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Vi stiirker Sverige
som kunskapsnation

Tillsammans med akademi, naringsliv och samhalle utvecklar
och forvaltar vi hallbara och attraktiva kunskapsmiljéer. J/
P4 sa vis starker vi Sverige som kunskapsnation och “1 :
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Om arsredovisningen 2019

Den reviderade arsredovisningen omfattar sidorna
41-104. Vart héllbarhetsarbete presenteras integrerat

i arsredovisningen och redovisas enligt GRI Standards.
Hallbarhetsredovisningen omfattar de sidor som anges
pa sidan 111 och &r 6versiktligt granskad. Hallbarhets-
redovisningen omfattar &ven Akademiska Hus lag-
stadgade hallbarhetsrapport enligt ARL 6 kap.
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INTRODUKTION

Med hallbarhet och innovation i fokus
skapar vi attraktiva kunskapsmiljoer

01%

Andel av
universitet- och
hogskolefastigheter

72019 blev aret da var innovations-
strategi pa ett mycket tydligt siitt
omsattes till verklighet. Det har mani-
festerats genom en lang rad innovations-
och utvecklingsprojekt som alla ir
framsteg i linje med vart uppdrag - att
tillsammans med vara kunder stirka
Sverige som kunskapsnation samt vart
mal att bli helt klimatneutrala.”

KERSTIN LINDBERG GORANSSON
Verkstillande direktor

91 AA

Miljarder kronor i

fastighetsvarde Standard & Poor’s
long-term rating,
Stable outlook,

september 2019
Miljarder kronor Moody's
(o Skineh el short-term rating
december 2019 9

Miljoner kvadratmeter
uthyrningsbar yta
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ARET | KORTHET

2019 — ett hiandelserikt ar

Nytt koncept fér co-working, profilbyggnad klar i Linképing och miljardinvestering
i Goteborg ar ndgra av de manga handelser som kannetecknar aret 2019. Ett ar da vart
innovationsarbete tagit ordentlig fart och vi 6kat takten for att na vara ambitiosa klimatmal.

Miljardinvesterar i Campus Medicinareberget i Goteborg

Vi satsar cirka 1,8 miljarder kronor i en ny 32 000 kvadratmeter
stor byggnad som gor det mojligt for Goteborgs universitet att
samla stora delar av sin verksamhet inom den naturvetenskapliga
fakulteten pa en och samma plats. Byggnaden blir ocksa en viktig
pusselbit for att fortsatta utvecklingen av Medicinareberget till
ett internationellt Life Science-kluster dar akademi och naringsliv
kan motas. Projektet védntas std klart varen 2023.

Startskott for fler studentbostader i Uppsala

| mars pabdrjade vi bygget av 108 nya lagenheter pa Ultuna som
ska ge 132 studenter och forskare ett campusnara boende. Solceller
planeras pa taket, vilka kommer tacka en stor del av husets
energibehov. Inflyttning &r berdknad till sommaren 2020 och vi
investerar cirka 193 miljoner kronor i lagenheterna. Projektet &r
en ombyggnation av ett laboratorium och darmed ett exempel

pa hur vi kan ta till vara och stélla om befintlig bebyggelse istallet
for att bygga nytt. Satsningen stérker Uppsalas attraktivitet som
studentstad och bidrar till att tdcka SLU:s uppskattade student-
bostadsbehov i Ultuna for de kommande aren.

RESULTATUTVECKLING

MKR 2018 2017 2016 2015
Forvaltningsintakter 6217 6117 5806 5666 5646
Driftéverskott 4121 3938 3829 3667 3740
Vérdeforandring fastigheter 3872 2585 4979 3682 2655
Vérdeférandring finansiella

instrument -503 -360 -242 -241 165
Resultat fore skatt 6957 5818 8311 6714 6141

Satsning pa konst med Statens Konstrad

Med start 2019 investerar Akademiska Hus minst tio miljoner kronor
per ar i konst vid landets universitet och hégskolor. Satsningen sker
genom ett fordjupat samarbete med Statens Konstrad som ska
leda till att konsten tar plats i utvecklingen av attraktiva campus-
omraden pa ett nytt satt.

Sjalvkérande bussar pa Campus Valla i Linkdping

Campus Valla anvands som testbadd for sjalvkérande bussar.
Syftet med projektet Ride the future ar att testa hur sjalvkérande
bussar kan bli en del av den moderna stadens hallbara mobilitets-
|6sningar. Satsningen genomférs i samverkan mellan Akademiska
Hus, Linkdpings kommun, Linkdpings universitet, RISE, Science
Park Mjardevi, Transdev Sverige, VTl och Ostgétatrafiken.
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ARET | KORTHET

Lanserar nytt koncept fér co-working

Vi breddar vart tjansteerbjudande genom att lansera koncept for co-
working, makerspace, Learning Lab och andra flexibla métesplatser.
P4 sa vis skapas forutsattningar for helt nya satt att forska, jobba
och studera i campusnéra lokaler. Det pagar flera initiativ runt om i
landet. Under hdsten 2019 6ppnade “A Working Lab — Johanneberg
Science Park” vid Chalmers i G6teborg.

A
A WORKING LAB

Ny guldbyggnad star klar vid Link6pings universitet

| augusti 6ppnade Studenthuset - Campus Vallas nya centrala
nav som samlar samtliga servicefunktioner fér studenter och ett
modernt bibliotek pa en och samma plats. Huset &r certifierat
enligt Miljobyggnad Guld. Bygget pabdrjades i maj 2017 och vi har
investerat cirka 460 miljoner kronor i de 16 100 kvadratmeter stora
lokalerna. Studenthuset ar ett mojligheternas hus med plats for
studier och arbete med bland annat 1000 nya studieplatser och
innovativa larandemiljoer.

Akademiska Hus emitterar gron obligation

| juni emitterade vi var forsta grona obligation. Intresset for att in-
vestera i hdllbara projekt som stéarker Sverige som kunskapsnation
var stort och emissionen omfattade totalt 1 500 Mkr. Likviden har
bland annat finansierat tva av Akademiska Hus byggprojekt som
bada har natt Miljobyggnad Guld dels kontors- och innovations-
arenan A Working Lab vid Johanneberg Science Park pa Chalmers
i Goteborg och dels Studenthuset pd Campus Valla vid Linkdpings
universitet. Aven satsningar pa solceller och energieffektivise-
ringsprojekt runt om i landet hos flertalet av landets universitet
och hdgskolor har finansierats genom den gréna obligationen.

Orebro far Sveriges forsta virtuella campus

Universitetsomradet i Orebro blir landets férsta campus som far
en digital tvilling. Tillsammans med universitetet har vi scannat
campusomradet, bade invéndigt och utvéandigt. Detta gor sats-
ningen till den storsta i sitt slag i Sverige. Scanningen innebér att
byggnaderna kommer att kunna upplevas bade virtuellt pa distans,
men ocksé pa plats dar det fysiska rummet sammanfogas och for-
starks med den digitala tvillingen via AR-teknik i appar, telefoner
och glaségon. Det digitala underlaget fran scanningen ska dven
anvindas i utbildnings- och forskningssyfte vid Orebro universitet
samt mojliggora att lokalerna kan driftas pa helt nya och hallbara
sitt. Projektet &r ett led i Orebro Campus Lab och det samarbets-
avtal som Akademiska Hus och Orebro universitet ingick hosten
2018 med malséttningen att universitetet ska bli landets mest
digitaliserade och héllbara l4rosate.

Invigning av var storsta satsning pa solceller

| september invigdes 5 462 kvadratmeter nya solceller vid Sveriges
lantbruksuniversitet i Uppsala. Satsningen ar Akademiska Hus
storsta i landet hittills inom férnybar energi och en viktig del i
arbetet for att uppna en nollvision for vart klimatavtryck.

e
i
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VD HAR ORDET

Samverkan och innovation ir var vig framat

Innovation, klimatutmaningen, digitalisering ur ett kundperspektiv och
studentbostader pa campus har legat hogt pa Akademiska Hus agenda under aret.
"Samverkan med vara kunder och andra aktorer har varit nyckeln for att ta ett
stort kliv framat i dessa fragor” sager vd, Kerstin Lindberg Géransson.

Under 2019 har vi astadkommit en rad framsteg som ligger
ilinje med vart mal att bli helt klimatneutrala och med upp-
draget - att tillsammans med vara kunder stérka Sverige
som kunskapsnation.

