Undervisning 350 — 2022-Q2 Lunds universitet
Polstjarnan studentbostader Luled Bostad 177 6 400 2020-Q1 Akademiska Hus!
Hydra studentbostader Uppsala Bostad 175 — 2020-Q1 Akademiska Hus!
IKSU campushotell Umed Ovrigt 170 6 700 2021-Q2 Akademiska Hus!
Aila studentbostader Kista Bostad 111 2600 2019-Q1 Akademiska Hus?!
Projekt < 100 Mkr 359
Total 3700 64000

1) Studentbostader for blockuthyrning.
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PROJEKTPORTFOLJ

Mkr 2017-12-31 2016-12-31 De olika investeringarna kategoriseras t

Beslutade projekt 13000 13400 « Beslutade projekt

Planerade projekt 3700 3330 « Planerade projekt - har utrednings- eller

BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 16 700 16 700 projekteringsram och dar nagon form av

. . . overenskommelse finns mellan bolaget

varav redan investerat i pagdende projekt -5700 -4800 och hyresgést.

ATERSTAR AV BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 11 000 11900 | géprojekt - sannolika projekt inom en

Idéprojekt 9800 7 600 femarsperiod.

SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 20800 19 500

Total projektportfolj 26 500 24300

Akademiska Hus projektportfolj kategoriseras i tre delar; beslu-
tade, planerade och idéprojekt och uppgar totalt till 26 500 Mkr
varav 5700 Mkr redan ér upparbetat. Bland vara beslutade projekt
dominerar de tva stora projekten i Stockholm; Biomedicum som
blir fiardigstéllt under 2018 och Albano dér forsta etappen driftsétts
ar 2021. Bada dr exempel pa byggprojekt med langa hyrestider pa
25 respektive 20 ar. Storre delen av var projektportflj dr nybyggna-
tioner med en genomsnittlig hyrestid mellan 10 och 25 ar.

Akademiska Hus har sedan 2014 ett utvidgat uppdragiatt bygga
studentbostiider. Exempel pa detta ir de pagiaende projekten KI
Residence och studentbostéder vid Teknikringen pa Kungliga
Tekniska hogskolan. Studentbostadsprojekt aterfinns éven i kate-
gorierna planerade och idéprojekt och uppgar totalt till 3 300 Mkr.
Utover detta har vi mojlighet att bidra med ytterligare investe-
ringar fram till ar 2021.

Nedan presenteras nagra av projekten i var projektportfolj.

Humanisten, Goteborg

Verksamhet: Undervisning och forskning

Hyresgast: Goteborgs universitet

Arkitet: KUB Arkitekter

Fardigstallande: Kvartal 4, 2019

Projektbeskrivning: Nya Humanisten ger mdjligheter att samlokali-
sera den humanistiska fakultetens verksamhet, tidigare utspridd

pa flera olika platser. Projektet omfattar bade om- och tillbyggnad
av nuvarande Humanisten och kan ses som ett forsta steg i arbetet
med att gora universitetsomradet soder om Gotaplatsen till en unik
och kreativ motesplats for konst, kultur och humaniora i Goteborg.

Medicinskt Biologiskt Centrum, Umea

Verksamhet: Undervisning och forskning

Hyresgast: Umea universitet

Arkitekt: LINK Arkitektur

Fardigstallande: Kvartal 1, 2020

Projektbeskrivning: Campus Umeas dldsta byggnad, Biologihuset
fran 1961, totalrenoveras i en om- och tillbyggnad. Syftet &r att samla
den medicinska fakulteten och en del av den medicinska spetsforsk-
ningen under ett och samma tak. Det nya centret innebdr en kraftfull
satsning pa en interaktiv och dynamisk forsknings- och utbildnings-
miljo, som framjar en internationellt konkurrenskraftig verksamhet.

AN ) ,11 iy

Studenthus Valla, Linkdping

Verksamhet: Utbildningslokaler, bibliotek och studieplatser
Hyresgast: Linkdpings universitet

Arkitekt: White Arkitekter

Fardigstallande: Kvartal 3, 2019

Projektbeskrivning: Det nya studenthuset kommer att bli en naturlig
motesplats for studenter, med studieplatser och bibliotek 1 attraktiva
miljoer. Den nya byggnaden kommer att uppfylla hoga krav pa energi-
effektivitet och har en tydlig malsattning att uppna Mijobyggnad Guld.

Biomedicum, Solna

Verksamhet: Medicinsk forskning

Hyresgast: Karolinska Institutet

Arkitekt: Berg Arkitektkontor/Arkitekfirmaet C.F. Maller
Fardigstallande: Kvartal 2, 2018

Projektbeskrivning: Biomedicum kommer nar det invigs 2018 bli ett
av Europas storsta forskningslabb med en toppmodern laboratorie-
anldggning med plats for 1 700 forskare. Projektet startade 2013 och
ar Akademiska Hus enskilt storsta byggprojekt hittills.
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ANALYS AV PROJEKTPORTFOLJEN
Akademiska Hus projektportfolj med
investeringsprojekt som kommer att
genomféras de kommande aren dr omfat-
tande och innebér ett stort tillskott i
Akademiska Hus fastighetsbestand. Efter-
fragan pa nyalokaler ir storst pa de stora
larosdtena med forskningsinriktning.
Investeringsportféljen innehaller ny-

och ombyggnationer samt uppgraderingar
av befintliga fastigheter. Tyngdpunkten i
projektportféljen aterfinns i Stockholm
och Goteborg men projekt finns dven pa
allavéra storre orter. Nir investeringar
successivt genomfors berdknas den genom-
snittliga aterstdende I6ptiden pa hyres-
kontrakten att 6ka, da det ér fastigheter
med langa kontrakt som tillférs fastighets-
bestandet. I projektportféljen ir det fram-
forallt de beslutade projekten om 13 000
Mkr som kommer att utoka fastighetsbe-

standet under de nirmaste aren. Vid ars-

skiftet har cirka 5700 MKkr avdessaredan
investerats. Den arliga investeringstakten
beriiknas fortsatt uppga till cirka 3 000
Mkr. Jimfort med tidigare ar har var
projektportfdlj aldrig varit storre dn vid
utgdngen av 2017. Planerade och beslutade
projekt bestar till stor del av hégteknolo-
giska forskningsanldggningar och nybygg-
nationsprojekt for morgondagens ldrande-

miljoer.

BUDGET OCH PROGNOS
Akademiska Hus arbetar varje ar fram en
budget for nistfoljande ar samt prognos for
de efterf6ljande tva aren. Detta siikerstiller
att var verksamhet bedrivs med fokus pa
hog effektivitet och kostnadsmedvetenhet.
Driftoverskottet investeras i var projekt-
portfolj.

Direktavkastningen exklusive fastig-
heter under uppforande beriknas ligga pa

samma niva som idag, cirka 5,5 procent,

med oférandrade direktavkastningskrav
och kalkylrintor. Var soliditet dr fortsatt
stark och avkastningen pa operativt kapital
bedoms successivt att 6kaitakt med att
nyainvesteringar borjar ge avkastning.
Resultatet fore skatt forvintas vara fort-
satt stabilt.

Virdefordndringar i fastigheter ingar
inte i budget eller prognos och inte heller

forvérv och forsaljningar.

AKADEMISKA HUS
PROJEKTPORTFOLJ

16,7

MILJARDER KRONOR

PROGNOS
Prognos Prognos Prognos

2017 2018 2019 2020
BESTANDET
Genomsnittlig uthyrningsbar area 1 000 kvm 3256 3318 3374 3407
Fastighetsvarden, Mkr 80 444 83500 86 500 89 000
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 2351 3000 3200 2500
Nyckeltal
Driftoverskott, kr/kvm 1176 1189 1252 1330
Direktavkastning fastigheter, % exkl fastigheter under uppférande 55 51 52 54
Direktavkastning fastigheter, % inkl fastigheter under uppférande 5,0 4.8 5,0 5,2
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 5582 6 000 6150 6 400
Driftoverskott, Mkr 3829 4000 4200 4500
Resultat fore skatt, Mkr 8311 3600 3850 4100
Solditet, % 43,3 437 439 44,5
Avkastning operativt kapital, % 59 57 59 6,0
Avkastning eget kapital, %! 176 7,0 73 74

1) 2017 inkluderar vardeférandringar av fastigheter. Prognoser 2018-2020 exklusive vardeférandringar av fastigheter.
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% Forvaltning

Med ett fastighetsbestand pa cirka 3,3 miljoner kvadratmeter arbetar Akademiska Hus med en
strategisk och langsiktig forvaltning. Vara fastigheter ska hélla ratt standard under lang tid, men
samtidigt kunna anpassas 1 takt med att vara kunders behov féréndras.

Hog kvalitet i driftarbetet, ansvarsfull
energianvindning och en 6ppen kommuni-
kation med savil kunder som leverantorer
dr avgorande forutséttningar for att 6ka
affirsnyttan och viirdet for vara kunder.
For Akademiska Hus ér forvaltning ett
paraplybegrepp for alla de tekniska och
ekonomiska atgirder som utfors under en
byggnads livstid. Vara fastigheter maste
hallaritt standard under lang tid. Vara
fastigheter utgors av hogteknologiska
forskningsanldggningar och olika typer av
utbildnings- och kontorslokaler. Mangsi-
dighet, flexibilitet och anpassningsférmaga
drdarmed avgorande for hur vi effektivt
arbetar med strategisk forvaltning av vara
fastigheter. Akademiska Hus forvaltnings-
organisation bestéar av 282 medarbetare
som pa ett serviceinriktat och affirsmés-
sigt sitt arbetar med att tahand om vara
fastigheter och en del av de installationer
och utrustning som finns ibyggnaderna.
Genom att hélla en niira och kontinuerlig
dialog med vara hyresgister och andra par-
ter som paverkar lokalanvindandet kan vi

haen langsiktig férvaltning och samtidigt

R | %]

&

i
L |

anpassa vart forvaltningsarbete i takt med
vara kunders forindrade behov. Tillsam-
mans med var mangariga erfarenhet och
breda kompetens inom férvaltning, utgor
detta goda forutsattningar for Akademiska
Hus att skapa en hallbar férvaltning och
gora det aktiva dgandet virdefullt samti-
digt som vi okar det langsiktiga kundvir-
det. Under 2018 sitter vikunden &n mer i
fokus.

FOKUS PA EN HALLBAR FORVALTNING
Kostnaderna for drift och underhall i vara
fastigheter utgors till cirka 40 procent av
kostnader for el, virme, kyla och vatten.
Eftersom kostnadernaihog utstriackning
dr kopplade till energianvindningen, dar
el utgor den enskilt storsta kostnadsdelen,
arbetar Akademiska Hus intensivt for att
hitta energieffektiva losningar. En avgo-
rande del av strategin dr att minska energi-
anviindningen i vart nuvarande fastighets-
bestand men ett stort fokus ligger dven pa
attlata vara nyproduktioner bli energi-
effektiva byggnader.

Men det handlar inte bara om att

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Forvaltning

VIKTIGAST JUST NU

Under 2018 satter vi kunden an mer i
fokus. Utifran en god vardagsleverans
och en ndra relation till vara kunder
stravar vi efter att vara vara kunders
forstahandsval. Kundupplevelsen &r ett
uttalat fokusomrade for Akademiska
Hus framdver och med det ar var for-
hoppning att nd hogre resultat i NKI
(se sidan 12).

anvidnda mindre energi utan om att
anviinda den riitt. For att fa en jimn pris-
utveckling 6ver tid har vi en prissdkrings-
strategi for elkraft som stréicker sig 6ver
flera ar. Forutom en jimn energikostnad
ger det oss ocksd majlighet att hittalang-
siktiga 1osningar pa att fa ny fornybar el-
energi till marknaden.

Kombinationen av god leverantors-
dialog och forhandling, tillsammans med
effektivt driftarbete, ger viktiga forutsatt-
ningar for ett férvaltningsarbete som gene-
rerar virde for vara kunder. Detta ger oss
ocksa en god dversikt av framtida kostnads-
utveckling samtidigt som det utgor en hog
driftséikerhet. Vi striavar diarfor efter langa
samarbeten med leverantorerna och efter-

stridvar en helt fossilfri energileverans.

HALLBARHETSINITIATIV
TILLSAMMANS MED VARA KUNDER
Enviktig del i Akademiska Hus hallbar-
hetsarbete ligger i att samarbeta med vara
kunder i olika hallbarhetsinitiativ. Syftet
drinte bara att minska méngden anvind

energi, utan dven att skapa engagemang
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VART CO, MINSKADE MED

2,3%

UNDER 2017

och synlighet kring héllbarhetsfragor och
koppla samman véara olika kunskaper i
amnet. For att h6ja ambitionen ytterligare
och visa att vi verkligen tar energifragan
paallvar har visedan ett par ar tillbaka
startat enrad olika samarbetsinitiativmed
fokus pa hallbarhet tillsammans med vara
kunder. Initiativen bygger pa en gemensam
vilja att agera och investera i hallbara val.
Genom att fordela energikostnaderna
mellan Akademiska Hus och vara kunder
ir malséttningen att bada parter far incita-
ment till energieffektiviseringar 6ver de
delar dér respektive part har radighet.

I praktiken innebir det att Akademiska
Hus som fastighetsédgare i de flesta fall har
storstaradigheten 6ver det som kallas
fastighetsenergi, det vill sdga virme, kyla
ochvissel.

ENERGIPORTAL OCH

DIGITAL DRIFTTEKNIK

Ambitiésa energibesparingsmal tillsam-
mans med férvaltningsansvar for en
méngd komplexa byggnader stéller hoga
krav pa savil drifttekniker som effektiva
verktyg och processer. Till var hjilp har vi
var energiportal, ett centralt verktyg i
Akademiska Hus driftarbete som utveck-
lats for att vi kontinuerligt och aktivt ska

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2017

AKADEMISKA HUS ENERGISTRATEGI

i befintligt bestand
genom samarbete
med kund

vid byggnation
fornybar energi

MINSKA

PAVERKA

SKAPA

®

AKADEMISKA HUS
ENERGIMAL

Var energistrategi grundar sig i tre delar som var och en har som mal att gora faktisk paverkan.
Viska MINSKA mangden levererad energi till hélften av vad den var 2000 till ar 2025. Samtidigt vill
vi PAVERKA och samverka med vara energileverantorer for att fa en fossilfri och férnybar produkt.
Vivill ocksa forsoka tillse att det SKAPAS ny fornybar elenergi motsvarande vart behov, det innebéar

att vivill hitta aktorer for samverkan.

kunna f6lja upp hela fastighetsbestandets
energibesparing. Grunden i energiportalen
dr en métviardesdatabas som lopande fylls
med forbruknings- och energivirden fran
enrad métsystem. Genom att analysera en
byggnads energiprestanda kan vara drift-
tekniker riikna pa och genomféra atgéirder
som ger nytta bade ekonomiskt och miljo-
maissigt. Ny och ofta digitaliserad drifttek-
nik bidrar till att effektivisera férvaltnings-
arbetet men stéller samtidigt stora krav pa
kompetensen hos vara drifttekniker.

AKADEMISKA HUS

ENERGIARBETE UNDER 2017

Utifran Akademiska Hus energistrategi
och vara ambitigsa hallbarhetsmal arbetar
vifor att halvera méngden levererad energi
fram till ar 2025 och eliminera CO4-av-
trycket fran var drift. En del av strategin dr
att minska energianvindningen i vart
nuvarande fastighetsbestand men ett stort
fokus ligger ocksa pa att skapa fornybar
energi. Under 2017 har vi férsett Natur-
vetarhuset pa Campus Umeda med en solan-
liggning pa 800 kvadratmeter. Den produ-
cerar 120 000 kWh arligen, vilket férsorjer
20 procent av byggnadens behov av el for
drift. Aven Campus Vallai Linkoping har
byggts ut med tre nya solcellsanlédggningar.

Var satsning pa solenergi dr ett av vara
bidrag till omstéllningen till ett fossilfritt
samhille. Genom dem gor vi vara campus
gronare och skapar goda mojligheter att
sitta fokus pa energi tillsammans med
véara kunder. Ett annat exempel pa hur vi
jobbar med energi dr att redan tidigt i
utvecklingsarbetet for nya byggnader
undersoka mdjligheten att tillvarata 6ver-
skottsenergi mellan néirliggande byggna-
der. Pa sa sitt kan vi minska behovet av
levererad energi. Vara fastigheter ska ha
vil utformade och energieffektiva system
och driftslosningar. Foér att kunna na vara
mal ir savil Akademiska Hus ledning och
styrelse, som mellanchefer och driftorga-
nisation involverade i uppf6ljning och
utvirdering av energistrategins resultat.
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Marknadsmissig hyressittning och en transparent hyresmodell

Akademiska Hus har en ledande position pa fastighetsmarknaden. Det medfor ett stort ansvar, bade for
leveransen till kunderna och for utvecklingen av den lokala hyresmarknaden. Var hyressattning ar darfor
marknadsmassig och vi stravar alltid efter transparens och en dppen forhandling med vara hyresgaster.

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

» Finanstering
« Fastighet

e Ldge
» Motpart

for hyresgast-
anpassningar.

Akademiska Hus verkar pa en 6ppen mark-
nad och vara hyror ir marknadsméssiga.
Var hyressiittning sker pa samma sétt som i
andra fastighetsbolag, vilket innebér att vi
viger in risk och kostnader f6r exempelvis
byggnation och forvaltning i vara kalkyler.
Ortens generella marknadshyresniva, liget,
typ av fastighet och kontraktstid 4r andra
faktorer som paverkar.

For att jimfora hur Akademiska Hus
hyror ligger i férhallande till andra fastig-
hetséigare i jimfoérbarabestand, genomfors
regelbundet analyser med hjélp avexterna
virderingsforetag. Transparensihur
hyrorna sétts dr viktigt i dialogerna med
kunderna. Efter 6versyn av hyresmodellen
harbland annat kostnadsschablonen for
administrations- och driftskostnader,
schablonriskbedémning foér vakans efter
hyrestidens slut samt kostnaden for kapital
under uppforande séinkts under de senaste
aren. Viverkar for 6ppenhet i forhand-
lingen med vara kunder och genom var

erfarenhet och langsiktiga relation kan
vioftafinnalosningar for ett smart lokal-
utnyttjande med hog resurseffektivitet.

Internhyra

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

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

Detaljerad information om
hyresnivaer per fastighet

finns i var fastighetsforteckning
pa akademiskahus.se

STABIL LOKALKOSTNADSANDEL FOR SVERIGES LAROSATEN, %

15

03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 Ar

Kalla: Universitetskanslerambetets statistiskdatabas

Utifran kundens énske-
mal genomfor vi special-
anpassningar av loka-
lerna samtidigt som vi
forbattrar dem for att
uppna lagre energibehov
och sankta driftskost-
nader.
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MARKNAD
Marknadsutveckling och konkurrens

Vara universitets-
och hogskoleorter

AKADEMISKA HUS FINNS PA

Gavle
UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER Uppsala
Karlstad Stockholm
Orebro
N" 3 t Norrkoping
arvaro pa orter Skovde
3 ) % Linkopin
med god tillvéixt soteborg 7 ping
Akademiska Hus andel av lokalerna for hogre Bords
utbildning och forskning uppgar till 61 procent
och darmed ar vi den enskilt storsta aktoren
inom detta segment. Av Akademiska Hus totala
fastighetsvarde pa 80 miljarder kronor finns Lund o
95 procent pa universitetsorter och 5 procent Kristianstad
pa hogskoleorter. Alnarp
. W Befolkningstkning >1%
Malmo W Befolkningstkning <1%
Befolkningsminskning
Kélla: SCB
Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Andel per ort och lokalyta larosaten Andel per ort och lokalyta larosaten
Stockhol Sthll Lund Lund { itet
ockholm 36 Mdkr umvg}ssitet un 7 Mdkr unds unwersite
906 000 kym foinska 359 000 kvm
KTH
Uppsala Uppsala Umea Umea universitet
14 makr universitet * 4 mokr SLU Umea
609 000 kym =HVne 231 000 kvm
Goteborg Goteborgs Link6ping Linkdpings
8 Mdkr universitet ‘ 3 Mdkr universitet
348 000 kym Cnemers 221 000 kvm

Kalla: Ekonomistyrningsverket
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Utbildningssektorn

UTBILDNING OCH FORSKNING

Antalet sokande till universitet och hégskolor ligger pa en histo-
riskt hog niva, dock med en liten nedgang de senaste aren. Detta
trots den gynnsamma utvecklingen pa arbetsmarknaden. Fortfa-
rande utgor 19-aringar den storsta aldersgruppen bland sékande
men dlderssammansittningen bland de skande utan tidigare
hogskolestudier har forindrats de senaste aren. De som soker till
hogskolan for forsta gangen har blivit éldre.

Sveriges regering har satt tydliga forskningspolitiska mal, som
att Sverige ska vara ett internationellt attraktivt land fér investe-
ringar i forskning och utveckling och att de offentliga och privata
investeringarna i forskning iven fortsatt bor 6verskrida EU:s mal
pa 3 procent av BNP. Sverige var 2015 tillsammans med Osterrike,
Danmark, Finland och Tyskland de EU-lénder som 2015 investe-
rade mest i forskning och utveckling.

En analys genomf6rd 2017 av Universitetskanslerdmbetet,
UKA, av lirositenas strategier for distansutbildning visar att den
pedagogiska och tekniska utvecklingen dr den viktigaste delen.
Utvecklingen ses ocksa som en framtida méjlighet bade for bred-
dad rekrytering och det livslanga ldrandet. Framtida utmaningar
dr den hoga utvecklingskostnaden och finansieringen av distans-
utbildning.

Den sammanvigda bilden av fortsatt hogt soktryck till univer-
sitet och hégskolor, en stark politisk inriktning pa investeringar i
forskning och ett 6kat intresse for distansutbildning visar att det
finns ett fortsatt stort behov av konkurrenskraftiga utbildnings-

och forskningsmiljoer.

MARKNAD
Marknadsutveckling och konkurrens

STATLIGA ANSLAG

Sveriges universitet och hogskolor 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. Enligt
UKA:s arsrapport 2017 6kade lidrositenas totala intikter med 2,1
miljarder kronor mellan 2015 och 2016. Huvuddelen av 6kningen,
1,8 miljarder, utgors av 6kade intékter for forskning och utbildning

pa forskarniva.

STARK POSITION

Akademiska Hus har en marknadsandel om 61 procent inom loka-
ler for hogre utbildning och forskning. Nirvaron dr som stérst pa
de storre viletablerade universitetsorterna. Dessa orter star for
cirka 70 procent av de totala hyresintdkterna. Investeringarna i
ny-, om- och tillbyggnader ir framst hénforliga till Stockholms-
omradet, Goteborg och Uppsala. Ett framviixande omrade dr vart
bidrag till att bygga studentbostider vilket ligger i linje med malet
att utveckla mer attraktiva campusomraden. Trots att konkurren-
sen inom omradet samhillsfastigheter sa sakteliga tilltar finns det
ingen motsvarande nationell aktor inom segmentet lokaler for
hogre utbildning och forskning utan framst lokala och regionala

aktorer.

19-23-ARINGAR I BEFOLKNINGEN 2006-2017,
PROGNOS 2018-2030

Tusental
800

2017
600

400
200

0
2006 2010 2020 2025 2030 Ar

Kalla: SCB

ANDRA AKTORER INOM MARKNADSSEGMENTET
ort Aktorert

Stockholm Stiftelsen Clara
Fysikhuset Stockholm KB

Fastighets AB Telefonfabriken

Goteborg Chalmersfastigheter AB
Hantverks- och Industrihus 1 Goteborg AB
Higab AB
Uppsala Statens fastighetsverk
Landstingsservice 1 Uppsala lan
Lund Fastighets AB ML 4
Statens fastighetsverk
Hemsd Landsdomaren KB
Umea Balticgruppen Design AB
Stiftelsen Universitetshallen
Linkdping Region Ostergdtland

Stiftelsen Universitetshallen

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

Kalla: Ekonomistyrningsverket
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Omvarld

Forvaltningsberittelse

OMVARLD

Den globala konjunkturen har fortsatt att stiirkas pa bred front
under aret. Avsaknad av underliggande inflationsimpulser motive-
rar flera centralbanker att fortsétta med kraftfulla penningpoli-
tiska stimulanser vilket har varit en stark drivkraft for den goda
borsutvecklingen. Med den langa perioden av stigande tillgangs-
priser i kombination med allt starkare arbetsmarknader har opti-
mismen bland foretag och hushall fortsatt att 6ka under aret. Den
forbattrade konjunkturen gynnar dven tillvixtekonomier dér sti-
gande ravarupriser bidrar. Hégkonjunkturen i Kina har fortsatt
under 2017 men tillvixttakten féorvintas minska framgent, om dn
fran hoga nivaer.

Aterhamtningen i USA har kommit lingre 4n i Eurozonen, men
dven dir har aret priiglats av férbéttrade forhallanden pa arbets-
marknaden och den 6kade ekonomiska aktiviteten omfattar allt
fler linder. Férhoppningar om ett férdjupat EU-samarbete har
vickts pa nytt, i synnerhet sedan savil det tyska som det franska
presidentvalet passerade utan éverraskande inflytande fran
EU-kritiska roster. For svensk del &r tillvixten god och sysselsétt-
ningen fortsitter att 6ka. Exporten gynnas avden forbéttrade
globala efterfragan och svag krona samtidigt som hog aktivitet

ibyggsektorn bidrar till tillvixten.

FINANSIELLA MARKNADER

Centralbanker har haft en avgérande roll for stimningslaget i
finansiella marknader. Den laga arbetslosheten i USA har foranlett
den amerikanska centralbanken (Fed) att genomfora tre rante-
hojningar under 2017 samtidigt som en reducering av balansrak-
ningen, som vuxit till f6ljd av tidigare omfattande obligationsk&ps-
program, har pabdrjats.

Den penningpolitiska normaliseringsprocessen i USA ligger
fore den i Europa. Det forbittrade ekonomiska ldget i Europa, och
isynnerhet i Sverige, motiverar en atstramning av den expansiva
penningpolitiken, men styrningen mot inflationsmélet medger
inte nagon kurséndring av vare sig Europeiska Centralbankens
(ECB) eller Riksbankens politik. Infér 2018 har ECB forlédngt obli-
gationskopsprogrammet i ytterligare nio manader, om #n i ligre
takt dn tidigare. Riksbanken beslutade vid decembermétet att inte
utoka sitt obligationskopsprogram, men nérvaron i marknaden
kommer #nda vara pataglig dd kommande obligationsférfall under
2019 kommer att aterinvesteras i fortid. Vikten av att aterhdmt-
ningeniinflationen inte &ventyras av en starkare krona betonas
och méjligheterna att strama at penningpolitiken fére ECB anses
begridnsade.

Riintenivan for svenska och europeiska langrintor dr i stort
sett oforiindrad under aret. Kortriintor halls nere av negativa
styrrdntor vilket har medfort fortsatt branta avkastningskurvor.

I USA har ddremot den penningpolitiska atstramningen medfort
en mycket flack avkastningskurva vars signalviarde for ndrvarande

ar svartolkat.
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FASTIGHETSMARKNAD

Intresset for den svenska fastighetsmarknaden har varit fortsatt
stort, drivet av god konjunktur och radande lagrintemiljé. Trans-
aktionsvolymen ligger kvar pa de historiskt hoga nivaer som varat
sedan 2014, om én att den under aret sjonk jimfort med 2016 da en
enskild stor transaktion paverkar jimforelsetalen. Totalt genom-
fordes transaktioner till ett virde om cirka 150 miljarder kronor
under 2017. Aktiviteten omfattar flertalet av segmenten pa den
svenska fastighetsmarknaden, dar inhemska aktorer stod for mer-
parten av transaktionsvolymen. Andelen utlindska investerare
har dock 6kat nagot under aret och uppgick till néstan en fjérdedel.
Intresset understdds av den svaga svenska kronan och att svensk
fastighetsmarknad férvintas uppvisa stabila kassafléden. De goda
forutsattningarna att omsitta fastigheterna ér ytterligare en posi-
tiv faktor vid investeringshorisont upp till cirka tio ar. Genomforda
transaktioner indikerar allt ligre direktavkastningskrav under
aret dir radande lagrintemilj6 dr en betydande drivkraft for fastig-
hetsmarknaden.

Stark tillviixt och forbéttrade férhéallanden pa arbetsmarknaden
skapar goda forutsittningar fér en hog efterfragan pa kontor med
sjunkande vakanser och stigande hyresnivaer som f61jd. Denna
utveckling dr som starkast i storstdderna och bidrar till fortsatta
investeringar fér modernisering av befintliga bestand samt nypro-
duktion. Trenden dir hyresgésteriallt storre utstrickning efter-
fragar moderna, yteffektiva och miljoriktiga lokaler med hog tek-
nisk standard dr tydlig. Nir de gynnsamma férhallandena i réinte-
marknaden framéver riskerar att férbytas i atstramande atgirder
kommer sannolikt stimningslédget i fastighetsmarknaden att

dédmpas nagot.

SAMHALLSFASTIGHETER

Intresset for samhéllsfastigheter dr fortsatt stort. Det har sin
grund i demografiska faktorer dér en vixande befolkning 6kar
behoven av investeringar i offentlig sektor for vard och omsorg
samt utbildningsvésende, och utvecklingen ar didrigenom tydligast
pade snabbast viixande orterna. Efterfragan dr hog dven for lokaler
for hogre utbildning och forskning, som utgor ett delsegment av
samhillsfastigheter. Internationell konkurrens driver utvecklingen
mot fullskaliga campusomraden med service, bostider, goda kom-
munikationer och ett integrerat naringsliv. Digitaliseringstrenden
stiller krav pa hog teknisk lokalstandard vilket dr ett ytterligare
incitament till fortsatta investeringar. Lokaler for hdgre utbildning
karakteriseras av1anga hyreskontrakt, kreditvirdiga hyresgister
och férhallandevis 1agt konjunkturberoende vilket bidrar till
attraktionskraften. Vardeutvecklingen samvarierar med markna-
den som helhet, om #n i ndgot mildare omfattning, och de allt ligre

direktavkastningskraven ir patagliga iven inom detta segment.



FORVALTNINGSBERATTELSE
Kunder och kontrakt

Langa kontraktstider med kreditvirdiga hyresgister

Merparten av Akademiska Hus intékter, cirka 90 procent, kommer
fran universitet och hégskolor. Da universitet och hgskolor i
huvudsak dr statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kredit-
virdighet. Betydande investeringar krévs for att tillgodose kun-
dernas lokalkrav. Langa hyresavtal &r nodvindigt for att séikerstélla
attinvesteringarna aterbetalas under kontraktstiden. Under aret
var den genomsnittliga kontraktsldngden fér nytecknade kontrakt
10 ar (10). Vid arets utgang var den genomsnittliga dterstaende
kontraktstiden for samtliga fastigheter 6 ar (6). I dagslédget krévs
regeringens godkdnnande for ett statligt universitet eller hogskola
att teckna ett hyreskontrakt pa 10 ar eller lingre.

