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® Reviderad arsredovisning

OM ARSREDOVISNINGEN 2018

Den reviderade arsredovisningen omfattar sidorna 37-95.

Vart hallbarhetsarbete presenteras integrerat i arsredovisningen och
redovisas enligt GRI Standards. Hallbarhetsredovisningen omfattar de
sidor som anges pa sidan 102 och &r oversiktligt granskad. Hallbarhets-
redovisningen omfattar aven Akademiska Hus lagstadgade hallbarhets-
rapport enligt ARL 6 kap.
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Bilden pa omslaget &r av innertaket pa Biomedicum, Solna.




INTRODUKTION 1
Det har ar Akademiska Hus

Det hir ar Akademiska Hus

Akademiska Hus ager, utvecklar och forvaltar hallbara och moderna kunskaps-
miljoer for universitet och hogskolor. Med 1ldanga kontraktstider och hog uthyr-
ningsgrad ar vi en stabil aktor pa fastighetsmarknaden. Pa sa vis starker vi
Sverige som kunskapsnation och skapar varde for bade dgare och kunder.

Akademiska Hus ags till 100 procent av svenska staten. Verksam-
heten bedrivs pa marknadsmassiga villkor och vi &r den ledande
hyresvarden for universitet och hdgskolor. Var marknadsandel
varierar dver landet, och inom segmentet universitets- och
hogskolefastigheter har vi en andel pa 60 procent sett till ytan.
Fastighetsvardet uppgar till 86 miljarder kronor och omsattningen
till 6,1 miljarder. For att mota den stora efterfragan pa kunskaps-
miljder har vi en projektportfolj pa 14 miljarder. Vart uppdrag fran
riksdagen innefattar aven att bidra till byggandet av fler student-
bostader.

Akademiska Hus har 1 stort sett samma huvudman som vara
hyresgaster eftersom hogre utbildning 1 Sverige nastan uteslutan-
de bedrivs av hogskolor och universitet som ar statliga myndig-
heter. Vara hyresgaster har sdledes hogsta kreditvardighet, vilket
skapar stabila forutsattningar for att arbeta langsiktigt, bade
med projektutveckling och kundrelationer. Var verksamhet kénne-
tecknas av stabila kassafloden, ldnga hyresavtal, lag vakansgrad
och huvudsakligen med kontrakt 1 hand fore byggstart. Samman-
taget skapar detta goda mojligheter for langsiktiga relationer
dven med vara langivare.

Merparten av kassaflodet ater-
investeras i vara projekt och den
robusta finansiella stillningen
skapar fordelar for vara kunder.

KERSTIN LINDBERG GORANSSON

Verkstallande direktor
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EN STABIL AKTOR

Akademiska Hus har en stark finanstell stallning och ar en av
landets storsta fastighetsbolag. Med var storlek, unika kompetens
och lokala narvaro kan vi vara en proaktiv och langsiktig part-

ner till vara kunder 1 utvecklingen av deras verksamhet. Stabila
finanser mojliggor att investeringar 1 egenutvecklade byggprojekt
kan genomfdras med en kontinuitet, oberoende av konjunkturldge.
Faktum dr att merparten av verksamhetens kassafldéde dterinves-
teras 1 vara projekt. Det dr en trygghet for vara kunder, ett viktigt
bidrag till Kunskapssveriges utveckling och en av vara framsta
styrkor.

INVESTERINGAR DE SENASTE TIO AREN
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Sedan Akademiska Hus startade for 25 ar sedan har vi investerat
narmare 50 mijarder kronor 1 egenutvecklade byggprojekt 1 syfte
att starka Kunskapssverige.
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2 INTRODUKTION
Aret i korthet

Aretikorthet

Under aret har vi fortsatt arbeta langsiktigt och strategiskt tillsammans med vara kunder.
Med hallbarhet och innovation 1 fokus fortsatter vi att skapa attraktiva kunskapsmiljoer.

20%

OKNING AV SOLCELLSKAPACITET

I TATEN FOR FLER SOLCELLER

Akademiska Hus gjorde en rekordstor
satsning pa fornybar energi genom att
Oka solcellskapaciteten med 50 procent.
Okningen skedde nar majoriteten av ta-
ken pa Campus Ultuna i Uppsala tacktes
av solceller. Var totala kapacitet for solel-
produktion steg darmed till 2,5 miljoner
kWh/ar sett dver hela bestandet.

KLATTERHALL I 0S-KLASS

Den nya klatterhallen vid IKSU Sport pa
Campus Umea invigdes under aret. Den

1 800 kvadratmeter stora klatterhallen,
som fatt namnet Lofoten, kompletterar
IKSU sports befintliga lokaler och &r en
viktig pusselbit for Umed universitets pro-
fil som idrottsuniversitet. Anlaggningen
har bland annat utrustats med en fri klatt-
ringshdjd om svindlande 17 meter och be-
raknas ta emot cirka 3 500 besokare per
vecka. Hallen haller OS-standard och ska
aven certifieras enligt Svenska Klatterfor-
bundets guldstandard for klatterhallar.

SVINDLANDE METER FRI
KLATTRINGSHOID

30000

KVADRATMETER YTA

VAR STORSTA SATSNING I UPPSALA

I oktober togs det forsta spadtaget for
utbyggnaden av Angstrémlaboratoriet vid
Uppsala universitet. Mdlet ar att genom
tva tillbyggnader skapa en kreativ och
tvarvetenskaplig miljo for forskning och ut-
bildning som moter framtidens krav pa ett
internationellt ledande universitet. Bygget
omfattar 30 000 kvadratmeter och vi
investerar 1,2 miljarder kronor 1 projektet.
Det ar den storsta satsningen som Uppsala
universitet och Akademiska Hus ndgonsin
gjort tillsammans.

KLIMATET TAR PLATS PA ALLVAR!
Vérldens klimat haller pa att férandras.
Vi pa Akademiska Hus jobbar aktivt med
hallbarhet och har nu nya hogt satta mal
Med hjalp av forskning och tnnovativ
utveckling satter vi en ambitios nollvision
om klimatneutralitet inom hela verksam-
heten. Vijobbar mot att vara helt klimat-
neutrala bade inom fastighetsdriften och
internt tll 2025. Inom projekt ska vi vara
klimatneutrala till 2045.

Klimat-
neutralitet
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Digitalt

OREBRO CAMPUS LAB

Orebro universitet och Akademiska Hus
signerade ett samarbetsavtal med malet
att Orebro universitet ska bli landets mest
digitaliserade larosate.

Biomedicum

- ETT FRAMGANGSPROJEKT

Karolinska Institutets nya forsknings-
laboratorium Biomedicum 1 Solna, ett av
Europas storsta laboratorier, byggstart-
ade hosten 2013 och stod klart fore
utsatt tid och till en lagre kostnad an
bergknat. Akademiska Hus har investerat
cirka tva miljarder kronor 1 projektet som
stracker sig over elva vaningar och ger
plats for 1 600 forskare och dvrig perso-
nal. Genom att samla flera vetenskapliga
discipliner under ett och samma tak ska
Blomedicum framja interaktion, nya sam-
arbeten och utbyte av erfarenheter, idéer
och tekniker over granserna.



25 AR AV UTVECKLING

Akademiska Hus har nu funnits 1 25 ar. Vart uppdrag ar i grun-
den det samma som vid starten - att forse svenska larosaten
med dndamalsenliga lokaler. Men dagens lokaler innefattar sa
mycket mer. Utveckling inom digitaliseringen forandrar allt ifran
hur vi forvaltar och driftar vara fastigheter, till hur utbildning
och forskning bedrivs. Campusomradenas roll har ocksa fatt
storre betydelse, vilket gor att vijobbar allt mer med att knyta
thop campus med staden och det omkringliggande samhallet.
De gangna 25 aren har gett oss en stadig plattform att sta pa
och vi tar nu tillsammans nasta steg mot var vision "Vi starker
Sverige som kunskapsnation”.

STUDENTBOSTADER BYGGDA I EGEN REGI

P& KTH Campus 1 Stockholm stod Akademiska Hus forsta egen-
byggda student- och forskarbostader fardiga. De tre husen rymmer
138 lagenheter fordelade pa ettor, tvdor och trippletter, med

rum for totalt 227 studenter. Ldgenheterna ar fullt utrustade och
maoblerade. KTH blockforhyr samtliga lagenheter och kommer med
dessa bostadder framst att erbjuda internationella studenter ett
boende pa campus. Ytterligare tva hus &r under byggnation och har
inflytt under 2019.

INTRODUKTION
Aret i korthet

FEMARSOVERSIKT
2017 2016 2015 2014
RESULTATRAKNING,
MKR
Forvaltningsintakter 6117 5806 5666 5646 5681
Driftéverskott 3938 3829 3667 3740 3717
Vardeforandring for-
valtningsfastigheter 2585 4979 3682 2655 3529
Vardeforandring
finansiella instrument -360 -242 -241 165 -548
Resultat fore skatt 5818 8311 6714 6141 6261
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® Utbildningslokaler, 47 %
® Laboratorier, 33 %
Kontor, 14 %
Ovriga lokaler, 6 %

® Universitet och hogskolor, 87 %
® Chalmersfastigheter, 3 %
Offentligt finansierade
verksamheter, 3 %
Ovriga, 7 %
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4 INTRODUKTION
Vd berattar

Tillsammans lyfter vi
Kunskapssverige

Omvarlden forandras 1 allt snabbare takt. Utmaningarna ar manga och teknikutvecklingen
tar stora sprang. Det innebar nya mojligheter till framsteg och samarbeten for en hallbar
samhallsutveckling och spannande framtidsinriktade kunskapsmtljoer.

Inte bara vi pa Akademiska Hus, utan hela
fastighetsbranschen, star infor storre utma-
ningar 4n nagonsin. Klimatfragan dr en av
var tids viktigaste fragor, dir samhillsbygg-
nadsbranschen star for en stor del av klimat-
utsldppen. Det innebir ocksa att vi som ett
av Sveriges storsta fastighetsbolag har stora
mojligheter att gora en reell skillnad for att
vara en del av omstéllningen och bidra till att
Sverige nar FN:s klimatmal.

Vi fortsétter att stodja FN Global Compact
och dess principer om ménskliga réittigheter,
arbetsritt, miljo och antikorruption.

NOLLVISION FOR VART
KLIMATAVTRYCK

Vi har under éret fattat beslut om nya
ambitigsa klimatmal - en nollvision for vart
klimatavtryck. Redan ar 2025 ska var fastig-
hetsdrift och var interna verksamhet ha natt
malet. Den komplexa byggprojektverksam-
heten foljer Fossilfritt Sveriges fardplan och
malet ir att na en klimatneutral virdekedja
till 2045. Vart tidigare energimal att halvera
mingden kopt energi till ar 2025 ligger sjélv-
klart ocksa fast.

Vara nya klimatmal ligger i utvecklingens
framkant och kommer att siitta stor press pa

var verksamhet att bana ny mark inom flera
omraden. Samtidigt vill vi betona att vart
arbete inte kan nd framgang pa egen hand.
Omstillningen bygger pa att manga parter
samverkar och tar gemensamt ansvar. Vi ar
alla en del i den komplexa omstillning som
nu sker pa bred front mot ett klimatneutralt
samhaille.

Investeringar i solceller bidrar till mélet.
Vi har gjort stora satsningar runt om pa
vara campus under aret och under 2019 tar
vi ytterligare krafttag genom att installera
fler anldggningar som, nir de star klara,
bidrar till att var totala méngd solel fordubblas
och kommer att uppga till uppemot
5 miljoner kWh per ar.

KLIMATFRAGAN OCH DIGITALI-
SERINGEN DRIVER SAMVERKAN
Digitaliseringens mojligheter kan ocksa
driva delar av den nodvindiga klimat-
omstédllningen. Vi medverkar i och driver
en rad forsknings- och innovationsprojekt.
Ett exempel dr det EU-finansierade FED-
projektet (Fossil-free Energy District) som
ska utveckla en digital marknadsplats for
energi diar Chalmers Campus Johanneberg
fungerar som testarena. Byggnaderna inom

Vi har fokus pa att ta tillvara de maojligheter
som digitaliseringen ger, bade vad giller att
hantera klimatfragan och for att skapa ett
bredare virdeerbjudande till vara kunder.

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018

FED-systemet ska kunna képa och sélja
overskottsenergi sinsemellan samtidigt som
systemet dr kopplat till de allmédnna néiten
istaden.

NYA TJANSTER OCH AFFARSMODELLER

Vi ser ocksa hur nya aktorer erbjuder alter-
nativa affirsmodeller, som “Space as a Servi-
ce” eller co-working, samtidigt som befintliga
aktorer ocksa utvecklar nya losningar och
tjAnster for att bredda sitt erbjudande. Under
2019 vixlar vi upp var kapacitet inom kon-
cept- och tjansteutveckling och introducerar
vara forsta erbjudanden inom ”Space as a
Service” under vart nya varumérke “A Wor-
king Lab” pa bland annat Campus Solna och
vid Johanneberg Science Park (Chalmers).

STRATEGISK PLAN TILL 2021

For att mota denna snabbt foranderliga
verklighet har vi under aret arbetat fram

en ny strategi “samverkan for framtidens
kunskapsmiljoer”. Tillsammans med vara
kunder, men ocksa andra aktorer, ska vi i
hogre takt utveckla innovativa lsningar for
en effektivare verksamhet, biattre basleve-
rans och fler framtidsinriktade kunskaps-
miljoer.

CAMPUS SOM LAB

Ett av flera samverkansexempel ar det
fordjupade samarbetet mellan Akademiska
Hus och KTH, Kungliga Tekniska hogskolan,
dér vi gar samman i en gemensam viljeyttring
for att stirka vart langsiktiga och strategiska
samarbete inom utbildning, forskning och
innovation.

Ett annat spinnande exempel dr samar-
betsavtalet med Orebro universitet dir malet
r att tillsammans verka for att universitetet
pa ett framgangsrikt siitt blir landets mest
digitaliserade ldroséte. Satsningen, med
namnet Orebro Campus Lab, ska bidra till att



utveckla en utbildnings- och forskningsmiljo i
digital och hallbar framkant.

INTERN KOMPETENSUPPVAXLING

For att lyckas genomfora var strategi kriivs
en utvecklingsorienterad organisation med
mer agilt arbetssitt. Darfor satsar vi mycket
pavara medarbetare och har en stark ambi-
tion att vara en forebild i branschen nér det
géller kompetensutveckling. Vi har under
aret lanserat en intern utbildningsplattform
som innehaller omfattande utvecklings-
program for bade chefer som medarbetare.
Genom uppdragsdialoger mellan chef och
medarbetare ska vi 6ka engagemanget kring
var vision och var strategiska malbild.

STARK EFTERFRAGAN PA
KUNSKAPSMILJOER

Under aret har en rad projekt fardigstillts.
Ett exempel ér polisutbildningens nya
lokaler pa S6dertorns hogskola som invigdes
under hosten pa det dynamiska och snabbt
vixande campus Flemingsberg. Vi har ocksa
haft inflyttning i Bliomedicum, som ér ett av
Europas storsta forskningslabb med plats for
1600 forskare och medarbetare vid Karolin-
ska Institutet. For Akademiska Hus ar det
vart hittills enskilt storsta byggprojekt, som
dessutom stod klart fore utsatt tid och till en
lagre kostnad én berdknat.

Vi har ocksa byggstartat miljardsatsningen
av utbyggnaden av Angstromlaboratoriet vid
Uppsala universitet.

FLER STUDENTBOSTADER

Under aret har arbetet med att bidra till fler
studentbostidder bland annat resulterat i att
227 studenter har flyttat in i vart nybyggda
studentboende pa KTH i Stockholm. Vi har
ocksa fattat beslut att investera cirka 200 mil-
joner kronor i bygget av 130 studentboenden
pa Campus Ultuna i Uppsala och lagt fram en
planansokan fér 600 nya studentbostéider i
Lund. Bygget av cirka 200 studentbostéder
pacampus i Lulea pagar ocksa just nu. Malet
ar att vi fram till 2021 ska medverka till och
skapa 11 000 forskar- och studentbostéder. I
dagsliget forvaltar vi cirka 500 boenden pa
egen mark och har upplatit mark till aktorer
som bidrar med mer dn 4 000 boenden.

FASTIGHETSVARDET OCH AGARMALEN

Arets positiva virdeforindringar ger
tillsammans med arets investeringar ett
fastighetsviirde pa 86 miljarder kronor.
Virdeforiandringarna i fastighetsbestandet
om 2 585 miljoner kronor (4 979) paverkar
arets resultat som uppgick till 5 314 miljoner
kronor (6 453).

De stora fordndringarna i fastighets-
bestandets marknadsvirde de senaste

aren, vilka redovisats i enlighet med IFRS
regelverk, har haft negativ paverkan pa de
finansiella nyckeltalen vilket inneburit att
vi inte uppnatt tva av dgarens tre finansiella
mal. Det dr dock viktigt att betona att den
underliggande verksamhetens driftéver-
skott och kassafloden ér stabila 2018 liksom
tidigare ar.

TILLSAMMANS BLIR VI BATTRE

Vi har en god grund att sta pa infor de nér-
maste aren. Vi har fokus pa att ta tillvara de
mojligheter som digitaliseringen ger, bade
vad giller att hantera klimatfragan och fér
att skapa ett bredare viardeerbjudande till

INTRODUKTION 5
Vd berattar

vara kunder. Det dr utmanande, spannande
och samtidigt vildigt utvecklande eftersom
vi gor detta tillsammans med andra aktorer
som ocksa har en stark drivkraft att vara med
och stirka Sverige som kunskapsnation.

Kerstin Lindberg Géransson

Verkstdllande direktor

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Vagen till framtidens kunskapsmiljéer

Vigen till framtidens
kunskapsmiljoer

Vara universitets- och hogskoleomraden ar mer an arbets- och studieplatser.
Var expertis och langa erfarenhet ligger till grund nar vi skapar hallbara miljoer
och levande campusomraden for alla som vistas pa campus.

11000 30+

innovations-
projekt

bostader

BOSTADER
TILL STUDENTER

INNOVATIV
CAMPUSUTVECKLING

V \V/

o e ) . .
Var omviirld Var riktning
Hur vi planerar, malsatter och utvecklar Var strategi skapar en riktning for hur vi ska
var verksamhet paverkas av overgripande driva var verksamhet sd att vi levererar pa
trender 1 omvarlden. vart uppdrag och nar vara mal pa ett hallbart

och vardeskapande satt.
® Trender i omvarlden
L&s mer pa sidorna 8-9 ® Strategi
Las mer pa sidorna 14-15
® Marknadsoéversikt
Las mer pa sidorna 10-11 @ En hallbar aktor
Las mer pa sidorna 16-17
® Vasentlighetsanalys och intressenter
L&s mer pa sidorna 12-13 ® Mal och styrning
Las mer pa sidorna 18-19
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Vagen till framtidens kunskapsmiljoer

Konkurrens-
kraftiga campus

med attraktiva
kunskapsmiljoer

HOGTEKNOLOGISKA
OCH MULTIFUNKTIONELLA
MILIOER

\/ LANGSIKTIGT
HALLBARA LOKALER

\V/

30

campusomraden

LEVANDE OCH
STIMULERANDE
MOTESPLATSER

Vara verksamheter
och férutsittningar

Virdeskapande
samhéllsaktor

For att uppfylla vara mal maste vi forvalta och bygga
fastigheter pa ett hallbart sétt och skapa langsiktiga
relationer med vara kunder och leverantorer. Vi behover

aven medarbetare som mar bra och har ratt kompetens.

® Var verksamhet Lds mer pa sidorna 20-29
@ Vart klimatarbete Las mer pa sidan 30

® Medarbetare L &s mer pa sidorna 31-32

Genom innovation och utveckling skapar vi mo-
derna och konkurrenskraftiga kunskapsmiljoer t
samverkan med vara kunder.

® Framtidens kunskapsmiljo
Las mer pa sidorna 33-35




8 VAR OMVARLD
Omvarld i snabb férandring

Omvirld i snabb forindring

Trender 1 omvarlden - som globalisering och digitalisering - skapar nya utmaningar
och mojligheter for Akademiska Hus. Genom att ha kannedom om och analysera
aktuella trender och forandringsstrommar far vi relevanta insikter sa att vi kan mota
utmaningarna och ta tillvara pa maojligheterna pa ett hallbart satt.

Vibehover forsta de trender i omvirlden som kan paverka vara
forutséttningar att langsiktigt bidra till svenska ldrositens konkur-
renskraft. Under det gangna aret har vi gjort en bred omvirldsanalys
med utgangspunkt i ett antal megatrender och forédndringstryck i
samhillet. Det handlar om trender som globalisering, demografiska
och sociala féréndringar, virderingsforindringar, hallbarhet och
klimat och framforallt den snabbt accelererande digitala utveckling-
enisamhillet.

Nedan lyfter vi fram nadgra omraden och ett antal insikter som vi tror
kommer fa stor betydelse for var och vara kunders verksamhet fram-
6ver. Med utgangspunkt i dessa och en bedémning av vilken paverkan
de kommer ha pa oss, i form av bade utmaningar och méjligheter, har
vi utformat var strategi for de kommande tre aren. En strategi som
ska se till att vi anvénder digitaliseringens mojligheter for att effekti-
visera var verksamhet men ocksa skapa beredskap for att ta oss an nya
projekt i utvecklingens framkant - alltid med kunden i fokus.

Kunskapsmiljoer med
oindliga mojligheter

Runt om i virlden satsar universiteten pa utveckling av
plattformar for att effektivisera och férbittra digitala liaro-
och forskningsmiljoer. Bland annat for att kunna erbjuda nya
tvarvetenskapliga utbildningar och forskningsmajligheter till
fler utan geografisk begrinsning. I Sverige gar dock digitalise-
ringen inom hogre utbildning relativt langsamt och efterfra-
gan pa digitala utbildningar och distansutbildningar 4r &nnu
inte sa stor.

FLEXIBLA KUNSKAPSMILJOER

Ny teknik skapar nya mojligheter for larandemiljoerna, vars
roll kan vara pa vig att for alltid fordndras. Lirandemiljoer
behdover vara flexibla och utrustade med det senaste inom
digital teknik. Nya forskningsomraden som till exempel
fokuserar pa att mota kommande samhillsutmaningar skapar
behov av larandemiljoer dar pedagogik och teknik samverkar
pa nya siitt.

Nya pedagogiska modeller stiller nya krav pa anpassning av
larandemiljoerna for att 6ppna for 6kad dialog och flexibilitet.
Horsalar blir mindre viktiga medan behovet av projektbasera-
de arbetsplatser for samarbete samt realistiska miljoer for att
jobba handgripligt med exempelvis praktiska 6vningar okar.
Platser for moten 6ver disciplingrianserna och for samverkan
med néringslivet blir allt viktigare.

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018

Globalisering och campus
som ekosystem

En 6kad grad av internationalisering inom hogre utbildning
och forskning 6kar konkurrensen om topptalanger. Andelen
internationella studenter forvintas 6ka, dels mot bakgrund av
en 6kad global rorlighet och migration men ocksa genom nya
malgrupper fran starkt vixande ekonomier. Vi ser dven vikten
av ett livslangt lirande diir arbetslivet kommer fortsiitta ho-
gre upp i aldrarna och behovet av att kunna vidareutbilda sig
Okar. Sammantaget ger detta nya studentgrupper framéver.

OKAD SERVICE - DYGNET RUNT

Nir nationell och internationell konkurrens om utbildning
trappas upp okar behovet av kompletta supportsystem, ett eko-
system pa campus som gor att livet som helhet fungerar bra.
Tillgdnglighet till student- och forskarbostéder och en utokad
och breddad serviceniva under dygnets alla timmar efterfragas
allt mer.

Social héllbarhet ér en viktig samhéllsfraga dir Sverige star
infor en generell utmaning kopplad till integration. Ett flertal
laroséten uttrycker idag en 6nskan om att bredda sin rekryte-

ring utanfor den nuvarande rekryteringsbasen. Tillgidngliga
och vilkomnande campus som utformas for att tilltala en

bredare grupp av studenter kan bidra till 6kad mangfald och
skapa mervirden for alla intressenter.



VAR OMVARLD
Omvarld i snabb forandring

Klimatet allt mer i fokus

Virldens klimat haller pa att for-
dndras och budskapet fran FN:s hela samhillet.
klimatpanel, IPCC, ar tydligt. For att
kunna sékra goda levnadsvillkor inom
naturens och ekosystemens grianser
maste mangden koldioxidutslipp till
atmosfiren halveras till 2030 for att

nirma sig noll ar 2050. IPCC:s rapport

har gett 6kad tyngd at klimatfragan i

POTENTIALATT BIDRA POSITIVT

1 fastighetsbranschen ir fragan angelégen
da urbaniseringstrenden i samhillet driver
den resursintensiva bygg- och fastighets-
branschen mot en 6kad produktionstakt.

Sektorn stér idag for en betydande andel av
sambhillets klimatpaverkan, men det finns
stor potential att bidra i en positiv riktning.
Forutom klimatvinster kopplat till material-
val, systemval och generella effektiviseringar
kan dven introduktion av cirkuldra affdrsmo-
deller och potentialen i en 6kad digitalisering
driva en snabb utveckling inom omradet.

>l | l_l lG-S il EEN

Det fysiska
motets revansch

Aven om framtidens utbildning och forskning kommer att
vara mer digital dr den fysiska platsen och motet mellan
maénniskor fortsatt betydelsefull. Behovet av att métas, skapa
gemenskap och byta idéer ér aspekter som ar fundamentala
och blir allt viktigare i en digitaliserad omvérld dar grinserna
for umgénge flyttas fran den fysiska virlden in i den digitala.
Det dr ofta genom fysiska méten som nya idéer och innovatio-
ner uppstar. Det fysiska motet har ocksé en viktig roll for att
skapa forstaelse for olikheter och verbrygga oliktinkande.

MILJOER SOM FRAMJAR MOTEN

Allt fler foretag och organisationer lyfter fram skapandet av
métesplatser och samarbetsytor som en framgangsfaktor.
Pa universitet runt om i virlden skapas idag platser med
inkluderande miljoer som frimjar motet mellan ménniskor.
Att erbjuda alla studenter, oavsett hemvist, en majlighet att
nyttja larositenas omraden och stodstrukturer ir en vig for
att skapa mervirden fér en ny malgrupp.

Digitalisering forindrar branschen i grunden

Vi ser en snabb digital utveckling i
samhillet och bransch efter bransch ut-
manas i att kunna dra nytta av de mgj-
ligheter som ges. I fastighetsbranschen
leder digitaliseringen till mojlighet att
effektivisera verksamheten men ocksa
att utveckla nya tjanster och affars-
modeller for att mota nya behov som
uppstar. Genom att exempelvis samla in
stora miangder data och tillgéngliggéra

dessa genom olika tjanster 6kar mojlig-
heterna till effektivisering och optimering
av fastighetsforvaltningen baserat pa
anvindarmonster och beteenden.

FRAN PRODUKT TILL TJANST

Vi ser ocksa exempel pa hur branschen
“tjanstefieras”, det vill siiga utvecklas fran
att sdlja en produkt till en tjénst. Co-
working dr ett vixande koncept som inne-

Studentboendet - avgérande
for rekryteringen

Den 6kade rorligheten bland vérldens befolkning tillsammans
med en 6kad urbanisering ir en tydlig trend som leder till ett
hogt tryck pa stiddernas bostadsmarknader. Bristen pa bosté-
der for unga ér ett stort problem. Att 6ka utbudet av student-
bostider ger effekter pa hela bostadsmarknaden men ér ocksa
viktigt for att lirosidtena ska kunna rekrytera studenter savil
fran hela landet som internationellt. De svenska ldrosétena
och Akademiska Hus har en gemensam malbild; ingen ska
behdova tacka nej till en studieplats fér att man inte har nagon-
stans att bo.

HALLBARA BOENDEN EFTERFRAGAS

En trend som behdover tas i beaktande generellt, och dven
inom detta omrade, dr den 6kade medvetenheten som vixer
fram bland unga konsumenter. Man ser idag en vilja att gora
medvetna och hallbara val och dessutom betala extra fér mer
hallbara produkter och tjinster. Detta behover vi férhalla oss
till nér vi planerar och bygger for framtidens studenter och
forskare.

bér att flera foretag delar pa en kontorsyta
och att féretag genom ett medlemskap far
tillgdng till en arbetsplats (lis mer pa sidan
35). Vi ser idag flera aktorer som vuxit

sig mycket stora pa nagra fa ar genom en
marknadsidé och ett affarskoncept som
bygger pa ett tydligt tjinsteerbjudande.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | AR@Elemiska
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Marknadséversikt

Svensk modell for hogre
utbildning ger stabilitet

[ Sverige ar det staten som tull stor del finansierar den hogre utbidningen, en modell
som framijar ett livslangt larande och tryggar atervaxten av studenter. De enskilda uni-
versiteten och hogskolorna ansvarar sjalva for planering av sin lokalforsorjning
dar Akademiska Hus ar marknadsledande hyresvard.

Svenska universitet och hogskolor éri de fles-
ta fall offentliga myndigheter och har samma
huvudman som Akademiska Hus. Finan-
siering sker via statliga anslag och externa
medel. Nivan styrs av antalet studenter och
deras prestationer. Forskning och utbildning
pa forskningsniva tilldelas anslag separat.
Universiteten och hégskolorna ansvarar,
inom ramen for den egna budgeten, sjéalva for
sin lokalplanering. De ska dessutom, enligt
uppdrag fran regeringen, planera for fram-
tida lokalforsorjning. Har kan Akademiska
Hus bidra med erfarenhet och kompetens.
Regeringen stiller krav pa utbudet av
utbildningar. Det ska finnas en relevant
koppling till arbetslivet och erbjudas en bra
balans mellan langre program och kurser av
mer vidareutbildningskaraktir. Detsamma
giller fordelningen mellan heltids- och del-
tidsstudier och studier pa distans. Allt detta
sammanvigt frimjar ett livslangt lirande och
breddar malgruppen som vill studera.

HOGRE ANSLAG FOR UTOKNING

Det ligger i statens intresse att skapa goda
forutsdttningar for hégre utbildning och
forskning av hog kvalitet. Det stirker Sverige
som kunskapsnation och borgar for en
vilutbildad arbetskraft. Visserligen har flera
ars hgjningar av forskningsanslagen planat
ut nagot, men svenska lirositen dr forsk-
ningstunga sett ur ett internationellt per-
spektiv. Jamfort med 6vriga OECD-lander
finansieras forskningen i storre utstrickning
av statliga medel. Anslagen som finansierar
utokning av larositens utbildningar till
yrken dér det idag rader brist pa arbetskraft,
har hojts under aret.

STARKARE STOR- OCH REGIONSTADER
Akademiska Hus ér, med sin marknadsan-
del pa 60 procent, ledande inom segmentet
lokaler f6r hogre utbildning och forskning.
Fastighetsbestandet dr koncentrerat till

stor- och regionstidder - marknadsomra-

den som generellt stirkts under aret. Ett
campusomrade &r ett attraktivt mikroliage
inte bara for utbildning och forskning, utan
dven for relaterad verksamhet och néringsliv.
Efterfragan palokaler pa campus beror pa
hur vil omradet har integrerats med staden i
ovrigt. En forbattrad infrastruktur, ett utokat
serviceutbud och god bostadsutveckling
stirker attraktiviteten hos savil ldrositen
som néringsliv.

FORTSATT STARK MARKNAD FOR
SAMHALLSFASTIGHETER

Transaktionsmarknaden for samhéllsfastig-
heter har under aret varit nagot avvaktande
samtidigt som nyproduktionen har 6kat.
Befintliga dgare &r ofta restriktiva med att
séilja. I de fall det sker, motiveras forséljning-
en vanligen med en striavan efter att renodla
sitt bestand och att frigora kapital som kan
aterinvesteras. Under ett valar genomfors
Annu firre transaktioner, savil séljare som
kopare vill avvakta en eventuell politisk
kursdndring.

Marknaden for kommersiella fastigheter
har med stod av god konjunktur utvecklats
vil under 2018. Efterfragan pa kontorsloka-
ler dr hog i stor- och regionstadsomradena
vilket har lett till ligre vakansnivaer och
stigande hyror. Pa transaktionsmarknaden
maérks ett starkt intresse for svenska fastig-
heter och volymen ér pa ungefir samma niva
som 2017. Den sista december uppgick arets
transaktionsvolym till 153 (151) miljarder
kronor, en 6kning om cirka en procent
jamfort med foregaende ar. Med undantag
for 2016 som generellt var ett exceptionellt
starkt fastighetsar, har transaktionsvolymen
varit pa ungefir samma niva i fyra ar.

FLER UTLANDSKA INVESTERARE

Inhemska aktérer stod for 73 procent (77) av
transaktionsvolymen vilket innebér att ut-
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l&ndska investerare intagit en mer betydande
position dn under tidigare ar. Troligtvis ar
kronforsvagningen en bidragande faktor.
Det ér framforallt bostdder och kontor som
handlas och de stod fér 34 procent (26) res-
pektive 23 procent (18) av volymen. Vidare
sker en nagot storre del av transaktionerna i
stor- och regionstider da summan for 6vriga
landet enbart uppgick till 17 procent (20)

av den totala volymen. Trots en starkare
hyresmarknad sker generellt transaktioner
till oférédndrade direktavkastningskrav,
troligtvis pa grund av att finansieringskost-
naden véntas stiga vid en normalisering av
penningpolitiken.

® Antalet sokanden till universitet och
hogskolor ligger pa en historiskt hog
niva, trots en positiv utveckling pa
arbetsmarknaden.

@ Snittaldern for en nyborjarstudent 1
Sverige ar 24 &r. Att jamfora med 6vriga
OECD-lander dar den ligger pa 22 ar.

® Antalet utlandska studenter okar igen,
efter en nedgang i samband med info-
randet av avgifter.




Vara universitets-
och hogskoleorter

Akademiska Hus ar ett av landets storsta fastig-
hetsbolag med en uthyrningsbar area pa cirka

3,3 mijoner kvadratmeter och ett fastighetsvarde
pa 86 miljarder kronor. Tillsammans med universi-
tet och hogskolor starker vt Sverige som kunskaps-
nation genom att utveckla och forvalta mujoer for
utbildning och forskning.

AKADEMISKA HUS FINNS PA

Karlstad

I 6 Orebro

Skdvde

VAR OMVARLD 11
Marknadsoversikt

Luled

Stockholm

Norrkdping

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

| AN Linkdping

Kristianstad

® Befolkningsokning >1%
Befolkningsokning <1%
Befolkningsminskning

Kalla: SCB
o oo

Vara sex storsta orter

Marknadsvarde Storsta Marknadsvarde Storsta
Marknadsandel per ort och lokalyta larosaten Marknadsandel per ort och lokalyta larosaten
Stockholm 39 Stockholms Lund 7 Lunds

' Mdkr universitet ( Mdkr universitet
957 000 v  Kerelinsie 358 000 k.
KTH
Uppsala Uppsala Umea
PP ' 15 makr ur?i[?/ersitet

604‘ OOO kv SLU Ultuna

T
’ 4 mokr ur:?\?:rsitegt
J 236 000 kym  HUmes

Goteb Goteb Linkdpi
oo 8 v g, ks
34‘8 000 kvm Chalmers

Linkopings
" , 3Mdkr unive?sitget
221 000 «vm

® Akademiska Hus @ Ovriga

Kalla: Andel 2018, Ekonomistyrningsverket

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Vasentlighetsanalys och intressenter

Fokus pa visentlighet
i hallbarhetsarbetet

I var roll som en av Sveriges storsta byggherrar och fastighetsforvaltare har vi stora
mojligheter att bidra till ett mer hallbart samhalle. I dialog med vara intressenter
skapar vi ett bra underlag till vilka fragestallningar som bor prioriteras for att vi ska
lyckas med ett langsiktigt och framgangsrikt hallbarhetsarbete.

VARA VASENTLIGA OMRADEN

For att identifiera de hallbarhetsfragor som ir viktigast fér bade

Akademiska Hus och for de prioriterade intressenterna genomfordes

en genomgripande visentlighetsanalys under 2014. Analysen har
uppdaterats arligen med sérskilt fokus pa nagra utvalda intressent-
grupper. Under 2018 genomfordes dven en omfattande omvirlds-

analys i samband med framtagandet av bolagets nya strategi. Analysen

gav viktiga insikter kring férdndringar i samhillet som tydligt paver-

kar var bransch och verksamhet vilket &ven har paverkat urvalet av

véara mest viisentliga hallbarhetsaspekter. 2018 gjorde vi, med bred

intern representation, en dversyn av vara viisentliga omraden. De sex
omraden som presenterades i arsredovisningen 2017, har i ar blivit
fyra, men omfattar i stort samma fragor som tidigare. Detaljerad
information om héllbarhetsstyrningen avseende dessa omraden
aterfinns pa sidan 102.

1

Vardeskapande kunskapsmiljoer innebdr att vi genom
klimatsmarta och innovativa investeringar, effektiva
processer med hog kvalitet och ett affarsmassigt forhall-
ningssatt skapar varde och langsiktig nytta for bade vara
intressenter och mijon. Vi ger de sociala perspektiven
kring valbefinnande, jamlikhet och tillganglighet stort
fokus. Las mer pa sidorna 20-21.

%

Resurseffektivitet for minskad klimatpaverkan innebar
att vi anvander de tillgangar vi har och tar i ansprak mer
effektivt for att minska belastningen pa miljon. Vi riktar
fokus pa hela verksamheten, fran planering och genom-
forande av byggprojekt till den 16pande forvaltningen.
Samverkan kring innovation dr centralt och bygger en hog
utvecklingsformaga. Lés mer pa sidorna 22-30.

3

Omsorg om manniskor tar utgangspunkt i manniskans roll
1 den verksamhet som vi bedriver. Genom att arbeta proak-
tivt for en halsosam och saker arbetsmiljo for medarbetare
saval som kunder och de som jobbar pa vart uppdrag sa
utvecklar vi branschen och starker relationen med vara
intressenter. Vi tar vara pa och starker vara medarbetares
kompetens och vardesatter ansvarstagande medarbetare
som lever efter vara varderingar: Vardeskapande, Lyhorda
och Engagerade. Lds mer pa sidorna 31-32.

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018

4

Ansvarsfulla relationer innebar att, i rollen som stor
bestallare och aktdr 1 branschen, bygga relationer med hog
etik och en tydlig moralisk kompass. Vi stravar efter hog
transparens i relationen med vara kunder for att skapa
forstaelse for var roll och vart uppdrag och vi staller tydliga
krav till vara leverantcrer. Var ambition &r att alltid bidra
med, och efterfraga, kunskap som utvecklar det hallbara
samhallet. Las mer pa sidan 23.



INTRESSENTER - PAVERKAR OCH PAVERKAS
Hallbarhetsarbetet pA Akademiska Hus utgar fran de hallbarhets-

fragor som ér avgorande for att bolagets strategi ska kunna realiseras.

Hinsyn tas till bade intressenternas forvintan och bolagets mojlig-
het att bidra till en hallbar samhéllsutveckling.

Vara intressenter ir aktérer som paverkas av eller som paverkar
var verksamhet. Vi har definierat de viktigaste till kunder, med-
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Vasentlighetsanalys och intressenter

arbetare, leverantorer, niringsliv och samhiille, dgare, langivare,
banker och ratinginstitut samt studenter och forskare. Illustrationen
nedan beskriver de olika grupper vi regelbundet for dialog med och
inom vilka omraden de férvéntar sig att vi lagger vart fokus.

Lés mer om var dialog med intressenterna pa sidan 102.

Ilustrationen visar de omraden
som vara intressenter lyft som

mest viktiga. KUNDER

nationella konkurrensen

« Tillhandahalla attraktiva kunskapsmiljoer och campus-
omraden som stottar kunden i den nationella och inter-

« Bidra till kundens langsiktiga hallbarhetsarbete genom
proaktivitet och hog resurseffektivitet
« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

« Utveckla och tillhandahalla nya tjdnster och nyttor inom
forvaltningen

« Vara tydlig om Akademiska Hus organisation, styrning,
affarsmodell och hyressattning

« Samverkan inom personsakerhetsomradet och IT

\/

STUDENTER OCH FORSKARE

« Resurshushallning pa campus

« Utveckling av smarta och digitala losningar

« Andamaélsenliga miljéer, bade inomhus
och utomhus

« Socialt valbefinnande och tillgangliga
campus

« Mojlighet till samverkan och dialog

« Fler studentbostader

LANGIVARE, BANKER OCH

RATINGINSTITUT

« Langsiktig kapitalstruktur

« Professionell hantering av riskexponeringar

« Langsiktigt stabil och hallbar verksamhet
med Bnsamhet och avkastning 1 enlighet
med mal

« Tydlig finansiell kommunikation

« Nérvaro pa marknaden for gréna
obligationer

Akademiska

Hus

MEDARBETARE

« Attraktiv arbetsgivare med marknads-
massiga arbetsvillkor

« Saker och halsosam arbetsmiljo

« Goda mojligheter till kompetensutveckling

« Forstdelse for sin egen roll i verksamheten
kopplat till bolagets mal och strategier

LEVERANTORER

« Tydliga och relevanta upphandlingsvillkor

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

« Relationer som utvecklar bada parter

« Forvantan om uppfoljning och aterkoppling

N\

AGARE

« Bidra till statens mal att starka Sverige
som kunskapsnation

« Okad kundnytta genom samverkan med
lérosdtena

« Vara ett foredome inom hallbart
foretagande

» Hog resurseffektivitet 1 verksamheten

« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

NARINGSLIV OCH SAMHALLE

« Vara aktiv i dialogen om hur samhallet/
regionen kan utvecklas

« Skapa mojlighet att inkludera naringsverk-
samhet inom campus

« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

« Vara en aktiv aktor i innovationsdriven
utveckling

« Vara socialt hallbar - en god samhallsaktor

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Strategi

Strategi — samverkan for
framtidens kunskapsmiljoer

I en foranderlig varld och 1 en tid med hog forandringstakt stalls helt nya krav pa
Akademiska Hus. For att mota kraven har vi vidareutvecklat var langsiktiga strategt.
Med fokus pa vara tre viktigaste intressentperspektiv; agare, kund och
samhalle skapar vt mojligheter for samverkan.

Akademiska Hus langsiktiga strategi stricker
sig fram till ar 2025 och har varit vigledan-
de for var verksamhet de senaste fem aren.
Snabba férindringar i var omvirld och det
okade forandringstrycket pa fastighets-
branschen och var verksamhet innebér att vi
nu har uppdaterat och fortydligat var stra-
tegi. Det sikerstiller en langsiktigt hallbar
forvaltning och utveckling av vara fastighe-
ter och campusomraden.

DIGITALISERINGEN ANDRAR
SPELPLANEN

Digitaliseringen forandrar samhillet i grun-
den och dndrar forutsiattningarna for hela
var verksamhet. For att mota dessa krivs en
genomgripande digital transformation av var
verksamhet samt en stark beredskap for att
ta oss an mojligheter som ligger i utveckling-
ens framkant. Vi finns till f6r vara kunder
och med vara produkter och tjénster ar vi ett
stod for deras verksamhet. Vara arbetssétt
kommer darfor att bli &n mer kundfokuse-
rade.

Var strategi de nirmaste tre aren “Samver-
kan f6r framtidens kunskapsmiljoer” utgar
fran vara viktigaste intressentperspektiv
och bestér av tre delstrategier; uppgraderad
basleverans, utvecklad kundrelation och

innovativ affdrsutveckling. Genom att foku-
sera var utveckling till dessa omraden rustar
vi oss for att méta utmaningarna och sikrar 11
bolagets langsiktiga relevans som fastighets-

bolag med den sirskilda inriktningen pa 1

lokaler och campusomraden for svenska - —_

larositen. ""i, -'-

Malet 4r att vara kunder ska se oss som en i

god och strategisk samarbetspartner nér det
géller bade den dagliga férvaltningen och i l
utvecklingen av kunskapsmiljer. Samver-

kansprojekten skapar tydliga mervirden

bade for kunderna men ocksa for var dgare

och det omgivande samhillet. Samverkan ar en forutsattning i vart strate-

giska arbete med attraktiva kunskapsmiljéer.

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Uppgraderad Utvecklad Innovativ
basleverans kundrelation affirsutveckling

Viska bedriva fokuserade
pracesser for innovativ affars-
utveckling for att kunna ta oss
an majligheter som ligger 1

Vi ska utveckla var relation med
kunderna for att skapa en kunddia-
log som bygger pa affarsmassighet
och acceptans for vara olika roller:

Viska uppgradera och addera nya
varden 1 var basleverans:

utvecklingens framkant:

® Genomfdra en omfattande ® Vara lyhorda for varje kunds ® Kontinuerligt bevaka och
digital transformation behov och dnskan om sam- mota snabba férandringar
verkan, alltid 1 balans med ett 1 var bransch
® Talangsiktigt ansvar for en affarsmassigt forhallningssatt
hallbar verksamhet ® Utveckla vart erbjudande for
® Utveckla vart professionella att skapa mervarden for kund
® Dra fordel av unik insikt och bemotande mot kund, bade 1
kompetens det fysiska motet och genom ® Utveckla nya affarsmodeller
andra kanaler och innovationsmiljoer
® Uppna hog operationell
excellens ® Skapa tydlighet kring Akade- ® Arbeta agilt och driva test-

Fyra framgangsfaktorer

miska Hus roll och uppdrag
for att bygga acceptans och
forstaelse hos kunden

verksamhet dar framgangsrika
piloter vaxlas upp

Akademiska Hus star infér en genomgripande utvecklingsresa dér vara medarbetare har en
nyckelroll. Ett engagerat medarbetarskap och ett ansvarstagande ledarskap ar avgérande for

att vi ska lyckas.

1

Involvering kring vision
och malbild hos alla med-
arbetare for att skapa
starkt engagemang.

2

Starka en utvecklings-
ortenterad kultur och se
digitaliseringen som en
mojliggorare 1 utveck-
lingen av var leverans till
kunden.

3

Digital kompetensuppvax-
ling ses som en naturlig
del av arbetet.

4

Dynamiska arbetssatt
som bygger en ldrande
organisation och arbetar
effektivt mot gemensam-
ma utmaningar.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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En hallbar aktor

Hallbarhet - vart ansvar
for kommande generationer

Vart hallbarhetsarbete vilar dels pa FN Global Compacts tio principer och dels
pad FN:s globala mal for hallbar utveckling. Akademiska Hus tar en aktiv roll i
omstallningen till ett hallbart samhalle och genom vart arbete okar vi vardet av
var verksamhet samtidigt som vi bidrar till flera av de globala malen.

WE SUPPORT

4 GOD UTBILDNING
FORALLA

1]

MAL 4 - GOD UTBILDNING FOR ALLA

Vart bidrag: Att bygga och utveckla
framtidens kunskapsmtljoer.

Vart arbete satter stort fokus pa att
skapa miljoer som bidrar tul socialt valbe-
finnande som ar trygga och inkluderande
och som framjar livslangt ldrande. T vart
arbete prioriterar vi att skapa noder pa
campus dar vardeskapande moten sker.
V1 utvecklar kunskapsmiljoer som ar redo
for de senaste pedagogiska greppen och
vi utvecklar campusomraden som ekosys-
tem som kompletterar och bidrar till det
omkringliggande samhallet.

AKADEMISKA HUS FOLJER GLOBAL COMPACT
Akademiska Hus anslot sig 2015 till FN Global Compact
och initiativets tio principer vilka grundar sig pa in-
ternationellt erkanda regelverk sdsom ILO-konventio-
ner och manskliga rattighetskonventioner. P& sa vis

5 JAMSTALLDHET

g

MAL 5 - JAMSTALLDHET

Vart bidrag: Ett j@amstallt deltagande och
lika mojligheter i vara processer.

Akademiska Hus tar aktiv stallning for att
gora fastighetsbranschen mer jamstalld.
Mangfald av alla slag ar bra for var verk-
samhet. Vart mangfalds- och jamstalld-
hetsarbete "Lika-Unika” ar genomgripan-
de 1 hela organisationen. Akademiska

Hus foretagsledning har en helt jamn
kdnsfordelning.
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sakrar vi ett heltackande ansvarsarbete. Akademiska
Hus redovisar hur vi arbetar med de tio principerna
genom en arlig CoP (Communication on Progress).

Pa detta uppslag beskriver vi hur vi arbetar med och
bidrar till de globala malen.

MAL 7 - HALLBAR ENERGI FOR ALLA

Vart bidrag: Att skapa forandring
genom var energistrategi.

Strategin innebar att vi i forsta hand
ska minska energibehovet 1 fastigheter-
na. Vara inkopsstrategier syftar till att
paverka vara leverantdrer att erbjuda
fossilfria och fornybara produkter. Vi har
dven som mal att skapa nya fornybara
energilosningar 1 en omfattning som
motsvarar vart totala energibehov.




ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
i

MAL 8 - ANSTANDIGA ARBETS-
VILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT

Vart bidrag: Att aktivt forbattra resurs-
effektiviteten i var verksamhet och
framja en trygg och saker arbetsmiljo.

Teknisk uppgradering och innovativa
losningar bidrar tll resurseffektivisering
och kvalitetshojning 1 var basleverans.
Inom organisationen Hall Nollan, dar
Akademiska Hus ar en initiativtagare,
drivs branschgemensamma fragor for
sakrare byggarbetsplatser.

17 GENOMFORANDE
OCHGLOBALT
PARTNERSKAP

&

11 G

abée

MAL 11 - HALLBARA STADER

OCH SAMHALLEN

Vart bidrag: Att verka for en inkluderan-
de och hallbar urbanisering.

I vart uppdrag ingar att bidra till ett okat
antal studentbostader. Det gér vi genom
att bygga hallbara och prisvarda boen-
den. I planeringen ingdr att allmanna ytor,
matesplatser och gronomraden ska upp-
levas tillgdngliga och attraktiva. Genom
forskningsprojekt utvecklar vi successivt
vara kunskaper kring stadsutveckling,
bland annat for att forsta gronomradenas
betydelse for inlarning, prestation och
vdlbefinnande.

HALLBARHETSSTYRNING
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12 HALLBAR
KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

QO

MAL 12 - HALLBAR KONSUMTION

OCH PRODUKTION

Vart bidrag: Hallbara upphandlingar och
resurseffektiva larandemtljoer.