ATERINVESTERAR PA STABIL MARKNAD

Marknaden for kommersiella fastigheter har med stod av
god konjunktur i kombination med fortsatt laga rantor ut-
vecklats starkt under 2019. Det miérks ett fortsatt stort in-
tresse for samhillsfastigheter dir kontraktstiderna ir langa.
Under aret har vi haft positiva virdefériandringar pa
3 872 Mkr och det ger tillsammans med arets investeringar pa
3 266 MKkr ett fastighetsvirde pa drygt 91 miljarder kronor.
Vérdefordndringarna i fastighetsbestandet dr hogre dn férra
aret och paverkar arets resultat som uppgick till 5 658 MKkr.
Merparten av kassaflodet aterinvesteras i vara projekt
och for de kommande aren ser vi ett fortsatt stort behov av
investeringar. Vara beslutade och planerade projekt uppgick
vid arets slut till sammanlagt 13 400 MKkr.

PROJEKT SOM STARKER CAMPUS

Under aret har en rad projekt firdigstillts, exempelvis Student-
huset i Linkoping dar vi skapat ett nytt centralt nav pa campus.
Ett annat exempel dr nya Humanisten i Goteborg, dir vi genom-

”Jag ar vildigt stolt over att Cicero, vid
sin oberoende granskning, tilldelade
vart grona ramverk den hogsta mojliga
ratingnivan - morkgron.”

KERSTIN LINDBERG GORANSSON
Verkstéllande direktor

fort en 32 000 kvadratmeter stor om- och tillbyggnad som
gor att den Humanistiska fakulteten kan samlokalisera storre
delen av verksamheten.

Av vara pagaende projekt dr campus Albano det stérsta
- det stricker sig fran Stockholms universitet i norr, via
KTH o6ver till Hagastaden med Karolinska Institutet i vést.
Jag ir stolt 6ver projektets genomgripande hallbarhetsambi-
tion och att detta dr forsta campusomradet som certifierats
enligt Citylab.

Vi fortsétter satsningen pa att skapa fler studentbostider
i anslutning till campus. Pa KTH star nu 230 ligenheter klara
med plats for 430 studenter och forskare.

VAGEN MOT KLIMATNEUTRALITET

For att na klimatneutralitet fortsitter vi var satsning pa for-
nybar energi, exempelvis genom storskalig installation av
solceller. Vi tittar dven pa att investera i fler energislag
framover. Ett viktigt beslut som togs under 2019 ar att certi-
fiera all nybyggnation enligt Miljobyggnad Guld och alla
storre ombyggnationer enligt minst Miljobyggnad Silver.
Nybyggnation och storre ombyggnationer av studentbostidder
ska uppfylla kriterierna fér byggnadsbetyg minst niva silver
och formell certifiering uppmuntras.

Under 2019 har vi med stor framgéang emitterat var forsta
grona obligation och emissionslikviden kommer att anvindas
i enlighet med Akademiska Hus grona ramverk. Jag ar vildigt
stolt 6ver att Cicero, vid sin oberoende granskning, tilldelade
vart grona ramverk den hogsta mojliga ratingnivan — morkgron.
Vi dr serisa i vart hallbarhetsarbete och det dr diarfér en
sjalvklarhet att vi ger vart stod till och baserar arbetet pa
FN Global Compacts principer inom ménskliga rittigheter,
arbetsritt, miljo och antikorruption.

ETT INNOVATIVT AR

Vi befinner oss i en transformationsfas dir ingen vet exakt
hur framtidens fastighets- och utbildningsbransch ser ut.
Det vi vet dr att bada star infor genomgripande fériandringar
i och med digitaliseringen. For att rusta oss och sékra var
framtida relevans behoéver vi forsta omvirlden och vara en
snabbfotad organisation som tillater oss att agera skynd-
samt diir det behovs. Sedan nagra ar har Akademiska Hus
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VD HAR ORDET

b
Vi fortsétter satsningen pa att
skapa fler studentbostider
i anslutning till campus.”

KERSTIN LINDBERG GORANSSON
Verkstéallande direktor

arbetat utifran en innovationsstrategi som syftar till att
gbra oss mer rorliga inom omraden som energi, teknik och
lirandemiljoer.

Under 2019 omsattes innovationsstrategin till verklighet
genom en rad innovations- och utvecklingsprojekt. Manga
av projekten har pa ett eller annat sétt koppling till A Wor-
king Lab, vart nya kontorshus och innovationsarena vid
Johanneberg Science Park pa Chalmersomradet i Géteborg.
Hair har vi skapat ett hus i absolut framkant néir det giller
energi, teknik och ldrandemiljoer. Nagot som ocksa upp-
mirksammats ir att universitetsomradet i Orebro blir
landets férsta campus som far en digital tvilling.

NYTT KONCEPT FOR CO-WORKING PA CAMPUS
Co-working som tjdnst utvecklas i en h6g takt pa kontors-
marknaden. Vi har under 2019 breddat vart tjéinsteerbju-
dande genom att lansera AWL, ett nationellt koncept och
varumarke for co-working, makerspace och andra flexibla
motesplatser pa campus.

Med koncepten skapar vi forutsédttningar for helt nya sitt
att forska, arbeta och studera i vara campusnira lokaler.
Forsta platsen dir portarna slogs upp var vid Chalmers, diar
vi 6ppnade hosten 2019. Under 2020 lanserar vi konceptet
pé andra platser sdsom pa Campus Umea och pa Campus
Solna vid Karolinska Institutet.

FORVALTNING MED HOG UTVECKLINGSTAKT

Sambhillets digitalisering och kraven pa hallbarhet paverkar
i hég grad forvaltningen av vara fastigheter och det dr mot

dessa omraden vi styr en stor del av vara innovations- och
utvecklingsprojekt. Samverkansprojekt inom fastighets-
branschen blir allt mer viktigt. Ett bra exempel pa det dr
Accessy — en gemensam losning for digital access till fastig-
heter. Vi har ocksa pabérjat en kraftig uppskalning av den
digitala infrastrukturen i vara fastigheter. Detta ger oss
mojligheter att utveckla var forvaltnings- och driftprocess
och skapa 6kat kundviarde genom hogre lokalutnyttjande
samt béttre anvindarupplevelser.

En framtidsfraga i digitaliseringens spar ar informations-
sékerhet. I takt med att bade vi som individer och vara fastig-
heter blir allt mer uppkopplade 6kar ocksa riskerna, vilket vi
hanterar 16pande och forhaller oss till pa ett ansvarsfullt sétt.

CAMPUSUTVECKLING MED FLER AKTORER

Vart uppdrag ir att ge svenska universitet och hégskolor sé bra
forutsédttningar som mojligt f6r utbildning och forskning.
Campusomraden utvecklas idag till att bli plattformar fér en
rad funktioner, aktorer och tjdnster. En spinnande utveckling
dér vi genom samverkan skapar attraktiva kunskapsmiljoer
och designar vara ytor pa nya sitt sa mervirdet till alla som
verkar pa campus okar. Tillsammans med vara kunder tar

vi manga steg som sammantaget gor att vi levererar pa vart
uppdrag och att vi nar var vision - att stirka Sverige som
kunskapsnation.

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstdllande direktor
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OMVARLD OCH TRENDER

Globala megatrender som beror oss alla

| en snabbt foranderlig tid behover vi férhalla oss till globala trender for att navigera ratt
och hitta var vag framat. De globala megatrenderna paverkar alla samhallen och berér
mer dn ndgonsin bade universitetsvarlden och fastighetsbranschen. Utvecklingen
inom digitalisering och férandrade klimatforutsattningar ar tva av de trender som
paverkat vara strategier och mal och darmed var dagliga verksamhet.

KLIMATFORANDRINGAR

Vetenskapen ir tydlig - klimatforindringar kommer att pa-
verka livsforutsiattningarna pa jorden och ge kraftiga effekter
pajordens ekosystem och pa dess balans. Vigen framat for
att vinda trenden och mota klimathotet dr idag hogst oséker
och stort ansvar vilar pa bade néringsliv och individer och
dér globala politiska beslut kommer att vara avgérande. 2019
gar till historien som aret dd manga ménniskor, genom en
ung generations engagemang och driv, férenades och mani-
festerade sitt missngje virlden over.

Under kommande ar forvintas klimatforindringarna att
paverka fastighetsbranschen pa manga olika sitt. Det befint-
liga bestandets motstandskraft mot extrem nederbérd och
dkade vattennivaer, férindrade temperaturer och tillgang
till vatten blir allt mer centralt och behover dven forma
framtida bebyggelse. Men forutom att bygg- och fastighets-
sektorn paverkas av klimatférdndringarna sa har bran-
schen, genom dess stora klimatutsldpp vid byggnation och
forvaltning, ocksa stora mojligheter och stort ansvar att
vara en del i omstédllningen mot ett klimatneutralt samhalle.
Det handlar om att bygga klimatsmart med material- och
systemval som utformats med klimatet i fokus och om att pa
bred front genomfora effektiviseringar som gynnar energi-
forbrukning savil som lokalanvindning. Cirkuléra afférs-
modeller och digitaliseringens potential dr viktiga utveck-
lingsomraden for att driva processer som gor att de globala
klimatmalen kan nas.