HOG UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets uthyrningsbara area uppgick vid arsskiftet
till 3,3 miljoner kvadratmeter med en vakansgrad om 4,2 procent
(3,9). Den ekonomiska vakansen métt i hyresvirde édr betydligt
lagre och uppgick till 1,0 procent (0,9). De storsta vakanserna dr
oforindrade under aret och aterfinns pa campus Ultuna. De upp-
gick till cirka 78 000 kvm och avser bland annat Klinikcentrum om
30 000 kvm. Uthyrningsgraden dr hog i jaimférelse med branschen
iovrigt vilket beror pa att hyreskontrakt vanligtvis tecknas innan
nya projekt paborjas.

HYRESGASTKATEGORIER

@ Universitet och hogskolor, 87%

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

LAG VAKANSGRAD, %

09 10 11 12 13 14 15 16 17 Ar

= % av area
= % av hyra

LANGA KONTRAKTSTIDER, MKR
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Forfallostruktur pa hyreskontrakten.

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE KONTRAKTSTID, &r

10 STORSTA KUNDERNA, ARLIG HYRA, DECEMBER 2017

Mkr %

8 Lunds universitet 588 10,3
7 \\_ﬂ/\ Karolinska Institutet 550 9,6
6 N - Uppsala universitet 544 9,5
2 o Kungliga Tekniska Hogskolan 522 91
3 Uppsala universitet 509 89
2 GoOteborgs universitet 357 6,2
1 Sveriges Lantbruksuniversitet 354 6,2
0 00010203 04050607 0809101112 13 14 15 16 17Ar LinkOpings universitet 322 56
Umea universitet 258 45

Karlstads universitet 193 34

4195 73,4
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Flerarsoversikt

FORVALTNINGSBERATTELSE
Flerarsoversikt

2017 2016 20158 2014 2013
Resultatrakning, Mkr
Forvaltningsintakter 5806 5666 5646 5681 5588
Driftkostnader -784 -764 =771 -808 -889
Underhallskostnader -615 -686 -618 -621 -668
Fastighetsadministration -309 -294 -316 -326 -272
Driftéverskott 3829 3667 3740 3717 3506
Centrala administrationskostnader -67 -85 ~72 -46 -73
Rantenetto -188 -308 -347 -391 -397
Resultat fore vardeforandringar och skatt? 3574 3274 3321 3280 3036
Vardeforandring fovaltningsfastigheter 4979 3682 2655 3529 232
Vardeforandring finansiella instrument -242 -241 165 -548 7
Resultat fore skatt 8311 6714 6141 6 261 3275
Arets resultat 6453 5148 4780 5215 2568
Balansrakning, Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 80 444 73013 66 575 61 437 57557
Ovriga tillgéngar 10113 9417 7 858 8282 5785
Eget kapital 39186 34152 30271 33432 29614
Rantebdrande lan 34740 32756 28399 23124 22175
Ovriga skulder och avsattningar 14 347 12651 13331 10 205 9868
Kassaflode, Mkr
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 2121 2721 2024 3161 3060
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 341 -2 548 -1731 -439 -2 459
Kassaflode fore finansiering -220 172 293 2722 601
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1330 893 -546 -853 -1 159
Arets kassaflode 1110 1065 -253 1869 -558
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalavkastning fastigheter, % 12,5 11,4 11,0 134 72
varav direktavkastning, %2 55 57 6,4 6.9 6.8
varav vardeforandring, %3 7.0 57 4.6 6,5 0.4
Hyresintakter, kr/kvm 1715 1697 1710 1715 1664
Driftkostnader, kr/kvm 241 237 242 252 276
Underhallskostnader, kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 189 212 194 194 208
Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 66 65 66 65 63
Driftoverskott, kr/kvm 1176 1135 1174 1160 1089
Vakansgrad area, % 4,2 39 38 36 2,1
Vakansgrad hyra, % 1,0 09 11 1,2 09
Bedomt marknadsvarde fastigheter, ki/kvm* 22 476 20638 19238 17 471 16188
Energianvandning, kWh/kvm 201 204 212 224 231
CO,, kg/kvm 9 8 8 11 12
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 176 16,3 15,0 15,5 8,8
Avkastning pa operativt kapital, %° 59 6,2 6,9 73 7.2
Avkastning pa totalt kapital, % 10,1 10,8 10,7 10,9 6,1
Rantebdrande nettoladneskuld, Mkr 27 569 26962 23924 18871 19278
Soliditet, % 43,3 41,4 40,7 48,0 46,8
Rantetackningsgrad, % 871 694 743 671 647
Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar, % 18 2,2 1,2 50 2,6
Belaningsgrad, % 34,3 37,0 359 30,7 33,5
Sjalvfinansieringsgrad, % 137 84 132 278 124
Ordinarie utdelning, Mkr E 1393 1290 1445 1374
Efterutdelning, Mkr” — — — 6500 —
Personal
Genomsnittligt antal anstéllda 449 440 409 408 407

1) Ny rubricering av resultatrakningen har skett. Vardeforandringar sarredovisas.  6) Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade
Se avennot 2. den 14 mars 2018.

2) Exklusive fastigheter under uppforande. 7) Beslut pa extra bolagsstamma den 19 oktober 2015.

3) vVardeférandring irelation till snittvarde for forvaltningsfastigheter 8) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamférelse. Anledningen ar
exkl pagdende projekt och utbyggnadsreserver. férandrad redovisning av hyresgastanpassningar. Vidare har fordelningen

4) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver. mellan kostnader for fastighetsadministration och centrala administrations-

5) Agarens avkastningsmal ar att avkastningen p& operativt kapital exklusive kostnader forandrats.
vardeforandringar ska uppga till minst 6,5 procent.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Fastighetsvardering

Fastighetsvirdering

Akademiska Hus interna process for fastighetsvardering ar val utvecklad och kvalitetssakrad samt
foljer god marknadspraxis 1 fastighetsbranschen. Externa varderingar och bedomningar av varderings-

parametrar styrker tullforlitligheten 1 processen.

VARDERINGSMETODER

Marknadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand faststills
kvartalsvis genom en intern fastighetsviardering som omfattar
samtliga av foretagets fastigheter och pagaende projekt. Objekten
virderas var for sig utan hinsyn till portfoljeffekter.

Den huvudsakliga virderingsmetoden utgors av en tioarig
kassaflodesmodell dir kalkylrénta och direktavkastningskrav
sétts utifran cirka 150 olika riskklasser baserat pa ort, kontrakts-
lingd och lokaltyp. 90 procent av bestandet viirderas enligt denna
modell, se ytterligare beskrivning av kassaflédesmodellen i bild
nedan. Pa grund av sérskild riskbedomning viirderas 9 procent av
bestandet enligt mer individuellt anpassade kassaflédesmodeller
dirlingd pa kalkylperioden och direkavkastningskrav tillats
variera efter behov. Utbyggnadsreserver utgor 1 procent av virdet
och virderas enligt ortsprismetoden med exploateringskalkyler
som komplement. For samtliga virderingsobjekt som kassaflodes-
virderas gors en individuell bedomning av framtida kassafloden
med hinsyn till bland annat férindringar i hyresnivaer och mark-
nadshyror, vakansgrader och fastighetskostnader.

Virderingsmetoderna foljer god marknadspraxis i fastighets-
branschen och de kassafléden och avkastningskrav som anvénds &dr
motiverade fran savil fastighetsspecifika som branschspecifika
forhallanden.

Den riskexponering Akademiska Hus fastighetsportfolj har
speglas huvudsakligen genom variationer i avkastningskrav vilket
ir ett centralt matt pa risk inom fastighetsbranschen. Akademiska
Hus later arligen verifiera direktavkastningskrav, kalkylrintor och
ovriga viarderingsforutsiattningar med externa oberoende virde-
ringsforetag. Las merinot 16 for ytterligare beskrivning av Akade-

miska Hus virderingsmetoder.

FASTIGHETSVARDE PER 31 DECEMBER 2017

MILJARDER KRONOR

All fastighetsvirdering innehaller inslag avbedémningar som pa
sedvanligt sitt &r behédftade med en viss osékerhet. Ett normalt
osdkerhetsintervall vid fastighetsvirdering &r mellan +/- fem till
tio procent, vilket for Akademiska Hus skulle motsvara cirka 4 000
till 8 000 MKkr.

For att verifiera den interna viirderingen viirderas varje ar ett
urval av fastigheterna dven av externa virderingsforetag. Under
aret har 83 virderingsobjekt till ett beddmt marknadsvirde om
cirka 21 000 Mkr externvérderats, vilket motsvarar cirka 26 pro-
cent av Akademiska Hus totalamarknadsvirde. Virderingarna
har utforts av NAI Svefa AB vilka dr av Samhillsbyggarna auktori-
serade fastighetsvirderare. Utférda externvirderingar styrker
tillforlitligheten i den interna virderingsmodellen.

RESTVARDESRISK

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

belastningarikassaflodet ochidirektavkastningskravet.

KASSAFLODESMODELL

Antatéar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

LT

Kalkylrdanta
Direktavkastningskravet anvands for att kapitalisera
resterande periodens kassafldde.

Summa av kassa-
flédenas nuvarde

Nuvdarde av
restvarde

= Marknadsvarde

+

FORDELNING VARDERINGSMETODER

® Kassaflodesmetod, 90%
® Ovrig varderingsmetod, 9%
Ortsprismetod (utbyggnadsreserver), 1%
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Finansiering

FORVALTNINGSBERATTELSE
Finansiering

Skuldportfoljen finansieras via publika finansteringsprogram och huvudsakligen 1 obligationsmarknaden.
Akademiska Hus har en langfristig rating fran Standard & Poor’s pa AA sedan 1996 och den hogsta kort-
fristiga ratingen pa P-1 fran Moody’s sedan januari 2017.

LANGFRISTIG FINANSIERING

OCH UTOKAD INVESTERARBAS

ECB och Riksbanken har, ilikhet med
storre centralbanker, vidtagit omfattande
penningpolitiska stimulanser med laga

styrrantor och omfattande obligations-

képsprogram i syfte att na inflationsmalen.

Den laga absoluta nivan pa riantan, och att
perioden med laga rintor har blivit sa
utdragen, har medfort nya utmaningar
for aktorernairintemarknaden. ECB:s
pagaende obligationsképsprogram omfat-
tar dessutom inte bara statsobligationer
utan dven sikerstéllda obligationer och
foretagsobligationer. Obligationsmarkna-
den har ddrmed driinerats pa betydande
volymer av obligationer som numera ir
”inlasta” i centralbankernas balansrik-
ning. Tillgangen pa foretagsobligationer
har ddrigenom varit otillracklig, varfor
kreditriskpremierna (kreditspreadar)
har fortsatt att sjunka under aret. Detta
harisin tur foranlett investerare att efter-
fraga féretagsobligationer med allt lingre
16ptider fran lantagare med mycket god
kreditvirdighet.

Mot bakgrund av detta har savil
centraleuropeiska som asiatiska investe-
rare visat stort intresse for Akademiska

Hus langfristiga obligationer. Det langsik-

tiga perspektivet inom fastighetsforvalt-
ningen motiverar en lang kapitalbindning
iskuldportféljen och dirfor har dessalang-
fristiga obligationer prioriterats. Genom
att mandatet for valutardnteswappars 16p-
tid har utstrickts till 30 ar har Akademiska
Hus kunnat tillvarata dessa mdjligheter.
De langfristiga utlindska emissionerna
swappas in till en rorlig rantai svenska
kronor med fast kostnad for kreditrisk-
premien for hela loptiden. Pa grund av
marknadssituationen har intressena fran
savil investerare som Akademiska Hus
sammanfallit under det gangna aret.
Akademiska Hus merkostnad for mycket
lang kapitalbindning har dirfor varit
begrinsad.

Under aret har 7100 Mkr emitterats
iobligationsmarknaden. Ett viardefullt
bidrag till diversifieringen har varit asia-
tiska investerares kop av langfristiga obli-
gationer i svenska kronor. Utldndska inves-
terare har efterfragat 5 600 Mkr av emis-
sionerna. Utover Asien har investerarbasen
sin hemvisti Centraleuropa samt Sverige,
se tabellen nedan. Akademiska Hus har
under aret #ven erhallit langfristig finan-
siering fran Nordiska Investeringsbanken
(NIB). Lanet, som delfinansierar fyra pro-
jekt, uppgar till1 000 Mkr och har en 16ptid

pal2éroch bidrar dirmed till ytterligare
diversifiering av skuldportfoljen.

Akademiska Hus huvudsakliga kort-
fristiga finansieringskilla utgors av
ECP-programmet. Forutsattningarna for
kortfristig finansiering, som utgor en
mycket kostnadseffektiv finansierings-
killa, har varit goda under aret. Nyttjandet
av ECP-programmet har diarfor hallits pa
en relativt hog niva, om #n att den har jus-
terats ned som en foljd avden hoga aktivi-
teteniobligationsmarknaden. Det svenska
foretagscertifikatprogrammet har inte
nyttjats sedan andra kvartalet. Bekréftade
kreditfaciliteter om 3 000 MKkr har bibe-
hallits. I kombination med de omfattande
obligationsemissionerna samt kvartalsvisa
hyresinbetalningar har tillgdngen till lik-
viditet varit mycket god.

LANG FORFALLOSTRUKTUR PA LANESKULD, Mdr
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OBLIGATIONSEMISSIONER
OCH LANGFRISTIGA LAN 2017

Genom-
snittlig
Geografisk marknad Mkr 1optid ar
Asien 1550 19,8
Centraleuropa 1950 21,8
Schweilz 2100 12,1
Sverige 1500 7,0
Totala obligations-
emissioner 7 100 15,4
Nordiska Investerings-
banken (NIB) 1 000 12,0
Total langfristig
finansiering 8100 15,0
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UTBLICK FOR FINANSIERINGS-
VERKSAMHETEN 2018

Aret 2018 inleds i en milj6 dir virldseko-
nomin fortsétter att vixaigod takt men
som samtidigt karakteriseras av 6verras-
kande lag inflation och tillika inflations-
férvintningar. Finansiella marknader har
dnnu inte prissatt vare sig signifikanta
atstramningar av penningpolitiken eller
att den goda tillvixten skulle motivera en
uppgéang ilanga rintor. Perioden med
mycket laga riintor har varit utdragen och
tidpunkten fér en omléggning av penning-
politiken nérmar sig sannolikt. Marknads-
reaktionerna kan bli betydande nir nytt
rintescenario ska prissittas.

Akademiska Hus investeringstakt i
egen projektportfolj dr fortsatt hog och
under 2018 forvintas den uppga till cirka
3000 Mkr. Kassaflodet fran verksamheten
kommer att kunna finansiera investering-
arnaunder aret med marginal. Den omfat-
tande langfristiga finansieringen om 8 100
Mkr som genomforts under 2017 har inne-
burit att férfallande obligationslan pa
4400 Mkr under 2018 redan ir refinansie-
rade. Ddrmed dr omstruktureringen och
forldngningen av den, till f6ljd av efterut-
delningen, 6kade skuldportfdljen genom-
ford. Infor 2018 har mandatet for andelen
forfallande 1dn inom 12 méanader justerats
ned fran 45 till 40 procent. For det fall att
det dven fortsiattningsvis kommer att finnas
efterfragan palangfristiga obligationer
finns kapacitet att genomfora fler emis-
sioner i syfte att nd en ytterligare forling-
ning av kapitalbindningen.

Skuldférvaltningen kommer éven fort-
sittningsvis att vara inriktad pa skuld-
portfoljens diversifiering, genom bredd-
ning av investerarbasen och vidareutveck-
ling i hanteringen av de finansiella riskerna.
Till f61jd av massiva stimulanser fran cen-
tralbanker kvarstar lagrintemiljon och
riskbilden i rdntemarknaden betraktas
dven fortsidttningsvis som asymmetrisk for
Akademiska Hus i sin roll som lantagare.
Potentialen for fortsatt 1aga eller sjunkande
rintor, givet det 1aga rinteliige som fort-
farande rader, bedoms som begrinsad
samtidigt som en rinteuppgang riskerar
att varabade snabb och omfattande. Rénte-
risken hanteras till stor del genom rénte-
derivatinstrument och huvudsakligen i
syfte att forldinga rantebindningen. Skuld-

forvaltningen kommer, liksom tidigare ar,
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fokusera pa att allokera rintebindningen
till de perioder pa avkastningskurvan som

bedoms vara effektiva.

STRATEGIER OCH MAL
Skuldférvaltningen i Akademiska Hus
bedrivs aktivt dér strategin ar att avviga de
finansiella riskerna, givet befintliga mandat,
mot en 6nskad 1ag och stabil finansierings-
kostnad 6ver tid. Den stabilitet och lang-
siktighet som karakteriserar fastighets-
verksamheten genomsyrar dven skuldfor-
valtningen. Sedan 1996 har Akademiska
Hus en langfristig rating pA AA med stable
outlook fran Standard & Poor’s, vilken i
januari 2017 kompletterades med hogsta
kortfristiga rating fran Moody’s, P-1.
Finansieringen sker huvudsakligen via de
sedan linge etablerade publika finansie-
ringsprogrammen, féretrddesvis EMTN-
och ECP-programmen. Med utgangspunkt
ienstark finansiell stéllning, kreditvirdiga
hyresgéster och mycket god rating ar skuld-
forvaltningens malsittning att kontinuer-
ligt uppna en vildiversifierad tillgang till
kostnadseffektiv finansiering pa relevanta

marknader.

Systematiska riskanalyser genomfors i
syfte att stodja en effektiv hantering av de
finansiella riskerna och tillvarata de maj-
ligheter som finns i finansiella marknader.
Som stod for skuldférvaltningen finns tva
centrala styrdokument, finanspolicy och
plan fér hantering av finansiella risker
(riskplan). Bada dokument faststills arli-

gen av styrelsen.

* Finanspolicy: Beskriver den langsiktiga
strategiska inriktningen, koncernens
forhallningssitt till finansiella risker och
vilka mandat som ska finnas for hante-

ringen av dessa samt ansvarsférdelningen.

* Riskplan: Motiverar och foreslar arliga
mandat for den finansiella riskhante-
ringen mot bakgrund av riskbild och

mojligheter i finansiella marknader.

FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

Rating
Standard & Rating Ram Utnyttjat nom.
Poor’s Moody’s 2017-12-31 2017-12-31
Bekraftade kreditfaciliteter i bank 3000 Mkr —
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr -
ECP (Euro Commercial Paper) Al+ P-1 1200 MEUR 496 MEUR
MTN (Medium Term Note)* AA 8 000 Mkr 770 Mkr
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/AL+ 3000 MEUR 2811 MEUR

1) Ej uppdaterat sedan 2009

OLIKA FINANSIERINGSKALLOR, MDR
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MANDAT FINANSIELL RISKHANTERING
Exponeringen for finansiella risker utgar
ifran kapitalstrukturen med férdelningen
mellan lanat och eget kapital satillvida att
hogre skuldséttning innebér en stoérre
exponering for finansiellarisker. Ett av
dgarmalen for Akademiska Hus tar biring
pa detta genom att soliditeten ska ligga
inom ettintervall om 30 till 40 procent.
De huvudsakliga finansiella risker som
skuldférvaltningen hanterar dr expone-
ringen for rinte- och refinansieringsrisk.
Finansiella marknader prissitter normalt
langfristig rante- och kapitalbindning till
hogre riskpremier. Skuldférvaltningens
malsittning dr att langsiktigt balansera
merkostnaden for langfristig rinte- och
kapitalbindning och ddrmed begriansad
oséikerhet, mot besparing vid mer kort-
fristig rdnte- och kapitalbindning dér

storre osikerhet accepteras.

Skuldportfdljen har féljande indelning:

» Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an,
obligationer och rdntederivat

« Lang portfolj - obligationer i svenska
kronor med savil rinte- som kapital-
bindning 6ver 15 ar

¢ Realrénteportfolj - obligationer med

realrinta

Obligationernaiden langa portfoljen
bidrar med en mycket lang rintebindning
och star fér en betydande del av rénte-
riskexponeringeniden totala portf6ljen.

Ett avmandaten for rinterisk utgors dar-

for av hur stor andel av den totala portfol-
jen som lang portfolj far utgora. Realrinte-
portfoljen innebér en diversifiering av
skuldportféljen och motiveras av att fastig-
hetsverksamhetens hyresintéikteristor
utstrackning dr knutna till inflationsut-
vecklingen. Dirav utgor &dven realrinte-
portfoljens andel av total portfdlj ett sepa-
rat mandat.

Den huvudsakliga ranterisken hanteras
igrundportféljen ddr mandatet definieras
som ett intervall for den genomsnittliga
rantebindningen. Mandatet dr fér ndrva-
rande mellan 3 och 6 ar. Valet av riintebind-
ning i grundportféljen och storleken pa den
langa portfoljen ir av stor betydelse fér
rianteriskexponeringen i skuldportfdljen.
De senaste fem aren har den genomsnitt-
ligarantebindningen i den totala skuld-
portféljen varit forhallandevis 1ang, se
diagram nedan till viinster. Detta bidrar
till att virna den totala finansieringskost-
nadens stabilitet 6ver tid.

Isyfte att hantera refinansieringsris-
ken efterstréivas en vildiversifierad skuld-
portfolj sa att det vid var tid ska finnas
mdojlighet till finansiering genom olika lan-
givarkategorier, geografiska marknader,
valutor samt I6ptider. Skuldférvaltningen
har ddrfoér under de senaste aren fokuserat
paattbredda investerarbasen. Marknads-
forhallandena har dven varit saidana att en
onskvird forlangning av kapitalbindningen
har kunnat nas genom de betydande lang-
fristiga obligationsemissioner som har

genomforts, i synnerhet under 2017. Omfatt-

FORVALTNINGSBERATTELSE
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ningen av emissionerna har medfort en
nedjustering av ECP-finansieringen. Sam-
mantaget har dirigenom andelen 1an som
forfaller inom rullande 12 méanader mins-
kat och uppgick per arsskiftet till knappt
30 procent. Diagrammet nedan till hoger
visar utvecklingen 6ver tid.

Mandaten omprévas arligen eller vid
behov. Férandringar i omvérlden kan for-
anleda att mandaten justeras for att spegla
bedémningen av risker och majligheter i
finansiella marknader. Pa sé vis halls man-
daten stdndigt aktuella och vél avvigda.

Mandaten for den totala portféljen och
de tre delportféljerna framgar i riskavsnit-

tet pa sidan 45.

RANTEBINDNING I TOTAL PORTFOLJ, AR
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Risker och riskhantering

Akademiska Hus dr 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 mojligheter och risker.

Med risk avses en méjlig paverkan pa grund av externa héindelser.
Risk drinte entydigt med negativa kostnadsdrivande effekter utan
snarare ett uttryck for osdkerhet. 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 uppnéas 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 affdrsplan. I affirsplanen beaktas de
foretagsovergripande risker som identifierats med strategi och
langsiktiga mal som grund. Styrelsen faststéller arligen styrdoku-
ment som héllbarhetspolicy, uppférandekod, finanspolicy och
inkdpspolicy, vilka mnar att dokumentera forhallningssittet till

verksamhetens risker.

RISKER OCH ANSVAR

Under aret har fokus tydligt koncentrerats till att identifiera de
aktiviteter som respektive riskigare genomfor for att hantera
befintliga risker. Processen for att sékerstilla relevans och validi-
tetidet riskregister som lopande uppdateras har ytterligare for-
finats och de visentligaste riskerna hanteras kontinuerligt. Risk-
arbetet dr en kontinuerlig process dér ett tydligt 4gandeskap och
en generell medvetenhet kring risker i organisationen ar en avgo-
rande framgangsfaktor. De risker som identifierades i arets process
bedémdes utifran sannolikhet fér intriffande, dess mgjliga konse-
kvens samt férmagan att hantera den enskilda risken. I grafiken
nedan presenteras den beddmning som gjorts av riskomradena uti-
fran dessa perspektiv. Beddmningen har gjorts med hinsyn tagen

till det skydd som redan finns inom omradet.
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i Intdkts- och vakansrisk risk  och fértroende
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Regelefterlevnad forsdriningsrisk
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Strategiska risker

utgors bade av externa omvarldsfaktorer och affars-
risker 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 1

forvaltning och byggverksamhet.

Finansiella risker

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

STRATEGISKA RISKER

ANALYS

innebar huvudsakligen exponering for rdnte- och
refinansieringsrisk.

HANTERING

MARKNADSVARDE PA
FASTIGHETER

Risk for negativ paverkan

pa resultatet vid foréand-
ring av marknadsvarde
pa fastigheterna

TRANSPARENS OCH
FORTROENDE

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

INTAKTS- OCH
VAKANSRISK

Risk for intaktsbortfall
till foljd av vakans eller
minskad hyresintakt

POLITISK RISK

Risk for forandrade
forutsattningar till folid
av politiska beslut

Marknadsvarde pa fastigheter paverkas av
marknadens utveckling, direktavkastningskrav,
hyresutveckling, vakansgrad samt ny-, till- och
ombyggnader. Bedomning 1 riskmatrisen bygger
pd 1-3 ars sikt.

Marknadsvdrdesrisken hanteras genom en regelbunden
analys av fastighetsportfoljens riskprofil och de affars-
massiga mojligheterna. En koncentration av fastighetsbe-
standet till universitetsorter ger god utvecklingspotential
och goda omsattningsmojligheter. Langa kontraktstider
gor att vardeforandringar uppvisar lagre variation vid
forandrade avkastningskrav. En stor andel av fastighets-
bestandet ar beldget pd sammanhallna campusomraden.
Akademiska Hus fastighetsportfolj utvecklas genom
investeringar i ny-, till- och ombyggnationer, kdp och
forsdljningar.

Se vidare avsnitt Fastighetsvardering sidorna 35 och 38.

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

For att starka var formaga att agera fortroendefullt arbetar
viaktivt med vara varderingar och var foretagskultur. Vi har
under aret utbildat var personal i mangfaldsfragor samt
implementerat en processmodell for hallbarhet som stdd
campusutvecklingen. Vi har aven introducerat en uppférande-
kod for leverantorer med tydligt fokus pa transparens och
manskliga rattigheter.

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

Universitet och hogskolor ar 1 huvudsak statligt
finansierade varfor risken for minskade intakter
och uteblivna betalningar ar lag. Under senare
ar har privata fastighetsbolags intresse for
samhallsfastigheter, starka regionala aktorer
och tkade bestallarkrav bidragit till skarpt
konkurrens.

Akademiska Hus efterstravar generellt utformade lokaler
som kan stéllas om utifran larosatenas utvecklingsbehov.

[ de fall byggnaderna ar specialanpassade for forskning och
utveckling har de som regel langa kontraktstider med hog
sannolikhet for forlangning. Vid investering i fastigheter
kravs att hyreskontrakt dr tecknat innan byggnationen
paborjas. Sammantaget ger detta en lag risk for vakans.

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

Verksamheten paverkas av regeringens politik 1
allmanhet och utbildningspolitiken i synnerhet.
Ett forandrat uppdrag fran agaren, svenska sta-
ten, kan innebdra bade majligheter och risker.

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

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.
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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 mijon och
det omgivande samhallet

Akademiska Hus investerar arligen miljard-
belopp 1 syfte att bygga nya och utveckla
befintliga fastigheter. Projektverksamheten
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.

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.

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 kun-
der har anlaggningar med mycket avancerad
och kanslig verksamhet vilket gor att stérningar
Ldriften, bade tillfalliga och langvariga, kan
medfora allvarliga konsekvenser.

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

Vi for en kontinuerlig dialog med vara kunder for att fa kun-
skap om deras verksamheter sd att hog driftsdkerhet kan
uppnas och hantering av eventuella stérningar férebyggas.

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

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

En tydlig inriktning att nd malet att halvera energianvand-
ningen under perioden 2000-2025 praglar det dagliga
arbetet.

Det ar idag stor konkurrens och hog efter-
fradgan pa kompetens inom bade férvaltning
samt bygg- och projektledning. Vi uppfattas
som en attraktiv arbetsgivare idag vilket ar
positivt och gynnar mojligheten till god
kompetensforsorjning.

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

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

Vijobbar aktivt med att sakerstalla attraktiva arbetsvillkor
med god kompetensutveckling och utvecklande arbets-
uppgifter. Den padgdende forandringsprocessen med ny
organisation foranleder extra fokus pa tydlighet kring
medarbetarnas roll och ansvar i organisationen.

Vid forvaltning och utveckling av campus-
omraden samt vid ny-, till- och ombyggnationer
ar det viktigt att planera forandringen sa att
material och resurser anvands pa ett ansvars-
fullt satt.

En ansvarsfull forvaltning, nybyggnation och
utveckling av campus kraver langsiktighet,
god kompetens och hdga ambitioner.

Akademiska Hus arbetar langsiktigt 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. Ingdende
material beddms enligt miljodeklarationerna i Byggvaru-
beddmningen. Resurs- och energieffektivisering sker konti-
nuerligt 1 hela verksamheten.

Bolaget ar certifierat enligt ISO14001 samt AFS 2001:1, for
miljo respektive arbetsmiljo.
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LEGALA RISKER

ANALYS

FORVALTNINGSBERATTELSE
Risker och riskhantering

HANTERING

REGELEFTERLEVNAD

Risk att lagar och regler
inte foljs

FINANSIELLA RISKER

Akademiska Hus verkar 1 en miljo som histo-
riskt kantats av korruption och oegentligheter.
Det ar darfor av extra stor vikt att Akademiska
Hus foljer gallande lagar och regler som berdr
var verksamhet for att undvika onddiga kost-
nader och sakerstalla att vi samt vara samar-
betspartners agerar foredomligt.

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

Akademiska Hus uppftrandekod ger oss vagledning i hur
viska agera. Dialog kring efterlevnad av uppférandekoden
sker arligen i samtal mellan medarbetare och chef. I sam-
band med upphandling stéller vi dven krav pa vara samar-
betspartners i form av en uppférandekod for leverantorer.

Foretaget har ett etiskt rdd och en extern, fran foretaget
fristdende, inrdttad visselblasarfunktion, dit bade medar-
betare och externa samarbetspartners kan anmala miss-
tankta oegentligheter.

Under 2017 har ett omfattande arbete med att analysera
hur den nya dataskyddsforordningen paverkar hanteringen
av personuppgifter i foretagets processer genomférts. Dar
analysen leder till forandring/anpassning genomfors dessa
kontinuerligt.

Ett nytt tillbudsrapporteringssystem har introducerats
samt en 6vergang till den nya ISO 14001:2017 standarden
har paborjats.

ANALYS

HANTERING

RANTERISK

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

REFINANSIERINGSRISK

Risk for att det ar for-
enat med svarigheter
eller markant okade
kostnader att erhdlla
finansiering

MOTPARTSRISK

Risk for forlust om mot-
parten inte fullgor sina
dtaganden

VALUTARISK

Risk for att resultatet
varierar till foljd av
valutakursférandringar

Merkostnaden for langfristig rantebindning
balanseras mot den tkade osdkerhet som kort
bindning medfdr.

Mandat for rantebindning utgors av tre delar:

e Lang portfoljs andel av total portfolj far maximalt uppgad
till 20 procent

« Realrdnteportfoljens andel av total portfolj far maximalt
uppga till 10 procent

« Grundportfoljens genomsnittliga rantebindning ska ligga
inom intervallet 3-6 ar

Merkostnaden for langfristig kapitalbindning
balanseras mot den tkade osakerhet som kort
bindning medfor.