Akademiska Hus lyder under Lagen om
offentlig upphandling, vilket gor upp-
handlingsprocessen transparent och
oberoende. Vi mijocertifierar alla nybygg-
nadsprojekt och storre ombyggnadspro-
jekt enligt Miljobyggnad, minst till niva
Silver, vilket dr en viktig garant avseende
energibehov, inomhusmiljo samt material-
val. Vilagger stort fokus pa att effektivi-
sera anvandningen av ytorna pa campus.

Akademiska Hus styrelse beslutar om foretagets dvergripande mal som ocksa vilar pa hogt
stéllda dgarkrav. Vd har det 6vergripande ansvaret for bolagets hallbarhetsarbete och
foretagsledningen sédtter, i nara samarbete med bolagets hallbarhetchef, strategiska mal

och planer. Det operativa arbetet drivs och koordineras av en utvecklingsgrupp med fokus
pa hallbarhet. Operativt ansvar ar tilldelat organisationens olika delar dar alla medarbetare
har ett ansvar och uppmanas att aktivt bidra genom det dagliga arbetet.

MAL 17 - GENOMFORANDE
OCH GLOBALT PARTNERSKAP

Vart bidrag: Att skapa partnerskap
som bidrar till en hallbar utveckling.

Akademiska Hus driver utvecklingen 1
branschen framat genom att initiera och
delta i samarbeten med manga parter. Vi
ar en aktiv part 1 remisser kring nya lagar
och regler. Vara kunder ligger 1 utveckling-
ens framkant inom manga omraden, vilket
ger goda forutsattningar for kunskaps- och
innovationsutbyte.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Mal och styrning

Mal och styrning

For att styra verksamheten och fa ett kvitto pa att vart arbete leder oss framat
anvander vi oss av ett balanserat styrkort. Malen for vara fokusomraden genom-
syrar allt vi gor och styr oss mot verksamhetens Gvergripande mal.

Under aret har styrkortet uppdaterats och anpassats till den strategi vision - Vi stirker Sverige som kunskapsnation. Mal och malséttning
som arbetats fram under 2018. Malen f6r vart och ett av vara foku- presenteras till 2021 da affirsplaneperioden omfattar aren 2019 till
somraden; kund, medarbetare, ekonomi och utveckling komplette- 2021. Hallbarhetsperspektivet ir helt integrerat i vara verksamhets-

ras med ett antal principer som beskriver hur vi behéver agera och
uppfattas fér att pa ett framgangsrikt sitt na malen pa vig mot var

overgripande mal och kopplar till de av FN:s globala hallbarhetsmal
som Akademiska Hus bedémt som mest prioriterade.

Kund

Medarbetare

MAL OCH MALSATTNING FOR 2021
Vi levererar battre &n andra och dr vara kunders
forstahandsval.
Vart mal 2021 ar att Nojd kund index (NKI)
ska uppga till 70%.

MAL OCH MALSATTNING FOR 2021
Vi har engagerade medarbetare med hog prestation.

Vart mal 2021 &r att prestationsindex ska uppga till
77 samt att mattet for olycksfri arbetsplats inte ska
Overstiga 2.

PRINCIPER FOR FRAMGANG

Vi ar professionella och ar vara kunders forstahandsval.

Viar lyhorda for varje kunds behov och dnskan om
samverkan men 1 balans med god affarsmassighet.

Vi bygger acceptans och forstaelse hos vara kunder for
var roll och vart uppdrag.

PRINCIPER FOR FRAMGANG

Vi har en utvecklingsorienterad kultur och vara ledare
skapar forutsattning for prestation.
Vara arbetssatt och processer ar effektiva och genom
var kompetens levererar vi ratt kvalitet i alla led.

Vi har en inkluderande och saker arbetsplats
med halsosamma medarbetare.

MALUPPFYLLNAD 2018

® NKI bor uppga till 63 eller mer och uppgick 1 2018
ars matning till 62.

Vart NKI har forbattrats med tva enheter sedan fore-
gdende matning, vilket &r ett steg i ratt riktning. Vi har
under dret ingatt flera strategiska samarbeten med
olika larosaten med inriktning pa innovation och hall-
barhet samtidigt som vi pa manga hall starkt relatio-
nen och samarbetet kopplat till var vardagsleverans.

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018

MALUPPFYLLNAD 2018

@ Prestationsindex (API): Nollmdatning sker under
2019 it samband med uppdragsdialog, se sidan 31.

@ Olycksfri arbetsplats (ELTAR) uppgick till 2,4.

API &r ett nyckeltal som indikerar hur goda forutsattning-
ar vara medarbetare har for att kunna prestera. Ett
API pa 75 indikerar att forutsattningar finns for god
prestation. ELTAR, olycksfallsfrekvens for vara entre-

prendrer, mats for forsta gangen under 2018. For att se

hur ELTAR beraknas, se sidan 107.



Vision
Vi stédrker Sverige

som kunskaps-
nation

I samverkan med vara kunder ut-
vecklar, bygger och forvaltar vi
kunskapsmiljoer som starker laro-
satenas attraktionskraft och bidrar till
en hallbar samhallsutveckling. Vi erbjuder

produkter och tjanster med utgangs-
punkt tlarosatenas behov och dar
campusupplevelsen forstarks genom

Ekonomi
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Affirsidé

relevant service.

Utveckling

MAL OCH MALSATTNING FOR 2021
Vilevererar pa dgarens ekonomiska mal
Over en konjunkturcykel.

Tl 2025 ska vi halvera mangden levererad
energt jamfort med nivan 2000. Projektkostnaderna ska
inte avvika mer an + 2% mot projektram.

For ndrvarande pagéar en éversyn av agarens finan-
siella mal, beslut fattas pa arsstamman 1 april.

MAL OCH MALSATTNING FOR 2021

V1 6kar andelen gemensamma tinnovationsprojekt
med vara kunder och bidrar till 6kat byggande av
studentbostader.

Vart mal 2021 ar att att andelen av vara innovations-
projekt som har drivits 1 samverkan ska uppga till
70% samt att vi ska ha 2 130 studentboenden.

PRINCIPER FOR FRAMGANG

Viarbetar ansvarsfullt och kostnadsmedvetet med
vara avtalsparter.
Vara investeringar inom campus och fastigheter &r
hallbara och framtidssékrade.
Viskapar varde genom effektiva och funktionella och
attraktiva campus.

PRINCIPER FOR FRAMGANG

Genom innovativa satsningar skapar vi kunskapsmiljo-
er 1 framkant och bidrar till hallbar samhallsutveckling.
Vitar vara pa potentialen inom digitalisering for att ska-
pa mervarden och méta samhdllets snabba utveckling.

Viutvecklar spetserbjudanden i samverkan
med kunderna for starkt attraktivitet.

MALUPPFYLLNAD 2018

@ Avkastning pa operativt kapital ska uppga till 6,5%
och utfallet for 2018 blev 5,5%. Soliditeten ska uppga
il 30-40% och uppgick till 45,8%. Utdelning till
dgaren ska uppga till 40-60% av arets resultat och
uppgick till 60%.

® Energireduktion (kwh/kvm) ska uppga till minst
-3,4% per ar men okade under aret med 0,3%.

® Projektkostnader* ska inte avvika mot budget med
mer an + 2%. De avvek under aret med 2,4%.

Energireduktionen uppfyller inte arets mal vilket ar en
kombination av en extremt varm sommar och att vi
genomfort farre energibesparande atgarder dn planerat.
Projektkostnadernas avvikelse hanger 1 huvudsak sam-
man med forseningar 1 bygglovsprocessen av projektet
Albano.

*Avser projekt dver 50 Mkr

MALUPPFYLLNAD 2018

® Innovation i samverkan uppgick till 47%

® Antal studentboenden ska uppga till 510 och
uppgick vid arets slut till 510.

Innovationsformaga i samverkan innebdr att vi méter hur
stor andel av vara innovationsprojekt som drivs 1 samver-
kan med vara kunder och mats for forsta gangen 2018.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Campus- och affarsutveckling

Campusomraden ar kunskapsmiljoer 1 konstant utveckling. Behov, onskemal och
visioner for att skapa forutsattningar for framtidens forskning, utbidning
och samverkan diskuteras vid alla larosaten. Faktorer som digitalisering och okad
innovationstakt 6ppnar nya mojligheter men staller samtidigt nya krav pa

bade befintliga och framtida campusmiljcer.

For oss pa Akademiska Hus dr campus-
utveckling en avgorande fraga. Hur utvecklar
vi campus som r attraktiva och funktionella
4ven om 50, 75, eller 100 ar? I samverkan med
Sveriges laroséten tar vi ett helhetsansvar och
bidrar med var expertis och vart kunnande i
utvecklingen av 1angsiktigt hallbara kunskaps-
miljéer. Det omfattar dven att mota behovet av
studentbostider pa campus. Campusomraden
som en del i stadsutvecklingen har ocksa stor
paverkan pa hur Sveriges larositen vill utveck-
la sina fysiska miljoer framover.

CAMPUS MED MANGA FUNKTIONER
Campus dr en plats for forskning och lidrande,
men ocksa en plats for moten med niringsli-
vet och en gransyta for méten med samhaéllet
i6vrigt. Att skapa platser for detta, bygga
studentbostider och sékerstilla ett attraktivt
serviceutbud i samverkan med andra aktorer
blir allt viktigare for ldrosétena. Restauranger,
mojligheter till kultur- och idrottsaktiviteter
och tillgang till férskolor i nira anslutning till
campus ir exempel pa service som underlittar
vardagslivet och som i allt hogre utstriackning
integreras i och omkring campus.

STARKARE TILLSAMMANS

Att tillsammans med ett lirosite tolka och
omvandla visioner till hur den fysiska miljon
pa bista siitt ska stodja strategierna ir hjirtat
i campusutveckling. Tillsammans med ldro-
sitets ledning, medarbetare och studenter
utforskar vi hur den fysiska miljon kan
utvecklas for att langsiktigt skapa attraktiva
och flexibla byggnader och utemiljoer och

Strategiskt fokus

Att arbeta nara kunderna for att tillsam-
mans med dem forsta vara utmaningar
och mojligheter. Genom campusplanerna
far vi an battre forutsattningar att bidra
till att utveckla verksamheten pa campus.

forverkliga det i konkreta utvecklingsprojekt.
Vi féljer en strukturerad metod dér langsik-
tighet och hallbarhet ér i fokus. Nyckeln till
framgang ir att omsétta var och vara kunders
gemensamma kunskap i konkreta utveck-
lings- och campusplaner.

INNOVATIVA LARANDEMILJOER

Som samhillsbyggare behover vi vara
innovativa och framtidsorienterade for att
pa sa vis sikra var leverans och bidra med
virde till kunderna. Genom strukturerade
innovationssamarbeten vill vi utveckla pro-
dukter, tjdnster och arbetssitt som bidrar till
en hallbar samhillsutveckling. Framtidens
ldrandemiljoer samt campus- och stadsut-
veckling ar tva omraden dér vi satsar mycket
painnovation. Framférallt utvecklingen av
digital teknik och nya pedagogiska metoder
oppnar mojlighet for helt nya former av
ldrandemiljoer.

Vid svenska ldrositen sker en gradvis
Okande integrering mellan fysiska studie- och
arbetsmiljoer och virtuella pedagogiska rum
och sociala plattformar. Tillsammans med vara
kunder utvecklar och testar vi bade digital tek-
nik och fysisk miljo som tillsammans kan bidra

till savil okad attraktivitet som studieresultat
och nyttjandegrad. Under 2018 har vi paborjat
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byggnationen av ett “learning lab” pa Chalmers
Campus Johanneberg. Hiir kommer bade vara
kunder och vi sjélva kunna ldra oss mer om hur
digitala verktyg, inredning, ljus, ljud och andra
miljéskapande faktorer kan paverka larande,
kreativitet och resultat.

STUDENTBOSTADER
UTVECKLAR CAMPUS

Pa méanga orter rader en akut brist pa stu-
dentbostédder och fler student- och forskar-
bostidder star hogt pa manga larositens och
studenters prioriteringslistor. Campusnéra
studentbostiider dr ocksa en av de viktigaste
faktorerna for att skapa en levande miljo som
dr oppen, trygg och inbjudande hela dygnet,
alla dagar i veckan. Vi bedriver ett aktivt
arbete for att mojliggora bostadsbyggande
paellerianslutning till campusomradet. I
vara campusplaner ingar alltid planering av
student- och forskarbostider, oavsett om
forslaget ir att bostider ska byggas pa var
mark, eller pa nagon annan fastighetséigares
mark. Sedan slutet av 2014 ingar byggande av
studentbostider som en del av vart uppdrag
och under 2018 flyttade studenternainide
forsta studentbostdderna byggda i egen regi
pa KTH Campus i Stockholm.




Uterumslika balkonger bidrar till att sudda ut granserna mellan in- och
utsida i Bilbergska huset pa Orebro universitet.
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Orebro Campus Lab

Orebro universitet och Akademiska Hus har signerat ett

omfattande samarbetsavtal med malet att tillsammans

verka for att universitetet pa ett framgangsrikt satt blir

landets mest digitaliserade larosate. Satsningen, som
ar dopt till Orebro Campus Lab, ska bidra till att ut-
veckla en utbildnings- och forskningsmiljo i digital och

hallbar framkant.

rebro universttet har
redan idag mycket hog
kompetens tnom artifi-

clell intelligens (AI) och robo-
tik. Det bygger vi vidare pai
ett fordjupat samarbetsavtal.
Avtalet innebar att en rad
konkreta atgarder ska genom-
féras under en tredrsperiod.
Testbaddar samt dialog- och
forskningsprojekt ska genom-
foras for att skapa framtidens
innovativa utbildnings- och
forskningsmiljo - Orebro
Campus Lab, en miljo med hog

attraktionskraft for studenter,
forskare och larare vid Orebro
universitet, liksom for externa
samarbetspartners.

- Orebro universitets vision

¢ anger tydligt att vi ska bidra till
i en kunskapsbaserad samhalls-

utveckling. Det har projektet
ligger helt 1linje med det.
Samarbetet innebar unika
mojligheter att hitta smarta,
innovativa och hallbara 19s-
ningar infor framtiden, sager
Johan Schnrer, rektor vid

i Orebro universitet.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Projekt som siikrar lokalbehov

Akademiska Hus har en stor projektportfol] som utvecklas 1 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 att nd framgangsrika resultat.

Byggprojekt dr en stor del av Akademiska Hus
verksamhet och genom var langa erfarenhet
av att bygga for utbildning och forskning ar
vi en proaktiv och langsiktig partner till vara
kunder. Byggprojekten har en stor variation,
allt fran mindre ombyggnader till student-
bostidder och nya avancerade forskningsan-
ldggningar.

Akademiska Hus r bade byggherre och
forvaltare. Att vi utvecklar projekt for en
langsiktig forvaltning ger oss goda forutsitt-
ningar att investera i hallbara och innovativa
l6sningar. Investeringsverksamheten bedrivs
fran projektidé till beslutad investering i
en systematisk process. Var finansiella

Strategiskt fokus

Vara projekt skapar hus for ldrare, forskare
och studenter. Det kraver att vi standigt
samverkar for att battre forsta vad vara
kunder behdver. Genom att ha tydliga
forutsattningar genom hela byggproces-
sen, fran tidiga skeden till 6verlamnings-
skeden, kan vi leverera en produkt av ratt
kvalitet enligt en gemensam malbild.

kapacitet gor ocksa att vi kan investera och

bidra till vara kunders expansion, dven i
lagkonjunktur.

PROJEKTREVISIONER

Under 2018 genomfordes projektrevisioner
itolv pagaende projekt. Syftet med revision-
ernavar att identifiera och hantera risker i
projekten, bidra till stdndiga forbattringar i
Akademiska Hus projekt- och ledningssys-
tem och att stotta den enskilda medarbeta-
ren i sitt yrkesutovande.

Revisionerna visade att vara projektled-
ningsteam dr ambitidsa, kunniga och pro-
fessionella. Vi fick ocksa forslag pa utveck-
lingsomraden som kommer att bidra till att
utveckla byggprocessen ytterligare.

VIBYGGER HALLBART

Bade Akademiska Hus och manga av vara
kunder har héga ambitioner inom héllbar-
het. Var roll som langsiktig fastighetségare
ger goda forutsiattningar for att bygga klokt
och hallbart. Vart mal ar alltid att leverera
hogsta mojliga kundvirde genom effektivt
resursutnyttjande och god kostnadskontroll.
Samtidigt verkar Akademiska Hus sténdigt
fér minimerad miljépaverkan genom hallba-

ra byggprocesser och vil avvigda materialval.

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018

OUEIEPITE

MILIOBYGGNAD

CERTIFIERADE BYGGNADER

All var nybyggnation och stérre ombygg-
nationer ska uppfylla kraven f6r minst niva
Silver i certifieringssystemet Miljobyggnad.
Att bygga enligt Miljobyggnad ger ett kvitto
pa viktiga kvaliteter hos en byggnad vad
giller energi, inomhusmiljé och materialval.
For att lyckas haller vi oss kontinuerligt
uppdaterade om ny teknik och nya metoder.
Viharidag 42 certifierade byggnader, varav
sju pa guldniva och 35 pa silverniva.

De certifierade ny- och ombyggnaderna
f6ljs upp med en validering och hittills har
17 byggnader verifierats med bibehallet
certifikat. Under aret har fyra av vara byggen
certifierats redan under byggnationsskedet.
Nya Humanisten i G6éteborg och Studenthus
Valla i Linkdping uppnadde hégsta nivan for
miljocertifiering. Till grund for guldcertifie-
ringarna ligger en rad omfattande atgiarder
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och losningar dar behovsstyrd belysning och
ventilation, lagenergifonster och miljévinlig
fjarrvirme och kyla dr nagra exempel. Mil-
jobyggnad Guld innebar att stort fokus &ven
har lagts pa dagsljus, solvirmelast, ljudmiljo,
fuktsidkerhet och solavskiarmningar.

HALLBARA LEVERANTORSKEDJOR

Akademiska Hus &r en stor bestéllarorga-
nisation och képer tjanster och produkter
for cirka 4,5 miljarder kronor per ar. Vara

2 300 aktiva leverantorer ér till storsta delen
svenska foretag. Ar 2016 faststilldes att
Akademiska Hus omfattas av Lagen om of-
fentlig upphandling (LoU) och en genomgri-
pande omstéllning genomfordes under 2017
och 2018. LoU 6kar mojligheten for fler och
mindre leverantorer att konkurrera pa lika
villkor.

Vi stiller krav pa vara leverantorer géllan-
de miljo, arbetsmiljo och sidkerhet, arbets-
villkor, ménskliga riattigheter samt affarsetik
och antikorruption. Kraven specificeras i var
uppforandekod for leverantorer som baseras
pa FN:s Global Compacts tio principer.

Redan i upphandlingsfasen stills kvalifi-
cerande krav pa de intresserade leveranto-
rerna och uppfylls inte kraven gar man inte
vidare i upphandlingen. Nir nya ramavtal

euj0S snduigs)

och projektavtal tecknas ligger uppforande-
koden med som bilaga. I samtliga upphand-
lingar behover leverantoren éven intyga att
de har ett systematiskt arbete kring miljo-
och arbetsmiljoledning. Om en leverantor
bryter mot uppforandekoden eller miljo-

och arbetsmiljokraven, kan avtalet sdgas upp.

Cirka 600 nya ram- eller projektavtal
tecknades under 2018, vilket utgor en 6ver-
vigande majoritet av alla tecknade avtal, och
samtliga av dessa har utvirderats utifran
sociala och miljomaéssiga kriterier. Direkt-
upphandlingar ligger utanfér denna process.

Islutet av 2018 inférde Akademiska Hus
ett uppfoljningssystem med stickprovsre-
visioner som utférdes av en extern part pa
plats hos leverantorer. Tre revisioner har ge-
nomforts 2018, och totalt ska 15 goras under
en 12-méanaders period fran férsta revision.
Sedan ett par ar tillbaka finns en visselblasar-
funktion som ocksa kan anviindas for att
rapportera avvikelser. Inga fall av 6vertradel-
ser mot var uppférandekod for leverantorer
har uppdagats under 2018.

Akademiska Hus verkar i en bransch dér
det historiskt sett har féorekommit korrup-
tion, mutor, brott mot arbetsvillkor med
mera. Det dr diarfor angeldget att vara med-
arbetare, i kontakterna med leverantorer och
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CASE

Biomedicum
—ett av Europas
storsta forsknings-
laboratorium

ed sina 65 000 kvadratmeter ar

Karolinska Institutets nya forsk-

ningslaboratorium ett av Europas
storsta laboratorier. Den hogspeciali-
serade labbmujon stracker sig over elva
vaningar och ger plats for 1 600 forskare
och 6vrig personal. Byggnaden ar utrus-
tad med spetsteknologi for varldsledande
experimentell forskning 1 syfte att for-
battra manniskors halsa. Akademiska Hus
har investerat cirka tva miljarder kronor i
projektet som byggstartade hosten 2013
och som nu star klart fore utsatt tid och
till en lagre kostnad ar beraknat.

kunder, alltid upptrader affirsméssigt och
med god affirsetik. For att minska riskerna
for korruption, informerade Akademiska
Hus alla leverantérer under 2018 om var
interna uppférandekod och gavopolicy samt
undanbad oss gavor.

Lis mer om riskerna kopplat till leveran-
torer pa sidorna 44-46 samt om vart interna
arbete for god affarsetik i bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 51-52.

LEVERANTORER
Andel av total inkdpsvolym

%

® Bygg- och anldggningstjanster 65%
® Tekniska konsulttjénster 10%
Installationstjdnster (VVS, el etc) 10%
@ Energioch vatten 7%
® fastighetsskotsel 4%
Ovriga tjanster 4%

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Vara storre projekt

DRIFTSATTA PROJEKT 2018-12-31 > 100 MKR

Investerings- Tillkommande
Projektnamn ort Typ av lokal ram, Mkr  Miljobyggnad kvm LOA Fardigstallt Kund
Blomedicum Stockholm Laboratorium 2822 Silver 48000 2018-Q2 Karolinska Institutet
Framtidens Lab Stockholm Laboratorium 322 - - 2018-Q4 Karolinska Institutet
Polisprogrammet Stdertdrn Stockholm Undervisning 260 - 5400 2018-Q1 Sddertorns hogskola
Polisutbildningen Umed Umea Undervisning 165 Silver 5000 2018-Q1 Umea universitet
TOTALT 3569
BESLUTADE PROJEKT 2018-12-31 > 100 MKR
Investerings- Andel Miljo- Tillkommande Berdknat
Projektnamn ort Typ av lokal ram, Mkr  upparbetat, % byggnad kvm LOA fardigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 30 Silver 100000 2021-Q4  Stockholms universitet
Angstrom etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 13 Silver 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Guld (nyb)/
Humanisten Goteborg Kontor 668 71  Silver (omb) 12100 2019-Q4  Goteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 459 2 Silver 19000 2022-Q2 Lunds universitet
KIResidence Stockholm Bostad 434 4 - 15500 2020-Q1 Karolinska Institutet
Studenthus Valla Linkdping Undervisning 411 82 Guld 13500 2019-Q3  LinkOpings universitet
Studentbostader
Teknikringen Stockholm Bostad 400 83 - 83900 2019-Q1 Akademiska Hus
A working lab Goteborg Ovrigt 381 62 Guld 9600 2019-Q3 Akademiska Hus
AHouse Stockholm Ovrigt 317 39 Silver 3500 2020-Q3 Akademiska Hus
Medicinskt Biologiskt
Centrum Umead Laboratorium 306 100 Silver 1800 2020-Q1 Umea universitet
Hydra studentbost&der Uppsala Bostad 193 - - 4600 2020-Q2 Akademiska Hus
Polstjarnan student-
bostader Luled Bostad 183 44 - 6000 2020-Q1 Akademiska Hus
GIH-badet Stockholm Ovrigt 118 30 - - 2019-Q3 Stockholms Stad
Barn- och ungdomsveten-
skap FrescatiBacke Stockholm Undervisning 111 48 Silver - 2019-Q2  Stockholms universitet
Projekt under 100 Mkr 1432
TOTALT 9900
PLANERADE PROJEKT 2018-12-31 > 100 MKR
Berédknat
Projektnamn ort Typ av lokal Investeringsram, Mkr Tillkommande kvm LOA fardigstallt Kund
Naturvetenskap Life Goteborg Laboratorium 1624 26500 2023-Q2 Goteborgs universitet
Forum Medicum Lund Kontor 702 11 600 2023-Q2 Lunds universitet
Handels Horne Goteborg Undervisning 500 6200 2023-Q1 Goteborgs universitet
Tomteboda Stockholm Undervisning 348 4100 2021-Q2 Akademiska Hus
IKSU Campushotell Umed Ovrigt 170 6700 2021-Q4 Akademiska Hus
IT-gymnasiet Uppsala Undervisning 113 5500 2020-Q3  IT Gymnasiet Sverige AB
Botanicum Stockholm Laboratorium 108 5200 2021-Q3 Akademiska Hus
Projekt under 100 Mkr 535
TOTALT 4100

All nybyggnation samt stdrre ombyggnationer ska uppfylla kraven och
certifieras pd minst totalbetyg Silver i miljoklassningssystemet Mil-
jobyggnad. Studentbostader omfattas &nnu inte av detta strategiska
beslut. I vissa fall & denna ambition inte heller tillamplig pa grund av
verksamhetens art, vilket gor att avsteg kan godkannas.
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PROJEKTPORTFOLJ, MKR

2017-12-31

Beslutade projekt 9300 13000
Planerade projekt 4100 3700
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 14000 16 700
varav redan investerat i pAgdende projekt -4.400 -5700
ATERSTAR AV BESLUTADE 9600 11 000
OCH PLANERADE PROJEKT

Idéprojekt 11 700 9800
SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 21 300 20800
Total projektportfolj 25700 26500

DE OLIKA INVESTERINGARNA KATEGORISERAS I:

® Beslutade projekt

® Planerade projekt - har utrednings- eller projekteringsram och dar
nagon form av dverenskommelse finns mellan bolaget och hyresgast

@ Idéprojekt - sannolika projekt inom en femarsperiod

Fler campusnéra bostéder bidrar till 6kad trygghet och
ett mer levande campus under dygnets alla timmar.
Bild: LINK arkitekter

CASE
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VAR PROJEKTPORTFOLJ
Akademiska Hus projektportfolj kategoriseras i tre delar; beslutade,
planerade och idéprojekt och uppgar totalt till 25 700 miljoner kronor
varav 4 400 miljoner kronor redan #r upparbetat. De tva domine-
rande beslutade projekten i portfoljen ar Albano, dér forsta etappen
driftsétts ar 2021 och Angstrém 4 med planerad driftsittning ar 2022.
Bada projekten har langa hyrestider pa 10 respektive 20 ar. Stérre
delen av var projektportfslj ir nybyggnationer med langa hyrestider,
oftast mellan 10 och 25 ar. Investeringsportfoljen innehéller ny-,
till- och ombyggnad samt ombyggnation av befintliga fastigheter.
Tyngdpunkten i projektportféljen aterfinns i Stockholm och Géteborg
men projekt finns pa alla vara storre orter.

Akademiska Hus har sedan 2014 ett utvidgat uppdrag i att bygga
studentbostéider. Studentbostadsprojekt i kategorierna beslutade,
planerade och idéprojekt uppgar till totalt 4 500 miljoner kronor.

Kundvirde med fler studentbostider

Akademiska Hus bygger studentbostader som knyter ihop Campus Ultuna med de centrala
delarna av Ultuna och Fyrisan i Uppsala. De utgor en del i stadsutvecklingen liksom ett satt
att fa fler studenter att vdlja Sveriges lantbruksuniversitet (SLU).

kademiska Hus investerar cirka 193

miljoner kronor 1 bygget av 108 1a-

genheter med plats for 132 studen-
ter och forskare vid Campus Ultuna. Sats-
ningen starker Uppsalas attraktivitet som
studentstad och blir ett bidrag till SLU:s

arbete med att na sitt studentbostads-
behov 1 Ultuna fér de kommande aren.

- Bra och lattillgangliga bostader for
studenter och gastforskare ar en viktig
konkurrensfaktor nar vi ska locka till oss
de allra basta. Att bostaderna ligger pa

campusomradet med narhet till arbets-

¢ platsen innebar ocksa att de boende dar
slipper miljopaverkande pendlingsresor

i och langa restider, sager Birgitta Wikmark
Carlsson, bitradande universitetsdirektor
f vid SLU.
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Forvaltning i framkant

Akademiska Hus arbetar med en strategisk och langsiktig forvaltning
dar hallbarhet och kundvarde star 1 fokus. Var malsattning ar att vara vara kun-
ders forstahandsval. Vi forvaltar 1 dag cirka 3,3 miljoner kvadratmeter med en
ambition att vara fastigheter ska halla ratt standard under lang tid, och samtidigt
kunna anpassas 1 takt med att vara kunders behov forandras.

For Akademiska Hus dr hog kvalitet i drift-
arbetet, ansvarsfull energianvindning och
en 6ppen kommunikation med savil kunder
som leverantorer avgérande forutsiattningar
for att skapa virde fér vara kunder och hy-
resgister, men dven for att 6ka affarsnyttan.
Vi ser forvaltning som ett paraplybegrepp
for alla de tekniska och ekonomiska atgérder
som utfors under en byggnads livstid.

Vart bestand utgors i huvudsak av avance-
rade forskningsanlidggningar och olika typer
av utbildnings- och kontorslokaler. Dessa
anldggningar maste halla rétt standard under
lang tid. For att kunna arbeta effektivt med var
strategiska forvaltning krévs ddrmed ett arbets-
sitt som dr bade mangsidigt och anpassnings-
bart. Akademiska Hus forvaltningsorganisation
arbetar serviceinriktat och affirsméssigt med
att tahand om vara fastigheter och de installa-
tioner och utrustningar som finns i byggnader-
na. Genom att halla en niira och kontinuerlig
dialog med vara hyresgister och andra parter
som paverkar lokalanvindandet kan vi bedriva
en langsiktig férvaltning och samtidigt anpassa
arbetet i takt med vara kunders féréndrade be-
hov. Tillsammans med var mangariga erfarenhet
och breda kompetens inom drift och forvaltning
har vi goda forutsittningar for att skapa en
hallbar férvaltning. Pa sa sitt okar vi ocksa det
langsiktiga kundvirdet, vilket star hogt upp pa
var agenda.

KUNDENIFOKUS

For att lyckas med vart hallbarhetsarbete

ar samarbete tillsammans med vara kunder
avgorande. Genom att tillsammans sitta

fokus pa hallbarhetsfragor minskar vi inte
bara méngden anvind energi, utan skapar
dven engagemang och synlighet for dessa
fragor och breddar var kunskap i amnet. For
att hgja ambitionsnivan ytterligare och visa

att vi verkligen tar energifragan pa allvar har

vi sedan ett par ar tillbaka startat en rad olika
samarbetsinitiativ med fokus pa héllbarhet till-
sammans med vara kunder. Initiativen bygger
pa en gemensam vilja att agera och investera i
hallbara val. Det kan handla om alltifran instal-

och sékerstaller langsiktighet i férvaltningen.

lationer av laddplatser for elbilar pa campus
och gemensamma campusvandringar med vara
kunder och hyresgéster for att hitta energitju-
var, till storskaliga solcellsanléiggningar och
grona hyresavtal.

ENERGIEFFEKTIVA LOSNINGAR
Akademiska Hus arbetar stiandigt for att hitta
energieffektiva losningar for fastigheterna vi
dger och forvaltar. Energiarbetet handlar bade
om att anvinda mindre energi och att anvinda
den ritt. Vara fastigheter ska ha vil utformade
och energieffektiva system och driftslos-
ningar. Genom ett sérskilt fokus pa drift-
optimering i vart befintliga bestand minskar
vi energianvindningen stadigt, men ett stort
fokus ligger dven pa att 1ata vara nyproduk-
tioner bli energieffektiva. Ett exempel pa det
4r att vi redan tidigt i utvecklingsarbetet for
nya byggnader undersoker mgjligheten att

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018

Varje campusomrade har ett team med mycket tekniskt kun-
niga drifttekniker som ansvarar for omradets olika byggnader

tillvarata 6verskottsenergi mellan narliggan-
de byggnader. Pa sa sétt kan vi minska behovet
av levererad energi.

Strategiskt fokus

Under 2019 fortsatter vi vart arbete med
att stérka var basleverans och vart kund-
varde. Genom ett starkt internt samarbete
och en nara relation till vara kunder stra-
var vi efter att vara deras forstahandsval.
Utover kundupplevelsen fortsatter vi vart
ambitiosa arbete med att sanka energian-
vandningen i vara lokaler. Med en offensiv
energiprocess, driftoptimering och smarta
digitala losningar ar ambitionen att kom-
ma ett steg ndrmare besparingsmalet.




Vi har dven stort fokus pa fornybar energi
och under 2018 har vi fortsatt arbetet med
att installera solceller. PA Campus Ultuna i
Uppsala har atta anldggningar pa totalt 6 700
kvadratmeter installerats. Tillsammans med
redan befintliga anldggningar uppnar vi da
en arlig produktionskapacitet av solel pa

2,5 miljoner kWh. Det innebér bland annat att
flera av universitetets byggnader till bety-
dande del kan férsorjas av solceller. I Umea
har vi under aret driftsatt en ny byggnad fér
polisutbildningen som med stor marginal
klarar certifieringen for Miljobyggnad Guld
avseende energi. Vi efterstréivar ocksa en helt
fossilfri energileverans.

OFFENSIV ENERGIPROCESS

Ambitiésa energibesparingsmal tillsammans
med forvaltningsansvar for en mangd kom-
plexa byggnader stiller hoga krav pa savil
drifttekniker som effektiva verktyg och pro-
cesser. For att sikerstilla maluppfyllelse har
viunder 2018 utvecklat var energistrategi
och implementerat en offensiv energiprocess
som gor energiarbetet mer effektivt genom
Okat samarbete och fler rutiner som under-
lattar prioritering och genomférande. Vi har
aven stirkt var organisation med en enhet for
Energi och Teknik som driver arbetet framat
pa ett bade dvergripande och lokalt plan. Var
energiportal har utvecklats for att vara drift-
tekniker kontinuerligt och aktivt ska kunna
energikartlidgga och f6lja upp hela fastighets-
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bestdandets energibesparing. Grunden
ienergiportalen dr en méitvirdesdatabas
som lopande fylls med fé6rbruknings- och
energivirden fran en rad mitsystem. Genom
att analysera en byggnads energiprestanda
kan vara drifttekniker riikna pa och genom-
fora atgiirder som ger nytta bade ekonomiskt
och miljomaéssigt.

ENERGIANVANDNING

Energiintensiteten har under dret tkat med 0,3 procent vilket bland annat kan forklaras av ett 6kat kylbehov
under arets varma period. Med de planer som finns for energieffektiviseringar ser vi dock att vart langsiktiga
mal kommer att nas.

kwh / BRA

Totalt utfall
- Mal
300
250
200 \
150
100
2000 2005 2010 2015 2020

Akademiska Hus energistrategi

2025

Var energistrategi grundar sig pa tre delar:

\ly
~ Cd @
- . = AKADEMISKA HUS ENERGIMAL
2, I )

MINSKA... PAVERKA...

@ i befintligt bestand ® leverantorer
® vid byggnation

® genom samarbete med kund Vivill paverka och samverka med
vara energileverantdorer for att fa
Vi ska minska mangden levererad en fossilfri och fornybar produkt.
energi till halften av vad den var

2000 till ar 2025.

SKAPA...
® fornybar energt

Vi vill ocksad skapa ny férnybar
elenergi motsvarande vart behov,
det innebar att vi vill hitta aktorer
for samverkan.
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CASE

Konst pa campus,
en del i forvaltningen

Akademiska Hus har en av de storsta samlingarna av
offentlig konst i Sverige. En omfattande inventering
genomfordes under aret och éver 700 konstverk i vara
byggnader och ute pa campus kartlades.

onsten pa campus ar
K for det mesta plats-
specifik och byggnads-

anknuten. Agarskap och for-
valtning skots av Akademiska
Hus som en del 1 den vanliga
forvaltningen. I samlingen
finns alltifran bronsstatyer
till videoinstallationer och
vaggmalningar - alla med helt
olika krav pa underhall.
Inventeringen resulterade

Diversifierad konst staller hdga
krav pa férvaltningen.

1 en tydlig underhallsplan for
forvaltningen - ett jobb som
fortgatt under aret. Konst pa
campus berikar mijjéerna och
med en ny arbetsbeskrivning
och en konstansvarig tillsatt
1 forvaltningen pa respektive
campus finns nya forutsatt-
ningar for konsten att bidra
till att skapa kreativa och
attraktiva miljéer pa vara
larosaten.

CASE

Smarta hus pratar med varandra

Dagens moderna byggnader genererar mangder med olika typer av data. For att
maximera nyttan av den information man far ut av sin data behover spraket vara
enhetligt. Det i sin tur skapar méjligheter for hus att prata och férsta varandra.

ed RealEstateCore
har ett sddant sprak
skapats och Akade-

miska Hus ar en av projektets
grundare och partners. Spra-
ket ar speciellt framtaget av
fastighetsagare for byggnader
och syftet ar att mojliggo-
ra kontroll ver data som
byggnader genererar for att
kunna utveckla nya tjanster
till forman for hyresgaster och
leverantdrer till fastighets-
branschen.

RealEstateCore publiceras
som open source. Det innebar
att spraket ar fritt och oppet

for alla att anvanda och bidra
till. Det ar framtaget helt
utifran fastighetsagarnas
perspektiv och knyter thop
doménerna BIM (Building
Information Model), styr- och
regler samt IoT (Internet of
Things).

Det kravs manga pusselbi-
tar pa plats for att kunna dra
nytta av all ny teknik och ut-
veckling som sker. RealEstate-
Core ar en viktig del som gor
att vi kan ga fran tester och
piloter till verklig nytta i hela
bestandet och den omgivande
staden.
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Datadverforing maojliggor nya

tjanster for fastighetsbranschen. "
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Transparent hyresmodell och
marknadsmassig hyressittning

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 straver alltid efter transparens och en dppen forhandling med vara hyresgaster.

MARKNADSHYRESNIVA

MARKNADSMASSIGA
KOSTNADER

® Drift och underhall
® Markvarde

® Byggkostnad

MARKNADSMASSIGA RISKER
Finanstering
Fastighet
Lage
Motpart

MARKNADS-

MASSIG HYRA
Akademiska Hus hyror
bestar av en grundhyra som
ska tacka drift-, underhalls-
och kapttalkostnader samt
ibland tillagg for hyresgast-
anpassningar.

INTERNHYRA
Den hyreskostnad som Akademiska
Hus debiterar ldrosatena fordelas
vanligtvis av dessa till de olika institu-
tionerna inom larosatet tillsammans
med dvriga kostnader for lokaler, vilka
inte debiterats av Akademiska Hus.
Institutionerna debiteras dar-
efter en "internhyra” vilken oftast
dven haller centrala lokalkostnader,
exempelvis kostnad fér gemensam-
ma ytor. Ibland inkluderar intern-
hyran aven tillagg for exempelvis
teknik, sakerhet och lokalvard.
Internhyran som tnstitutionerna
betalar per kvadratmeter kan darfor
vara hogre an kvadratmeterhyran
som Akademiska Hus har avtalat
med larosatet.

Akademiska Hus verkar pa en 6ppen mark- ijamforbara bestand, genomfors regelbundet

nad och vara hyror &r marknadsméssiga. Var analyser med hjélp av externa virderings-
hyressittning sker pa samma siitt som i andra
fastighetsbolag, vilket innebér att vi viger in
risk och kostnader for exempelvis byggna-
tion och férvaltning i vara kalkyler. Ortens
generella marknadshyresniva, liget, typ av
fastighet och kontraktstid 4r andra faktorer
som paverkar.

For att jamfora hur Akademiska Hus hyror
ligger i forhallande till andra fastighetsigare

foretag. Transparens i hur hyrorna sétts ar
viktigt i dialogerna med kunderna. Efter
oversyn av hyresmodellen har bland annat
kostnadsschablonen fér administrations-

hog resurseffektivitet.

och driftskostnader, schablonriskbedomning
for vakans efter hyrestidens slut samt kost- pa akademiskahus.se.
naden for kapital under uppforande sinkts

under de senaste aren.

STABIL LOKALKOSTNADSANDEL FOR SVERIGES LAROSATEN
%
15

Viverkar for 6ppenhet i férhandlingen
med vara kunder och genom vér erfarenhet
och langsiktiga relation kan vi ofta finna
l6sningar for ett smart lokalutnyttjande med

Detaljerad information om hyresnivaer
per fastighet finns i var fastighetsférteckning

12—

05 06 07 08 09 10 12 13 14 15 16 17
Genom strategiskt arbete hjdlper vilarosatena med stabila lokalkostnader. Trots omfattande investeringar
ar lokalkostnadsandelen ndgot sjunkande dver tid. Diagrammet ovan visar lokalkostnadsandel for Sveriges
larosaten dver tid.

Kalla: Universitetskanslerambetets statistiksdatabas

18 Artal
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Vart klimatarbete

Nya klimatneutrala mal
- en framtidsfraga

Varldens klimat haller pa att foérandras och den globala uppvarmningen ar idag ett
faktum. Akademiska Hus verksamhet bidrar tull klimatbelastningen samtidigt som
vi ocksa paverkas av de konsekvenser som foljer av ett forandrat klimat.

Att bygga och forvalta fastigheter och att
utveckla campusomraden ir verksamheter
som paverkar klimatet och miljén. I samband
med uppforande och drift anviander vi stora
méngder resurser i form av material och
energi och vi genererar dven avfall. Foriand-
ringar i klimatet paverkar var verksamhet
och kan fa konsekvenser pa vara fastigheter
och for vara hyresgister.

VAGEN MOT KLIMATNEUTRALITET

For att minska paverkan av var verksamhet
jobbar vi med energieffektiviseringsplaner,
strategier for energitillforsel, miljocertifie-
ringar av byggnader och omraden, campus-
planer utformade med hallbarhet i fokus
och mycket annat. Var l6pande verksamhet
vilar pa en méngd beslut och arbetssétt som
sammantaget minskar risken for negativ
paverkan.

Under 2018 har Akademiska Hus utvecklat
specifika och ambititsa mal for hur vi ska
kunna bidra till ett klimatneutralt samhalle.
Vara nya klimatmal ligger i utvecklingens
framkant och kommer att sétta stor press pa
var verksamhet att bana ny mark inom flera
omraden. Samtidigt kan vi inte na framgang pa

egen hand. Omstéllningen bygger pa att manga
parter samverkar och tar gemensamt ansvar i
den komplexa omstillning som nu behover ske
mot ett klimatneutralt samhille.

TARHOJD FOR KLIMATFORANDRINGAR

Klimatférindringarna paverkar oss som
fastighetségare. Vi ser exempelvis att risken
for fukt och mogel 6kar med ett varmare och
fuktigare klimat, behovet av uppvarmning
och kylning dndras med férdndrade tempera-
turforhallanden 6ver arstiderna samt att vara
byggkonstruktioner behover anpassas for
nya vind-, sné- och klimatlaster.

Vi ser ocksa mer direkta och omedelbara
effekter som under sommaren 2018 da vi
upplevde en onormal och ovanligt lang-
dragen virme. Pa nagra orter klarade vara
energileverantorer inte av att leverera
tillrdcklig méngd kyla till alla kunder under
denna period. Processkyla prioriterades da
framfor komfortkyla vilket under en kortare
period ledde till bristande inomhusklimat i
nagra av vara lokaler.

For att minimera konsekvenserna har
Akademiska Hus dirfor kartlagt tillgingarna
utifran ett klimatanpassningsperspektiv.

2025

Klimatneutral fastighetsdrift,
genom malmedvetna satsningar
pa aktiva energidtgarder i befint-
liga och nya byggnader, investe-
ringar 1 energibesparande teknik,
inkopsstrategier for energi samt
genom tnnovativa losningar och
projekt for fornybar energt med
digitaliseringen som stod.

2025

Klimatneutralitet i den interna
verksamheten,ddr den stora
utmaningen ar att forandra nu-
varande resemonster. Detta kan
astadkommas genom nya digitala
alternativ till fysiska moten och
genom att se dver val av motes-
form. Vi har dven en ambition om
att minska ovrig paverkan i form
av forbrukningsvaror med mera.
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Vi har inkluderat perspektiven i de arli-
gen aterkommande riskanalyserna som
genomfors per fastighetsomrade samt i de
mer langsiktiga utvecklingsplaner som tas
fram f6r campusomradena. Utover detta
gors en kontinuerlig uppdatering av teknik-
plattformen, vart interna kravdokument,
for att skapa en rimlig redundans infor de
klimatfériandringar som forutspas. Dialoger
har initierats med vara energileverantorer
for att sdkra robust leverans av kyla.

2045

Klimatneutral projektverk-
samhet, genom att folja Fossulfritt
Sveriges fardplan for en fossil-

fri konkurrenskraft 1 bygg- och
anlaggningssektorn till 2045.

Stor vikt kommer att ldggas pa

en tydlig uppfoljning och styrning
av projektens paverkan, aktiva
beslut kring konstruktionslos-
ningar, system och materialval
och ett fortydligande av bolagets
bestallarkrav kring utférande.
Klimatavtrycket fran vara bygg-
projekt star for en omfattande

del av Akademiska Hus totala
miljobelastning och vi kommer att
behdva langre tid for att nd malet.
Med gemensamma anstrangningar
1 branschen och framtida tekniska
landvinningar tror vi att det ar
mojligt. En avgdrande fraga blir att
oka effektiviteten och attraktions-
kraften i befintliga byggnader sa
att nybyggnation inte alltid ses
som ett forstahandsval.
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Med fokus pa medarbetarnas
uppdrag och hilsa

Akademiska Hus har under aret paborjat ett nytt arbetssatt for att tydliggora
medarbetarnas uppdrag och koppla det till strategin och verksamhetsplanerna. Vi har aven
lanserat Akademin, en intern utbildningsplattform for aktiv kompetenshojning.

For att fullt ut forsta sitt uppdrag maste
medarbetarna forsta helhetsuppdraget, det
vill sdga hur kollegorna tillsammans ska
astadkomma maluppfyllelse bade inom den
egna enheten och hela organisationen.

UPPDRAGSDIALOG

Ett arbetsuppdrag 4r en beskrivning av vil-
ken prestation som férvintas av medarbeta-
ren, vad som ska uppnas och nir det ska vara
Kklart. Arbetsuppdraget tydliggor ocksa vilka
forutsdttningar medarbetaren behover for
att kunna genomféra uppdraget. Uppdrags-
dialogen ersétter nu de tidigare medarbetar-

Uppdragsdialogen tydliggor vilka mal
medarbetarna ska uppna.

samtalen. Uppdragen uppdateras 16pande,
vilket kréver kontinuerlig avstimning och
dialog om savil uppdraget som forutsitt-
ningarna for att na dit.

Under varen 2018 genomgick samtliga
chefer en obligatorisk utbildning med fokus
pa kommunikation som en forsta forberedel-
se infor implementeringen av uppdragsdia-
logen. Dérefter har varje enhets medarbetare
genomgatt forberedande utbildning. Infor
2019 ska samtliga medarbetare ha ett tydligt
uppdrag med aktiviteter som stod sa att vi

tillsammans uppnar Akademiska Hus mal.

AKADEMIN

En kritisk framgangsfaktor for Akademiska
Hus ar en aktiv kompetensférsérjning.
Under verksamhetsaret etablerades darfor
Akademin for att mota befintliga kompe-
tensutvecklingsbehov.

Akademin dr var egen utbildningsplatt-
form, och innehaller savil lirarledda som
e-learningbaserade utbildningar. Utbild-
ningarna erbjuds till samtliga medarbetare
utifran de behov som framkommit i bland
annat uppdragsdialogen. I portalen finns
utbildningar gillande vara arbetssitt,
ledarskap, medarbetarskap och person-
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lig utveckling. Under aret har vi ocksa
etablerat utbildningsstipendium, dér alla
medarbetare ges mdjligheten att ansdka
om medel for utbildning som ligger utanfor
det som dr en sjalvklar forutsiattning for det
givna uppdraget.

AKTIVT HALSOARBETE

Under aret har vi fortsatt satsa pa initiativ
for att skapa goda forutséttningar for medar-
betarna att ha ett hallbart arbetsliv. Ett antal
aktiviteter har bidragit till att Akademiska
Hus ytterligare sinkt sin sjukfranvaro. Atta
olika avtal giillande foretagshilsovard har
blivit ett, vilket gor det enklare att f6lja upp

och utveckla hélsoarbetet. Vi har infort en
forbattrad tjdnst vid sjuk- och friskanmaé-
lan, ett nytt system for hantering av tillbud
och olyckor samt tillgang till e-hélsovard.
Forebyggande arbete ér viktigt och darfor har
stora satsningar gjorts pa hiillsofrimjande
atgirder. Aktiva friskvardsinspiratorer
bidrar till ett 6kat antal atgéirder pa arets
tema "Hjédrnstark”. Foreldsningar, pro-
va-pa-aktiviteter, gruppaktiviteter samt
tillgang till fler hdlsoaktiviteter i en hélso-
portal har bidragit till att fler medarbetare
vill ta ansvar for sin egen hélsa. Samtliga
medarbetare har erbjudits en hélsokoll
utifran blodprov och enkiit.

LIKA UNIKA
Verksamhetsaret inleddes med en analys av
likabehandling i foretaget. En rad aktiviteter
har genomforts for att aktivt stivja mobbing
och trakasserier. Under 2018 har en arbets-
grupp utvecklat likabehandlingsplanen och
genomfort en méngd aktiviteter. Fokus har
varit pa hur vi beter oss mot varandra och
bland annat har alla medarbetare deltagit i
en dialog kring hur man gér om man upple-
ver sig vara trakasserad och hur vi alla kan
bidra till en béttre arbetsmiljo.

For mer fakta om Akademiska Hus med-
arbetare, se sidan 107.