DIGITALISERING

Den snabba digitaliseringen haller pa att forindra samhillet
i grunden. Manga branscher har utmanats av nya affarsmo-
deller, nya aktorer och nya konsumentbeteenden. De 6kade
informations- och dataméngderna i kombination med intel-
ligenta system har givit upphov till nya tjinster som fangar
ménniskors behov péa ett helt nytt sitt.

I fastighetsbranschen innebér en 6kad digitalisering bland
annat effektiviseringsmojligheter och en smartare forvaltning
i kdrnaffiren, men ocksa att helt nya affirer och tjinster kan

utvecklas. Co-working dr ett exempel pa ett utvecklat tjinste-
erbjudande dir man som fastighetséigare, antingen i egen
regi eller i samarbete med extern aktor, utvecklar "yta som
tjinst” som ett adderat virdeerbjudande till sina kunder.
Fastighetséigare har idag en allt viktigare roll som samhélls-
aktor och stadsbyggare med mojlighet att bidra till stidernas
digitala infrastruktur och genom innovativa losningar och
ny teknik skapa framtidens smarta stider. Har blir formagan
att arbeta i virdenitverk bestdende av manga aktorer allt
viktigare. En allt stérre utmaning i digitaliseringens spar ar
att de stora méngderna data gor att informationsséikerhet
blir allt viktigare. Data ska finnas tillgianglig nar och var som
helst, men da 6kar ocksa risken fér obehérig spridning.

4
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OMVARLD OCH TRENDER

Trender inom hogre utbildning och forskning

Forutom de globala megatrenderna har vi ocksa att férhéalla oss till mer
branschspecifika trender inom hogre utbildning och forskning. For att lyckas
med vart uppdrag och for att vara ett professionellt stéd till vara kunder ar
det av stor vikt att vi forstar dessa och att vi anvander den kunskapen
nar vi tillsammans utvecklar framtidens kunskapsmiljoer.

NYA AKTORER UTMANAR UNIVERSITETEN forskarbostédder ut. Har kan Akademiska Hus bidra pa ett
Soktrycket till hogre utbildning i Sverige ligger fortsatt pa konkret sétt och skapa campusomraden som férutom forsk-
en h6ég niva. En examen blir i allt hogre grad en firskvara nings- och utbildningsmiljéer i framkant ocksa innehaller
och fér manga blir det livslanga lirandet ett faktum, dar bostidder och annan service som bidrar till en hog attrak-
man stindigt behover uppdatera sin kompetens, eller ibland tivitet och dirmed kan locka fler studenter och forskare
omskola sig helt. Vi ser en stadig 6kning av antalet aktorer till Sverige.

som erbjuder kortare yrkesutbildningar och certifikat som
snabbt leder till jobb. Det 6kade antalet online-utbildningar ~ KLIMATFRAGAN KONKRETISERAS

foriandrar ocksa spelplanen och ger en 6kad konkurrens om Under 2019 kraftsamlade hogskolesektorn och tog fram ett
framtidens studenter. gemensamt klimatramverk. De flesta ldrositen har under-

tecknat ramverket och har ddrmed &tagit sig att minska sin
INTERNATIONALISERING - CAMPUS SOM EKOSYSTEM egen klimatpaverkan sa att den foljer samhiillets 6vergri-
Kinnedomen om Sverige som kunskapsnation och som pande mal. En effektivare lokalanvindning, klimatsmarta
en attraktiv samarbetspartner inom forskning och hogre byggen och energieffektiviseringar dr typiska fragor som nu
utbildning 4r en kidrnfraga som bland annat lyfts fram i arbetas in i ldrosétenas strategier och som kréver innovativa
den svenska regeringens internationaliseringsutredning. l6sningar som tas fram i samverkan med bade fastighetsiigare
Som ett av de stora hindren pekas bristen pa student- och och andra aktorer.

”Greta Thunberg séiger lyssna till forskarna.
Det maste fven vi gora, sa langt det gar,
nir det giller vara egna klimatavtryck.

Vi lyssnar ocksa till vara studenter som ér
starkt engagerade i de hir fragorna”

EVA AKESSON
Rektor vid Uppsala universitet

AKADEMISKA HUS | Ars- och héallbarhetsredovisning 2019
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MARKNADSOVERSIKT

Svensk modell for hogre utbildning och forskning

Enligt den svenska modellen svarar staten for att till storsta del finansiera
hégre utbildning. Detta framjar livslangt larande och tryggar Sveriges
kompetensforsorjning. Larosatena ansvarar sjalva for sin lokalférsorjning
med Akademiska Hus som marknadsledande hyresvard.

Riksdag och regering har det 6vergripande ansvaret for hogre
utbildning och forskning i Sverige. Lirositena ér i de allra
flesta fall offentliga myndigheter och har tre huvuduppgifter:
Att bedriva utbildning och forskning, att samverka med det
omgivande samhillet och verka for att forskningsresultat
kommer till nytta. De ska dessutom, enligt uppdrag fran
regeringen, planera for framtida lokalférsérjning. Har bidrar
Akademiska Hus med erfarenhet och kompetens.

SATSNING PA UTBILDNING OCH FORSKNING
Finansiering av universitet och hogskolor sker via statliga
anslag och externa medel. Intidkterna till hogskolor och
universitet har pa totalniva okat i reella termer sedan slutet
av 1990-talet, inte minst under det senaste decenniet. Detta
ir till stor del resultatet av stora satsningar pa forskning,
framforallt med anledning av de forskningspolitiska propo-
sitionerna 2008, 2012 och 2016 (UKA, Arsrapport 2019).
Sverige dr ett avde OECD-ldnder som investerar mest i
forskning och utveckling i férhallande till BNP.

Intresset for hogskolestudier ligger pa en historiskt sett
ho6g niva. Jimfort med for drygt tio ar sedan har antalet
sbkande 6kat med 30 procent. Av nybérjarna pa grundniva
ar 60 procent kvinnor.

"Vi ska se till att Sveriges studenter far

bra forutsittningar och en trygg studietid.

Vi investerar i utbildning och forskning
for att bygga ett starkare samhille.”

MATILDA ERNKRANS
Minister for hogre utbildning och forskning

SAMHALLSFASTIGHETER | FOKUS
Marknaden for kommersiella fastigheter har utvecklats
starkt under 2019. Precis som tidigare sker huvuddelen av
transaktionerna i region- och storstadsomraden dir efter-
fragan pa kontorslokaler alltjaimt dr hég. Vakansgraderna dr
kvar pa mycket laga nivaer 4ven om den totala kontorsytan
fortsitter att vixa. Nyproduktion och storre ombyggnationer
driver kontorshyrorna till hégre nivaer medan utvecklingen
ar mer trogrorlig i mindre stiader dir det pagar fiarre projekt.
Intresset for samhéllsfastigheter ar fortsatt stort. Inom
delsegmentet lokaler for hogre utbildning och forskning &r
Akademiska Hus ledande med en lokalandel om cirka 61
procent. Efterfragan pa lokaler inom ett campusomrade beror
bland annat pa hur vil omradet 4r integrerat med staden i
ovrigt. Genom forbittrade kommunikationsmojligheter,
Okat serviceutbud samt utvecklingen av student- och fors-
karbostider stirks campusomradets attraktivitet fér bade
larosaten och néringsliv.

AKADEMISKA HUS | Ars- och héallbarhetsredovisning 2019

10



MARKNADSOVERSIKT

Universitets- och hogskoleorter

Vi &r ett av Sveriges stdrsta fastighetsbolag med en
total area pa omkring 3,3 miljoner kvadratmeter. Sedan

Akademiska Hus bildades har vi investerat cirka 53

Akademiska Hus
finns pa

miljarder kronor for att starka larosatenas utveckling. o Lot
Merparten av vart kassafléde aterinvesteras varje ar i universitets- och
véra projekt och vér robusta finansiella stéllning skapar hogskoleorter
stabilitet och langsiktighet for vara kunder. .
Umed
UliENIN Budget Prognos Prognos
2019 2020 2021 2022
BESTANDET
Genomsnittlig uthyrningsbar
area, 1 000 kvm 3322 3355 3387 3414
Fastighetsvarden, Mkr 91424 92500 95000 97500
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 3266 2500 2500 2500 . Gavle
Uppsala
FINANSIELLA NYCKELTAL S =oar-
o Karlstad Stockholm
Hyresintakter, Mkr 6050 6400 6700 6900 e
Driftéverskott, Mkr 4121 4450 4800 5000 Orebro -
. Norrképing
Resultat fére skatt, Mkr* 6957 3850 4150 4350 Skbvde
Soliditet, % 457 43,2 435 439 Goteborg Linkoping
Avkastning operativt kapital, % ? 10,3 53 56 57 Boras /
Avkastning eget kapital, % ! 12,2 6,6 6,9 7,0
12019 inkluderar vardeférandringar av fastigheter och finansiella instrument. Budget Lund
och prognoser 2020-2022 exkluderar vardeférandringar av fastigheter och véardefor- e Kristianstad
andringar i finansiella instrument. Alnarp
22019 inkluderar véardeforandringar i fastigheter. Budget och prognoser 2020-2022 Malmé
exkluderar vardeférandringar av fastigheter.
Vara sex storsta orter
Marknadsvarde Marknadsvérde
Ort och lokalyta Storsta larosdten Ort och lokalyta Storsta ldrosaten
Stockholm 42 Stockholms universitet Lund 8 Lunds universitet
Mdkr Karolinska Institutet Mdkr
KTH
945000 «. 360000 «n
Uppsala Uppsala universitet Umed Umed universitet
16 wair SLU Ultuna 4 vake SLU Umed
601000« 238000«
Goteborg 9 Mdkr Goteborgs universitet Link6ping Linkdpings universitet