Mandat for kapitalbindning:
« Andelen forfallande lan inom varje tolvmanadersperiod
far maximalt uppga till 40 procent av total portfolj

Exponering for motpartsrisk uppstar vid place-
ring av Overskottslikviditet samt vid derivat-
transaktioner.

Exponering for motpartsrisk hanteras genom ett limit-
system baserat pa dgarforhallanden, rating samt engage-
mangets optid. Vid derivattransaktioner kravs tillaggsavtal
till ISDA, s& kallade CSA-avtal, varigenom exponeringen
reduceras hogst vasentligt.

Fastighetsverksamheten bedrivs inom Sverige
och 1 svenska kronor.

Vid finanstering 1 utlandsk valuta ska valutarisken elimi-
neras.

Kanslighetsanalys, se sidan 62, not 3 pd sidan 73 och i not 16 pa sidan 82.
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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 saker-
staller transparens styrs verksamheten pa ett
effektivt satt mot vara mal.

GRUNDERNA FOR BOLAGSSTYRNING I AKADEMISKA HUS
Akademiska Hus AB (publ) ér ett fastighetsforetag som égs till

100 procent av svenska staten. Forvaltningen skots av Narings-
departementet pa uppdrag av Utbildningsdepartementet som dr
huvudman. Foretaget omfattas av statens dgarpolicy och riktlinjer
for foretag med statligt &gande och tillampar Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden). Att foretaget dr heldgt av svenska staten
innebér att vissa regler i Koden inte r tilldmpliga, fraimst bero-
ende pa att Koden ir skriven for foretag med spritt digande. De

avsteg fran Koden som gors beskrivs pa sidan 48.

Organisationsstruktur

o Bolagsstamma

@ Revisions- och finansutskott

@ Ersattningsutskott

o Extern revisor
e Styrelse
e Intern revisor
(t om 2017-12-31)

[ [ ]

@ Investeringsutskott

Vd/ledning

Gemensamma stodfunktioner

Enheterna for Campus- och affarsutveckling Forvaltnings- Projekt-

o Nord e Mitt e Syd enheten enheten
AKADEMISKA HUS UPPDRAG ENLIGT BOLAGSORDNINGEN M 0o 1 EKONOMISKA MAL
Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att dga, utveckla och d Bolagsstamman har beslutat

forvalta fastigheter for universitet och hogskolor med huvudfokus pa

tre finansiella mal for
Akademiska Hus.

utbildnings- och forskningsverksamhet samt bedriva darmed forenlig

verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassig grund och Ldsmerp&  HALLBARHETSMAL
generera marknadsmassig avkastning genom en hyressattning som sidan 12. Styrelsen har beslutat fyra
beaktar verksamhetens risk. Akademiska Hus Aktiebolag ska verka for hallbarhetsmal for

en langsiktigt hallbar utveckling av universitets- och htgskoleomraden.
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O soLacssTimma

Bolagsstdmman dr hogsta beslutande organ i Akademiska Hus. Det
ir pabolagsstimman aktiesigaren formellt utdvar 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 &rsstimma ska ske tidigast sex veckor och senast fyra veckor
fore stimman genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
samt pa bolagets webbplats. Riksdagsledaméter och allménhet

har ritt att delta och ska anmaila sitt deltagande sisom beskrivs i

kallelsen.

Arsstimma 2017
Arsstimma hélls den 28 april 2017. Stimman dppnades av styrel-
sens ordférande Anitra Steen, som ocksa utsags att leda stimman.

Agaren representerades av Malin Fries, niringsdepartementet.

Beslut pa arsstiimman 2017

Arsstimman faststillde resultat- och balansrikning for riken-
skapsaret 2016 och beviljade styrelsen och vd ansvarsfrihet fér
aret. Stimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till vinst-
disposition vilket innebar en utdelning pa 1393 000 000 kronor
till dgaren. Ovriga drenden som avhandlades var faststillande av
principerna for erséittning och andra anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare, beslut om arvode till styrelse och utskott samt
val av styrelseledaméter och revisor. Protokoll och 6vrigt material
relaterat till arsstimman finns pa Akademiska Hus hemsida

akademiskahus.se.

Extrabolagsstimma
Ijanuari 2017 holls en extra bolagsstdmma for att vélja ytterligare

enordinarie styrelseledamot.

Arsstimma 2018

Nista arsstimma kommer att héllas den 27 april 2018 i Stockholm.

e REVISORER
Pa arsstimman 2017 beslutades att omviilja KPMG AB till revisorer
for en ettarsperiod till och med arsstimman 2018. KPMG har utsett

auktoriserade revisorn Bjorn Flink till huvudansvarig revisor.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

Revisorerna utfor en éversiktlig granskning av delarsrapporten
per sista september och reviderar ars- och koncernredovisningen.
De gor ocksa en 6versiktlig granskning av hallbarhetsredovis-
ningen. Vidare uttalar sig revisorerna om denna bolagsstyrnings-
rapport och huruvida Akademiska Hus foljer regeringens Rikt-
linjer for anstéllningsvillkor for ledande befattningshavare och
ligger fram sina uttalanden for stimman. Varje ar stimmer revi-
sorerna av sin revisionsplan och riskbeddémning med revisions-
och finansutskottet. Revisorerna deltar vid minst tva utskotts-
moten per ar. Vid minst ett styrelseméte per ar triffar styrelsen
revisorerna utan verkstéllande ledningens nérvaro.

Under 2017 har styrelsen utvirderat strukturen for bolagets
arbete med intern kontroll och i november fattade styrelsen beslut
om att internrevisionsfunktionen i bolaget ska upphéra vid ars-
skiftet 2017/2018. Det ar styrelsens bedomning att det bésta séttet
att forbittra intern styrning och kontroll sker genom ett langsik-
tigt och fokuserat arbete pa processer och rutiner. Ledningen
kommer att avsétta dedikerade resurser for att forstirka interna

rutiner och processer.

e 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 styrelsemdéten samt sty-
relseordférandens ansvar. Ansvarsférdelningen mellan styrelse
ochvdregleras genom en sérskild vd-instruktion. Styrelsen har
ocksa beslutat om dokumentet “Instruktion fér den ekonomiska
rapporteringen” som reglerar hur den finansiella rapporteringen

till styrelsen ska ske.

Nomineringsprocess

Styrelseledamoter i statligt heldgda bolag utses genom en struktu-
rerad nomineringsprocess med enhetliga och gemensamma princi-
pervilket redogors for i ”Statens dgarpolicy och riktlinjer for fore-
tag med statligt 4gande 2017”. Dessa principer ersitter Kodens

regler for beredning av beslut om nominering av styrelseledamoter

Styrningsstruktur

Uppforandekod

Policyer

"ad” Styrelse Obligatorisk

Riktlinjer

"Hur” Foretagsledning

Obligatorisk

Instruktioner

gy Enhets- och avdelningschef
Hur

Vagledande

Exempel pa

externa styrande regelverk:

« Aktiebolagslagen

« Bokforingslagen

« Arsredovisningslagen

« Statens agarpolicy

« IFRS

« Svensk kod for bolagsstyrning

« Kod om géavor, beloningar och
andra férmaner i naringslivet

« FN Global compact

« Global Reporting Initiatives
(GRI) riktlinjer G4

« Borsregler

Exempel pa

interna styrande regelverk:

« Bolagsordning

« Arbetsordning for styrelsen

« Vd-instruktion

« Ansvars- och befogenhets-
fordelning

« Strategidokument

» Uppforandekod

« Hallbarhetspalicy, inkdpspolicy
och finanspolicy

 Attest- och utanordnings-
reglemente

« Arbetsordningar for styrelsens
utskott

o Affarsetisk riktlinje

« Ovriga riktlinjer
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FORVALTNINGSBERATTELSE
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ochrevisorer. Styrelsenomineringsprocessen koordineras avenhe-
ten for statligt 4gande vid Naringsdepartementet. For att faststélla
eventuellarekryteringsbehov analyserar en arbetsgrupp kompe-
tensbehovet utifran bolagets verksamhet, situation, framtida
utmaningar och styrelsens sammansittning. Aven kravet pa
mangfaldistyrelser enligt Arsredovisningslagen beaktas. Urvalet
avledamoter gors utifran en bred rekryteringsbas i syfte att ta till
vara pa kompetensen hos savil kvinnor och mén som hos personer
med olika bakgrund och erfarenheter. Nir processen avslutats
offentliggérs gjorda nomineringarienlighet med Koden. Genom
ett enhetligt och strukturerat arbetssitt tillférsikras kvalitet i

hela nomineringsarbetet.

Styrelsens sammansittning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Akademiska Hus besta av
lagst tre och hogst tio ledamoter utan suppleanter. Styrelsen bestod
fram till arsstimman 2017 av sju ledaméter. Vid arsstimman den

28 april 2017 beslutades att antalet staimmovalda styrelseleda-
méter ska varanio stycken. I styrelsen ingar ocksa tva arbetstagar-
representanter utsedda av respektive fackforbund. Vid arsstimman
omvaldes sex ledamoter och tre nyaledaméter 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 sasom bolagsstyrning, foretagsled-
ning, fastighetsbranschen, universitets- och hogskoleomradet, for-

andrings- och utvecklingsarbete samt finansiell kompetens.

Styrelsens arbete under 2017

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

Vid samtliga styrelsemdten under aret limnar vd rapport dver
visentliga hdndelseri foretaget och ordforande i respektive utskott
rapporterar fran de utskottsméten som har dgt rum mellan styrelse-
motena.

Under aret har styrelsens diskussion priiglats av fokus pa kund-
nytta och leverans. Andra viktiga fragor for styrelsen har varit inno-
vation, digitalisering ur ett kundperspektiv, studentbostéder pa
campus och utveckling avinvesterings- och byggprocess. Déarut-
over har ett antal investeringsdrenden behandlats.

Under 2017 har elva ordinarie styrelsemoten hallits, varav tva

konstituerande moten. For att informera och uppdatera ledamo-

terna om verksamheten forlaggs vissa styrelsematen till laroséten
som dr Akademiska Hus kunder och kombineras i mojligaste man
med moten med ledningen for dessa. Styrelseledaméoternas narvaro

vid motena framgar av tabellen pa sidan 50.

Styrelsens utskott

Fram till den 28 april 2017 fanns tre utskott inridttade av styrelsen,
finans-, revisions-, och ersittningsutskott. Styrelsen beslutade pa
det konstituerande styrelsemdtet den 28 april 2017 att inrétta tre
nya utskott, revisions- och finans- (sammanslaget till ett utskott),
investerings- och erséttningsutskott, for att sirskilt bevaka och
bereda styrelsefragor inom vissa omraden. Medlemmarna i utskot-
ten viljs pa det konstituerande styrelsemétet som halls direkt efter

arsstimman.

@ Revisions- och finansutskottet har till uppgift att:

- stodja och f6lja finansieringsverksamheten.

- bereda drenden som ska beslutas i styrelsen, diaribland finans-
policy och riskplan.

- overvaka och kvalitetssikra foretagets finansiella rapportering.

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

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

- halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

- bereda styrelsens forslag till bolagsstimmans beslut om

revisorsval.

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

Koden &r framst skriven for bolag med spritt dgande. 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 struk-
turerad nomineringsprocess 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.

STYRELSENS ARSCYKEL

« Delérsrapport Q3

« Investeringsdrenden
« Affarsplan

« Internrevisionsplan
« Riskplan

« Deldrsrapport Q2
« Investeringsdrenden
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 Bokslutskommuniké
« Investeringsarenden
« Arsredovisning och hallbarhetsredovisning

« Principer for ersattning och andra anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare

« Kallelse till &rsstamman

« Delarsrapport Q1
« Investeringsarenden
« Konstituerande mote

« Styrelsens arbetsordning, vd-instruktion och évriga
styrande dokument

« EMTN-prospekt

« Omvarldsanalys och strategimote



Styrelse

ANITRA STEEN

Styrelseordférande
sedan 2016. Ord-
forande ersattnings-
utskottet och investe-
ringsutskottet.

Fodd: 1949

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

Tidigare
befattningar: Departe-
mentsrad finans-
departementet, stats-
sekreterare utbild-
ningsdepartementet
och finansdeparte-
mentet, general-
direktor Verket for
hogskoleservice och
Riksskatteverket samt
vd Systembolaget AB.
Styrelseordforande
Stockholms universitet
samt styrelseledamot
SAS, Sodersjukhuset,
Lantmannen m. fl

i
Utbildning: Fil. Kand. ' % l'

CAROLINE AREHULT

Ledamot invald 2017.
Fodd: 1973
Befattning: vd for
Skanska Fastigheter
Stockholm.

Tidigare
befattningar: Arbetat
med projekt- och
fastighetsutveckling
119 ar pa Skanska
bl.a. som fastighets-
chef och marknads-
och uthyrningschef.
Utbildning: Civil-
ingenjor.

ANDERS LARSSON
Arbetstagarledamot
(SEKO) sedan 2009.
Fodd: 1963
Befattning: Drift-
ngenjor Akademiska
Hus Stockholm.
Utbildning: Drift-
teknikerlinjen.

BRITTA BURREAU
Ledamot sedan 2014.
Fodd: 1964
Befattning: Vd for
KPA Penston.
Ovriga uppdrag:
Ordftrande
Scouterna.
Tidigare
befattningar: Vd
Nordea Liv och
Accenture.
Utbildning: Civilin-
genjor och MBA.

CHRISTER NERLICH
Ledamot invald 2017.
Ordftrande revisions-
och finansutskottet.
Fodd: 1961
Befattning: Chef
Ekonomt och finans
Vasakronan.

Ovriga uppdrag: -
Tidigare
befattningar: Chef
Ekonomt och finans
AP Fastigheter samt
Corporate finance
NewSec.
Utbildning:
Civilekonom.

KRISTINA EKENGREN
Ledamot sedan 2016.
Fodd: 1969

Befattning: Kanslirad

Naringsdepartementet.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot
Infranord, Teracom
Group, Saminvest och
V.S. VisitSweden.
Tidigare
befattningar:
Kanslirad Finans-
departementet,
departements-
sekreterare Finans-
departementet.
Finansanalytiker
Delphi Economics.
Utbildning: Magister-
programmet i fore-
tagsekonomt.

I

GUNNAR SVEDBERG
Ledamot sedan 2009.
Fédd: 1947

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot Upp-
sala universitet och
Goran Gustafssons
Stiftelse for Natur-
vetenskaplig och
Medicinsk forskning.
Ledamot IVA och
KVVS 1 Goteborg.
Tidigare befatt-
ningar: Vd Innventia
AB, rektor Goteborgs
universitet, rektor
Mittuniversitetet,
samt vice rektor KTH.
Utbildning: Tekn. Dr.
Professor 1 energi-
teknik.

FORVALTNINGSBERATTELSE

PETER GUDMUNDSON
Ledamot invald 2017.
Fodd: 1955
Befattning: Professor,
KTH.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot
Swerea KIMAB AB,
ledamot IVA.

Tidigare
befattningar: rektor
KTH, prodekanus KTH,
prefekt KTH, vd
SICOMP, konsult Tre
Konsulter AB, forskare
Brown Boveri Research
Centre 1 Schweiz.
Utbildning: Tekn. Dr.
och civilingenjor.

L

ORJAN WIKFORSS
Ledamot invald 2017.
Fédd: 1950
Befattning: VD1
Arkitekturanalys AB.
Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot
Kungliga Operan och
Tengbom AB. Ledamot
IVA.

Tidigare
befattningar: Profes-
sor 1 projektkommuni-
kation, KTH. vVd 1 FFNS
Arkitekter och Wikforss
Arkitektkontor.
Utbildning: Arkitekt,
tekn. dr. och professor.

Bolagsstyrningsrapport

i
THOMAS JENNLINGER
Arbetstagarledamot
(Ledarna) sedan 2008.
Fédd: 1956
Befattning: Driftchef
Akademiska Hus
Uppsala.

Utbildning: Drift-
teknikerlinjen.

INGEMAR ZIEGLER

Ledamot sedan 2007.
Fodd: 1947

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot
Stockholms Konsert-
hus.

Tidigare
befattningar:

Vd AB Storstockholms
Lokaltrafik, Locum AB,
Diosforvaltning och
Stockholms Mark och
Lokaliseringsbolag.
Finanssekreterare
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 1 FAR, branschorganisationen for revisorer,
redovisningskonsulter och radgivare.
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@ Ersdttningsutskottet har bl.a. som uppgift att:

- forbereda beslut om l6ne- och anstéllningsvillkor f6r vd och
andraledande befattningshavare.

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

- folja och utvérdera tillimpningen av riktlinjer for ersittningar
till ledande befattningshavare infor arsstimmans beslut.

- vara samradsorgan at vd i frdga om successionsplanering och
tillsdttning av ledande befattningshavare.

- foresla styrelsen limpliga anstéllningsavtalsmallar for
ledande befattningshavare.
Investeringsutskottet har bl.a. som uppgift att:

—bereda och analysera forslag till storre investeringar.

- bevaka och analysera bolagets rapportering av stérre pagaende
projekt.

- bista foretagsledningen vid framtagande av en investerings-

strategi.

Vid utskottsmoten kan vd, ekonomi- och finansdirektor, HR-
direktér, marknadsomradesdirektor och projektdirektor, delta

som foredragande.

Utvirdering av styrelsearbetet och vd:s arbete under 2017

Genom en systematisk och strukturerad process utvirderar 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 utvérderingens 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 méalen samt styrelsens hallbarhetsmal
ligger till grund for det arliga arbetet med att utforma en affirs-
plan. Affarsplanen tillsammans med policydokumenten utgor den
overgripande styrningen av foretaget.

Affdrsplaneprocessen startar med att styrelsen och féretags-
ledningen har gemensamma strategidagar pa varen och avslutas
nir styrelsen beslutar om affirsplanen pa styrelsemotet i december.

Affirsplanen som upprittas fér de kommande tre dren baseras
padenlangsiktiga strategin. Planen beskriver Akademiska Hus
sitt att utveckla kundrelationen, forvalta tillgangar och hantera
framtida utmaningar och méjligheter. I planen konkretiseras akti-
viteter som ska genomforas fér att uppna de strategiska malen for
verksamheten. Hir beskrivs ocksa arbetet for att uppna de ekono-
miska malen. I samband med planeringsprocessen gors en omvirlds-
analys som omfattar relationen och leverans till kund, innovation
och digitaliseringens paverkan pa bolagets verksamhet samt stu-
dentbostadsfragan.

Affdrsplanen som omfattar hela foretaget bryts ner till tydliga
verksamhetsplaner for verksamhetsenheter och stédfunktioner.
Verksamhetsplanerna inkluderar operativa mal och aktiviteter for
att mota malen. Verksamhetsplanerna foljs upp 16pande med kvar-
talsvisa avstdmningar mellan féretagsledning och ansvarig for
respektive verksamhetsenhet och stodfunktion dir operativa mal
ochverksamhetens styrparametrar behandlas.

For att genomfora foretagets strategi och affdrsplan dr organisa-
tionen strukturerad enligt bilden pa sidan 46. Fran 1 januari 2017
inférdes Akademiska Hus nya organisationsstruktur. Den davarande
regionala indelningen upphorde och istéllet utgar bolaget fran tre
huvudprocesser och organiserar bolaget i en forvaltningsenhet, en
projektenhet och tre geografiskt indelade enheter for campus- och
affidrsutveckling, dir det langsiktiga kundansvaret ligger. Syftet ir
att okabolagets utvecklingsférmaga och leverans. Organisationen
sitter forvaltningsaffaren i fokus och gor det mojligt att snabbare och
mer effektivt anpassabolaget till férdndringar i omvérlden. Bolagets
lokala nérvaro bestar eftersom de befintliga fastighetsomradena kvar-
star. I samband med omorganisationen inférdes ocksa samordnade
stodfunktioner. Sammantaget far bolaget bittre forutsittningar

att skapa konkurrenskraftiga kunskapsmiljoer i hela landet.

STYRELSENS MOTESNARVARO - RAKENSKAPSARET 2017

Antal moten

Antal Antal motent Antal moten revision- och Antal motent Antal moten t

styrelsemoten revisionsutskott finansutskott finansutskott  investeringsutskott  ersattningsutskott
Anitra Steen 11/11 5/5 2/2
Caroline Arehult! 7/7 4/4
Britta Burreau 11/11 1/1 4/4
Kristina Ekengren 11/11 3/3 4/4 2/2
Peter Gudmundson! 6/7 4/4
Thomas Jennlinger 10/11
Anders Larsson 9/11
Christer Nerlich? 11/11 3/3 4/4
Gunnar Svedberg 11/11 2/2
Orjan Wikforss! 6/7 4/4
Ingemar Ziegler 11/11 3/3 1/1 4/5
Olof Ehrlén3 4/4 1/1

1) Invald 28 april 2017 vid bolagstdmma. 2) Invald 17 januari 2017 vid extra bolagsstdmma. 3) Ldmnade styrelsen 28 april 2017.
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Foretagsledning

KERSTIN
LINDBERG GORANSSON

JONAS BJUGGREN

BIRGITTA VAN DALEN

HAYAR GOHARY

MAGNUS HUSS

CATARINA FRITZ

PETER BOHMAN

ULF DAVERSIO

MARIE HALLANDER

LARSSON

CECILIA NIELSEN

KERSTIN LINDBERG GORANSSON

Vd. Anstalld 2011.

Fodd: 1956

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot AP3.
Tidigare befattningar: Flygplatsdirektor
Stockholm Arlanda Airport, ekonomi-

och finansdirektor samt vice vd Scandic-
koncernen.

Utbildning: Civilekonom.

CATARINA FRITZ

Ekonomt- och finansdirektor och vice vd.
Anstalld 2016.

Fodd: 1963

Tidigare befattningar: Ekonomidirektor
Keolis Sverige, Frosunda LSS, Addict, Aditro
Group och Stockholmsbdrsen. Ekonomichef
Investor.

Utbildning: Civilekonom.

JONAS BJUGGREN

Forvaltningsdirektor. Anstalld 2017.
Fodd: 1974

Tidigare befattningar: Regionchef
Vasakronan, marknadsomradeschef och
affarsenhetschef pa AP fastigheter samt
projektledare pa Skanska och Sweco.
Utbildning: Civilingenjor.

Ingér i foretagsledningen sedan 1 mars
2017.

PETER BOHMAN
Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2013.
Fodd: 1972

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Realus
AB samt IFU Arena AB.

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

Utbildning: BSc, Fastighetsekonom.

BIRGITTA VAN DALEN
Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2005.
Fédd: 1958

Tidigare befattningar: Regiondirektor
Akademiska Hus, Planeringsrad Akademiska
Hus, lokalforsorijnings- och driftchef
Karlstads universitet, planeringschef
Fastighetskontoret Karlstads kommun.
Utbildning: Forvaltningssocionom.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

ULF DAVERSIO

Direktor Innovation och hallbar utveckling.
Anstalld 2014.

Fodd: 1979

Tidigare befattningar: Inkdpsdirektor
Akademiska Hus, Managementkonsult pa
Capgemini Consulting, Global Purchaser
och Arla Foods.

Utbildning: Civilekonom.

HAYAR GOHARY

Projektdirektdr. Anstalld 2007.

Fodd: 1975

Tidigare befattningar: Projektledare
Vallentuna kommun. Projektledare
Akademiska Hus.

Utbildning: Civilingenjor.

MARIE HALLANDER LARSSON
HR-direktdr. Anstalld 2017.

Fodd: 1961

Tidigare befattningar: HR-direktor
Forsakringskassan, Swedbank AB, Posten
AB, Scandic Hotels AB och Wedins AB.

Ingéar i foretagsledningen sedan 1 mars
2017.

MAGNUS HUSS
Marknadsomradesdirektor. Anstdlld 1993.
Fodd: 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.
Fodd: 1969

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

Utbildning: Fil. Kand.

ﬂ 50/50

LIKA MANGA KVINNOR SOM
MAN I AKADEMISKA HUS
FORETAGSLEDNING.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

o BOLAGETS ORGANISATION

Verkstillande direktor och foretagsledning

Foretagsledningen bestar av tio medlemmar inklusive vd. Bolagets
chefsjurist dr sekreterare i féretagsledningen. Vd eller vvd (eko-
nomi- och finansdirektor) i vd:s stélle, ansvarar fér den 16pande
forvaltningen i enlighet med tillimpliga lagar och regler och i enlig-
het med den av styrelsen beslutade vd-instruktionen. I foretags-
ledningen ingér, utéver vd, ekonomi- och finansdirektor, projekt-
direktor, tre marknadsomradesdirektorer, férvaltningsdirektor,
kommunikationsdirektor, direktor innovation och hallbar utveck-
ling och HR-direktor, som samtliga rapporterar direkt till vd. Fore-
tagsledningen dr ett informations- och beslutsforum for bolags-
gemensamma och strategiska fragor och utgor styrgrupp for de

prioriterade processerna.

Verksamhetsenheter

Bolagets huvudprocesser bedrivs inom tre verksamhetsenheter.
Forvaltningsenheten ansvarar for forvaltningsleveransen med
fokus pa kundnyttan, sikerstiller hallbar och effektiv drift, energi-
effektiviseringar och digitalisering av fastighetsférvaltningen.
Projektenheten ansvarar for projektleveransen och sikerstéller
hogbestillar- och projektledarkompetens samt skapar forutsétt-
ningar for effektiv och hallbar férvaltning. Enheten Campus och
Affarsutveckling bedrivs uppdelade pé tre geografiska omraden,
Norr, Mitt och Syd. Enhetens huvudsakliga ansvarsomraden dr
strategiska kundrelationer, utveckling av kunskaps- och larmiljéer,
strategisk campus- och fastighetsutveckling samt 6vergripande

ansvar for investeringar.

Gemensamma stodfunktioner

Till stod for ledning och verksamhet i det Iopande arbetet finns ett
antal stodfunktioner med olika specialistkompetens. HR och kom-
munikation sorterar organisatoriskt under vd och ekonomi, finans,
juridik, inkdp, it, virdering- och analys, riskkontroll, controlling
och gemensam service dr understéllda ekonomi- och finansdirektor.
Hirutover har en ny stédfunktion inrittats, innovation och hall-
bar utveckling, for att 6ka bolagets innovations- och utvecklings-

kapacitet. Organisatoriskt &r denna funktion understélld vd.

UPPFORANDEKOD, ETISKT RAD OCH
VISSELBLASAR-FUNKTION

Akademiska Hus har en uppforandekod som ger vigledning for hur
medarbetare ska agera for att leva upp till foretagets stallnings-
taganden och virderingar och ger guidning i potentiellt svara situa-
tioner. En grundliggande forutséttning dr att ageraiforenlighet
med FN Global Compacts principer, Agenda 2030, FN:s vigledande

principer om féretag och méinskliga rattigheter, ILO:s kirnkonven-

tioner och OECD:s riktlinjer f6r multinationella foretag. For fore-
tagets medarbetare finns ocksa en affirsetisk riktlinje som utgar
fran reglerna i Kod om gavor, beléningar och andra férméaner i
niringslivet. Ett etiskt rad fungerar som stéd fér medarbetarna dit
misstinkta avsteg fran etiska riktlinjer eller andra oegentligheter
kan anmilas. Akademiska Hus har &ven inréttat ett fristdende sys-
tem for visselblasning, dit medarbetare inom Akademiska Hus och
externa aktorer anonymt kan anméila misstdnkta oegentligheter.
Under 2017 har inga rapporter inkommit till bolaget om korruption
som lett till polisanméilan vare sig via etiska radet, visselblasnings-

funktionen eller direkt till medarbetare.

VIKTIGA FRAGOR 2017
¢ omstéllning till Lagen om  social hallbarhet

offentlig upphandling  student- och forskarbostider
¢ implementering av o okat fokus paintern styrning

ny organisationsstruktur och kontroll
e kundrelationer och leverans e« affirsetiska fragor
¢ digitalisering ¢ olycksfria arbetsplatser

« innovation- och hallbarhet

ERSATTNINGAR

¢ Principer for ersdttningar och andra anstéllningsvillkor till
personeriledande befattning har beslutats avstimman. Princi-
perna ir forenliga med statens ”Riktlinjer for anstallningsvill-
kor for ledande befattningshavare i foretag med statligt Agande”.

o Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledamdter som dr anstidlldainom Akademiska
Hus eller anstiillda i Regeringskansliet uppbir inte nagot arvode
for detta uppdrag. Se tabellen pa sidan 77 for information om
ersidttningar.

¢ Erséttning till verkstéllande direktor och andraledande befatt-
ningshavare utgors av grundlén samt pension. Ersédttning till
verkstillande direktor beslutas av styrelsen efter reckommenda-
tion fran ersittningsutskottet. Ersittningar till andraledande
befattningshavare har beslutats av vd efter samrad med ersétt-
ningsutskottet. Ersdttningen utgoérs av grundlon och avgifts-
bestimd pension baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal.
Naégon rorlig eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimforande
I6neundersokningar gors med andra fastighetsbolag. Inga for-
dndringar avseende principerna for ersédttningar till styrelsen

och ledande befattningshavare foreslas for 2018.

For utforlig beskrivning av ersiattningar, pensioner, uppsigningstider
och avgangsvederlag samt ersiittningar till revisorer, se forvaltnings-

berittelsen sidan 54 och noternal0 och 11.

Intern kontroll avseende finansiell rapportering

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i den svenska aktie-
bolagslagen och Koden. Denna rapport har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och dr dirmed begrinsad till

intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Intern
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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 dr uppréttade i 6verensstimmelse med tilldmpliga lagar,



redovisningsstandarder och de sdrskilda riktlinjer for extern
rapportering som giller for foretag med statligt 4gande.

Beskrivningen nedan utgar ifrdn de fem komponenter som
COSO (the Committee of Sponsoring Organisations of the Tread-
way Commission) definierat i sitt ramverk for intern styrning och
kontroll.

KONTROLLMILJO

Grunden for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon med
organisation, beslutsvigar och ansvar. Styrelsen faststiller arligen
ett antal styrande dokument sdsom arbetsordning for styrelsen,
arbetsordningar for utskotten, instruktion till verkstéllande
direktoren, ansvars- och befogenhetsfordelning, instruktion for
ekonomisk rapportering, plan for hantering av finansiella risker
och finanspolicy som beskriver ansvarsférdelning och delegation
av befogenheter. Kontrollmiljon omfattar ockséa den kultur och de
virderingar som styrelse och foretagsledning kommunicerar och
verkar utifran vilket bland annat férmedlas genom den uppférande-
kod som faststills av styrelsen varje ar.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Styrelsen har
inrdttat ett revisions- och finansutskott som bland annat bereder
styrelsens arbete med kvalitetsséikring av bolagets finansiella
rapportering. Styrelsens ansvar och styrelsens och dess utskotts
inbordes arbetsférdelning framgar av styrelsens arbetsordning.

Akademiska Hus redovisning och finansiella rapportering han-
teras av en central enhet. Ekonomi- och finansdirektor ansvarar for
att det finns internaredovisningsriktlinjer och riktlinjer for den
finansiella rapporteringen och att de dr i enlighet med gillande

lagkrav, noteringskrav och redovisningsstandarder.