”Jag ir omgiven av
otroligt manga enga-
gerade och duktiga
kollegor som gor det ==
kul atfgdttill jobbet T2
varje

CASE

Hoga ambitioner och
stort fokus pa energi-
arbetet

John Johnsson &r teamledare pa Energi och Teknik.

Han samordnar och planerar energiarbetet tillsammans
med energiingenjorerna. I rollen ingar att tillsammans
med forvaltningen skapa langsiktiga, lonsamma och
hallbara tekniska ldsningar som minskar energi-
forbrukningen.

20

John Johnsson, teamledare pa Energi och Teknik pa
Akademiska Hus.

DARFOR JOBBAR JAG PA
AKADEMISKA HUS:

"Jag sdg annonsen och tyckte
det verkade vara en intres-
sant tjanst. Men den storsta
anledningen var faktiskt en
gammal kollega som tidigare
varit inhyrd konsult pa Aka-
demiska Hus har 1 Uppsala.
Han sa att Akademiska Hus
var den basta uppdragsgivare
han nagonsin arbetat for och
att han garna skulle fortsatt
arbetat har, vilket gjorde
beslutet relativt enkelt. Sedan
jag borjade har kan jag inte

: mer &n halla med”

solceller. Vi forsoker dven i
storre utstrackning fordjupa
samarbetena med vara hyres-
gaster eftersom det dar endast
tillsammans med dem som vt
kan na hela vagen till 2025
ars energimal. Men det abso-
lut viktigaste arbetet ar att
gora det roligt att arbeta med
energifragan genom att vi tar
tillvara pa varandras idéer och
kunskaper och stottar varan-
dra 1 det dagliga arbetet”

BAST MED JOBBET:

"Det basta med mitt arbete ar
att vi har Sveriges basta hy-
resgaster och jag har landets
basta kollegor. Jag ar omgiven
av otroligt manga engagerade
och duktiga kollegor som gor
det kul att ga till jobbet varje
dag. Sen ar det saklart valdigt
positivt att det ar ett sa stort
fokus pa energiarbetet med
hoga ambitioner och mal
vilket jag tycker genomsyrar
hela organisationen.”

EN VANLIG ARBETSDAG:

"Det ar ratt stor variation
mellan dagarna och vi arbetar
mycket teamorienterat till-
sammans med forvaltningen.
Vi arbetar primart med att for-
battra vara fastigheter genom
battre och energieffektivare
system samt att tillsammans
med driften fa vara befint-
liga installationssystem att
ga sa effektivt som majligt
utifran vara hyresgasters
behov. Men vi tittar &ven pa
hur var energi produceras, till
exempel var vi kan installera
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Framtidens kunskapsmiljo

Vilever 1 en kunskapsintenstv, komplex och global varld dar
hogre utbildning och kvalitativ forskning far allt storre betydelse. Tillsammans
med vara kunder utvecklar vi kunskapsmiljoer for att mota
framtida utmaningar och mojligheter,

Digitalisering och innovation dr nagot vi
kontinuerligt arbetar med och med stéd i var
nya strategi skapar vi &nnu stérre mojlig-
heter fér samverkan med bade kunder och
andra aktorer i var omvérld. Det gor vi for att
kunna stérka Sverige som kunskapsnation,
men dven for att driva utveckling och skapa
langsiktighet och affirsmissighet i vara
fastigheter.

EN DIGITAL SCENOGRAF
FOR NYA TANKAR

Pa Chalmersomradet i Géteborg bygger vi
just nu A Working Lab, lika delar kontorshus
som innovationsarena. Byggprojektet och
huset i sig inhyser ett flertal olika innova-
tionsprojekt med syfte att bidra med nya
kunskaper for vara kunder savil som sam-
héillet i stort. Byggnaden kommer att inhysa
Learning Lab, en fysisk plats diar det skapas
forutsiattningar att forska kring framtidens
lirande. Projektet utgar ifran lirandesitu-
ationen sett ur ett brett perspektiv, vilket
innebdr att labbet vinder sig till savil aka-
demin som néringslivet. I direkt anslutning
till Learning Lab finns en co-workingyta,
makerspace, café och restaurang; miljéer
som tillsammans med utemiljon har forut-
sittningar att berika varandra.

1 Learning Lab dr malet en miljé som gar
att anpassa eller iscensitta pa olika sétt for
att skapa ritt forutsiattningar for respektive
situation. Med hjélp av en digital scenograf
ska inredning, ljud, ljus och teknik kunna
svara upp mot olika behov. Labbet ska kunna
inhysa savil foreldsningar och aktivt lirande
sasom workshops eller styrelseméten - en
slags testarena for lirande med manga
mojligheter. Tanken dr att skapa attraktiva
lokaler, med hog belidggning med allt ifran
studentaktivt larande till kreativa moten for
externa intressenter.

DEN DIGITALA TVILLINGEN
Fastighetsbranschen far ibland kritik for att
vara langsam i den pagdende digitaliseringen.
Akademiska Hus ligger bra till, men utma-
ningen ir att oka takten. Dialogen med vara
kunder om digitalisering har pagatt linge och

En anpassningsbar miljo iscensatt av en digital
scenograf skapar nya mojligheter i Learning Lab.

tillsammans med utbildningssektorn ar vi
inne i ett skifte dér vi ser fordndringsbehov
inom allt fran sjélva fastigheternas digitala
struktur till hur utbildning kan bedrivas.
Med hjélp av byggnationen av A Working Lab
kan vi prova l6sningar och idéer med hog
ambitionsniva men iliten skala, for att i
nista steg skala upp resultatet i storre delar
av bestandet. Dir skapar vi ocksa mojlig-
heten att vara mer digitala i var férvaltning
genom att skanna byggnaden i byggnations-
skedet och skapa en digital tvilling. Med hjilp
av tekniska losningar kan detta komma att
skapa manga fler innovativa projekt pa sikt.
Genom att kombinera den inskannade digita-
la tvillingen med AR (Augmented Reality eller

forstarkt verklighet) kommer forvaltarna i
framtiden att fa upp information om bygg-
naden via telefonen eller specialglaségon
direkt pa plats. Att “se genom viggar” och
direkt veta var ror och kablar finns kommer
att effektivisera och hoja sikerheten pa
driften i framtiden. Som besokare finns det
ocksa mojlighet att fa anvindbar informa-
tion direkt i telefonen, exempelvis om vilka
grupprum som ir lediga eller var toaletterna
finns. Att méta och folja upp kan effektivise-
ra nyttjandet av lokalerna och pa sikt iven
minska kostnader for bade oss som forvaltare
och for hyresgésterna.
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Genom att anordna regelbundna event och seminarier skapar vi plats for

nya dialoger om campusutveckling och larandemiljder.

Jesper Engbo Larnaes fran Danmarks

CASE

Aha - relationsbyggare
och inspirationskiilla

Aha ar en plattform for dialog och kunskapsspridning
om campusutveckling och kunskapsmiljéer, tillganglig
online och sokbar dygnet runt. For att 6ka kunskapen
kring kunskapsmiljoer och samverka anordnar vi en
mangd Aha-seminarier pa olika platser och med olika

teman.

ha ar en inspirations-
kalla for alla som pa
olika vis arbetar med

kunskapsmiljoer, men ocksa

en motesplats for okad dialog.

Under aret har flera fram-
gangsrika seminarier anord-
nats runt om i landet med
nara anknytning eller 1 direkt
samarbete med vara laro-

rat och delat kunskap om allt
fran hur man bygger student-
bostader for Generation Z till
hur vi kopplar den senaste
hjarnforskningen till rummens
utformning. Rum for ldrande
har varit ett aterkommande
tema dar vi bjudit in experter
pa aktiva kunskapsmiljoer och
skapat utrymme for dialog

Tekniske Universitet (DTU) var en av arets

alla talare inom temat lérandemilsjer. saten. Med talare fran flera med dem som arbetar 1 och

delar av varlden har viinspire- i utvecklar dessa miljoer.
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Gemensamma arbetsytor for flera olika foretag och organisationer
skapar nya moéten och intressanta moéjligheter.

CASE
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Vi utvecklar tjinster inom co-working

och flexibla motesplatser

Fastighetsbranschen ar i snabb féréandring. Nya akto-
rer etablerar sig pa marknaden och skapar erbjudan-
den som ligger mellan fastighetsagare och kund. For
att forbli en relevant aktor ar det viktigt att bredda
tjansteerbjudandet. Vara campusmiljoer dr spannande
och tillgangliga motesplatser for naringsliv, akademi,

samhalle och individ.

enom ett nationellt
projekt organiserar vi
oss for att hitta ef-

fektiva system och processer
for att kunna erbjuda flexibla
och attraktiva arbetsytor dar
man kan hyra in sig kortare
tid. Co-working ar ett exempel
som utmanar vart satt att
tanka kring avtal och kraver
nya flexiblare uthyrningsmo-
deller. Vi ser att det inte bara
ar en samlingspunkt for unga,
nystartade bolag utan ocksa
av intresse for stora etablera-
de foretag. Inte minst for att
knyta kontakter med andra ty-
per av branscher och foretag
man normalt inte traffar.

VARA PAGAENDE INITIATIV
Det pagar ett tiotal initiativ
runt om 1 bolaget, som ar t
olika skeden och har utveck-
lats pa olika satt. A House,
tidigare Arkitekturhogskolan 1
Stockholm, och Green Innova-
tion Park 1 Uppsala finns redan
idag. Under 2019 6ppnas dor-
rarna for vart forsta A Working
Lab vid Chalmers. Pilotprojek-
ten 1Umea och KI Solna ska
l&ra oss mer och utveckla var
kompetens under varen 2019.
Dessutom finns flera initiativ 1
planeringsstadiet.

AN

A  WORKING LAB

A Working Lab ar Akademiska Hus nationella kon-
cept for co-working, makerspace, learning lab och
andra flexibla motesplatser. Det &r vart verktyg for
att utveckla campusnara miljoer som gor det latt for
studenter, forskare, naringsliv och andra samhallsak-
torer att motas i nya, flexibla former. Har kan foretag,
verksamheter och manniskor hyra in sig for den tid de
behover och fa tillgang till tjénster och fysiska miljoer
utifran sina specifika behov. Konceptet utvecklas nu
thop med vara kunder runt om 1 landet.
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Stabil och langsiktig aktor

Sedan Akademiska Hus startade for 25 ar sedan har vi investerat
narmare 50 mijjarder kronor 1 projekt 1 syfte att starka larosatenas utveckling,

och det vill vi fortsatta gora.

En stor del av de investeringar som vi gor

ir i nybyggnationsprojekt for morgonda-
gens lirandemiljoer, det kan vara allt fran
idrottshallar till hogteknologiska forsknings-
anliggningar. For att siikerstilla att var verk-
samhet bedrivs kostnadseffektivt, arbetar vi
varje ar fram en budget for néstféljande ar
samt prognos for de efterfoljande tva aren.
Kommande ars budget har ett starkt fokus
pautveckling med satsningar pa till exempel
innovativa pilotprojekt inom ett antal viktiga
spetsomraden for oss.

VARA FRAMTIDA INVESTERINGAR

Merparten av vart kassaflode aterinvesteras
ivar projektportfslj och for de kommande
aren ser vi ett fortsatt stort behov av inves-
teringar. Det finns en hog efterfragan pa nya
lokaler, sarskilt pa de stora lirositena med
forskningsinriktning. Dessa investeringar
innebdr ett stort tillskott i Akademiska Hus
fastighetsbestand. Nér investeringar succes-
sivt genomfors berdknas den genomsnittliga
aterstaende loptiden pa hyreskontrakten att
Oka, eftersom det dr fastigheter med langa
kontrakt som tillfors fastighetsbestandet.
Den hoga investeringstakt vi haft under flera
ar mattas nagot under senare delen av bud-
getperioden nér det stora projektet Albano
successivt driftsitts.

RESULTATET FOR PROGNOSPERIODEN

Resultatet for budget- och prognosperioden
ar fortsatt stabilt trots hogre vakanskostna-
der &n normalt. Driftéverskottet 6kar i takt
med att vara investeringsprojekt driftsitts.
Var soliditet ar stark och avkastningen pa
operativt kapital bedoms successivt att 6ka
i takt med att nya investeringar borjar ge
avkastning. Vardeforiandringar i fastigheter
ingar inte i budget eller prognos och inte
heller forvérv och forséiljningar.

Budget Prognos Prognos
2018 2019 2020 2021

BESTANDET
Genomsnittlig uthyrningsbar
area, 1 000 kvm 3311 3322 3334 3371
Fastighetsvarden, Mkr 85865 87 000 89000 90500
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 2842 3000 2000 1500
NYCKELTAL
Driftoverskott, kr/kvm 1190 1223 1307 1391
Direktavkastning fastigheter
exkl fastigheter under uppférande, % 51 51 5,3 56
Direktavkastning fastigheter
inkl fastigheter under uppférande, % 47 4.8 50 5.2
FINANSIELLA NYCKELTAL
Hyresintakter, Mkr 5928 6100 6350 6600
Driftdverskott, Mkr 3938 4050 4400 4700
Resultat fore skatt, Mkr! 5818 3600 3900 4200
Soliditet, % 45,8 45,2 46,0 47,0
Avkastning operativt kapital, % 55 55 57 6,0
Avkastning eget kapital, %" 11,2 6.8 7,0 73

1) 2018 inkluderar vardefordndringar av fastigheter. Budget och prognoser 2019-2021 exkluderar

vardeforandringar av fastigheter.

Merparten av kassaflodet aterinvesteras
i vara projekt och den robusta finansiella
stillningen skapar fordelar for vara kunder.

KERSTIN LINDBERG GORANSSON
Verkstdllande direktdr

P-1

MOODY’S SHORT-TERM RATING,
JANUARY 2019

AA

STANDARD & POOR’S LONG-TERM RATING,

STABLE OUTLOOK. SEPTEMBER 2018
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Finansiering

Osakerheten kring den globala konjunkturen har ckat under aret.
Rantorna ar pa fortsatt ldga nivaer. Intresset for Akademiska Hus langfristiga obligationer
har vartt stort och 14 obligationsemissioner om 4 700 Mkr har genomforts.

FINANSIELLA MARKNADER
UNDER 2018

Inledningen av 2018 karakteriserades av
optimism om konjunkturen. Finanspolitiska
stimulanser i USA kombinerat med forvint-
ningar om fortsatta rintehéjningar fran
den amerikanska centralbanken (Fed) fick
inflationsforvintningar och rantor att stiga.
Under éret har stimningsléiget i den globala
ekonomin ddmpats. Konjunkturindikatorer
har generellt sett visat en inbromsning, om
an att det sker fran héga nivaer. Fragetecken
har rests kring Kinas ekonomi dér kredit-
tillviixten har sjunkit successivt under aret.
Handelsférhandlingar mellan USA och
omvérlden, diaribland Kina, har bidragit till
okad osidkerhet om forutsittningarna for
virldshandeln och dess effekt pa tillvixten.
Den ekonomiska utvecklingen i Europa har
varit svagare dn forviantat och tillvixtprog-
noser har justerats ned. Under aret har dven
regeringsbildning och budgetférhandling-
ar med Italien samt Brexitférhandlingar
medfort ytterligare spinningar inom eurosam-
arbetet. For svensk del har stamningsléget hos
savil industribolag som hushall dimpats. Vid en
avmattning i omvérlden kan aktiviteten i svensk
ekonomi forvéintas ga in i en lugnare fas.

Med stod av en fortsatt stark arbetsmark-
nad och stigande l6ner har Fed genomfort
fyra rintehdjningar under aret. Samtidigt

LANG FORFALLOSTRUKTUR PA LANESKULD

Mdr

fortgar reduceringen av Feds balansrikning
vilket ocksa bidrar till en atstramande effekt
fran penningpolitiken. Kortréntor i USA har
stigit under aret men langrintor har inte
stigit i samma takt, varfor avkastningskurvan
ar fortsatt mycket flack. Den europeiska
centralbanken (ECB) och Riksbanken har
tagit steg mot en penningpolitisk atstram-
ning under aret. ECB har dragit ner takten
och slutligen avslutat obligationskdpspro-
grammet. En rdnteh6jning signaleras dock
forst under 2020 vilket innebér en fortsatt
negativ styrrinta i Europa. I Sverige har
inflationsférviintningar kring malet pa tva
procent och tecken pa ett nagot 6kat kost-
nadstryck i ekonomin foranlett Riksbanken
att hoja styrrdantan med 0.25 procentenheter
i december. Langriantor i Europa och Sverige
har sjunkit under aret till stor del drivet av

den 6kade osidkerheten om tillvixtutsikterna.

LANGFRISTIG FINANSIERING

Den langa perioden av litt penningpolitik
samt ECB:s obligationsk6psprogram, som
dven omfattar foretagsobligationer, har varit
drivande bakom de senaste arens sjunkande
kreditspreadar. I takt med ECB:s ned-
trappning av obligationskopen under aret,
forvintningar om ett avslut vid arsskiftet
samt fragetecken kring konjunkturutveck-
lingen under hosten har kreditspreadar stigit
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nagot. Tillgangen pa féretagsobligationer har
dock fortsatt varit begriansad vilket har gett
investerare anledning att d&ven under 2018
efterfraga foretagsobligationer med langa
16ptider och mycket god kreditviardighet.
Intresset for Akademiska Hus langfristiga
obligationer har varit stort. Det langsiktiga
perspektivet inom fastighetsférvaltningen
motiverar en lang kapitalbindning i skuld-
portféljen. Akademiska Hus langfristiga
utlindska emissioner swappas in till en rorlig
rinta i svenska kronor med fast kostnad for
kreditriskpremien for hela I6ptiden. Liksom
2017 har marknadsforhallandena medgivit
mycket langfristig finansiering till en begrin-
sad merkostnad och darfor har dessa loptider
prioriterats. Under aret har obligationse-
missioner om totalt 4 700 Mkr genomforts.
Samtliga emissioner har skett med utlandska
investerare med hemvist i Centraleuropa,
Schweiz eller Asien.

ECP-programmet utgor fortsatt Akade-
miska Hus huvudsakliga killa till kort-
fristig finansiering. Forutsédttningarna for
kortfristig finansiering, som utgér en mycket
kostnadseffektiv finansieringskélla, har
varit goda under aret. Till f51jd av de senaste
arens hoga aktivitet i obligationsmarknaden
har dock nyttjandet pA ECP-programmet
justerats ned nagot. Det svenska féretagscer-
tifikatsprogrammet har inte nyttjats sedan
2017. Bekriftade kreditfaciliteter har utokats
ivolym och 16ptid for att harmoniera med
de senaste arens tillvixt i skuldportfoljen.
Bekriftade kreditfaciliteter uppgar per
arsskiftet till 5 500 Mkr, varav 3 500 Mkr har
en 16ptid om tva ar med mojlighet till for-
lingning med ett ar i taget vid tva tillfillen.
Resterande kreditfaciliteter om 2 000 Mkr
har en 16ptid om 12 manader. I kombination
med de omfattande obligationsemissionerna
samt de kvartalsvisa hyresinbetalningarna
har tillgangen till likviditet varit mycket god.



UTBLICK FOR FINANSIERINGS-
VERKSAMHETEN 2019

Till skillnad fran férra aret inleds 2019 i en
milj6 dér styrkan i viarldskonjunkturen ifra-
gasitts allt mer. Fed ligger fore Riksbanken
och ECBiden penningpolitiska atstramning-
en och i USA har styrrintan natt intervallet
2,25-2,50 procent. Under inledningen av
aret har forvintningarna om ytterligare
rantehdjningar fran Fed justerats ned.

ECB och Riksbanken har fortsatt negativa
styrrantor, om #n att den i Sverige dr mindre
negativ efter rdntehdjningen i december.

De nagot svagare ekonomiska utsikterna i
Europa har medfort att ECB avvaktar med
en riantehojning under 2019 och kommu-
nicerar i dagsldget en hojning tidigast efter
nista arsskifte. Det medfor sannolikt en viss
forsiktighet i den penningpolitiska atstram-
ningen fran Riksbanken som har varit tydliga
med att inte vilja &ventyra den dterhimtning
iinflation som har skett. Enligt Riksbankens
nuvarande riantebana indikeras en rdntehoj-
ning under 2019.

Akademiska Hus investeringstakt i egen
projektportfolj dr fortsatt hog. Under aret
véntas cirka 3 000 Mkr investeras vilket
finansieras av verksamhetens kassaflode. De
senaste tva arens omfattande obligations-

FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

emissioner innebér att 2019 ars forfall om
2400 Mkr redan till stor del dr forfinansiera-
de. De langfristiga obligationsemissionerna
har bidragit till en 6nskvird diversifiering av
savil investerarbasen som forfalloprofilen
for skuldportfoljen, se grafer nedan och pa
foregaende sida. Vidare diversifiering i skuld-
portfoljen kan motivera ytterligare emission-
er under aret.

Aven vid en viss penningpolitisk atstram-
ning i Sverige finns skil att tro att rantor kan
droja sig kvar pa forhallandevis laga nivaer.
Riskbilden i rdintemarknaden betraktas som
asymmetrisk for Akademiska Hus i sin roll
som lantagare. Potentialen for fortsatt laga
eller lagre riantor, givet det 1aga rintelédge
som fortfarande rader, beddms som be-
griansad samtidigt som marknadsrorelserna
vid en rinteuppgang riskerar att vara bade
snabbare och mer omfattande. Rénterisken
hanteras till stor del genom réntederiva-
tinstrument och huvudsakligen i syfte att
forldnga rdntebindningen. Skuldférvaltning-
en fortsitter att fokusera pa att allokera rin-
tebindningen till de perioder pa avkastnings-
kurvan som bedéms vara effektiva.

FINANSIELLA STRATEGIER OCH MAL
Skuldférvaltningen i Akademiska Hus

Rating Utnyttjat
Standard & Rating Ram nominellt
Poor’s Moody’s 2018-12-31 2018-12-31
Bekraftade kreditfaciliteter i bank 5500 Mkr
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr
ECP (Euro Commercial Paper) Al+ p-1 1200 MEUR 277 MEUR
MTN (Medium Term Note)* AA 8 000 Mkr 770 Mkr
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/AL+ 4000 MEUR 2901 MEUR

1) Ej uppdaterat sedan 2009

OLIKA FINANSIERINGSKALLOR

Mdr
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bedrivs aktivt dir strategin dr att avviga de
finansiella riskerna, givet befintliga man-
dat, mot en 6nskad l1ag och stabil finansie-
ringskostnad ¢ver tid. Den stabilitet och
langsiktighet som karakteriserar fastighets-
verksamheten genomsyrar dven skuldforvalt-
ningen. Sedan 1996 har Akademiska Hus en
langfristig rating pa AA med stable outlook
fran Standard & Poor’s, och i januari 2017
kompletterades den med hogsta kortfristiga
rating fran Moody’s, P-1. Finansieringen sker
huvudsakligen via de sedan lidnge etablerade
publika finansieringsprogrammen, framf6-
rallt EMTN- och ECP-programmen. Med
utgdngspunkt i en stark finansiell stéillning,
kreditviardiga hyresgister och mycket god
rating dr skuldforvaltningens malsittning
att kontinuerligt uppna en vildiversifierad
tillgang till kostnadseffektiv finansiering pa
relevanta marknader.

Som stdd for skuldférvaltningen finns tva
centrala styrdokument som bada faststills
arligen av styrelsen:

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

¢ Plan for hantering av finansiella risker
(Riskplan): Motiverar och kvantifierar
arliga mandat for den finansiella riskhan-
teringen mot bakgrund av riskbild och
mojligheter i finansiella marknader.

Mandaten omprévas arligen eller vid behov.
Forandringar i omvérlden kan foranleda att
mandaten justeras for att spegla bedom-
ningen av risker och majligheter i finansiella
marknader. Pa sa vis halls mandaten stindigt
aktuella och vil avvigda.
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FINANSIELL RISKHANTERING
Exponeringen for finansiella risker utgar
ifran kapitalstrukturen med férdelningen
mellan ldnat och eget kapital satillvida

att hogre skuldséttning innebédr en storre
exponering for finansiella risker. Ett av
dgarmalen for Akademiska Hus tar biring pa
detta genom att soliditeten ska ligga inom ett
intervall om 30 till 40 procent.

De huvudsakliga finansiella risker som
skuldforvaltningen hanterar 4r exponeringen
for rdante- och refinansieringsrisk. Finansiella
marknader prissitter normalt langfristig
rante- och kapitalbindning till hégre risk-
premier. Skuldférvaltningens malséttning ar
att langsiktigt balansera merkostnaden for
langfristig rinte- och kapitalbindning och
ddrmed begrinsad osékerhet, mot besparing
vid mer kortfristig rénte- och kapitalbind-
ning dar storre osidkerhet accepteras.

Skuldportféljen har foljande indelning:

» Grundportfslj - ECP, certifikat, lan, obliga-
tioner och réntederivat

e Lang portfolj - obligationer i svenska kro-
nor med savil rinte- som kapitalbindning
over 15 ar

¢ Realrinteportfolj - obligationer med
realrdnta

RANTEBINDNING I TOTAL PORTFOLJ

Ar

Obligationerna i den langa portfoljen bidrar
med en mycket 1ang rantebindning och star
for en betydande del av rénteriskexponering-
eniden totala portfoljen. Ett av mandaten
for ranterisk utgors dérfor av hur stor andel
av den totala portfoljen som lang portfolj
far utgora. Realrinteportfoljen innebir

en diversifiering av skuldportféljen och
motiveras av att fastighetsverksamhetens
hyresintédkter i stor utstrickning dr knutna
till inflationsutvecklingen. Dirav utgor dven
realrdnteportféljens andel av total portfolj
ett separat mandat. Infor 2019 har detta
mandat justerats ned, fran 10 procent till 5
procent av total portfolj.

Rénterisken hanteras huvudsakligen i
grundportfoljen dir mandatet definieras som
ett intervall for den genomsnittliga rénte-
bindningen, och for nirvarande ska den ligga
mellan 3 och 6 ar. Valet av rintebindning i
grundportféljen och storleken pa den langa
portfoljen dr av stor betydelse for ranteris-
kexponeringen i skuldportféljen. De senaste
aren har den genomsnittliga rintebindning-
en i totalportfoljen varit forhallandevis lang,
se graf nedan till vinster. Det bidrar till att
viarna den totala finansieringskostnadens
stabilitet 6ver tid.

Mandatet for refinansieringsrisk defi-
nieras som andelen laneforfall inom tolv

ANDELEN FORFALL
%

manader och ska maximalt uppga till 40
procent av totalportféljen. I syfte att hantera
refinansieringsrisken efterstrévas en vildi-
versifierad skuldportfolj sa att det vid var tid
ska finnas mojlighet till finansiering genom
olika langivarkategorier, geografiska mark-
nader, valutor samt l6ptider. De omfattande
obligationsemissionerna med langa l6ptider
har bidragit till en avsevird reducering av re-
finansieringsrisken i nértid och per arsskiftet
uppgick andelen forfall inom tolv manader
till 16 procent, se utvecklingen 6ver tid i graf
nedan till hoger.

Mandaten for den totala portféljen och de
tre delportféljerna framgar i riskavsnittet pa
sidan 47.
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Fastighetsvirdering

Akademiska Hus interna process for fastighetsvardering ar val utvecklad och kvalitetssakrad
samt foljer god marknadspraxis 1 fastighetsbranschen. Externa varderingar och bedomningar
av varderingsparametrar styrker tillforlitligheten 1 processen.

VARDERINGSMETODER

Marknadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand bedéms
kvartalsvis genom kassaflodesmetoden och/eller ortsprismetoden.
Kassaflodesmetoden innebér att en fastighet virderas efter summan
av prognosticerat driftnetto under en bestimd kalkylperiod samt
fastighetens restvirde efter kalkylperiodens slut. Prognosticerat
driftnetto och restvirde riknas om for att spegla virdet vid kalkylpe-
riodens borjan, det vill sdga nutidpunkten. Den faktor som anviands
for att rdkna om kassaflodena kallas kalkylrdnta och bestdms efter
uppskattat direktavkastningskrav och forvintad inflation. Direktav-
kastningskravet dr ett centralt matt pa risk inom fastighetsbranschen
och speglar den avkastning en investerare skulle kriva for en fastighet
paen 6ppen och transparent transaktionsmarknad vid en specifik
tidpunkt. Vid virdering med ortsprismetoden anviinds nyckeltal fran
kinda transaktioner dar jaimforbara fastigheter 6verlatits.

Akademiska Hus viarderingsprocess foljer god marknadspraxis i
fastighetsbranschen och de kassafléden och avkastningskrav som
anvinds i virderingen dr motiverade fran savil fastighetsspecifika som
branschspecifika forhallanden. Hyresintiikterna beréiknas utifran gil-
lande hyresavtal och en bedomning om marknadsméssig hyresniva gors
efter avtalstidens slut. Driftskostnaderna bedéms utifran normaliserat
historiskt utfall for respektive fastighet och underhallskostnader och
fastighetsadministrativa kostnader ir bedémda utifran faktiska kostna-
der samt branschméssiga nyckeltal. Akademiska Hus later kvartalsvis
verifiera direktavkastningskrav, kalkylriantor och 6vriga varderingsfor-
utsdttningar med externa oberoende vérderingsforetag.

Vid arets utgang uppgick marknadsvirdet pa Akademiska Hus fastig-
hetsbestéand till 86 miljarder kronor. Ungefir 73 miljarder kronor eller
85 procent av viirdet bedomdes genom en tioérig kassaflodesmodell dér
direktavkastningskrav och kalkylrinta bestdms utifran 156 olika risk-
klasser baserat pa ortslége, kvarvarande kontraktslingd och lokaltyp.
For cirka 12 miljarder kronor eller 14 procent av fastighetsbestandet, i
huvudsak nyproduktion och fastigheter under uppforande, har kalkyl-
period och direktavkastningskrav tillatits variera pa individuell basis
for att fanga specifika forutsittningar. Utbyggnadsreserver, det vill siiga
byggritter och ramark, utgor cirka 1 miljard kronor eller 1 procent av

FORDELNING VARDERINGSMETODER

&

® Kassaflodesmetod, 85 %

® Ovrigvarderingsmetod, 14 %
Ortsprismetod
(utbyggnadsreserv), 1%

bestandet och virderas enligt ortsprismetoden med stod av externa
virderingar fran kvalificerade virderingskonsulter.

For att verifiera den interna virderingen virderas varje ar cirka
25-30 procent av fastighetsbestandet éven av externa virderingskon-
sulter. Under aret har objekt till ett sammanlagt viirde om cirka 23
miljarder kronor motsvarande cirka 27 procent av Akademiska Hus
totala marknadsvirde per den 2018-12-31 externvirderats. Virdering-
arna utfordes av Svefa AB vilka dr av Samhéllsbyggarna auktoriserade
fastighetsvirderare. De externa virderingarna styrker tillforlitligheten
ivar interna virderingsmodell. All fastighetsvirdering innehéller inslag
avbedomningar som éir behiftade med en viss grad av osékerhet. Ett
normalt osékerhetsintervall vid fastighetsvirdering dr mellan +/- 5 till
10 procent, vilket for Akademiska Hus skulle motsvara +/- cirka 4 300
till 8 600 miljoner kronor. Lis mer i not 12 pa sida 80 for ytterligare
beskrivning av Akademiska Hus virderingsprocess.

RESTVARDESRISK

Akademiska Hus verkar pa marknaden lokaler for hogre utbildning och
forskning. Majoriteten av vara lokaler bestar av kontor och lirosalar
som har en lag grad av specialanpassning. Vissa lokaler har dock en
hogre grad av specialanpassning, exempelvis laboratorier och andra
tekniskt avancerade lokaler. Dessa ytor ar inte séllan utformade for en
specifik hyresgist och det kan krévas betydande investeringar for att
modernisera eller eventuellt stilla om lokalerna for ett annat indamal i
det fall en hyresgist viljer att limna efter avtalstidens slut. Restvirdes-
risken for specialanpassade fastigheter kvantifieras genom belastningar
iberdknat kassaflode och direktavkastningskrav.

KASSAFLODESMETOD

Restvardet nuvardesberdknas med
kalkylrantan for kalkylperioden

Kassaflodet ar 1-10 nuvardesberaknas
med kalkylrantan for kalkylperioden

Marknadsvarde

Ar1
Ar2
Ar3
Ara
Ars
Ar6
Ar7
Arg
Arg
Ar10
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Langa kontraktstider
med kreditvirdiga hyresgister

Merparten av Akademiska Hus intakter, cirka 90 procent, kommer fran universitet och hog-
skolor. Da universitet och hogskolor 1 huvudsak ar statliga myndigheter har kundgruppen
hogsta kreditvardighet. Betydande investeringar kravs for att tilgodose kundernas lokalkrav.

Langa hyresavtal siikerstiller att investeringarna aterbetalas under
kontraktstiden. Under aret var den genomsnittliga kontraktslingden
for nytecknade kontrakt 10,5 ar (10). Vid arets utgang var den genom-
snittliga aterstaende kontraktstiden fér samtliga fastigheter 6,5 ar (6).
I dagslédget krivs regeringens godkinnande for ett statligt universitet
eller hogskola att teckna ett hyreskontrakt pa tio ar eller lingre.

HOG UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets uthyrningsbara area uppgick vid arsskiftet till
3,3 miljoner kvadratmeter med en vakansgrad om 5,2 procent (4,2)
vilket motsvarar 173 000 kvadratmeter (127 000). Den ekonomiska
vakansen uppgick till 1,7 procent (0,9) av véara totala hyresintikter.
Under éret har vara vakanser okat, hiinforligt till omflyttningen pa
Karolinska Institutet i samband med driftsidttningen av Biomedicum.
Dessa vakanser motsvarar cirka 40 000 kvadratmeter. Uthyrnings-
graden dr hog i jaimforelse med branschen i 6vrigt, vilket beror pa

NAGOT OKAD VAKANSGRAD FRAN LAGA NIVAER
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att hyreskontrakt vanligtvis tecknas innan nya projekt paborjas. Vi
arbetar aktivt for att mojliggéra nya uthyrningar och darigenom mini-
mera den ekonomiska vakansen, vilket kan medfora anpassningar och
investeringar i befintliga lokaler.

HYRESGASTKATEGORIER

N

® Universitet och hdgskolor, 87%

® Chalmersfastigheter, 3%
Offentligt finansierade verksamheter, 3%
Ovriga, 7%

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN
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DE TIO STORSTA KUNDERNA,

ARLIG HYRA 2018 Mkr %
Karolinska Institutet 719 11,7
Lunds universitet 586 9,6
Uppsala universitet 551 9,0
Kungliga Tekniska hdgskolan 541 8,8
Stockholms universitet 525 8,6
Sveriges lantbruksuniversitet 365 6,0
Goteborgs universitet 356 58
Linkdpings untversitet 354 58
Umead universitet 276 45
Chalmersfastigheter AB 202 33
Total 4 476 73
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Risker och riskhantering

Viarbetar strukturerat med att identifiera risker som kan paverka méjligheten att
na vara mal. Genom att vara medvetna om vara risker kan vi forebygga och hantera
dem men ocksa arbeta aktivt med att ta tillvara de affarsmaojligheter som kan
vara forknippade med riskomradet.

RISKHANTERING PA FLERA NIVAER

Riskhantering sker pa flera nivéer i foretaget och involverar med-
arbetare fran samtliga enheter. Genom lépande omvirldsbevakning
foljer vi trender i omvirlden och sdrskilt den aktuella utvecklingen i
fastighetsbranschen samt universitets- och hogskolesektorn for att
identifiera paverkansfaktorer och risker. Lis mer om var omvérlds-
analys pa sidorna 8-9.

Med utgangspunkt i foretagets mal och strategi gor foretagsled-
ningen i samband med det arliga strategiarbetet en beddmning av
vilka risker som dr mest viisentliga pa en foretagsévergripande niva.
De identifierade riskerna beaktas i den arliga affirsplanen som ar
en konkretisering av strategin. Affarsplanen beslutas av styrelsen.
Foretagsledningen ansvarar for att de foretagsovergripande riskerna
hanteras.

Inom verksamheten gors ocksa lépande riskbedéomningar som do-
kumenteras som en del av det arliga arbetet med att ta fram verksam-
hetsplaner. Riskbedémningen inkluderar att identifiera och analysera
risker for att malen med verksamheten inte nas. Varje enhetschef
ansvarar for att det finns adekvat hantering av de risker som bedoms
kunna fa en viisentlig paverkan pa verksamhetens maluppfyllnad.

Akademiska Hus riskarbete samordnas och f6ljs upp av en riskhan-
teringsgrupp som bestar av medarbetare fran flera stabsfunktioner
och rapporterar till vice vd.

RISKER OCH MOJLIGHETER

Med en vil avvigd riskhantering hanterar vi risker som kan ha negativ
inverkan pa majligheten att na vara mal och 6kar forutséttningarna
for att tillvarata de affirsmojligheter som ges. Ett aktuellt omrade
som innebir mojligheter men ocksa ir forknippat med risker ir den
snabba digitalisering och tekniska utveckling som pagar i samhillet.
Utvecklingen ger oss stora mojligheter att effektivisera var fastighets-
forvaltning och utveckla nya tjinster som bygger pa ny digital teknik
men vi ser ocksa att det innebir risker for oss. Den storsta ir att vi
inte lyckas anamma den nya tekniken och anpassa var verksamhet
tillrdckligt snabbt, men det handlar ocksa om risker som bristande
IT-sékerhet och konsekvenserna av driftstopp i kritiska IT-system i
en miljo som &r allt mer beroende av fungerande IT.

I foljande avsnitt beskrivs de 6vergripande risker som foretagsled-
ningen identifierat som mest viisentliga, men ocksa ett antal bransch-
specifika risker och finansiella risker som vi som fastighetségare och
lantagare pa den finansiella marknaden forhaller oss till.
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Strategiska risker

Strategiska risker hirror fran faktorer i var omvirld som helt eller
delvis ligger utanfor var direkta kontroll och paverkansmajlighet.

BESKRIVNING ANALYS

HANTERING

Vasentliga foretagsovergripande risker

POLITISKA BESLUT
Risk att forut-
sattningarna for var
verksamhet andras
till foljd av politiska
beslut

KLIMAT-
FORANDRINGAR
Risk for negativ
paverkan pa vara
fastigheter och
campusomraden till
foljd av forandringar
Uklimatet

UTVECKLINGSTAKT
Risk att viinte kan
mota kundernas
forvantningar till
foljd av att viinte
tillrackligt snabbt
kan anpassa
verksamheten till

de nya digitala
forutsattningarna

Akademiska Hus verksamhet paverkas av regeringens
politik i allmanhet och av utbildningspolitiken 1 synnerhet.

En forandring 1 utbildningspolitiken eller 1 uppdraget
fran var dgare kan paverka forutsattningarna for och
inriktningen pa verksamheten.

Forandringar i klimatet kan fa negativa konsekvenser for
vara fastigheter pa bade kort och lang sikt, vilket kan
krava anpassning av befintliga fastigheter saval som vid
nybyggnation.

Den snabba tekniska utvecklingen och den digitala
transformation som pagar i samhallet ger oss méjligheter
att effektivisera var verksamhet men ocksa att utveckla
nya tjanster.

Om vi inte lyckas ta tillvara digitaliseringens mojligheter
finns det en risk att vi inte moter kundernas behov och
darmed forlorar 1 attraktivitet.

« Lopande omvarldsanalys och trendbevakning

« Kontinuerlig dialog med &gare och intressenter

« Relationsbyggande med relevanta malgrupper genom
medverkan 1 olika forum och samverkansgrupper

« Kontinuerlig uppdatering av vart interna kravdokument
for byggande for att skapa en rimlig redundans infor de
klimatforandringar som vantas

« Arlig riskanalys ur ett miljsperspektiv genomfors per
fastighetsomrade

« Uppdaterad kortsiktig strategi (2019-2021)

« Omstallning till en mer flexibel organisation for ckad
handlingsberedskap

« Accelererad digital transformation av var befintliga
verksamhet

« Utveckling av nya tjanster

Branschspecifika risker

FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE
Risk att var
finansiella stallning
paverkas till foljd
av fordndring 1
fastigheternas
marknadsvarde

VAKANSER OCH
INTAKTSBORTFALL
Risk for negativ
effekt pa det
ekonomiska
resultatet till foljd
av vakanser och/
eller minskade
hyresintakter

Marknadsvardet pa fastigheter baseras pa bade externa
och interna faktorer sdsom marknadsutveckling,
avkastningskrav, kalkylréntor, vakanser och
hyresutveckling.

For Akademiska Hus realiseras sallan forandringar i
fastigheternas marknadsvarde och darmed paverkas
vanligtvis inte foretagets likviditet. Det kan daremot fa en
paverkan pa redovisat resultat som darmed kan uppvisa
stora variationer mellan dren och dessutom paverka var
finansiella stallning.

Akademiska Hus huvudsakliga kunder utgors av
universitet och hogskolor som ar en kundgrupp med hog
kreditvardighet.

Larosatenas langsiktiga utvecklingsbehov och tillgang till
forskningsanslag, som exempelvis paverkas av politiska
beslut och konjunktursvangningar, kan ge effekt pa saval
hyresintakt som vakansgrad.
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« Omvarldsbevakning

« Regelbunden analys av fastighetsportfoljens riskprofil

« En koncentration av fastighetsbestandet till
strategiska orter ger god utvecklingspotential

« En stor andel av fastighetsbestandet ar beldaget pa
sammanhallna campusomraden

« Langa kontraktstider

« Utforma flexibla lokaler som kan anpassas efter
forandrade behov

« For speclalanpassade byggnader tillampas som regel
langa kontraktstider

« Normalt sett tecknas hyreskontrakt innan
nybyggnation paborjas

« Regelbunden dialog med kunderna
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Operativa risker

Operativa risker dr risker som uppstar i var lopande verksamhet och som
vi till stor del kan paverka genom vara interna processer, arbetssitt och
foretagskultur.

BESKRIVNING ANALYS HANTERING

Vasentliga foretagsovergripande risker

PROJEKTSTYRNING Vara investeringsprojekt ar ofta komplexa, pagar under « En enhetlig och gemensam byggprocess for alla storre

Risk for negativa lang tid och involverar manga parter. En gemensam investeringsprojekt

ekonomiska, malbild samt tydlighet 1 avtal och strukturerade processer « Utbildning 1 projektledarskap

tidsmassiga ar avgorande for ett framgangsrikt genomférande. « Affarsrad som foljer utvecklingen av projektet

och tekniska « Kartlaggning och utveckling av kunddialogen

konsekvenser till foljld ~ Komplexiteten i projektverksamheten staller hoga krav pa « "Normhus” som malbild fér byggkostnader

av en utmanande 1opande utveckling och anpassning av var projektstyrning « Nyttja lardomar fran referensprojekt och

och komplex for att sakerstélla att vi levererar i linje med forvantan. projektrevisioner

projektverksamhet « Risker kopplade till den fysiska utformningen och
genomforandet begransas genom strukturerade
projektgenomgangar

KOMPETENS- Vi verkar pa en hart konkurrensutsatt arbetsmarknad » Kompetensforsorjningsstrategi

FORSORINING dar det &ven &r svart att rekrytera studenter till aktuella « Strategt for "Employer brandning”

Risk att inte ha utbildningar. Det begransar utbudet av kvalificerade « Samverkan med yrkeshdgskolor, hdgskolor och

ratt kompetens kandidater. untversitet

for att bedriva var « Identifiera individens behov av kompetensutveckling

verksamhet till foljd Den allt snabbare utvecklingstakten 1 samhallet staller via uppdragsdialog

av svarighet att stora krav pa nya kompetenser. Att vi lyckas behdlla, « Utveckla den interna utbildningsplattformen for att

identifiera behov, rekrytera och utveckla medarbetare ser vi som en matcha befintliga och framtida kompetensbehov

attrahera samt avgorande framgangsfaktor. « Certifiering av drifttekniker

behalla personal

LEVERANS TILL For att utveckla leveransen till kund behdver vi 6ka var « En gemensam och kundfokuserad

KUND lyhordhet och starka var samverkan och dialog med forvaltningsorganisation

Risk att var leverans kunderna. Vi behdver ocksa utveckla var leverans bland « Fortsatt fokus pa information och kunddialog

till kund inte ar, annat genom att nyttja ny teknik och digitaliseringens basleveransen

eller uppfattas vara, mojligheter. « Forbattrad process for felanmdlan

tillréckligt bra till « Samordning internt av var samlade leverans till kund
foljd av bristande En framgangsfaktor ar att sprida goda exempel internt « Process- och utvecklingsgrupper for paketering och
lyhordhet for kundens  och lara av varandra. Vi fortsatter dérfor vart arbete med spridning av goda arbetssatt 1 vardagen

behov att implementera enhetliga och gemensamma arbetssatt « Digital transformation

med stort fokus pa kundupplevelsen.

IT-SAKERHET Vikten av IT-sakerhet 6kar som en konsekvens av « Viarbetar med att anpassa var verksamhet till

Risk for negativa okad digitalisering och mobila lgsningar. Dataintrang ledningssystem for informationssékerhet (ISO 27002)

konsekvenser pa skulle kunna forekomma 1 syfte att bega brott, skada « Strategiska allianser 1 branschen

verksamheten till verksamheten eller fa tillgang till kritisk data. Kritisk « Omvarldsbevakning

folid av att viinte har  information som forloras eller hamnar 1 fel hénder kan « Utbildning for medarbetare

tillrackligt skydd mot  innebadra allvarliga konsekvenser och skada fortroendet « Lopande dversyn och uppgradering av sakerhetssystem

dataintrang for foretaget. « Utveckling av gemensam process/organisation for
systemforvaltning

TILLGANG I takt med att var verksamhet blir allt mer beroende « Kartlaggning och klassificering av kritiska system

TILL DIGITALA av digitala tjanster ser vi en 6kad risk for allvarligare « Viarbetar med att anpassa var verksamhet till

TJANSTER konsekvenser av ett driftstopp i ett kritiskt IT-system. ledningssystem for informationssakerhet (ISO 27002)

Risk for allvarliga « Strategiska allianser i branschen

konsekvenser i var Vara kunder har i vissa fall anlaggningar med mycket « Omvarldsbevakning

egen och kundens avancerad och kénslig verksamhet vilket gor att « Utbildning for medarbetare

verksamhet till stérningar 1 driften, bade tillfalliga och langvariga, kan fa « Utveckling av gemensam process/organisation for

foljd av driftstopp 1 stora foljdverkningar. systemforvaltning

kritiska IT-system
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BESKRIVNING ANALYS HANTERING
OETISKT Otillborligt eller oetiskt agerande som till exempel « Systematiska leverantorsrevisioner
AGERANDE forekomst av undermaliga arbetsvillkor, korruption eller « Pagdende arbete for att stérka kontroll och transparens

- EXTERN PART
Risk for ekonomiska
konsekvenser och
skadat fortroende
till foljd av att
utomstaende part
med koppling till
Akademiska Hus
agerar oetiskt

negativ miljopaverkan hos en leverantor, underleverantor
eller annan extern part med koppling till Akademiska Hus
skulle kunna fa aterverkan pa oss.

I risken ligger ocksa att Akademiska Hus utsatts for brott
av en extern part.

1 bestallningsprocessen
» Samordning av inkop
« Uppfdljning av avtalstrohet
» Uppforandekod for leverantorer

Branschspecifika risker

MILIOPAVERKAN
Risk for negativ
paverkan pa

mljon till folid av
var verksamhet

att bygga och
forvalta fastigheter
och att utveckla
campusomraden

Var verksamhet paverkar miljon bade lokalt och globalt.
I samband med byggnation och forvaltning anvands

en stor mangd resurser i form av material och energt.
Nybyggnation tar dessutom oftast mark i ansprak och
paverkar ibland aven gronomraden.

Efterlevnadsrisker

« Identifierat hur vi som bolag kan bidra till de globala
hallbarhetsmalen it Agenda 2030

« Hallbarhetsperspektivet ar fullt integrerat i vara
Gvergripande mal

« Vidr miljocertifierade enligt ISO 14001:15

« Stort fokus pa hallbarhet vid utveckling av
campusomraden

« All nybyggnation och stérre ombyggnation miljo-
certifieras enligt certifieringssystemet Miljébyggnad
till minst niva Silver

« Material som anvands i vara projekt ar miljodeklarerade
enligt Byggvarubedomningen

Efterlevnadsrisker handlar om hur vi som foretag och enskilda medarbetare foljer lagar

samt externa och interna regelverk.

BESKRIVNING

ANALYS

HANTERING

Vasentliga foretagsovergripande risker

OETISKT
AGERANDE

- INTERN PART
Risk for ekonomiska
konsekvenser och
skadat fortroende
il folid av att
medarbetare inte
foljer gallande lagar
samt interna och
externa regelverk

Oetiskt agerande kan fa stora negativa konsekvenser
for Akademiska Hus, bade ekonomiska men ocksa
form av skadat fortroende hos &gare, kunder och dvriga
intressenter.

Stold, mottagande av mutor eller att utnyttja en
leverantors beroendestélining av Akademiska Hus for
privat rakning ar exempel pa oetiskt agerande som inte
far forekomma.
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« Etiskt rad

« Uppforandekod

« Riktlinje for affdrsetik

« Utbildning p& webben kopplat till den interna
utbildningsplattformen

« Tydlig information om gallande regelverk vid
introduktion av nya medarbetare

« Kontinuerligt arbete med varderingar och
foretagskultur

« Visselbldsarfunktion



Finansiella risker
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Finansiella risker dr framforallt de specifika risker som kan hiirledas till var finansieringsverksamhet.

Forhallningssitt till finansiella risker samt mandat for hanteringen av dessa beslutas arligen av styrelsen

genom finanspolicy och plan for hantering av finansiella risker.

BESKRIVNING

ANALYS

HANTERING

RANTERISK

Risk for att resultatet
varterar till foljd

av forandringar
marknadsrantor

REFINANSIERINGSRISK
Risk for att det blir
svarare eller mer
kostsamt att erhalla
finansiering exempelvis
tll fold av andrade
forutsattningar pa den
finansiella marknaden

MOTPARTSRISK

Risk for ekonomiska
konsekvenser till foljd
av att motparten inte
fullgdr sina ataganden

VALUTARISK

Risk att det
ekonomiska resultatet
varierar till foljd av
valutakursfordndringar

I egenskap av lantagare kan fluktuationer i
marknadsrantan fa betydande paverkan pa det
ekonomiska resultatet.