370 000 kvm

Chalmers

4 Mdkr
238000«

1
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STRATEGI OCH MA

Vi stiirker Sverige
som kunskapsnation

Utifran visionen — Vi starker Sverige som kunskapsnation — verkar vi
som en strategisk partner for larosétena i utvecklingen av framtidens
kunskapsmiljoer. Vi &r en leverantor av lokaler och tjanster som
starker kundernas verksamhet och attraktionskraft.

Affarsidé

| samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och forvaltar vi
kunskapsmiljoer som stérker larosdtenas attraktionskraft och bidrar till
en héllbar samhallsutveckling. Vi erbjuder produkter och tjanster med
utgangspunkt i larositenas behov och dar campusupplevelsen
forstarks genom relevant service.

Strategi

Var strategi fram till 2021 — Samverkan foér framtidens kunskapsmiljéer —
rustar oss for att méta utmaningarna och sédkrar bolagets langsiktiga
relevans som fastighetsbolag for svenska larosaten. Strategins
byggstenar ar Uppgraderad basleverans, Utvecklad kundrelation
och Innovativ affarsutveckling.

— -
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Uppgraderad
basleverans

Vi uppgraderar basleveransen
och forenklar och forbéttrar kun-
dernas vardag genom att ta lang-
siktigt ansvar for en hallbar verk-
samhet och leverera lokaler med
hog kvalitet och god anvindarupp-
levelse. Genom medarbetarnas
samlade kompetens tar vi tillvara
pa stordriftsférdelar for att leve-
rera stindig utveckling och hogre
effektivitet i vardagen.

For att mota framtidens krav och
utmaningar genomfors just nu en
genomgripande digital transfor-
mation av verksamheten. Vi satsar
ocksa pa att ytterligare stirka
kompetensen, bland annat inom

lirandemiljoer. Vara nya klimatmal
och beslutet om hojd ambitionsniva
kring miljobyggnadscertifiering i
alla vara nybyggnationer driver
ocksa utvecklingen mot en upp-
graderad och hallbar basleverans.

STRATEGI OCH M

Vir strategi

Utvecklad
kundrelation

Vi utvecklar vara relationer med
samtliga kunder. En god kundrela-
tion bygger pa 6msesidig respekt
och fortroende och ér avgorande
for att vi tillsammans ska kunna
skapa framtidens campus. Vi be-
hover vara lyhorda och ha insikt i
varje kunds behov och 6nskan om
samverkan, alltid i balans med ett
affirsmissigt férhallningssitt.

For att utveckla vara kundrela-
tioner har vi bland annat tecknat
strategiska samverkansavtal med
flera ldrositen. Ett exempel dr det
samarbetsavtal som slots under
2019 med Uppsala universitet,
som delvis handlar om att utveck-
la mer hallbara campusomréaden.
En trearig handlingsplan har tagits
fram med en rad atgarder kopplat
till energi, hallbar mobilitet samt
gronare och skonare campusmiljo.

Samverkan for framtidens kunskapsmiljoer

Innovativ
affarsutveckling

-

Vi skapar tydliga mervérden for
bade kund och dgare genom
samverkan med kunderna kring
utveckling och innovation. Vi
omvirldsbevakar de snabba for-
dndringarna i var bransch for att
ligga i framkant och nyttja digitali-
seringens mojligheter. Det handlar
om att utveckla vart erbjudande for
att fortsatt vara relevanta for vara
kunder.

Vi utvecklar nya affarsmodeller
och innovationsmiljoer genom att
arbeta dynamiskt och driva sma-
skalig testverksamhet dar fram-
gangsrika piloter sedan kan viixlas
upp. Exempelvis har vi utvecklat
och lanserat ett eget koncept och
varumaérke for co-working och
flexibla métesplatser, AWL. Vi har
ocksa genomfort en rad samver-
kansprojekt med kunder och ar
med och driver branschgemen-
samma satsningar for fastighets-
nira tjanster.

KA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2019
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STRATEGI OCH MAL

Mal for uppfoljning av var strategi

Malen for verksamheten styr mot bolagets 6vergripande malsattningar och bidrar
inom fem olika perspektiv; Ekonomi, Kund, Fastighet, Medarbetare och Utveckling.
| tabellen presenteras utfall for 2017, 2018 och 2019 samt malen for 2019 och 2021,
vilket motsvarar tidshorisonten for géllande affarsplan. Malsattningen om klimat-

neutralitet, vilken etablerades under 2019, presenteras pa sidorna 32-33.

Ekonomi

Vi levererar pa dgarens ekonomiska mal 6ver en konjunkturcykel.

Utfall 2017  Utfall 2018 Mal2019  Mal2021
Avkastning operativt kapital, % 13,7 9,2 10,3 26,0 26,0
Soliditet, % 43,3 45,8 45,7 35-45 35-45
Utdelning till 4garen, % 60 60 60 40-70 40-70
Kund
Vi levererar béttre dn andra och ir vara kunders forstahandsval.

Utfall2017  Utfall 2018 Mal2019  Mal2021
N&jd kundindex 60 62 61 65 70
Fastighet
Vart arbete bidrar till att det 1angsiktiga viirdet pa vara fastigheter 6kar.

Utfall 2017  Utfall 2018 Mal2019  Mal2021
Energireduktion (kWh/kvm), % -1,6 +0,3 -4,6 -5,0 -3,7
Medarbetare
Vi har engagerade medarbetare med hog prestation.

Utfall 2017  Utfall 2018 Mal2019  Mal2021
Prestationsindex, AHPI * 65 73 75 77
Olycksfri arbetsplats, ELTAR * 2,4 2,4 <3 <2
Utveckling
Vi 6kar andelen gemensamma innovationsprojekt med
vara kunder samt byggande av studentbostéder.

Utfall 2017  Utfall 2018 M&l2019  Mal2021
Antal student- och forskarboenden * 510 710 710 1700
Innovation i samverkan, % * 47 62 50 70

*Malen definierades och méttes férsta gadngen 2018

AKADEMISKA HUS | Ars-
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STRATEGI OCH MAL

Kommentar till malupptyllnad

Genom matbara mal far vi I6pande ett kvitto pa att vart arbete
tar oss framat. Nedan kommenteras var maluppfylinad och
hur vi arbetar for att nd vara mal fram till ar 2021.

EKONOMI

Pé arsstimman 2019 fattades beslut om forindrade ekonomiska
mal. Beslutet paverkar inte vilka nyckeltal som bolaget ska f6l-
jautan avser nivaerna pa malen samt berikningsgrund avse-
ende avkastning pa operativt kapital, vilket hirefter inklu-
derar viardeforandringar relaterade till fastighetsbestandet.
Malen ska uppnas 6ver en konjunkturcykel.

Avkastningsmalet ska uppga till minst 6,0 procent. Malet
for soliditet har féridndrats fran intervallet 30-40 procent
till 35-45 procent och malet fér utdelning har utékats fran
intervallet 40-60 procent till 40-70 procent.

De senaste arens stora virdeférindringar dr den frimsta
orsaken till att avkastningen pa operativt kapital 6vertraffande
malet. Vid arets utgdng uppgick den till 10,3 procent.

De stora virdeforidndringarna av vara fastigheter paverkar
ocksa soliditeten, som fore utdelning uppgick till 45,7 procent.

KUND

Arets NKI-undersékning gav ett resultat pa 61 och ar jamfor-
bart med nivan 2018. Malet fér 2019 var 65. Under aret har
manga initiativ paborjats med syfte att stéirka kundrelatio-
nen. Det handlar exempelvis om att vi infért mikrofeedback
i den dagliga driften och utvecklat en ny applikation for for-
béttrad dialog och process vid felanmélan. Detta ar initiativ
som vi tror kommer att generera 6kad kundnojdhet 6ver tid.
Malet for 2021 &r 70.