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 viisentlig paver-
kan pé den finansiella rapporteringen sker péa flera nivaer i fére-
taget. Foretagsledningen identifierar och utvirderar l6pande risk-
omraden for att sikerstilla att det finns tillférlitliga kontroller i
de berorda processernaisyfte att undvika fel i den finansiella
rapporteringen. Riskanalys och risker kopplade till den finansiella
rapporteringen diskuteras regelbundet med bolagets externa revi-
sorer som ocksa arligen presenterar sin riskbedémning for revi-

sionsutskott och styrelse.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter i syfte att forebygga, upptéicka samt korrigera
fel och avvikelser, finns inbyggda i Akademiska Hus process for
finansiell rapportering. Kontrollerna har utformats for att hantera
risker for att viisentliga fel uppstar i den finansiella rapporteringen
och bestar av savil 6vergripande som detaljerade kontroller. Kon-
trollaktiviteter sker pa flera olika nivaer i foretaget och utgors till
exempel av godkdnnande av transaktioner, attest av leverantors-
fakturor och utbetalningar, kontoavstamningar och analytisk

uppfoljning av resultatet.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolagsstyrningsrapport

I samtliga IT-system som anvénds for den finansiella rapporte-
ringen finns inbyggda automatiska kontroller for att sékra en till-
forlitlig finansiell rapportering. Dessutom finns kontroller avse-
ende den generella IT-miljon i form av ett vl utvecklat regelverk
kring systembehorighet, systemuppdateringar och rutiner for

sikerhetskopiering.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Styrande dokument i form av policyer och redovisningsriktlinjer
finns tillgéngliga fér samtliga medarbetare pa foretagets intranit.
Sirskilda anvisningar och instruktioner i samband med boksluts-
tillfdllena kommuniceras av redovisnings- och controllerchef till
samtliga berérda via en gemensam filyta. Interna informations-
kanaler i 6vrigt bestar bland annat avinformation fran regelbundna
moten i foretagsledningen, Ledarforum som hélls fyra ganger om
aret, lokala informationsméten for all personal och méten i olika
forum for beroérda specialistfunktioner.

Revisions- och finansutskottet informeras regelbundet av savil
internrevisor som externa revisorer och halls dirigenom upp-
daterat pa aktuella iakttagelser inom intern styrning och kontroll-
omradet. Revisionsutskott och styrelsen erhaller finansiell infor-
mation av féretagsledningen vid varje bokslutstillfille.

Extern rapportering sker i enlighet med riktlinjernaistatens

dgarpolicy.

UPPFOLJNING OCH UTVARDERING

Uppf6ljning och utvirdering av att den interna styrningen och
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ir indamals-
enlig och effektiv sker lopande av styrelse, vd, foretagsledning och
inom ekonomi- och finansavdelningen. Genom kontroller och ana-
lyser identifieras forbéttrings- och utvecklingsméjligheter. Even-
tuella brister i systemet rapporteras till ansvarig person for att for-
battring ska kunna ske. Vid varje bokslutstillfille har vd och eko-
nomi- och finansdirektoéren bokslutsgenomgang med ansvarig for
respektive verksamhetsenhet for att f6lja upp och diskutera resul-
tat och viktiga affirsrelaterade fragestillningar. Stodfunktionernas
ekonomiska utfall f6ljs 6vergripande upp.

Kvartalsvis erhéller styrelsen ekonomisk information och ana-
lys samt en avrapportering fran senaste mote i de olika utskotten.
Revisions- och finansutskottet har ett siarskilt ansvar for att folja
upp revisionsfragor och storre principiella fragor med avseende pa
den finansiella rapporteringen dér fragor rérande fastighetsvirde-
ring och skuldportfolj dr sdrskilt visentliga.

Under aret har styrelsen fattat beslut om att ligga ner intern-
revisionsfunktionen. Istidllet kommer dedikerade resurser att
avsittas med uppgift att forstiarka struktur och rutiner for intern
styrning och kontroll.

Akademiska Hus arbetar I6pande 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.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2017



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 2018 foreslds inga for-
dndringar avseende principerna for ersittningar till styrelsen och
ledande befattningshavare.

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

Ersittning for arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman
2017.

Pensioner

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

I 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 pa 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 uppsigningstid om sex manader.
Vid uppsigning fran foretagets sida utgar avgangsersittning ytter-
ligare 18 méanader. Avgangsersittningen ska anses inkludera
ersittning for semester och pensionsférmaéner. Avgangsersitt-
ningen reduceras med sddana inkomster som Kerstin Lindberg
Goransson forvirvar i annan anstéllning eller genom annan

verksamhet.
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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 méanader. Alla avtal haller
sig dock inom ramen fér totalt 24 manader inklusive uppsidgnings-
tid. Utgaende 16n eller erséttning fér utfort arbete under tid som
avgangsersittning erhélls ska avriknas krona fér krona.

Ovriga uppgifter om 16ner och ersittningar framgér av not 10

pasidorna 77-78.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT
Ettantal anliggningar inom koncernen kriver tillstand eller ska
anmaélas till tillsynsmyndighet for att fa anviindas. Anmélningar
ir gjorda och tillstand, dir sd erfordras, dr sékta och erhéallna hos
vederborliga myndigheter. Anldggningarna som avses ar:

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

energiproduktion och avlopp.

HALLBARHETSRAPPORT

Ienlighet med ARL 6 kap 11§ har Akademiska Hus valt att uppritta
den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en avskild rapport.
Omfattning av hallbarhetsrapporten, som éven avser Akademiska

Hus hallbarhetsredovisning, anges pa sidan 102.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga visentliga hindelser har intréaffat efter rapportperiodens

utgang.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportfolj med beslutade och plane-
rade investeringar om 16,7 miljarder kronor. Fastighetsportfoljen
beddms 6ka med cirka 9 miljarder kronor under de nirmaste tre
aren. Driftoverskottet forvintas 6ka i takt med att nya fastigheter
driftsitts, vart effektiviseringsarbete fortskrider och stordrifts-
fordelar tillvaratas. Det goda kassaflodet begriansar nyfinansie-
ringsbehovet till cirka 3,5 miljarder den kommande trearsperio-
den. Givet det laga rinteléget bedoms rintetéckningsgraden vara

fortsatt 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-
laggning av virdeforandringar och dartill hérande uppskjuten
skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal
for kapitalstruktur (soliditet 30 till 40 procent). De 6vriga ekono-
miska mélen dr att avkastningen pa operativt kapital ska uppga till
minst 6,5 procent och att koncernens soliditet ska uppga till 30 till
40 procent. Den genomsnittliga avkastningen pa operativt kapital
over fem ar uppgick till 6,7 procent medan malsittningen var 6,5
procent. Avkastningen pa operativt kapital 2017 uppgick till 5,9
procent. Vid utgdngen av 2017 uppgick soliditeten till 43,3 procent
ikoncernen och till 19,0 procent i moderforetaget. Efter den fore-
slagna utdelningen blir soliditeten 42,2 procent i koncernen och

16,5 procent i moderforetaget.

Till arsstimmans férfogande star:

Balanserad vinst 959 880 931 kronor
Arets vinst 1589 753 596 kronor
Summa 2549 634 527 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1630 000 000

kronor utdelas till aktieigaren och att 919 634 527 kronor balanse-
rasinyridkning. Betriaffande resultat och stillning i 6vrigt hénvisas
till efterfoljande finansiella rapporter.

Arsstimma kommer att hallas den 27 april 2018 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 foreslagna utdelningen ér dven forsvarlig
med hénsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéll-
ningiovrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgora sina
kort- och langfristiga forpliktelser eller genomféra nédvindiga
investeringar. Styrelsens uppfattning dr vidare att bolagets ekono-
miska stdllning med beaktande av den foreslagna utdelningen &r
betryggande for fordringsigarna. Styrelsen kan inte heller finna
andra omstdndigheter som foranleder att utdelningen inte bor
ske enligt styrelsens forslag. Den foreslagna virde6verforingen
kan ddrmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17
kap 3 §2-3st.

Vardeforandringar Utdelningsgrundande

Utfall koncernresultat koncernen resultat

Intakter fran fastighetsforvaltningen 5806 — 5806
Kostnader for fastighetsforvaltningen -1977 — -1977
Driftoverskott 3829 - 3829
Centrala administrationskostnader -67 - -67
Rantenetto -188 - -188
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3574 — 3574
Vardeforandringar fastigheter 4979 -4979 —
Vardeforandringar finansiella instrument -242 189 -53
Resultat fore dispositioner och skatt 8 311 -4790 3521
Skatt/aktuell skatt -1 858 1054 -804
Resultat efter skatt 6 453 -3736 2717
Utdelning 60% av utdelningsgrundande resultat 1630

Utdelningen enligt arsstdmmans beslut den 28 april 2017 uppgick till 1 393 Mkr.
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56 FINANSIELLA RAPPORTER
Resultatrdakningar

Resultatrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2017 2016 2017 2016
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintakter 5581 924 5482 031 5581 924 5482 030
Ovriga férvaltningsintakter 224 216 184 000 392 843 220133
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 5806 140 5666 031 5974 767 5702163
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN 4,5
Driftkostnader 9 -784 660 -764 146 -782 694 -762 374
Underhallskostnader -615 476 -686 339 -615 476 -686 339
Fastighetsadministration -308 900 -293 607 -289 456 -283 052
Ovriga férvaltningskostnader -268 073 -255 064 -271077 -245 554
Summa kostnader for fastighetsforvaltningen -1977 109 -1999 156 -1958703 -1977 319
DRIFTOVERSKOTT 3829031 3 666 875 4016 064 3724844
Centrala administrationskostnader 5 -66 809 -85 264 -66 809 -85 264
Rantenetto 12,28 -188 464 -308 371 -289 632 -383754
Av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 9 = — -1 159 924 -1 040 307
RESULTAT FORE VARDEFORANDRING OCH SKATT 10,11, 29 3573758 3274 470 2 499 699 2215519
Vardeforandringar fastigheter 16 4979 366 3682 200 — —
Vardeforandringar flnansiella instrument 12 -242 268 -241 038 -242 268 -241 038
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 28, 29 8 310 856 6 714 402 2 257 431 1974 481
Bokslutsdispositioner 13 — — -181 083 -174 672
RESULTAT FORE SKATT 8310 856 6 714 402 2 076 348 1799 809
Skatt 14 -1 858 186 -1 566 375 -486 594 -485 164
ARETS RESULTAT 15 6 452 670 5148 027 1589754 1 314 645
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 6 452 670 5148 027
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FINANSIELLA RAPPORTER 57
Resultatrakningar

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2017 2016 2017 2016
ARETS RESULTAT 6452 670 5148027 1589754 1314645
POSTeER SOM HAR OMFORTS ELLER KAN OMFORAS
TILL ARETS RESULTAT
Resultat fran kassaflodessakringar 27 -4332 51819 -4332 51819
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar 14,27 828 -11 566 828 -11 566
Kassaflodessakringar, netto efter skatt
upplosta mot resultatrakningen 27 726 754 726 754
POSTER SOM INTE KAN OMFORAS TILL ARETS RESULTAT
Omvardering av formansbestamda pensioner 29 -28 665 -23 867 — —
Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 14 6 306 5251 — —
Summa ovrigt totalresultat -25137 22391 -2778 41 007
ARETS TOTALRESULTAT 6 427 533 5170 418 1 586 976 1 355652
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 6427 533 5170418
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FINANSIELLA RAPPORTER
Resultatrakningar

Kommentar till koncernens resultat

HELARET 2017

Arets resultat uppgick till 6 453 Mkr, vilket ir en forbittring med
1305 Mkr mot féregdaende ar. Den huvudsakliga férklaringen ir ett
okat marknadsviirde i fastighetsbestdndet om néistan 5 000 Mkr
under 2017, att jimféra med motsvarande virde6kning om 3 700
Mkr under 2016. Utover virdeforandringen har driftoverskottet
forbéttrats med 162 Mkr och uppgick till 3 829 Mkr.

HYRESINTAKTER
Under aret har hyresintikterna 6kat med 100 Mkr jimfort med
2016 och uppgick till 5 582 Mkr (5 482). Okningen ir framst hiin-
forlig till driftsattningar i Stockholm och Uppsala. I Stockholm har
Kungliga Musikhogskolan, Framtidens laboratorium Sédertérn
och del av A-house driftsatts och i Uppsala driftsattes Segerstedt-
huset och Humanistiska teatern.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 224 Mkr (184).
Okningen avser en tilliggskopeskilling och en mindre 6kning av
intikter for tjinst at hyresgést.

UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets uthyrningsbara area uppgick vid arsskiftet
till 3,3 miljoner kvadratmeter med en vakansgrad om 4,2 procent
(3,9). Den ekonomiska vakansen métt i hyresvirde ar betydligt
ldgre och uppgick till 1,0 procent (0,9). De storsta vakanserna ar
oférindrade under aret och aterfinns pa Campus Ultuna. De upp-
gick till cirka 78 000 kvm och avser bland annat Klinikcentrum pa
30 000 kvm. Uthyrningsgraden dr hogijaimforelse med branschen
i6vrigt, vilket beror pa att hyreskontrakt alltid tecknas innan nya
projekt paborjas.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnader for drift och underhall uppgick till 1400 Mkr (1 450).
Totala underhallskostnader uppgick till 615 Mkr (686). Det dr

framst underhallskostnader relaterade till stérre projekt som

minskat da antalet saidana projekt dr firre jimfort med ar 2016.
Driftkostnaderna har 6kat med 21 MKkr till 785 MKkr, vilket
huvudsakligen forklaras av 6kade kostnader for tillsyn och skotsel
kopplat till driftsdttning av nya lokaler. Av driftkostnaderna utgor
mediaférsérjning 521 Mkr (519) vilket motsvarar 160 kr/kvm (161).

ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Administrationskostnaderna utgors av kostnader for fastighet-
och central administration, som sammantaget i princip ar ofor-
dndrade. Fastighetsadministration har 6kat med 15 Mkr och upp-
gick till 309 Mkr, vilket 4r en kombination av en forstarkt inkops-
organisation relaterat till Lagen om offentlig upphandling, LoU,
samt dndrade redovisningsprinciper for projekt. Forédndringen i
redovisningen medfor att storre andel kostnader som tidigare hén-
fordes till projekt nu blir kostnadsférda. Central administration
har minskat till 67 Mkr till f61jd av hégre omstéllningskostnader
under 2016 da var nya organisation tridde i kraft 1 januari 2017
samt minskade konsultkostnader under 2017.

Ovriga forvaltningskostnader ligger i niva med foregiende Ar.

FINANSNETTO

Detl6pande finansnettot bestar av rintor pa lan och rintenettot
som relateras till réinteswapportfoljen. Kostnaden for dessa poster
uppgick till 188 Mkr (308) under dret vilket motsvarar en réintesats
pa 0,94 procent (1,30). Det fortsatt mycket laga réintelédget forklarar
den ligre kostnaden for 1an. Liksom 2016 har en omstrukturering i
rinteswapportfoljen genomforts i slutet av aret. I syfte att allokera
rinterisken till effektiva perioder har rinteswappar med kort ater-
stdende 16ptid ersatts med rinteswappar med framtida start, dir
skyddet mot stigande rintor bedéms mer kostnadseffektivt givet
nuvarande marknadsférhallanden. Detta har medfort ett ligre
rintenetto fran rinteswapportfoljen. Aktiverade rinteutgifter fér
pagaende projekt, vilka inte ingar i finansnettot, uppgick till

101 Mkr (75) per arsskiftet.

STABILA HYRESINTAKTER

STIGANDE DRIFTOVERSKOTT
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VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet faststills
genom en intern fastighetsvirdering. Arets resultatpaverkande virde-
fordndring uppgick till 4 979 Mkr (3 682) vilket &ven inkluderar rea-
liserade virdeforandringar O Mkr (35). Vardeforidndringen motsva-
rar en 6kning med 6,8 procent (5,5) av det totala fastighetsvirdet.
Okningen forklaras till stérsta del, 68,2 procent (66,8), av
sinkta direktavkastningskrav pa flera av delmarknaderna. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,25 procent
(5,55). Resterande viirdeforiandring dr hinforlig till pagaende pro-
jekt, omférhandlade hyreskontrakt och andra virdepaverkande
faktorer. Den storsta virde6kningen noteras i Stockholmsregionen
som har en storre andel projektfastigheter men dér dven direktav-

kastningskraven sjunkit mer jimfért med mindre delmarknader.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforidndringarna i derivatportfoljen uppgick till -242 Mkr
(-241). Derivatportfoljen bestar framforallt av rinteswappar som
huvudsakligen ingas i syfte att férlinga rintebindningen i skuld-
portfoljen, dir finansieringen till 60 procent sker till rorlig rianta.
Koncernens rianteriskexponering utgors till en tredjedel av rénte-
swappar, varfér d&ven sma fordndringar i rinteliget paverkar resul-
tatet genom marknadsvirderingar. Sjunkande marknadsrintor
innebir en negativ resultatpaverkan och det motsatta giller vid sti-
gande rintor. I en rintemarknad med stora variationer i rénteliget

kommer ddrmed virdeférandringarna bli betydande.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

FINANSIELLA RAPPORTER
Resultatrakningar

Valutarénteswappar ingas vid obligationsfinansiering i utlindsk
valutaisyfte att eliminera valutariskexponering. Darigenom till-
skapas en finansiering i svenska kronor till en fast kreditmarginal
under helaloptiden. Vardeforindringarnaiverkligt virdesik-
ringar dr ett uttryck for redovisningsteknisk ineffektivitet och inte

en paverkan i framtida kassafléden.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
Akademiska Hus har under de senaste fem aren haft en rintebind-
ning, i den totala skuldportfoljen, som varit férhallandevis lang.
Resultatanalysen forsvaras visentligt av att anvindningen av réinte-
derivat dr betydande och detta genererar viardeforandringar vid
ranteférindringar i marknaden. Vardeférindringarna utgors av ett
nuvirde for savil realiserade som orealiserade réintederivat. En viss
andel av rintederivaten realiseras lopande (manads- eller kvartals-
vis) dven om det underliggande instrumentets 16ptid dr langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansieringskostnaden
gors en jaimforelseberdkning dér realiserade rédntederivats kassa-
floden hanfors till varje instruments underliggande 16ptid. Denna
periodisering av stingda réntederivats resultat uppgick fér 2017
till -156 Mkr. Diagrammet nedan till hoger dskadliggér denna jaim-
forelseberdkning dir rintesatserna ar uttrycktairullande 12
manaders riinta (arseffektiv). Den periodiserade finansieringskost-
naden uppgick 2017 till 1,50 procent. Berdkningen bekriftar att
den langa rintebindningen har resulterat i en relativt god stabilitet
ifinansieringskostnaden 6ver tiden.

Rintetidckningsgraden ir pa en fortsatt hog niva, 871 procent
(694), se diagram pa sid 58. Vid beréikning av rintetickningsgraden
aterfors de aktiverade rinteutgifterna och periodiseringen av de

stingdaridntederivatens resultat.

2017-01-01- 2016-01-01-
2007231 POIOZSL K OMMENTARER TILL MODERFORETAGETS RESULTAT
Rantekostnad for lan inklusive avgifter, % 0,74 0,83 . ttring for & ek till K .
Rantenetto ranteswappar, % 0.20 0.47 For.etagefs ()fnsattntng or are.if uppgick till 5975 Mkr (5 70%). Hirav
Finansnetto, % 0.94 130 utgjorde intékter fran dotterféretag O Mkr (0). Resultatet fore
- e ) . virdefordndring och skatt var 2 500 Mkr (2 216) och det finansiella

Vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, % 0,85 0,85 nettot -532 MKkr (-625). Resultat efter skatt blev 1590 Mkr (1 315).
Total finansieringskostnad, % 1,79 2,15
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD JAMFORELSER MELLAN OLIKA BERAKNINGAR AV
FORDELAD I MKR FINANSIERINGSKOSTNADEN, %

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31 6
Rantekostnad, netto lan
och finansiella tillgangar -221 -233 5 ‘\ /“\ //\
Rantenetto derivat -60 -133 4 A -\
Vardeforandring fristaende 3 /
finansiella derivat
- orealiserade -8 -18 2 179
. 1
- realiserade -54 -217 1 V =0
Vardeforandringar verkligt 0 o
vérdesakringar -181 -6 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 Ar
Ovriga rantekostnader -8 -17
Aktiverade ranteutgifter projekt 101 75 = Periodiserad finansieringskostnad rullande 12 manader, %
- . = Finansieringskostnad enligt IFRS rullande 12 manader, %

Redovisat finansnetto -431 -549
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FINANSIELLA RAPPORTER
Balansrdkningar

Balansrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 16, 17 80 444 370 73012 860 42951 358 41590753
Inventarier och installationer 18 8117 11 104 8117 11104
Andelar 1 koncernforetag 19 — — 650 650
Derivatinstrument 20, 25,33 1053358 2172381 1053358 2172381
Andra langfristiga fordringar 21,25 208931 223516 208931 223516
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 25 81714777 75419 861 44 222 415 43998 404
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 22 316 423 317 130 316 423 317 130
Aktuell skattefordran 14 = 15 267 = 15 267
Ovriga fordringar 23 1320431 1015831 1320430 1015830
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 128 373 77 624 128373 77 624
Dertvatinstrument 20,33 597 755 214 551 597 755 214551
Summa kortfristiga fordringar 25 2362 982 1640 403 2 362 981 1640 402
LIKVIDA MEDEL/KASSA OCH BANK
Kortfristiga placeringar 33 5480 660 4823977 5480 660 4823977
Kassa och bank 998 824 545 640 998 678 545 492
Summa likvida medel/kassa och bank 26 6 479 484 5369617 6 479 338 5369 469
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 8 842 466 7 010 020 8 842 319 7 009 871
SUMMA TILLGANGAR 90 557 243 82 429 881 53064 734 51 008 275
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FINANSIELLA RAPPORTER 61
Balansrakningar

Balansrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (hanforligt till moderforetagets aktiedgare)
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital 2134950 2134950 — —
Reservfond = — 2134950 2134950
Sakringsreserv 27 6814 9592 — —
Aktuariella vinster och forluster -946 21413 — —
Fond for verkligt varde 27 = — 6 814 9592
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 34910 394 29850722 — —
Balanserade vinstmedel (1 moderforetaget) = — 953 067 1031 422
Arets resultat (i moderforetaget) — — 1589 754 1314645
SUMMA EGET KAPITAL 39186 212 34151677 6819 585 6 625 609
Obeskattade reserver 13 — — 4206 207 4025123
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 28 25198340 22805 209 25198 340 22805 209
Derivatinstrument 20, 33 935 468 632093 935 468 632 093
Uppskjuten skatteskuld 14 11 443540 9981 816 2315151 2218713
Ovriga skulder 30 74 555 110717 74 555 110716
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 29 496 522 442 794 290 069 282 484
Summa langfristiga skulder 38148 425 33972629 28813583 26 049 215
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 492159 213144 492 159 213144
Skulder till koncernforetag — — 2153 2152
Skatteskulder 14 27 649 — 27 649 —
Ovriga skulder 30 1142818 2061 217 1143418 2061 818
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 31 1950 146 2021527 1950 146 2021527
Lan 28 9541 313 9951 354 9541 313 9951 354
Dertvatinstrument 20,33 68 521 58333 68 521 58 333
Summa kortfristiga skulder 13222 607 14305 575 13 225 360 14 308 328
SUMMA SKULDER 32 51 371 031 48 278 204 42 038 943 40 357 543
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90 557 243 82 429 881 53 064 734 51 008 275

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2017



FINANSIELLA RAPPORTER
Balansrakningar

Kommentar till koncernens balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per den 31 december 2017 uppgick det beddmda marknadsvirdet for
Akademiska Hus fastighetsbestand till 80 444 Mkr, en 6kning med
7 432 Mkr motsvarande 10,2 procent, jimfort med forgaende ar.

I marknadsvirdet ingar upparbetad del av pagaende projekt, totalt
5717 Mkr. Den resultatpaverkande virdeforindringen och aktive-
rade ranteutgifter uppgick till 4 979 Mkr (3 682), inklusive realise-
rade virdeforindringar for arets salda fastigheter om 0 Mkr (35).
Resterande férdndring avser nettoinvesteringar.

Marknadsvérdet faststills genom en intern fastighetsviardering
som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Viirdet paverkas av
fastighetsspecifika forutsittningar som driftéverskott, hyresnivaer,
vakansgrad, kontraktslangd och lokaltyp. Den generella prisok-
ningen pa fastighetsmarknaden och efterfragan pa samhéllsfastig-

heter harivirderingen speglats genom sdnkningar av direktavkast-
ningskrav och kalkylrédntor. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 5,25 procent, en sinkning med cirka 0,3 procent-
enheter sedan arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt virderingsinstitut
verifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader for att
sikerstilla marknadsmissigheten i den interna virderingen. Arligen
externvirderas 25 till 30 procent av fastighetsbestdndet. Extern-
virderingarna anvinds som benchmark fér den interna véirderingen
och styrker pa s vis tillforlitligheten ytterligare.

All fastighetsviirdering innehéaller beddmningar som dr behif-
tade med en viss oséikerhet. Ett normalt osidkerhetsintervall 4r
mellan +/- fem till tio procent, vilket skulle motsvara cirka
+/-4 000 till 8 000 Mkr i Akademiska Hus bestand.

FORVALTNINGSFASTIGHETER KANSLIGHETSANALYS
(inkl pa.gaende ny.anlaggnmgar och aktiverade ranteutgifter) Forandring av kalkylranta och
Forandring av fastighetsbestandet, Mkr 2017-12-31 2016-12-31 direktavkastningskrav under 2018
Ingdende bedémt marknadsvarde 73013 66 575 Okning med en  Minskning med
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2656 2836 Utfall 2017 procentenhet en procentenhet
i _ . Beddmt marknads-
*Forvary varde, Mkr 4979 11535 15 454
- Forsaljningar -204 -46 Avkastning pa eget
+/- Marknadsvardeforandring 4979 3647 kapital, procent 176 -175 32,3
Varav vardeforandring pa grund av Avkastning pa opera-
f'c")réndrad kalkylrénta och forandrat tivt kapital, procent 59 6,1 572
direktavkastningskrav 3395 2435 Soliditet, procent 433 389 486
Varav 0vrig vardeférandring 1585 1212 .
Beldningsgrad,
Utgéende bedomt marknadsvarde 80 444 73013 procent 34,3 398 29,0
DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR, % FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA
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FINANSIERING

Nettolaneskulden har 6kat med 607 Mkr under aret och uppgick
per arsskiftet till 27 569 Mkr. Soliditeten uppgick till 43,3 (41,4)
procent. Alltldgre kreditspreadar i kombination med ett stort
intresse for Akademiska Hus obligationer med mycket langa l6p-
tider fran utlindska investerare har mojliggjort omfattande emis-
sioner. Ddrigenom har énskemalet om ytterligare diversifiering av
skuldportfoljen kunnat motas. Under aret har 16 obligationsemis-
sioner genomforts om totalt 7100 Mkr, varav utlindska investera-
res andel har uppgatt till 5 600 Mkr. Av dessa har 4 500 Mkr avsett
obligationer i utlindsk valuta representerade av australiensiska
dollar, US-dollar, euro och schweizerfranc. Loptiderna har varierat
mellan 2,5 och 30 ar med tonvikten i det lingre segmentet enligt

tabellen nedan. Den genomsnittliga 16ptiden pa drets emissioner

FINANSIELLA RAPPORTER
Balansrékningar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
De omfattande langfristiga obligationerna samt lanet fran Nordiska
Investeringsbanken har mojliggjort minskad kortfristig finansie-
ring och utgor samtidigt en forfinansiering av obligationsforfall
under 2018. De har ddirmed medverkat till en férlingning avden
genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen med drygt tva
ar. Okade krav pa bankers kapitaltickning dr kostnadsdrivande
och motiverar fortsatt fokus pa obligationsfinansiering. Under aret
har Akademiska Hus hallit en god 6verskottslikviditet och per ars-
skiftet uppgick den till 6 479 Mkr.

Langfristiga obligationer i svenska kronor till fast rinta, som
Okat den langa portfsljen med 1175 Mkr under aret, har medverkat
till att bibehalla en forhéllandevis 1ang rintebindning i totalport-

foljen pa cirka 7,6 ar.

harvaritdrygt15 ar.
NETTOLANESKULD RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 Rantebindning Kapitalbindning
R Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Lan -34 740 -32 757
A Grundportfol 22900 45 47 45 2,3
Derivatinstrument skulder -958 -690 fUnNdportToy
. L& tfoy 4800 23,0 237 23,0 23,7
Sakerhet for derivat -858 -1762 ANE POTLoy !
. Realranteportfolj 900 48 58 48 58
Likvida medel 6 479 5369
- Total tfoy 7,6 7,2 7,6 52
Ovriga kortfristiga fordringar 857 492 otal portioy
Derivatinstrument fordringar 1651 2386
Summa nettolaneskuld -27 569 -26 962

OBLIGATIONSEMISSIONER OCH LANGFRISTIG FINANSIERING
Volym fordelad per l6ptidsintervall

Loptid, ar Volym, Mkr
0-5 1000
6-10 650
11-15 3900
16-20 650
21-25 1000
26-30 900
Total 8100
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Koncernens forandring 1 eget kapital

Koncernens forindring i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt Aktuariella

tillskjutet Sakrings-  vinsteroch  Balanserade Totalt eget
Belopp 1 Tkr Not Aktiekapital kapital reserv forluster vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2016 2135000 2134950 -31 415 40029 25992695 30271 259
Totalresultat
Arets resultat - — — — 5148 027 5148 027
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — 41 007 — — 41 007
Omvdrdering av formansbestamda pensioner — — — -18 616 — -18 616
Summa ovrigt totalresultat — — 41 007 -18 616 5148 027 5170418
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning? — — — — -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 21413 29850722 34151677
Totalresultat
Arets resultat - — — — 6452 671 6452 671
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — -2778 — — -2778
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — -22 359 — -22 359
Summa dvrigt totalresultat — — -2778 -22 359 6 452 671 6427 534
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelningar® — - — — -1 393000 -1 393000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — — -1 393000 -1 393000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2017 2135000 2134950 6 814 -946 34910394 39186 212

1) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2016.
2) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2017.
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Moderforetagets fordndring 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 2016 2135000 2134950 -31 415 2321 422 6 559 957

Totalresultat

Arets resultat — —

1314645 1314645

Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — 41 007 — 41 007
Summa ovrigt totalresultat — — 41 007 1314645 1355652

Transaktioner med aktiedgaren

Utdelning? — — — -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 2 346 067 6 625 609
Totalresultat

Arets resultat — — — 1589754 1589754
Ovrigt totalresultat

Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — -2778 — -2778
Summa ovrigt totalresultat — — -2778 1589754 1586976

Transaktioner med aktiedgaren

Utdelningar? — —

-1 393 000 -1 393 000
-1 393 000 -1 393 000

Summa transaktioner med aktiedgaren — —

UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2017 2135000 2134950 6 814 2542 821 6 819 585

1) Utdelning om 1 290 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2016.
2) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2017.
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Kassaflodesanalyser

Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2017 2016 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 37 8 310 856 6714 402 2257 431 1974 481
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet 38 -4742 203 -4106 076 1308219 655 639
Betald skatt -346 456 -334 816 -346 456 -334 816
K_ASSAELQDE FRAN DEN LC')!?ANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 3222197 2273510 3219194 2295304
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -354 389 -156 078 -354 641 -156 078
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -747 136 603 069 -743 879 581275
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2120672 2720501 2120674 2720501
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 39
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2554723 -2761 150 -2554723 -2.761 150
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 203750 103072 203750 103072
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -944 -2 457 -944 -2 457
Minskning av langfristiga fordringar 11221 112275 11 221 112275
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 340 696 -2 548 260 -2 340 696 -2 548 260
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebdrande 1an, exklusive omfinansieringar 40 2722891 4182791 2722891 4182791
Utbetald utdelning -1 393 000 -3290 000 -1 393 000 -3 290 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1329891 892 791 1329891 892 791
ARETS KASSAFLODE 1109 867 1065 032 1109 869 1065032
Likvida medel vid arets ingang 5369617 4304585 5 369 468 4304 436
Likvida medel vid arets slut 25 6 479 484 5369617 6 479 338 5369 468
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Kassaflodesanalyser

Kommentar till koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fore férindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 3 222 Mkr (2 274). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick
till 2 555 Mkr (2 761).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 1 330
Mkr (893). Under 2016 upptogs nya lan fér utbetalning av efter-
utdelningen till 4garen som dgde rum i april 2016. I maj 2017 har
enutdelning utbetalats till 4garen med 1 393 mkr.