Den merkostnad som langfristig rantebindning

medfor behdver balanseras mot den tkade
osakerhet som kortfristig bindning innebar.

I egenskap av lantagare &r det avgorande att

sakerstalla tillganglighet 1 finansieringsmarknaden.

I ett ldge dér finansiella marknader befinner sig
1obalans och har bristande funktionalitet kan
finansiering forsvaras och fordyras avsevart.

Vid beslut om finanstering behdver merkostnaden
for langfristig kapitalbindning balanseras mot den
Okade osakerhet som kortfristig bindning innebar.

Akademiska Hus exponering for motpartsrisk
uppstar vid placering av dverskottslikviditet samt
vid derivattransaktioner da éver-/undervarden
uppstar.

Akademiska hus finansiering sker delvis 1 utlandsk

valuta och d& uppstar en exponering for valutarisk.

Kiinslighetsanalys, se sidan 64, not 3 pa sidan 76 och i not 12 pa sidan 81.

« Ranterisken hanteras genom mandat for rénte-
bindningen och utgors av tre delar:

- Den langa portfdljens andel av total portfolj far
maximalt uppga till 20 procent

- Realranteportfoljens andel av total portfolj far
maximalt uppga till 10 procent

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

« Refinansieringsrisken hanteras genom mandat for
kapitalbindning uttryckt som att andelen forfallande 1an
inom varje tolvmanadersperiod maximalt far uppga till
40 procent av total portfolj

« Kostnadseffektiv och vdl avvagd diversifiering av
skuldportfoljen efterstravas

« Exponering for motpartsrisk hanteras genom ett
limitsystem baserat pa dgarforhallanden, rating samt
engagemangets 16ptid

« Vid derivattransaktioner kravs tilldggsavtal till ISDA-
avtal (International Swaps and Derivatives Association),
sa kallade CSA-avtal (Credit Support Annex), varigenom
exponeringen reduceras hogst vasentligt

« Vid finansiering t utlandsk valuta ska valutarisken
elimineras. Valutakurssakring sker med hjalp av
valutatermins- eller valutaranteswapavtal

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Bolagsstyrningsrapport

Denna bolagsstyrningsrapport beskriver struktur och principer for styrning av
Akademiska Hus verksamhet for att uppfylla visionen om att starka Sverige som kunskaps-
nation. Med en tydlig ansvarsfordelning mellan olika bolagsorgan och processer som saker-

staller transparens styrs verksamheten pa ett effektivt satt mot vara mal

GRUNDERNA FOR BOLAGSSTYRNING I AKADEMISKA HUS Statens dgarpolicy och riktlinjer for foretag med statligt 4gande 2017,
Akademiska Hus AB (publ) &r ett fastighetsbolag som &gs till 100 Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) och bolagsordningen. Att fore-
procent av svenska staten och férvaltas av naringsdepartementet pa taget ar heldgt av svenska staten innebér att vissa regler i Koden inte ar
uppdrag av utbildningsdepartementet som dr huvudman. Foretagets tillimpliga, frimst beroende pa att Koden ér skriven for foretag med
bolagsstyrning bedrivs utifran tillimpning av svensk lagstiftning, spritt dgande. De avsteg fran Koden som gors beskrivs pa sidan 53.

Organisationsstruktur

© soLacssTAMMA

REVISIONS- OCH
©  ExTERNREVISOR (5] FINANSUTSKOTT
e STYRELSE @ ERSATTNINGSUTSKOTT

€@  INVESTERINGSUTSKOTT

VD/LEDNING
GEMENSAMMA STABS-
OCH STODFUNKTIONER
FORVALTNINGS- PROJEKT- STUDENT-
ENHETERNA FOR CAMPUS- OCH AFFARSUTVECKLING ENHETEN ENHETEN BOSTADER

e NORD e MITT e SYD

Akademiska Hus uppdrag enligt bolagsordningen

Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att dga, utveckla och férvalta Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassig grund och generera marknads-
fastigheter for universitet och hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- massig avkastning genom en hyressattning som beaktar verksamhetens risk.
och forskningsverksamhet samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Akademiska Hus Aktiebolag ska verka for en ldngsiktigt hallbar utveckling

av universitets- och hogskoleomraden.
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@ BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman dr hogsta beslutande organ i Akademiska Hus. Det

ar pa bolagsstimman aktiedgaren formellt utévar sitt inflytande.
Vidare 4r det stimman som utser styrelse och revisor. Arsstimma ska
enligt statens dgarpolicy figa rum fére den 30 april varje ar. Kallelse
till arsstimma ska ske tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore
stimman genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets hemsida. Riksdagsledamdter och allménhet har ritt att delta
och ska anmila sitt deltagande sasom beskrivs i kallelsen.

Arsstimma 2018

Arsstimma hélls den 27 april 2018. Stimman 6ppnades av styrelsens
ordférande Anitra Steen, som ocksa utsags att leda stimman. Agaren
representerades av Ulrika Lofqvist, niringsdepartementet.

Beslut pa drsstimman 2018

Arsstimman faststillde resultat- och balansrikning for rikenskaps-
aret 2017 och beviljade styrelsen och vd ansvarsfrihet for aret.
Stdmman beslutade att godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposi-
tion vilket innebar en utdelning pa 1 630 miljoner kronor till 4garen.
Ovriga drenden som avhandlades var faststillande av principerna for
ersittning och andra anstéllningsvillkor for ledande befattningsha-
vare, beslut om arvode till styrelse och utskott samt val av styrelse-
ledamoter och revisor. Protokoll och 6vrigt material relaterat till
arsstimman finns pa Akademiska Hus hemsida akademiskahus.se.

Arsstimma 2019

Nista arsstimma kommer att hallas den 29 april 2019 i Stockholm.

© REVISORER

P4 Arsstimman 2018 beslutades att vilja Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB (PwC) till revisorer for en ettarsperiod till och med
arsstimman 2019. PwC har utsett den auktoriserade revisorn Helena
Ehrenborg till huvudansvarig revisor. Revisorerna utfér en 6versiktlig
granskning av delarsrapporten per sista september och reviderar ars-
och koncernredovisningen. De gor ocksa en forvaltningsrevision samt
en 6versiktlig granskning av hallbarhetsredovisningen. Vidare uttalar
sig revisorerna om denna bolagsstyrningsrapport och huruvida
Akademiska Hus foljer regeringens Riktlinjer for anstillningsvillkor
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for ledande befattningshavare och ldgger fram sina uttalanden for
stdmman. Varje ar stimmer revisorerna av sin revisionsplan och risk-
bedémning med revisions- och finansutskottet. Revisorerna deltar
vid minst tva utskottsmoten per ar. Vid minst ett styrelseméte per ar
tréffar styrelsen revisorerna utan verkstéllande ledningens nérvaro.

Akademiska Hus internrevisionsfunktion upphorde vid arsskiftet
2017/2018. Under 2018 har ledningen avsatt dedikerade resurser
med uppgift att utveckla och férstirka omradet for intern styrning
och kontroll inom Akademiska Hus. Det dr styrelsens bedomning att
det bista séttet att forbéttra intern styrning och kontroll sker genom
ett langsiktigt och fokuserat arbete pA omradet. Baserat pa riskana-
lys utfors separata utvirderingar, vilket under 2018 exempelvis har
genomforts for utvalda processer kopplat till finansiell rapportering.
Det ir dirfor styrelsens fortsatta beddmning att nagot behov inte
finns av en internrevisionsfunktion.

© STYRELSE

Styrelsen ansvarar for féretagets organisation och for forvaltningen

av foretagets angeldgenheter. Det dr styrelsen som kallar till bolags-
stdmma. Arbetet utgar fran den av styrelsen arligen faststillda
arbetsordningen som faststéller hur arbetet ska fordelas mellan
styrelsens ledamaéter, antalet ordinarie styrelsemoten, drenden som
ska behandlas vid ordinarie styrelsemoten samt styrelseordférandens
ansvar. Ansvarsfordelningen mellan styrelse och vd regleras genom
en sirskild vd-instruktion. Vidare faststélls dven arligen arbetsord-
ningar for styrelsens respektive utskott. Styrelsen har ocksa beslutat
om en instruktion for den ekonomiska rapporteringen som reglerar
hur den finansiella rapporteringen till styrelsen ska ske.

Nomineringsprocess

Styrelseledamoter i statligt heldgda bolag utses genom en strukture-
rad nomineringsprocess med enhetliga och gemensamma principer i
enlighet med statens dgarpolicy och riktlinjer for foretag med Statligt
dgande 2017. Dessa principer ersitter Kodens regler for beredning av
beslut om nominering av styrelseledaméter och revisorer. Styrelse-
nomineringsprocessen koordineras av enheten for statligt 4gande
vid néringsdepartementet. Genom ett enhetligt och strukturerat
arbetssitt tillforsidkras kvalitet i hela nomineringsarbetet. Kompe-
tensbehovet analyseras utifran bolagets verksamhet, situation och

Styrningsstruktur

Uppforandekod

Policyer

"Vad” Obligatorisk

Riktlinjer

“Hur” FORETAGSLEDNING Obligatorisk

Instruktioner

"Hur” ENHETS- OCH AVDELNINGSCHEF Vagledande

EXEMPEL PA EXTERNA
STYRANDE REGELVERK:

« Aktiebolagslagen

» Bokforingslagen

« Arsredovisningslagen

« Statens agarpolicy och riktlinjer for
foretag med statligt agande 2017

« Svensk kod for bolagsstyrning

« IFRS

« Kod om gévor, beloningar och andra
formaner i naringslivet

« FN Global Compact

« Global Reporting Initiatives (GRI)
riktlinjer Standards

« Borsregler

EXEMPEL PA INTERNA
STYRANDE REGELVERK:

« Bolagsordning

« Arbetsordning for styrelsen
och utskott

« Vd-instruktion

« Uppforandekod

« Ansvars- och befogenhets-
fordelning

« Strategidokument

« Finanspolicy

« Hallbarhetspolicy

« Inkopspolicy

« Investeringspolicy

« Policy for behandling av
personuppgifter

« Affarsetisk riktlinje

« Jamstalldhets- och
mangfaldsplan
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framtida utmaningar, styrelsens sammansittning samt genomférda
styrelseutviirderingar. Aven dgarens forvintan pa mangfald i styrelser
enligt dgarpolicyn beaktas. Nir processen avslutats offentliggors
gjorda nomineringar i enlighet med Koden.

Styrelsens sammanséttning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Akademiska Hus besta av ligst
tre och hogst tio stimmovalda ledamdter utan suppleanter. Styrelsen
bestod fram till &rsstimman 2018 av nio stimmovalda ledaméter. Vid
arsstimman den 27 april 2018 beslutades att antalet stimmovalda
styrelseledamoter ska vara atta stycken. I styrelsen ingar, utéver
detta, ocksa tva arbetstagarrepresentanter utsedda av respektive fack-
férbund. Vid arsstimman omvaldes sex ledaméter och en ny ledamot
valdes in i styrelse varefter en vakant plats uppstod. Arsstimman
konstaterade att styrelsen har relevant kompetens for bolagets styr-
ning och att styrelsen som helhet har erfarenhet av for bolaget viktiga
omraden sasom bolagsstyrning, foretagsledning, fastighetsbranschen,
universitets- och hogskoleomradet, forindrings- och utvecklingsarbe-
te samt finansiell kompetens.

Styrelsens arbete under 2018

Styrelsen har i sin arbetsordning faststillt ordinarie informations-
och beslutstidpunkter under styrelsens arbetsar, vilka huvudsakligen
framgar av styrelsens arscykel (se nedan). Vid samtliga styrelseméten
under aret limnar vd rapport éver viisentliga hindelser i foretaget och
ordférande i respektive utskott rapporterar fran de utskottsméten
som har #gt rum mellan styrelsemétena. Under aret har styrelsen
faststillt en uppdaterad strategisk inriktning. Andra viktiga fragor

for styrelsen har varit innovation, digitalisering ur ett kundperspek-
tiv, studentbostider pa campus och utveckling av investerings- och
byggprocess. Darutdver har ett antal investeringsérenden behand-
lats. Under 2018 har tio ordinarie styrelseméten hallits, varav ett
konstituerande mote. For att informera och uppdatera ledamoterna
om verksamheten forldggs vissa styrelsemoten till larosédten som ér
Akademiska Hus kunder och kombineras i mojligaste man med moten
med ledningen for dessa. Styrelseledamdternas nirvaro vid métena
framgar av tabellen till hoger.

Nérvaro/Totalt
Styrelse antal moéten
Anitra Steen, ordf. 9/10
Anders Larsson 10/10
Anna Magnusson* 7/7
Britta Burreau 6/10
Caroline Arehult** 2/3
Christer Nerlich 10/10
Gunnar Svedberg** 3/3
Ingemar Ziegler 10/10
Kristina Ekengren** 3/3
Peter Gudmundson 10/10
Thomas Jennlinger 10/10
Orjan Wikforss 10/10

* Invald 27 april vid arsstamma.
** Lamnade styrelsen vid arsstamma 27 april.

Styrelsens utskott

Styrelsen har inrittat tre utskott i syfte att sarskilt bevaka och bereda
styrelsefragor inom utskottens respektive fokusomrade. Medlemmarna
iutskotten viljs pa det konstituerande styrelsemdotet som halls direkt
efter arsstimman. Vid utskottsméten kan representanter fran verk-
samheten sasom vd, ekonomi- och finansdirektér, HR-direktor, mark-
nadsomradesdirektor och projektdirektor, delta som foredragande.

@ Revisions- och finansutskottet har som huvudsakliga uppgifter att:

- stodja och f6lja finansieringsverksamheten.

- bereda drenden som ska beslutas i styrelsen, diaribland finanspo-
licy och riskplan.

- overvaka och kvalitetssikra foretagets finansiella rapportering.

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

- 16pande tréffa bolagets revisorer for att informera sig om revi-
sionens omfattning, inriktning och resultat.

- halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

- faststilla riktlinjer for andra tjénster 4n revision som far upp-
handlas av bolagets revisorer.

- bereda styrelsens forslag till bolagsstammans beslut om revisorsval.

Styrelsens arscykel

KVARTAL 4

« Deldrsrapport Q3

« Investeringsdrenden
o Affarsplan

« Riskplan

KVARTAL 3
« Deldrsrapport Q2
« Investeringsdrenden
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KVARTAL 1

« Bokslutskommuniké

« Investeringsdrenden

« Arsredovisning och hallbarhets-
redovisning

« Principer for ersattning och andra
anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare

« Kallelse till drsstamman

KVARTAL 2

« Deldrsrapport Q1

« Investeringsdrenden

« Konstituerande mote

« Styrelsens arbetsordning, vd-instruktion
och dvriga styrande dokument

o EMTN-prospekt

« Omvarldsanalys och strategimdte




Under 2018 har intern kontroll fortsatt varit i fokus. Vidare har ut-
skottet bitritt styrelsen infor bolagsstdammans beslut om revisorsval
samt fort diskussioner om relevanta redovisningsregelverk. Styrelse-
ledamoternas narvaro vid métena framgar av tabellen nedan.

Néarvaro/Totalt
Revisions- och finansutskott antal moten
Christer Nerlich, ordf. 7/7
Britta Burreau 6/7
Kristina Ekengren* 3/3
Peter Gudmundson 6/7

*Lamnade styrelsen vid arsstamma 27 april.

@ Ersdttningsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

- forbereda beslut om 16ne- och anstéllningsvillkor for vd och
andra ledande befattningshavare.

- ta fram forslag till riktlinjer for erséttning och andra anstéllnings-
villkor for vd och 6vriga ledande befattningshavare.

- f6lja och utvirdera tillimpningen av riktlinjer f6r ersiattningar till
ledande befattningshavare infér arsstimmans beslut.

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

- foresla styrelsen limpliga anstillningsavtalsmallar fér ledande
befattningshavare.

Under 2018 har ersittningsutskottet dven diskuterat sjukvardsfor-
sikringsférmanen med anledning av nya skatteregler. Vidare har

en Gversyn av successionsplaneringen samt uppfoljning av utférda
HR-aktiviteter genomforts. Styrelseledaméternas nérvaro vid motena
framgar av tabellen nedan.

Narvaro/Totalt
Ersattningsutskott antal méten
Anitra Steen, ordf. 3/3
Kristina Ekengren* 1/1
Gunnar Svedberg* 1/1
Anna Magnusson** 2/2
Ingemar Ziegler** 2/2

* Lamnade styrelsen vid arsstamma 27 april.
** Invald i ersattningsutskottet den 27 april vid drsstdmma.

@ Investeringsutskottet har som huvudsaklig 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.

Under 2018 har utskottet, i syfte att utveckla och forbéttra, &ven gjort
en dversyn av investeringsprocessen som helhet. Styrelseledamoter-
nas nirvaro vid métena framgér av nedan.

Narvaro/Totalt
Investeringsutskott antal moten
Anitra Steen, ordf. 7/7
Ingemar Ziegler 7/7
Caroline Arehult* 3/3
Orjan Wikforss 7/7

* Lamnade styrelsen vid arsstamma 27 april.
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Utvirdering av styrelsearbetet och vd:s arbete

Genom en systematisk och strukturerad process genomfor styrelsen
arligen en utvirdering av styrelsens och den verkstéllande direkt-
rens arbete. Utviarderingen sker antingen internt eller externt med
syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och effektivitet. Under 2018
genomfordes utvirderingen med stod av extern konsult dar samtliga
styrelseledamoter fick besvara en enkit med fragor. Utvirderingens
resultat presenteras savil till styrelseordforande som till styrelsen
som helhet. Agaren i form av Regeringskansliet informeras dven om
utvirderingens resultat. I Regeringskansliets arbete med styrelse-
nomineringsprocessen gors dessutom en lI6pande utviardering av
samtliga statligt dgda foretags styrelser, vilket innefattar deras arbete,
sammansittning och kompetens.

BOLAGETS ORGANISATION
Verkstéllande direktor och foretagsledning
Vd eller vice vd i vd:s stélle, ansvarar for den l16pande forvaltningen
ienlighet med tillampliga lagar och regler och i enlighet med den av
styrelsen beslutade vd-instruktionen. Foretagsledningen bestar av tio
medlemmar inklusive vd. Féretagsledningen dr ett informations- och
beslutsforum for bolagsgemensamma och strategiska fragor och utgor
ofta styrgrupp for strategiskt viktiga projekt. I foretagsledningen
ingar, utéver vd, ekonomi- och finansdirektor, projektdirektor, tre
marknadsomradesdirektorer, forvaltningsdirektor, kommunikations-
direktor, direktdr innovation och hallbar utveckling samt HR-direk-
tor, som samtliga rapporterar direkt till vd. Bolagets chefsjurist ar
sekreterare i foretagsledningen. I dagsliget bestar féretagsledningen
av hilften mén och hilften kvinnor.

Verksamhetsenheter

Bolagets huvudprocesser bedrivs inom fyra verksamhetsenheter.
Forvaltningsenheten ansvarar for forvaltningsleveransen med fokus
pa kundnytta, sikerstiller hallbar och effektiv drift, energieffektivise-
ringar och digitalisering av fastighetsforvaltningen. Projektenheten
ansvarar for projektleveransen och sidkerstéller hog bestillar- och
projektledarkompetens samt skapar forutsiattningar for effektiv och
hallbar forvaltning. Studentbostider, som under 2018 brutits ur

fran forvaltningsenheten for att bli en fristiende enhet, ansvarar for
arbetet med att utveckla campusnira student- och forskarbostider.
Enheten Campus och Affarsutveckling bedrivs uppdelat pa tre geogra-
fiska omraden, Nord, Mitt och Syd. Enhetens huvudsakliga ansvars-
omraden ir strategiska kundrelationer, utveckling av kunskaps- och
larandemiljoer, strategisk campus- och fastighetsutveckling samt
overgripande ansvar for investeringar. Organisationen sétter forvalt-
ningsaffiren i fokus och gor det mojligt att snabbare och mer effektivt
anpassa bolaget till forandringar i omvirlden.

Gemensamma stabs- och stodfunktioner

Till stod for ledning och verksamhet i det I16pande arbetet finns ett
antal stabs- och stodfunktioner med olika specialistkompetens. HR
inkluderat gemensam service, innovation och héllbar utveckling, juri-
dik samt kommunikation sorterar organisatoriskt under vd. Ekonomi,
finans, inkop, IT, viardering- och analys, riskkontroll, controlling och
risk management dr understillda ekonomi- och finansdirektor.

HALLBAR STYRNING AV AKADEMISKA HUS

Styrelsen dr ansvarig for att, baserat pa dgarens anvisningar, faststélla
strategi och mal fér bolagets verksamhet. Som stod finns en genom-
arbetad struktur for hur styrning av Akademiska Hus ska ske dar
hallbarhet ingar som en central del. Arbetet tar sin utgangspunkt i
Akademiska Hus virderingar; Lyhorda, Engagerade och Vardeskapan-
de (LEV) som ger std i bade arbete sasom beslutsfattande.

Strategi- och verksamhetsplaneringsprocessen genomfors arligen
och startar med att styrelsen och féretagsledningen innan sommaren
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har gemensamma strategidagar. Under éret gjordes ett storre omtag
av strategin dir hallbarhetsperspektivet integrerats fullt utien
hallbar malséttning. I samband med den omarbetade malstyrningen
har de globala malen f6r hallbar utveckling integrerats, vilket ir i linje
med dgarens forvintan.

Med faststélld strategi som bas upprittas affarsplanen med till-
horande styrkort. Den bolagsévergripande affiarsplanen baseras pa
verksamhetsplaner och budget for verksamhetsenheter samt gemen-
samma stabs- och stodfunktioner. I plan och styrkort konkretiseras
aktiviteter som ska genomforas for att uppna de strategiska malen
samt nyckeltal for att kunna méta och folja upp.

Uppfoljning av upprittad affarsplan gors lopande via vd:s kvartals-
rapportering till styrelsen. Vidare halls kvartalsvisa avstimningar
mellan representanter fran foretagsledningen och ansvariga for
respektive verksamhetsenhet och gemensamma stabs- och stédfunk-
tioner. Respektive medarbetares mojlighet att bade bidra och paverka
arbetet for att uppfylla de gemensamma malen tydliggérs via upp-
dragsdialogen, vilket dr den utvidgade formen av medarbetarsamtal,
som har introducerats under éret.

Styrelsen dr dven ytterst ansvarig for att foretaget drivs i enlighet
med lagar och regler samt de riktlinjer som &garen lamnat. Som en
del i det arbetet faststiller styrelsen arligen relevanta policyer och
styrande dokument. Strategi- och verksamhetsplaneringsprocessen
utgor tillsammans med de faststéllda styrande dokumenten grund for
den 6vergripande styrningen av foretaget.

UPPFORANDEKOD, ETISKT RAD OCH
VISSELBLASARFUNKTION

Akademiska Hus har en uppforandekod som 6versiktligt beskriver
hur medarbetare ska agera affarsetiskt. En grundldggande forutsétt-
ning dr att ageraiforenlighet med FN Global Compacts principer,
Agenda 2030, FN:s vigledande principer for foretag och ménskli-
garattigheter, ILO:s kirnkonventioner och OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag. For féretagets medarbetare finns ocksa en
affirsetisk riktlinje som utgar fran reglerna i Kod om gavor, beloning-
ar och andra formaner i niringslivet. Denna ger viigledning fér hur
medarbetare ska agera samt ger guidning i potentiellt svara situatio-
ner. Ett etiskt rad fungerar som stdd f6r medarbetarna dit missténkta
avsteg fran etiska riktlinjer eller andra oegentligheter kan anmélas.
Akademiska Hus har dven inrittat ett fristaende system for vissel-
blasning, dit medarbetare inom Akademiska Hus och externa aktorer
anonymt kan anméla misstankta oegentligheter. Under 2018 har inga

rapporter inkommit till bolaget om korruption som lett till polisan-
milan vare sig via etiska radet, visselblasningsfunktionen eller direkt
till medarbetare.

ERSATTNINGAR

¢ Principer for ersdttningar och andra anstillningsvillkor till perso-
neriledande befattning har beslutats av stimman. Principerna dr
forenliga med statens “Riktlinjer for anstillningsvillkor for ledande
befattningshavare i foretag med statligt 4gande”.

Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans beslut.
Styrelseledamoter som ér anstidllda inom Akademiska Hus eller
anstillda i Regeringskansliet uppbir inte nagot arvode for detta

uppdrag. Se tabellen pa sidan 79 for information om ersittningar.

¢ Ersittning till verkstéllande direktor och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon samt pension. Ersittning till
verkstéllande direktor beslutas av styrelsen efter rekommendation
fran ersiattningsutskottet. Erséattningar till andra ledande befatt-
ningshavare har beslutats av vd efter samrad med erséttnings-
utskottet. Ersdttningen utgors av grundlon och avgiftsbestamd
pension baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Nagon rorlig
eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimforande 16neundersok-
ningar gors med andra fastighetsbolag. Inga féordndringar avseende
principerna for ersiattningar till styrelsen och ledande befattnings-
havare foreslas for 2019.

For utforlig beskrivning av ersiattningar, pensioner, uppségningstider
och avgangsvederlag samt erséttningar till revisorer, se forvaltnings-
beréttelsen sidan 56 och noterna 10 och 11.

INTERN KONTROLL AVSEENDE

FINANSIELL RAPPORTERING

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret f6r den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen vilket regleras i den svenska
aktiebolagslagen och Koden. Foljande avsnitt har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och ir dirmed begrinsad till in-
tern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen syftar till att ge en rimlig
sikerhet avseende tillforlitligheten i den externa finansiella rapporte-
ringen i form av delarsrapporter och arsredovisning. Vidare att de ar
upprittade i 6verensstimmelse med tillimpliga lagar, redovisnings-
standarder och de sérskilda riktlinjer for extern rapportering som
giller for foretag med statligt igande. Redogdrelsen som féljer utgar

Strategi- och verksamhetsplanering
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fran de fem komponenter som COSO (the Committee of Sponsoring
Organisations of the Treadway Commission) definierat i sitt ramverk
for intern styrning och kontroll.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen utgors av kontrollmiljon med
organisation, beslutsviigar och ansvar. Styrelsen faststiller arligen
ett antal styrande dokument sasom arbetsordningar for styrelsen och
dess utskott, vd-instruktion, ansvars- och befogenhetsfordelning,
instruktion for ekonomisk rapportering, plan for hantering av finan-
siella risker samt policys. Kontrollmiljén omfattar ocksa den kultur
och de virderingar som styrelse och foretagsledning kommunicerar
och verkar utifran vilket bland annat formedlas genom den uppfo-
randekod som arligen faststills av styrelsen.

Styrelsens ansvar och dess utskotts inbordes arbetsfordelning
framgar av styrelsens arbetsordning. Styrelsen har inrittat ett revi-
sions- och finansutskott som bland annat bereder styrelsens arbete
med kvalitetssidkring av bolagets finansiella rapportering. Vidare
hanteras Akademiska Hus redovisning och finansiella rapportering
av en central enhet. Ekonomi- och finansdirektor ansvarar for att det
finns interna redovisningsriktlinjer och riktlinjer fér den finansiella
rapporteringen och att de ar utformade i enlighet med gillande lag-
krav, noteringskrav och redovisningsstandarder.

Riskbedomning

Inom Akademiska Hus finns en etablerad process for att for samtliga
delar i verksamheten identifiera, utviardera och hantera risker dér var-
jerisk har en definierad dgare. For utférligare beskrivning, se riskav-
snittet i arsredovisningen pa sidorna 43-47. Riskbedémning avseende
den finansiella rapporteringen for att identifiera och utvirdera de
verksamhetsomraden och processer dir det féreligger storst risk for
fel som kan fa en viisentlig paverkan pa den finansiella rapporteringen
sker pa flera nivaer i foretaget. Riskanalys och risker kopplade till

den finansiella rapporteringen diskuteras regelbundet med bolagets
externa revisorer som ocksa arligen presenterar sin riskbedomning
for revisions- och finansutskott samt styrelse i revisionsplanen.

Kontrollaktiviteter

Bolagets interna processer och rutiner ger gott stod for 16pande hante-
ring av risker. Kontrollaktiviteter i syfte att forebygga, upptiacka 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 savill 6vergripande som detaljerade kontroller. Kontrollak-
tiviteter sker pa flera olika nivaer i féretaget och utgors till exempel av
godkidnnande av transaktioner, attest av leverantorsfakturor och utbe-
talningar, kontoavstimningar och analytisk uppfoljning av resultatet.
Vidare arbetar Akademiska Hus l6pande med att forbéttra processer
kopplade till finansiell rapportering. Under 2018 genomfdrdes exem-
pelvis en utvirdering av inkdps- och projektredovisningsprocessen
med fokus pa risker och tillhérande kontrollaktiviteter.

I IT-system som anvénds for den finansiella rapporteringen finns
inbyggda automatiska kontroller for att sikra en tillforlitlig finansiell
rapportering. Dessutom finns processer och kontroller avseende den
generella IT-miljon kring exempelvis systembehorighet, system-
uppdateringar och rutiner for sékerhetskopiering. I takt med att den
digitala transformationen genomférs blir fragan om informationssi-
kerhet dven allt viktigare.

Information och kommunikation

Styrande dokument i form av policyer och riktlinjer finns tillgédngliga
for samtliga medarbetare pa foretagets intranit. Interna informa-
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tionskanaler i 6vrigt bestar bland annat av information fran regel-
bundna méten i foretagsledningen, ledarforum som halls fyra ganger
om aret, lokala informationsméten for all personal och méten i olika
forum for berorda specialistfunktioner.

Revisions- och finansutskott och styrelsen erhaller finansiell
information av foretagsledningen vid varje bokslutstillfille. Vidare
erhaller revisions- och finansutskott regelbunden aterkoppling fran
de externa revisorerna och halls dirigenom uppdaterat pa aktuella
iakttagelser inom intern styrning och kontrollomradet.

Extern rapportering sker i enlighet med riktlinjernai statens
dgarpolicy. Finansiell information i form av arsredovisning och
bokslutskommuniké finns tillgéinglig pA Akademiska Hus hemsida
akademiskahus.se.

Uppfoljning och utvirdering

Uppfoljning och utvirdering av att den interna styrningen och
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen dr indamalsenlig
och effektiv sker 16pande av styrelse, vd, foretagsledning och inom
ekonomi- och finansavdelningen. Genom kontroller och analyser
identifieras forbittrings- och utvecklingsmojligheter. Eventuella bris-
ter rapporteras till ansvarig person for att forbattring ska kunna ske.
Vid varje bokslutstillfille har vd och ekonomi- och finansdirektor ge-
nomgang med ansvarig for respektive verksamhetsenhet for att folja
upp och diskutera resultat och viktiga affirsrelaterade fragestillning-
ar. Stabs- och stodfunktionernas ekonomiska utfall f61js ocksa upp.

Kvartalsvis erhaller styrelsen ekonomisk information och analys
samt en avrapportering fran senaste mote i de olika utskotten.
Revisions- och finansutskottet har ett sérskilt ansvar for att folja upp
revisionsfragor och storre principiella fragor med avseende pa den
finansiella rapporteringen dér fragor rorande fastighetsvirdering och
skuldportfolj dr sarskilt visentliga.

Bolagets externa revisorer utviarderar den interna kontrollen som
del av den arliga revisionen. For 2018 har revisorerna exempelvis
gjort en granskning av hyresaviseringsprocessen, inkopsprocessen
och léneprocessen. Akademiska Hus arbetar 16pande med att utveckla
den interna styrningen och kontrollen i foretaget bland annat genom
att beakta och vidta atgirder avseende rekommendationer fran fore-
tagets externa revisorer. Vidare utfors, vid behov, separata utvérde-
ringar av sirskilda fokusomraden som beskrevs ovan.

AVSTEG FRAN KODEN VALBEREDNING

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

Koden ar framst skriven for bolag med spritt agande. I dessa
ar valberedningen 1 forsta hand ett organ for aktiedgare att
bereda beslut 1 tillsattningsfragor. For de statliga bolagen
ersatts reglerna om valberedning av principerna om en struk-
turerad nomineringsprocess enligt statens dgarpolicy.

REDOVISNING AV STYRELSE LEDAMOTERS OBEROENDE
(KODREGEL 4.5)

Kodregeln dr till for att skydda minoritetsagare 1 aktiebolag,
vilket inte dr applicerbart pa statligt helagda bolag.
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Styrelse

ANITRA STEEN

Styrelseordférande sedan 2016. Ordforande ersatt-
ningsutskottet och investeringsutskottet.

Fodd: 1949

Ovriga uppdrag: Styrelseordftrande AFA Forsakring,
Attendo AB och Oral Care AB.

Tidigare befattningar: Departementsrad finans-
departementet, statssekreterare utbildningsdepar-
tementet och finansdepartementet, generaldirektor
Verket for htgskoleservice och Riksskatteverket
samt vd Systembolaget AB. Styrelseordférande
Stockholms universitet samt styrelseledamot SAS,
Sodersjukhuset, Lantmannen, PostNord m. fl.
Utbildning: Fil. Kand.

THOMAS JENNLINGER
Arbetstagarledamot (Ledarna) sedan 2008.
F6dd: 1956

Befattning: Driftchef Akademiska Hus.
Utbildning: Teknisk forvaltare.

CHRISTER NERLICH

Ledamot invald 2017.

Ordférande revisions- och finansutskottet.

Fodd: 1961

Befattning: Chef Ekonomi och finans Vasakronan.
Tidigare befattningar: Chef Ekonomt och finans AP
Fastigheter samt Corporate finance NewSec.
Utbildning: Civilekonom.

REVISORER

Helena Ehrenborg, Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB (PwC). Huvudansvarig revisor sedan 2018. Auktoriserad

BRITTA BURREAU

Ledamot sedan 2014.

Fodd: 1964

Befattning: Vd for KPA AB och

KPA Pensionsforsakring AB.

Ovriga uppdrag: Ordftrande Scouterna. Ledamot i
Folksams koncernledning. Styrelseordforande 1 KPA
Pensionsservice AB.

Tidigare befattningar: Vd och styrelsemedlem
Nordea Liv & Pension AB, styrelseledamot inom
Nordea Liv koncernen, styrelsemedlem Svensk
Forsakring samt Accenture Financial Services.
Utbildning: Civilingenjor och Executive MBA-Finance.

ANDERS LARSSON

Arbetstagarledamot (SEKO) sedan 2009.
Fodd: 1963

Befattning: Driftingenjor Akademiska Hus.
Utbildning: Driftteknikerlinjen.

ORIAN WIKFORSS

Ledamot invald 2017.

F6dd: 1950

Befattning: Vd 1 Arkitekturanalys AB.

Ovriga uppdrag: Vice ordférande 1 styrelsen for
Kungliga Operan, styrelseledamot 1 Tengbom-
gruppen AB och ledamot IVA.

Tidigare befattningar: Professor i projekt-
kommunikation, KTH. Vd 1 FFNS Arkitekter och
Wikforss Arkitektkontor.

Utbildning: Arkitekt, tekn. dr. och professor.

revisor. F6dd: 1965 Utbildning: Civilekonom. Ovriga revisionsuppdrag, ett urval: Vasakronan AB, Jernhusen

AB, HSB Riksforbund, Pandox AB.
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PETER GUDMUNDSON

Ledamot invald 2017.

Fodd: 1955

Befattning: Professor, KTH.

Ovriga uppdrag: 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.

ANNA MAGNUSSON

Ledamot invald 2018.

Fodd: 1977

Befattning: Departementsrad Naringsdepartemen-
tet, Chef Enheten for bolag med statligt agande.
Tidigare befattningar: Departementsrad Finans-
departementet, amnessakkunnig Finansdepartemen-
tet, bolagsjurist Sveaskog Forvaltnings AB.
Utbildning: Jur. Kand.

INGEMAR ZIEGLER

Ledamot sedan 2007.

Fodd: 1947

Befattning: Vd IZAB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Stockholms
Konserthus.

Tidigare befattningar: Vd AB Storstockholms
Lokaltrafik, Locum AB, Didsforvaltning, Stockholms
Mark och Lokaliseringsbolag. Finanssekreterare
Stockholms stad.

Utbildning: Fil. Kand.
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Bolagsstyrningsrapport

KERSTIN LINDBERG GORANSSON
Vd. Anstalld 2011.

Fodd: 1956

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
AP3, Hemnet Group AB.

Tidigare befattningar: Flygplats-
direktor Stockholm Arlanda Airport,
ekonomi- och finansdirektor samt
vice vd Scandic-koncernen.
Utbildning: Civilekonom.

CATARINA FRITZ

CFO och vice vd. Anstdlld 2016.
Fodd: 1963

Tidigare befattningar: Ekonomi-
direktor Keolis Sverige, Frosunda LSS,
Addict, Aditro Group och Stockholms-
borsen. Ekonomichef Investor.
Utbildning: Civilekonom.

JONAS BJUGGREN
Forvaltningsdirektor. Anstalld 2017.
Fodd: 1974

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Kungsleden AB.

Tidigare befattningar: Regionchef
Vasakronan, marknadsomradeschef
och afférsenhetschef pa AP fastig-
heter samt projektledare pa Skanska
och Sweco.

Utbildning: Civilingenjor.

PETER BOHMAN
Marknadsomradesdirektor.

Anstalld 2013.

F6dd: 1972

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Luled Science Park AB.

Tidigare befattningar: Terminalchef
och jourhavande flygplatsdirektor
Stockholm Arlanda Airport. Olika
chefsbefattningar Swedavia.
Utbildning: BSc, Fastighetsekonom.

BIRIGTTA VAN DALEN

Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2005.

Fédd: 1958

Tidigare befattningar: Region-
direktor Akademiska Hus, planeringsrad
Akademiska Hus, lokalforsornings- och
driftchef Karlstads universitet, plane-
ringschef Fastighetskontoret Karlstads
kommun.

Utbildning: Forvaltningssocionom.

CECILIA WIDE
Kommunikationsdirektor.

Anstalld 2012.

Fodd: 1969

Tidigare befattningar: Kommuni-
kationschef SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut AB.

Utbildning: Fil. Kand.

ULF DAVERSJ0

Direktor Innovation och hallbar
utveckling. Anstdlld 2014.

Fodd: 1979

Tidigare befattningar: Inkopsdirek-
tor Akademiska Hus, Management-
konsult Capgemint Consulting, Global
Purchaser Arla Foods.

Utbildning: Civilekonom.

MARIE HALLANDER LARSSON
HR-direktor.

Anstdlld 2017.

Fodd: 1961

Ovriga uppdrag: Brunmala Hastklinik
AB

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

Utbildning: FilKand.

HAYAR GOHARY

Projektdirektor. Anstalld 2007.

Fédd: 1975

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
Hall nollan.

Tidigare befattningar: Projektledare
Vallentuna kommun. Projektledare
Akademiska Hus.

Utbildning: Civilingenjor.

MAGNUS HUSS
Marknadsomradesdirektor.

Anstalld 1993.

Fodd: 1967

Tidigare befattningar: Projekt-
chef, fastighetschef och forvaltare
Akademiska Hus Stockholm. Ingenjor
och drifttekniker Byggnadsstyrelsen.
Utbildning: Gymnasieingenjor.
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LIKA MANGA KVINNOR SOM MAN
1 AKADEMISKA HUS FORETAGSLEDNING
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ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer for ersittning till styrelsen och ledande
befattningshavare

Akademiska Hus foljer dgarens riktlinjer for anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare. Erséttning till verkstéllande direktor och
andra ledande befattningshavare utgors av grundlén samt pension.
Pensionskostnaden avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Erséttning till verkstillande direktoren beslutas av styrelsen efter
rekommendation fran ersittningsutskottet. Ersittningar till andra
ledande befattningshavare beslutas av verkstéllande direktoren

i moderforetaget efter samrad med ersittningsutskottet. Ersitt-
ningen utgors av grundlon och avgiftsbestimd pension baserad pa
ITP-premie enligt kollektivavtal. Fér 2019 foreslas inga fordndringar
avseende principerna for erséttningar till styrelsen och ledande
befattningshavare.

Till styrelsens ledaméter utgéar arvode enligt arsstimmans beslut.
Styrelseledamoter som ér anstidllda inom Akademiska Hus-koncernen
eller anstillda i Regeringskansliet uppbir ej nagot arvode for detta
uppdrag.

Ersiittning for arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman 2018.

PENSIONER

Akademiska Hus har for verkstéllande direktéren Kerstin Lindberg
Goransson tecknat individuell tjinstepensionslésning déar den
avtalade pensionsaldern dr 65 ar. For Kerstin Lindberg Géransson
avsiitter Akademiska Hus 30 procent av den fasta manadslénen till
tjdnstepensionsforsidkring enligt sirskilt avtal som uppréttats med
pensionsbolag. I pensionspaketet ingar sjuk- och fértidspension och
alderspension samt som valfri del efterlevandepension och/eller
aterbetalningsskydd. Ovriga ledande befattningshavare har liknan-
de avgiftsbestimda avtal om avsittning pA maximalt 30 procent av
l6nen, eller sd kallade ”10-taggarlgsningar” med frilagd premie som ir
kostnadsneutrala mot kollektivavtalad traditionell ITP.

Uppsigningstider 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 ytterligare
18 manader. Avgangsersittningen ska anses inkludera erséttning for
semester och pensionsférmaner. Avgangsersittningen reduceras med
sadana inkomster som Kerstin Lindberg Goransson forvirvar i annan
anstillning eller genom annan verksamhet.
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Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har avtalad dmse-
sidig uppsigningstid pa sex manader. Vid uppségning fran foretagets
sida utgar avgangsersittning med ytterligare 12 manader. Utgaende
16n eller ersittning for utfért arbete under tid som avgangsersittning
erhalls ska avriknas krona for krona. Ovriga uppgifter om léner och
ersittningar framgar av not 10 pa sidorna 78-79.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT

Ett antal anléiggningar inom koncernen kriver tillstand eller ska
anmalas till tillsynsmyndighet for att fa anvindas. Anmélningar ir
gjorda och tillstand, dir sa erfordras, dr s6kta och erhéllna hos veder-
borliga myndigheter. Anldggningarna som avses ir en tillstandspliktig
anlidggning for forskning i forbranningsteknik, samt ett antal anmél-
ningspliktiga anldggningar avseende energiproduktion och avlopp.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Akademiska Hus valt att uppritta

den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en avskild rapport.
Omfattning av hallbarhetsrapporten, som #ven avser Akademiska Hus
hallbarhetsredovisning, anges pa sidan 102.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Ett forsiljningsavtal har tecknats med SLU, Statens lantbruksuniver-
sitet, avseende del av fastighet Ultuna 2:23. Koparen tilltrader 1 mars
2019. Kopeskillingen uppgar till 355 miljoner kronor.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportf6lj med beslutade och planerade
investeringar om 14,0 miljarder kronor. Fastighetsportfoljen bedoms
O6ka med cirka 6,5 miljarder kronor under de nirmaste tre aren.
Driftoverskottet forviantas 6ka i takt med att nya fastigheter driftsitts,
vart effektiviseringsarbete fortskrider och stordriftsfordelar tillvara-
tas. Det goda kassaflodet begrénsar nyfinansieringsbehovet till cirka
2,5 miljarder den kommande trearsperioden. Givet det laga rianteléiget
bedéms rintetdckningsgraden vara fortsatt mycket god.
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Enligt dgarens ekonomiska mal for Akademiska Hus, vilka faststilldes
pa arsstimman den 28 april 2014, ska utdelningen uppga till mellan
40 och 60 procent av arets resultat efter skatt efter aterliggning av
viardefériandringar och dértill hérande uppskjuten skatt. Beslut om
utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal for kapitalstruktur.
Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent och avkastningen
pa operativt kapital ska uppga till minst 6,5 procent. Den genom-
snittliga avkastningen pa operativt kapital 6ver fem ar uppgick till 6,4
procent. Avkastningen pa operativt kapital for 2018 uppgick till 5,5
procent. Vid utgangen av 2018 uppgick soliditeten till 45,8 procent i
koncernen och till 19,4 procent i moderforetaget. Efter den foreslagna
utdelningen blir soliditeten 44,8 procent i koncernen och 16,7 procent
i moderforetaget.

Till Arsstimmans forfogande star:

912 820 348 kronor
1494 292155 kronor
2407112 503 kronor

Balanserad vinst
Arets vinst
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1 663 000 000
kronor utdelas till aktiedgaren och att 744 112 503 kronor balanseras
iny rdkning. Betrdffande resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till
efterfoljande finansiella rapporter.

Arsstimma kommer att hillas den 29 april 2019 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 hinsyn till resultatprog-
noser och investeringsbehov per denna dag anser vi saledes att den
foreslagna utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som verk-
samhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna
kapitalet. Den foreslagna utdelningen ar dven forsvarlig med hansyn
till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i 6vrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgora sina kort-
och langfristiga forpliktelser eller genomfora nodviandiga investering-
ar. Styrelsens uppfattning dr vidare att bolagets ekonomiska stillning
med beaktande av den foreslagna utdelningen ar betryggande for
fordringsédgarna. Styrelsen kan inte heller finna andra omsténdigheter
som foranleder att utdelningen inte bor ske enligt styrelsens forslag.
Den foreslagna vardeoverforingen kan ddrmed forsvaras med hénsyn
till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Utfall Vardeforandringar Utdelningsgrundande

koncernresultat ikoncernen resultat

Intakter fran fastighetsforvaltningen 6117 6117
Kostnader for fastighetsforvaltningen -2'179 -2.179
DRIFTOVERSKOTT 3938 3938
Centrala administrationskostnader -78 -78
Rantenetto -268 -268
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3592 -3 592
Vardeforandringar fastigheter 2585 -2 585 =
Vardeforandringar finansiella instrument -360 320 -40
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 5818 -2 265 3552
Skatt/aktuell skatt -1 247 467 -780
Effekt andrad skattesats 743 -743 =
RESULTAT EFTER SKATT 5314 -2 541 2772
Utdelning 60% av utdelningsgrundande resultat 1663

Utdelningen enligt arsstammans beslut den 27 april 2018 uppgick till 1 630 Mkr.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Resultatrakningar
Resultatrikning
Koncernen Moderforetaget

Belopp 1 Tkr Not 2018 2017 2018 2017
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Hyresintdkter 4 5927 669 5581 924 5927 669 5581924
Ovriga forvaltningsintakter 5 189 034 224 216 190 458 392 843
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 6116703 5806 140 6118127 5974767
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Driftkostnader -893 634 -784 660 -890 451 -782 694
Underhallskostnader -676 387 -615 476 -676 387 -615 476
Fastighetsadministration -372 395 -308 900 -364 869 -289 456
Ovriga forvaltningskostnader -236 136 -268 073 -249 957 -271 077
Summa kostnader for fastighetsforvaltningen 7,8 -2 178 553 -1977 109 -2 181 664 -1 958 703
DRIFTOVERSKOTT 3938151 3829031 3936 464 4016 064
Centrala administrationskostnader 7 -78 069 -66 809 -78 069 -66 809
Ranteintakter 9 32057 9707 32057 9707
Rantekostnader 9 -299 929 -198 171 -391 861 -299 340
Av- och nedskrivningar samt aterforda

nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 8 = — -1 315493 -1159924
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 10,11, 30 3592 206 3573758 2183097 2499 699
Vardeforandringar fastigheter 12 2585030 4979 366 — —
Vardeforandringar finansiella instrument 9 -359 632 -242 268 -359 632 -242 268
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 5817 604 8 310 856 1823 465 2257 431
Bokslutsdispositioner 14 = - -137 557 -181 083
RESULTAT FORE SKATT 15 5817 604 8 310 856 1685908 2076 348
Skatt 16 -503 659 -1 858186 -191 615 -486 594
ARETS RESULTAT 17 5313945 6 452 670 1 494 292 1589754
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 5313945 6 452 670 — -
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Rapport over resultat och
ovrigt totalresultat

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2018 2017 2018 2017
ARETS RESULTAT 5313945 6 452 670 1494 292 1589754
POSTOER SOM HAR OMFORTS ELLER KAN OMFORAS
TILL ARETS RESULTAT
Resultat fran kassaflodessakringar 28 — -4 332 — -4332
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 16, 28 — 828 — 828
Kassaflodessakringar, netto efter skatt
upplosta mot resultatrakningen 28 -6 814 726 -6 814 726
POSTER SOM INTE KAN OMFORAS TILL ARETS RESULTAT
Omvdrdering av formansbestamda pensioner 30 -39772 -28 665 — —
Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 16 8193 6 306 — —
Summa ovrigt totalresultat -38393 -25137 -6 814 -2778
ARETS TOTALRESULTAT 5275 552 6 427 533 1 487 478 1586 976
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 5275552 6 427 533 = —
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Kommentar till koncernens resultat

HELARET 2018
Arets resultat uppgick till 5 314 Mkr, vilket 4r 1139 Mkr ligre n fore-
gdende ar. Den huvudsakliga forklaringen ir ligre viirdeférandringar
i fastighetsbestandet vilka uppgick till 2 585 Mkr (4 979). Resultat-
effekten av de ligre virdeforandringarna motverkas till viss del av
effekten av foridndrad bolagsskattesats som uppgick till 743 MKkr.
Driftoverskottet for aret har forbéttrats med 109 Mkr till 3 938 Mkr
(3 829) jaimfort med foregaende ar, vilket frimst férklaras av nya
driftsidttningar under aret.

HYRESINTAKTER
Under aret har hyresintikterna med avdrag fér vakanser 6kat med
346 Mkr jaimfort med foregaende ar och uppgick till 5 928 Mkr
(5582). Huvuddelen av 6kningen &r relaterat till nya driftsattningar
déribland Biomedicum och Biomedicum Komparativ Medicin i
Stockholm, Polishégskolan i Huddinge och Segerstedthuset i Uppsala.
Under aret har den ekonomiska vakansgraden 6kat vilket medfort att
effekten av tillkommande driftsdttningar inte paverkat redovisade
hyresintékter till fullo.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 189 Mkr (224). Minskning-
en forklaras huvudsakligen av en tilldggskopeskilling om 25 Mkr som
ingick i foregaende ars resultat.