FASTIGHET

Ilinje med vart energireduktionsmal om 50 procent till
2025 och vart nya mal om en klimatneutral fastighetsdrift
till 2025 sattes ett extra ambitiost energireduktionsmal for
2019. Arsmalet pa 5 procent naddes inte fullt ut men vi ser
en markant forbéttring av reduktionstakten fran tidigare ar
vilket visar att vara anstrangningar att accelerera arbetet med
energibesparande projekt har gett, och kommer att fortsétta
ge, tydliga resultat. Malet for aren fram till 2021 ir fortsatt
ambitiosa med 3,7 procent arligen.

MEDARBETARE

Akademiska Hus Prestationsindex (AHPI) avspeglar med-
arbetarnas forutséttningar att prestera enligt deras upp-
drag och introducerades under 2018. Malet f6r 2019 var 75
vilket representerar en situation med gott ledarskap och
goda férutsédttningar att na sitt uppdrag. Under 2019 har
enheterna arbetat utifran sitt resultat for att skapa &nnu
battre forutsittningar. Inom forvaltningen har prestations-
index hojts nio enheter, vilket &dr en stor forbéattring och
som ger goda forutsiattningar for en starkt kundleverans.
Malet fér 2021 ar 77.

For malet om en olycksfri arbetsplats introducerades en
kvantitativ malsidttning under 2018. Som matt anvinder vi
ELTAR, vilket ir olycksfallsfrekvensen for vara entreprenorer
(lds mer pa sidan 120). Vi deltar idag aktivt i organisationen
Hall Nollans arbete for att langsiktigt forbattra kvalitet och
standarder kring métningar och 6ka branschens foérstaelse
kring dessa fragor. Malet fér 2021 4r att ELTAR inte ska
Overstiga 2.

UTVECKLING

Med véra studentbostider vill vi skapa innovativa hem for en
hallbar livskvalitet. Satsningen pa student- och forskarbo-
stdder pagar intensivt och efter arets invigningar av student-
boenden uppnéaddes malet fér 2019 om 710 studentboenden.
Malet for 2021 ér 1 700.

For att bibehalla spetskunskap och halla hég utvecklings-
formaga i en snabbt férdnderlig virld har vi malsatt var inn-
ovationsforméaga. Vi miter detta genom att f6lja andelen inn-
ovationsprojekt som drivs i samverkan med vara kunder.
Malet fér 2019 var 50 procent vilket uppnaddes med god
marginal da 20 av vara 32 innovationsprojekt drevs i sam-
verkan med vara kunder. Vi ser det som ett tecken pa att vara
innovationsprojekt dr relevanta och viktiga for bade oss och
kunderna. Malet for 2021 ar 70 procent.
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Vart erbjudande

Vi utvecklar, bygger och forvaltar kunskapsmiljoer som
skapar varde for studenter, forskare och larosaten, men ocksa
for vara medarbetare, samarbetspartners, dgare och samhallet.
Tillsammans starker vi Sverige som kunskapsnation.



VARA FYRA VASENTLIGA OMRADEN

Sa bidrar vi till en starkare kunskapsnation

Vara mal och strategier syftar till att starka var leverans och de tjanster som vi
erbjuder vara kunder och att vi genom en héllbar campusutveckling skapar de
basta tankbara forutsattningar for universitet och hogskolor runt om i landet.

I rollen som en av Sveriges storsta byggherrar och fastig-
hetsforvaltare har vi stora mojligheter att bidra till ett
mer héallbart samhille och det dr nér vi arbetar nira till-
sammans med vara kunder som vi nar bist resultat. Vi ir
marknadsledande inom vart segment i Sverige och var natio-
nella niarvaro ger oss mojlighet att 6verfora goda exempel
fran en del av landet till en annan. Den samlade finansiella
styrka som vart fastighetsbestand ger skapar den langsiktiga
trygghet som svensk forskning och utbildning fértjanar.

Vi baserar vart hallbarhetsarbete pa Global Compacts tio
principer och tar ut riktningen for arbetet genom att basera

Vara fyra visentliga omraden

Vardeskapande kunskapsmiljoer

Med klimatsmarta och innovativa investeringar pa vara
campusomraden och med ett affarsmissigt férhallnings-
sétt skapar vi virde och langsiktig nytta fér bade vara
intressenter och miljon. Vi ger de sociala perspektiven
kring vilbefinnande och tillgédnglighet stort fokus.

£ oo
FORALLA OCHGLOBALT
PARTNERSKAP.

L] @

Lds mer pa sidorna 20-31

17 GENONFORANDE

Resurseffektivitet for minskad klimatpaverkan

Vi anvinder de tillgangar vi har och de resurser vi tar i
ansprak pa ett effektivt sitt for att minska belastningen
pa miljon. Samverkan kring innovation ir centralt och
bygger en hog utvecklingsformaga.

Lds mer pd sidorna 32-34

vart virdeskapande pa FN:s globala hallbarhetsmal. I afféirs-
planen ar hallbarhetsperspektiven djupt integrerade i verk-
samhetens mal och aktiviteter och stodjer vil de globala mal
och tillhérande delmél som vi bedémt vara mest prioriterade.
Pa sa sitt bidrar vi till de globala malen.

Akademiska Hus har, i dialog med vara intressenter, identi-
fierat fyra omraden som behéver prioriteras fér att vi ska
lyckas med ett langsiktigt och framgangsrikt virdeskapande.
Vart samlade erbjudande kan diarfér beskrivas utifran nedan-
staende visentliga omraden.

Ansvarsfulla relationer

Vi stravar efter hog transparens i relationen med vara
kunder for att skapa forstaelse for var roll och vart
uppdrag. Vi stiller tydliga krav pa hog etik bade hos oss
sjdlva och av vara leverantorer, sa att vi tillsammans
kan bidra till ett hallbart samhille.

8 ANSTANDIGA 1 GENOMFORANDE
BETSVILIKOR OCHGLOBAIT
OCHEKONDSK PARTNERSKAP
if

TILLVAX]
i <
Lds mer pa sidorna 85-37

Omsorg om manniskor

Genom att arbeta proaktivt for en hdlsosam och siaker
arbetsmiljo for medarbetare savil som kunder och leve-
rantorer sa utvecklar vi branschen och stérker relatio-
nen med vara intressenter.

5 JRNSTALLDHET 8 ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

OCHEKDNOMISK
g el
|

Lds mer pa sidorna 38-39
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VARA FYRA VASENTLIGA OMRADEN
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TILLSAMMANS LYFTER VI VARANDRA
Sveriges larosaten ansvarar foérutom for
forskning och utbildning ocksa for sin
lokalférsorjning. Akademiska Hus dgs av
staten och vart uppdrag ar att ge véra kun-
der de basta ténkbara férutsattningarna for
att fokusera pé forskning och utbildning.
Det &r nér vi arbetar nara tillsammans med
vara kunder som vi ndr bast resultat.




VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Kundanpassade fastigheter och lokaler

Med bredd och spets moter vi kundens behov

Bredden bland vara fastigheter och projekt ar stor. Ett campus rymmer allt fran
hégteknologiska laboratorier och undervisningsmiljGer till ytor for co-working.
Var nationella narvaro och breda kompetens gor att vi kan éverféra
erfarenheter fran en del av landet till en annan.

Akademiska Hus dgs av staten och ir ett av Sveriges storsta
fastighetsbolag. Med fokus pa hégskolor och universitet har vi
ett sammanlagt fastighetsvirde pa 91 miljarder. Merparten
av kassaflodet aterinvesteras, vilket ger en trygghet for
vara kunder. Vara stabila finanser har gjort att vi sedan
1993, da Akademiska Hus bildades, har investerat ungefir
53 miljarder i ny-, om- och tillbyggnationer. Investeringar
som tack vare en niira dialog med vara kunder bidrar till

att starka Sverige som kunskapsnation.

VAR PROJEKTVERKSAMHET

Projektverksamheten &r en stor del av Akademiska Hus verk-
samhet och genom var langa erfarenhet av att bygga for ut-
bildning och forskning &r vi en proaktiv och langsiktig partner
till vara kunder. Projekten har en stor variation, allt fran
mindre ombyggnader till studentbostédder och nya avancerade
forskningsanliggningar. Akademiska Hus dr bade byggherre

FORDELNING LOKALKATEGORI

&

Utbildningslokaler, 49%
® Laboratorier, 35%
® Kontor, 16%

och forvaltare vilket gor att vi bygger projekt fér en langsiktig
forvaltning. Detta ger oss goda forutsittningar att investera i
hallbara och innovativa 16sningar. Investeringarna drivs, fran
projektidé till beslutad investering, i en systematisk process.
Var finansiella kapacitet gér ocksa att vi kan investera och
bidra till vara kunders expansion, dven i lagkonjunktur.