Totalt uppgick arets kassaflode till 1110 Mkr (1 065).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassafldde fran den 16pande verksamheten fore férindring
avrorelsekapitalet uppgick under perioden 2013-2017 till 14 144
Mkr. Investeringar under motsvarande period uppgick till 13 589
Mkr. Tabellen visar att kassaflodet fran den 16pande verksamheten
aterinvesteras i sin helhet i nybyggnationer samt om- och tillbygg-
nader i befintligt bestand.

STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN, Mkr
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Noter

Belopp anges i Tkr om inte annat anges.

Allman information

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

Foretaget 4r moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars
huvudsakliga verksamhet 4r att 4ga och férvalta universitets- och hog-
skolefastigheter. I stort sett bedrivs hela koncernens verksamhet i
moderforetaget.

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

Allmanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU god-
kinda International Financial Reporting Standards (IFRS) per den

31 december 2017. Vidare tillimpar koncernen dven Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, vilken specificerar de tilldgg till IFRS-upplys-
ningar som krivs enligt bestimmelsernaiarsredovisningslagen.

Tarsredovisningen har virdering av poster skett till anskaffnings-
virde, utom da det géller omvirdering av forvaltningsfastigheter,
finansiella tillgangar som kan siljas samt finansiella tillgingar och
skulder (inklusive derivatinstrument) virderade till verkligt virde i
balansrikningen.

Redovisningsprinciperna dr oférandrade jamfoért med den senaste
arsredovisningen férutom att rubriceringen i resultatrikningen och
segmentsredovisningen ar dndrade. Resultat till och med driftéverskott
ir oforindrat. Anpassning till raidande branschpraxis har skett genom
attvirdeforiandringar i forvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment redovisas under en egen rubrik. Jimforelsetalen dr omriknade.

NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER OCH TOLKNINGAR 2017
Nagranya eller &ndrade IFRS:er som har visentlig paverkan pa Akade-
miska Hus redovisning har inte tritt i kraft under 2017.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM
TRADERIKRAFT 2018 OCH FRAMAT

Fran och med 1januari 2018 tillimpar Akademiska Hus-koncernen
IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intéikter fran avtal med
kunder. De har inte fortidstillimpats vid uppréttandet av dessa finan-
siellarapporter. Arbetet med att analysera effekterna avimplemente-
ringen av IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intékter fran
avtal med kunder har slutforts.

IFRS 9 Finansiella instrument innehaller en modell for klassifice-
ring och virdering av finansiella instrument, en framatblickande ned-
skrivningsmodell for finansiella tillgdngar och en viisentligt omarbe-
tad ansats till sékringsredovisning. Klassificering och virdering under
IFRS 9 dr baserad pa den affirsmodell ett foretag tillampar for forvalt-
ningen av finansiella tillgangar och egenskaperna hos de avtalsenliga
kassaflodena fran den finansiella tillgdngen. Utover vissa forandringar
ibenimningar har éindringen ingen paverkan pa virderingen av Akade-
miska Hus finansiella instrument. Derivatinstrument kommer fortsatt
attredovisas till verkligt varde via resultatrikningen. Akademiska Hus
tillimpar sikringsredovisning och kommer att gora sa dven fortsitt-
ningsvis enligt IFRS 9 och bedomer att sikringsrelationen ar effektiv
dven under den nya standarden. Det blir dirmed ingen effekt av 6ver-
gangen. Ingen omrikning avjamforelsetal kommer att ske. En férlust-
reserv ska redovisas for alla finansiella tillgangar som virderas till
upplupet anskaffningsvirde eller till verkligt virde via 6vrigt total-
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resultat. Denna forlustreserv kommer inte att vara visentlig for kon-
cernen eller moderbolaget.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder innehaller en samlad
modell for intdktsredovisning avseende kundkontrakt som inte omfat-
tas avandra standarder. Under 2017 har en utredning genomforts som
visar att effekterna av IFRS 15 inte kommer ha nagon visentlig effekt
pakoncernens nettoomsiittning vare sig beloppsmissigt eller avseende
skillnad i periodicitet. Huvudsakligen bestar koncernens intiikter av
hyresintidkter som redovisas enligt IAS17 Leasing, vilken ersitts 1 janu-
ari 2019 avIFRS 16 Leasing. En mindre del av koncernens intékter
omfattas avIFRS15. Det ér tilldggsdebitering i form av extratjénster
sdsom el, virme, vatten, kyla, ventilation mm. Dessa betraktas som en
integrerad del av hyresavtalet. Vara hyresgister kan inte paverka valet
av leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utférande. Belopps-
méssigt dr detta inte visentliga belopp for Akademiska Hus och kommer
iresultatrikningen redovisas som hyresintékter.

IFRS 16 Leasing antogs av EU 2017 och ska tillimpas pa riken-
skapsar som borjar 1 januari 2019 eller senare. Standarden paverkar
redovisningen av koncernens operationellaleasingavtal dar koncernen
drleasetagare. For denna typ avleasingavtal ska ett framtida virde
beriiknas och tas upp i balansrikningen. Koncernen har ett fatal
sadana avtal varfér beddmningen dr att standarden inte kommer att ge
nagon storre effekt pa koncernens finansiella rapportering, férutom
tomtréttsavtal som kan komma att 6ka balansomslutningen samt
driftéverskottet.

KONCERNREDOVISNING

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

Koncernens bokslut har upprittats enligt 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 sitt som dverensstimmer med den
internarapportering som lamnas till den hogste verkstéllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstillande beslutsfattaren dr den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmen-
tens resultat. I Akademiska Hus har denna funktion identifierats som
verkstillande direktoren i moderforetaget.

Koncernen ér organiserad och styrs utifran en geografisk indelning
i marknader/forvaltningsomraden. De geografiska omradena (segmen-
ten) utsitts for likartade risker och majligheter.

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

INTAKTSREDOVISNING

Koncernen hariegenskap av hyresvird tecknat operationella leasing-
avtal med kunder varfor koncernens redovisade intdkter i huvudsak
avser hyresintikter. Redovisade hyresintikter har i forekommande fall
reducerats med virdet avldmnade rabatter till hyresgister. I de fall
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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,
arrendeintiikter och parkeringsintikter aviseras i forskott och periodi-
sering av hyror sker dirfor sa att endast den del av hyrorna som beléper
paperioden redovisas som intikter. Intidktsredovisning sker vanligtvis
linjirt 6ver 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 avintéikter
som dr en direkt f61jd av hyreskontrakten och bestar huvudsakligen av
parkeringsintikter, intikter fran tjinster at hyresgéster och vriga
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 anstélldaiform av l6ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjdnandet.
Betriffande pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstall-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller formansbestimda
pensionsplaner.

Avgiftsbestimda planer

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till
en separat oberoende juridisk enhet och har ingen férpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader
itakt med att forménerna intjinas vilket normalt sammanfaller med
tidpunkten for nir premier erldggs. Koncernen betalar fran och med

1 november 2017 flexpension till anstéllda som fyllt 25 ar men inte

65 ar. Premien motsvarar 0,2 procent av den pensionsmedforande
16nen under 2017 och hojs till 0,4 procent fér avtalsaret 2018.

Formansbestimda planer
For formansbestimda pensionsplaner faststélls kostnaden fér pen-
sionsformanen baserat pa aktuariella beridkningar enligt den sa kallade
Projected Unit Credit Method. Berikningen gors arligen av oberoende
aktuarie. Omviérderingar, inklusive aktuariella vinster och forluster,
effekter fran forindringar av tillgdngstaket (asset ceiling) och avkast-
ningen pa forvaltningstillgangarna (exklusive rintekomponenten som
redovisasiresultatrikningen) redovisas direkt i balansrdakningen med
en intikt eller kostnad motsvarande periodens férdndring i rapporten
over totalresultatet i den period de uppkommer. Omvérderingar, som
redovisas i 6vrigt totalresultat, pAverkar balanserat resultat och kom-
mer inte att aterforas till resultatriikningen. Tjanstgoringskostnader
fran tidigare perioder redovisas i resultatrikningen i den period da pla-
nen dndras. Nettordntan berdknas med tillimpning av diskonterings-
rintan vid periodens borjan pa den formansbestimda nettoskulden
eller tillgdngen.
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 anviinds istillet marknadsrintan pa statsobliga-
tioner med motsvarande 16ptid.
De formansbestimda kostnaderna ir indelade i f6ljande kategorier:
* tjainstgoringskostnader (inklusive tjinstgoringskostnader inneva-
rande period, tjinstgoringskostnaderitidigare perioder samt vinster
och forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)

* nettordntekostnad eller nettordnteintikt

« aktuariella 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 tjdnstgoringskostnader fran tidigare perioder.
Omvirderingar redovisas i 6vrigt totalresultat.

Den féorméansbestimda pensionsforpliktelsen som redovisas i
balansrdkningen motsvarar det aktuella 6ver- eller underskottet rela-
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terat till koncernens forméansbestimda férpliktelser. Eventuella 6ver-
skott redovisas endast till den del det motsvaras av nuvérdet av fram-
tida aterbetalningar fran respektive pensionsplan eller framtida
reduceringar i premieinbetalningar till planen.

SKATT

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

Aktuell skatt dr den skatt som beriknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets
redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld berédknas enligt
de skattesatser som ar féreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansriknings-
metoden. Enligt dennaredovisas uppskjutna skatteskulderibalans-
rikningen for alla skattepliktiga temporira skillnader mellan bokférda
och skattemissiga viirden for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatte-
fordringar redovisas i balansriakningen avseende underskottsavdrag
och samtliga avdragsgilla temporira 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 tillgdngen atervinns eller skulden regleras.

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen nér det finns legal ratt att kvitta och
nir avsikt finns att antingen erhélla eller betala ett nettobelopp eller
erhalla betalning for fordran och betala skulden vid samma tidpunkt.

OMRAKNING AV POSTER I UTLANDSK VALUTA

Finansiella tillgangar och skulder i utléindsk valuta omr#knas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser
resultatfors. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder redovi-
sas som Ovriga forvaltningsintidkter respektive 6vriga forvaltnings-
kostnader, medan kursdifferenser hanférliga till finansiella tillgangar
och skulder redovisas i rdntenettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehasisyfte att
generera hyresintékter eller virdestegringsvinster, virderas l6pande
till verkligt viirde (bedomt marknadsvirde). Verkligt virde baseras pa
bedémda marknadsvirden pa balansdagen, vilket innebir det virde till
vilket en fastighet skulle kunna verlatas mellan kunniga parter som ar
oberoende avvarandra och som har ettintresse avatt transaktionen
genomfors. Forandringar av verkligt virde redovisas i resultatrikningen
under rubriken viardeforindringar fastigheter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanliggningar, byggnads- och markinventarier samt férvaltnings-
fastigheter under uppférande (pagaende nyanliggningar).

Fastighetsforsiljningar och fastighetskép redovisas i samband med
att risker och férméaner som forknippas med dganderitten 6vergar till
koparen eller séljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida
dettainte strider mot villkoren i férsiljningskontraktet. Vid fastighets-
forsdljningar via bolag redovisas forsiljningen vid tilltradet.

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

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

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet



eller lagerfastighet, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffnings-
virde motsvarande fastighetens bedomda verkliga véirde vid tidpunkten
for omklassificeringen.

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Akademiska Hus har en intern process for fastighetsviardering som ar
vil utvecklad och kvalitetssikrad. Uppgifter om principer for virde-
ringen samt nivaer pa indata, antaganden och forutsiittningar tas fram
av foretagets virderingsspecialister och faststélls slutligen av den
verkstillande direktoren.

Akademiska Hus virderingsmodeller foljer god marknadspraxis
ifastighetsbranschen och de kassafléden och avkastningskrav som
anvinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika férhallanden som
branschspecifika. Fastigheterna har virderats var for sig utan hiansyn
till portfoljeffekter. For ytterligare beskrivning av Akademiska Hus
virderingsmodeller, se not 16.

REDOVISAT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden
minskat med beriiknat restvirde och sker linjiirt éver tillgdngens
berdknade 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.
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med beriiknat restvirde och sker linjért éver tillgang-
ens beriknade nyttjandeperiod.
Planenliga avskrivningar gors 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 évrig férvaltnings-
intidkt respektive 6vrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde dverstiger
atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets tillgangar
kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon indi-
kation pa om ett nedskrivningsbehov foreligger. Om nagon sadan indi-
kation finns beriknas tillgingens atervinningsviirde. Atervinnings-
virdet dr det hogsta avnyttjandevirdet och nettoforséljningsvirdet.

Vid berikning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden
till en rantesats fore skatt som dr tankt att beakta marknadens bedém-
ning av riskfri rinta och risk férknippad med den specifika tillgangen.
For en tillgdng som inte oberoende av andra tillgangar genererar nagot
kassaflode, beriiknas atervinningsvirdet fér den kassagenererande
enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstillda nedskrivningar gors nér ater-
vinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgdng 6verstiger bokfort
virde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts, ej lingre
beddms erforderlig. Reverseringen redovisas i resultatrdkningen.
Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

FINANSIELLA RAPPORTER
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FINANSIELLA INSTRUMENT

De generella principerna for virdering av finansiella instrument ar
att finansiella placeringstillgangar och samtliga derivatinstrument
skaviirderas till verkligt viirde medan 6vriga finansiella tillgangar
och finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde.

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

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrik-
ningen nir bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor
eller nér tillaimpligt enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular
way purchase”). Kundfordringar tas upp i balansrikningen nir faktura
har skickats. Skuld tas upp nidr motparten har presterat och avtals-
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nir rittigheterna
iavtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma giller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat sitt utsldacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

e Tillgangar som vdrderas till verkligt virde via resultatrikningen
Tillgangar under denna kategori redovisas initialt till anskaffnings-
virde, det vill séga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten, och
virderas direfter 16pande till verkligt virde. Virdeforandringen
redovisas l6pande i resultatrikningen. Akademiska Hus samtliga pla-
ceringstillgangar och utestaende derivatinstrument (med positivt
verkligt viirde) faller under denna kategori.

e Lanefordringar och kundfordringar

Tillgangar under denna kategori ir finansiella tillgdngar som inte ar

derivat med faststéllda eller faststillbara betalningsfloden som inte

ir noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och vir-
deras lopande till upplupet anskaffningsvirde. Akademiska Hus kund-
fordringar klassificeras &ven under denna kategori och redovisas samt
virderas l6pande till anskaffningsvirde. Vid varje balansdag gors en
nedskrivningsprévning avdenna 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

Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvirde och ddrefter

l6pande till verkligt virde. Vardeforiandringen redovisas 16pande 6ver

resultatrikningen. Akademiska Hus utestaende derivatinstrument
med ett negativt verkligt viirde klassificeras under denna kategori.

Ovriga finansiella skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt véirderas till upplupet

anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden. Direkta kostnader vid

upptagande av1an inkluderas i anskaffningsvirdet. All lanefinansie-

ring innefattas i denna kategori. Aven Akademiska Hus leverantors-
skulder och andra skulder klassificeras under denna kategori men
redovisas till anskaffningsvirde.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

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

Berikning av verkligt virde finansiella instrument

Vid faststillande av verkligt virde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och laneskulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och beridkning sker enligt allmént vedertagna metoder.

I de fall sidana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom dis-
kontering av framtida kassafloden till noterad marknadsranta for res-
pektive 16ptid. Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs pa
balansdagen. Beridknade och bedémda verkliga virden dr indikativa
och kommer inte nddvindigtvis att realiseras.
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Nominellt virde, minskat med eventuella bedémda krediteringar, for
kundfordringar och leverantorsskulder forutsiatts 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 6vriga fordringar

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

Likvida medel

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

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader utgors av réante-
barande virdepapper och redovisas samt viarderas till verkligt virde.
Virdeforiandringar (orealiserade vinster och férluster) redovisas
l6pande 6ver finansnettot.

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

Lanefinansiering

Alllanefinansiering redovisas initialt till verkligt viirde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen redovisas direfter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot fordelat 6ver laneperi-
oden, med tillimpning av effektivrintemetoden.

Upplaning som utgor siikrad post vid verkligt virdesikring redovisas
ochvirderas efter anskaffningstidpunkten 16pande till verkligt virde med
avseende pa sikrad risk. Virdefoérindringen redovisas i finansnettot.

Lanefinansiering i utlindsk valuta valutaomriiknas och effekterna
redovisas dver resultatet.

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

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

Finansiella derivatinstrument
Derivatinstrument innehas primértisyfte att erhalla en langsiktigt
kostnadseffektivlanefinansiering och for att hantera koncernens
finansiella riskexponering genom att sikra rinte- och valutaexpone-
ring mot fluktuationer i rintenivéaer och valutakurser.

Derivatinstrument vérderas till verkligt virde och virdefoérandring-
arnaredovisas I6pande mot finansnetto med undantag for de utestaende
derivat som utgor sikringsinstrument. I ett sikringsférhallande dar
underliggande balanspost dr rorelserelaterad redovisas derivatinstru-
mentets virdeférdndringar mot rorelseresultatet. Virdeférédndringar
hénforliga till derivatinstrument som utgor sikringsinstrumentien
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 erhdlla 6nskad riintebind-
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ningstid i befintlig Ianefinansiering. Réntederivaten virderas 16pande
till verkligt virde och effekterna hianforliga till virdeforiandringen
redovisas mot finansnettot vid sikring av verkligt virde och mot 6vrigt
totalresultat vid kassaflodessékring. Nettot av upplupen intéktsréinta
och kostnadsrinta periodiseras och resultatfoérs 6ver derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betal-
ningsfloden s att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssikring sker
med hjilp avvalutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal,
alternativt kombinerade med rinteswapavtal). Valutaderivaten omvér-
deras till balansdagens valutakurs och da sikringsredovisning tillim-
pas moter foljaktligen effekterna fran valutaomrikning av derivatet
effekterna fran valutaomrikningen av lanen 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 prissikras framtida
elanvindning med hjilp av elderivat. Elderivaten viarderas 16pande till
verkligt virde och da sdkringsredovisning enligt kassafloédesmetod till-
lampas redovisas viardeforiandringarna direkt i 6vrigt totalresultat.
Effekterna av prissikringen, skillnaden mellan elderivatets sikrade
pris och det genomsnittliga spotpriset under elderivatets 16ptid, resul-
tatavriknas och fors vid férfall fran eget kapital och redovisas som
rorelsekostnad. Foljaktligen ger resultatet av elderivat tillsammans
med koncernens fysiska elinkop den faktiska elkostnaden.

Sikringsredovisning

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

Vid verkligt virdesékring virderas savil sikrad post/exponering,
som sidkringsinstrumentet till verkligt virde. Vardeforiandringarna
redovisas l6pande 6ver resultatrikningen.

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

Ettav kriterierna for att sikringsredovisning ska fa tillimpas dr att
sikringsférhdllandet forviintas vara effektivt savil vid ingdendet som
under sékringsperioden. Sikringens ineffektiva del, det vill séiga skill-
naden mellan virdefériandringen i den exponering (rénte-, elpris- eller
valutakursrisk) som sidkrats i underliggande transaktion/flode och
virdefériandringen i sikringsinstrumentets (derivatets) motsvarande
risk resultatfors.

Da sidkringsatgird ingas, dokumenteras férhallandet mellan sdk-
ringsinstrumentet och den siikrade posten liksom méalet med sékrings-
atgidrden tillsammans med metod for effektivitetsberdkning.

AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas i balansrikningen nér foretaget har ett for-
mellt eller informellt &tagande som en f6ljd av en intriffad hindelse
och det ér troligt att ett utflode av resurser krivs for att reglera atag-
andet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

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

RFR 2 innebir att moderforetaget i arsredovisningen for den juri-
diska personen ska tillimpa samtliga av EU godkdnda IFRS:er och
uttalanden s& langt detta ir mgjligt inom ramen for Arsredovisnings-
lagen och Tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilligg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och
moderforetagets redovisningsprinciper framgar nedan.



Andrade redovisningsprinciper
Nagra indringar i RFR 2 som haft nagon visentlig effekt paA moderfore-
tagets finansiella rapporter har inte skett under 2017.

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

Under aret har 0 (0) fastigheter skrivits upp. Avskrivning pa upp-
skrivningen sker linjirt med ett sadant belopp att uppskrivningen dr
helt avskriven nér fastigheternaidvrigt dr fardigavskrivna.

Andelar i dotterforetag
Andelaridotterforetag redovisas till anskaffningsvirdet.

Uppskattningar och bedomningar

For att uppritta rapporter i verensstimmelse med IFRS maste fére-
tagsledningen och styrelsen gorabedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt ldimnad information i 6vrigt, bland
annat ansvarsférbindelser. Dessabedémningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen
beddmer vara rimliga under radande omstédndigheter. Hirigenom
dragna slutsatser utgér grunden for avgorande rérande redovisade vir-
den pa tillgangar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan fast-
stillas genom information fran andra killor. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra for-
utsdttningar dr for handen. Sirskilt inom omradet virdering av for-
valtningsfastigheter kan bedomningar ge en betydande paverkan pa
Akademiska Hus resultat och stéllning (se vidare not 16).

Vid berikning av koncernens pensionsskuld i enlighet med IAS 19

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

paverkan pa avkastning

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Ersittningar till anstéllda

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

Uppskjuten skatt

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

gors ett antal antaganden bland annat for diskonteringsrianta i nuvirde-
berdkningen, forvintade lonedkningar, inflation, personalomséttning,
aterstaende tjinstgoringstid for dem som omfattas av pensionsplanen
samt forvintade antaganden om mortalitet. Nivan pa dessa parametrar
dr anpassade dels utifran foretagsspecifika forhallanden, dels fran
vedertagna forhallanden i omvirlden (se vidare not 29).

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN
Kinslighetsanalysen visar hur resultatet fore skatt, avkastningen pa
operativt kapital och det beddmda marknadsvirdet pa fastigheterna
paverkas vid fordndringar av olika variabler. Analysen visar paverkan
paarsbasis efter fullt genomslag.

Forandringarikalkylrantan eller direktavkastningskravet ar det
som paverkar marknadsvérdet allra mest. Virdeférandringens resultat-
paverkan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den dr orealiserad.

I kénslighetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats avse-
ende hyresintikter och vakanser.

Paverkan pa bedémt

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

Forandring fore skatt, Mkr procentenheter marknadsvarde, Mkrt procentenheter
Hyresintdkter, +/- en procentenhet +/-56 +/-0,1 +/-402 +/-0,5
Vakanser, +/- en procentenhet +/-53 +/-0,1 +/-471 +/-0,6
Driftkostnader, +/-en procentenhet +/-8 +/-0,0 +/-84 +/-0,1
varav mediaforsorjning +/-5 +/-0,0 +/-42 +/-0,1
Kalkylrénta, + en procentenhet -4 880 0,2 -4 880 -6,1
Kalkylranta, - en procentenhet 5387 -0,2 5387 6,7
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 655 0,2 -6 655 -8,3
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 10 067 -0,3 10 067 12,5

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.
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Segmentrapportering

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per enhet. Rapporte-
ringen fér segmenten har upprittats enligt samma redovisningsprinci-
per som fér koncernen i dess helhet. Intékter och tillgdngar per segment
baseras pa hyresgistens geografiska lokalisering medan tillgangar och
skulder baseras pa dess fysiska placering. Fran och med 1 januari 2017
redovisas Akademiska Hus rorelsesegment uppdelat pa Syd, Mitt och
Nord. Jamforelsesiffrorna fér 2016 har anpassats efter den nya uppdel-
ningen.

All omsittning sker inom Sverige och samtliga enheter bedriver
fastighetsférvaltning.

For storre kunder, se not 6.

Ingen forsiljning mellan segmenten har forekommit.

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

Driftoverskottet dr det viktigaste styrmattet som regelbundet
rapporteras och f6ljs upp av koncernens hogste verkstéllande besluts-
fattare. Resultatet efter driftoverskottet rapporteras inte och f6ljs inte
upp per segment. Forvaltningsfastigheter dr det tillgAngsmatt som
internt rapporteras och foljs upp per segment. Uppf6ljning av 6vriga
tillgangar och skulder sker internt endast pa totalniva fér koncernen.

Information om segmenten Summa Ovrig
2017-01-01 - 2017-12-31 Syd Mitt Nord rorelsesegment verksamhet? Koncernen
Hyresintakter 1504067 2553792 1523781 5581 640 284 5581924
Ovriga forvaltningsintakter 68 307 63788 92121 224216 0 224 216
Summa intakter 1572374 2617580 1615902 5805 856 284 5806 140
Driftkostnader -233176 -322 762 -227 765 -783703 -957 -784 660
Underhallskostnader -157 710 -341 381 -116 353 -615 444 -32 -615 476
Fastighetsadministration -50559 -60 749 -39 004 -150 312 -158 588 -308 900
Ovriga forvaltningskostnader -77 100 -138536 -53608 -269 244 1171 -268 073
Summa kostnader fastighetsforvaltningen -518 545 -863 428 -436 730 -1 818703 -158 406 -1977 109
DRIFTOVERSKOTT 1053829 1754152 1179172 3987 153 -158 122 3829031
Centrala omkostnader -66 809
Rantenetto -188 464
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3573758
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 940 159 2780678 1258529 4979 366 4979 366
Vardeforandring finansiella instrument -242 268
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 8 310 856
Isumma tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18712579 41 509 060 20222731 80 444 370 — 80 444 370
varav investerat under aret 458 353 1740123 457 418 2655894 — 2655894
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Information om segmenten Summa Ovrig
2016-01-01 - 2016-12-31 Syd Mitt Nord rorelsesegment verksamhet! Koncernen
Hyresintakter 1518077 2491 086 1472862 5482025 6 5482031
Ovriga férvaltningsintakter 69 080 76 179 38474 183733 267 184 000
Summa intakter 1587157 2567 265 1511 336 5665 758 273 5666 031
Driftkostnader -226 487 -322 291 -215 364 -764 142 -4 -764 146
Underhallskostnader -171 374 -404 548 -110 417 -686 339 — -686 339
Fastighetsadministration 49112 -54 408 -35 356 -138 876 -154 731 -293 607
Ovriga forvaltningskostnader =76 760 -107 054 -67 633 -251 447 -3617 -255 064
Summa kostnader fastighetsforvaltningen -523733 -888 301 -428 770 -1 840 804 -158 352 -1999 156
DRIFTOVERSKOTT 1063 424 1678 964 1082 566 3824954 -158 079 3666 875
Centrala omkostnader -85 264
Rantenetto -308 371
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3274470
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 762 474 2182 491 737 235 3682 200
Vardeforandring finansiella instrument -241 038
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6 714 402
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 17 378 818 36988 259 18 645 783 73 012 860 — 73012 860
varav investerat under aret 368 717 1670519 797 298 2836534 — 2836534
1) Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfdrs till respektive segment.
Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
I koncernresultatrakningen/resultatrakningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -1977 109 -1999 156 -1 958 704 -1977 319
Centrala administrationskostnader -66 809 -85 264 -66 809 -85 264
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -2 043918 -2 084 420 =21025151'3 -2 062 583
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energt, bransle och vatten -539 896 -531 559 -539 896 -531 559
Fastighetsadministration -66 429 -37 281 -64 463 -33536
Underhallskostnader, material och kopta tjanster -715 656 -808 670 -718 659 -799 160
Tomtrattsavgald -82717 -61 586 -82 717 -61 586
Fastighetsskatt -3725 -3399 -3725 -3399
Personalkostnader -402 046 -419 261 -384 568 -412 452
Avskrivningar -3932 -5518 -3932 -5518
Ovriga kostnader -229 517 -217 146 -227 553 -215 373
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -2 043918 -2 084 420 -2 025513 -2 062 583
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Noter

n Hyresintakter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintikter. Hyresintédkterna uppgick under
perioden till 5 581 924 Tkr (5 482 031), de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1977 109 Tkr

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2017-12-31

(1999156). I arets resultat ingar 512 717 Tkr (474 979) for variabla

avgifter. Lunds universitet och Karolinska Institutet star fér 11,2 pro-

cent respektive 10,6 procent av hyresintékterna.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2017-12-31
EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Antal  Kontrakterad

Antal  Kontrakterad

Forfalloar kontrakt arshyra Andel 1% Arshyra kontrakt arshyra Andel1 %
Lokaler Lokaler
2018 222 477 267 9 > 70 000 3 392 835 7
2019 258 572 164 10 30000 - 70 000 33 1398176 25
2020 232 871 933 16 10 000 - 30 000 126 2118734 39
2021 179 667 426 12 7 500 -10 000 44 384 398 7
2022 49 256 303 5000-7500 63 394 276 7
2023 35 363435 2500-5000 108 406 548 7
2024 och senare 149 2261 897 41 <2500 747 375458 7
Ovrigt 309 28037 1 Ovrigt 309 28037 1
TOTALT 1433 5498 463 100 TOTALT 1433 5498 463 100
Ovriga forvaltningsintakter

Koncernen Moderféretaget

2017 2016 2017 2016
Parkeringsintakter 66 275 61533 66 275 61 533
Vinst vid forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar — — 168 628 36 089
Intédkter fran externa forvaltningsuppdrag och liknande 49 286 54 766 49 286 54766
Intakter fran tjanster at hyresgaster 78 217 65076 78 217 65076
Ovrigt 30438 2625 30437 2669
SUMMA 224 216 184 000 392843 220133
n Ovriga forvaltningskostnader

Koncernen Moderfdretaget

2017 2016 2017 2016
Tomtrattsavgald, fastighetsskatt och dvriga riskkostnader -92 144 -70 871 -92 144 -70 871
Utredningar -25072 -18 299 -25072 -18 299
Forlust vid forsaljning och utrangering av 6vriga anlaggningstillgangar — -24765 -3004 -12 283
Kostnader for externa forvaltningsuppdrag och liknande -44188 -39568 -44188 -39568
Kostnader for tjdnster at hyresgaster -71 247 -60 371 =71 247 -60 371
Ovrigt -35 422 -41 190 -35 422 -44162
SUMMA -268 073 -255 064 -271 077 -245 554

n Avskrivningar, nedskrivningar och aterforda nedskrivningar 1 fastighetsforvaltningen

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
Fastigheter = — -1 155992 -1 034789
Inventarier och installationer =3 952 -5518 =3 9E2 -5518
SUMMA -3932 -5518 -1159 924 -1 040 307

Tkoncernen har1966 Tkr (3 746) redovisats som fastighetsadministration och 1966 Tkr (1 772) som driftkostnad.
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Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstillda fordelar sig enligt foljande:

2017 2016
AKADEMISKA HUS AB
Huvudkontoret, Goteborg 93 94
Syd 118 117
Mitt 139 131
Nord 99 98
Dotterforetag — -
KONCERNEN TOTALT 449 440

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

FINANSIELLA RAPPORTER

Noter

Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstillda) utgor i moder-

foretaget och koncernen 29 procent (28).

KONSFORDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING
OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen utgors av 9 (6) stimmovaldaledaméter och 2 (2) ledamoter

utsedda av arbetstagarna. 4 (3) avledamoterna dr kvinnor, det vill sidga

44 procent (38).

Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen bedrivs i foretagsled-
ningen som bestar av 5 (7) mén och 5 (5) kvinnor. I foretagsledningen
ingar vd, ekonomi- och finansdirektdr och vvd, projektdirektor, tre
marknadsomradesdirektorer, forvaltningsdirektor, kommunikations-
direktor, direktér innovation och hallbar utveckling och HR-direktor.

2017 2016

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget
LONER OCH ERSATTNINGAR
Styrelseledaméter, vd och vice vd 7578 7578 7115 7115
Ovriga anstéllda 249 403 249 403 263833 263833
SUMMA 256 981 256 981 270 948 270 948
SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledaméter, vd och vice vd 3942 3942 4081 4081
(varav pensionskostnader) (2 629) (2 629) (2557) (2557)
Ovriga anstéllda 125139 125139 120 041 124 041
(varav pensionskostnader) (70 979) (70 979) (70 227) (70 227)
SUMMA 129 081 129 081 124 122 128 122
(varav pensionskostnader) (73 608) (73 608) (72 784) (72784)

Koncernens och moderféretagets utestaende pensionsforpliktelser till

verkstéillande direktor och 6vriga medlemmar i féretagsledningen upp-

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

gar till 5483 Tkr (3 443). I dotterforetagen finns inga anstillda och

I6ner har ej utbetalats.

2017 2016
Inves- Ersatt- Revi- Inves- Ersatt- Revi-
Styrelse-  terings- nings-  Finans- sions- Styrelse-  terings- nings-  Finans- sions-
arvode  utskott utskott utskott utskott arvode utskott utskott utskott  utskott
Ordftrande Anitra Steen?® 298 30 20 = = 115 — 10 — —
Ordférande Eva-Britt Gustafsson? — — — — — 135 — 5 — 10
Ledamot Caroline Arehult? 75 = = 10 = — — — — —
Ledamot Britta Burreau 145 = = 10 15 138 - — 20 —
Ledamot Kristina Ekengren = = = = = — — — — —
Ledamot Peter Gudmundson? 75 — — — 15 — — — — —
Arbetstagarledamot Thomas Jennlinger — — — — — — — — — —
Arbetstagarledamot Anders Larsson — — — — — — — — — —
Ledamot Christer Nerlich* 105 = = = 20 — — — — —
Ledamot Gunnar Svedberg 145 = 20 = = 138 — 10 — —
Ledamot Orjan Wikforss3 5 10 — — — — — — — —
Ledamot Ingemar Ziegler 145 40 = 10 = 145 — — 10 20
Ledamot Olof Ehrlén® 70 = = = = 135 — — — —
Ledamot Ingela Lindh® 35 — — — — 138 — — — —
Ledamot Leif Ljungqvist” — — — — — — — — — —
Ledamot Pila Sandvik® — — — — — 68 — — 10 10
SUMMA 1168 80 40 30 50 1012 25 40 40

1) Anitra Steen valdes till ordforande i samband med stamman t april 2016.

2) Eva-Britt Gustafsson slutade som ordférande i samband med stdmman 1 april

2016.

3) Caroline Arehult, Peter Gudmundson och Orjan Wikforss valdes till ledaméter

tapril 2017.

4) Christer Nerlich valdes till ledamot 1 januari 2017.

5) Olof Ehrlén 1amnade styrelsen som ledamot i april 2017.
6) Ingela Lindh lamnade styrelsen som ledamot i december 2016.
7) Leif Ljungqvist ldmnade styrelsen som ledamot 1 april 2016.
8) Pia Sandvik lamnade styrelsen som ledamot i april 2016.
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ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2017 2016
Pensions- Pensions-
Grundlont® kostnad Grundlont® kostnad
Koncernchef/Verkstallande direktor Kerstin Lindberg Goransson 4028 1064 3482 933
Ekonomi- och finansdirektor/
Vice verkstallande direktor Catarina Fritz! 2235 537 540 138
Forvaltningsdirektor Jonas Bjuggren? 1577 357 — —
Marknadsomradesdirektor Peter Bohman? 1616 359 1586 375
Marknadsomradesdirektor Birgitta van Dalen? 1554 729 1314 553
Direktor Innovation och héllbar utveckling — ULf Daversjo® 1302 284 1580 370
Projektdirektor Hayar Gohary® 1467 327 — —
HR-direktor Marie Hallander Larsson” 1222 256 — —
Marknadsomradesdirektdr Magnus Huss® 1459 311 — —
Kommunikationsdirektor Cecilia Nielsen 1226 254 1068 204
Vice verkstallande direktor Michael Walmerud® = = 1735 513
Regiondirektdr, Syd Tomas Ringdahl — — 1533 359
Regiondirektor, Ost Lars Hagman — — 1187 252
Regiondirektdor, Stockholm Sten Wetterblad — — 1915 481
Regiondirektor, Norr David Carlsson?0 — — 1039 311
Regiondirektor, Norr Roger Granberg!! — — 270 64
Chefsjurist Carolin Aberg-Sjdquist — — 1043 267
CFO Jonas Ragnarsson'? = = 283 59
HR-direktor Kristina Korsgrenl3 = = 250 78
tf HR-direktor Fredrik Farm14 = = 668 144
SUMMA 17 686 4 478 19 493 5101

1) Catarina Fritz tilltradde som ekonomi- och finansdirektor i oktober 2016.
2) Jonas Bjuggren blev medlem i féretagsledningen mars 2017.
3) Peter Bohman var under 2016 Regiondirektor, Uppsala. I januari 2017

blev han Marknadsomradesdirektor.

4) Birgitta van Dalen var under 2016 Regiondirektor, Vast. I januari 2017

blev hon Marknadsomradesdirektor.

5) Ulf Daversjd var under 2016 innovationsdirektor. I januari 2017 blev han

Direktor Innovation och hallbar utveckling.

6) Hayar Gohary blev medlem i féretagsledningen ijanuari 2017.
7) Marie Hallander Larsson blev medlem i foretagsledningen i mars 2017.
8) Magnus Huss blev medlem i foretagsledningen ijanuart 2017.

9) Michael Walmerud ldmnade féretagsledningen i oktober 2016.

10) David Carlsson ldmnade féretagsledningen i september 2016.

11) Roger Granberg blev medlem 1 féretagsledningen i oktober 2016 och
ldmnade i december.

12) Jonas Ragnarsson ldmnade foretagsledningen i februari 2016.

13) Kristina Korsgren lamnade foretagsledningen i februari 2016.

14) Fredrik Farm tilltradde som tillférordnad HR-direktor i mars 2016 och
lamnade foretagsledningen ijanuari 2017.

15) Nagra andra ersattningar utover de ovan redovisade i grundlon utgar ej.

Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

Koncernen och moderforetaget

2017 2016
KPMG AB
Revisionsuppdrag 1038 899
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget — 204
Skatteradgivning 2 63
Ovriga tjanster 87 90
SUMMA 1127 1256

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

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade
revisionen, det vill séiga sadant arbete som har varit nodviandigt fér att

lamnarevisionsberittelsen. 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 féranleds av iakttagelser vid
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sddan granskning eller genomférandet av sadana évriga arbetsupp-
gifter. Skatteradgivning framgar av sjilva begreppet. Ovriga tjinster
dr framst arvode for konsultation i samband med granskning av skatte-
beriikningar samt konsultation avseende finansiella instrument, hall-
barhetsredovisning och redovisningsrelaterade fragestéllningar.
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Finansiella intakter och kostnader
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rénteintakter, Gvrigal 9707 8862 9707 8862
Vardeforandringar fristaende derivatinstrument 29115 69 817 29115 69 817
Summa 38822 78 679 38822 78679
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER 38 822 78 679 38 822 78 679
OVRIGA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantekostnader, Gvrigal -198 171 -317 233 =21519) 339 -392 616
Vardeforandringar fristaende derivatinstrument -90 164 -286 497 -90 164 -286 497
Vardeforandringar verkligt vardesakringar -181 219 -24 358 -181 219 -24 358
RESULTAT FRAN FINANSIELLA KOSTNADER -469 554 -628 088 -570 722 -703 471
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER, NETTO -430 732 -549 409 -531 900 -624 792
1) varav ranteintéakter/-kostnader som harror fran finansiella instrument
som ej varderas till verkligt varde via resultatrakningen -123973 -157 740 -225 142 -233123
Koncernen Moderforetaget
Vardeforandringar finansiella poster fordelar sig pa féljande satt: 2017 2016 2017 2016
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristaende derivatinstrument 10478 -70 174 10478 -70 174
Verkligt vardesakring, sakringsinstrument -181 219 -24 358 -181 219 -24 358
SUMMA -170 741 -94 532 -170 741 -94532
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristaende derivatinstrument -71 527 -146 506 =71 527 -146 138
SUMMA 71527 -146 506 =71 527 -146 138
SUMMA VARDEFORANDRINGAR -242 268 -241 038 -242 268 -241 038

Rubriceringeniresultatrikningen har fordndrats under 2017, darfor har jamforelsesiffrorna for 2016 har anpassats efter den nya uppdelningen.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandring av periodiseringsfond 164 683 -136 189
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan 16 400 -38 483
SUMMA 181 083 -174 672
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond avsatt 2011 — 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 507 298 507 298
Periodiseringsfond avsatt 2016 537145 537145
Periodiseringsfond avsatt 2017 602 169 —
Overavskrivningar 1220 439 1204040
SUMMA 4 206 207 4025123
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Noter
I8 Skatt

Foljande komponenter ingar i koncernens och moderféretagets skattekostnad:

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt pa arets resultat -389 372 -352 204 -389 372 -352 204
Summa aktuell skatt -389 372 -352 204 -389 372 -352 204
UPPSKJUTEN SKATT HANFORLIG TILL TEMPORARA SKILLNADER
Finansiella instrument 18173 -10 488 18173 -10 488
Forvaltningsfastigheter -1 454 600 -1175219 -115 395 -122 472
Periodiseringsfond -36 230 -29 962 — -
Avsatt till pensioner 3843 1498 — —
Summa uppskjuten skatt -1 468 814 -1214171 -97 222 -132 960
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -1858 186 -1 566 375 -486 594 -485 164

Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa gillande skattesats bestar av féljande komponenter:

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
Redovisat resultat fore skatt 8 310 856 6 714 402 2076 348 1799 809
Skatt enligt gallande skattesats -1 828 388 -1 477 169 -456 796 -395 958
Skatteeffekt av kostnader som inte &r skattemdassigt
avdragsgilla/skattepliktiga (permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -196 044 -225910 -196 044 -225 910
Ej skattepliktiga intakter 167 453 139477 167 453 139477
Skattepliktig schablonrdnta beréknad pa periodiseringsfond -1207 -2773 -1 207 -2773
SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD -1 858 186 -1 566 375 -486 594 -485 164
Redovisad uppskjuten skattefordran/-skuld:

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Uppskjutna skattefordringar som hanfor sig till tempordra skillnader
Finansiella instrument 28 387 10 215 28 387 10 215
Forvaltningsfastigheter — 17 615 — 17 615
Avsatt till pensioner 45 420 35268 — —
Summa redovisad uppskjuten skattefordran 73807 63 098 28 387 27830
Uppskjutna skatteskulder som hanfor sig till temporara skillnader
Periodiseringsfond -656 869 -620 638 — —
Forvaltningsfastigheter -10 859 206 -9422 219 -2 342 247 -2 244 467
Kassaflodessakringar -1248 -2.076 -1 248 -2 076
Ovrigt -24 19 -43 —
Summa redovisad uppskjuten skatteskuld -11 517 347 -10 044 914 -2343538 -2 246 543
SUMMA REDOVISAD UPPSKIJUTEN SKATTESKULD -11 443 540 -9981 816 -2 315151 -2 218713
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Foljande uppskjutna skattefordringar/-skulder hanfor sig till poster vars férandring redovisats i 6vrigt totalresultat:
Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kassaflodessakring
- valutaderivat 320 -159 320 -159
- elderivat 508 -11 407 508 -11 407
- aktuartella vinster och forluster 6 306 5251 — —
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM REDOVISATS I OVRIGT TOTALRESULTAT 7 134 -6 315 828 -11 566

EJ REDOVISAD UPPSKJUTEN SKATT

I moderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade
reserver redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade
reserver uppgar till 925 365 Tkr (885 527) och ingar i dessa. I koncern-

Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 15 maj 2017 uppgick
till1393 000 000 kronor (1290 000 000). Utdelningen per aktie upp-
gick till 652,46 kronor (604,22).

Avseende arets utdelning foreslar styrelsen en utdelning om 763,47
kronor per aktie, totalt 1630 000 000 kronor, att utbetalas till aktie-
dgaren enligt dgarens instruktion. Beslut om utdelning fattas av aktie-
dgaren pa arsstimman. Utdelningen har inte tagits upp som skuld i ars-
redovisningen.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

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

Till arsstdmmans férfogande star:

959 880 931 kronor
1589 753 596 kronor

Balanserad vinst

Arets vinst

Summa 2549 634 527 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1630 000 000 kronor
utdelas till aktiedgaren och att 919 634 527 kronor balanseras i ny rakning.

Utfall Vardeforandringar Utdelningsgrundande

koncernresultat itkoncernen resultat

Intakter fran fastighetsfarvaltningen 5806 — 5806
Kostnader for fastighetsforvaltningen -1977 — -1977
DRIFTOVERSKOTT 3829 — 3829
Centrala administrationskostnader -67 — -67
Rantenetto -188 — -188
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3574 — 3574
Vardeforandringar fastigheter 4979 -4 979 —
Vardeforandringar finansiella instrument -242 189 -53
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 8 311 -4790 3521
Skatt/aktuell skatt -1858 1054 -804
RESULTAT EFTER SKATT 6 453 -3736 2717
Utdelning 60% av utdelningsgrundande resultat 1630

Utdelningen enligt arsstimmans beslut den 28 april 2017 uppgick till 1 393 MKkr.
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Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Bedomt marknadsvirde av férvaltningsfastigheterna har under aret forandrats enligt f6ljande:

Koncernen

Forandring av fastighetsbestandet, i Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 73012860 66574882
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2554724 2761150
+ Forvarv — —
+ Aktiverade ranteutgifter 101 170 75 384
- Forsaljningar -203 750 -45 500
+/- Vardeforandring, orealiserad 4979366 3646944

Varav vardeforandring pa grund av

forandrad kalkylranta och forandrat

direktavkastningskrav 3394628 2435057

Varav vardeférandring pa grund av andrat

vardeindex (varderingslage, genomsnitt-

lig aterstaende hyrestid, lokaltyp) 18 318 -179 181

Varav aktiverade ranteutgifter -101 170 -75 384

Varav dvrig vardeforandring 1667590 1466452
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 80 444 370 73012 860

2017 2016

Vardeforandringar i bestandet
Positiva 6116866 5006937
Negativa -1137500 -1359994
Resultat vid forsaljning och utrangeringar = —
Positiva — 35257
Negativa — -
SUMMA VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER 4979 366 3682200

VARDERINGSMODELLER/-METODER

Det bedémda marknadsviirdet pa koncernens férvaltningsfastigheter
per den 31 december 2017 har faststéllts genom en intern fastighetsvar-
dering. Virderingen har utférts med olika virderingsmetoder enligt
foljande:

Mkr  Andel, %
Kassaflodesmetod 72 281 90
Ortsprismetod (utbyggnadsreserver) 1213 2
Ovrig vérderingsmetod 6950 8
SUMMA 80 444 100

72 281 Mkr (90 procent) avdet beddmda marknadsvirdet har faststillts
genom en intern kassaflodesvirdering diar kassaflodet som anviands
bestar av varje fastighets driftéverskott. Hyresintikterna har beréknats
utifrian gillande avtal och en beddmning om marknadsmissig hyres-
niva gors efter avtalstidens slut. Driftskostnaderna édr bedomda utifran
normaliserat historiskt utfall fér respektive fastighet och underhalls-
kostnader och fastighetsadministrativa kostnader dr bedémda utifran
faktiska kostnader samt branschméissiga nyckeltal.

For en forsta kalkylperiod om tio ar beriiknas ett nuvirde for varje
ars genererade kassafléde med en nominell kalkylrinta. Restvirdet
beriknas fran och med ar elva utifran marknadens bedémdareala
direktavkastningskrav. Restvirdet nuvdrdesberidknasisin tur med en
nominell kalkylrénta. Fastighetens marknadsvirde utgors avsumman
avnuvirdet av kassaflddena under kalkylperioden och nuvirdet av
restvirdet.

Utgangspunkt for val av kalkylréinta ir den nominella rinta som
giller pd andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid
motsvarande kalkylperiodens lingd. Till detta liggs ett riskpaslag som
ska ticka savidl marknadsrisken som den fastighetsrelaterade risken.
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Avkastningskraven bedéms, i mgjligaste méan, med utgangspunkt fran
de fastighetsaffirer som genomférts pd marknaden med, sa langt moj-
ligt, jimforbara fastigheter. Akademiska Hus verifierar varje ar
bedémda direktavkastningskrav, kalkylréntor och 6vriga virderings-
forutsdttningar med externa viarderingsinstitut.

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, 1 213 MKkr (2 procent), har virderats med led-
ning av ortspriser for byggriatter med avdrag for exploateringskostna-
der kompletterat med byggmaistarkalkyler. I nagra fall, dir planférut-
sittningarna for ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvirden anvints
for att faststilla marknadsvirdet. I utbyggnadsreserverna ingar bygg-
ratter om cirka 1,65 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

6950 mkr (9 procent) avdet beddmda marknadsvirdet har fast-
stillts utifran 6vriga virderingsmetoder. Det avser i huvudsak fastig-
heter med en sérskild riskbedomning dar en mer individuellt anpassad
kassaflédesmetod har anvints for att kunna anpassa kalkyllingd och
direktavkastningskrav efter behov. Objekt som virderats av externa
viirderare eller till indikativa férséljningspris ingar ocksa i denna
grupp.

I det totala marknadsvirdet for forvaltningsfastigheter ingar paga-
ende nyanlidggningar uppgaende till 5 717 Mkr (4 802) vilka ocksa vir-
derats genom den interna kassaflodesvirderingen men med avdrag for
aterstaende investering.

Forvaltningsfastigheterna ingariniva 3 iverkligt virde-hierarkin.

Virderingsforutsittningar 2017

Direktavkastningskrav och kalkylrintor har under aret sinkts med
mellan 0,05 och 0,90 procentenheter, till f6ljd av generellt prisdrivande
faktorer pa fastighetsmarknaden fér samhéllsfastigheter. Totalt har
den positiva virdeforandringen hanforlig till forandrade direktavkast-
ningskrav och kalkylrintor under 2017 uppgatt till 3 395 Mkr (2 435).
Vil beldgna och effektiva fastigheter med en stark kundbas och hog
hyrespotential moter hogst efterfragan och dr naturligt mindre kins-
liga for omvirldsférandringar och asétts dirmed ett ligre direktav-
kastningskrav.

Kinnetecknande for Akademiska Hus dr langa hyresavtal med sta-
bila och kreditvirdiga kunder. Merparten av hyresgésterna har offent-
lighuvudman och dirmed mycket god kreditvardighet vilket medfor
en lag hyresrisk under hyresavtalstiden. Cirka 90 procent av inték-
terna kommer fran den dominerande kundgruppen, universitet och
hogskolor. Samtliga ldroséten, forutom Chalmers tekniska hogskola,
har svenska staten som huvudman och saledes hog kreditvirdighet.
Hyresavtalens genomsnittliga aterstaende 16ptid 4r 5,52 ar (6,01).
Iviirderingen har en uppdelning gjorts i tre kategorier av aterstaende
genomsnittlig kontraktstid. For fastigheter med lingre aterstaende
kontraktstid dr den relativa risken ligre da kassaflédesvirderingen
till bvervigande del bygger pa sikerstillda intiktsfloden.

Orts- och ligesindelningen har gjorts dels utifran fastighetsmark-
nadens generella indelning. Storre och betydelsefulla orter bland annat
ur demografisk, sysselsdttningsmissig och ekonomisk betydelse har
asatts en hogre attraktivitet. Ur perspektivet hégre utbildning och
forskning bedoms, utéver Sveriges tre storstader Stockholm, Géteborg
och Malmo, de klassiska universitetsstiderna Uppsala, Lund och i viss
man Link6ping och Umed, som mer attraktiva och langsiktigt stabila
orter. Uppdelningen i olika orter och ldgen aterspeglar marknadens
efterfragan och fastigheternas attraktivitet. Innerstadsliigen i Stock-
holm och Géteborg dr mest efterfragade och attraktiva medan mindre
landsbygdsorter efterfragas i mindre utstrickning.

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmark-
naden som innebir att vara fastigheter har en hégre grad av specialan-
passning och dirmed ett nagot mer os#kert restvirde iin 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 dirfér de mer fastighetsspecifika riskerna komma
till konkret uttryck vid restvirdesbedomningen. Osékerhet vid rest-
virdestidpunkten rérande modernitet, standard/skick, teknisk risk
och ombyggnad/anpassningsbehovbed6ms. Dessa risker kvantifieras
bade i form av belastningar i kassaflddet och i direktavkastningskravet.

Kalkylrdntan for kassaflodet varierar for olika fastigheter inom
intervallet 5,93 - 11,89 procent beroende pa hyrestid, ort, lige samt
fastighetens lokalkategori. Det langsiktiga direktavkastningskravet
varierar mellan 4,15 procent och 9,70 procent beroende pa ort/l4ge och
lokalkategori.

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylrénta per seg-
ment redovisas i tabellen nedan.

2017-12-31 2016-12-31
Direktavkast- Kalkyl-  Direktavkast- Kalkyl-
ningskrav, %  rantor, % ningskrav, %  rantor, %
Syd 56 77 58 79
Mitt 49 7,0 53 7.4
Nord 57 79 6,1 8,2
Koncern 53 74 56 7.7

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

Véarderingsantaganden

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

Orts- och lagesindelning 26 orter/lagen

Installationstata lokaler/
icke installationstédta lokaler

Specialanpassning/lokalkategort

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

installationstata lokaler 100 kr/kvm
Underhallskostnader

installationstata lokaler 140 kr/kvm

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 hdnsyn till
kontraktets indexandel. Faktisk vakans tillimpas vid forekomst och
efter kontraktsperiodens utgang tillimpas en schablonvakans pa 5 pro-
cent. For fastighetsadministrativa kostnader samt underhéllskostna-
der tillimpas schabloner.

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Kinslighetsanalys

Kiénslighetsanalysen visar hur det bedémda marknadsvirdet paverkas
vid férdndringar av olika variabler. Virdef6ériandringens resultatpaver-
kan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ér orealiserad.

Paverkan Paverkan

pa bedomt pa bedomt

marknadsvarde, marknadsvarde,

Fordandring Mkr  procentenheter
Hyresintdkter, +/- en procent +/-402 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet +/-471 0,6
Driftkostnader, +/- en procent +/-84 01
varav mediaftrsorjning +/-42 01
Underhallskostnader, +/- 10 kr/kvm 537 0,8
Fastighetsadministration, +/- 10 kr/kvm 537 0,8
Kalkylranta, + en procentenhet -4 880 -6,1
Kalkylranta, - en procentenhet 5387 6,7
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 655 -8,3
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 10 067 12,5

Forandring av underhallskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa
eget kapital beraknats utifran verkliga underhallskostnader. Paverkan pa mark-
nadsvardet har berdknats utifran underhallsschablon och schablon fastighets-
administration i varderingsmodellen.

Ovrigt
Det foreligger inte ndgra begrinsningar vad géller ritten att silja
forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna.
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella
leasingavtal och genererar hyresintikter. Hyresintikterna uppgick
under perioden till 5 581924 Ttkr (5 482 031) och de direkta kostna-
derna for forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till
1977109 Tkr (1999 156 Tkr).

Externvirdering

For att siikerstilla den interna viirderingen virderas varje ar ett urval
av fastigheterna av externa viirderingsforetag. Under aret har 76 virde-
ringsobjekt/siljbara enheter samt sju utbyggnadsreserver till ett
bedémd marknadsvirde pa 21 226 Mkr externvirderats vilket motsvarar
cirka 26 procent av Akademiska Hus totala bedomda marknadsvirde.
Virderingarna har 2017 utforts av NAI Svefa AB vilka dr av Samhiélls-
byggarna auktoriserade fastighetsvirderare. Utférda externvérde-
ringar styrker tillforlitligheten i den interna virderingsmodellen.
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Forvaltningsfastigheter (Moderforetaget)

Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 42 951 358 Tkr
(41590 753). Beloppet inkluderar mark, markanliggningar, byggnader,
byggnadsinventarier och markinventarier. Skattemissigt restvirde
uppgar till 25 093 306 Tkr (25190 871).

Bokfort virde pa férvaltningsfastigheterna har under aret férandrats
enligt foljande:

sl Inventarier och installationer

Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 53186 067 50 481 344
Investeringar t ny-, till- och ombyggnader 2554724 2761 150
Forvarv - -
Forsdljningar och utrangeringar -101 104 -56 427
UTGAENDE ACKUQ{IULERAT
ANSKAFFNINGSVARDE 55639 687 53186 067
Ingdende uppskrivningar 7 253723 7 424 690
Arets uppskrivningar = —
Arets avskrivningar p& uppskrivningar -170 967 -170 967
UTGAENDE ACKUMULERADE
UPPSKRIVNINGAR 7 082 756 7 253723
Ingdende avskrivningar -18670 770 -17 659 736
Omklassificeringar -6 002 -42 401
Forsaljningar och utrangeringar 47013 21312
Arets avskrivningar -1 002 259 -989 945
UTGAENDE ACKUMULERADE
PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR -19632018 -18670770
Ingdende nedskrivningar -178 267 -346 791
Omklassificeringar 6 002 42 401
Forsdljningar och utrangeringar 15 966 —
Aterforda nedskrivningar 26 224 137 483
Arets nedskrivningar -8992 -11 360
UTGAENDE ACKUMULERADE
NEDSKRIVNINGAR -139 067 -178 267
BOKFORT VARDE 42 951 358 41 590 753
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Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende
anskaffningsvarde 76 255 75851 76 255 75851
Inkop 944 2457 944 2457
Overfort fran paga-
ende nyanlaggningar = — = —
Forsaljningar och
utrangeringar — -2 053 — -2 053
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN 77 199 76 255 77 199 76 255
Ingdende avskrivningar -65 151 -61 662 -65 151 -61 662
Forsaljningar och
utrangeringar = 2029 = 2029
Arets avskrivningar -3932 -5518 -3932 -5518
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE AVSKRIV-
NINGAR -69 083 -65 151 -69 083 -65 151
BOKFORT VARDE 8117 11 104 8117 11 104
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Andelar 1 koncernforetag
Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 650 650
Forvarv av dotterforetag — -
Forsdljning av dotterforetag — —
BOKFORT VARDE 650 650
Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:
Moderforetaget
Kapital- 2017-12-31 2016-12-31
Dotterforetag Organisationsnummer Sate  Antal aktier andeli%' Bokfért 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) Overensstammer med andelen av rosterna.

{08 Dertvatinstrument (Koncernen)

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

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

2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar Skulder Tillgdngar Skulder
LANGFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 605 162 528 433 586 884 616 432
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- réntederivat
- valutaranteswapavtal 448 196 413 342 1582460 15661
Sakringsinstrument kassaflodessakring
- valutaderivat
- elderwvat -6 307 3037
SUMMA LANGFRISTIGA 1053 358 935 468 2172381 632 093
KORTFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- rantederivat 580 899 14723 3399 33124
- valutaderivat
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- valutaranteswapavtal
Sakringsinstrument kassaflodessakring
- valutaderivat 16 856 53798 211152 24794
- elderivat 415
SUMMA KORTFRISTIGA 597 755 68 521 214 551 58 333
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 1651 114 1003989 2386 932 690 426

Verkligt virde motsvarar redovisat viirde i tabellen ovan. Derivaten och swapavtalen tillhor niva 2 i verkligt virde-hierarkin, se not 33.

I nedanstaende tabell presenteras férfallostrukturen for prognosti-
serad anvindning avseende elkraft tillsammans med ingangna el- och
valutaderivat avsedda for att sdkra elpriset.

Prognostiserad Sakringsniva

anvandning, MWh pris, 1%

2017 410 000 65
2018 410 000 44
2019 410 000 30
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Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ovriga fordringar

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Réntebdrande revers = — = —

Ej rantebarande revers — — — —

Ovriga ej rantebarande

fordringar 208 931 223516 208 931 223516

SUMMA 208931 223 516 208 931 223 516

Av koncernens langfristiga fordringar férvintas 120 851 Tkr realiseras
inom 5 ar fran balansdagen och 88 080 Tkr senare édn 5 ar.

Ovriga ej rintebirande fordringar forindrades pa foljande sitt:

Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende balans 223516 343273 223516 343273
Arets anskaffningar 176 860 39751 176 860 39751
Arets periodiseringar
mot resultatrakningen -162198 -151390 -162198  -151390
Omklassificering till
kortfristig fordran -29 248 -8118 -29 248 -8118
UTGAENDE BALANS 208 931 223 516 208 931 223 516
Hyres- och kundfordringar

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Hyres- och kund-

fordringar 317 251 318183 317 251 318183
Reserv osakra hyres-

och kundfordringar -828 -1 053 -828 -1053
SUMMA 316 423 317 130 316 423 317 130

Hyres- och kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Verkligt virde avseende hyres- och kundfordringar 6verensstimmer
med bokfort virde per balansdagen och ddrmed foreligger inget ned-
skrivningsbehov.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2017
har 53 925 Tkr varit forfallnail till 5 dagar, 3 901 Tkr varit forfallnai
5-30 dagar, 1394 Tkr varit forfallna 30-60 dagar och 16 713 Tkr varit
forfallnaldngre dn 60 dagar. I de forfallna fordringarna ingér inte ned-
skrivna fordringar.