UTHYRNINGSGRAD

Vakansgraden har 6kat under aret och dr helt hianforlig till omflytt-
ningen pa Karolinska Institutet i samband med driftsittningen av
Biomedicum. Den ekonomiska vakansen utgor 1,7 procent (0,9) av
vara totala hyresintikter vilket motsvarar 109 Mkr (54).

I area uppgick vakanserna till 173 000 kvadratmeter (127 000)
vilket ar 5,2 procent (3,9) av var totala uthyrningsbara area pa 3,3 mil-
joner kvadratmeter (3,3 miljoner). Vi arbetar aktivt for att mojliggora
nya uthyrningar och ddrigenom minimera den ekonomiska vakansen
vilket kan medféra anpassningar och investeringar i befintliga lokaler.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaderna for drift och underhall uppgick till 1 570 Mkr (1 400).
Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt mediaférsérjning.
Okningen av driftskostnaderna om 109 Mkr forklaras huvudsakligen
av en kall inledning pa aret med 6kade kostnader fér bade uppvirm-
ning och snérdjning samt ett 6kat behov av kyla under den varma

STABILA HYRESINTAKTER

STIGANDE DRIFTOVERSKOTT OCH
STABIL DRIFTOVERSKOTTSGRAD

sommaren. Av driftkostnaderna om 894 Mkr (785) utgor mediafor-
sorjning 595 Mkr (521) vilket motsvarar 177 kr/kvm (160) de senaste
12 manaderna.

Underhallskostnader 6kade med 61 MKkr till 676 Mkr (615) framst till
f61jd av okade kostnader for avhjilpande underhall 4n foregaende ar.

ADMINISTRATIONS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER
Fastighetsadministration har 6kat med 63 Mkr och uppgick till
372 Mkr (309). Okningen ir planerad och hiinfor sig huvudsakligen
till helarseffekter av rekryteringar som gjordes under 2017, frimst
relaterade till ny férvaltningsorganisation, utokningar i organisa-
tionen for Campus och Affarsutveckling samt inkop. Dessutom har
utvecklingsarbetet inom digitalisering och innovation medfort 6kade
kostnader for aret.

Central administration uppgick till 78 Mkr, vilket dr nagot hogre dn
foregaende ar men ilinje med plan.

FINANSNETTO

Det I6pande finansnettot bestar av rantor pa lan och riantenettot

som relateras till rinteswapportfoljen. Kostnaden for dessa poster
uppgick till 268 Mkr (188) for aret vilket motsvarar en riintesats pa
0,97 procent (0,94). De omfattande obligationsemissionerna under
aret har mojliggjort en nedjustering av den kortfristiga finansieringen
via ECP. Detta har inneburit en viss 6kning av rintekostnaden for

lan. Aktiverade rinteutgifter for pagaende projekt, vilka inte ingar i
finansnettot, uppgick till 92 Mkr (101) under perioden. Se tabell 6ver
finansnettot pa sidan 61.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet faststills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaimfors mot externa
virdeutlatanden dir ett urval av bestandet externviirderas. Per den

31 december 2018 uppgick resultatpaverkande viirdeférindring i
fastigheter till 2 585 Mkr, en minskning med 2 394 Mkr jimfort med
samma period 2017.

Minskningen gentemot jaimforelseperioden forklaras till storsta del
av en mer moderat utveckling av kalkylridnta och direktavkastnings-
krav. Vidare forklaras minskningen av forandringar i virderings-
modellen 2018, sasom éndrad hantering av schablonvakans och
avdrag for stimpelskatt, vilket ger ett negativt genomslag pa samtliga

RANTETACKNINGSGRAD
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delmarknader om 230 Mkr. Ovrig virdeférindring dr hanforlig till pa-
gaende projekt, omférhandlade hyreskontrakt och andra viirdepaver-
kande faktorer. Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick
till 5,38 procent (5,45).

De storsta virdeforidndringarna noteras i Stockholmsregionen och
i Uppsala. Det beror generellt pa att dessa marknadsomraden har en
storre andel av projektfastigheter som narmar sig fardigstallande.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforiandringarna i derivatportfoljen uppgick till -360 Mkr
(-242), framforallt till f61jd av sjunkande marknadsrintor under arets
sista kvartal. Derivatportfoljen bestar frimst av rinteswappar med
framtida start som huvudsakligen ingas i syfte att forlinga riantebind-
ningen i skuldportféljen, dér finansieringen till drygt 60 procent sker
till rérlig ranta. Koncernens rénteriskexponering utgors till cirka en
tredjedel av riinteswappar, varfor dven sma fordndringar i rinteliget
paverkar resultatet genom marknadsvérderingar. Sjunkande mark-
nadsréntor i kombination med flackare avkastningskurva innebéar

en negativ resultatpaverkan och det motsatta giller vid stigande
rantor och brantare avkastningskurvor. I en rintemarknad med stora
variationer i rinteldget kommer dédrmed virdeférandringarna bli
betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD

De senaste aren har den genomsnittliga rantebindningen, i den totala
skuldportféljen, varit férhallandevis lang. Anvindningen av rénte-

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rantekostnad for lan inklusive avgifter, % 0,88 0,74
Rantenetto ranteswappar, % 0,09 0,20
Finansnetto, % 0,97 0,94
Vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, % 1,33 0,85
Total finansieringskostnad, % 2,30 1,79
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
FORDELAD I MKR

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31

Rantenetto, lan
och finansiella tillgangar -278 -221
Rantenetto derivat -27 -60
Ovriga rantekostnader -55 -8
Aktiverade ranteutgifter projekt 92 101
Totalt rantenetto -268 -188
Vardeforandring fristaende
finansiella derivat
- orealiserade -160 -8
- realiserade -39 -54
Vardeforandringar verkligt
vardesakringar -160 -181
Totala vardefdrandringar -360 -243
Redovisat finansnetto -628 -431
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derivat dr betydande och ranteforandringarna genererar vardefor-
#ndringar (nuviirden). De redovisade virdeférindringarna ir savil
realiserade som orealiserade. En del av réntederivaten realiseras
l6pande (manads- eller kvartalsvis) #ven om det underliggande in-
strumentets 16ptid &r langfristig.

For att askadliggéra den underliggande finansieringskostnaden
gors en jamforelseberdkning dir realiserade réntederivats kassa-
floden hénfors till (periodiseras) varje instruments underliggande
16ptid. Denna periodisering for den senaste tolvmanadersperioden
motsvarar en rintekostnad pa 0,52 procent. Diagrammet nedan till
hoger askadliggdér denna jimforelseberikning av den underliggande
finansieringskostnaden, dér réntesatserna dr uttryckta i rullande 12
manaders rinta (arseffektiv). Den periodiserade finansieringskost-
naden uppgick per sista december till 1,52 procent. Jimforelseberak-
ningen bekriftar att den langa réintebindningen har resulteratien
relativt god stabilitet i finansieringskostnaden.

Vid berékning av rantetdckningsgraden inkluderas de aktiverade
ranteutgifterna och periodiseringen av de stéingda réntederivatens
resultat. Rintetickningsgraden dr pa en fortsatt hog niva, om én att
den under aret har sjunkit som en féljd av det nagot hdgre rintenettot,
och uppgick per arsskiftet till 736 procent (871), se diagram pa sidan 60.

SKATT

Riksdagen har beslutat att bolagsskatten, som for narvarande ar
22,0%, kommer att sinkas i tva steg. Forsta sinkningen sker 2019 till
21,4% och andra siankningen sker 2021 till 20,6%. Uppskjutna skatter
omviirderas utifran den skattesats som giller vid den tidpunkt da
den uppskjutna skatten férvéntas att regleras. For Akademiska Hus
innebir det omvirdering till 20,6% och far som f6ljd att uppskjuten
skatteskuld 4r omvérderad till 11 630 Mkr samt att en uppskjuten
skatteintikt om 743 Mkr redovisas under 2018.

KOMMENTARER TILL MODERFORETAGETS RESULTAT
Foretagets omsittning for aret uppgick till 6 118 Mkr (5 975). Hirav
utgjorde intékter fran dotterféretag 0 Mkr (0). Resultat fore virde-
forandringar och skatt var 2 183 Mkr (2 500) och det finansiella nettot
-719 MKkr (-532). Resultat efter skatt blev 1494 Mkr (1 590).
Bolagsskatten siinks stegvis fran dagens 22,0% till 20,6% ar 2021.
Det far som f6ljd att uppskjuten skatteskuld dr omvirderad till
2197 Mkr samt att en uppskjuten skatteintikt om 155 Mkr redovisas
under 2018.

JAMFORELSEBERAKNING MELLAN OLIKA BERAKNINGAR
AV FINANSIERINGSKOSTNADEN

%

6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00 v V
0 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 Artal
= Total finansieringskostnad = Periodiserad total
inklusive vardeférandringar finansieringskostnad
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Balansrakningar
Bal ikning
Koncernen Moderforetaget

Belopp 1 Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 12,13 85 865 127 80444 370 44373630 42951 358
Inventarier och installationer 18 23219 8117 23219 8117
Andelar i koncernforetag 19 — — 650 650
Derivatinstrument 20,21 1614 260 1053358 1614 260 1053358
Ovriga langfristiga fordringar 23 430333 208 931 430 333 208931
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 22 87 932 939 81714777 46 442 092 44 222 415

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 24 651 707 316 423 651 707 316 423
Aktuell skattefordran 16 35340 - 35340 —
Ovriga kortfristiga fordringar 25 1391 436 1320431 1391 436 1320430
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 94 499 128 373 94 499 128 373
Derivatinstrument 21 66 847 597 755 66 847 597 755
Summa kortfristiga fordringar 22 2239830 2362982 2239829 2362981

LIKVIDA MEDEL

Kortfristiga placeringar 1841 605 5480 660 1841 605 5480 660
Likvida medel 1462187 998 824 1462 043 998 678
Summa likvida medel 27 3303792 6479 484 3303648 6479 338
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5543623 8 842 466 5543477 8842 319
SUMMA TILLGANGAR 93 476 561 90 557 243 51 985 569 53064 734
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Balansrakningar
Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

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 28 — 6814 — —
Aktuariella vinster och forluster -32525 -946 = —
Fond for verkligt varde 28 — — — 6814
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 38 594 339 34910 394 — —
Balanserade vinstmedel (1 moderforetaget) — — 912 820 953067
Arets resultat (i moderforetaget) = — 1494 292 1589754
SUMMA EGET KAPITAL 42 831 764 39186 212 6677 063 6819 585
Obeskattade reserver 14 = - 4343763 4 206 207
SKULDER

Langfristiga skulder

Lan 20, 21 28 261 967 25198340 28 261 967 25198 340
Derivatinstrument 20,21 941 330 935 468 941 330 935 468
Uppskjuten skatteskuld 16 11 629 682 11 443 540 2197 442 2315151
Ovriga langfristiga skulder 29 46 328 74 555 46 328 74555
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 30 555339 496 522 304772 290 069
Summa langfristiga skulder 41 434 646 38148 425 31751839 28 813583
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 415958 492 159 415958 492159
Skulder till koncernforetag — — 2153 2153
Skatteskulder 16 — 27 649 — 27 649
Ovriga kortfristiga skulder 29 1245 069 1142818 1245669 1143418
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 2154 309 1950 146 2154 309 1950 146
Lan 20,21 5258691 9541 313 5258691 9541 313
Derivatinstrument 20, 21 136 124 68521 136124 68521
Summa kortfristiga skulder 9210151 13222607 9212904 13225 360
SUMMA SKULDER 32 50 644 798 51 371 031 40964 743 42038943
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 93 476 561 90 557 243 51 985 569 53064 734
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Balansrakningar

Kommentar till koncernens balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Per den 31 december 2018 uppgick det bedémda marknadsvirdet for
Akademiska Hus fastighetsbestand till 85 865 Mkr, en 6kning med
5421 Mkr och 6,7 procent, jimfort med arsskiftet. I marknadsvirdet
ingar upparbetade delar av pagaende projekt. Totalt uppgar pagaende
projekt till 4 404 Mkr. Den resultatpaverkande virdeforiandringen
och aktiverade rinteutgifter uppgick till 2 585 Mkr (4 979), inklusive
realiserad virdeforindring for periodens salda fastigheter om 0 Mkr
(0). Resterande fordndring avser investeringar och forsaljningar.
Marknadsvirdet faststills genom en intern fastighetsvirdering
som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Vardet paverkas av
fastighetsspecifika forutsiattningar som driftéverskott, hyresnivaer,
vakansgrad, kontraktslingd och lokaltyp. Under 2018 har forandring-
ar ivirderingsmodellen genomforts vilket gett en mindre resultatpa-

FORVALTNINGSFASTIGHETER
(inkl pdgdende nyanlaggningar och aktiverade ranteutgifter)

2017-12-31

Forandring av fastighetsbestandet, Mkr

verkan jimfort med féregaende ar. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet uppgick till 5,38 %, vilket innebér en sinkning med 0,07
procentenheter jimfort med arsskiftet.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt virderingsinstitut ve-
rifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader for att sdkerstél-
la marknadsmissigheten i den interna virderingen. Arligen extern-
virderas ocksa ett urval av fastighetsbestandet. Externviirderingarna
anvinds som benchmark for den interna virderingen och styrker pa
sa vis tillforlitligheten att vi hamnar inom nedan angivet intervall.

All fastighetsvirdering innehaller bedémningar som dr behiftade
med en viss osdkerhet. Ett normalt osékerhetsintervall vid fastighets-
virdering dr mellan +/- 5 till 10 procent, vilket skulle motsvara cirka
+/-4 290 till 8 580 Mkr i Akademiska Hus bestand.

KANSLIGHETSANALYS

Forandring av kalkylranta och direkt-
avkastningskrav under 2019

Okning med en  Minskning med en

Ingdende beddmt marknadsvarde 80 444 73013 Utfall 2018 procentenhet procentenhet
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2842 2 656 Beddmt marknads-
- varde, Mkr 2585 -11 725 15547
+ Forvarv = —
i Avkastning pa eget
- Forsaljningar 6 204 kapital, procent 112 126 354
+/- Marknadsvardeférandring 2585 4979 Avkastning pa
Varav vardef6randring pa grund av operativt kapital,
modellférandringar -230 — procent 55 59 51
Varav vardeforandring pa grund av Soliditet, procent 45,8 41,2 504
forandrad kalkylranta och forandrat .
direktavkastningskrav 1385 3395 S%iggr%gsgrad, 347 402 294
Varav ovrig vardeforandring 1430 1585
Utgaende bedémt marknadsvarde 85 865 80 444
UTVECKLING AV DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA
%
Mkr Tusen kvm
10 100 000
90 000 3400
. \ 80 000 N | |
T 70 000
—_— 60 000
6 — 50 000
40 000
4 30000
12 13 14 15 16 17 18 Artal 20 000
s N e 10000
= Genomsnittliga kalkylrantor = Genomsnittliga
direktavkastningskrav 0
-10 000

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor for 2012-2018 har justerats med 0,2
procentenheter for stadmpelskatt, vilket ar hanforligt till den modellférandring
som har genomfdrts under 2018.
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FINANSIERING

Nettoldneskulden har 6kat med 2 155 Mkr under aret och uppgick vid
arsskiftet till 30 416 Mkr. Soliditeten uppgick till 45,8 (43,3) procent.
I takt med en mer dimpad syn pa konjunkturutsikterna under senare
delen av aret har kreditspreadar stigit nagot. Investerares intresse
for Akademiska Hus obligationer med mycket langa 16ptider har mgj-
liggjort en fortsatt diversifiering av skuldportféljen. Under aret har
14 emissioner genomforts om totalt 4 700 Mkr férdelat pa 16ptider
mellan 20 och 30 ar. Samtliga emissioner har skett med utléindska
investerare och huvuddelen, 3 900 Mkr, i utlindsk valuta represente-
rat av euro och schweizerfranc. Se tabeller nedan fér emissionsvolym
fordelat pa 16ptid respektive geografisk marknad baserat pa investera-
rens hemvist

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Med arets obligationsemissioner och en viss nedjustering av kort-
fristig finansiering har kapitalbindningen i portfoljen forlangts med
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cirka tre ar. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgar per ars-
skiftet till nirmare 11 ar. Under aret har Akademiska Hus hallit en god
overskottslikviditet och vid arsskiftet uppgick den till 3 304 Mkr.

Langfristiga obligationer i svenska kronor till fast rinta som utgor
den langa portféljen uppgick per arsskiftet till cirka 5 600 Mkr. Den
langa portf6ljen bidrar till att bibehalla en forhallandevis lang rin-
tebindning i totalportféljen pa 7,3 ar. Obligationer i utléindsk valuta
swappas in till svenska kronor med rorlig rénta varfor dessa emission-
er inte medfor motsvarande forlingning av rédntebindningen.

Skuldportfoljen har f6ljande indelning:

¢ Grundportfolj — ECP, certifikat, lan, obligationer
och riantederivat

e Lang portfélj - obligationer i svenska kronor med
savil rinte- som kapitalbindning liingre én 15 ar

¢ Realrinteportfolj - obligationer med realrinta

NETTOLANESKULD RANTE- OCH KAPITALBINDNING
2017-01-01- Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-
MKR 2017-12-31 bindning, bindning, bindning, bindning,
Bruttolaneskuld -33521 -34 740 an ar, ar, ar,
Tl FNRDVECIN 2017-12-31 P{UERPEciam 2017-12-31
1“ gangar” - Grundportfolj 45
S.akejrhet for derivat, netto -891 -573 Lang portfdl 218 230 218 230
Likvida medel 3304 6479 Realranteportfdl; 38 48 38 48
Kortfristiga fordringar 692 857 Total portfolj 7,3 7,6 10,8 7,6
Summa nettolaneskuld -30 416 -27 976
OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2018 OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2018
Volym, fordelad per 16ptidsintervall Volym, fordelad per geografisk marknad
Loptid, ar Volym, Mkr Geografisk marknad Volym, Mkr  Genomsnittlig l6ptid, ar
20-25 1900 Centraleuropa 2600 27
26-30 2800 Schweiz 1300 26
Totalt 4700 Asien 800 21
Totalt 4700 26
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Forandringar i eget kapital

Koncernens forindring
i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt Aktuariella

tillskjutet Sakrings- vinster och  Balanserade Totalt eget
Belopp 1 Tkr Not Aktiekapttal kapital reserv forluster vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2017 2135000 2134950 9 592 21 413 29850722 34151677
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — - - 6452 671 6452 671
OVRIGT TOTALRESULTAT
Resultat fran kassaflédessakringar 28 — — -2778 — — -2778
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — -22 359 — -22 359
Summa ovrigt totalresultat 0 0 -2778 -22 359 6 452 671 6 427 534
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning? — — — — -1 393000 -1 393000
Summa transaktioner med aktiedagaren 0 0 0 0 -1 393000 -1 393 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2017 2135000 2134950 6 814 -946 34910394 39186 212
TOTALRESULTAT
Arets resultat — - - — 5313945 5313945
OVRIGT TOTALRESULTAT
Resultat fran kassaflodessakringar 28 — — -6 814 — — -6 814
Omvdrdering av formansbestamda pensioner — — - -31579 — -31579
Summa ovrigt totalresultat 0 0 -6 814 -31579 5313945 5275552
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning? — — — — -1 630 000 -1 630000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 0 -1 630 000 -1 630 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2018 2135000 2134950 0 -32525 38594339 42831764

1) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2017.
2) Utdelning om 1 630 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 27 april 2018.
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Moderforetagets forindring
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 2017 2135000 2134950 9592 2346 067 6 625 609
TOTALRESULTAT
Arets resultat - — — 1589 754 1589754
OVRIGT TOTALRESULTAT
Resultat fran kassaflédessakringar 28 — — -2778 — -2778
Summa ovrigt totalresultat 0 0 -2778 1589 754 1586 976

TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN

Utdelning? — — - -1 393000 -1 393000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 -1 393000 -1 393000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2017 2135000 2134950 6 814 2542 821 6 819 585
TOTALRESULTAT

Arets resultat — — — 1494 292 1494 292
OVRIGT TOTALRESULTAT

Resultat fran kassaflodessakringar 28 - - -6 814 — -6 814
Summa ovrigt totalresultat 0 0 -6 814 1494292 1487 478

TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN

Utdelning? — — — -1 630000 -1 630000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 -1 630 000 -1 630 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2018 2135000 2134950 0 2407 113 6 677 063

1) Utdelning om 1 393 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2017.
2) Utdelning om 1 630 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 27 april 2018.
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Kassaflodesanalyser
Kassaflodesanalyser
Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2018 2017 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 5817 604 8310 856 1823464 2257 431
Justering for poster som ej ingdr 1 kassaflodet 33 -2 312605 -4742 203 1675219 1308219
Betald skatt -377 666 -346 456 -377 666 -346 456
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 3127 333 3222197 3121017 3219194
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -543 075 -354 389 -543 076 -354 641
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 414155 -747 136 420 474 -743 879
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2998 413 2120672 2998 415 2120674
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2 752773 -2554723 -2752773 -2554723
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 6 000 203750 6 000 203 750
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -23 316 -944 -23 316 -944
Minskning av langfristiga fordringar -221 402 11 221 -221 402 11221
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 991 491 -2 340 696 -2 991 491 -2 340 696
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 17 863 274 14 837 863 17 801 644 14 837 863
Aterbetalning av 1an -19.875 925 -12 451 021 -19 814 295 -12.451 021
Betald rénta -335 327 336 049 -335 327 336 049
Realiserade derivat samt CSA 795 364 — 795 364 —
Utbetald utdelning -1 630 000 -1 393 000 -1 630 000 -1 393 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -3 182614 1329891 -3 182614 1329891
ARETS KASSAFLODE -3175 692 1109 867 -3 175690 1109 869
Likvida medel vid arets ingang 6 479 484 5369617 6 479 338 5369 468
Likvida medel vid arets slut 27 3303792 6479 484 3303648 6479 338
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Kassaflédesanalyser

Kommentar till koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fran lI6pande verksamheten fore fériandringar av rorelse-
kapitalet uppgick till 3127 Mkr (3 222). Kassaflédespaverkan av inves-
teringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 2 753 Mkr (2 555).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -3 183 Mkr
(1330). Det ligre kassaflodet beror frimst pa att laneforfall och utdel-
ning om 1630 Mkr (1393) forfinansierades genom hégre upplaning
under 2017.

Totalt uppgick arets kassaflode till -3 176 Mkr (1110).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassafldde fran den 16pande verksamheten fore férindring av
rorelsekapitalet uppgick under perioden 2014 till 2018 till 14 310 MKkr.
Investeringar under motsvarande period uppgick till 13 584 MKkr.
Diagrammet visar att kassaflédet fran den 16pande verksamheten
aterinvesteras till storsta delen i nybyggnationer samt om- och till-
byggnader i befintligt bestand.
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Noter

Noter

Allman information

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

Foretaget ar moderforetagi Akademiska Hus-koncernen, vars
huvudsakliga verksamhet dr att 4ga och férvalta universitets- och
hogskolefastigheter.

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

Allmanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting Standards (IFRS) per den 31 december
2018. Vidare tillimpar koncernen éven Radet fér Finansiell Rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, vilken specificerar de tilldgg till IFRS-upplysningar som

krévs enligt bestimmelsernai arsredovisningslagen.

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

NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER

OCH TOLKNINGAR 2018

Fran och med 1januari 2018 tillimpar Akademiska Hus-koncernen IFRS
9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder.

IFRS9

IFRS 9 ersiitter IAS 39 och omfattar omradena klassificering och viirde-
ring, nedskrivningar samt sikringsredovisning.

Klassificering och véirdering

T och med implementeringen avIFRS 9 férdndras klassificeringen av
finansiella tillgangar. De nya kategorierna ir Virderas till upplupet
anskaffningsvirde, Virderas till verkligt virde via resultatrikningen och
Virderas till verkligt virde via 6vrigt totalresultat. Klassificeringen av ett
finansiellt instrument faststills utifran den affirsmodell instrumentet
ingarisamthuruvida dess kassafldden endast utgors av betalning av
kapitalbelopp och réinta (s.k. SPPI-test). Akademiska Hus har analyserat
sina finansiella tillgdngar och dir det ar tillimpbart kontrollerat att
kassaflddena bara innehéller kapitalbelopp och rinta. Denna analys har
inte medfért nagra betydande férindringar jimfért med hur instrumen-
ten har redovisats tidigare.

Nedskrivning

Inférandet av IFRS 9 medfor att bolag ska ta hansyn till forvintade kredit-
forluster istéllet for intréffade kreditforluster (IAS 39). IFRS 9 anger att
alla tillgangar som virderas till upplupet anskaffningsvirde eller till verk-
ligt virde over totalresultatet ska nedskrivningsbehovsprévas. De flesta av
Akademiska Hus tillgdngar faller utanfor detta krav da de redovisas till
verkligt viarde 6ver resultatrikningen. Kundfordringar redovisas till

upplupet anskaffningsvirde, men eftersom Akademiska Hus kunder till
storsta del dr statliga myndigheter nedskrivningsbehovsprovas dessa ford-
ringar inte . Detta for att beloppet inte anses fa en materiell paverkan pa
resultatet.

Sédkringsredovisning

IFRS 9 medfor vissa férenklingar gillande sékringsredovisning. En av
forenklingarna ir att effektivitetskravet pa 80 — 125 % tas bort och ersitts
aven overgripande bedomning om sikringsrelationen ér effektiv eller inte.
De krav som maste uppfyllas for att fa tillimpa séikringsredovisning enligt
IFRS 9 iar ekonomiskt samband, kreditrisk och sikringsgrad. Ekonomiskt
samband innebér att det maste finnas ett ekonomiskt samband mellan
sdkringen och den sékrade positionen. Det kan till exempel ske genom att
bolaget sikerstéller att de kritiska villkoren dr samma for sékring och
sikrad position. Det andrakravet dr att kreditriskeffekter inte far domi-
nera fordndringen i marknadsvirde. Foretaget maste faststélla att forind-
ringar i marknadsvirde drivs avandra komponenter sa som till exempel
rinterisk. Det tredje kriteriet innebér att bolaget maste faststilla sik-
ringsgraden av sitt sikringspaket. Detta innebér att man maste faststélla
om bolaget sikrar hela sin risk eller delar av den. Det innebir ocksa att
foretag kan tillimpa sékringsredovisning genom att allokera flera derivat-
instrument till samma sédkrade position. Precis som tidigare ar det fri-
villigt att tillimpa sdkringsredovisning, metoderna for sékringsredo-
visning har inte forandrats och ineffektivitet redovisas direkt i resultatet.
Akademiska Hus sékerstiller att de kritiska villkoren mellan séikrad post
och sdkring dr de samma. Darfor anses sikringen vara effektiv.

IFRS15

IFRS 15 behandlar redovisning av intékter fran avtal med kunder. Stan-
darden kriver att en uppdelning mellan lokalhyra och service gors. Akade-
miska Hus har gjort en detaljerad éversyn av koncernens intdkter och de
hyresavtal som foreligger for att kartlidgga effekter av IFRS 15. Vid denna
oversyn har konstaterats att en mindre del avkoncernens intédkter omfat-
tas avstandarden. Ersittningar fér de ataganden som koncernen iklader
sigihyresavtalen sdsom att forse lokalerna med t ex viirme, kyla, snskott-
ning och sophdmtning ir en integrerad del av hyran. Vara hyresgister kan
inte paverka valet av leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utfo-
rande. Beloppsmaissigt dr detta inte visentligt for Akademiska Hus och
redovisasiresultatrikningen som hyresintékter.

NYAOCH ANDRADE IFRS-STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOM TRADERIKRAFT 2019 OCH FRAMAT

IFRS 16 Leasing - Effekt avinférandet av standarden

Koncernen tillimpar IFRS 16 Leasingavtal enligt den férenklade 6vergangs-
metoden fran och med 1januari 2019, det innebér att standarden inte kommer
att tillimpas retroaktivt. Den nya standarden paverkar redovisningen av kon-
cernens operationellaleasingavtal dir koncernen ér leasetagare.

Vid genomgéngen av koncernens leasingavtal har tomtrittsavtal iden-
tifierats som de vésentliga leasingavtalen vilket innebér att implemente-
ringen av standarden i allt visentligt innebir att leasingavtal avseende
tomtritter kommer att redovisas i koncernens balansrdkning. Inférandet
av standarden kommer dock att ha begrinsad paverkan pa de finansiella
rapporterna, da koncernen i allt viisentligt agerar som leasegivare och
leasingavtal dir koncernen ér leasetagare dr av begrinsad omfattning
relativt koncernens 6vriga verksamhet. Overgangen till IFRS 16 kommer
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saledes inte att fa ndgon paverkan pa eget kapital for koncernen. Da den
forenklade 6vergangsmetoden tillimpas kommer inte jamforelsetalen for
2018 att riknas om. Koncernen har valt att tillimpa undantagen att inte
redovisa korttidsleasingavtal och leasingavtal fér vilka den underliggande
tillgangen har ett mindre virde som nyttjanderittstillgaingar och leasing-
skuld i balansrdkningen. Betalningar hanforliga till dessaleasingavtal
kommer istillet att redovisas som en kostnad linjért 6ver leasingperioden.
For leasingataganden avseende tomtritter forvintar sig koncernen att
redovisa nyttjanderitter som uppgar till cirka 2 736 Mkr och leasing-
skulder om cirka 2 736 Mkr per 1 januari 2019. Det blir ingen effekt av upp-
skjuten skatt netto da tillgangen och skulden ir lika stora vid tidpunkt for
overgang till IFRS 16. Nyttjanderittstillgangen kommer att redovisas till
verkligt virde da dessa utgor en del av koncernens férvaltningsfastigheter.

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag 6ver vilka
moderforetaget har bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande
innebér en ritt att utforma strategierna fér en ekonomisk verksamhet i
syfte att erhéalla ekonomiska fordelar. Forekomsten och effekten av
potentiella rostratter som for ndrvarande dr majliga att utnyttja eller
konverterabeaktas vid bedomningen om koncernen kan utéva ett
bestdimmande inflytande 6ver ett annat féretag. Samtliga dotterféretag ar
helidgda. Dotterféretag medtas i koncernredovisningen fran och med den
tidpunkt da bestimmande inflytande uppnas och de ingéar inte i koncern-
redovisningen vid den tidpunkt da det bestimmande inflytandet upphor.
Koncernens bokslut har upprittats enligt forvirvsmetoden, vilket
innebir att moderforetagets bokforda viirde pa aktier i dotterforetagen
elimineras mot eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade
reserveridotterforetagen.

SEGMENTRAPPORTERING

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som éverensstimmer med den
internarapportering som limnas till den hogste verkstillande besluts-
fattaren. Den hogste verkstillande beslutsfattaren dr den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens
resultat. I Akademiska Hus har denna funktion identifierats som verk-
stillande direktéren i moderforetaget.

Koncernen ir organiserad och styrs utifran en geografisk indelning i
marknader/férvaltningsomraden. De geografiska omradena (segmenten)
utsitts for likartade risker och majligheter.

Segmenten konsolideras enligt samma redovisningsprinciper som for
koncernenidess helhet.

INTAKTSREDOVISNING

Koncernen hariegenskap av hyresvird tecknat operationella leasingavtal
med kunder varfor koncernens redovisade intékter i huvudsak avser
hyresintédkter. Redovisade hyresintédkter har i forekommande fall reduce-
rats med virdet avlamnade rabatter till hyresgister. I de fall hyres-
kontrakt ger en reducerad hyra under en viss period vilken motsvaras av
hogre hyraunder annan (senare) period, periodiseras denna 6ver- eller
underhyra 6ver hyreskontraktets 16ptid. Hyresintdkter, arrendeintéikter
och parkeringsintikter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker
dirfor sa att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas
som intdkter. Intdktsredovisning sker vanligtvis linjart 6ver hyresavtalets
16ptid, utom i undantagsfall dd en annan metod béttre aterspeglar hur
ekonomiska fordelar tillfaller koncernen.

Ovriga forvaltningsintikter redovisas i tillimpliga delar pa samma siitt
som hyresintidkterna. Dessa utgors till storsta delen avintidkter som dr en
direkt foljd av hyreskontrakten och bestar huvudsakligen av parkeringsintik-
ter, intikter fran tjdnster at hyresgéster och dvriga forvaltningsuppdrag.

Rénteintédkter intdktsredovisas fordelat 6ver loptiden med tillimpning
av effektivriantemetoden.

Utdelningsintiikter redovisas nir ritten att erhalla betalning har
faststallts.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittningar till anstéllda i form av 16ner, betald semester, betald sjukfran-
varo med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjinandet. Betréf-
fande pensioner och andra ersédttningar efter avslutad anstéllning klassifi-
ceras dessa som avgiftsbestiimda eller formansbestimda pensionsplaner.
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Avgiftsbestimda planer

For avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala
ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med
att formanerna intjénas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten f6r
nir premier erliggs.

Férmansbestdmda planer

For formansbestimda pensionsplaner faststélls kostnaden for pensions-
formanen baserat pa aktuariella berikningar enligt den sé kallade Projec-
ted Unit Credit Method. Berdkningen gors arligen av oberoende aktuarie.
Omvirderingar, inklusive aktuariella vinster och forluster, effekter fran
fordndringar av tillgdngstaket (asset ceiling) och avkastningen pa forvalt-
ningstillgdngarna (exklusive rintekomponenten som redovisas i resulta-
trikningen) redovisas direkt i balansrikningen med en intékt eller kost-
nad motsvarande periodens fordndring i rapporten 6ver totalresultatet i
den period de uppkommer. Omvirderingar, som redovisas i 6vrigt total-
resultat, paverkar balanserat resultat och kommer inte att aterforas till
resultatrikningen. Tjanstgoringskostnader fran tidigare perioder
redovisas iresultatrikningen i den period da planen éindras. Nettorintan
beriiknas med tillimpning av diskonteringsrintan vid periodens bérjan pa
den formansbestimda nettoskulden eller tillgangen.

Diskonteringsrintan dr rintan pa balansdagen pa en forstklassig
bostadsobligation med en 16ptid som motsvarar koncernens pensions-
forpliktelser. Nir det inte finns en fungerande marknad for sadana
bostadsobligationer anvinds istéllet marknadsrintan pa statsobligationer
med motsvarande 16ptid.

De formansbestimda kostnaderna ér indelade i féljande kategorier:
¢ tjinstgoringskostnader (inklusive tjanstgéringskostnader innevarande

period, tjinstgoringskostnader i tidigare perioder samt vinster och

forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)
¢ nettordntekostnad eller nettorinteintikt
aktuariella vinster och forluster
De forsta tva kategorierna redovisas i resultatrikningen som personal-
kostnad (tjdnstgoringskostnad) respektive finansnetto (nettorintekost-
naden). Vinster och forluster relaterade till reduceringar och regleringar
redovisas som tjinstgoringskostnader fran tidigare perioder. Omvirde-
ringar redovisas i 6vrigt totalresultat.

Den féormansbestimda pensionsforpliktelsen som redovisas i balans-
rikningen motsvarar det aktuella 6ver- eller underskottet relaterat till
koncernens formansbestdmda forpliktelser. Eventuella 6verskott
redovisas endast till den del det motsvaras av nuvirdet av framtida ater-
betalningar fran respektive pensionsplan eller framtida reduceringar i
premieinbetalningar till planen.

SKATT

Periodens skattekostnad (- intédkt) bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen utom da den underliggande
transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas i ovrigt totalresultat
respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt dr den skatt som beridknas pa det skattepliktiga resultatet
for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade
resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Koncernens aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser
som ir foreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrikningsmetoden.
Enligt dennaredovisas uppskjutna skatteskulder i balansrdkningen fér
alla skattepliktiga temporira skillnader mellan bokforda och skatte-
missiga virden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar
redovisasibalansrikningen avseende underskottsavdrag och samtliga
avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det redo-
visade virdet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje boksluts-
tillfdlle och reduceras till den del det inte lingre dr sannolikt att tillrick-
liga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgingliga for att kunna
utnyttjas.

Riksdagen har beslutat att bolagsskatten, som fér ndrvarande dr 22,0%,
kommer att séinkas i tva steg. Férsta sinkningen sker 2019 till 21,4% och
andra siankningen sker 2021 till 20,6%. Uppskjutna skatter omvérderas
utifran den skattesats som foérviintas gélla for den period da tillgangen
atervinns eller skulden regleras.



Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett netto-
beloppibalansrikningen nér det finns legal ratt att kvitta och néar avsikt
finns att antingen erhélla eller betala ett nettobelopp eller erhélla betal-
ning for fordran och betala skulden vid samma tidpunkt.

OMRAKNING AV POSTER I UTLANDSK VALUTA

Finansiella tillgangar och skulder i utlindsk valuta omriknas till balans-
dagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser resultat-
fors. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder redovisas som
ovriga forvaltningsintikter respektive 6vriga forvaltningskostnader,
medan kursdifferenser hinforliga till finansiella tillgangar och skulder
redovisas i rdntenettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill siga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintékter eller virdestegringsvinster, virderas l6pande till
verkligt virde (beddmt marknadsvirde). Verkligt viirde baseras pa
bedémda marknadsvirden pa balansdagen, vilket innebér det virde till
vilket en fastighet skulle kunna éverlatas mellan kunniga parter som dr
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Fordndringar avverkligt virde redovisas i resultatrakningen
under rubriken virdeférindringar fastigheter.

Ibegreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, mark-
anldggningar, byggnads- och markinventarier samt férvaltningsfastig-
heter under uppférande (pagaende nyanliggningar).

Fastighetsforsiljningar och fastighetskop redovisas i samband med att
risker och férmaner som férknippas med #ganderitten 6vergar till
koparen eller sdljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida detta
inte strider mot villkoren i férsédljningskontraktet. Vid fastighetsforsilj-
ningar via bolag redovisas forséljningen vid tilltradet.

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

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

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet eller lager-
fastighet, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffningsvirde motsvarande
fastighetens bedémda verkliga virde vid tidpunkten fér omklassificeringen.

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Akademiska Hus har en intern process for fastighetsviardering som ar vil
utvecklad och kvalitetssidkrad. Uppgifter om principer for virderingen samt
nivaer pa indata, antaganden och forutsittningar tas fram av foretagets vir-
deringsspecialister och faststills slutligen av den verkstillande direktoren.
Akademiska Hus virderingsmodeller f6ljer god marknadspraxis i fastig-
hetsbranschen och de kassafléden och avkastningskrav som anvénds ar
motiverade fran savil fastighetsspecifika férhallanden som branschspecifika.
Fastigheterna har virderats var for sig utan hansyn till portfoljeffekter. For
ytterligare beskrivning av Akademiska Hus virderingsmodeller, se not 12.

REDOVISAT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden
minskat med beriiknat restvirde och sker linjiirt éver tillgdngens
berdknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med f6ljande procentsatser pa

anskaffningsvérdet:

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

INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Inventarier och installationer bestar frimst av IT-utrustning och kontors-
inventarier. Dessaredovisas till anskaffningsviardet minskat med avskriv-
ningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden
minskat med berédknat restvirde och sker linjirt 6ver tillgangens
berdknade nyttjandeperiod.
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Planenliga avskrivningar gérs normalt med féljande procentsatser pa
anskaffningsvirdet:

Datautrustning 33%

Inventarier och installationer 20%

Planenliga avskrivningar pa inventarier och installationer redovisas som
driftkostnad respektive fastighetsadministration.

Den vinst eller férlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av
inventarier och installationer redovisas som 6vrig forvaltningsintikt
respektive 6vrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde 6verstiger
atervinningsvirdet. De redovisade viirdena for bolagets tillgangar kont-
rolleras vid varje balansdag fér att utréna om det finns nagon indikation
paom ett nedskrivningsbehov foreligger. Om nagon sadan indikation
finns beriknas tillgdngens atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det
hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljningsvirdet.

Vid berikning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden till en
riantesats fore skatt som ar tankt att beakta marknadens bedomning av risk-
frirdnta ochrisk férknippad med den specifika tillgangen. For en tillgang
som inte oberoende av andra tillgangar genererar nagot kassaflode, beriiknas
atervinningsvirdet fér den kassagenererande enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstéllda nedskrivningar gors nér atervin-
ningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgdng éverstiger bokfort viirde
och behovet avnedskrivning som tidigare gjorts, ej lingre bedéms erfor-
derlig. Reverseringen redovisas i resultatrikningen. Provning av tidigare
nedskrivningar sker individuellt.

FINANSIELLA INSTRUMENT

De generella principerna for virdering av finansiella instrument ar att
finansiella placeringstillgingar och samtliga derivatinstrument ska vir-
deras till verkligt virde medan 6vriga finansiella tillgdngar och finansiella
skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verk-
liga virde med tilldgg for transaktionskostnader for alla finansiella instru-
ment férutom de som tillhér kategorin finansiella tillgdngar som viirderas
till verkligt viirde via resultatrikningen. Redovisning sker dérefter bero-
ende av hur de klassificeras enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nir
bolaget blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor eller nér tillamp-
ligt enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular way purchase”). Kund-
fordringar tas upp i balansrikningen nar faktura har skickats. Skuld tas
upp nir motparten har presterat och avtalsskyldighet foreligger att betala,
dven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar fak-
tura mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nér
rittigheternaiavtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen
6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran balansrikningen nir férpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat sétt utslicks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

Tillgdngar:

Derivatinstrument for sdkring - Virderade till verkligt virde 6ver
resultatrdkningen

Samtliga derivat innehas i sikringssyfte. Samtliga derivat redovisas till
verkligt virde over resultatrikningen. Vissa av dessa derivat ingar i sik-
ringspaketet, medan andra ér sé kallade fristaende derivat.

Virderade till verkligt virde éver resultatrdkningen

Tillgangar under denna kategori redovisas initialt till anskaffningsvirde,
det vill séga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten, och véirderas
dérefter Iopande till verkligt virde. Virdeférdndringen redovisas 16pande
iresultatrikningen. Akademiska Hus samtliga placeringstillgangar faller
under dennakategori. Tillgdngarna klassificeras som hold to collect och
Akademiska Hus nyttjar verkligt virde-optionen for dessa placeringar.
Allviardeforiandring i dessa poster redovisas i resultatriakningen under
viardefoériandringar.

Virderade till upplupet anskaffningsvdrde

Tillgangar under denna kategori ar finansiella tillgangar som inte dr derivat
med faststéllda eller faststédllbara betalningsfloden som inte dr noterade
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paen aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och virderas 16pande till
upplupet anskaffningsviarde. Akademiska Hus kundfordringar klassifice-
ras dven under denna kategori och redovisas till anskaffningsvérde.

KLASSIFICERINGSFORANDRINGAR MELLAN IAS39 OCH IFRS 9

Finansiella tillgdngar Klassificering enligt IAS 39

Verkligt virde via 6vrigt totalresultat

Under 2017 virderades Akademiska Hus elderivat till Verkligt virde 6ver
ovrigt totalresultat. Under 2018 avslutades dessa sikringar. Nya elderivat
redovisas numera till Verkligt virde 6ver resultatriakningen.

2017 (TKR)

Bokfort varde Bokfort varde

Klassificering enligt IFRS 9 enligt IAS 39 enligt IFRS 9

Ovriga fordringar Varderade till verkligt varde dver 5480 660 5480 660
Kortfristiga placeringar - verkligt varde via resultatrakningen  resultatrakningen

Sakringsinstrument Varderade till verkligt varde dver 607 832 607 832
Fristdende rantederivat - verkligt varde via resultatrakningen resultatrakningen

Sakringsinstrument Vdrderade till verkligt varde 6ver 16 856 16 856
Fristdende valutaderivat - verkligt varde via resultatrakningen  resultatrakningen

Verkligt vardesakring Derivatinstrument for sakring 1026 425 1026 425
Valutardnteswap for verkligt varde- - verkligt varde via resultatrakningen varderade till verkligt varde dver
sakring resultatrakningen

Verkligt vdrde via ovrigt totalresultat ~ Varderade till verkligt varde 6ver 5014 5014
Eldertvat resultatrakningen
TOTALT FINANSIELLA TILLGANGAR 7 136 787 7 136 787
Finansiella skulder

Ovrig finansiell skuld - upplupet Varderade till upplupet -4768 714 -4768 714
ECP anskaffningsvarde anskaffningsvarde

Sakringsinstrument Varderade till verkligt varde dver -543 155 -543 155
Fristaende rantederivat - verkligt varde via resultatrakningen  resultatrakningen

Sakringsinstrument Varderade till verkligt varde dver -52 506 -52 506
Fristaende valutaderivat - verkligt varde via resultatrakningen  resultatrakningen

Verkligt vardesakring Derivatinstrument for sakring -413 342 -413 342
Valutardnteswap for verkligt varde- - verkligt vdrde via resultatrakningen  varderade till verkligt varde dver
sakring resultatrakningen

Ovrig finansiell skuld Varderade till upplupet -16 669 891 -16 669 891
Svenska obligationer - upplupet anskaffningsvarde anskaffningsvarde

Verkligt vardesdkring Varderade till verkligt varde dver -12708 729 -12708 729
Utlandska obligationer - verkligt varde via resultatrakningen  resultatrakningen

Ovrig finansiell skuld Varderade till upplupet -592 319 -592 319
Ovriga lan - upplupet anskaffningsvarde anskaffningsvarde
TOTALT FINANSIELLA SKULDER -35 748 656 -35 748 656

Overgangen till IFRS 9 har inte medfort ndgon paverkan pa eget kapital eller i resultatet.

Skulder:

Derivatinstrument for sdkring —-Virderade till verkligt virde éver
resultatrdkningen

Samtliga derivat innehas i sikringssyfte. Samtliga derivat redovisas till
verkligt virde dver resultatrikningen. Vissa av dessa derivat ingar i sik-
ringspaketet, medan andra ér sa kallade fristaende derivat.

Virderade till verkligt virde éver resultatrdkningen

Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvirde och darefter
I6pande till verkligt virde. Virdeférédndringen redovisas 16pande 6ver
resultatrikningen. Till denna kategori hor de obligationslan som ingar
isdkringspaketet.

Virderade till upplupet anskaffningsvdrde

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde redovisas
initialt i balansridkningen till verkligt virde, inklusive transaktions-
kostnaden. Efter forsta redovisningstillfillet virderas instrument i
denna kategori till upplupet anskaffningsvirde. Till denna kategori hor
obligationslan som inte ingar i sikringspaketet samt kortfristig skuld.

Verkligt virde via 6vrigt totalresultat

Under 2017 virderades Akademiska Hus elderivat till verkligt virde 6ver
ovrigt totalresultat. Under 2018 avslutades dessa sdkringar. Nya elderivat
redovisas numera till verkligt virde 6ver resultatridkningen.
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Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgaingar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansridkningen nir det finns legal rétt att kvitta och nér avsikt
finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgangen och reglera skulden. Upplysningar rérande kvittade finansiella
tillgangar och skulder enligt IFRS 7 framgar av not 21.

Berikning av verkligt virde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt virde for kortfristiga placeringar, derivat
instrument och laneskulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och berdkning sker enligt allméint vedertagna metoder. I de
fall sidana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom diskonte-
ring av framtida kassafloden till noterad marknadsrénta for respektive
16ptid. Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs pa balans-
dagen. Berdknade och bedomda verkliga viarden ér indikativa och kommer
inte nédvindigtvis att realiseras. Nominellt virde, minskat med eventu-
ellabedomda krediteringar, fér kundfordringar och leverantorsskulder
forutsitts motsvara deras verkliga virden. Upplysningar enligt IFRS 13
om niva i verkligt virde-hierarkin for olika poster framgar av not 20.

Hyres- och kundfordringar samt 6vriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och redo-
visas dérefter till fakturerat belopp efter avdrag fér eventuella nedskriv-
ningar (kundférluster), vilket motsvarar upplupet anskaffningsvirde.
Hyres- och kundfordringarnas forvéntade 16ptid ar kort varfor vardet
redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Osidkra fordringar



beddms individuellt och eventuella nedskrivningar redovisas inom rorel-
sens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med forfallotid pa under tre manader. Dessa klassas som likvida
medel eftersom de utgors av extremt likvida foretagscertifikat som
omedelbart kan omsittas till ett virde av det bokférda beloppet. De kort-
fristiga placeringarna virderas till verkligt virde over resultatriakningen.
Likvida medel halls till upplupet anskaffningsvirde.

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader utgors av riinte-
barande virdepapper och redovisas samt virderas till verkligt virde.
Virdeforédndringar (orealiserade vinster och forluster) redovisas 16pande
over finansnettot. I kassaflodesanalysen klassificeras kortfristiga place-
ringar med 16ptid 6ver tre manader ej som likvida medel.

Lanefinansiering

Alllanefinansiering redovisas initialt till verkligt viirde, netto efter trans-
aktionskostnader. Upplaningen redovisas direfter till upplupet anskaff-
ningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och aterbetal-
ningsbeloppet redovisasi finansnettot fordelat 6ver laneperioden med
tillimpning av effektivrintemetoden. Upplaning som utgor sikrad post
vid verkligt virdesdkring redovisas och virderas efter anskaffningstid-
punkten I6pande till verkligt virde med avseende pa séikrad risk. Virde-
fordndringen redovisas i finansnettot. Lanefinansiering i utlindsk valuta
valutaomriknas och effekterna redovisas 6ver resultatet.

Koncernen tillimpar IAS 23 Laneutgifter. IAS 23 innebér att koncer-
nen aktiverar ranteutgifter hanforliga till forvaltningsfastigheter under
uppférande som tar betydande tid i ansprak att fardigstilla. Aktiverade
rinteutgifter paverkar finansnettot positivt och marknadsvirdefoérind-
ring forvaltningsfastigheter negativt med motsvarande belopp. Finansie-
ringskostnaden for férvaltningsfastigheter under uppférande som inte tar
betydande tid i ansprak att firdigstilla belastar i sin helhet respektive ars
finansiella resultat.

Leverantorsskulder och andra skulder

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

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhalla en langsiktigt kost-
nadseffektivlanefinansiering och fér att hantera koncernens finansiella
riskexponering genom att séikra rinte- och valutaexponering mot fluktua-
tioneririntenivaer och valutakurser. Derivatinstrument virderas till
verkligt virde och virdeférandringarna redovisas l6pande mot finans-
nettot med undantag for de utestdende derivat som utgor sikringsinstru-
ment. I ett sikringsférhdllande dér underliggande balanspost dr rérelse-
relaterad redovisas derivatinstrumentets virdeférandringar mot
rorelseresultatet.