SAMVERKAN VIKTIG | BYGGPROCESS

Vara projekt skapar férutsiattningar fér studenter, forskare
och ldarare att kunna prestera. Det kréver att vi samverkar
for att forsta vad vara kunder behover. Vi vill vara en partner
till kunden fran idéutveckling for att skapa de mest effekti-
va och hallbara projekten tillsammans. Genom att ha tydli-
ga forutsédttningar och férvintningar genom hela byggpro-
cessen, fran tidiga skeden till 6verlimnande, kan vi leverera
en produkt av ritt kvalitet enligt en gemensam malbild.

HYRESGASTKATEGORIER

&

Universitet och hogskolor, 85%
©® Offentligt finansierade verksamheter, 4%
® Chalmersfastigheter, 4%

Ovriga, 7%
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Kundanpassade fastigheter och lokaler

DRIFTSATTA PROJEKT 2019 OVER 100 MKR

Investerings-

Miljobyggnad

Tillkommande

Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr kvm LOA Fardigstallt Kund
Guld (nyb)/
Humanisten Goteborg Kontor 668 Silver (omb) 12100 2019-Q4 Goteborgs universitet
Studenthuset Linkdping Undervisning 411 Guld 13500 2019-Q2 Linkdpings universitet
Studentbostader vid KTH Stockholm Bostad 400 = 8900 2019-Q1 Akademiska Hus
A Working Lab Géteborg Ovrigt 381 Guld 9600 2019-Q3 Akademiska Hus
TOTALT 1860
BESLUTADE PROJEKT PER 2019-12-31 OVER 100 MKR
Investerings-  Andel upp- Miljé-  Tillkommande Berdknat -
Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr arbetat, % byggnad kvm LOA fardigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 57 Silver 100000 2022-Q2  Stockholms universitet
Naturvetenskap life Goteborg Laboratorium 1803 6 = 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Angstrom etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 37 Silver 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 499 & = 19000 2022-Q2 Lunds universitet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 66 = 15500 2020-Q1 Karolinska Institutet
Medicinskt
Biologiskt Centrum Umea Laboratorium 306 85 Silver 1800 2020-Q1 Umea universitet
Hydra studentbostader Uppsala Bostad 193 30 — 4600 2020-Q3 Akademiska Hus
Polstjarnan
studentbostdder Lulea Bostad 183 89 = 6000 2020-Q1 Akademiska Hus
ITC Uppsala Undervisning 156 32 — — 2020-Q3 IT Gymnasiet Sverige AB
Projekt under 100 Mkr 1039
TOTALT 9100
PLANERADE PROJEKT PER 2019-12-31 OVER 100 MKR
Investerings- Tillkommande Berdknat -
Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr kvm LOA fardigstallt Kund
Nya Konst Géteborg Undervisning 1653 26 500 2026-Q2 Goteborgs universitet
Forum Medicum Lund Kontor 809 11600 2023-Q2 Lunds universitet
Handels Horne Géteborg Kontor 526 6200 2024-Q2 Goteborgs universitet
Studentbostéder Aquila Uppsala Bostad 338 4100 2022-Q3 Akademiska Hus
Retzius Stockholm Laboratorium 173 6700 2022-Q1 Akademiska Hus
ITM-skolan
Innovationsarena Stockholm Undervisning 107 5500 2023-Q4 Kungliga Tekniska hégskolan
Botanicum Stockholm Laboratorium 100 5200 2022-Q3 Akademiska Hus
Projekt under 100 Mkr 594
TOTALT 4300
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Kundanpassade fastigheter och lokaler

VI BYGGER HALLBART

Tillsammans med vara kunder har vi h6ga ambitioner inom
héllbarhet. Var roll som langsiktig fastighetsidgare ger goda
forutsittningar att bygga klokt och héllbart. Vart mal ar
alltid att leverera hogsta mojliga kundvarde genom effektivt
resursutnyttjande och god kostnadskontroll. Samtidigt verkar
Akademiska Hus for minimerad miljopaverkan genom hall-
bara byggprocesser och vil avvigda materialval. Under 2019
tog vi beslut om att certifiera alla nybyggnationer enligt
Miljobyggnad Guld och alla storre ombyggnationer enligt
minst Miljobyggnad Silver. Nybyggnation och stérre om-
byggnationer av studentbostédder ska uppfylla kriterierna
for byggnadsbetyg minst niva silver och formell certifiering
uppmuntras (Ids mer pa sidan 34).

Som byggherre och fastighetségare vill vi skapa sa effek-
tiva och hallbara byggnader som mgjligt for vara kunder. For
att ldra oss mer om cirkuléra materialfléden och affirsmo-
deller ingar vi i samverkansprojektet Aterbruk i Vist, en
samverkansarena mellan fastighetségare, arkitekter, offent-
liga aktorer och forskare som vill hitta metoder och skapa
forutsédttning fér mer aterbruk inom byggsektorn.

Att bygga hallbart handlar ocksa om sikerhet och att
minska risken for olyckor vid vara byggarbetsplatser. Vi ar-
betar aktivt for sikrare arbetsplatser och dr en av initiativ-
tagarna till den branschgemensamma organisationen Hall
nollan” (Ids mer pd sidan 37).

PROJEKTREVISIONER

Projektrevisioner genomfors for att identifiera och hantera
risker i projekten och att bidra till stindiga férbéttringar

i Akademiska Hus ledningssystem och projektmetodik,
Gemensam byggprocess. Revisionerna utgor ett stod till
verksamheten och medarbetarna i dess yrkesutévande.
Under 2019 har fokus varit att félja upp och vidareutveckla
projektverksamheten baserat pa de resultat som framkom
under revisionerna 2018, vilket lett fram till att var bygg-
process har stiarkts och utvecklats.

VAR PROJEKTPORTFOLJ
Projektportféljen bestar av tva delar; beslutade och planerade
projekt och uppgar totalt till 13 400 miljoner kronor varav
4 600 miljoner kronor redan dr upparbetade. Alla planerade
projekt har en utrednings- eller projekteringsram dér nagon
form av 6verenskommelse finns mellan oss och hyresgisten.
Tre beslutade projekt dominerar portféljen; Albano, diar
forsta etappen driftsitts ar 2021, Naturvetenskap Life som
driftsitts ar 2023, samt Angstriﬂm 4 med planerad driftsétt-
ning ar 2022. Storre delen av var projektportfolj r nybygg-
nationer med langa hyrestider, oftast mellan 10 och 25 ar.
Investeringsportfoljen innehaller ny- och tillbyggnad, samt
ombyggnad av befintliga fastigheter. Tyngdpunkten i projekt-
portfoljen aterfinns i Stockholm och Géteborg men projekt
finns pa alla vara storre orter. Fyra av de storre projekten i
projektportfoljen dr studentbostadsprojekt och totalt utgor
dessa 1200 miljoner kronor.

PROJEKTPORTFOLJ, MKR

ZERVECER  2018-12-31

Beslutade projekt 9100 9900
Planerade projekt 4300 4100
Beslutade och planerade projekt 13400 14000
varav redan investerat i pdgdende projekt -4600 -4400
Aterstar av beslutade och planerade projekt 8800 9600
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Kundanpassade fastigheter och lokaler

Fyra storre driftsatta projekt 2019

Link6ping — Studenthuset

Genom det nya studenthuset vid Campus Valla har 1000 nya
studieplatser och innovativa larandemiljoer blivit verklighet.
Samtliga servicefunktioner fér studenterna erbjuds pé ett och
samma stélle; reception, studenthalsa, antagnings- och examens-
service, grupprum, restaurang och studentdrivet café. Dessutom
har ett modernt bibliotek integrerats i byggnaden.

Hyresgast: Linkdpings universitet
Arkitekt: White Arkitekter
Fardigstallt: Sommaren 2019
Miljobyggnad: Guld

."/
.r-"'
P s
L- -
- =
. e
3
o e

Stockholm - Studentbostader vid KTH

Akademiska Hus har i egen regi byggt 230 studentldgenheter
vid Teknikringen pa KTH Campus i Stockholm med plats fér 6ver
400 studenter. Bostaderna bestar till storsta delen av duoldgen-
heter som kan delas av tva studenter. Projektet omfattar sex
byggnader vid Teknikringen pa KTH Campus.

Hyresgast: Kungliga Tekniska hogskolan
Arkitekt: Utopia Arkitekter
Fardigstallt: Sista etappen varen 2019

Goteborg - A Working Lab

En kontors- och innovationsarena och en del av Johanneberg
Science Park vid Chalmers i Géteborg. En rad aktérer inom
samhaéllsbyggnad kommer framéver ha huset som sin arbetsplats.
Huset blev redan under byggskedet en plats for innovation genom
en rad innovationsprojekt (Ids mer pd sidorna 27-29).