Reserv osikra hyres- och kundfordringar forindrades pa f6ljande sétt:

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende balans -1 053 -1891 -1 053 -1891
Arets reserveringar -472 -92 =472 -92
Aterférda
reserveringar — 885 — 885
Konstaterade
kreditforluster 697 45 697 45
UTGAENDE BALANS -828 -1 053 -828 -1 053
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Rantebdrande revers
(omklassificerad fran

langfristiga fordringar) — 192911 — 192911
Momsfordran 340 442 243 834 340 442 243834
Avrakning skatter

och avgifter 856 982 491 799 856 982 491 799
Ovriga kortfristiga

fordringar 123007 87 287 123007 87 286
SUMMA 1320431 1015831 1320430 1015830

Ovrigakortfristiga fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Upplupna hyror 35539 35103 35539 35103
Upplupna ranteintakter — 1199 — 1199
Forutbetalda
driftkostnader 30655 28 285 30655 28 285
Ovrigt 62179 13037 62179 13037
SUMMA 128 373 77 624 128 373 77 624
Forfallostruktur fordringar

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Fordringar som for-
vantas realiseras inom

1 arfran balansdagen 1784754 1640403 1784753 1640402

Fordringar som for-
vantas realiseras 1-5

ar fran balansdagen 838969 1945880 838969 1945880

Fordringar som for-
vantas realiseras
senare an 5 ar efter
balansdagen

SUMMA

1001 549
3625 272

450017 1001 549
4036 300 3625271

450 017
4036 299




2/l Likvida medel/kassa och bank

Kortfristiga placeringar utgors av tillfillig overskottslikviditet som
placeras kortfristigt om 5 249 516 Tkr (4 692 814) samt limnade siiker-
heter hinforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA) om 231144 Tkr
(131164). Sparrade bankmedel avseende stéllda sikerheter for bors-
clearade derivatinstrument ingar med 64 148 Tkr (297 757) i det redo-
visade beloppet av kassa och bank for koncernen och moderforetaget.
Detta som en buffert for att téicka de forvintade dagliga kraven pa
sidkerheter.

Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kortfristiga
placeringar 5480660 4823977 5480660 4823977
Kassa och bank 998 824 545 640 998 678 545 492
SUMMA 6479 484 5369617 6479338 5369 469

Likvida medel redovisas och virderas enligt kategori tillgangar som
virderas till verkligt viarde via resultatrakningen. Verkligt virde mot-
svarar redovisat virde avseende kassa och bank samt kortfristiga
placeringar. Kassa och bank ingariniva 1 och kortfristiga placeringar
iniva 2iverkligt virde-hierarkin.

Sakringsreserv/Fond for verkligt varde

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende balans 9592 -31 415 9592 -31415
Vardeforandring
derivatinstrument
(kassaflodessakring)
- valutaderivat -2178 -53 -2178 -53
- elderivat -2 154 51872 -2 154 51872
Overfort till
rorelseresultatet 726 754 726 754
Skatteeffekt 828 -11 566 828 -11 566
UTGAENDE BALANS 6 814 9 592 6 814 9 592

Skatteeffekten, 828 Tkr (-11 566), avser arets forindring. Utgaende
uppskjuten skattefordran/skuld redovisas i not 14 Skatt.
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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 begransad omfattning. Medelkapital
for bankfinansiering var 258 MKkr (231) under 2017.

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

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -430 Mkr (-549) och den genomsnittliga netto-
laneskulden till 27 265 Mkr (25 443). Finansieringskostnaden uppgick
till 1,79 procent (2,15) beriknad som rintekostnad i relation till genom-
snittlig rintebidrande nettolaneskuld exklusive kassa och bank. Virde-
fordndringarnaide finansiella derivatinstrumenten motsvarar en
6kning av kostnadsrintan med 0,85 procent (0,85).

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING, %

2017 2016 2015 2014 2013

Finansieringskostnad for

lan inkl avgifter % 0,74 0,83 1,38 2,01 2,24
Rantenetto ranteswappar, % 0,20 0,47 0,58 0,42 0,39
Finansieringskostnad, % 0,94 1,30 1,96 2,43 2,63
Vardeforandringar finan-

siella derivatinstrument, % 0,85 0,85 -0,74 2,61 -0,01
TOTAL

FINANSIERINGSKOSTNAD 1,79 2,15 1,22 5,04 2,62

RESULTAT FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Fristdende rantederivatinstrument ska redovisas till marknadsvirde
(verkligt viirde) och variationer i marknadsvéardet ska resultatforas i
finansnettot. Rintederivat ingas huvudsakligen i syfte att férlinga
riantebindningen i skuldportféljen som till stor del bestér av finansiering
till rorlig ranta. Sjunkande réntor innebér en negativ resultatpaverkan
fran dessa rintederivat och det motsatta giller vid stigande riintor.
Virdeforiandringarna utgors av ett forandrat nuvirde av framtida kassa-
floden fran rintederivaten, vid rddande rintenivaer. Dessa har dirfor
inte nagon omedelbar kassaflodespaverkan sa linge som de ér orealise-
rade. Vissa rintederivat stings och avriknas 16pande (méanads- eller
kvartalsvis) och ersétts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras
l6pande. Sjunkande rantor, i kombination med rantederivat i férldng-
ningssyfte, innebér att rintekostnaden blir hogre &n om forlingningen
inte hade genomforts. Vid refinansiering och omsittning av rintebind-
ningar vid senare tillfille kan dock den ligre rintenivan nyttjas. I takt
med att tiden férflyter kommer inga, vare sig 6ver- eller undervérden,
ienskildarintederivat att kvarsta vid forfallotidpunkten.

Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med langfristig
finansiering, vanligtvis obligationer i utlandsk valuta, sikras med valuta-
rinteswappar. Viardeforiandringarna for respektive instrument kan
hénforas savil till valutakurs- som réanteférindringar. Fér dessa finan-
sieringar tillimpas sikringsredovisning dar endast redovisningstek-
nisk ineffektivitet, som uppkommer till f6ljd av olika virderingspraxis,
redovisasiresultatridkningen.
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1 Uppléaningen fordelar sig pa foljande sétt, MKkr:
N Koncernen Moderféretaget
i 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
N Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt ~ Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt
4 varde varde varde varde varde varde varde varde
5 LANGFRISTIGA LAN
6 Kategori, 6vriga finansiella skulder
. Obligationer & MTN 770 824 770 837 770 824 770 837
EMTN 12574 14119 12 049 12 565 12574 14119 12 049 12565
. Ovriga lan 1339 1428 356 426 1339 1428 356 426
9 SUMMA 14 682 16 372 13175 13828 14 682 16 372 13175 13828
10
11 Kategori, finansiella skulder som varderas
till verkligt vérde dver resultatrédkningen
12 enligt metoden for verkligt vardesakring
13 Obligationer & MTN — — — — — — — —
14 EMTN 10 516 10 581 8840 8833 10 516 10581 8 840 8833
15 Ovrigalan — — 790 790 — — 790 790
e SUMMA 10 516 10 581 9630 9623 10 516 10 581 9630 9623
o SUMMA LANGFRISTIGA LAN 25198 26 953 22805 23451 25198 26 953 22805 23451
18
19 KORTFRISTIGA LAN
20 Kategori, 6vriga finansiella skulder
21 Foretagscertifikat = = 1500 1503 = = 1500 1503
22 ECP 4768 4774 7 436 7 449 4768 4774 7 436 7 449
- Obligationer & MTN — — — — — — — —
EMTN 1900 1902 1000 1011 1900 1902 1000 1011
- Ovriga lan 746 746 15 15 746 746 15 15
25 SUMMA 7 414 7 423 9951 9978 7 414 7 423 9951 9978
26
27 Kategori, finansiella skulder som varderas
till verkligt vdrde dver resultatrakningen
enligt metoden for verkligt vardesakring
29 Obligationer & MTN — — - - — — — —
30 EMTN 2128 2128 — — 2128 2128 — —
31 Ovriga lan — — — — — — — —
32 SUMMA 2128 2128 — — 2128 2128 — —_
- SUMMA KORTFRISTIGA LAN 9541 9551 9951 9978 9541 9551 9951 9978
34
35 SUMMA LAN 34 740 36 503 32757 33 429 34 740 36 503 32756 33 429
36
37 Itabellen ovan presenteras nominella belopp exklusive upplupen kupongrinta.
38
= Fast ranta Rorlig ranta
Lan Derivat Summa Lan ECP Derivat Summa Totalt
o 2018 4226 2820 1406 500 4793 2308 7601 9007
41 2019 1420 0 1420 1000 0 0 1000 2420
42 2020 1650 300 1950 720 0 -300 420 2370
43 2021 5055 -2 455 2600 200 0 2245 2445 5045
2022 1000 1200 2200 0 0 -1200 -1200 1000
2023 409 -209 200 0 0 226 226 426
2024 200 300 500 0 0 -300 -300 200
2025 och senare 13336 -6 959 6377 111 0 7 066 7177 13554
SUMMA 27 296 -10 643 16 653 2531 4793 10 045 17 369 34022
Itabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med som upptagits i utlindsk valuta swappas till svenska kronor ar valuta-
utestdende rinte- och valutaderivatinstrument. Lan och derivati kursrisken eliminerad. Positivt virde innebir att koncernen betalar
utldndsk valuta dr omriknade till balansdagens kurs. Da samtliga lan rinta, negativt viirde innebér att koncernen erhaller rénta.
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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 rdnta 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 riintetidckningsgrad 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 atgérder 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
virdefordndringarna 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, Alternativ ITP
(10-taggarlosning) och flexpension omfattar anstilldaihela koncer-
nen. De avgiftsbestimda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alders-
pension, sjukpension och familjepension. Premiernabetalas 16pande
under aret till olika férsikringsforetag. Storleken pa premierna baseras
palénen.

Total kostnad for riikenskapsaret avseende avgiftsbestimda pen-
sionsplaner exklusive 16neskatt (koncernen och moderforetaget) upp-
gick till 24 722 Tkr (22 788).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens forméansbestimda pensionsplan, ITP 2, omfattar anstéllda
ihelakoncernen. Enligt denna plan har de anstéllda réatt till pensions-
formaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal
tjinstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspension,
sjukpension och familjepension. Pensionsforpliktelserna tryggas
genom avsittningar i PRI-systemet samt ITP-planens familjepension,
sjukpension och tjinstegruppliv genom forsikringspremier. Samtliga
pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen évertog fran
Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 ér forméans-
bestdmda planer som tryggas genom avsittningar i balansrdkningen,
garanteras av Riksgédlden och administreras av Statens 16ne- och pen-
sionsverk (SPV). Samtliga formansbestimda pensionsforpliktelser dr
kreditforsikrade hos PRI Pensionsgaranti.

Den senaste aktuariella berdkningen av nuvirdet av den férmans-
bestdmda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den
31 december 2017. Vid berikningen av nuvirdet av den formansbe-
stamda forpliktelsen och tillhorande kostnader avseende tjénstgoring
under innevarande samt tidigare perioder, har den sa 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 obligationsriantan leder till en 6kning
av pensionsskulden. Framtida eventuella nedgdngar pa rintan pa
bostadsobligationer i svenska kronor kan saledes innebiira en risk for
att koncernens pensionskostnader och dtagande kan komma att 6ka.

Risk avseende livslingd - Nuvirdet av den forméansbestdmda for-
pliktelsen beriknas med hinsyn till koncernens biastabedomning
avseende dodligheten for planens deltagare, vad géller bade under och
efter dess anstillning. Det finns en risk for att livsldngden 6kar for pla-
nens medlemmar vilket i sa fall skulle 6ka savil pensionskostnaderna
som koncernens atagande.

FINANSIELLA RAPPORTER
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Lonerisk - Nuvirdet pa den féormansbestéimda forpliktelsen beréiknas
med hinsyn till framtida loner for planens medlemmar. Storre 1one-
Okningar jaimfort med vad som intagits i de aktuariella berdkningarna
innebir en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likval
koncernens pensionskostnad.

Inkomstbasbeloppet - Nuviirdet av den férmansbestimda forplik-
telsen berdaknas med hénsyn till framtida 6kningar avinkomstbasbe-
loppet. En storre 6kning dn den nu antagna i de aktuariella berdkning-
arna innebér en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likvél
koncernens pensionskostnad.

Den aktuariella berikningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa f6ljande antaganden:

Antaganden 2017 2016
Diskonteringsranta, % 2,50 2,65
Lonedkning, % 3,00 1,50
Inflation, % 1,90 1,50
Inkomstbasbelopp, % 2,50 2,50
Personalomsattning, % 2,00 2,00
Aterstdende tjanstgoringstid, &r 12,10 15,20
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 gér i pension
vid 65 ars alder:

Beraknad genomsnittlig

aterstaende levnadstid, ar 2017-12-31 2016-12-31
Pensionering vid balansdagen

Mén 21,8 20,4
Kvinnor 24,4 23,3
Pensionering 20 ar efter balansdagen

Mén 23,6 22,3
Kvinnor 255 24,6

Foljande belopp avseende den férmansbestimda pensionskostnaden
redovisasiresultatrikningen:

Belopp redovisade iresultatrékningen 2017 2016
Formaner intjdnade under aret 27 564 25074
Rénta pa pensionsavsattning 11 547 11837
DEN FORMANSBESTAMDA

PENSIONSKOSTNADENS DELAR

REDOVISADE I ARETS RESULTAT 39111 36 911

Den férméansbestimda kostnaden har redovisats som personalkostnad
respektive rintekostnad.

Itotalresultatet har f6ljande aktuariella vinster och férluster redovisats:

Belopp redovisade i 6vrigt totalresultat 2017-12-31 2016-12-31

Omvardering av den formansbestamda
nettoskulden — —

Aktuartella vinster och forluster
som uppstar till foljd av férandringar
idemografiska antaganden — —

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av férandringar
1 finansiella antaganden

41 807 24 207

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av andringar
ierfarenhet

SUMMA BELOPP REDOVISAT
1 OVRIGT TOTALRESULTAT

-13 142 -340

28 665 23 867
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Periodens férindring av den formansbestimda férpliktelsen framgar
av foljande tabell:

Periodens forandring i den

formansbestdmda forpliktelsen 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende balans 442 794 401 434
Tjénstgoringskostnad under perioden 27 564 25074
Nettorantekostnad 11 547 11 837
Aktuariella vinster(+)/forluster(-)

Forandringar i demografiska

antaganden = —

Forandringar i finansiella antaganden 41 807 24 207

Erfarenhetsbaserade justeringar -13 142 -340
Pensionsutbetalningar -14 048 -19 418
UTGAENDE BALANS 496 522 442 794

Den beréiknade l6ptiden fér koncernens férmansbestimda pensions-
forpliktelse framgar av féljande tabell:

Berdknad loptid for

pensionsforpliktelsen 2017-12-31 2016-12-31
Forfaller till betalning inom

1 ar fran balansdagen 14 530 14 048
Forfaller till betalning mellan

1 och 5 &r fran balansdagen 55143 56 358
Forfaller till betalning senare

dn 5 ar fran balansdagen 426 849 372388
SUMMA 496 522 442 794

Nedan presenteras en analys av kinslighet i de férmansbestdmda for-
pliktelserna avseende forandringar av de tillimpade antagandena for
diskonteringsrinta, inflation och 16ne6kning. Kénslighetsanalysen
baseras pa foridndring av ett antagande medan alla andra antaganden
halls konstanta. I praktiken dr detta ej troligt och férindringar i vissa
antaganden kan vara korrelerade.

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

Pensionsforpliktelser 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende balans 282 484 271 800
Pensionskostnader,

formansbestamda planer 10 265 13223
Rantekostnader 11 451 11 085
Utbetalningar -14131 -13624
UTGAENDE BALANS 290 069 282 484

Den totala pensionskostnaden i moderféretaget fordelar sig pa foljande
satt:

2017 2016
Pensionskostnader,
formansbestamda planer 10 265 13223
Rantedel av pensionskostnad 11 451 11 085
PENSIQNSKOSTNADER
FORMANSBESTAMDA PLANER 21716 24 308
Pensionskostnader,
avgiftsbestamda planer 24722 22788
Léne- och avkastningsskatt,
ovriga pensionskostnader 10942 11131
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 57 380 58 227

AKTUARIELLA ANTAGANDEN

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

Ovriga skulder

Kanslighetsanalys Koncernen Moderforetaget
i penslonsforpliktelsen 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Bokford pensionsforpliktelse Ovriga rantebarande
enligt redovisade antaganden 496 522 442 794 skulder 857982 1762042 857982 1762042
Diskonteringsrantan ckar Ovriga ej rantebarande
med 0,5 procentenheter 449 377 408 846 skulder 359 391 409 892 359991 410 492
Diskonteringsrantan minskar SUMMA OVRIGA
med 0,5 procentenheter 550 356 481 364 SKULDER 1217373 2171934 1217973 2172534
Inflationen 6kar med
0,5 procentenheter 534786 487 919 L A . . . .

— - Ovriga skulder redovisas och virderas enligt kategori 6vriga finansiella
E?;Etsgg;ﬂ%sgh%ig med 527 007 470 442 skulder. Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende 6vriga

FRAMTIDA BETALNINGAR
Koncernen forvintas betala 33 778 Tkr (39 111) i avgifter till den for-
mansbestimda planen under nista rikenskapsar.

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

2017-12-31 2016-12-31
PRI-penstoner 228182 216 604
Ovriga pensioner 61 887 65 880
SUMMA 290 069 282 484

Ovriga pensioner i moderféretaget avser frimst den historiska pen-
sionsskuld som 6vertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av
Akademiska Hus-koncernen ar 1993.
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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 émsesidigt férbinder
sig att stélla sdkerhet i form avlikvida medel eller virdepapper med god
rating fér undervirden i utestaende derivatinstrument. Avtalet ger den
séikerstillda parten ritt attisin tur forfoga éver erhallna sikerheter.
Per balansdagen har koncernen erhallit siikerheter genom CSA-avtal
pa 858000 Tkr (1762 000).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 1143 418 Tkr till betalning
inom ett ar efter balansdagen, 67 674 Tkr inom ett till fem ar efter
balansdagen och 6 281 Tkr senare én fem ar efter balansdagen.
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Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Forfallostruktur skulder

Koncernen

Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Koncernen

Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31

2017-12-31 2016-12-31

Forutbetalda

hyresintakter 1553637 1487165 1553637 1487165
Upplupna 16n- och

personalkostnader 37730 35098 37 730 35098
Upplupna drift- och

underhallskostnader 81 371 89139 81 371 89139
Upplupna

investeringar 1021 195 441 1021 195 441
Upplupna réntor 208 566 196 289 208 566 196 289
Ovriga interimsskulder 67 821 18395 67 821 18 395
SUMMA 1950146 2021527 1950146 2021527

<kl Finansiella instrument varderade

till verkligt varde

1f6ljande tabell presenteras de finansiella tillgdngar och skulder som
virderas till verkligt viarde. De klassificeras i en hierarkiitre olika
nivaer utifran den information som anvinds for att faststélla deras

verkliga vérde.

Niva 1avser nir verkligt viirde faststills utifran noterade priser
pa aktivmarknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder.
Niva 2 avser nér verkligt virde faststélls utifran annan observerbar
information 4n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nir
det faststillda verkliga viirdet till en visentlig del baseras pa informa-

Skulder som forfaller
till betalning inom
1 ar fran balansdagen

13222 607 14305575

13225360 14308 328

Skulder som forfaller
till betalning inom
1-5 &r fran balans-
dagen

9708292 14984129

9708291 14984129

Skulder som forfaller
till betalning senare
an 5 ar efter balans-
dagen

28440133 18988 500

19105292 11 065 086

SUMMA

51 371 031 48278 204

42 038 943 40 357 543

tion som inte dr observerbar, det vill séiga foretagets egna antaganden.

Verkligt viirde for finansiella tillgdngar och skulder faststills genom
att anvinda information som dr hanforlig till en eller flera av ovan
niamnda nivaer. Klassificeringen bestdms av den ldgsta nivan i hierarkin
for den information som har visentlig effekt pa virdet.

Koncernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar i
niva 2. Virderingen avinstrumenten gors enligt metoden nollkupongs-
virdering, vilket innebir att instrumentets samtliga framtida kassa-
floéden nuvirdesberiknas. Nollkupongsrintorna som anvinds vid
diskonteringen av kassaflodena dr beriknade med hjilp av STIBOR/
LIBOR for korta réntor och swapnoteringar for langre 16ptider. Kéllan
till denna information ir realtidsdata fran Thomson/Reuters.

2017 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt 2016 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
TILLGANGAR TILLGANGAR
Placeringar Placeringar
- kortfristig placering — 5249516 — 5249516 - kortfristig placering — 4692812 — 4692812
Fristdende derivatinstrument Fristaende derivatinstrument
- rantederivat — 607833 — 607833 - rantederivat — 590283 — 590283
- valutaderivat — — — — - valutaderivat — — — —
- valutaranteswapavtal — — — — - valutaranteswapavtal — — — —
Sakringsinstrument Sakringsinstrument
verkligt vardesékring verkligt vardesakring
- rantederivat — — — — - rantedertvat — — — —
- valutarénteswapavtal — 1026425 — 1026425 - valutaranteswapavtal — 1582461 — 1582461
Sakringsinstrument Sakringsinstrument
kassaflodessdkring kassaflodessakring
- valutaderivat — 16 856 — 16 856 - valutaderivat — 211152 — 211152
- elderivat — — - elderivat — 3037 — 3037
SUMMA TILLGANGAR — 6900630 — 6900630 SUMMA TILLGANGAR — 7079745 7 079 745
SKULDER SKULDER
Fristaende derivatinstrument Fristaende derivatinstrument
- réntederivat — 956497 — 956497 - rantederivat — 665218 — 665218
- valutaderivat — — — — - valutaderivat — — — —
- valutardnteswapavtal — — — — - valutardnteswapavtal — — — —
Sakringsinstrument Sakringsinstrument
verkligt vardesdkring verkligt vardesdkring
- rantederivat — — — — - rdantederivat — — — —
- valutardnteswapavtal — — — — - valutardnteswapavtal — — — —
Sakringsinstrument Sakringsinstrument
kassaflodessékring kassaflodessakring
- valutaderivat - 52 506 — 52 506 - valutaderivat — 24793 — 24793
- elderivat -5014 — - -5014 - elderivat 415 — — 415
SUMMA SKULDER -5014 1009 003 — 1003989 SUMMA SKULDER 415 690011 — 690 426
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FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Finansiell riskhantering (Koncernen)

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldforvaltning dir strategin dr att
avviga de finansiella riskerna, givet befintliga mandat, mot en 6nskad
1ag och stabil finansieringskostnad éver tiden. De tva centrala styrdoku-
menten som faststills av styrelsen &r:

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

e Planen for hantering av finansiella risker (Riskplan): Motiverar arliga
mandat for den finansiella riskhanteringen mot bakgrund av riskbild
och riskexponeringar. Innehéller #ven analys av utvecklingen i finan-
siella marknader innefattande savil mojligheter som utmaningar ur
skuldférvaltningsperspektivet.

RANTERISK

Med réinterisk avses risken for att koncernens finansnetto varierar till
foljd av fordndrade marknadsréntor. Avvigning maste ske mellan a ena
sidan besparing och osiikerhet och & andra sidan hégre kostnad (risk-
premier) och férutsidgbarhet. Den genomsnittliga rantebindningstiden
ir ett matt pa kiinsligheten i finansnettot vid en férindring av mark-
nadsréintorna; julangre rantebindning desto lédngre tid tar det fér en
rantefériandring att sla igenom i det 16pande kassaflodet. Eftersom det
inte 4r mojligt att vid enskilda finansieringstillfillen uppna en énskad
riantebindning anvinds ridntederivatinstrument 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 i svenska kronor med bade-
rénte- och kapitalbindningstider dver 15 ar. Dessa obligationer repre-
senterar en betydande rinteriskexponering viket motiverar ett separat
mandat. Portféljen far uppga till hogst 20 procent (20) av total portfolj.
Vid arsskiftet var langa obligationer for totalt 4 778 MKkr (3 611) emitte-
rade, vilket motsvarade 14,07 procent (11,22) av den totala portféljen.

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 2,65 procent
(2,8) av den totala portfoljen.

Grundportfolj — bestar av resterande del med certifikat, obligationer
ochrintederivat. Portfoljen hanteras inom ett mandat fér genomsnitt-
lig rintebindning. Nuvarande mandat 4r en rintebindning pa 3 till 6 ar
(2till 6 ar). Ridntebindningen var vid arets slut 4,5 ar (4,69),
rintederivatinstrument inrdknade.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, MKR

VALUTARISK

Valutarisk utgor risken att valutakursférindringar paverkar koncernens
resultat- och balansrikning. Policyn ér att all exponering for valuta-
riskisamband med finansiering i utlindsk valuta ska elimineras efter-
som verksamheten huvudsakligen bedrivs i svenska kronor. Samtliga
betalningsfloden i utlindsk valuta hdnforliga till finansieringen valuta-
kurssédkras med hjilp av valutaterminskontrakt och valutarénte-
swapavtal.

VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
AUD 582 -582 —
CHF 7977 -7 977 —
EUR 1769 -1769 —
GBP 277 =277 —
HKD 1375 -1 375 —
JPY 726 -726 —
SEK 16 578 17 444 34022
usb 5334 -5334 —
SUMMA 34618 -596 34022

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

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK
Risken avser att koncernen exponeras for hogre kostnad édn forvéntat
eller att finansieringsmojligheterna dr begriansade vid refinansierings-
tillfallet. Malet dr 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-
virdigheten mojliggor diversifierad kreditférsorjning via de publika
finansieringsprogrammen.

Mandatet for kapitalbindningen anger att maximalt 45 procent (50)
far forfalla till refinansiering inom en tolvmanadersperiod.

Outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god
betalningsberedskap.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 6 479 Mkr (5 370) vid
utgangen av 2016. Vid arsskiftet fanns édven beviljade bankfaciliteter
pa 3000 Mkr (3000).

FACILITETER OCH RATING

Rating Utnyttjat
. . . . . . Standard Rating Ram nominellt
Ra”tebmdﬂ&ﬂkg Kapltalbmd”&”kg &Poor's  Moody's 2017-12-31 2017-12-31
r r
Bekraftade kredit-
2018:1 1865 13535 faciliteter i bank 3000 Mkr —
2018:2 -1 S17 Féretagscertifikat AL+/K1 4000 Mkr -
2018:3 2313 300 ECP (Euro Commercial
20184 — — Paper) Al+ P-1 1200 MEUR 496 MEUR
2019 2420 1884 MTN (Medium Term
1
2020 2370 1950 Note) AA 8 000 Mkr 770 Mkr
EMTN (Euro Medium
2021 5045 2600 1erm Note) AA/AL+ 3000 MEUR 2811 MEUR
2022 1000 2200 _
2023 426 200 1) Ej uppdaterat sedan 2009
2024 200 500 Foljande tabell visar aterstdende kontraktsenlig 16ptid for koncernens
2025 och senare 13300 5770 finansiella skulder. Likvidflddena ir inte diskonterade och utldndska
TOTAL 28 422 28 422 floden dr omriknade till balansdagens kurs. For de instrument dédr den

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen dr omréik-
nade till balansdagens kurs. Da samtliga 1an som upptagits i utlindsk
valuta swappas till svenska kronor dr valutarisken eliminerad. Positivt
virde innebér att koncernen betalar rénta, negativt virde innebar att
koncernen erhaller rénta.
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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.



FINANSIELLA RAPPORTER

Noter
LIKVIDITETSRISK, MKR KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK 1
Risken avser férlust om motparten inte fullfljer sina ataganden. -
) » ~ Korta Koncernen exponeras dels nér 6verskottslikviditet placerasifinansiella &
. Sdkrade  Derivat ) nveste- tillgdngar, dels vid fordringar for virden pa derivatinstrument. Ett limit- 3
Lan lan forsékring  Derivat ringar  summa . R S
system finns i Riskplanen dir tillaten exponering dr beroende av mot- .
2018 -2203  -7789 667 -32 5955 -3402 partens rating eller igande samt engagemangets 16ptid. Limiterna rela-
2019 -2 320 -111 -356 -20 — -2 807 teras till koncernens riskkapacitet i form av eget kapital. Ddrutover ska 5
2020 2659 112 9 19 _ 2743 placeringarna kdnnetecknas av god likviditet i andrahandsmarknaden. =
Koncernens policy dr att internationellt standardiserade nettnings- ‘
2021 2461 3166 197 26 5404 avtal, sd kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpartinnan 7
2022 244 48 -1086 45 — 1333 oclearade derivattransaktioner genomférs. Per den 31 december 2017 8
2023 -244 -452 -108 12 — -792 uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (berik- -
2024 _444 _37 111 27 _ 565 nat som nettofordran per motpart) till 815 Mkr (1 508). I syfte att <
2025 och minska exponeringen for motpartsrisk har ingatts ett flertal tilliggs- 10
senare 11074 5079 1344 37 — 17460 avtal, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-avtalen. Avtalen innebir -
TOTALT 21649 16794 2132 114 5955 -34506 att parterna 6msesidigt forbinder sig att stéilla séikerhet i form av likvida
- - - - medel eller obligationer fér undervirden i utestaende derivatkontrakt. 12
Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 629 Mkr (1 631) netto. 13
Positivt virde = inbetalningar, negativt virde = utbetalningar. ”
I tabellen nedan framgar finansiella tillgangar och skulder (derivat) som inte kvittats i balansrikningen men som omfattas av ramavtal fér nettning 15
eller liknande avtal: 16
Belopp som inte kvittats men som omfattas av Belopp som inte kvittats men som omfattas av 7
ramavtal for nettning eller liknande avtal ramavtal for nettning eller liknande avtal 18
2017-12-31 2016-12-31 )
Redovisade finan- Erhallna Redovisade finan- Erhallna -
siella tillgangar/ kontant- siella tillgangar/ kontant- 20
skulder brutto sakerheter Netto Belopp skulder brutto sakerheter Netto Belopp
2 211
TILLGANGAR
Derivatinstrument 1651114 -857 982 793 131 2386932 -1 762 042 624 890 oe
SUMMA 1651114 -857 982 793131 2 386 932 -1 762 042 624 890 23
24
SKULDER 25
Derivatinstrument 1 003 989 -231 144 772 845 690 426 -131 164 559 262 26
SUMMA 1003989 -231 144 772 845 690 426 -131 164 559 262 7
28
I tabellen nedan framgéar koncernens exponering fér motpartsrisker ELPRISRISK -
fordelat pa olika ratingkategorier: Risksyn och mandat for hantering av elprisrisk regleras i riktlinje for 22
elhandel. Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar 30
MOTPARTSRISKER EXKLUSIVE HYRESFORDRINGAR, MKR koncernens driftkostnader ofordelaktigt och med 1ag prognosticer- -
barhet. I syfte att reducera exponeringen mot fordndringar i elpriset
Erhallna/ anvinds olika typer av finansiella prissikringsinstrument (elderivat). 32
lamnade Netto- Koncernen har en 1angsiktig prissikringsstrategi. Handeln av fysisk 13
Fordran Skuld _sdkerheter exponering elkraft (spot) och finansiella prissdkringsinstrument sker genom
INSTITUT MED LANG NordPool. For att begriansa motpartsrisken clearas all finansiell handel
RATING genom tredje part mot vilken Akademiska Hus stéller och erhéller
AA-/Aa3 73 -16 49 8 sékerhet beroende pa om derivatpositionen har ett positivt eller nega-
A+/AL 160 -94 -94 160  tivtvarde.
37
nIAZ 510 2 958 710 KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR .
A/A3 555 -12 - 543 En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den :
BBB+/Baal 220 -119 116 -15 maximala kreditriskexponeringen fér hyres- och kundfordringar mot- 39
INSTITUT MED ENDAST svaras av dess bokforda virden. Den bedémda kreditrisken i dessa ar 40
KORT RATING docklag beaktat hyresgésternas hoga kreditvirdighet.
41
K-1 700 - - 700
A ka stat RISKKONTROLL 42
v svenska staten . . S, .
heldgda bolag 3801 _ _ 3801 Ett ]fontmuerhgt arbete g"eno.mfors for a’.ct utveckla kf)mpet.ens, rutiner e
och intern kontroll. Det foreligger en strikt ansvarsférdelning mellan
lezvedr;sgglztaten 100 -~ B 100 finansenheten samt enheten for riskkontroll. Enheten hanterar redo-
g g visning och administration samt kontrollerar att mandaten foljs. Arbete
SUMMA 6 209 -303 629 5277

med forddling av analysstod och riskkontroll bedrivs kontinuerligt.