Réntederivat (rinteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-kontrakt
och rinteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla onskad rintebind-
ningstid i befintlig lanefinansiering. Réntederivaten viirderas ldpande till
verkligt virde och effekterna héinforliga till virdeforiandringen redovisas i
finansnettot vid sékring av verkligt virde och 6vrigt totalresultat vid kas-
saflodessidkring. Nettot avupplupen intidktsrinta och kostnadsrinta peri-
odiseras och resultatfors 6ver derivatets 16ptid. Vid finansiering i utlindsk
valuta siikras samtliga framtida betalningsfloden sa att ingen valutarisk
kvarstar. Valutakurssékring sker med hjélp av valutaderivat (valutater-
minskontrakt och valutaswapavtal, alternativt kombinerade med rian-
teswapavtal). Valutaderivaten omvirderas till balansdagens valutakurs
och dasikringsredovisning tillimpas moter foljaktligen effekterna fran
valutaomriikning av derivatet effekterna fran valutaomrikningen av
lanenidet finansiella resultatet. Fristaende derivatinstrument, det vill
séiga derivat som inte ingar i nagot sikringsférhallande, virderas till verk-
ligt viirde och virdeforandringen fors direkt i finansnettot.

Isyfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och diarigenom fa en
jamn utveckling av koncernens elkostnader prissikras framtida elan-
vindning med hjilp av elderivat. Elderivaten virderas 16pande till verkligt
virde och virdeforandringarna redovisas 16pande i resultatet. Effekterna
av prissdkringen, skillnaden mellan elderivatets sékrade pris och det
genomsnittliga spotpriset under elderivatets 16ptid, resultatavrdknas och
fors vid forfall fran finansnettot och redovisas som rorelsekostnad. Folj-
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aktligen ger resultatet av elderivat tillsammans med koncernens fysiska
elinkop den faktiska elkostnaden.

Sidkringsredovisning
Akademiska Hus sikringsredovisning sker med sé kallad ”Verkligt vir-
de-sikring”. Det innebir att savil sikrad post/exponering som sékrings-
instrumentet virderas till verkligt viirde. Akademiska Hus anviinder sa
kallade valutardnteswapavtal for att sikra obligationer som emitterats i
utldndsk valuta. Detta sker i enlighet med finans- och riskpolicyn. Virde-
fordndringarna redovisas 16pande 6ver resultatrikningen vilket dven
medfor att all redovisningsmissig ineffektivitet ocksa hamnar i resultatet.
De krav som maste uppfyllas for att fa tillimpa sikringsredovisning
enligt IFRS 9 &r ekonomiskt samband, kreditrisk och sékringsgrad. Eko-
nomiskt samband innebdr att det maste finnas ett ekonomiskt samband
mellan sikringen och den sékrade positionen. Akademiska Hus sidkerstal-
ler att det finns ett ekonomiskt samband genom att de kritiska villkoren ar
samma for bade sidkring och sikrad position. Detta sker i samband med
skuldemission. Det andra kravet ir att kreditriskeffekter inte far domi-
nera forandringen i marknadsvirde. Gidllande kreditrisken kan Akade-
miska Hus konstatera att fordndring i kreditrisk inte ger nagon betydande
effekt pa sikringspakets marknadsvirde. Akademiska Hus har en vildigt
stabil rating och den kreditrisk som finns hanteras genom sa kallade
CSA-avtal. Det sista kriteriet innebér att bolaget maste faststélla sik-
ringsgraden av sitt sikringspaket. Akademiska Hus sékringsgrad ar 1:1
eftersom sédkringarna gors som en direkt spegling av det underliggande
sikringsobjektet.

AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas i balansrikningen nér foretaget har ett formellt
eller informellt &tagande som en f6ljd av en intriiffad hindelse och det dr
troligt att ett utflode av resurser kriivs for att reglera atagandet och en till-
forlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

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

RFR 2 innebér att moderforetaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS:er och uttalanden sa
langt detta dr mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggan-
delagen och med hidnsyn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som ska goras
fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderféretagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan.

Andrade redovisningsprinciper
Nagra dndringar i RFR 2 som haft nagon visentlig effekt pa moderforeta-
gets finansiella rapporter har inte skett under 2018.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffningsvirde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och ater-
forda nedskrivningar. Avskrivningstiden baseras pa respektive forvalt-
ningsfastighets nyttjandeperiod.

Under aret har 0 (0) fastigheter skrivits upp. Avskrivning pa uppskriv-
ningen sker linjirt med ett sadant belopp att uppskrivningen ér helt
avskriven nér fastigheternaiovrigt ar fardigavskrivna.

Andelar i dotterforetag
Andelaridotterforetag redovisas till anskaffningsvérdet.

Ersittningar till anstéllda

Moderforetagets pensionsataganden har berdknats och redovisats baserat
pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen &r en forutséittning
for skatteméssig avdragsritt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga tem-
porira skillnader. Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning siarredovisasijuridisk person inte den uppskjutna skatteskuld som ar
hinforlig till de obeskattade reserverna. Dessa redovisas sdledes med
bruttobeloppet i balansrikningen. Bokslutsdispositionerna redovisas
med bruttobeloppetiresultatrakningen.
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Uppskattningar och bedomningar

For att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste foretags-
ledningen och styrelsen gérabedémningar och antaganden som paverkar
ibokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intédkts- och
kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt, bland annat ansvars-
forbindelser. Dessa bedomningar baseras pa historiska erfarenheter och
de olika antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga
under radande omstiéindigheter. Hirigenom dragna slutsatser utgor grun-
den for avgorande rérande redovisade virden pa tillgangar och skulder,
ide fall dessa inte utan vidare kan faststéllas genom information fran
andra killor. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra férutsittningar ar for handen. Sarskilt
inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar

ge en betydande paverkan pa Akademiska Hus resultat och stiillning
(sevidare not12).

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Vid berdkning av koncernens pensionsskuld i enlighet med IAS 19 gors
ett antal antaganden bland annat fér diskonteringsréinta i nuvirdeberak-
ningen, férviintade 16nedkningar, inflation, personalomsittning, ater-
staende tjinstgoringstid for dem som omfattas av pensionsplanen samt
forvintade antaganden om mortalitet. Nivan pa dessa parametrar dr
anpassade dels utifran foretagsspecifika forhallanden, dels fran veder-
tagna forhallanden i omvirlden (se vidare not 30).

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN
Kiénslighetsanalysen visar hur resultatet fére skatt, avkastningen pa ope-
rativt kapital och det beddmda marknadsvirdet pa fastigheterna paverkas
vid fordndringar av olika variabler. Analysen visar paverkan pa arsbasis
efter fullt genomslag.

Forandringar i kalkylrdntan eller direktavkastningskravet dr det som
paverkar marknadsvirdet allra mest. Virdeforindringens resultatpaver-
kan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ér orealiserad. I kédnslig-
hetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats avseende hyres-
intékter och vakanser.

Paverkan pa avkastning paverkan pa bedomt

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

Forandring fore skatt, Mkr procentenheter marknadsvarde, Mkr* procentenheter
Hyresintakter, +/- en procentenhet 59 0,1 418 05
Vakanser, +/- en procentenhet 57 0,1 -693 -0,8
Driftkostnader, +/-en procentenhet 9 0,0 -86 0,1
varav mediaforsorjning 6 0,0 -43 -01
Kalkylranta, + en procentenhet -5033 0,2 -5033 -59
Kalkylranta, - en procentenhet 5550 -0,2 5550 6,5
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -6 692 0,2 -6 692 -7,8
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 9997 -0,3 9997 116

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.

Beloppen for férandrad kalkylranta och direktavkastning avser endast fastigheter som kassaflédesvarderats vilket ar 73 082 Mkr (85 %)

n Hyresintakter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal
och genererar hyresintékter. Hyresintékterna uppgick under perioden till
5927 669 Tkr (5 581 924), de direkta kostnaderna for forvaltningsfastighe-
terna uppgick under perioden till 2178 553 Tkr (1977 109).

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2018-12-31

De tva storsta hyresgiisterna idr Karolinska Institutet och Lunds universi-
tet som star for 11,7 procent respektive 9,6 procent av hyresintékterna.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2018-12-31
EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Antal  Kontrakterad Antal  Kontrakterad

Forfalloar kontrakt arshyra Andel 1 % Arshyra kontrakt arshyra Andel 1 %
Lokaler Lokaler

2019 281 326 120 6 > 70000 4 524852 9
2020 363 781579 14 30 000 - 70 000 29 1199417 21
2021 295 782635 14 10 000 - 30 000 129 2189976 38
2022 139 454 359 8 7 500 -10 000 42 373303 7
2023 78 547 883 10 5000-7500 61 379 852 7
2024 62 374609 7 2500-5000 113 426 093 8
2025 och senare 201 2307 260 40 <2500 1041 480 953 9
Ovrigt 311 54573 1 Ovrigt 311 54572 1
TOTALT 1730 5629018 100 TOTALT 1730 5629018 100
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Ovriga forvaltningsintakter
Koncernen Moderforetaget
2018 2017 2018 2017
Parkeringsintakter 68 407 66 275 68 408 66 275
Vinst vid forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar — — 1424 168 628
Intakter fran externa forvaltningsuppdrag och liknande 31843 49 286 31843 49 286
Intakter fran tjdnster at hyresgaster 83371 78 217 83 370 78 217
Ovrigt 5413 30438 5413 30437
SUMMA 189 034 224 216 190 458 392 843
H Ovriga forvaltningskostnader
Koncernen Moderféretaget
2018 2017 2018 2017
Tomtrattsavgald, fastighetsskatt och dvriga riskkostnader -93419 -92 144 -93419 -92 144
Utredningar -21 153 -25072 -21 153 -25072
Forlust vid forsdljning och utrangering av 6vriga anlaggningstillgangar — — -13821 -3004
Kostnader for externa forvaltningsuppdrag och liknande -16122 -44188 -16122 -44188
Kostnader for tjdnster at hyresgaster -77 534 =71 247 -77 534 =71 247
Ovrigt -27 908 -35422 -27 908 -35422
SUMMA -236 136 -268 073 -249 957 -271 077
Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag
Koncernen Moderforetaget
2018 2018 2017
I koncernresultatrakningen/resultatrékningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -2178 553 -1 977 109 -2181 664 -1 958703
Centrala administrationskostnader -78 069 -66 809 -78 069 -66 809
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -2 256 622 -2 043918 -2 259733 -2 025512
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energt, bransle och vatten -599 776 -539 896 -599 776 -539 895
Fastighetsadministration -76 668 -66 429 /2 32D -66 429
Underhallskostnader, material och kopta tjanster =776 509 -715 656 =790 330 -718 659
Tomtrattsavgald -84 382 -82 717 -84 382 -82 717
Fastighetsskatt -3775 -3725 -3775 -3725
Personalkostnader -453 886 -402 046 -453 886 -384 568
Avskrivningar -6 368 -3932 — —
Ovriga kostnader -255 258 -229517 -255 259 -229519
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -2 256 622 -2043 918 -2 259733 -2 025512
n Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
Koncernen Moderforetaget
2018 2018 2017
Fastigheter = — -1309 125 -1 155992
Inventarier och installationer -6 368 -3932 -6 368 -3932
SUMMA -6 368 -3932 -1 315 493 -1 159 924

I koncernen redovisats avskrivningar som fastighetsadministration och

driftkostnad.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus



78 FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

n Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderforetaget

2018 2017 2018 2017
RANTEINTAKTER
Totala ranteintékter 32057 9707 32057 9707
RANTEKOSTNADER
Totala rantekostnader -299 929 -198 171 -391 861 -299 340
TOTALT RANTENETTO -267 872 -188 464 -359 804 -289 633
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivat -159 991 10 478 -159 991 10 478
Verkligt védrde sakringar -160 492 -181 219 -160 492 -181 219
TOTALA OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR -320 483 -170 741 -320 483 -170 741
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivat -39 149 -71 527 -39 149 -71 527
TOTALA REALISERADE VARDEFORANDRIGNAR -39 149 -71 527 -39 149 -71 527
FINANSNETTO -627 504 -430 732 -719 436 -531 901

Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda fordelar sig enligt foljande:

2017

AKADEMISKA HUS AB

Huvudkontoret, Goteborg 98 93
Syd 103 118
Mitt 172 139
Nord 107 99
Dotterforetag — —
KONCERNEN TOTALT 480 449

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstillda) utgor i moderforeta-
get och koncernen 31 procent (29).

K(")NS"F(")RDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING
OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen utgors av 7 (9) stimmovalda ledamoter och 2 (2) ledaméter
utsedda av arbetstagarna. 3 (4) avledamoterna dr kvinnor, det vill sdga
33 procent (36). Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen bedrivs i
foretagsledningen som bestar av 5 (5) min och 5 (5) kvinnor. I foretagsled-
ningen ingar vd, ekonomi- och finansdirektor och vvd, projektdirektor, tre
marknadsomradesdirektorer, forvaltningsdirektor, kommunikationsdi-
rektor, direktor innovation och héallbar utveckling och HR-direktor.
Koncernens och moderforetagets utestaende pensionsférpliktelser till
verkstiillande direktor och 6vriga medlemmar i foretagsledningen uppgar
till 7239 Tkr (5 483). I dotterforetagen finns inga anstillda och 16ner har
ej utbetalats.

Koncernen Moderforetaget

2018 2017 2018 2017
LONER OCH ERSATTNINGAR
Styrelseledamoter, vd och vice vd 7904 7578 7904 7578
Ovriga anstallda 278990 249 403 278990 249 403
SUMMA 286 894 256 981 286 894 256 981
SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledamoter, vd och vice vd 3528 3942 3528 3942
(varav pensionskostnader) (2179) (2 629) (2179 (2 629)
Ovriga anstallda 149 020 125139 149 020 125139
(varav pensionskostnader) (88 682) (70 979) (88 682) (70 979)
SUMMA 152 548 129 081 152 548 129 081
(varav pensionskostnader) (90 861) (73 608) (90 861) (73 608)
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

Inves- Ersatt-  Revisions- Inves- Ersatt- Revi-
Styrelse- terings- nings- och finans- Styrelse-  terings- nings-  Finans- sions-
arvode utskott utskott utskott  arvode  utskott utskott utskott utskott
Ordférande Anitra Steen SIS 30 10 = 298 30 20 - -
Ledamot Britta Burreau 153 — — 30 145 — — 10 15
Ledamot Peter Gudmundson 153 = = 30 75 - — — 15
Arbetstagarledamot  Thomas Jennlinger — — — — — — — — —
Arbetstagarledamot  Anders Larsson — — — — — — — — —
Ledamot Anna Magnusson* = = = = — — — — —
Ledamot Christer Nerlich 153 = = 40 105 — — — 20
Ledamot Orjan Wikforss 153 20 = = 75 10 — — —
Ledamot Ingemar Ziegler 153 20 S = 145 40 — 10 —
Ledamot Caroline Arehult? 75 10 — — 75 — — 10 —
Ledamot Kristina Ekengren? — — — — — — — — —
Ledamot Gunnar Svedberg? 75 5 — — 145 — 20 — —
Ledamot Olof Ehrlén? = = = = 70 — - — —
Ledamot Ingela Lindh — — — — 35 — — — —
SUMMA 1225 85 15 100 1168 80 40 30 50

1) Invald som ledamot 27 april vid &rsstamma 2018
2) Lamnade styrelsen som ledamot vid arsstamma 27 april 2018
3) Lamnade styrelsen som ledamot vid arsstamma 28 april 2017

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2018 2017

Pensions- Pensions-

Grundlon® kostnad Grundlont kostnad

Koncernchef/Verkstallande direktor Kerstin Lindberg Goransson 4082 692 4028 1064
CFO/Vice verkstéllande direktor Catarina Fritz 2252 541 2235 537
Forvaltningsdirektor Jonas Bjuggren 1979 464 1577 357
Marknadsomradesdirektor Peter Bohman 1591 349 1616 359
Marknadsomradesdirektdr Birgitta van Dalen 1574 747 1554 729
Direktdr Innovation och hallbar utveckling ULf Daversjo 1592 301 1302 284
Projektdirektor Hayar Gohary 1573 345 1467 327
Marknadsomradesdirektor Magnus Huss 1504 325 1459 311
Kommunikationsdirektor Cecilia Wide 1215 153 1226 254
HR-direktor Marie Hallander Larsson 1491 321 1222 256
SUMMA 18 853 4238 17 686 4 478

1) Nagra andra ersattningar utéver de ovan redovisade i grundlon utgar ej.
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Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

Koncernen Moderforetaget

2018 2017 2018 2017
KPMG AB
Revisionsuppdrag — 1038 — 1038
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 90 — 90 —
Skatteradgivning 145 2 145 2
Ovriga tjanster = 87 = 87
SUMMA 235 1127 235 1127
OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
Revisionsuppdrag 984 — 984 —
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 150 150
Skatteradgivning 184 — 184 -
Ovriga tjanster 1082 — 1082 —
SUMMA 2400 0 2400 0
TOTAL 2635 1127 2635 1127

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersiattning for den lagstadgade revi-
sionen, det vill siiga sadant arbete som har varit nédviindigt f6r att limna revi-
sionsberittelsen. Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses i
princip vad som bendmns kvalitetssidkringstjinster (till exempel granskning
av prospekt for EMTN-program) samt radgivning eller annat bitride som for-

Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Bedomt marknadsvirde av forvaltningsfastigheterna har under aret for-
dndrats enligt féljande:

Koncernen

Forandring av fastighetsbestandet, i Tkr E:H:Iml 2017-12-31
Ingdende beddmt marknadsvéarde 80444369 73012860
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2749796 2554724
+Forvarv - -
+ Aktiverade ranteutgifter 91 932 101 170
- Forsaljningar -6 000 -203 750
+/- Vardeforandring, orealiserad 2585030 4979366

Varav vardeforandring pa grund av

modellférandringar -230 289 —

Varav vardeférandring pa grund av

forandrad kalkylranta och forandrat direkt-

avkastningskrav 1384985 3394625

Varav vardeforandring pa grund av andrat -237 197 18 318

vardeindex (varderingsldge, genomsnittlig

aterstaende hyrestid, lokaltyp)

Varav aktiverade réanteuppgifter -91 932 -101 170

Varav ovrig vardeforandring 1759463 1667590

UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 85 865 127 80 444370

l:“:l 2017

vardeforandringar i bestandet

Positiva 3945051 6116 866
Negativa -1360021 -1137500
SUMMA VARDEFORANDRINGAR

FORVALTNINGSFASTIGHETER 2585030 4979366
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anleds aviakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sidana
ovriga arbetsuppgifter. Ovriga tjénster avser frimst arvoden for konsultation
isamband med kartldggning av interna processer. Dessa tjinster utférdes
foretradesvis under 2017 och innan PwC tilltrddde som revisorer.

VARDERINGSMODELLER/—METODER

Detbedémda marknadsvirdet pa koncernens férvaltningsfastigheter per
den 31 december 2018 har faststéllts genom en intern fastighetsvirdering.
Virderingen har utforts med olika virderingsmetoder enligt féljande:

73 082 Mkr (85 procent) av det bedomda marknadsvirdet har faststéllts
genom en intern kassaflédesvirdering dir kassaflodet som anviinds bestar
avvarje fastighets driftoverskott. Hyresintikterna har berdknats utifran
géllande avtal och en bedomning om marknadsméssig hyresniva gors efter
avtalstidens slut. Driftskostnaderna dr beddmda utifran normaliserat his-
toriskt utfall for respektive fastighet och underhallskostnader och fastig-
hetsadministrativa kostnader dr beddmda utifran faktiska kostnader samt
branschmissiga nyckeltal.

For en forsta kalkylperiod om tio ar beriknas ett nuviirde for varje ars
genererade kassaflode med en nominell kalkylridnta. Restvirdet berdknas
fran och med ar elva utifran marknadens bedomda reala direktavkast-
ningskrav. Restviardet nuvédrdesberidknasisin tur med en nominell kalkyl-
rinta. Fastighetens marknadsvirde utgors av summan avnuvérdet av
kassaflodena under kalkylperioden och nuvirdet av restvirdet.

Utgangspunkt for val av kalkylrdnta dr den nominella rinta som géller
paandrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsva-
rande kalkylperiodens lingd. Till detta liggs ett riskpaslag som ska ticka
savil marknadsrisken som den fastighetsrelaterade risken. Avkastnings-
kraven bedéms, i mojligaste man, med utgangspunkt fran de fastighetsaf-
farer som genomforts pa marknaden med, sa langt mojligt, jimforbara
fastigheter. Akademiska Hus verifierar varje ar bedomda direktavkast-
ningskrav, kalkylrintor och 6vriga virderingsférutsédttningar med
externavirderingsinstitut.

Savil kalkylridntan for diskontering av kassaflédet som direktavkast-
ningskravet har differentierats beroende pa ort, lige, hyrestid samt lokal-
kategori for respektive fastighet. Riskerna analyseras dirmed i flera dimen-
sioner och bedéms generellt vara hogre for fastigheter med mera kortfristiga
hyreskontrakt, installationstéta lokaler och mindre attraktivalidgen.

Utbyggnadsreserver, 1142 Mkr (1 procent), har virderats enligt orts-
prismetoden med stéd av externa virderingar. I nagra fall, dar planforut-
sittningarna for ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvirden anvénts for
att faststiilla marknadsviirdet. I utbyggnadsreserverna ingar byggritter
om cirka 1,61 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

11 641 Mkr (14 procent) av det beddmda marknadsvirdet har faststillts
utifran 6vriga virderingsmetoder. Det avser i huvudsak fastigheter med
en sirskild riskbedomning ddr en mer individuellt anpassad kassaflodes-
metod har anvénts for att kunna anpassa kalkyllingd och direktavkast-



ningskrav efter behov. Objekt som virderats av externa virderare eller till
indikativa forsiljningspris ingar ockséa i denna grupp.

Idet totala marknadsvirdet for forvaltningsfastigheter ingar pagaende
nyanlidggningar uppgaende till 4 404 Mkr (5 717) vilka ocksa virderats
genom den interna kassaflddesvirderingen men med avdrag for atersta-
ende investering.

Virderingsforutsiattningar 2018

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor har under aret sinkts med mel-
lan 0,05 och 0,40 procentenheter, till f6ljd av generellt prisdrivande fakto-
rer pa fastighetsmarknaden for samhiillsfastigheter. Totalt har den posi-
tiva virdeforandringen hénforlig till fordndrade direktavkastningskrav
och kalkylrintor under 2018 uppgatt till 1 385 Mkr (3 395). Vil beldgna och
effektiva fastigheter med en stark kundbas och hog hyrespotential moter
hogst efterfragan och dr naturligt mindre kiinsliga for omvirldsforind-
ringar och asitts dirmed ett ldgre direktavkastningskrav.

Kinnetecknande for Akademiska Hus drlanga hyresavtal med stabila
och kreditviardiga kunder. Merparten av hyresgisterna har offentlig huvud-
man och dirmed mycket god kreditvirdighet vilket medfér en 1ag hyresrisk
under hyresavtalstiden. Cirka 87 procent av intiikterna kommer fran den
dominerande kundgruppen, universitet och hogskolor. Samtliga laroséten,
forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska staten som huvudman
och siledes hog kreditviirdighet. Hyresavtalens genomsnittliga aterstaende
16ptid 4r 6,5 ar (6,0). I virderingen har en uppdelning gjorts i tre kategorier
av aterstaende genomsnittlig kontraktstid. For fastigheter med lingre ater-
staende kontraktstid dr den relativa risken lédgre da kassaflodesvirderingen
till 6vervigande del bygger pa sikerstillda intiktsfloden.

Orts- och ligesindelningen har gjorts dels utifran fastighetsmarkna-
dens generellaindelning. Storre och betydelsefulla orter bland annat ur
demografisk, sysselsidttningsmissig och ekonomisk betydelse har asatts
en hogre attraktivitet. Ur perspektivet hogre utbildning och forskning
bedoms, utover Sveriges tre storstidder Stockholm, Goteborg och Malmo,
de klassiska universitetsstiderna Uppsala, Lund och i viss man Linképing
och Umed, som mer attraktiva och langsiktigt stabila orter. Uppdelningen
iolika orter och ldgen aterspeglar marknadens efterfragan och fastighe-
ternas attraktivitet. Innerstadsldgen i Stockholm och Géteborg dr mest
efterfrigade och attraktiva medan mindre landsbygdsorter efterfragas
imindre utstrackning.

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmarkna-
den som innebir att vara fastigheter har en hogre grad av specialanpass-
ning och dirmed ett nagot mer osékert restvirde &n vad mer generella
fastigheter sasom kontorsbyggnader och bostider har. Dettainnebir att
flera av vara fastigheter inte ér tillgidngliga fér nya hyresgister eller éinda-
mal utan betydande ombyggnad. Efter den forsta kalkylperioden maste
dérfor de mer fastighetsspecifika riskerna komma till konkret uttryck vid
restvirdesbedomningen. Osdkerhet vid restviardestidpunkten rérande
modernitet, standard/skick, teknisk risk och ombyggnad/anpassnings-
behovbeddms. Dessa risker kvantifieras bade i form av belastningar i
kassaflodet ochidirektavkastningskravet.

Kalkylrintan for kassaflédet varierar for olika fastigheter inom inter-
vallet 6,03 - 11,18 procent beroende pa hyrestid, ort, lige samt fastighetens
lokalkategori. Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan
3,95 procent och 9,80 procent beroende pé ort/lige och lokalkategori.

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylrinta per segment
redovisasitabellen nedan.

Direktavkast- Kalkyl-  Direktavkast- Kalkyl-

ningskrav, %  rantor, % ningskrav, %  rantor, %

Syd 5,7 7.8 58 79
Mitt 50 71 51 7,2
Nord 58 8,0 59 8,1
Koncern 54 75 55 7,6

Direktavkastningskrav och kalkylridntor for 2012-2018 har justerats med
0,2 procentenheter for stampelskatt vilket dr hanforligt till den modell-
fordndring som har genomforts under 2018.
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Ovriga antaganden

Foljande antaganden ligger till grund for den interna marknadsvirderingen:

Véarderingsantaganden

>104ar,>64ar <=104ar, <=6 ar

26 orter/ldgen

Hyrestid

Orts- och lédgesindelning

Specialanpassning/ Installationstata lokaler/
lokalkategort icke installationstata lokaler
Kalkylperiod 10 ar
Inflationsantagande ar 1 2,0%
Inflationsantagande ar 2-10 2,0%
Vakans Faktisk och /eller 3%
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 kontraktsperioden
beriknas till hogst inflationen (KPI) med hdnsyn till kontraktets indexan-
del. Faktisk vakans tillaimpas vid forekomst och efter kontraktsperiodens
utgang tillimpas en schablonvakans pa 3 procent. For fastighetsadminis-
trativa kostnader samt underhallskostnader tillimpas schabloner.

Kiénslighetsanalys

Kinslighetsanalysen visar hur det beddmda marknadsvirdet paverkas vid
fordndringar av olika variabler. Virdeférindringens resultatpaverkan
paverkar dock inte kassaflodet eftersom den dr orealiserad.

Paverkan
pa bedémt
paverkan pa bedémt  marknadsvarde,
Forandring marknadvarde, Mkr  procentenheter
Hyresintdkter, +/- en procent + /- 418 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet +/-693 0.8
Driftkostnader, +/- en procent +/-86 0,1
varav mediaforsorjning +/-43 0,1
Underhallskostnader, +/- 10 kr/kvm 537 0,8
Fastighetsadministration, +/- 10
kr/kvm 537 0,8
Kalkylranta, + en procentenhet -5033 -59
Kalkylranta, - en procentenhet 5550 6,5
Direktavkastningskrav,
+en procentenhet -6 692 -7.8
Direktavkastningskrav,
- en procentenhet 9997 116

Forandring av underhallskostnader har vid paverkan pa resultat och avkastning pa
eget kapital berdknats utifran verkliga underhallskostnader. Paverkan pa marknads-
vardet har berdknats utifran underhallsschablon och schablon fastighetsadminis-
tration i varderingsmodellen.

Ovrigt
Det foreligger inte nagra begriansningar vad géller ritten att silja férvalt-
ningsfastigheterna eller att disponera hyresintikterna.

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingav-
tal och genererar hyresintikter. Hyresintikterna uppgick under perioden
till 5927 669 Tkr (5 581 924) och de direkta kostnaderna for férvaltnings-
fastigheterna uppgick under perioden till 2178 553 Tkr (1977 109 Tkr).

Externvirdering

For att siikerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett urval av
fastigheterna av externa virderingsféretag. Under aret har virderings-
objekt till ett beddmt marknadsvirde pa 22 955 Mkr externvirderats
vilket motsvarar cirka 27 procent av Akademiska Hus totala bedomda
marknadsvirde. Viarderingarna har 2018 utforts av Svefa AB vilka ér av
Samhillsbyggarna auktoriserade fastighetsvirderare. Utforda extern-
viarderingar styrker tillforlitligheten i den interna virderingsmodellen.
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Forvaltningsfastigheter (Moderforetaget)

Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 44 373 630 Tkr
(42951 358). Beloppet inkluderar mark, markanliggningar, byggnader,
byggnadsinventarier och markinventarier. Skattemaissigt restvirde upp-
gar till 27 288 820 Tkr (25 093 306).

Bokfort viirde pa forvaltningsfastigheterna har under aret foriandrats
enligt f6ljande:

Moderforetaget

2017-12-31

F

Ingdende anskaffningsvarde 55 639 687 53186 067
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 2749 796 2554724
Forsaljningar och utrangeringar -41 384 -101 104
UTGAENDE ACKUMULERAT 58 348 099 55639 687
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingdende uppskrivningar 7 082 756 7253723
Arets avskrivningar pa uppskrivningar -170 967 -170 967
UTGAENDE ACKUMULERADE 6911 789 7 082 756
UPPSKRIVNINGAR
Ingdende avskrivningar -19632 018 -18 670770
Omeklassificeringar -1218 -6 002
Forsaljningar och utrangeringar 18737 47 013
Arets avskrivningar -1 124239 -1 002 259
UTGAENDE ACKUMULERADE -20 738738 -19 632 018
PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR
Ingdende nedskrivningar -139 067 -178 267
Omklassificeringar 1218 6002
Forsaljningar och utrangeringar 5068 15966
Aterforda nedskrivningar 9967 26 224
Arets nedskrivningar -24 706 -8992
UTGAENDE ACKUMULERADE -147 520 -139 067
NEDSKRIVNINGAR
BOKFORT VARDE 44 373 630 42 951 358
Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Moderféretaget

ﬁ

BOKSLUTSDISPOSITIONER

2017-12-31

Forandring av periodiseringsfond 543 -164 683
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan -138 100 -16 400
SUMMA -137 557 -181 083
OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfond avsatt 2012 — 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 537 145 537 145
Periodiseringsfond avsatt 2017 571000 602 169
Periodiseringsfond avsatt 2018 480 000 —
Overavskrivningar 1358539 1220440
SUMMA 4343 763 4 206 207
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Segmentrapportering

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per enhet. Rapporteringen
for segmenten har upprittats enligt samma redovisningsprinciper som for
koncernen i dess helhet. Intéikter och tillgdngar per segment baseras pa
hyresgistens geografiska lokalisering medan tillgangar och skulder base-
ras pa dess fysiska placering.

All omsittning sker inom Sverige och samtliga enheter bedriver fastig-
hetsforvaltning.

For storre kunder, se not 4.
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Ingen forséljning mellan segmenten har forekommit.

Med investeringar avses bruttoinvesteringar i forvaltningsfastigheter,
forvaltningsfastigheter under uppférande och inventarier och installationer.
Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till segmenten.

Driftoverskottet dr det viktigaste styrmattet som regelbundet rappor-
teras och f6ljs upp av koncernens hogste verkstillande beslutsfattare.
Resultatet efter driftoverskottet rapporteras inte och f6ljs inte upp per
segment. Forvaltningsfastigheter dr det tillgAngsmatt som internt rappor-
teras och f6ljs upp per segment. Uppféljning av 6vriga tillgangar och skul-
der sker internt endast pa totalniva fér koncernen.

Information om segmenten Summa Ovrig
2018-01-01 - 2018-12-31 Syd Mitt Nord rorelsesegment verksamhet* Koncernen
Hyresintakter 1567910 2785017 1574786 5927713 -44 5927 669
Ovriga férvaltningsintakter 48997 76 280 63 757 189034 — 189 034
Summa intdkter 1616 907 2861 297 1638543 6116 747 -44 6116 703
Driftkostnader -279181 -352 454 -248 447 -880 082 -13552 -893 634
Underhallskostnader -182 537 -335 549 -157 811 -675 897 -490 -676 387
Fastighetsadministration -72 416 -72.400 -58 672 -203 488 -168 907 -372 395
Ovriga foérvaltningskostnader -41 204 -125 210 -52 991 -219 405 -16 731 -236 136
Summa kostnader fastighetsfdrvaltningen -575 338 -885613 -517 921 -1978872 -199 680 -2178 553
DRIFTOVERSKOTT 1 041 569 1975 684 1120622 4137 875 -199 724 3938151
Centrala administrationskostnader -78 069
Rantenetto -267 872
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3592 206
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 322278 1531519 731233 2585030 — 2585030
Vardeforandring finansiella instrument -359 632
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 5817 604
I'summa tillgdngar ingar:
Forvaltningsfastigheter 19570 659 44927 148 21367 320 85865127 — 85865127
varav investerat under aret 535803 1886 569 419 356 2841728 — 2841728
Information om segmenten Summa Ovrig
2017-01-01 - 2017-12-31 Syd Mitt Nord rérelsesegment verksamhet! Koncernen
Hyresintakter 1504 067 2553792 1523781 5581 640 284 5581924
Ovriga férvaltningsintakter 68 307 63788 92121 224 216 — 224 216
Summa intakter 1572374 2617 580 1615902 5805 856 284 5806 140
Driftkostnader -233176 -322 762 -227 765 -783 703 -957 -784 660
Underhallskostnader -157 710 -341 381 -116 353 -615 444 -32 -615 476
Fastighetsadministration -50 559 -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 -1 977 109
DRIFTOVERSKOTT 1053829 1754152 1179172 3987 153 -158 122 3829031
Centrala administrationskostnader -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
I summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 18 712 579 41 509 060 20222731 80 444 370 — 80 444 370
varav investerat under aret 458 353 1740123 457 418 2655894 — 2655 894

1) Med dvrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfdrs till respektive segment.
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iGN Skatt
Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -314 677 -389 372 -314 677 -389 372
Summa aktuell skatt -314677 -389 372 -314677 -389 372
UPPSKJUTEN SKATT HANFORLIG TILL TEMPORARA SKILLNADER
Finansiella instrument 64 851 18173 64 851 18173
Forvaltningsfastigheter -1 006 805 -1 454 600 -96 728 -115 395
Periodiseringsfond 119 -36 230 — -
Avsatt till pensioner 9705 3843 — —
Effekt byte av skattesats 743148 — 154939 —
Summa uppskjuten skatt -188 982 -1 468814 123063 -97 222
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -503 659 -1 858 186 -191 615 -486 594
Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats bestar av foljande komponenter:
Koncernen Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Redovisat resultat fore skatt 5817 604 8310 856 1685908 2076 348
Skatt enligt géllande skattesats -1279873 -1 828 388 -370 900 -456 796
Skatteeffekt av kostnader som inte ar skattemdssigt
avdragsgilla/skattepliktiga (permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -1738 -39 151 -1738 -39 151
Ej skattepliktiga intakter 8 658 2500 8658 2500
Skattepliktig schablonranta beréknad pa periodiseringsfond -2 340 -1 207 -2 340 -1 207
Effekt byte av skattesats 743 148 — 154939 —
Justering av tidigare ars skattekostnad 28 486 8 060 19766 8 060
SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD -503 659 -1 858 186 -191 615 -486 594
REDOVISAD UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKULD
Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjutna skattefordringar som hanfér sig till tempordra skillnader
Finansiella instrument 86 325 28 387 86 325 28 387
Avsatt till pensioner 51617 45 420 - —
Summa redovisad uppskjuten skattefordran 137 942 73807 86 325 28 387
Uppskjutna skatteskulder som hanfér sig till tempordra skillnader
Periodiseringsfond -656 749 -656 869 — —
Forvaltningsfastigheter -11 110 875 -10 859 206 -2 283767 -2 342 247
Kassaflodessakringar - -1248 — -1 248
Ovrigt = -24 = -43
Summa redovisad uppskjuten skatteskuld -11 767 624 -11 517 347 -2 283767 -2343538
SUMMA REDOVISAD UPPSKJUTEN SKATTESKULD -11 629 682 -11 443 540 -2 197 442 -2 315151
Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kassaflodessakring
- valutaderivat = 320 = 320
- elderivat = 508 = 508
- aktuariella vinster och forluster 8193 6 306 - —
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM REDOVISAS I OVRIGT TOTALRESULTAT 8193 7 134 0 828
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Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiefigaren den 2 maj 2018 uppgick till Till drsstammans forfogande star:
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1630000 000 kronor (1 393 000 000). Utdelningen per aktie uppgick till Balanserad vinst

912 820 348 kronor

763,47 kronor (652,46). Arets vinst

1494 292 155 kronor

Avseende arets utdelning foreslar styrelsen en utdelning om 778,92

kronor per aktie, totalt 1663 000 000 kronor, att utbetalas till aktiedgaren Summa 2407 112 503 kronor
enligt dgarens instruktion. Beslut om utdelning fattas av aktiedgaren pa Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1663 000 000 kronor
arsstimman. Utdelningen har inte tagits upp som skuld i arsredovisningen. utdelas till aktiefigaren och att 744 112 503 kronor balanseras i ny rikning.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

Utfall koncernresultat  Vardeforandringar i koncernen

Utdelningsgrundande resultat

Intakter fran fastighetsforvaltningen 6117 6117
Kostnader for fastighetsforvaltningen -2179 -2179
DRIFTOVERSKOTT 3938 3938
Centrala administrationskostnader -78 -78
Rantenetto -268 -268
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3592 3592
Vardeforandringar fastigheter 2585 -2.585 —
Vardeforandringar finansiella instrument -360 320 -40
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 5818 -2 265 3552
Skatt/aktuell skatt -1247 467 -780
Effekt andrad skattesats 743 -743 —
RESULTAT EFTER SKATT 5314 -2 541 2772
Utdelning 60% av utdelningsgrundande resultat 1663
Utdelningen enligt arsstimmans beslut den 27 april 2018 uppgick till 1630 MKkr.
KR Inventarter och installationer
Koncernen Moderforetaget
PlRBPRIN  2017-12-31 PUERVECIN 2017-12-31
Ingdende
anskaffningsvarde 77199 76 255 77 199 76 255
Inkdp 21 470 945 21 470 945
UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN 98 669 77 200 98 669 77 200
Ingdende avskrivningar -69 082 -65 151 -69 082 -65 151
Arets avskrivningar -6 368 -3932 -6 368 -3932
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -75 450 -69 083 -75 450 -69 083
BOKFORT VARDE 23219 8117 23219 8117
Andelar 1 koncernforetag
Moderforetaget
‘:I:!EI 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 650 650
Forvarv av dotterforetag — —
Forsdljning av dotterforetag — —
BOKFORT VARDE 650 650
Specifikation av moderforetagets innehav avandelar i koncernforetag:
Moderforetaget
Organisations- Kapital- 2018-12-31 2017-12-31
Dotterforetag nummer Sate Antal aktier ELCCRRAN Bokfort varde Bokfort varde
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 (500) 100 (100) 500 500
Kunskapsmiljon 7 AB 556966-0037 Géteborg 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.
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7f08 | an och finansiella instrument

Samtliga belopp géller for bade koncern och moderbolag om inget annat anges.

o kATeGoRT ren
PER KATEGORI, TKR

Derivatinstrument for

sakring. Varderade Varderade till Varderade till Verkligt varde
till verkligt varde dver verkligt varde 6ver upplupet anskaff- over ovrigt  Totalt redovisat Totalt verkligt
resultatrakningen  resultatrakningen ningsvarde totalresultat varde varde
Langfristiga tillgangar
Valutaderivat
Rantederivat 805937 805 937 805 937
Valutardanteswappar 791 999 791 999 791 999
Elderivat 16 324 16 324 16 324
TOTALA LANGFRISTIGA TILLGANGAR 791 999 822 261 = = 1614 260 1614 260
Kortfristiga tillgangar
Valutaderivat
Rantederivat 25439 25439 25439
Valutaranteswappar
Elderivat 41 408 41 408 41 408
Kortfristiga placeringar 1841 605 1841 605 1841 605
Kundfordringar 651 707 651 707 651 707
Likvida medel 1462187 1462187 1462187
TOTALA KORTFRISTIGA TILLGANGAR = 1908 452 2113894 = 4 022 346 4 022 346
Langfristiga skulder
Valutaderivat
Rantederivat 829 817 829 817 829 817
Valutaranteswappar 111513 111513 111513
Elderivat
Utlandska obligationslan 15220104 15220104 15220104
Svenska obligationslan 11719726 11719726 13727 590
Ovriga lan 1322137 1322137 1033211
TOTALA LANGFRISTIGA SKULDER 111 513 16 049 921 13 041 863 — 29 203 297 30 922 235
Kortfristiga skulder
Valutaderivat 28 267 28 267 28 267
Rantederivat 107 857 107 857 107 857
Valutardnteswappar
Elderivat
ECP 2800067 2800 067 2854672
Utléndska obligationslan
Svenska obligationslan 2443110 2443110 2455 813
Ovriga lan 15514 15514 15514
Leverantdrsskulder 415958 415958 415958
TOTALA KORTFRISTIGA SKULDER = 136 124 5674 649 = 5810773 5878 081

1) Beloppet som visas i tabellen ar koncernens likvida medel. Likvida medel for moderbolaget ar 1 462 043 Tkr. Samtliga derivat innehas i sakringssyfte.
Det verkliga vardet for kundfordringar, likvida medel samt leverantorsskulder motsvaras av dess redovisade varde.

Lan FINANSIERINGSKOSTNAD

Koncernens finansiering sker huvudsakligen via de publika finansierings- Finansnettot uppgick till -628 Mkr (-430) och den genomsnittliga nettola-
programmen. Dessa mojliggor genom sina standardiserade villkor en neskulden till 29 941 Mkr (27 265). Finansieringskostnaden uppgick till
rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har savil ett 2,30 procent (1,79) berdknad som réintekostnad i relation till genomsnittlig
internationellt ECP- som ett EMTN-program samt ett domestikt féretags- riantebirande nettolaneskuld exklusive kassa och bank. Virdeforindring-
certifikatprogram. MTN-programmet har inte uppdaterats sedan 2009. arnaide finansiella derivatinstrumenten motsvarar en 6kning av kostnads-
Bankfinansiering anvinds i begrinsad omfattning. Medelkapital for rdntan med 1,33 procent (0,85).

bankfinansiering var 103 Mkr (258) under 2018.
Lanenikoncernen redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
Koncernens riskhantering beskrivs i not 21 Finansiell riskhantering.
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FINANISELLA INSTRUMENT 2017
PER KATEGORI, TKR
Derivatinstrument for
sakring. Varderade Varderade till Varderade till Verkligt varde
till verkligt varde over verkligt varde dver upplupet anskaff- Over Ovrigt  Totalt redovisat Totalt verkligt
resultatrakningen  resultatrakningen ningsvarde totalresultat varde varde
Langfristiga tillgangar
Valutaderivat
Rantederivat 605 161 605 161 605 161
Valutardanteswappar 448 197 448197 448 197
Elderivat
TOTALA LANGFRISTIGA TILLGANGAR 448 197 605 161 — — 1053358 1053358
Kortfristiga tillgangar
Valutaderivat 16 856 16 856 16 856
Rdntederivat 2671 2671 2671
Valutardanteswappar 578 228 578 228 578 228
Elderivat
Kortfristiga placeringar 5480 660 5480 660 5480 660
Kundfordringar 316 423 316 423 316 423
Likvida medel 998 824 998 824 998 824
TOTALA KORTFRISTIGA TILLGANGAR 578 228 5500 187 1 315 247 — 7 393 662 7 393 662
Langfristiga skulder
Valutaderivat
Rantederivat 528 433 528 433 528 433
Valutardanteswappar 413 342 413 342 413 342
Elderivat -6 307 -6 307 -6 307
Utlandska obligationslan 10 581 000 10581 000 10581 000
Svenska obligationslan 13278 651 13278 651 14 943 246
Ovrigalan 1338689 1338689 1428 358
TOTALA LANGFRISTIGA SKULDER 413 342 11 109 433 14 617 340 -6 307 26 133 808 27 888 072
Kortfristiga skulder
Valutaderivat 52506 52 506 52 506
Rantederivat 14722 14722 14722
Valutardanteswappar
Elderivat 1293 1293 1293
ECP 4768 714 4768 714 4774000
Utlandska obligationslan 2127729 2127729 2127729
Svenska obligationslan 3391 240 3391 240 1902 000
Ovriga lan 746 370 746 370 746 370
Leverantdrsskulder 492159 492159 492159
TOTALA KORTFRISTIGA SKULDER — 2194 957 7 905 743 1293 10 101 993 8618 039

2) Beloppet som visas i tabellen &r koncernens likvida medel. Likvida medel fér moderbolaget &r 998 678 Tkr. Samtliga derivat innehas i sakringssyfte.
Det verkliga vardet for kundfordringar, likvida medel samt leverantorsskulder motsvaras av dess redovisade varde.
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FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING, %

2018 2017 2016 2015 2014
Finansieringskostnad for
lan inkl avgifter % 0,88 0,74 0,83 1,38 2,01
Rantenetto ranteswap-
par, % 0,09 0,20 0,47 0,58 0,42
Finansieringskostnad, % 0,97 0,94 1,30 1,96 2,43
Vardeforandringar finan-
siella derivatinstrument, % 1,33 0,85 0,85 -0,74 2,61
TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD 2,30 1,79 2,15 1,22 5,04

RESULTAT FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Fristdende rintederivatinstrument ska redovisas till marknadsvirde
(verkligt virde) och variationer i marknadsvérdet ska resultatforas i
finansnettot. Rintederivat ingas huvudsakligen i syfte att forlinga rinte-
bindningen i skuldportféljen som till stor del bestar av finansiering till
rorligrinta. Sjunkande réntor innebir en negativ resultatpaverkan fran
dessarintederivat och det motsatta géller vid stigande riantor.
Virdeférandringarna utgors av ett fordndrat nuvirde av framtida kassa-
floden fran rintederivaten, vid radande rintenivaer. Dessa har déirfor inte
nagon omedelbar kassaflodespaverkan sa linge som de dr orealiserade.
Vissarintederivat stings och avriknas l6pande (méanads- eller kvartals-
vis) och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras lopande.
Sjunkande rédntor, i kombination med réntederivat i férlingningssyfte,
innebér att rintekostnaden blir hogre dn om forlingningen inte hade
genomforts. Vid refinansiering och omséittning av rdntebindningar vid
senare tillfille kan dock den ldgre riantenivan nyttjas. I takt med att tiden
forflyter kommer inga, vare sig 6ver- eller undervirden, i enskilda rinte-
derivat att kvarsta vid forfallotidpunkten.

Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med langfristig
finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sikras med
valutaridnteswappar. Virdeférdndringarna for respektive instrument kan
hénforas savil till valutakurs- som rinteforindringar. Fér dessa finans-
ieringar tillaimpas sédkringsredovisning dir endast redovisningsteknisk
ineffektivitet, som uppkommer till f6ljd av olika virderingspraxis, redo-
visasiresultatrikningen.

Finansiella instrument virderade till verkligt virde

1 foljande tabell presenteras de finansiella tillgangar och skulder som
virderas till verkligt viirde. De klassificeras i en hierarki i tre olika nivaer
utifran den information som anvinds for att faststilla deras verkliga
virde.

Nivé 1avser nér verkligt virde faststélls utifran noterade priser pa
aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder.

Niva 2 avser nir verkligt viirde faststiills utifran annan observerbar
information &n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nér det
faststéllda verkliga virdet till en viisentlig del baseras pa information som
inte dr observerbar, det vill séiga foretagets egna antaganden. Verkligt
virde for finansiella tillgangar och skulder faststiills genom att anviinda
information som ir hinférlig till en eller flera av ovan nimnda nivaer.

Klassificeringen bestims av den ligsta nivan i hierarkin fér den
information som har visentlig effekt pa virdet. Koncernen innehar
huvudsakligen derivatinstrument som ingar i niva 2. Viarderingen av
instrumenten gors enligt metoden nollkupongsvirdering, vilket innebér
attinstrumentets samtliga framtida kassafloden nuvérdesberiknas.
Nollkupongsrintorna som anvinds vid diskonteringen av kassaflodena
dr berdknade med hjdlp av STIBOR/ LIBOR fo6r korta réntor och swap-
noteringar for lingre 16ptider. Killan till denna information dr real-
tidsdata fran Thomson/Reuters.