Hyresgést: Bland andra Akademiska Hus, RISE, Johanneberg
Science Park samt foretag i husets co-workingyta.

Arkitekt: Tengbom

Fardigstallt: Hosten 2019

Miljobyggnad: Guld

Goteborg - Humanisten

I nya Humanisten far Goteborgs universitet mojlighet att synliggéra
och samlokalisera den Humanistiska fakultetens verksamhet, som
tidigare varit utspridd pé flera olika hall. Den nya delen omfattar
drygt 16 600 kvadratmeter och rymmer 6ppna motesytor, studie-
platser, horsal, undervisningslokaler samt kontor.

Hyresgiast: Goteborgs universitet
Arkitekt: KUB Arkitekter
Fardigstallt: Arsskiftet 2019/2020
Miljobyggnad: Guld
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PRISER OCH UTMARKELSER

Under 2019 tilldelades Biomedicum vid Karolinska
Institutet i Solna priset Arets Bygge. Det &r samhills-
byggnadssektorns mest prestigefyllda tavling, som
lyfter fram exempel pa det basta byggsektorn presterar
i kvalitet, samarbete i projektet, ekonomi och form.
Juryn motiverade valet med att projektgruppen haft
héga ambitioner vad géller utveckling av samverkan,
arbetsklimat och sdkerhetstank och att man lyckats.

2019 var aret da Albano blev Sveriges forsta campus
som certifieras enligt Citylab - en hallbarhetscertifie-
ring for hela stadsdelar. Certifieringen omfattar tidiga
och 6vergripande planerings- och programskeden. For
att bli godkand har projektet uppfyllt 20 indikatorer,
som omfattar saval kvalitativa som kvantitativa be-
démningskriterier och redovisningskrav. Fokus ligger
bland annat pé processtyrning, organisation, dialog
och samverkan samt att projektet exempelvis erbjuder
en blandad bebyggelse, héllbara fardsatt, motesplatser,
grona ytor, ekosystemtjénster och energisystem med
lag klimatpaverkan.

Ekonomikums ldsesal vid Uppsala universitet vann
under aret det Svenska Ljuspriset. Juryn motiverade
vinsten med att projektet visar pa gedigen kunskap
om ljusets samspel med farg, form och material och att
det genomférts med passion och expertis om studie-
miljoer. |

N
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Framtidens kunskapsmiljéer

Tillsammans skapar vi framtidens kunskapsmiljoer

Campusomraden behdver alltid utvecklas och férandras for att motsvara tidens behov.
En hog forandringstakt i samhallet gor att behovet av nara dialog och samverkan ar stérre an
nagonsin for att skapa ratt forutsattningar over tid for framtidens forskning och utbildning.

Campusutveckling dr avgorande for oss som foretag. Med ett
langsiktigt perspektiv utvecklar vi kunskapsmiljéer som dr
alternativa och utvecklingsbara for att moéta bade dagens och
framtidens behov. Att tillsammans med ett ldrosite tolka och
omvandla visioner till hur den fysiska miljon pa bista sétt
ska stodja larositets strategi dr hjartat i campusutveckling.
Tillsammans med larositets ledning, medarbetare och stu-
denter utforskar vi hur den fysiska miljon kan utvecklas for
att skapa attraktiva och flexibla byggnader och utemiljoer.
Vi foljer en strukturerad metod dar langsiktighet och hall-
barhet ér i fokus. Nyckeln till framgang ar att tillsammans
med vara kunder omsitta var gemensamma kunskap i kon-
kreta utvecklings- och campusplaner.

CAMPUS MED MANGA FUNKTIONER

Campus ar en plats for forskning och ldrande, men ocksa

en plats for moten med niringslivet och samhillet i 6vrigt.
Att skapa platser for detta, bygga studentbostider (Ids mer
pd sidan 31) och sikerstilla ett attraktivt serviceutbud i
samverkan med andra aktorer blir allt viktigare for larosa-
tena. Restauranger, mojligheter till kultur- och idrottsakti-
viteter och tillgang till férskolor i ndra anslutning till campus
ir exempel pa service som underlittar vardagslivet och som
iallt hogre utstrickning integreras i och omkring campus.

I Stockholm utvecklas exempelvis en helt ny kunskapsmiljo
och en ny stadsdel. Campus Albano knyter ihop universitets-
huvudstaden Stockholm och bildar ett hallbart campus med
utbildningsmiljéer for studenter och forskare. Hiar byggs
ocksa cirka 1 000 studentbostider och lokaler fé6r kommer-
siell service. Projektomradet genomgar en férvandling fran
ett smaindustriomrade till ett grént, hallbart campusomrade
for vetenskap och vardagsliv.

SOCIAL HALLBARHET OCH GRONA MILJOER

I var metod for att utveckla campusomraden ingar inte bara
fragor och visioner som géller nya hus. Det handlar ocksa om
hur vi tar tillvara ytor mellan husen och hur vi skapar en
helhet som gér att campusomradet blir en plats diar man
trivs och mar bra. Det kan exempelvis handla om att skapa

KUNSKAPSMILJO ELLER LARANDEMILJO?
Begreppen kunskapsmiljo och larandemiljé an-
vands ofta som utbytbara eller 6verlappande nar
vi pratar om utveckling av miljoer f&ér forskning
och hogre utbildning. Sa héar definierar och sar-
skiljer vi begreppen:

Kunskapsmiljo ar den fysiska ramen, som ger for-
utséttningar for spontana och planerade méten
mellan manniskor. Det &r en arena for utbildning,
forskning, innovation och samverkan. Kunskaps-
miljo kan i manga fall likstéllas med campus men
kan ocksa utgoras av enskilda byggnader i staden.

Larandemiljoer utgor bestandsdelar och kompo-
nenter i en vél fungerande kunskapsmiljé. Larande-
miljéerna ar ingredienserna som blandas i kun-
skapsmiljon och bildar en helhet. Var for sig ar de
starka och viktiga, tillsammans oumbarliga.

férutsittningar for fysisk aktivitet i form av promenadstrak,
utegym, eller att utga fran den dokumenterade betydelse som
grona utemiljoer har for att motverka stress i utformning av
vara campusomraden. Konst dr ocksa viktigt for att skapa
trivsamma och attraktiva kunskapsmiljoer. I ett fordjupat
samarbete med Statens Konstrad investerar vi darfor, med
start ar 2019, i mer konst till vira campusomraden.

DIGITAL HELHET OCH FLEXIBLA LARANDEMILJOER

Oavsett bransch sa behover alla foretag férhalla sig till

och agera utifran en allt mer digital verklighet. For var del
handlar det om allt fran hur vi utformar framtidens larande-
miljéer till hur vi med nya tjdnster kan utveckla och forvalta
vara fastigheter mer klimateffektivt. Akademiska Hus har
under 2019 fortsatt arbetet med fragor kopplat till digitali-
sering. Det finns flera exempel pa hur vi genom att testa
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Framtidens kunskapsmiljoer

Campus Albano ska bli ett vetenskapligt nav som knyter ihop
universitetshuvudstaden Stockholm och bildar ett hallbart
campus med utbildningsmiljéer fér studenter och forskare.
Har byggs ocksé cirka 1000 studentbostader och lokaler fér
kommersiell service.

digitala l6sningar bryter ny mark fér hur man kan arbeta
med fastigheter. Ett exempel ir Orebro universitet som
scannats av i sin helhet for att skapa en digital tvilling, en
digital informationsmodell som representerar verkligheten.
1 Umea har vi inom EU-projektet RUGGEDISED studerat
nyttjandegraden av fastigheterna i syfte att ta fram tjédnster
for smartare lokalutnyttjande. Med hjilp av digital teknik
och fokus pa médnniskorna som vistas i vara byggnader kan
vi skapa hogre flexibilitet, effektivitet och dven helt nya
tjanster (Ids mer pd sidan 31).

Digitalisering paverkar ocksa i hogsta grad utformningen
och anviindningen av nya lirandemiljder. Vid svenska ldrosi-

ten sker en gradvis 6kande integrering mellan fysiska studie-
och arbetsmiljoer och virtuella pedagogiska rum och sociala
plattformar. Vi mirker en okad efterfragan av lirandemiljoer
som ger stod for pedagogiska metoder som utgar fran ett mer
studentaktivt larande, vilket kréver andra rumsliga och digi-
tala forutsiattningar dn de mer traditionella hérsalarna. Under
2019 har vi inlett en 6kad satsning pa lirandemiljoer, som
bland annat inneburit att vi startat flera utvecklingsprojekt
med olika liarosidten om anpassning av befintliga, traditionella
horsalar och studiemiljéer till flexibla och behovsanpassade
larandemiljoer.
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Framtidens kunskapsmiljoer

Campus som testbadd

Genom strukturerade innovationssamarbeten med campus som testbadd bidrar vi till

en hallbar samhallsutveckling. Det kan handla om allt fradn innovationsprojekt for 6kad

atervinning i byggprocessen, att bygga ett kontorshus med trastomme utan vadertalt,
eller hur vi kan 6ka nyttjandegraden per kvadratmeter i vara fastigheter.