Positivt virde = koncernens fordran, negativt virde = koncernens skuld.
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Kaptitalforvaltning (Koncernen)

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

Enligt dgarens ekonomiska mal fér Akademiska Hus ska utdel-
ningen uppga till mellan 40 och 60 procent av arets resultat efter skatt
efter aterliggning av virdeforindringar 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 méalen 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 2017 ars utgang uppgick soliditeten till 43,3 procent (41,4) i
koncernen och till 19,0 procent (19,1) i moderféretaget. Efter den av
styrelsen foreslagna utdelningen om 1 630 Mkr, blir soliditeten 42,2
procent i koncernen och 16,5 procent i moderforetaget.

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

Koncernens kapitalstruktur utgors av rintebirande nettolaneskuld
samt eget kapital hinforligt till moderforetagets aktiedgare (aktiekapi-
tal, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat).

Koncernens kapital fordelar sig pa féljande sétt:

2017-12-31 2016-12-31
Lan fran finansieringsprogram (not 28) 34739 653 32756 563
Erhallna sékerheter for ingdngna
derivattransaktioner (not 30) 857 982 1762 042
Finansiella derivatinstrument (not 20) -647 125 -1 696 506
Likvida medel (not 26) -6 479 484 -5369 617
RANTEBARANDE NETTOLANESKULD 28 471 026 27 452 482
EGET KAPITAL 39 186 212 34151 677
<@ Stdllda sdkerheter
Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Spdrrade bankmedel 64148 297 756 64148 297 756
Kortfristiga
placeringar 231 144 131 164 231 144 131 164
SUMMA 295 292 428 920 295 292 428 920

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

Stillda sikerheter har minskat med 134 Mkr. Koncernen har ocksa
erhallit sikerheter om 858 MKkr, se not 34.
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Eventualforpliktelser

Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ansvarsforbindelse PRI 4564 4332 4564 4332
SUMMA 4 564 4 332 4 564 4332

cf:@ Justeringar for poster som inte ingar
L kassaflodet

Koncernen Moderféretaget
2017 2016 2017 2016
Avskrivningar mm 3932 5518 1159923 1040307
Vardeforandringar for-
valtningsfastigheter -5080536 -3722328 —

Realisationsvinst (-)/
forlust (+) vid forsalj-
ning av materiella

anldggningstillgangar — -35257  -168627 -23849
Vardeforandringar

finansiella instrument 312945  -424077 312945  -424077
Kassaflodessakring -3607 52575 -3607 52575

Forandring av avsatt-
ningar for pensioner

och liknande forplik-

telser 25063 17 493 7 585 10683
Ovrigt — — —

SUMMA -4 742 203 -4106 076 1 308 219 655 639

<icB Kopeskilling vid investering,
forvarv och avyttring

For periodens investeringar och férviarv har ett sammanlagt belopp om
2555667 Tkr (2 763 607) erlagts avkoncernen, varav 2 555 667 Tkr
erlagtsilikvida medel. Harut6ver har moderforetaget investerat O Tkr
(0) i aktier i dotterforetag. For periodens avyttringar har ett samman-
lagt belopp om 203 750 Tkr (103 072) erhallits, varav 203 750 Tkr
erhallits i likvida medel.

ZHN Avstamning av skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten

Ingdende skulder foér rintebirande skulder inklusive derivat uppgar i
koncernen till 33 447 Mkr. Utgdende saldo uppgar till 35 744 Mkr, vilket
medfor en 6kning pa 2 297 Mkr. Okningen bestar av ett positivt kassa-
flode pa 2 723 MKkr fran finansieringsverksamheten och ej kassaflde-
spaverkande forandringar pa -426 Mkr avseende periodisering av
over/underkurser, valutakurser och verkligt virde.

Motsvarande giller &ven fér moderbolaget.



Forandring av rantebdrande nettolaneskuld

Koncernen

Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31

2017-12-31 2016-12-31

Belopp vid arets
ingang

26 962 415 23923104

26 962583 23923272

Okning (-)/Minskning
(+) av rantebarande
fordringar

736 344  -478 875

736344  -478 875

Okning (-)/Minskning
(+) av kortfristiga
placeringar

-656 682 -2 378588

-656 682 -2 378588

Okning (-)/Minskning
(+) av likvida medel

-453186 1254956

-453186 1254956

Okning (-)/Minskning
(+) 6vriga kortfristiga
fordringar

-365 183 30 564

-365 183 30 564

Okning (+)/Minskning
() av rantebarande
skulder

1345101 4611254

1345101 4611254

Okning (+)/Minskning
() av rantebarande
skulder, tillkommande
genom fusion

FORANDRING AV
RANTEBARANDE
NETTOLANESKULD

606 394 3039311

606 394 3039 311

BELOPP VID
ARETS UTGANG

27 568 809 26 962 415 27 568 977 26 962 583

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Transaktioner med narstdende

Vid kép och forséljningar mellan koncernforetag tillimpas samma
principer for prissiattning som vid transaktioner med extern part. Kép
och forsdljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatte-
missigt restvirde. Kop och forsiljningar avandra anlédggningstill-
gangar sker till bokfort viirde. Nagra transaktioner med vd, styrelse
eller ledande befattningshavare, utéver 16n och andra ersittningar, se
not 10, har inte forekommit.

Transaktioner med koncernforetag framgar av nedanstaende
tabell.

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016

Intékter

Foretag inom
Akademiska Hus-
koncernen — — —

SUMMA = — - -

Skulder

Foretag inom
Akademiska Hus-
koncernen — — 2153 2153

SUMMA 2153 2153

Handelser efter balansdagen

Ingavisentliga hindelser har intréffat efter rapportperiodens utgang.
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Styrelsens intygande

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar hiirmed att arsre-
dovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR
2 och ger en réittvisande bild av foretagets stdllning och resultat
och att forvaltningsberittelsen ger en rattvisande oversikt 6ver
utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer som fore-
taget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar hirmed att

koncernredovisningen har uppréttats enligt International Finan-

cial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger
enrittvisande bild av koncernens stillning och resultat och att
forvaltningsberéttelsen for koncernen ger en réttvisande versikt
over utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resul-
tat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de
foretag som ingar i koncernen star infor.
Hallbarhetsredovisningen for 2017 har godkints for utfir-

dande av styrelsen och verkstillande direktoren.

Goteborg den 14 mars 2018

Anitra Steen
Styrelseordforande

Kristina Ekengren
Styrelseledamot

Anders Larsson
Arbetstagarledamot

Orjan Wikforss
Styrelseledamot

Caroline Arehult
Styrelseledamot

Peter Gudmundson
Styrelseledamot

Christer Nerlich
Styrelseledamot

Ingemar Ziegler
Styrelseledamot

Britta Burreau
Styrelseledamot

Thomas Jennlinger
Arbetstagarledamot

Gunnar Svedberg
Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 16 mars 2018.

KPMG AB
Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i 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.) for ar 2017 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 46-53. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingéar pa sidorna 34-95 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseen-
den rattvisande bild av moderbolagets finansiella stdllning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisent-
liga avseenden riattvisande bild av koncernens finansiella stdllning
per den 31december 2017 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for dret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
46-53. Forvaltningsberittelsen ir férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrék-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och f6r koncernen.

Varauttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har 6verldmnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfért revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Viir
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bista
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjdnster som avsesirevi-
sorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillrdckliga och

indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen idr de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stillningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata

uttalanden om dessa omraden.
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VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Se not 2 Allménna redovisningsprinciper, not 16 Forvaltningsfastigheter (Koncernen) och not 17 Férvaltningsfastigheter (Moderforeta-

get) pa sidorna 69, 82 och 84 i drsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till

verkligt virde. Det redovisade viirdet per 31 december 2017 uppgar

till 80 444 Mkr vilket utgor ca 90 % av koncernens totala tillgangar.

Redovisning till verkligt virde innebér att bedémningar om
framtiden och uppskattningar av framtida utfall maste goras. For-
valtningsfastigheternas verkliga virde har bestdmts genom intern
virdering. For att styrka tillforlitligheten i virderingen har ocksa
externavirderingar for ett urval av fastigheterna inhéimtats.

Givet forvaltningsfastigheternas visentliga andel av koncer-
nens totala tillgangar och det inslag av uppskattningar och bedém-
ningar som ingar i virderingsprocessen utgor detta ett sirskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Risken ér att det redovisade virdet pa forvaltningsfastigheter
kan vara over- eller underskattat och att varje justering av virdet

direkt paverkar periodens resultat.

Vihar 6vervigt om den tillimpade virderingsmetodiken ar rimlig
genom att jimfora den med var erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och virderare arbetar och vilka antaganden och forutsatt-
ningar som dr normala vid viirdering av forvaltningsfastigheter.

Vihar bedomt kompetensen hos den interna virderingsorganisa-
tionen.

Vihar tagit del avoch bedémt relevansen i den information som
bolaget inhdmtat fran externa virderingsinstitut till stod for visent-
liga antaganden och férutsattningari tillimpad virderingsmodell.

Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat for att
sikerstilla att indata till de interna varderingarna ér riktiga och
fullstdndiga.

Vihar testat ett stickprov av de upprittade fastighetsvirdering-
arna. Hirvid har vi anviint aktuell marknadsdata fran externa kéllor
for att utmana tillimpade vésentliga antaganden, sirskilt om direkt-
avkastningskrav och kalkylrintor.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvaltnings-
fastigheterna som limnas i arsredovisningen, sirskilt vad avser

inslag avbeddmningar samt tillimpade nyckelantaganden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information in arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna 5, 11,
13,16-22, 26-28, 31-33 0och 107-108. Det &r styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret fér 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
koncernredovisningen ir det vart ansvar att l1isa den information
som identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstriackning dr oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi éiven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
iovrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en viisentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera

detta. Viharinget att rapporteraidet avseendet.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de bedomer dr nodvandig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pafel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér s ir tillimpligt, om férhallanden
som kan paverka férmagan att fortsiitta verksamheten och att
anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdéra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets

finansiella rapportering.



REVISORNS ANSVAR

Varamal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig séikerhet ir en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara viisentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instédllning under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer viriskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhédmtar revisionsbevis som ir tillriickliga och indamalsen-
liga for att utgoéra en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptécka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentlig-
heter dr hogre én for en viisentlig felaktighet som beror pa fel,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till omsténdighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna

kontrollen.

utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direk-
torens uppskattningariredovisningen och tillhérande upp-

lysningar.

drarvien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid uppriittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osi-
kerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller férhéallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en viisentlig osiikerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berittelsen fista uppméirksamheten pa upplysningarnai ars-

redovisningen och koncernredovisningen om den visentliga
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osikerhetsfaktorn eller, om sdidana upplysningar ér otillrick-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hiindelser eller forhallanden gora att ett

bolag och en koncern inte lingre kan fortsatta verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hiindelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

e inhdmtar vi tillrickliga och indamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Viansvarar for styrning,
overvakning och utférande avkoncernrevisionen. Vi dr

ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som viidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
allarelationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillhérande motatgirder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vivilka avdessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och
som darfor utgér de for revisionen sirskilt betydelsefulla omra-
dena. Vibeskriver dessa omraden i revisionsberittelsen savida inte

lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

UTTALANDEN
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Akademiska Hus AB (publ.) for
ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slagetiforvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter

och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viir oberoende i forhallande 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 ar tillrdckliga och

indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar dettabland annat en bedémning avom utdelningen &r
forsvarlig med hiansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stédllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
avbolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ir utformad sé att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Den verkstéllande direktoren ska skota den 16pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgirder som dr nddvindiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-

ningen ska skotas pa ett betryggande séitt.

REVISORNS ANSVAR
Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstéllande direktoren i nagot viisentligt avseende:
« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersédttningsskyldighet mot bolaget,
eller
* pd nagot annat sitt handlati strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.
Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dirmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sédkerhet bedoma om forslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.
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Rimlig séikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka atgirder eller forsummelser som kan foran-
leda ersiattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del aven revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt skep-
tisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av férvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig frimst pa revisionen av riikenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgirder som utfors baseras pa var professio-
nellabedémning med utgangspunktirisk och viisentlighet. Det
innebir att vi fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omra-
den och férhallanden som ir viisentliga fér verksamheten och dér
avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgirder och andra forhallanden som #r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for 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

forenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 46-53 och for att den dr upprittad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en visentligt mindre omfattning jamfoért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillricklig grund foér vara uttalanden.

Enbolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr férenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar

samt iri verensstimmelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 3018,169 03, Solna, utsags till Akademiska Hus AB
(publ.)s revisor av bolagsstimman den 28 april 2014. KPMG AB
eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor
sedan 2014.

Goteborg den 16 mars 2018

KPMG AB
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 6versiktligt 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 24 mars 2017. 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 rikenskapséaret 2017, fran 1 januari till 31 december, och omfattar
Akademiska Hus som koncern.

Hallbarhetsredovisningen omfattar sidorna 2-3, 6-10,12,14-15,
23-25,29-30,42-45,52-53 och 102-106. Hallbarhetsredovisningen

omfattar dven Akademiska Hus lagstadgade hallbarhetsrapport enligt
ARL 6 kap. I korsreferenstabellen finns en sammanstillning av vilka
GRI-indikatorer som redovisas samt sidhdnvisningar till respektive
indikator och COP.

Pa akademiskahus.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
2017 till 466 stycken, samtliga dr tillsvidareanstillda férutom 10
stycken som har provanstéllningar. 19 personer har deltidstjénster.

Fordelning mellan mén och kvinnor, uppdelat per region:

Kon

Kvinnor Man Totalt

Stab och verksamhetsstod 71 52 123
Campus- och affarsutveckling 11 8 19
Forvaltning 45 237 282
Projekt 13 29 42
Totalt 140 326 466
30% 70% 100%
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G4-20-21: REDOGORELSE FOR VARJE VASENTLIG ASPEKTS
AVGRANSNING INOM SAMT UTOM ORGANISATIONEN

Vasentlig aspekt GRI Aspekt Avgransning

God resurseffektivitet Energt Egen verksamhet samt
Utslapp till luft leverantorsled och kunder

Séker arbetsmiljo Halsa & Sakerhet Egen verksamhet samt

leverantorsled

God leverantors- Leverantorsuppfoljning Leverantdrsled

styrning avseende miljo och

arbetsvillkor
Hog transparens Anti-korruption Egen verksamhet
& effektivt anti- samt kund
korruptionsarbete
Mangfald Mangfald & lika villkor Egen verksamhet

Utover dessa viisentliga omraden ser vi samverkan kring innovation,
campusutveckling och studentbostéder som viktiga fragor for var verk-
samhet. Lis mer pa sidan 9.



G4-EC1: DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH FORDELNING
Ekonomiska intressentrelationer

Direkt tillskapat ekonomiskt varde

Intdkter 5806
Fordelat ekonomiskt varde
Betalningar till leverantdrer -1 658
Loner och ersattningar till anstallda -249
Arvoden och ersattningar till styrelse och vd -12
Soclala avgifter -125
Rantor till langivare, netto -532
Utdelning till aktiedgaren -1 393
Behallet ekonomiskt vérde 1837
Ovriga nyckeltal fér indikatorn EC-1 aterfinns i:
Resultatrdkning sidan 56
Vinstdisposition sidan 55
Personalnot Not 10, sidorna 77-78
G4-EN3: ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN
MWh 2017 2016
Total energilanvdndning
(ej fornybar eller ej atervunnen energi) 48773 92 416
Total energlanvandning
(fornybar eller atervunnen energi) 730 842 691 582
Total el 381 601 387 329
varav vidaredebiterad till hyresgast 270936 269 863
Total varme 307 389 306 208
varav vidaredebiterad till hyresgast 83718 106 048
Total kyla 74103 73 447
varav vidaredebiterad till hyresgast 64188 68 162
Total &nga 16 523 17 014
varav vidaredebiterad till hyresgast 9586 11253
Egenproduktion av el
fran fornybara kallor 2017 2016
Solel (MWh) 1228 1165
Graddagsmetod har anvants for korrigering av varme.
G4-EN6: MINSKNING AV ENERGIANVANDNING
2017 2016
Total reduktion (MWh) 4383 19 496
Investerat (kronor) 186 360 175 130233675

G4-EN16: INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Totalt utslipp av CO, uppgick under 2017 till 28 495 ton (29 162 ton).!

1) All COz-data i denna sammanstallning baseras pa indata fran leverantorer
vilka redovisar enligt gdngse redovisningsnorm. 2016 ars emissionsfaktorer
for varme har i huvudsak anvdnts da emissionsfaktorer for 2017 inte var till-
gangliga vid upprattande av denna redovisning.
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G4-CRE3: UTSLAPPSINTENSITET AV VAXTHUSGASER
FRAN FASTIGHETER

Utslédppsintensiteten for Akademiska Hus fastigheter var 7,0 kg CO5/
kvm (7,7 kg COy/kvm).

G4-LA6: ARBETSRELATERADE SKADOR OCH SJUKDOMAR
Arbetsrelaterade skador och sjukdomar rapporteras i systemen
“AkaArende” samt AFAs Informationssystem Arbetsmiljo (IA).

Under aret har totalt 24 arbetsskador inrapporterats fér egen per-
sonal. Avdessa ir 7 fiardolyckor samt 3 dr arbetsrelaterad sjukdom till
foljd av stress. Vanligast forekommande typ av arbetsskada for egen
personal dr fiardolycka (7), fallolycka (6) och stress (3).

Under samma period har 62 arbetsskador inrapporterats for entre-
prendr engagerad i var forvaltning samt byggprojekt. Vanligast fore-
kommande typ av arbetsskada for entreprendrer ar skir-, stick- eller
kldmskada (18), fallolycka (14) och att material rasade, f1l eller brast (7).

LA-5 Representation i arbetsmiljokommittéer 47 medarbetare
(10 procent) dr engagerade i Arbetsmiljokommittéer.

G4-LA12: MANGFALD INOM ORGANISATIONEN
Akademiska Hus medarbetare bestod per 31 december 2017 av 30 pro-
cent kvinnor och 70 procent mén.

Alders- och kénsfordelning:

2017
Sammansattning av foretaget Antal (st) Antal kvinnor Antalman
Styrelse
Under 30 ar
30-50 ar 2 2
Over 50 &r 9 2 7
Foretagsledning
Under 30 ar
30-50 ar 6 1 5
Over 50 ar 4 4 —
Anstallda i chefsposition?!
Under 30 ar 2 1 1
30-50 ar 40 17 23
Over 50 &r 26 5 21
Ovriga anstillda
Under 30 ar 25 6 19
30-50 ar 197 71 126
Over 50 ar 166 35 131

1) Foretagsledningen redovisas separat

Tabellen visar sammansittning av foretaget uppdelat pa kon och alder
for olika nivaer inom foretaget.
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GRI- och COP-index

Global
Sida eller Compact

Indikator Beskrivning hanvisning Kommentar princip

STRATEGI OCH ANALYS

G4-1 Uttalande fran vd 2-3

ORGANISATIONSPROFIL

G4-3 Organisationens namn Framsida

G4-4 Varumarken, produkter och tjanster 1,21

G4-5 Lokalisering av huvudkontor 108

G4-6 Antallander som organisationen dr verksam i 108

G4-7 Agarstruktur och foretagsform 46

G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa 32

G4-9 Den redovisande organisationens storlek Insida

omslag,

56, 77,102

G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, 102 Akademiska Hus rapporterar antalet anstallda fordelat 6
anstdllningsvillkor, region och kon pa anstallningsform, kon och verksamhetsenheter.

Bolaget anlitar dven ett stort antal inhyrda personer
men dessa rapporteras inte da data ej finns tillganglig.
Akademiska Hus har inga patagliga variationer i antal
anstallda dver 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, 25,

29-30
G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden Inga vasentliga fordandringar under verksamhetsaret
G4-14 Beskrivning av om och hur organisationen foljer 44 Akademiska Hus arbetar enligt miljoledningssystemet
Forsiktighetsprincipen IS0 14001:2004.
G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och 102
soclala deklarationer, principer eller andra initiativ som
organisationen anslutit sig till eller stodjer
G4-16 Medlemskap 1 organisationer och/eller nationella/ akademiskahus.se
internationella lobbyorganisationer (Hallbarhet/Samarbeten for hallbarhet)

VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-17 Enheter som ingér i organisationens finansiella redovisning 85,102

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 102

organisationen

G4-21 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning utanfér -~ 102

organisationen

G4-22 Forandringar av information som ldmnats 1 tidigare redovis- Inga vasentliga fordandringar har gjorts pa information

ningar och skélen for sddana férandringar lamnad 12016 ars redovisning.

G4-23 Vasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende 102

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 102

G4-29 Publiceringsdatum for senaste redovisning 102

G4-30 Redovisningscykel 102

G4-31 Kontaktperson for fragor angdende redovisningen och dess 102

innehall
G4-32 Redogorelse for innehallsforteckning enligt GRL:s 102, 104-
redovisningsniva Core och rapport for externt bestyrkande 105, 106
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GRI- och COP-index

Global
Sida eller Compact
Indikator Beskrivning héanvisning Kommentar princip
G4-33 Redogorelse for organisationens policy och tillvdgagangssatt 102, 106
for externt bestyrkande av redovisningen

G4-34 Redogdrelse for organisationens bolagsstyrning 46-53

ETIK OCH INTEGRITET

G4-56 Organisationens varderingar, principer och etiska standarder 25, 42 10

exempelvis uppforandekoder

EKONOMI

DMA Ekonomiskt resultat Insida

omslag,
6-7,12
EC-1 Direkt ekonomiskt varde och fordelning 55-56,
76-78, 103
DMA Indirekt ekonomisk paverkan 1,6-7,23-25
EC7 Investeringar tinfrastruktur och tjdnster till allmanhetens 23-30
nytta

MILIO

DMA Energi 12,29-30

EN-3 Energianvandning inom organisationen 29-30, 103 Akademiska Hus redovisar pa el, varme och kyla da 7,8
dessa omraden star for den Gvervdagande delen av
energianvandningen.

EN-6 Minskning av energianvandning 29-30, 103 Akademiska Hus redovisar pa el, varme och kyla da 8,9
dessa omraden star for den Gvervdagande delen av
energianvandningen.

DMA Utslapp till luft 29-30

EN-16 Indirekta utsldpp av véxthusgaser (scope 2) 103 7,8

CRE-3 Utslappsintensitet av vaxthusgaser fran fastigheter 103

DMA Leverantorsuppfoljning avseende miljo 25

EN-32 Andel nya leverantorer som granskats avseende miljo 25 Informationen avser andelen aktiva leverantdrer. 8

DMA Hélsa och sédkerhet 15,25

LA-5 Representation i arbetsmiljokommittéer 103

LA-6 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 14,103 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 14,25

LA-12 Mangfald inom organisationen 103 6

DMA Leverantdrsuppfoljning avseende arbetsvillkor 25

LA-14 Andel nya leverantdrer som granskats avseende 25 Informationen avser andelen aktiva leverantdrer.

arbetsforhallanden

DMA Antikorruption 25, 42-45,

52-53

SO-5 Korruptionsincidenter och atgarder 52 10

DMA Produktmarkning 8,12

PR-5 Resultat fran kundnéjdhetundersokningar 12

CRE-8 Typ och antal hallbarhetscertifieringar, rankingar 25

och markningar vid nybyggnad

Ménskliga 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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Bestyrkanderapport

Revisors rapport éver oversiktlig granskning av Akademiska Hus AB (publ.)
hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhets-
rapporten

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

INLEDNING

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Akademiska Hus AB (publ.) att ver-
siktligt granska Akademiska Hus AB (publ.)s hallbarhetsredovisning
for ar 2017. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens och den
lagstadgade hallbarhetsrapportens omfattningar pa sidan 102 i detta
dokument.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR

Det ir styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upp-
ritta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade hallbarhets-
rapportenienlighet med tillaimpliga kriterier respektive arsredovis-
ningslagen. Kriterierna framgar pa 102 i hallbarhetsredovisningen,
och utgors av de delar av ramverket fér hallbarhetsredovisning utgivet
av GRI (Global Reporting Initiative) som ir tillimpliga fér hallbarhets-
redovisningen, samt av féretagets egna framtagna redovisnings- och
berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll
som bedoms nédvindig for att uppritta en hallbarhetsredovisning som
inte innehaller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Vartansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var 6versiktliga granskning och limna ett yttrande avse-
ende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Vihar utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andrabestyrkandeuppdrag én revisioner och 6versiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprittandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgirder. Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade hall-
barhetsrapportenienlighet med FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héallbarhetsrapporten. En
oversiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jimfort med den inrikt-
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ning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillaimpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga kravilagar och andra forfattningar. Vi dr oberoende i fér-
hallande till Akademiska Hus AB enligt god revisorssed i Sverige och
hariovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss
en sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och gransk-
ning enligt RevR 12 har diarfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan.
Vianser att dessa kriterier ir limpliga for upprittande av hallbarhets-
redovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ir tillrick-
liga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden
nedan.

UTTALANDE
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhets-
redovisningen inte, i allt visentligt, 4r uppréttad i enlighet med de ovan
av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Enlagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Goteborg den 16 mars 2018

KPMGAB
Bjorn Flink Torbjérn Westman
Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR



Nyckeltal

ALTERNATIVA NYCKELTAL

NYCKELTAL | 1l0y/

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 inne-
bar utokade upplysningar avseende de finansiella matt som inte definieras
1IFRS. De nyckeltal som framgar nedan &r redovisade i deldrsrapporten. De
anvands for intern styrning och uppféljning och dr 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 anvénds av andra foretag.

Avkastning pa eget kapital
Resultat fore skatt efter 22 procent skatt i relation till genomsnittligt Eget
kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital
Resultat fore vardeforandringar och skatt exklusive rantenetto i relation
till genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore dispositioner och skatt exklusive finansiella kostnader irela-
tion till genomsnittlig Summa eget kapital 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.

Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar
Rantenetto och vardeférandringar finansiella derivat irelation till rante-
barande medelkapital. (Se tabell 6verst till hoger.)

Réntetackningsgrad
Driftoverskott med tilldgg for central administration irelation till rante-
netto, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av derivatinstru-
ment och inklusive rantor som aktiverats i projekt.

Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga ganger
foretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade resultatet
fore 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 1optid, 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.

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR

2017-01-01- 2016-01-01-
MKR 2017-12-31 2016-12-31
Rantekostnad, netto 1an och finansiella
tillgdngar -221 -233
Rantenetto dertvat -60 -133
Vardeférandring fristdende finansiella derivat
- orealiserade -8 -18
- realiserade -54 -217
Vardeforandringar verkligt vardesakringar -181 -6
Ovriga rantekostnader -8 -17
Aktiverade ranteutgifter projekt 101 75
Redovisat finansnetto -431 -549
Rantebarande medelkapital (helarsbasis) -29 973 -28 104

Nettoinvesteringar
Utgdende balans minus ingdende balans for anlaggningstillgangar, plus
avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld
Lan, derivatinstrument, del av kortfristiga fordringar och skulder samt
likvida medel. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

2017-01-01- 2016-01-01-
MKR 2017-12-31 2016-12-31
Lan -34 740 -32757
Derivatinstrument skulder -958 -690
Sakerhet for derivat -858 -1 762
Likvida medel 6 479 5369
Ovriga kortfristiga fordringar 857 492
Derivatinstrument fordringar 1651 2 386
Summa nettolaneskuld -27 569 -26 962

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.
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m DEFINITIONER, INFORMATION OCH ADRESSER

DEFINITIONER

Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader for atgéarder som haller en fastighet, installation
eller dylikt 1 funktion. Driftkostnader delas upp 1 mediaforsorning, 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.

INFORMATIONSTILLFALLEN

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader for atgarder som syftar till att aterstalla ursprunglig standard och
funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar. Har redovisas aven kostnader
for hyresgastanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area irelation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad ar hyresintakter for uthyrd area respektive beraknade
hyresintakter for vakant area irelation till totala hyresintakter.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION

Arsstamma

Deldrsrapport januari-mars 2018
Delarsrapport april-juni 2018
Deldrsrapport juli-september 2018

27 april 2018
27 april 2018
13juli 2018

26 oktober 2018

Kerstin Lindberg Géransson, vd
telefon: +46 31 63 24 60
e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

Catarina Fritz, CFO
telefon: +46 31 63 24 81

e-post: catarina.fritz@akademiskahus.se

akademiskahus.se

Februari 2019 Bokslutskommuniké 2018

Mars 2019 Arsredovisning 2018

ADRESSER

HUVUDKONTOR LOKALKONTOR

Akademiska Hus

Box 483

401 27 Goteborg
BesOksadress: Stampgatan 14
Telefon: +46 31 63 24 00
akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

Organisationsnummer 556459-9156

Akademiska Hus Lund
Ole Romers vag 2
22363 Lund

Telefon: +46 46 31 13 00

Akademiska Hus Linkdping
Olaus Magnus vag 34

583 30 Linkdping

Telefon: +46 13 36 45 00

Akademiska Hus Stockholm

Box 1394

171 27 Solna

Besoksadress: Berzelius vag 8, van 3-5
Telefon: +46 8 685 75 00

Akademiska Hus Uppsala
Villavagen 20

752 36 Uppsala
Besoksadress: Artillerigatan 7
Telefon: +46 18 68 32 00

Akademiska Hus Umea
Box 7985

907 19 Umea

Besoksadress: Artedigrand 2
Telefon: +46 90 17 62 00
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Producerad av Akademiska Hus i samarbete med Intellecta Corporate
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Denna arsredovisning ar sddan information som Akademiska Hus AB ar skyldigt att offentliggéra enligt lagen om vardepappers-
marknaden. Informationen lamnades for offentliggtrande den 23 mars 2018 kl. 17.00 CET.
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