2018 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt 2017 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
TILLGANGAR TILLGANGAR
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt Finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde over resultatrakningen varde Over resultatrakningen
Kortfristiga placeringar 1 841 605 1841 605 Kortfristiga placeringar 5 480 660 5 480 660
Fristdende derivat 889 108 889 108 Fristdende derivat 624 688 624 688
Verkligt varde sakringar 791 999 791 999 Verkligt varde sakringar 1026 425 1026 425
TOTALA TILLGANGAR — 3522712 — 3522712 TOTALA TILLGANGAR — 7 131773 — 7 131773
Skulder varderade till verkligt varde Skulder varderade till verkligt varde
over resultatrakningen over resultatrakningen
Fristdende derivat -965 941 -965 941 Fristdende derivat -595 661 -595 661
Verkligt varde sakringar -111513 -111 513 Verkligt varde sakringar -413 342 -413 342
Obligationslan (verkligt Obligationslan (verkligt
varde) -15220 104 -15220 104 varde) -12708 729 -12708 729
TOTALA SKULDER — -16 297 558 — -16 297 558 TOTALA SKULDER — -13717 732 —  -13717732
Under aret har inga flyttar gjorts mellan nivaerna.
2018-12-31 2017-12-31

Vardering till verkligt varde Varderingssatt Verkligt varde  Resultatpaverkan Verkligt varde  Resultatpaverkan
Derivat - fristaende och i sék- Diskonterade kassafloden: Varderingsmo-
ringsrelation dellen anvander nuvardet av framtida kas-

safloden 603 653 -235113 642110 -128 735
Kortfristiga placeringar: Diskonterade kassafloden: Varderingsmo-
Diskonteringspapper dellen anvander nuvardet av framtida kas-

safloden 1841 605 -1 649 5480 660 -442
Obligationslan Diskonterade kassafloéden: Varderingsmo-

dellen anvénder nuvardet av framtida kas-

safloden -15 220 104 -124 519 -12'708 729 -113 533
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VASENTLIGA AVTALSVILLKOR

Tallménna villkor for EMTN- och MTN-programmen finns en klausul
som reglerar att om svenska staten upphor att vara direkt eller indirekt
dgare till mer &n 50 procent av aktierna, motsvarande mer @n 50 procent
av antalet aktier och mer #n 50 procent av antalet roster, ska lanen och
eventuell rinta omedelbart forfalla till betalning. I avtalsvillkoren for de
kortfristiga finansieringsprogrammen finns inget motsvarande atagande.
Koncernens policy har varit, fran det att programmen etablerades, att inte
acceptera nagra andra villkor som till exempel skulle kriva att en viss
rating, soliditet eller riintetéickningsgrad ska uppritthallas.

SAKRINGSREDOVISNING

Vid finansiering i utlindsk valuta séikras samtliga framtida betalnings-
floden sé att valutarisker elimineras. Genom valutarénteswapavtal valuta-
kurssikras samtliga riintebetalningar, savil fasta som rorliga, samt
framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgéirder har uttalat syfte att
utgora en sikring och eliminera valutarisken sa att all finansiering blir
denominerad i svenska kronor. En effektiv sikring medfor att véirde-
fordndringarna av den sédkrade positionen och sjilva sikringstransaktio-
nen sammantaget motverkar varandra.
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KAPITALFORVALTNING

Koncernen efterstrivar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella malen #r satta for
att ge en kombination av hog avkastning pa eget kapital, hog tillvixtkapa-
citet och finansiell stabilitet.

Enligt dgarens ekonomiska mal fér Akademiska Hus ska utdelningen
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 kapital-
struktur. Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent och
avkastningen pa operativt kapital ska uppga till minst 6,5 procent.

Vid 2018 ars utgang uppgick soliditeten till 45,8 procent (43,3) i
koncernen och till 19,4 procent (19,0) i moderforetaget. Efter den av
styrelsen foreslagna utdelningen om 1663 Mkr, blir soliditeten 44,8
procent i koncernen och 16,7 procent i moderféretaget.

Koncernens kapitalstruktur utgors av rintebirande nettolaneskuld
samt eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare (aktiekapital,
ovrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklusive arets resultat).

Koncernen Moderforetaget

Kapitalforvaltning, Tkr 2018 2017 2018 2017
Bruttolaneskuld -33 520 658 -34 739 653 -33 520 658 -34739 653
Tillgangar

Sakerhet for derivat, netto -890 663 -572 629 -890 663 -572 629
Likvida medel 3303792 6479 484 3303792 6479 484
Kortfristiga fordringar 691 869 856 982 691 869 856 982
Nettolaneskuld -30 415 660 -28 975 816 -30 415 660 -27 975 816
Rantebdrande del av pensionsskuld -555 339 -496 522 -304 772 -290 069
TOTAL RANTEBARANDE SKULD -30 970 999 -28 472 338 -30 720 432 -28 265 885

Nettoldneskulden har omdefinierats infor arsredovisningen 2018. Derivatinstrument exkluderas numera fran begreppet. Alla 1an ingar i bruttolaneskuld.
Nettolaneslulden inkluderar viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt sakerhetsdverforingar for derivatinstrument.

Finansiell riskhantering (Koncernen)

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldférvaltning dir strategin ar att
avviga de finansiella riskerna, givet befintliga mandat, mot en énskad 1ag
och stabil finansieringskostnad 6ver tiden. De tva centrala styrdokumen-
ten som faststélls av styrelsen ér:

e Finanspolicyn: Beskriver den langsiktiga strategiska inriktningen, kon-
cernens forhallningssitt till finansiella risker och vilka mandat som ska
finnas for hanteringen av dessa samt ansvarsférdelningen.

e Planen for hantering av finansiella risker (Riskplan): Motiverar arliga
mandat for den finansiella riskhanteringen mot bakgrund av riskbild
och riskexponeringar. Innehaller dven analys av utvecklingen i finan-
siella marknader innefattande savil mgjligheter som utmaningar ur
skuldforvaltningsperspektivet.

RANTERISK

Med rénterisk avses risken for att koncernens finansnetto varierar till
foljd av fordindrade marknadsréntor. Avvigning maste ske mellan a ena
sidan besparing och osiikerhet och & andra sidan hégre kostnad (risk-
premier) och forutsdgbarhet. Den genomsnittliga rintebindningstiden dr
ett matt pa kinsligheten i finansnettot vid en férindring av marknadsrin-
torna. Ju lidngre rdntebindning desto liangre tid tar det for en rédnteforand-
ring att slaigenom i det 1opande kassaflodet. Eftersom det inte dr mojligt
attvid enskilda finansieringstillfillen uppna en 6nskad rédntebindning
anvinds rintederivatinstrument for att justera rantebindningstiden.

Enligt Finanspolicyn ska det finnas mandat fér att hantera rénterisken
ide tre huvudsakliga delportf6ljernaiform av:

Lang obligationsportfolj - obligationer i svenska kronor med bade
rinte- och kapitalbindningstider éver 15 ar. Dessa obligationer
representerar en betydande rénteriskexponering viket motiverar ett
separat mandat. Portféljen far uppga till hogst 20 procent (20) av total

portfolj. Vid arsskiftet var langa obligationer for totalt 5 576 Mkr (4 778)
emitterade, vilket motsvarade 16,99 procent (14,07) av den totala portfoljen.

Realrédnteportflj - obligationer med real rinta, far uppga till max
10 procent (10) av total portfolj. Vid arsskiftet var realrinteobligationer
for totalt 900 Mkr (900) emitterade, vilket motsvarade 2,74 procent (2,65)
av den totala portfoljen.

Grundportfolj - bestar av resterande del med certifikat, ECP, obliga-
tioner, 1an och rintederivat. Portféljen hanteras inom ett mandat for
genomsnittlig rintebindning. Nuvarande mandat ir en rédntebindning pa
3till 6 ar (3 till 6 ar). Rintebindningen var vid arets slut 4,1 ar (4,5), rinte-
derivatinstrument inrdknade.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING
OCH SKULDERS KAPITALBINDNING, MKR

Rantebindning Kapitalbindning

Mkr Mkr

2019 16 829 5246
2020-2024 8914 9040
2025-2029 1400 6 546
2030-2034 200 776
2035-2039 1895 2626
2040-2044 2736 5812
2045-2049 705 2633
SUMMA 32679 32679

Itabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen dr omrék-
nade till balansdagens kurs. Positivt virde innebér att koncernen betalar
rénta, negativt virde innebir att koncernen erhaller riinta.
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Valutaréinteswappar paverkar koncernens finansiella stillning och resul-
tat enligt nedanstaende tabeller. Valutarinteswappar sikringsredovisas.

2018

VALUTARANTEDERIVAT SOM SAKRINGSREDOVISAS, Tkr AUD CHF EUR HKD usD
Bokfort varde (Tkr) -1 284 581 954 96 537 1625 1653
Nominellt belopp i respektive valuta 91 000 850 000 440000 1314000 100 000
Forfallotidpunkt 2026-2032 2021-2044  2032-2048 2021  2023-2027
Sakringskvot 11 11 11 11 11
Vardeforandring for utestdende derivatinstrument sedan 1 januari Tkr 1656 348 083 103 566 120 038 62 399
Vardeforandringar av den sakrade posten for att avgora effektivitet Tkr 1294 -448 824 -197 615 -105 427 -52930
Vvdgda genomsnittet for terminskurser under aret 3,52 0,82 1,74 1,86 2,78
2017
VALUTARANTEDERIVAT SOM SAKRINGSREDOVISAS, Tkr JPY AUD CHF EUR HKD usD
Bokfort varde (Tkr) 160 888 -2 763 669 006 -34120 -118 913 -61 015
Nominellt belopp 1 respektive valuta 10 000 000 91 000 950 000 180000 1314000 100 000
Forfallotidpunkt 2018 2026-2032 2018-2029  2032-2045 2021  2023-2027
Sakringskvot 11 11 11 11 11 11
vardeforandring for utestdende derivatinstrument sedan 1 januari Tkr -68 044 -2110 -606 778 -58 488 -145125 -89 033
Vardeforandringar av den sakrade posten for att avgora effektivitet Tkr 86 051 -2.039 504 866 14 468 120 829 64184
Vdgda genomsnittet for terminskurser under aret 1,84 3,52 1,19 1,63 1,86 2,78

I samband med skuldemission i utlindsk valuta ingar Akademiska Hus i
valutarinteswapavtal dir de kritiska villkoren dr identiska for bade
sikring och siikrad position. En redovisningsmissig ineffektivitet uppstar
dabasisspreadar bara paverkar marknadsvirderingen av derivat och inte
virderingen for de utgivna obligationerna.

Rénteswappar paverkar koncernens finansiella stillning och resultat

enligt nedanstaende tabell.
n:!!:- 2017

Rantederivat som ej

sakringsredovisas, Tkr Verkligt varde Verkligt varde
Bokfdrt varde -106 298 64676
Nominellt belopp 3600000 2600000
Forfallotidpunkt 2019-2028 2018-2023

Tabellen ovan visar nominellt belopp och forfallotidpunkt fér de swappar
som dr pagaende per bokslutsdagen. Nominellt belopp for forwardstar-
tande swappar dr 9 600 000 Tkr (8 900 000).

Réntekinslighet

Akademiska Hus ar kénsligt for hogre/lagre rintekostnader till f61jd av
ranteforandringar. Ranterisken visar vardefordndring i Tkr vid en punkts
rinterdrelse. Denna rintekinslighet uppgar till 22 160 Tkr (20 655) vid
arsskiftet.

VALUTARISK

Valutarisk utgor risken att valutakursfordndringar paverkar koncernens
resultat- och balansrikning. Enligt Finanspolicyn ska all exponering for
valutarisk i samband med finansiering i utlandsk valuta elimineras
eftersom verksamheten huvudsakligen bedrivs i svenska kronor. Samtliga
betalningsfloden i utlindsk valuta hénforliga till finansieringen valuta-
kurssdkras diarfor med hjédlp av valutaterminskontrakt och valuta-
rinteswapavtal.
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VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
AUD 568 -568 0
CHF 7 648 -7 648 0
EUR 4460 -4 460 0
HKD 1488 -1488 0
SEK 15 469 17 089 32558
usb 3697 -3697 0
SUMMA 33330 =772 32558

Itabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen dr omrék-
nade till balansdagens kurs.

Valutaderivat paverkar koncernens finansiella stillning och resultat
enligt foljande:

Valutaderivat som ej sakringsredovisas, Tkr ‘:H:I 2017

Bokfort varde -28 267 -36 650
Nominellt belopp 2858118 4559 850
Forfallotidpunkt 2019 2018

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Risken avser att koncernen exponeras for hogre kostnad dn forvéntat eller
att finansieringsmdjligheterna ar begrinsade vid refinansieringstillféllet.
Malet dr att avviga kostnaderna for kapitalbindning med en limplig
balans mellan kort-, medel- och langfristig finansiering samt en
diversifiering mellan olika finansieringsformer och marknader. Den
mycket hoga kreditvirdigheten mojliggor diversifierad kreditférsorjning
via de publika finansieringsprogrammen.

Mandatet for kapitalbindningen anger att maximalt 40 procent (45) far
forfalla till refinansiering inom en tolvmanadersperiod. Vid arsskiftet
uppgick forfall inom 12 manader till 16,1% (26,5%). Outnyttjade kredit-
faciliteter ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 3 304 Mkr (6 479) vid
utgdngen av 2018. Vid arsskiftet fanns dven bekriftade kreditfaciliteter
ibank pa 5 500 Mkr (3 000).
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:;%%héilﬁl}?g\éﬁs- St;r?dt;r;g Rating Ram :;;yltnte]ﬁz Det relativt htga nettobeloppet fér 2018 beror pa att det ir en skillnad
RATING & Poor's Moody's  2018-12-31 2018-12-31 mellan virderingsdag och transaktionsdag for 6verforing av sdkerheter
Bekraftade kredit =500 M 0 (GAP-risk). Under dessa dagar har vissa kurser varit volatila.

faciliteter i bank . .

— Belopp som inte kvittats men som
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 0 omfattas av ramavtal for nettning
ECP (Euro Commer- Al+ P-1 1200MEUR 277 MEUR eller liknande avtal
cial Paper ') 2017
MTN AA 8 000 Mkr 770 Mkr Redovisat Saker-

(Medium Term Note) Tkr varde heter Netto
EMTN (Euro AA/AL+ 4 000 MEUR 2901 MEUR Derivat finansiella tillgdngar 1651114 -857982 793132
Medium Term Note) Derivat finansiella skulder 1003989 231144 772845
1) Ej uppdaterat sedan 2009 SUMMA 647 125 -626 838 20 287

Foljande tabell visar aterstdende kontraktsenlig 16ptid for koncernens
finansiella skulder. Likvidflédena édr inte diskonterade och utlédndska fl6-
den dr omriknade till balansdagens kurs. For de instrument dér den fram-

I tabellen nedan framgar koncernens exponering fér motpartsrisker for-
delat pa olika ratingkategorier:

tidarorligardntan dr okénd, har rdntan berdknats med hjélp av avkast- Motpartsrisker Erhallna/
ningskurvans implicita terminsrintesatser pa balansdagen. exklusive hyres- ulémnade Netto-
I huvudsak anviinds hyresintikter fér att mota de ataganden kopplade fordringar, Mkr Fordran Skuld _ sakerheter exponering
till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen nedan. INSTITUT MED LANG
Hyresintikterna forfaller till betalning kvartalsvis och 16per med langa RATING
avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintikterna bedoms varalag. AA-/Aa3 66 -65 13 -12
A+/A1 -57 -42 -14
Korta -
Likviditets- investe-  Leveran- ATAZ 313 576 261
risk, Mkr Lan Derivat ringar  torsskuld Summa A-/A3 53 70 -17
2019 -5520 -33 1840 -416 -4129 BBB+/Baal 251 -16 285 -50
2020 -2 658 13 -2.645 INSTITUT MED
2021 5328 29 5299 ENDAST KORT RATING
2022 -1 293 32 -1 261 KL 400 400
Av svenska staten
2023 733 119 14 helagda bolag 1240 1240
2024-2028 -6 002 -166 -6 168 Av svenska staten
2029-2033 -4 444 54 -4 390 deldgda bolag 200 200
2034-2038 -2782 -181 -2 963 SUMMA 2 466 -81 902 1 486
2039-2043 -2836 -9 -2845
2044-2048 -3951 -3951 . ..
KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR
SUMMA -35 547 -142 1840 -416 -34 265

KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK
Risken avser forlust om motparten inte fullféljer sina ataganden.
Koncernen exponeras dels nir 6verskottslikviditet placeras i finansiella
tillgangar, dels vid fordringar for virdeférindring i derivatinstrument.
Ettlimitsystem finns i Riskplanen dér tillaten exponering dr beroende av
motpartens rating, igande samt engagemangets 16ptid. Limiterna relate-
ras till koncernens riskkapacitet i form av eget kapital. Darutover ska pla-
ceringarna kidnnetecknas av god likviditet i andrahandsmarknaden.

Koncernens policy dr att internationellt standardiserade nettnings-
avtal, sd kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan
oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december 2018 upp-
gick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (beriknat som
nettofordran per motpart) till 683 Mkr (815). I syfte att minska expone-
ringen for motpartsrisk har ingétts ett flertal tilliggsavtal, Credit Support
Annex (CSA), till ISDA-avtalen. Avtalen innebér att parterna dmsesidigt
forbinder sig att stélla séikerhet i form av likvida medel eller obligationer
for undervirden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen hade vid ars-
skiftet erhallit 902 Mkr (627) netto.

I tabellen nedan framgar finansiella tillgangar och skulder (derivat)
som inte kvittats i balansrikningen men som omfattas av ramavtal for
nettning eller liknande avtal:

Belopp som inte kvittats men som
omfattas av ramavtal for nettning
eller liknande avtal

2018

Redovisat Saker-
Tkr varde heter Netto
Derivat finansiella tillgangar 1681107 -1005 356 675 751
Derivat finansiella skulder -1 077 454 103 710 -973 744
SUMMA 603 653 -901 646 -297 993

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen for hyres- och kundfordringar mot-
svaras av dess bokforda virden. Den bedomda kreditrisken i dessa dr dock
lag beaktat hyresgiisternas hoga kreditvirdighet.

ELPRISRISK
Risksyn och mandat for hantering av elprisrisk regleras i riktlinje for
elhandel. Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar
koncernens driftkostnader oférdelaktigt och med 1ag prognostiserbarhet.
I syfte att reducera exponeringen mot férdndringar i elpriset anvénds
olika typer av finansiella prissédkringsinstrument (elderivat). Koncernen
har en langsiktig prissédkringsstrategi. Handeln av fysisk elkraft (spot) och
finansiella prissdkringsinstrument sker genom NordPool. For att
begriansa motpartsrisken clearas all finansiell handel genom tredje part
mot vilken Akademiska Hus stéller och erhaller séikerhet beroende pa om
derivatpositionen har ett positivt eller negativt virde.

Elderivat paverkar koncernens finansiella stillning och resultat enligt
foljande:

Elderivat som ej sakringsredovisas, Tkr 2017

ELDERIVAT

Bokfort varde 57732 5014

Nomtnellt belopp (MWh) 1329785 1697 832

Forfallotidpunkt 2019-2021 2018-2020
RISKKONTROLL

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att utveckla kompetens, rutiner
och intern kontroll. Det foreligger en strikt ansvarsfordelning mellan
finansenheten samt enheten for riskkontroll. Enheten hanterar redovis-
ning och administration samt kontrollerar att mandaten f6ljs. Arbete med
foradling avanalysstdd och riskkontroll bedrivs kontinuerligt.
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Forfallostruktur fordringar

Koncernen Moderforetaget

PAGERVACIN 2017-12-31 AUkRVici® 2017-12-31

Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen

Moderforetaget
AUERVECIN 2017-12-31 WA{ORVACHIN 2017-12-31

Fordringar som for- 2239827 1784754 2239827 1784753

vantas realiseras inom
1 ar fran balansdagen

Fordringar som for-
vdntas realiseras 1-5 ar
fran balansdagen

1277577 838969 1277577 838 969

Fordringar som for-
vantas realiseras senare
an 5 ar efter balans-
dagen

767018 1001549 767018 1001549

SUMMA 4284 422 3625272 4284422 3625271

Ovriga langfristiga fordringar

Momsfordran 447 148 340 442 447 148 340 442
Avrakning skatter och

avgifter 691 870 856 982 691 870 856 982
Ovriga kortfristiga

fordringar 252 418 123007 252 418 123 006
SUMMA 1391436 1320431 1391436 1320430

Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderféretaget
Ovriga ej rintebirande fordringar realiseras pa féljande stt:
Koncernen Moderforetaget Upplupna hyror 45 148 35539 45148 35539
2018-12-31 PICRPRH 2017-12-31  Forutbetalda drift- 31638 30655 31638 30655
Realiseras inom 5 &r 199361 120851 199361 120851 kostnader
Realiseras efter 5 ar 230972 88080 230972 88080 Ovrigt 17713 62178 17715 62179
SUMMA EJ RANTE- 430333 208931 430333 208931  SUMMA ekl 128373 pmElly 128373
BARANDE FORDRINGAR
Hyres- och kundfordringar ey | 1kvida medel
Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 RN 2018-12-31 [EOEEE
Hyres- och kundford- Kortfristiga place- 1841605 5480660 1841605 5480 660
ringar 658 138 317 251 658 138 317 251 ringar
Reserv osakra hyres- Kassa och bank 1462187 998824 1462043 998 678
och kundfordringar oasll 828 R 828 “summa 3303792 6479484 3303648 6479 338
SUMMA 651707 316423 651707 316 423

Hyres- och kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
Verkligt virde avseende hyres- och kundfordringar 6verensstimmer med
bokfort virde per balansdagen och dirmed foreligger inget nedskriv-
ningsbehov.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2018 har
352804 Tkr varit forfallnail till 5 dagar, 3 488 Tkrvarit forfallnai5-30
dagar, 4 815 Tkr varit forfallna 30-60 dagar och 22 728 Tkr varit forfallna
lingre 4n 60 dagar. I de forfallna fordringarna ingar inte nedskrivna ford-
ringar.

Reserv osikra hyres- och kundfordringar forindrades pa foljande sitt:

Koncernen
2018-12-31

Moderféretaget

2017-12-31 QEAURBVECIN 2017-12-31
-1 053 -828 -1 053

Ingdende balans -828

Arets reserveringar -5822 -472 -5 822 -472

Konstaterade kredit-
forluster 219 697 219 697

UTGAENDE BALANS -6 431 -828 -6 431 -828
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Likvida medel redovisas och vérderas till anskaffningsvirde. Verkligt
virde motsvarar redovisat virde. Kortfristiga placeringar utgors av tillfal-
lig 6verskottslikviditet som placeras kortfristigt. Dessa placeringar virde-
ras till verkligt virde. Kortfristiga placeringar aterfinns i niva 2 i verkligt
virde-hierarkin. Sparrade bankmedel avseende stéllda sikerheter for
bors-clearade derivatinstrument ingar med 4 967 Tkr (64 148) i det redovi-
sade beloppet av kassa och bank for koncernen och moderforetaget. Detta
iren buffert for att ticka de férviintade dagliga kraven pa siikerheter.



Sakringsreserv/Fond for verkligt varde

Koncernen Moderforetaget

AORVECIN 2017-12-31 EAORVEcIN 2017-12-31
Ingaende balans 6 814 9592 6814 9592
Vardeforandring deri-
vatinstrument (kassa-
flodessakring)
- valutaderivat — -2178 -2178
- elderivat — -2 154 — -2154
Overfort till rorelsere- -6 814 726 6814 726
sultatet
Skatteeffekt - 828 — 828
UTGAENDE BALANS 0 6 814 0 6 814

Under 2018 har Akademiska Hus valt att avsluta sdkringsredovisningen for
kassaflodessidkringar. Nya sikringar redovisas istéllet till verkligt virde
over resultatrikningen. Skatteeffekten, 0 Tkr (-828), avser arets fordndring.
Utgaende uppskjuten skattefordran/skuld redovisas i not 16 Skatt.

Ovriga skulder

Koncernen
2017-12-31

Moderforetaget

2018-12-31 PAORVACHE 2017-12-31

Ovriga rantebarande 1005 356 857982 1005 356 857 982
skulder
Ovriga ej rantebarande 286 041 359391 286 641 359991
skulder
TOTAL 1291397 1217373 1291997 1217973

Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende 6vriga skulder. Moder-
foretaget har ingatt tilliggsavtal Credit Support Annex (CSA) till
ISDA-avtal, isyfte att hantera exponeringen for motpartsriskeriderivat-
instrument. Avtalet innebir att parterna dmsesidigt forbinder sig att
stélla siikerhet i form av likvida medel eller virdepapper med god rating
for undervirden i utestaende derivatinstrument. Avtalet ger den séker-
stillda parten riitt attisin tur forfoga éver erhallna siikerheter. Per
balansdagen har koncernen erhallit sékerheter genom CSA-avtal pa
1005 356 Tkr (857 982).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 1 245 069 Tkr till betalning inom
ett r efter balansdagen, O Tkr inom ett till fem &r efter balansdagen och
46 328 Tkr senare #n fem ar efter balansdagen.

Avsattningar for pensioner

Koncernens pensionsataganden omfattar bade avgifts- och formansbe-
stdmda pensionsplaner enligt kollektivavtal.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, ITP1, AlternativITP
(10-taggarlosning) och flexpension omfattar anstélldaihela koncernen.
De avgiftsbestimda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension,
sjukpension och familjepension. Premierna betalas 16pande under aret till
olika forsikringsforetag. Storleken pa premiernabaseras palonen.

Total kostnad for rikenskapsaret avseende avgiftsbestimda pensions-
planer exklusive loneskatt (koncernen och moderforetaget) uppgick till
27355 Tkr (24 722).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens forméansbestimda pensionsplan, ITP 2, omfattar anstéllda i
hela koncernen. Enligt denna plan har de anstéllda ritt till pensionsfor-
maner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal tjinstg-
oringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension
och familjepension. Pensionsforpliktelserna tryggas genom avséttningar

i PRI-systemet samt ITP-planens familjepension, sjukpension och
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tjinstegruppliv genom forsikringspremier. Samtliga pensionsataganden
som Akademiska Hus-koncernen dvertog fran Byggnadsstyrelsen vid
bolagiseringen den 1 oktober 1993 ir formansbestimda planer som tryg-
gas genom avsittningaribalansrdkningen, garanteras av Riksgilden och
administreras av Statens lone- och pensionsverk (SPV). Samtliga for-
mansbestimda pensionsforpliktelser dr kreditforsikrade hos PRI Pen-
sionsgaranti.

Den senaste aktuariella berikningen av nuvirdet av den formansbe-
stimda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den 31
december 2018. Vid berikningen av nuvirdet av den férméansbestimda
forpliktelsen och tillhérande kostnader avseende tjénstgoring under inne-
varande samt tidigare perioder, har den sa kallade Projected Unit Credit
Method anvints.

ITP 2-planen exponerar koncernen for ett flertal aktuariella risker
sasom exempelvis rinterisk, risk avseende livslingd och utveckling av
inkomstbasbeloppet.

Rinterisk - En minskning av obligationsréintan leder till en 6kning av
pensionsskulden. Framtida eventuella nedgangar pa réintan pabostads-
obligationer i svenska kronor kan saledes innebéra en risk for att koncer-
nens pensionskostnader och dtagande kan komma att 6ka.

Risk avseende livslingd — Nuvirdet av den férmansbestimda forplik-
telsen berdknas med hinsyn till koncernens béstabedémning avseende
dodligheten for planens deltagare, vad giiller bade under och efter dess
anstéllning. Det finns en risk for att livslingden ckar for planens medlem-
mar vilket i sa fall skulle 6ka savil pensionskostnaderna som koncernens
atagande.

Lonerisk - Nuvérdet pa den formansbestdmda forpliktelsen beridknas
med hénsyn till framtida I6ner for planens medlemmar. Storre 16ne6k-
ningar jamfort med vad som intagits i de aktuariella berdkningarna inne-
bir en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likvil koncernens
pensionskostnad.

Inkomstbasbeloppet — Nuvirdet av den férmansbestimda forpliktelsen
berdknas med hénsyn till framtida 6kningar avinkomstbasbeloppet. En
storre 6kning dn den nu antagnaide aktuariellaberdkningarna innebar
en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likvil koncernens
pensionskostnad.

Den aktuariella berdikningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa féljande antaganden:

Antaganden -:l: 2017
Diskonteringsrédnta, % 2,35 2,50
Lénedkning, % 3,00 3,00
Inflation, % 2,00 1,90
Inkomstbasbelopp, % 2,50 2,50
Personalomsattning, % 2,00 2,00
Aterstaende tjanstgdringstid, &r 10,70 12,10
Mortalitet DUS14 DUS14

Antaganden betriffande livslingd baseras pa offentlig statistik och erfa-
renhet fran dodlighetsberikningar i Sverige och har faststéllts i samrad
med aktuariell expertis. Dessa antaganden innebér foljande genomsnitt-
liga aterstaende levnadsar for en person som gar i pension vid 65 ars alder:

Beraknad genomsnittlig
aterstdende levnadstid, ar

EH:E!I 2017-12-31

Pensionering vid balansdagen

Méan 21,8 21,8
Kvinnor 24,4 24,4
Pensionering 20 ar efter balansdagen

Man 236 236
Kvinnor 255 255
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Foljande belopp avseende den forméansbestimda pensionskostnaden
redovisasiresultatrikningen:

Belopp redovisade iresultatrédkningen

‘:I l:l 2017

Formaner intjanade under aret 21011 27 564
Radnta pa pensionsavsattning 12767 11 547
DEN FORMANSBESTAMDA PENSIONS- 33778 39111

KOSTNADENS DELAR REDOVISADE 1
ARETS RESULTAT

Den férmansbestimda kostnaden har redovisats som personalkostnad res-
pektive rantekostnad. I totalresultatet har f6ljande aktuariella vinster och
forluster redovisats:

‘:H:EE!I 2017-12-31

Belopp redovisade 1 6vrigt totalresultat

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av férandringar

ifinansiella antaganden 24 574 41 807
Aktuariella vinster och forluster

som uppstar till foljd av andringar

ierfarenhet 15198 -13 142
SUMMA BELOPP REDOVISAT 39772 28 665

1 OVRIGT TOTALRESULTAT

Periodens fordndring av den férmansbestimda forpliktelsen framgar av
foljande tabell:

Periodens forandring i den
formansbestamda forpliktelsen

H:H:IE!I 2017-12-31

Ingdende balans 496 522 442794
Tjanstgoringskostnad under perioden 21011 27 564
Nettorantekostnad 12767 11 547
Aktuariella vinster(+)/forluster(-)

Fordndringar i finansiella antaganden 24574 41 807

Erfarenhetsbaserade justeringar 15198 -13 142
Pensionsutbetalningar -14 733 -14 048
UTGAENDE BALANS 555 339 496 522

Den beriiknade loptiden for koncernens férmansbestimda pensionsfor-
pliktelse framgar av f6ljande tabell:

Beraknad loptid for
pensionsforpliktelsen

‘:H:EE!I 2017-12-31

Forfaller till betalning inom

1 ar fran balansdagen 14 863 14530
Forfaller till betalning mellan
1 och 5 ar fran balansdagen 57 793 55143
Forfaller till betalning senare
an 5 ar fran balansdagen 482 683 426 849
SUMMA 555 339 496 522
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Nedan presenteras en analys av kénslighet i de formansbestimda forplik-
telserna avseende fordndringar av de tillimpade antagandena for diskon-
teringsrinta, inflation och 16ne6kning. Kénslighetsanalysen baseras pa
forindring av ett antagande medan alla andra antaganden halls kon-
stanta. I praktiken dr detta ej troligt och forandringar i vissa antaganden
kan vara korrelerade.

Kénslighetsanalys
ipensionsforpliktelsen

H:IIEEI 2017-12-31

Bokford pensionsforpliktelse

enligt redovisade antaganden 555339 496 522
Diskonteringsrantan okar

med 0,5 procentenheter 502 101 449 377
Diskonteringsrantan minskar

med 0,5 procentenheter 616 162 550 356
Inflationen okar med

0,5 procentenheter 598 672 534786
Lonedkningen 6kar med

0,5 procentenheter 590 405 527 007

FRAMTIDA BETALNINGAR
Koncernen forvintas betala 37 584 Tkr (33 778) i avgifter till den for-
mansbestimda planen under nésta rikenskapsar.

AVSATTNINGA R FOR PENSIONER OCH LIKNANDE
FORPLIKTELSER I MODERFORETAGET

Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

El:lE!l 2017-12-31

FPG/PRI-pensioner 244951 228182
Ovriga pensioner 59 821 61 887
SUMMA 304772 290 069

Ovriga pensioner i moderforetaget avser frimst den historiska pensions-
skuld som évertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av Akademiska
Hus-koncernen ar 1993.

Pensionsforpliktelser och avsiittningar for pensionsataganden for de
formansbestimda planerna i moderforetaget har utvecklats pa féljande
satt:

H:H:EEII 2017-12-31

Pensionsforpliktelser

Ingdende balans 290 069 282 484
Pensionskostnader, formansbestamda

planer 18 058 10 265
Rantekostnader 11897 11 451
Utbetalningar -15252 -14 131
UTGAENDE BALANS 304772 290 069

Den totala pensionskostnaden i moderféretaget fordelar sig pa foljande

satt:
-:l:l 2017
Pensionskostnader,
formansbestamda planer 18058 10 265
Rantedel av pensionskostnad 11 897 11 451
PENSIONSKOSTNADER
FORMANSBESTAMDA PLANER 29 955 21716
Pensionskostnader,
avgiftsbestamda planer 27 355 24722
Lone- och avkastningsskatt,
dvriga pensionskostnader 13593 10942
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 70 903 57 380

AKTUARIELLA ANTAGANDEN

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensionskost-
nader i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som fast-
stéllts i PRI-systemet och av Finansinspektionen.



Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen

Moderforetaget

PAOERPECIN 2017-12-3]1 QAUGRVECIN 2017-12-31
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KOMMENTARER FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ingéende skulder for rintebiarande skulder inklusive derivat uppgar i
koncernen till 35 743 642 Tkr. Utgaende saldo uppgar till 34 598 112 Tkr.
Minskningen bestar av ett negativt kassaflode pa 1552 614 Tkr fran finani-
seringsverksamheten och ej kassapaverkande forandringar pa 407 084 Tkr

Ecy);:gr?tt;&?; LREE ] | 553637 REERER] 1 553 637 avseende periodisering av 6ver/underkurser, valutakurser samt verkligt
virde. Motsvarande géller dven for moderbolaget.

Upplupna 16n- och 43184 37 730 43184 37730

personalkostnader

Upplupna drift- och 106 359 81371 106 359 81 371

underhdliskostnader PN Stallda sakerheter

Upplupna 33160 1021 33160 1021

investeringar Koncernen Moderforetaget

Upplupna réntor 213 665 208 566 213 665 208 566 AUERVECIN 2017-12-31 pe{U:Rvicil 2017-12-31

Ovriga interimsskulder 57 806 67 821 57 806 67 821 Sparrade bankmedel 4967 64 148 4967 64148

SUMMA 2154309 1950146 2154309 1950146 Kortfristiga
placeringar 114692 231 144 114 692 231 144
SUMMA 119 659 295 292 119 659 295 292

Forfallostruktur skulder

Koncernen Moderforetaget
PAORRIVECIN 2017-12-31 WAUR:RVEcHE 2017-12-31
Skulder som forfaller 9210151 13222607 9212904 13225360
till betalning inom
1 ar fran balansdagen
Skulder som forfaller 9711837 9708292 9711837 9708 291
till betalning inom
1-5 &r fran balans-
dagen
Skulder som forfaller 31722810 28440132 22040002 19105292
till betalning senare
an 5 ar efter balans-
dagen
SUMMA 50 644 798 51 371 031 40964743 42038943
Justeringar for poster som inte
ingar 1 kassaflodet
Koncernen Moderforetaget
2018 2017 2018 2017
Avskrivningar mm 6 368 3932 1315493 1159923
Vardeforandringar -2676 962 -5080536 — —
forvaltningsfastig-
heter
Realisationsvinst (-)/ - — -1423 -168 627
forlust (+) vid for-
sdljning av materi-
ella anlaggningstill-
gangar
Vardeforandringar 359797 312945 359 797 312945
finansiella instrument
Kassaflodessakring - -3 607 — -3607
Forandring av avsatt- 31581 25063 29579 7 585
ningar for pensioner
och liknande forplik-
telser
Ovrigt -33389 — -28 227 -
SUMMA -2312605 -4742203 1675219 1308219

KQPE§KILLING VID INVESTERING,

FORVARV OCH AVYTTRING

For periodens investeringar och forviarv har ett sammanlagt belopp om
2776 089 Tkr (2 555 667) erlagts av koncernen, varav 2 776 089 Tkr erlagts
ilikvida medel. Hirut6ver har moderforetaget investerat O Tkr (0) i aktier
idotterforetag. For periodens avyttringar har ett sammanlagt belopp om
6000 Tkr (203 750) erhallits, varav 6 000 Tkr erhallits i likvida medel.

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade beriknade
sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har séker-
stéllts genom spiarrade bankmedel.

Eventualforpliktelser

Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 PULEPI 2017-12-31
Ansvarsférbindelse
FPG/PR 4899 4564 4899 4564
SUMMA 4899 4564 4899 4564

£[sf Transaktioner med narstaende

Vid kop och forsédljningar mellan koncernforetag tillimpas samma princi-
per for prissdttning som vid transaktioner med extern part. Kop och for-
siljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatteméssigt
restviirde. K6p och forséljningar av andra anlédggningstillgangar sker till
bokfort virde. Nagra transaktioner med vd, styrelse eller ledande befattnings-
havare, utéver 16n och andra ersittningar har inte forekommit, se not 10.
Transaktioner med koncernforetag framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen
2018 2017

Moderforetaget
2018 2017

Intékter

Foretag inom
Akademiska Hus-
koncernen = — — —

SUMMA = — = —

Skulder

Foretag inom
Akademiska Hus-
koncernen — _

SUMMA

2153
2153

2153
2153

Handelser efter balansdagen

Ett forsidljningsavtal har tecknats med SLU, Statens lantbruksuniversitet,
avseende del av fastighet Ultuna 2:23. Koparen tilltrader 1 mars 2019.
Kopeskillingen uppgar till 355 miljoner kronor.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar hirmed att arsredo-
visningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2
och ger en riattvisande bild av foretagets stédllning och resultat och att
forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt 6ver utveckling-
en av koncernens verksamhet, stidllning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget star infor.
Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar hirmed att kon-
cernredovisningen har uppréttats enligt International Financial

Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger en
rattvisande bild av koncernens stillning och resultat och att for-
valtningsberittelsen for koncernen ger en réittvisande 6versikt 6ver
utvecklingen av koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som
ingar i koncernen star infor.

Hallbarhetsredovisningen fér 2018 har godkiints for utfirdande av
styrelsen och verkstéillande direktoren.

Goteborg den 14 mars 2019

Anitra Steen Britta Burreau Peter Gudmundson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Jennlinger Anders Larsson Anna Magnusson
Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot

Christer Nerlich Orjan Wikforss Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har limnats den 15 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstdmman i Akademiska Hus AB, org.nr 556459-9156

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Akademiska Hus AB for ar 2018 med undantag fér bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 48-55. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 37-95 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 48-55. Forvaltningsberét-
telsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrikning-
en och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverldmnats till moderbolagets och koncernens
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var bista kunskap och éver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(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 inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
rikenskapsaret 2017 har utforts av en annan revisor som limnat en
revisionsberéttelse daterad 16 mars 2018 med omodifierade uttalan-
den i Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Koncernens verksamhet dr att dga, utveckla och forvalta fastigheter
for universitet och hogskolor med huvudfokus pé utbildnings- och
forskningsverksamhet. I en verksamhet som Akademiska Hus bedri-
ver ir det framforallt den stora paverkan av styrelsens och ledningens
uppskattningar och bedémningar pa den finansiella rapporteringen
som paverkar var riskbedémning. Vi har bedémt den enskilt storsta
risken for fel i arsredovisningen vara virderingen av fastigheter.
Dérutover har vi identifierat ett antal andra risker samt visentliga
omraden som har paverkan pa den finansiella rapporteringen.

Var revision omfattar granskning av samtliga visentliga fastigheter
och affarsprocesser for den finansiella rapporteringen sasom bland
annat hyresprocess, inkdpsprocess, finansieringsprocessen och virde-
ringsprocess.

Vi utformade var revision genom att faststilla viisentlighetsniva
och bedoma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Vi beaktade sirskilt de omraden dir verkstillande direktoren
och styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exempel viktiga re-
dovisningsmissiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt
fran antaganden och prognoser om framtida héindelser, vilka till sin
natur dr osikra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och verkstillande direktoren asidositter den interna

kontrollen, och bland annat 6vervégt om det finns beldgg for systema-
tiska avvikelser som givit upphov till risk for visentliga felaktigheter
till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en &indamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hinsyn tagen till koncernens struktur, redovisningspro-
cesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Visentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedomning
av visentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
visentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till f61jd av oegent-
ligheter eller misstag. De betraktas som visentliga om enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvidndarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdome faststillde vi vissa kvantita-
tiva véisentlighetstal, daribland fér den finansiella rapportering
som helhet (se tabellen nedan). Med hjilp av dessa och kvalitativa
overviaganden faststillde vi revisionens inriktning och omfattning och
véra granskningsatgirders karaktir, tidpunkt och omfattning, samt
att bedoma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de
finansiella rapporterna som helhet.

Visentlighet

« Overgripande viisentlighetstal: 930 miljoner kronor, vilket motsva-
rar 1% av koncernens totala tillgangar

 Sirskild materialitet: 190 miljoner koronor, vilket motsvarar 5%
av koncernens resultat fore skatt exklusive viardeforandringar pa
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument. Utgar vi infran
vid granskning av poster i resultat- och balansrikning relaterade
till fastighetsforvaltningen.

Omfattning

Var revision har en koncernansats. Detta innebér att var granskning
fokuserar pa centrala affirsprocesser och granskning av viirderingen
av forvaltningsfastigheter utifran ett koncernperspektiv. Revisionens
overgripande syfte dr att utvirdera huruvida Akademiska Hus arsre-
dovisning har uppréttats i enlighet med IFRS.

Scirskilt betydelsefulla omraden
e Virdering av forvaltningsfastigheter
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Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér
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revisionen av, och i vart stillningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Sirskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sirskilt betydelsefulla omradet

Virdering av forvaltningsfastigheter

Vi hénvisar till Férvaltningsberéttelsen och beskrivningen 6ver Akademis-
ka Hus-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings- och virde-
ringsprinciper not 2 samt Viardeforidndring forvaltningsfastigheter not 12.

Virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2018-12-31 till 85,9
miljarder kronor. Férvaltningsfastigheterna utgor en viasentlig del av
balansridkningen och virderingen av férvaltnings-fastigheterna ar till sin
natur subjektiv och féremal for ledningens bedémningar av t ex den speci-
fika fastighetens lidge, skick och framtida hyresintékter.

Verkligt virde pa koncernens fastighetsbestand baseras pa interna
beridkningar, huvudsakligen genom att tillimpa kassaflédesvirdering. For
en mindre del av fastighetsbestandet anviinds ortsprismetoden alternativt
virdering till anskaffningsvérde. For att kvalitetssidkra de interna virde-
ringarna har &ven externa virderingar inhdmtats for ca 27% av fastighets-
bestandets virde.

Vid faststillandet av fastigheternas verkliga viarde beaktas aktuell
information om den specifika fastigheten sasom de aktuella hyresavtalen,
bedémning av hyresnivaer och driftskostnader. For att komma fram till
den slutliga viarderingen anviander bolaget antaganden och gér bedom-
ningar om framtida avkastning, driftnetto och beddmd marknadshyra,
vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jamférbara mark-
nadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedomningar som ingar i att
faststilla det verkliga virdet, tillsammans med det faktum att beloppen
ar betydande, gor att virderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt

betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och
kvalitetsdkring avseende utforda varderingar per 2018-12-31. Revisions-
teamet, inklusive vara virderingsspecialister, har inhdmtat och granskat
ett urval av virderingsrapporterna for att bedoma den kassaflodesvirde-
ring som Akademiska Hus tilldimpar, den matematiska riktigheten och
rimligheten i gjorda antaganden.

Var revision har bland annat omfattat foljande granskningsatgiarder

¢ Foljt upp att virderingarna foljer Akademiska Hus riktlinjer och anvis-
ningar for fastighetsvardering.

¢ Stickprovsmiéssigt granskat visentliga kontroller i koncernens interna
virderingsprocess.

¢ Stickprovprovsmissigt f6ljt upp modellens matematiska berékningar.

¢ Bedomt indata genom stickprovsméssig uppfoljning mot historiska
utfall och jamfort med tillgéinglig marknadsdata.

¢ Vihar haft méten med ledningen dér viktiga antaganden och bed6m-
ningar diskuterats.

¢ Stickprovsmissigt testat indata i berikningsmodellerna mot informa-
tion i relevanta system.

¢ Tagit del av de externa virderingarna och jamfort med de interna
berédkningarna.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfastigheterna, de mest
visentliga antagandena samt de fastigheter dér det varit storst variationer
iviirde jamfort med foregaende ar. I de fall didr antaganden om framtida
driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit mot var initiala
forvantan har dessa avvikelser diskuterats med koncernens foretradare
och vid behov har kompletterande underlag inhdmtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som anvénts, att de anta-
ganden och kinslighetsanalyser som Akademiska Hus gjort, beskrivs pa ett

riktigt sittinot 12.
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Annan information éin arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller éven annan information én arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-36
samt 102-115. Det &r styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ér styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad
gilller koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r n6dvén-
dig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for beddmningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiel-
larapportering.
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Revisorns ansvar

Vara mal ir att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nag-
ravisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr 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 uppticka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direkto-
rens férvaltning for Akademiska Hus AB for ar 2018 samt av férslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i férhéllande 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 tillrackliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.



Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ir utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skiota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgirder som dr nodvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att med-
elsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstilllande direktdren i ndgot viisentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget

e panagotannat sitt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ér forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda er-
siattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberittelsen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 48-55 och for att den dr upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en viasentligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt &dr i 6verens-
stimmelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utsags till
Akademiska Hus ABs revisor av bolagsstimman den 27 april 2018 och
har varit bolagets revisor sedan 27 april 2018.

Stockholm den 15 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Hallbarhetsnoter

OM AKADEMISKA HUS HALLBARHETSRAPPORT
Arsredovisningen utgor Akademiska Hus hillbarhetsrapport och foljer
riktlinjernairamverket Global Reporting Initiative (GRI). Fran och

med 2018 ér rapporten upprittad i enlighet med GRI Standards pa till-
ldimpningsniva Core. GRI-indikatorerna 205-1, 303-5, 305-1, 305-3,
CRE-3,307-1,403-1till 403-10 &r nya for 2018 utgor ett komplement till
rapporteringen for att ge 6kad transparens kring visentliga omraden.
Akademiska Hus ambition ir att bedriva hallbarhetsarbetet helt integre-
ratiden ordinarie verksamheten, varfér dven beskrivningen av detta till
storsta del aterfinns i arsredovisningens ordinarie struktur. Overgéangen
fran GRI G4 till GRI Standards sker i och med verksamhetséret 2018. For
okad transparens och tydlighet beskrivs information om avgrinsningar,
ansvar, uppfoljning och styrning for respektive hallbarhetsaspekt i hall-
barhetsnoterna pa sidan 103.

Akademiska Hus stodjer sedan 2013 FN Global Compact och tar dirige-
nom stéllning och ansvar for de tio principer kring ménskliga réttigheter,
arbetsritt, miljo och anti-korruption som utgér basen i Global Compacts
uppdrag. Rapporten utgsér var Communication on Progress och ir en redo-
visning av vart stod kopplat till badde Global Compacts tio principer samt
FN:s 17 globala hallbarhetsmal.

Akademiska Hus hallbarhetsrapportering foljer det finansiella riken-
skapsaret, publiceras arligen och omfattar hela koncernen, se not 1. Hall-
barhetsredovisningen omfattar sidorna 4-5,12-32, 43-47 och 100-110,
och omfattar diven Akademisk Hus lagstadgade hallbarhetsrapportering i
enlighet med ARL 6 kap. Informationen har 6versiktligt granskats av Aka-
demiska Hus externa revisorer och revisorns rapport 6ver 6versiktlig
granskning av hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten finns presenterad pa sidan 111. Féregaende
arsredovisning publicerades 23 mars 2018.

Under 2018 har inga betydande forédndringar skett i organisationen
ellerivar leverantorskedja men Akademiska Hus fastighetsbestand har
forandrats nagot pa grund av forsiljning, forvirv och firdigstillande av
nya fastigheter/projekt. Férindringarna paverkar inte hallbarhetsredo-
visningen ndmnvirt, men behover beaktas vid jimforelser av energian-
vandning och 6vriga utsldpp. Inga betydande forandringar i omfattning
eller avgrinsningar av GRI-rapporteringen har gjorts fran tidigare ar och
relevanta avgriansningar beskrivs under respektive delomrade.

KONTAKTPERSON

Mia Edofsson, Hallbarhetschef
mia.edofsson@akademiskahus.se

INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS
Akademiska Hus viktigaste intressentgrupper dr beskrivna pa sidan 13.
Dialogen med intressenterna och kartliggningen av deras féorvintningar
pavarverksamhet dr en forutsittning for att skapa viirde. Vi for 1opande
dialog med vara intressenter. Fér mer information om visentlighetsanaly-
sen, se sidan 12-13.

FORMER FOR INTRESSENTDIALOG

Kunder (och deras medarbetare) Medarbetare
e Moten med olika befattnings- e Medarbetarsamtal och malsitt-
havare ningsprocess
e Utveckling av campusplaner
Leverantorer

¢ Kundnojdhetsundersokningar
¢ Moten vid upphandling av
ramavtal och bestillningar samt
e Intervjuer och méten pa leverantérsmoten
campus ¢ Startméoten
* Revisioner

Studenter och forskare

Niringsliv och samhille

¢ Planerings- och utvecklings-
moten for region och stad

¢ Dialogmoéten avseende
etableringsplaner

¢ Moten med och deltagande
iintresse- och bransch-
organisationer

Agare

« Arligt strategiseminarium

e Moten med fokus pa dgar-
styrning

¢ Styrelsemdten

Langivare, banker och

ratinginstitut

¢ Moten i samband med finansiel-
larapporter

¢ Moten

Med utgangspunkt i visentlighetsanalysen sa har vi formulerat fyra omra-
den som vi ser som extra viktiga for vart hallbarhetsarbete. Vart och ett av
dessa omraden kopplar till hallbarhetsomradets tre grundpelare, ekonomi
(E), miljé (M) och socialt (S):

@ Virdeskapande kunskapsmiljoer (E + S)
@ Resurseffektivitet for minskad klimatpaverkan (E + M)
® Omsorg om minniskor (S)

® Ansvarsfullarelationer (E +S)

Akademiska Hus | Ars- och hallbarhetsredovisning 2018

Matrisen pa nista sida beskriver respektive omrades strategiska paverkan
och relevansivar verksamhet samt hallbarhetsstyrningen for dessa.
For mer information om hur de fyra omradena definieras, lis pa sid 12.
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GRI 103-2

GRI 103-3

Fyra
vasentliga

omraden

HALLBARHETS-
STYRNING

VARDESKAPANDE
KUNSKAPSMILIOER

RESURSEFFEKTIVITET
FOR MINSKAD KLIMAT-
PAVERKAN

HALLBARHETSNOTER 103

OMSORG OM MANNISKOR

ANSVARSFULLA
RELATIONER

VARFOR OMRADET AR
VIKTIGT FOR 0SS

ANSVAR OCH PAVERKAN
I VARDEKEDJAN

BEGRANSNINGAR I
RAPPORTERINGEN

HUR VI ARBETAR

VI VILL UPPNA
FOLJANDE

* POLICIES*

o ATAGANDEN UTOVER
SVENSKA LAGAR OCH
RIKTLINJER

o MALL2

« SARSKILDA PROCESSER,
PROJEKT, PROGRAM OCH
INITIATIV?

UTVARDERING
AV STYRNING

GRI-STANDARDER

Genom att skapa vardeska-
pande, hallbara och inklu-
derande kunskapsmtljoer
kan vi bidra positivt till
samhallsekonomin, mijon
och manniskorna som vis-
tas ivara miljoer.

Vart ansvar ar att mota ett
behov av kunskapsmiljoer
fran kunder, studenter och
forskare.

Paverkan sker vid bygg-
nation, inkdp, forvaltning
och utveckling.

Viutvecklar kunskaps-
miljoer och campus till-
sammans med vara kunder
primdrt, men &ven andra
intressentgrupper involve-
ras iprocesserna.

Viutvecklar campuspla-
ner som dr langsiktiga och
som tar hansyn till befint-
liga och kommande behov,
genom dialog med kunder
och andra intressenter.

Malet &r att skapa varde-
skapande kunskapsmiljoer
som bidrar till att dka att-
raktiviteten hos larosatena
och att stdrka Sverige som
kunskapsnation.

- Processmetod for Cam-
pusutveckling, med hall-
barhetsfokus

Campusplaner och andra
planeringsdokument till-
sammans med kunderna

N6jd Kund Index

- Samarbetsindex och
palitlighetsindex

- Antal studentboenden

- Innovation i samverkan

- Processmetod for
Campusutveckling
Citylab action

Miljo- och Arbetsmiljo-
ledningssystem

- Analys av
N6jd Kund Index

Ekonomiskt resultat

- Indirekta ekonomiska
effekter

- Mangfald och

jamstalldhet

Var verksamhet &r belas-
tande pa miljon men genom
att oka resurseffektivite-
ten och arbeta enligt for-
siktighetsprincipen kan var
paverkan minska. Principen
anvands vid materialval och
vid utformning av projekt for
att férhindra skador pa miljo
och manniska.

Vart ansvar ar att agera
resurseffektivt i var verk-
samhet och samtidigt stalla
krav pa leverantérer av
energl och material.

paverkan sker vid byggna-
tion, inkop, forvaltning och
utveckling.

Vihar fokus pa hela verk-
samheten, fran planering
och genomfdrande av
byggprojekt till den l6pande
férvaltningen av fastigheter
och campus.

Resurseffektiv anvandning
av matertal och energt, men
aven ett effektivt nyttjande
av lokaler ingar.

Malet ar att minska klimat-
belastningen genom att
minska resursanvandningen
och att anvanda de resurser
som viredan tagit i ansprak
pa ett resurseffektivt satt.

- Hallbarhetspolicy
- Energipolicy
Reseriktlinje

Anslutna till Fossilfritt
Sverige och undertecknat
tva fardplaner

Certifiering av nya byggna-
der och stdrre ombyggna-
tioner enligt Miljobyggnad.

Energireduktion

- Antal miljocertifierade
byggnader

- Klimatbokslut

- System- och materialvals-
utredningar i projekt
Miljobyggnadscertifieringar
Milj6- och arbetsmiljo-
ledningssystem

Arligt Klimatavtryck

Milj6- och arbetsmiljoled-
ningssystem foljs upp genom
Ledningens genomgang

Energi

Utslapp

Efterlevnad miljélagar
Produktansvar

Nyckeln till framgang, utveckling
och lonsamhet &r vara medarbe-
tare. Det ar darfor viktigt att alla
de som vistas i vara lokaler mar
bra och trivs pa jobbet.

Ivar verksamhet, med bade
byggprojekt och fastighetsdrift,
finns risker for negativ paverkan
géallande halsa och sakerhet.

Viar formellt ansvariga for vara
medarbetare. Vi har en nollvision
kring arbetsskador for alla som vis-
tas i vara lokaler eller som vi anli-
tar.

paverkan sker i vara medarbeta-
res arbetsvardag, vid byggnation,
férvaltning, och inkdp.

Rapporteringen sker 1 forsta hand
kring vara egna medarbetare med
kompletterande uppgifter for leve-
rantorer dar denna information
finns tillganglig. Virapporterar inte
uppgifter om kunderna och anvan-
darna.

Se specifik styrning i Hallbarhets-
noter (403-1-7) samt information i
medarbetaravsnittet pa sid 31-32.

Vivill skapa en hadlsosam, riskfri
och inspirerande arbetsplats dar
manniskor vill utvecklas och bidra.

- Jamstalldhet och mangfaldsplan
- Hallbarhetspolicy

Riktlinje mot krankande séar-
behandling

Arbete for starkta krav
branschen genom initiativet
"Hall Nollan”.

Olycksfallsindex
- Prestationsindex
- Frisknarvaro/sjukfranvaro

- Rapportering 1IA systemet

for olyckor och tillbud
- Rapportering med "Sjuk och frisk”
Uppdragsdialog

Arliga revisioner
(interna, externa)

- Antal genomférda
utbildningsinsatser

Halsa och sakerhet
Mangfald och jamstéalldhet

Las mer om ansvarsfordelning och kontrollmekanismer i Bolagsstyrningsrapporten pa sidan 48-55.

1) Samtliga Akademiska Hus fastigheter och enheter ingar.
2) Las mer om méal och utfall pa sidorna 18-19.

Som stor bestallare
ien bransch som har
kantats av korruption
och brott mot mansk-
liga rattigheter har vi
ett ansvar att bygga
ansvarsfulla relationer
med hog etik och stark
moralisk kompass.

Vart ansvar ar att stélla
tydliga krav. Leveran-
térer och entreprencrer
har ett stort ansvar
iatt efterleva dessa.
Paverkan sker vid
byggnation, inkdp, for-
valtning och utveckling.

Begransingen ar lagd
till att omfatta vara
medarbetare samt for-
sta linjens kontakter
avseende vara leve-
rantorer.

Var process innefattar
ska-krav pa leveran-
torer vid avtalsteck-
nande och stickprov-
svisa uppfoljningar
genomfaors.

Malet &r att nd hog
afférs-etik t upphand-
lingar, att folja efter-
levnaden av dem, samt
att bygga relationer som
ar ansvarstagande.

- Uppforandekod, intern
samt for leverantorer
Inkopspolicy
Inkdpsrutiner

Vistodjer Global
Compact i arbetet
med dess tio princi-
per samt FN:s globala
hallbarhetsmal.

N6jd Kund Index

- Antal fall av
korruption

- Antal/andel leveran-

torskontroller

- Visselblasarfunktion,
intern samt extern.

Etiskt rad
Leverantorsuppfolj-
ningar

Anti-korruption
Leverantorsutvarde-
ring avseende miljo
och soctlala kriterter
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Idenna del redogor vi fér de metoder, antaganden, och omvandlingsfakto-
rer som anvints for att ta fram Akademiska Hus GRI-indikatorer. Utover
det redovisas kompletterande tabeller och information till arsredovis-
ningen samt beskrivning av utelimnad information.

EKONOMISK ANSVAR

Attvitar ett ekonomiskt ansvar for var verksamhet och har stabila och
sunda finanser ir en grundforutsittning fér att vi ska lyckas med vart
uppdrag fran var dgare. Att visa ekonomiskt ansvar dr ocksa helt centralt
for att vi ska kunna agera langsiktigt och kunna méta férvintningarna
fran varakunder och andra intressenter. Inom samtliga av vara fyra fokus-
omraden ir det ekonomiska ansvaret viktigt, men féor omradena ”Virde-
skapande kunskapsmiljoer” samt ”Ansvarsfulla relationer” &r det helt
avgorande.

GRI 201-1 Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt virde

Tkr 2017

DIREKT TILLSKAPAT VARDE

Intakter 6117 5806
FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Betalningar till leverantorer* -1730 -1571
Loner och ersattningar till anstallda -279 -249
Arvoden och ersattningar till styrelse och VD -11 -12
Soclala avgifter -149 -125
Skatt? -403 -476
Rantor till langivare, netto -719 -532
Utdelning till aktiedgare -1630 -1 393
BEHALLET EKONOMISKT VARDE 1196 1 448

1) Driftskostnader, fastighetsadministration, dvriga férvaltningskostnader
och central administration
2) Aktuell skatt, fastighetsskatt och tomtrattsavgald

MILJOMASSIGT ANSVAR

Stora méngder material anvinds vid nyproduktion, ombyggnad och lokal-
anpassningar av vara fastigheter. Materialet som anvénds ger upphov till
miljopaverkan bade nér de produceras och nir de transporteras. Darfor dr
det viktigt att minska mdngden material som anvinds och att stréiva efter
att minska klimatpaverkan av de materialval vi gor. Vi behover dven siker-
stiilla att de material som anvinds inte innehéller farliga imnen som
sprids i inomhusmiljon eller till ekosystemen. Omradet miljoméssigt
ansvar avspeglas i huvudsak i vart fokusomrade "Resurseffektivitet for
minskad klimatpaverkan”.

Energianvdndning
All energianvindning som redovisas nedan baseras pa systemgrinsen
“inkopt energi”, vilket far till f6ljd att energi fran solceller, geoenergi med
merainte ingaribolagets ssmmantagna energianvindning eller i bed6m-
ning av klimatpaverkan.

Akademiska Hus satsar pa 6kad kapacitet av fornybar energi i form av
solceller, vilket minskar behovet avinkopt energi samtidigt som det bidrar
till ett minskat klimatavtryck.

M 2010 IEERYS
Egenproduktion av el fran férnybara kallor
- Solel 2 057 1228

Produktionskapaciteten av el genom solceller har 6kat med 68 procent,
och motsvarar nu cirka 0,5 procent av var totala elanvindning.
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GRI 302-1: Energianvindning inom organisationen

All energi dr uppmitt och inkluderar hyresgésternas energianvindning. Driv-
medel fran egna fordon drinte inkluderade dabolaget enbart éiger ett fatal bilar.

Total energianvandning (icke fornyelsebar energi) 38192 48773
Total energianvandning (fornyelsebar energi) 755615 730842
Total el 384370 381601
- varav vidaredebiterad till hyresgast 271 164 270936
Total varme 307 876 307 389
- varav vidaredebiterad till hyresgast 115924 83718
Total kyla 86 662 74103
- varav vidaredebiterad till hyresgast 79 483 64188
Total &nga' 14 899 16 523
- varav vidaredebiterad till hyresgast 7570 9586

1) Bransletyper redovisas under indikator 305-1.

Energianvindningen har gatt upp med 1,8 procent vilket till viss del kan
hénforas dels till att byggnadsbestandet har 6kat och dels till ett 6kat
kylbehov pa grund av en ovanligt varm sommar. Andelen férnybar eller
atervunnen energi utgor 95 procent. Med dtervunnen energi avses den
andel som anges i fjirrvirmeleverantdrernas produktionsmixer, exempel-
vis virme fran avfallsforbrianning samt spillvirme fran industri.

GRI CRE-1 Energiintensitet

kWh/kvm
Energiintensitet = Energianvandning per kvm

2017

2014 200,8

Energiintensiteten har 6kat med 0,3 procent i huvudsak till f6ljd av de
orsaker som nidmns under 302-1. Energianvindningen innefattar dven
hyresgésternas forbrukningsenergi. Kvadratmeterytan som anvinds i
berikningen dr bruksarea (BRA) och utgors av ett tidsavviagt véirde.

GRI 302-4 Reduktion av energanvindningen

-:I:I 2017

-14 191 4383
126 996 023 186 360 175

Total reduktion, MWh
Investerat, kronor

Renodlade energiinvesteringar uppskattas varaistort sett oférindrade
fran 2017 men energiinvesteringar har sdrredovisats tydligare i vara
interna system under 2018, vilket ger en mer riattvisande beskrivning av
dennavolym. Med energiinvesteringar avses installationsatgéirder, bland
annat byte av virmeatervinningsbatterier, fliktar, pumpar, belysning,
installation av virmepumpar samt klimatskalsatgérder sisom fonster-
byten och tilldggsisolering.

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

Akademiska Hus huvudsakliga utslépp av vixthusgaser sker dels genom
indirekta utslidpp hiinforliga till inkop av el, virme, kyla och anga (Scope 2)
samt indirekta utsldpp fran i huvudsak byggprojekt (Scope 3). Direkta
utsldpp dr mycket sma i var verksamhet men redovisas for att, pa sikt, ge
den totalabilden av var sammanlagda klimatpaverkan. Lis mer om vart
klimatarbete pa sidan 30.

GRI 305-1: Direkta utslépp av vixthusgaser (scope 1)

Under 2018 utgjorde scope 1-utslédppen enbart 1,2 ton COze, hdnforliga till
den forsknings- och forbrinningsanliggning som Akademiska Hus har pa
Chalmers Tekniska Hogskola. Pannan har under aret varit féremal for
teknikbyte, varfor drifttiden varit begrénsad.

Ton CO,e -:H:I 2017

Totalt utslépp 1,2 -

Anvindning av brinsle i den egna organisationen uppgick till 3 618 MWh
under 2018 och baseras pa inképt biogas (3 612 MWh) och naturgas

(6 MWh). Emissionsfaktor for biogas &r 0 g CO2/kWh och fér naturgas 204
¢ CO2/kWh. For virme, kyla och d&nga baseras utslédppen pa respektive



leverantors miljoredovisning. Drivmedel fran egna fordon dr inte inklude-
rad da bolaget enbart éger ett fatal bilar. Det ir forsta aret vi beridknar de
direkta utsldppen av vixthusgaser, vilket medfor att vi inte rapporterar
ettvirde for 2017.

GRI 305-2: Indirekta utslipp av vixthusgaser (scope 2)

Utsldppen utgors av COz2 fran inkopt el, virme, kyla och anga. COs-
berikningarna ir gjorda med indata fran leverantorer fran ar 2017 (dar
inget annat anges) och omfattar COze, dvs hela vixthuspaverkan.

29129 28 495

Ton COe

Inkopt el, varme, kyla och anga

COz2-utslédppen har 6kat ndgot under aret (+2,2 procent) framst till foljd av
att virmeanvindningen 6kade pa ett par av vara fastighetsomraden, med
relativt hoga specifika COz-utsldpp. For var storsta leverantor av virme,
Stockholm Exergi, har nyckeltal for CO2-utsldpp for 2018 anvénts (vilka ar
hogre dn 2017). Akademiska Hus strategi innebér att vi pa sikt ska képa
mer additionella produkter for virme och kyla med lidgre koldioxidbelast-
ning. Detta sker dock enbart for en liten volym idag varfér COz2-utsldppen
fran virme och kyla kan antas vara desamma for platsbaserade kontra
marknadsbaserade virden. Vi redovisar normalarskorrigerad
virmeanvindning. Kyla normalarskorrigeras ej.

CO2-utslidppen fran inkopt el har under aret justerats fran 5 gram till
1gram CO2/kWh som en foljd av 6kad precision pa data kopplat till CO2
belastningen for bolagets inkdpta ursprungsmérkta el. Det innebér att
COz2belastningen for inkopt el uppgar till 384 ton CO2. Om platsbaserade
virden (Nordisk Residualmix) skulle anvindas for inkopt el skulle CO2
belastningen uppga till 126 458 ton COx.

GRI 305-3: Indirekta utslipp av vixthusgaser (scope 3)

Under 2018 har Akademiska Hus borjat berdknaklimatpaverkan fran
byggprojekt, men vid drets slut hade inga projekt firdigstillts med denna
information tillgdnglig. I Scope 3 ingar dven foretagsresor som sker med
flyg, tag, hyrbil, taxi samt bil. Under 2018 uppgick denna post till 376 ton
COqe (275).

GRI 305-4 /CRE-3: Utslidppsintensitet vixthusgaser
Utslappsintensiteten for Akademiska Hus fastigheter var 7,0 kg CO2 per
kvadratmeter (7,0 kg CO2/kvm)

Utslidppsintensiteten baseras pa Scope 2 sa som redovisad i 305-2 och ir
oforindrad fran féregaende ar.

Kvadratmeterytan som anvinds i berdkningen dr bruksarea (BRA).

EFTERLEVNAD AV MILJOLAGAR

GRI 307-1: Efterlevnad av miljolagar

Akademiska Hus anvidnder en extern webbaserad tjanst dar samtliga aktu-
ellalagar och féorordningar finns samlade rérande arbetsmiljé och miljo.
Verktyget dr atkomligt f6r alla anstéllda. Tva ganger per ar erhalls uppda-
tering av nya eller &ndrade lagar och foreskrifter. En sammanstéllning av
relevanta fordndringar skickas till chefernaiverksamheten och tas dven
upp pa Arbetsmiljokommittéerna, bade lokalt och centralt.

En gang per ar gors en lagefterlevnadskontroll inom Foérvaltningsenhe-
ten. Inom Projektenheten dr miljo- och arbetsmiljopunkter inskrivnai
projektverktyget Aka Projekt, som ska foljas genom projektets gang.

Akademiska Hus nya arbetssiitt fér att utveckla vira medarbetare
- dér utvecklingssamtal ersatts med Uppdragsdialog och med inférandet
av Akademiska Hus Prestationsindex - sa kommer en uppféljning av den
organisatoriska och sociala arbetsmiljon att goras i samma verktyg. Pa
detta satt kommer vi att sdkerstilla en god uppféljning och systematik
inom omradet.

Ingaboter eller sanktioner har utdelats inom arbetsmiljo eller miljo
under 2018.
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SOCIALT ANSVAR

Var verksamhet bygger pa att vi samverkar, inom organisationen, med
varakunder och med andra intressenter. Att stéirka Sverige som kunskaps-
nation genom virdeskapande kunskapsmiljéer innebir att vi sitter mén-
niskan i centrum och véger in manga olika behov. Det innebir ocksa att vi
arbetar for att skapa ett arbetsklimat och en kultur dir likabehandling,
jamstilldhet, mangfald och siikerhet ir sjilvklart, internt savil som
externt. Inom samtliga av vara fyra fokusomraden ér det sociala ansvaret
viktigt men fér omradena ”Virdeskapande kunskapsmiljoer” samt
”Ansvarsfullarelationer” ar det helt avgérande.

All personaldata har sammanstillts per 31 december 2018.

Personalstyrka

GRI102-8: Personalstyrka

Antalet anstillda pa Akademiska Hus uppgick per 31 december 2018 till
485 (466), varav 481 (447) var tillsvidareanstéillda och resterande visstids-
anstillda. 20 anstéllda inom organisationen hade deltidskontrakt, varav
11 var mén och 9 var kvinnor. Akademiska Hus har inga patagliga variatio-
neriantal anstillda dver aret.

Antal anstéllda per enhet och kon

Antal Kvinnor Man Total
Stab 78 46 124
Campus och Affarsutveckling 12 11 23
Forvaltning 47 239 286
Projekt 19 33 52
TOTALT 156 329 485
Procent 32 68 100

Utdver anstillda anlitas ett stort antal inhyrda personer. Majoriteten av
dessa aterfinns inom entreprenad-, arkitekt, och byggtekniska konsulter.
Omfattningen avdenna grupp varierar éver tid och det &r svart att finna
tillforlitlig statistik fér antalet personer i denna grupp, darfér exkluderas
den ur rapporteringen.

GRI102-41: Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal

Samtliga medarbetare, exklusive de som ingar i féretagsledningen, omfat-
tas av kollektivavtal.

Mangfald och jimstdlldhet

GRI 405-1: Méngfald i styrelse, ledning och 6vriga

medarbetare utifran alder och kon

Akademiska Hus ledningsgrupp ér helt jimstélld med 5 (5) kvinnor och

5 (5)min. Styrelsen representeras av 3 (4) kvinnor och 6 (7) mén.
Fordelningen mellan kvinnor och mén, fordelat per verksamhet och

med ledningen exkluderat, aterfinns i tabellen nedan. Sett pa féretaget

som helhet sa har Akademiska Hus 32 procent (30) kvinnor. Forvaltnings-

enheten dr den del i bolaget som dr minst jamstéllt, med endast 16 procent

(19) kvinnor. Jimnast konsférdelning ser vi inom enheten Campus och

Affarsutveckling.

Konsfordelning medarbetare, exklusive foretagsledning

Procent/  Procent
Enhet Kon enhet totalt  Antal
Stab Kvinnor 62 16 74
Man 38 9 45
Campus och Affarsutveckling Kvinnor 55 2 11
Man 45 2 9
Forvaltning Kvinnor 16 10 47
Man 84 50 238
Projekt Kvinnor 37 4 19
Méan 63 7 32
AKADEMISKA HUS TOTALT Kvinnor 32 151
Man 68 324

Ars- och hallbarhetsredovisning 2018 | Akademiska Hus
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Maéngfald inom organisationen

Aldersfordelningen bland samtliga medarbetare, ledning samt styrelse illustreras i tabellen nedan:

2018 2018 2017 [ 2017
Sammansdattning av foretaget Antal kvinnor Antalkvinnor  Antal man Antalman  Totalt antal Totalt antal
Styrelse
Under 30 ar = — = — = —
30-50 ar = 2 = — = 2
Over 50 ar 2 2 4 7 6 9
Foretagsledning
Under 30 ar = — = — = —
30-50 ar 1 4 5 5
Over 50 &r 4 4 — 5
Anstaéllda i chefsposition®
Under 30 ar 1 1 1 1 2 2
30-50 ar 22 17 21 23 43 40
Over 50 ar 8 5 14 21 22 26
Ovriga anstéllda
Under 30 ar 7 6 18 19 25 25
30-50 ar 73 71 132 126 205 197
Over 50 &r 37 35 141 131 178 166

1) Exklusive foretagsledning

HALSA OCH SAKERHET PA ARBETSPLATSEN

GRI 403-1-7: Specifik styrning for hiilsa och sikerhet

Arbetsmiljo och hilsa ir ett prioriterat omrade inom Akademiska Hus.
Var arbetsplats ska vara riskfri och hilsosam. Genom att fragorna tas om
hand pa ett strukturerat sitt kan vi arbeta proaktivt for att forebygga ris-
ker for arbetsskador och ohilsa. For att sikerstélla ett systematiskt arbete
harvivalt att certifiera oss enligt AFS 2001:1 Systematiskt arbetsmiljoar-
bete, vilket omfattar hela verksamheten. Ledningssystemet med rutiner
och riktlinjer finns tillgingliga pa vart intranit. Alla medarbetare och
inhyrd personal omfattas avkraven iledningssystemet.

Riskidentifiering och riskeliminering dr grunden i arbetsmiljoarbetet.
Riskbedémningar gors pa olika plan och infor olika aktiviteter, till exem-
pel arlig riskbedomning pa alla enheter eller riskbedomningar infor
avrop/bestéllningar i samband med inkdp av byggrelaterade tjanster.

Riskbedémningar dr dven en del i hanteringen av tillbud och olyckor.
Alladrenden (gillande bade miljo och arbetsmiljo) rapporteras iniIA sys-
temet (vilket &r AFAs informationssystem). Med systemet som stod risk-
beddms, utreds och atgérdas hindelserna strukturerat av ansvarig chef
och tillsammans med medarbetare och eventuellt skyddsombud. Pa detta
sdtt nar vi systematik och kan forebygga att tillbud och olyckor hinder
igen. Under 2018 har atgéirder genomférts for att 6ka inrapporteringsgra-
den da dettabeddms vara en viktig faktor for att forebygga risker. Det
finns ocksa en mojlighet att anmila arbetsmiljorisker via vart visselbla-
sarsystem eller prata med ett skyddsombud, HR-personal eller féretags-
hilsovard som omfattas av sekretessreglerna. Skyddsombud har ritt att
stoppa ett arbete dir det upplevs som farligt eller kan medfora risk for
skador.
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Akademiska Hus har ett ssmmanhallet avtal med leverantor av foretags-
hilsovard. Genom dialog och strukturerade uppfoljningsméten sékerstéller
viatt organisationens behov av stod uppfylls. Under 2018 har tjinsten Sjuk
och Frisk lanserats for samtliga medarbetare, vilket ger en forbattrad struk-
tur och ett stod for hantering av sjuk- och friskanmélan samt anmélan vid
vard av sjukt barn. Tjinsten ger medarbetare tillgang till professionell sjuk-
vardsradgivning, tillginglig dygnet runt alla dagar pa aret. For att fanga
tidiga signaler pa ohilsa med mojlighet att sitta in atgirder i tidigt skede ger
Sjuk och Frisk en indikation vid upprepad korttidsfranvaro. For bista stod
vid rehabilitering har vi en dedikerad Rehabsamordnare i vart avtal om
Foretagshilsovard. Foretagshilsovarden ériforsta hand ett stod till chef
med delegerade arbetsmiljouppgifter, men varje medarbetaren har dven
ritt att boka ett mote hos foretagshilsovarden for att fa stod och vigledning
ifragor som ror forutsittningar pa arbetet.

Samtliga medarbetare har genom sin sjukvardsforsidkring tillgang till
ett flertal E-hélsotjénster samt samtalsstdd vilka dr fria att anvéinda och
tillgéingliga dygnet runt. For att varje medarbetare ska fa goda forutsétt-
ningar att tahand om sin hilsa erbjuds samtliga medarbetare en hil-
soanalys med visst intervall.

Pa Akademiska Hus har medarbetare en stor paverkan pa féretagets
arbetsmilj6- och hélsoarbete, och skyddsombuden har en central roll.
Paverkan sker bland annat genom deltagande i riskbedomningar, arbets-
miljokommittéer, friskvardsgruppen med mera.

Samverkan mellan medarbetare och arbetstagare sker d&ven inom
ramen for vara arbetsmiljokommittéer. Vi har sex lokala arbetsmiljokom-
mittéer och en central kommitté dir representanter fran bade arbets-



givare och arbetstagare deltar. Bade lokala och centrala arbetsmiljékom-
mitté triiffas tva ganger om aret. De lokala arbetsmiljokommittéerna
behandlar frimst lokala arbetsmiljéfragor och de centrala fragor som ror
hela foretaget. Fér att kommunicera kring fragor rérande arbetsmilj6 och
hilsaanvindsiforstahand intranitet men é&ven andra kanaler anvinds da
extraviktiginformation behover aktualiseras.

Akademiska Hus erbjuder olika typer av utbildningar till sina medarbe-
tare. Till exempel erbjuds alla nya medarbetare pa en 2-dagars introduk-
tionsutbildning ddr man far ldra sig om foretaget och fa triffa represen-
tanter fran féretagsledningen. Det finns #ven en specifik utbildning inom
arbetsmiljo och hilsa som alla nyanstillda ska ga under sin foérsta tid pa
foretaget. Medarbetare far dven mojlighet att ga specifika utbildningar
som &r riktade till olika roller som till exempel projektledare, drifttekni-
ker med mera. Under 2018 lanserade Akademiska Hus en utbildningsplatt-
form, Akademin, diir alla utbildningar som ir tillgéingliga fér vara medar-
betare samlas.

Akademiska Hus vill inspirera och skapa méjlighet till ett hdlsosamt liv.
Vara friskvardsinspiratdrer tar varje ar fram ett friskvardstema med olika
friskvardsaktiviteter som genomfors pa alla orter i bolaget. Under 2018
var friskvardstemat Hjidrnstark. Varje medarbetare har tillgang till ett
friskvardsbidrag pa 3 000 kronor. Under 2018 inleddes ocksa vart samar-
bete med ActiWay, vilka pa ett enkelt siitt administrerar friskvardsbidra-
get och gor friskvarden lattillgénglig for medarbetarna.

Akademiska Hus verksamhet omfattar en stor mangd byggnader och
stora markomraden runt om i landet. For att kunna dstadkomma en
resurseffektiv férvaltning, drift och byggnation behover vi samarbeta med
manga olika leverantorer. Affirsmissigt samarbete bygger bland annat pa
tydliga krav och férvintningar samt dialog och uppfoljning. Genom att
stilla tydliga krav inom bland annat arbetsmilj6 kan vi bidra till och
frimja en hallbar utveckling for hela bygg- och fastighetsbranschen.
Uppforandekod for leverantorer, tydliga kravi upphandlingsdokument,
instruktioner for leverantorer med flera dr nagra exempel pa hur vi jobbar
med fragorna. Vi ir ocksa aktivt engagerade i initiativet "Hall nollan” vilket
syftar till att nd malsidttningen om noll olyckor i branschen.

GRI 403-8: Antal arbetstagare som omfattas av ett

ledningssystem for hilsa och siikerhet

Alla Akademiska Hus medarbetare omfattas av krav, riktlinjer och rutiner
som finnsivartledningssystem for hiilsa och siikerhet. Systemet foljer
relevanta lagar och foreskrifter. Vart ledningssystem dr ocksa certifierat
enligt AFS 2001:1 Systematisk arbetsmiljoarbete.

Akademiska Hus ambition &r att bidra till god hélsa och séikerhet for
savil leverantorer, medarbetare, kunder och slutanvindare. Lednings-
systemet innehaller ocksa styrande dokument som géller for vara konsul-
ter, leverantorer och entreprendorer. I dagslidget kan viinte ta ut statistik
for inhyrd personal, leverantdrer och entreprenérer. De ingar diarfor inte i
rapporteringen.
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GRI 403-9: Arbetsrelaterade skador

Under aret har totalt 18 arbetsskador inrapporterats fér egen personal
varav 4 fiardolyckor. Vanligast forekommande typ av arbetsskada for egen
personal dr kontakt med vasst féremal (6), firdolyckor (4), fall i samma
niva (3), triiffats av flygande eller fallande féremal (2). Inga allvarliga
olyckor eller dodsfall har intriffat under aret.

-:I:I 2017

Antal dodsfall 0 0

Antal arbetsrelaterade skador (egen 18 24
personal), med och utan franvaro

varav fardolyckor

varav olyckor med franvaro

varav allvarliga olyckor

varav arbetsrelaterad sjukdom
Olycksfallsfrekvens (LTAR)

Olycksfallsfrekvens, entreprendr 2
(ELTAR)?

N o|lo|lo|o|a~
w

*

Underlag ej tillgangligt pa grund av 6vergang till nytt system for
inrapportering (IA).

Avser olyckor for egen personal med franvaro, exklusive fardolyckor.

ELTAR, olycksfallsfrekvens for vara entreprendrer, mats for forsta gangen
under 2018. Rapporteringen avseende olyckor hos entreprendrer ar inte full-
standig da samtliga projekt dnnu inte rapporterar entreprendrernas olyckor
1IA-systemet.

Olycksfallsfrekvensen definteras som antal arbetsplatsolyckor som leder till
franvaro i en eller flera avtalade arbetsdagar per 1 miljon arbetade timmar
genom arbetade timmar. Antal arbetade timmar for vara egna medarbetare
under 2018 var 768 600. Antalet arbetade timmar for entreprendrer baseras
pa antagande om ett timpris av 500 kronor per timme samt 60% av fakturerat
belopp for kopt tjanst.

S

Vartrapporteringssystem, IA, skiljer inte pa olyckor och allvarliga olyckor.
Diaremot har vi en bra 6versikt 6ver alla olyckor och kan konstatera att vi
inte haft nagra allvarliga olyckor enligt Arbetsmiljéverkets definition
under 2018. I statistiken ingar firdolycksfall till och fran arbete.

Viredovisar i huvudsak statistik géllande vara egna anstillda men kom-
pletterat med olycksfallsfrekvens (ELTAR) for entreprendrer.

Allahindelser som rapporteras i IA-systemet ska hanteras, atgirdas
och stdngas. Man gor &ven en analys om vad som var orsaken till att hén-
delsen har skett. I detta ingar dven riskbedémning dir man gér en bedom-
ning om huruvida en liknande hdndelse kan intréffa igen. Vi behov sétter
man igang en forebyggande atgird for att sikerstilla att det inte intréffar
igen. Alla enheter gor &ven en arlig riskbeddmning med fokus pa att fére-
bygga tillbud/olyckor.

GRI 403-10: Arbetsrelaterad ohilsa
Akademiska Hus hade under 2018 inga bekriftade fall av arbetsrelaterad
ohilsa eller dodsfall hos vara medarbetare, jimfort med tre fall av arbets-
relaterad ohélsa till f6ljd av stress under 2017. Utredning pagar dock av tva
fall av sjukdom relaterade till stress, som under de senaste aren visat sig
vara den storsta risken for arbetsrelaterad ohélsa hos oss.

Viredovisar statistik giillande samtliga vara egna anstéllda. Vi har inte
tillgang till statistik gdllande inhyrd personal och entreprendrer som
arbetar pavara arbetsplatser.
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GRI-index

GRI-index

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

Sida eller Kommentar/Utelamnad Global Compact
GRI Standard Upplysning  Beskrivning hanvisning information princip
ORGANISATIONSPROFIL
GRI 102: 102-1 Organisationens namn Omslag, 48
Sfannedrgpda— 102-2 Viktiga varumarken, produkter och tjgnster 3, 42, 48
upplysningar, 102-3 Huvudkontorets lokalisering 114
2016 102-4 Verksamhetslander 11
102-5 Agarstruktur och bolagsform 48
102-6 Marknader 3,11
102-7 Organisationens storlek 1,11, 36,58
102-8 Personalstyrka 105 6
102-9 Leverantorskedja 22-23
102-10 Betydande forandringar i organisationen 102
och tleverantdrskedjan
102-11 Tlldmpning av forsiktighetsprincipen 102 7
102-12 Externa initiativ om hallbarhet som organi- 103
sationen stodjer och/eller omfattas av
102-13 Medlemskap 1 organisationer Finns pa var webbplats
akademiskahus.se/hall-
barhet
STRATEGI OCH ANALYS
102-14 Uttalanden fran beslutsfattare 4-5 1
ETIK OCH INTEGRITET 2,6,10
102-16 Varderingar, principer och etiska riktlinjer 12,23,
51-52, 103
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 48-55
INTRESSENTDIALOG
102-40 Intressentgrupper 13
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av 105 3
kollektivavtal
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 13
102-43 Tillvagagangssatt for kommunikation med 102
intressenterna
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och 12-13, 20-36
hantering av dessa
REDOVISNINGSPROFIL
102-45 Enheter som ingdr i rapporteringen 85, 102
102-46 Process for att definiera redovisningens 12-13,102
innehall och frdgornas begransningar
102-47 Identifierade vdsentliga omraden 12,102
102-48 Reviderad information 102
102-49 Vasentliga forandringar 102
102-50 Redovisningsperiod 102
102-51 Datum for senaste redovisningen 102
102-52 Redovisningscykel 102
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om redovisningen 102
102-54 Uttalanden om att redovisningen foljer 102
GRI Standarder
102-55 GRI-index 108-110
102-56 Externt bestyrkande 111 Hallbarhetsredovisningen
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GRI-index
GRI 200: EKONOMISKA STANDARDER
Sida eller Kommentar/Utelamnad Global Compact
GRI Standard Upplysning  Beskrivning hanvisning information princip
EKONOMISKT RESULTAT
GRI 103: 103-1,103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 201: 201-1 Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt 104
Ekonomiskt varde
resultat, 2016
INDIREKTA EKONOMISKA EFFEKTER
GRI 103: 103-1,103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 203: 203-1 Investeringar 1 infrastruktur och tjanster 10, 16-17,
Indirekta till allmanhetens nytta 20, 24
ekonomiska
effekter, 2016
ANTI-KORRUPTION 10
GRI 103: 103-1, 103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 205: 205-1 Andel av verksamheten som utvarderats 46, 52-53
Anti-korruption, utifran korruptionsrisk
2016 205-3 Antal fall av korruption 52
GRI 300: MILJOSTANDARDER
ENERGI 8,9
GRI 103: 103-1,103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53,103  Redovisning sker baserat
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering pa “inkdpt” energi pa
samtliga indikatorer under
energl.
GRI 302: 302-1 Energlanvandning inom organisationen 26-27,104
Energi, 2016 CRE-1 Energiintensitet 104
302-4 Reduktion av energianvandningen 104 Redovisning anger forand-
ring av energlanvandning
pa totalniva mellan aren
2017 till 2018, inte per
initiativ.
UTSLAPP 8,9
GRI 103: 103-1, 103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 305: 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 30,104
Utsldpp, 2016 305-2 Indirekta utslépp av vaxthusgaser 30, 105
305-3 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 30, 105 Klimatpaverkan fran
byggprojekt utelamnad
baserat pad avsaknad av
information.
CRE-3 Utslappsintensitet vaxthusgaser 105
EFTERLEVNAD
GRI 103: 103-1,103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 307: 307-1 Efterlevnad av miljélagar och férordningar 105
Efterlevnad miljo-
lagar, 2016
LEVERANTORSUTVARDERING 8
GRI 103: 103-1,103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 308: 308-1 Andel nya leverantorer som utvarderats 23

Granskning nya
leverantorer gal-
lande miljo, 2016

avseende miljo
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GRI-index

GRI 400: SOCIALA STANDARDER

Kommentar/ Global
GRI Standard Upplysning  Beskrivning Sidhanvisning Uteldmnad information Compact princip
HALSA OCH SAKERHET PA ARBETSPLATSEN
GRI 103: 103-1, 103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 401: Specifik styrning for hdlsa och sékerhet
E‘a&sg&%‘ sdker- 4031 Halso- och sdkerhetshanteringssystem 106
403-2 Riskidentifiering, riskbeddémning och 43,106
incidentundersokning
403-3 Halsovardstjanster 32,106
403-4 Samrad och kommunikation om arbets- 32,106
halsa och sakerhet
403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshalsa 32,106
och sakerhet
403-6 Framjande av arbetstagarnas halsa 32,106
403-7 Forebyggande och lindring av arbetsmiljoers 32, 106
halsa och sakerhet
Resultat halsa och sakerhet
403-8 Antal arbetstagare som omfattas av ett 107
ledningssystem for halsa och sakerhet
403-9 Arbetsrelaterade skador 107 Rapporteringen avseende
entreprendrer ar under
utveckling och ar darmed
inte fullstandig.
403-10 Arbetsrelaterad hélsa 107 Statistik avser endast
egna anstdllda. Vi har
inte tillgang till statistik
gallande inhyrd personal
och entreprendrer.
MANGFALD OCH JAMSTALLDHET 6
GRI 103: 103-1, 103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 405: 405-1 Mangfald i styrande organ och bland 105-106
Mangfald och medarbetare
jamstalldhet, 2016
UTVARDERING AV LEVERANTORER 10
GRI 103: 103-1,103-2, Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 51-53, 103
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering
GRI 414: 414-1 Andel nya leverantorer som granskats 23
Granskning nya avseende sociala kriterier
leverantorer
gallande soctala
kriterier, 2016
BRANSCHSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
CRE: PRODUKTANSVAR 7,8,9, 10
CRE-8 Typ och antal hallbarhetscertifieringar, 22
rankingar och markningar vid nybyggnad
OVRIGT
Barnarbete, Tvangsarbete Uppforandekoden 4,5

omfattar dessa princt-
per, men omradena &r ej
identifierade som framsta
riskomraden inom var
verksamhet.
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Bestyrkanderapport

Bestyrkanderapport

Revisorns rapport over oversiktlig granskning av
Akademiska Hus AB (publ.) hallbarhetsredovisning samt yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

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

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Akademiska Hus AB (publ.) att
oversiktligt granska Akademiska Hus AB (publ.) hallbarhetsredovis-
ning foér ar 2018. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning pa sidan 102, vilket dven utgor den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppritta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 102 i hallbarhets-
redovisningen, och utgérs av de delar av ramverket fér hallbarhets-
redovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar
tillimpliga for hallbarhetsredovisningen, samt av féretagets egna
framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar
innefattar &ven den interna kontroll som bedéms nédviandig for att
uppritta en hallbarhetsredovisning som inte innehéller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen
grundad pa var éversiktliga granskning och limna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag én revisioner och 6versiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora férfragningar, i férsta hand till personer som ir
ansvariga for upprittandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga gransknings-
atgirder. Vi har utfért var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standard er for yrkes-
utoévningen och tillimpliga kravilagar och andra férfattningar. Vi ar
oberoende i forhallande till Akademiska Hus AB (publ.) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt 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 omsténdighet-
er som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfor inte den sékerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan.
Vi anser att dessa kriterier dr limpliga for upprittande av hallbarhets-
redovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ér tillrick-
liga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden
nedan.

Uttalanden
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, &r uppréttad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Goteborg den 15 mars 2019

PricewaterhouseCoopers AB

Asa Ekberg
Specialistmedlem i FAR

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT 2017 2016 2015¢ 2014
RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintakter 6117 5806 5666 5646 5681
Driftkostnader -894 -785 -764 771 -808
Underhallskostnader -676 -615 -686 -618 -621
Fastighetsadministration -372 -309 -294 -316 -326
Driftéverskott 3938 3829 3667 3740 3717
Centrala administrationskostnader -78 -67 -85 =72 -46
Rantenetto -268 -188 -308 -347 -391
Resultat fore vardeférandringar och skatt*® 3592 3574 3274 3321 3280
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2585 4979 3682 2655 3529
Vardeforandring finansiella instrument -360 -242 -241 165 -548
Resultat fore skatt 5818 8311 6714 6141 6 261
Arets resultat 5314 6 453 5148 4780 5215
BALANSRAKNING, MKR
Beddmt marknadsvarde fastigheter 85 865 80 444 73013 66 575 61 437
Ovriga tillgangar 7612 10113 9417 7 858 8282
Eget kapital 42832 39186 34152 30271 33432
Rantebarande skulder 35081 37051 35627 30831 26 082
Ovriga skulder och avsattningar 15564 14 320 12651 13331 10 205
KASSAFLODE, MKR
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 2998 2121 2721 2485 3161
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2.991 -2.341 -2.548 -2204 -439
Kassaflode fore finansiering 7 -220 172 281 2722
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3183 1330 893 -534 -853
Arets kassaflode -3176 1110 1 065 -253 1869
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 8,5 12,5 11,4 11,0 134
varav direktavkastning, %2 51 55 57 6,4 6,9
varav vardeforandring, %3 34 7,0 57 4,6 6,5
Hyresintakter, kr/kvm 1791 1715 1697 1710 1715
Driftkostnader, kr/kvm 270 241 237 242 252
Underhallskostnader, kr/kvm 204 189 212 194 194
Driftéverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 64 66 65 66 65
Driftdverskott, kr/kvm 1190 1176 1135 1174 1160
Vakansgrad area, % 52 4,2 39 38 36
Vakansgrad hyra, % 1,7 1,0 0,9 11 1,2
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm* 24173 22 476 20638 19238 17 471
Energianvandning, kWh/kvm 201 201 204 212 224
CO,, kg/kvm 7 9 8 8 11
FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 11,2 176 16,3 15,0 155
Avkastning pa operativt kapital, %° 55 59 6,2 6,9 7.3
Avkastning pa totalt kapital, % 6,6 10,1 10,8 10,7 10,9
Nettolaneskuld, Mkr 30 416 27976 26 962 23924 18 871
Soliditet, % 45,8 43,3 41,4 40,7 48,0
Rantetackningsgrad, % 736 871 694 743 671
Finansieringskostnad, % 2,3 1,8 2,2 1,2 50
Beldningsgrad, % 354 34,3 37,0 359 30,7
Sjalvfinansieringsgrad, % 115 137 84 132 278
Ordinarte utdelning, Mkr 6 1630 1393 1290 1445
Efterutdelning, Mkr?” — — — — 6500
PERSONAL
Genomsnittligt antal anstallda 480 449 440 409 408

1) Ny rubricering av resultatrékningen har skett. Vardeférandringar sarredovisas. Se dven not 1.

2) Exklusive fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

3) vardeforandring irelation till snittvarde for forvaltningsfastigheter exklusive pagaende nyanldggningar och utbyggnadsreserver.
4) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

5) Agarens avkastningsmal &r att avkastningen pd operativt kapital exklusive vardeférandringar ska uppgd till minst 6,5 procent.

6) Styrelsen kommer att besluta om forslag till utdelning vid sitt sammantrade den 14 mars 2019.

7) Beslut pd extra bolagsstamma den 19 oktober 2015.

8) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamforelse. Anledningen ar fordndrad redovisning av hyresgdstanpassningar.
Vidare har férdelningen mellan kostnader for fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.
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Nyckeltal

ALTERNATIVANYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, frin ESMA (European Securities and Mar-
kets Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redo-
visas hér definition och avstimning av alternativa nyckeltal for Aka-
demiska Hus. Riktlinjerna innebér utékade upplysningar avseende de
finansiella matt som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgér
nedan dr redovisade i delarsrapporten. De anviinds for intern styrning
och uppfoljning och ar vedertagna inom fastighetsbranschen. For
avkastning pa operativt kapital och soliditet finns dven dgarmal satta.
Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma sitt, ar
dessa inte alltid jimforbara med matt som anviinds 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 réntenetto i rela-
tion till genomsnittligt operativt kapital IB+UB)/2.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore dispositioner och skatt exklusive finansiella kostnader i
relation till genomsnittlig Summa eget kapital och skulder (IB+UB)/2.

Beldningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgaende viirde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedomt marknadsvérde
exklusive byggnader under uppférande.

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till
fastigheternas virde.

Driftéverskottsgrad

Driftoverskott i relation till forvaltningsintikter.
Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjainad krona

fran den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det dr en

form av effektivitetsmatt som dr jamférbart over tid.

Total finansieringskostnad inklusive virdefordndringar
Réntenetto exklusive aktiverade rianteutgifter och virdeféréandringar
finansiella derivat i relation till rintebdrande medelkapital. (Se tabell
overst till hoger.)

Rintetdckningsgrad

Driftoverskott med tilldgg for central administration i relation till

riantenetto, inklusive periodiseringar av realiserade resultat av

derivatinstrument och inklusive rdntor som aktiverats i projekt.
Rintetickningsgrad ir 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, rintenetto fér
finansiella derivat och periodisering av realiserade resultat fran finan-
siella derivat 6ver det underliggande instrumentets aterstaende 16ptid, i
relation till rantebarande medelkapital. (Se tabell 6verst till hoger.)
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Sjalvfinansieringsgrad
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndringar av
rorelsekapitalet i relation till nettoinvesteringar.

FINANSNETTOTS SAMMANSATTNING, MKR
PARREIIEIRY 2017-01-01-

MKR AORRVECIY 2017-12-31
Rantenetto, l&n och finansiella

tillgadngar -278 -221
Rantenetto derivat =27 -60
Ovriga rantekostnader -55 -8
Aktiverade ranteutgifter projekt 92 101
Totalt rantenetto -268 -188
vardeforandring fristaende finansiella derivat

- orealiserade -160 -8
- realiserade -39 -54
Vardefordndringar verkligt vardesakringar -160 -181
Totala vardefdérandringar -360 -243
Redovisat finansnetto -628 -431
Réntebdrande medelkapital (helarsbasis) -31 688 -29 973

Nettoinvesteringar
Utgaende balans minus ingdende balans for anldggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld

Allalan ingér i bruttolaneskuld. Nettolaneskuld inkluderar viss del av
kortfristiga fordringar, likvida medel samt sékerhetsoverforingar for
derivatinstrument. Avsittningar till pensioner och liknande ingar ej.

2018-01-01- 2017-01-01-
MKR 2018-12-31 2017-12-31
Bruttolaneskuld -33521 -34 740
Tillgdngar
Sdkerhet for derivat, netto -891 -573
Likvida medel 3304 6 479
Kortfristiga fordringar 692 857
Summa nettolaneskuld -30 416 -27 976

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Soliditet
Eget kapital i relation till Summa eget kapital och skulder.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och virdeforandring
uttryckt i procent.



DEFINITIONER

Driftkostnader

Driftkostnader dr kostnader for atgiarder som haller en fastighet,
installation eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i media-
forsorjning, tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk administration,
uthyrning, hyresgistkontakter, hantering av register, kontrakt
och ritningar, teknisk planering och uppf6ljning samt personal-
administration.

Hyresintikter

Bashyra uppriknad med index och uppskattad hyra for vakant
uthyrningsbar lokalarea samt tilligg med avdrag for vakanser och
hyresreduktioner.

DEFINITIONER, INFORMATION OCH ADRESSER 115

Kvm BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader for atgéirder som syftar till att aterstiilla ursprunglig
standard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar. Hér
redovisas dven kostnader for hyresgéstanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad dr hyresintikter for uthyrd area respektive berdknade
hyresintékter for vakant area i relation till totala hyresintékter.

INFORMATIONSTILLFALLEN

29 april 2019 Arsstamma
29 april 2019 Deldrsrapport januari - mars 2019
12juli 2019 Deldrsrapport april - juni 2019

23 oktober 2019
Februari 2020

Deldrsrapport juli - september 2019
Bokslutskommuniké 2019

FOR YTTERLIGARE INFORMATION

Kerstin Lindberg Goéransson, vd
telefon: +46 31 63 24 60
e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

Catarina Fritz, CFO

Mars 2020 Arsredovisning 2019 telefon: +46 31 63 24 81

e-post: Catarina.Fritz@akademiskahus.se
ADRESSER
Huvudkontor Lokalkontor

Akademiska Hus Lund
Ole Romers vag 2
22363 Lund

Telefon: +46 46 31 13 00

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 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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FOTO: Jean-Baptiste Béranger (Omslag, omslagets insida, sid 8, 9 23), Ola Kjelbye (sid 3, 14, 22, 26, 28, 31,35)
Ake E:son Lindman (sid 28), Catarina Fyrberg (sid 34, 113, 116), Brita Nordholm (sid 37), Rasmus Norlander (sid 43)
Joachim Lundgren (sid 70).

SKISSER: LINK arkitekter (sid 25), Tengbom arkitekter (sid 33). TRYCK: Goteborgstryckeriet.

Denna arsredovisning ar sadan information som Akademiska Hus AB ar skyldigt att offentliggtra enligt lagen
om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades for offentliggdrande den 22 mars 2019 kl. 17.00 CET.
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