Fastighetsbranschen
har stora utmaningar
i omstéllningen till ett
hallbart samhdlle.

Vilever i en omvirld som férédndras i snabb takt. For att mota vid slutet av 2019 bestod av ett 30-tal projekt som drivs i
fordndring och arbeta snabbfotat 4r innovation och digitali- samverkan med kunder och andra partners.
sering prioriterade fokusomraden for att aktivt kunna bidra Véara campusomraden kan med fordel fungera som test-

till en hallbar samhéllsutveckling. Vart innovationsarbete tar bidd for innovation, girna i nira samverkan med vara kunder.
avstamp i en innovationsstrategi for att med béttre struktur Ett tydligt exempel pa det dr bygget av A Working Lab vid

och tydligare mal skapa en process fér innovation inom tre Johanneberg Science Park i Goteborg. I byggprojektet bedrevs
utvalda omraden; Framtidens kunskaps- och lirandemiljoer, hela 16 innovationsprojekt inom allt ifran framtidens rum
Campus- och stadsutveckling samt Bygg- och energiteknik. for larande till akustik i tristomme.

Strategin har resulterat i en stark innovationsportfélj, som
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CASE | A Working Lab

A Working Lab - Innovation som motor

Huset utgor den andra etappen vid Johanneberg Science Park pa
Chalmersomradet i Goteborg. Byggnaden ar en arena for innovation
och samverkan dar idé- och kunskapsutbyten mellan akademi,
naringsliv och samhallsaktorer uppstar.

Med A Working Lab har vi skapat en innovationsarena inom
samhillsbyggnad och lirandemiljéer. Men dven vigen fram
har varit en innovationsprocess. Arbetet drevs framat av 16
innovationsprojekt med tydligt klimat- och hallbarhetsfokus,
varav ett urval visas nedan. Det traditionella byggprojektet
fick ldimna foretride och en rad fragor holls 6ppna under

Learning Lab —verklighetslab for larande
1 Med innovationsprojektet Learning Lab skapas

en testbadd dar vi kan lara oss mer om hur digi-

tala verktyg, inredning, ljus, ljud och andra milj6-
skapande faktorer kan paverka larande, kreativitet och
studieresultat. | Learning Lab kan vi underséka och ut-
veckla de stora flexibla rummens méjligheter i kombina-
tion med teknik som ger ratt stod for respektive aktivitet.
Projektet ar l&ngsiktigt och ska bidra till forskning och
kunskapsutveckling kring larande 6ver tid. Learning Lab
O6ppnar under varen 2020.

Akustik i trastomme och byggnation utan vadertalt
2 En av samhdllets stora utmaningar &r att bygga

hallbart med minskad klimatpéverkan. Detta &r

en anledning till att tra blir mer populédrt som
byggmaterial aven for storre byggnader. | A Working Lab
har vi utforskat hur vi kan nyttja trabyggandets styrkor
och begransa svagheterna sa mycket som méjligt. Till
exempel dr stommen byggd helt utan vadertélt och nya
metoder for vaderskydd har testats. Ett annat mal har varit
att uppna en likvardig akustik som i en betongbyggnad och
med samma flexibla valmagjligheter.

Likstrom fran solceller med batterilager
3 A Working Lab &r vart forsta DC-hus (likstrom)

med solceller och batterilagring. Genom att mini-

mera energiomvandlingen mellan likstrém och
vaxelstrom och samtidigt nyttja batterilagring till att jamna
ut produktionstoppar har projektet skapat nya erfarenheter
for en skalbar och effektivare energianvdandning. | husets
kéllare finns ett saltlager som kan lagra energi genom fas-
férandring (PCM, Phase Change Material) fér att uppna
effektreduktion pa tillford kyla till byggnaden. Det ar férsta
gangen en sddan |6sning testas i stor skala.

byggprocessen for att inte begrinsa innovationsprojekten.
Det dr innovationsarbetet som fatt avgora vilka viigval som
har gjorts och det har inte gatt att séiga séikert fran borjan vad
som borde prioriteras eller inte. Detta har varit en ny erfa-
renhet for alla samarbetspartners och en katalysator for
Akademiska Hus sitt att se pa innovation.

BIM i forvaltning och scanning
4 En digital plattform har utvecklats for att koppla

samman system i huset i syfte att strukturera

fastighetsdata for en effektivare forvaltning. Det
har resulterat i produkterna: Digital avlasning i drifts- och
underhallsfragor och en digital tvilling — en virtuell informa-
tionsmodell som representerar verkligheten. Hela byggna-
den har scannats vid tre olika tillfallen under byggskedet.
Nar tekniken kopplas samman med BIM-modellen kan fast-
ighetsdata visas som ett digitalt lager p& den scannade in-
omhusmiljon, i likhet med exempelvis Google Street View.

Féljeforsking —larande om innovationsledning
5 Att arbeta med innovation som motor i ett

byggprojekt har varit en ny erfarenhet for alla

samarbetspartners och en katalysator foér
Akademiska Hus sétt att se pa innovation. Foljeforskare
frdn Chalmers och KTH har studerat Akademiska Hus
innovationsprocess. Genom intervjuer och observationer
har forskarna fangat hur man organiserar sig fér samverk-
ande innovation.

Minskad klimatpaverkan
6 Ett mal i projektet var att minska klimatpaverkan

i byggskedet sa val som under drift. For att kunna

folja upp och I6pande paverka klimatavtrycket i
byggprojektet har vi, tillsammans med White Arkitekter,
genomfort omfattande berdkningar av projektets koldioxid-
avtryck. Genom aktiva beslut kring bland annat materialval
sd kunde klimatavtrycket reduceras avsevart, uppskatt-
ningsvis med 15-20 procent jamfért med om mer traditio-
nella materialval hade gjorts.
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CASE | A Working Lab

Vi tror pa kreativa krockar och ovintade 3
moten som drivkraft for utveckling

och innovation. Och det ir precis vad
A Working Lab handlar om.”

ULF DAVERSJO
Direktor Innovation och hallbar utveckling,
Akademiska Hus
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Tjanster till larosédten

Var ambition - kundens forstahandsval

Var malsattning ar att mota vara kunders behov och 6nskemal, idag och i framtiden.
Vi forvaltar i dag cirka 3,3 miljoner kvadratmeter med en ambition att vara fastigheter
ska hélla ratt standard under lang tid, och samtidigt kunna anpassas i takt med att vara
kunders behov férandras. Darfor behéver alltid vart tjansteerbjudande utvecklas.

KUNDNARA OCH KVALITATIV FORVALTNING

Hog kvalitet i driftarbetet, ansvarsfull energianvindning ut-
ifrdn vara ambitiésa klimatmal och en 6ppen kommunikation
med savil kunder som leverantorer ir avgorande forutsitt-
ningar fér att skapa virde fér vara kunder och hyresgister.
Kompetensutveckling dr avgorande for att vi ska kunna er-
bjuda en férvaltning i framkant. Under 2019 har ett viktigt
arbete genomforts da 75 procent av vara drifttekniker har
certifierats, ett arbete som kommer fortsidtta under 2020. Ett
annat projekt som ocksa fokuserar pa var drift och basleve-
rans ir Vdrdeskapande driftprocess som ska ta fram gemen-
samma arbetssiitt och stod i det dagliga arbetet. Varje ar i
oktober skickar vi ut vir NKI-undersékning till drygt 1 000
kunder och hyresgéster. Som ett viktigt komplement till detta
inforde vi under 2019 funktionen mikrofeedback vid felan-
milan, en mojlighet f6r oss att 1opande utveckla var kund-
relation genom mer direkt aterkoppling.

——

TJANSTER UTIFRAN BEHOV

Genom systematisk dialog med vara intressenter
lar vi oss hur vara kunders behov ser ut och foréand-
ras. Det dr de behoven som var service och vara
tjanster ska ge svar och I6sningar till och vi arbetar
kontinuerligt med att uppdatera vart tjanste-
erbjudande for att mota vara kunders efterfragan.

(Mer férdjupad information om vér intressent-
dialog hittar du i avsnittet Hdllbarhetsnoter pd
sidan 112).

Larositena efterfragar att vi...

« Tillhandahaller attraktiva kunskapsmiljoer och
campusomraden som stéttar kunden i den
nationella och internationella konkurrensen.

« Bidrar till kundens langsiktiga hallbarhetsarbete
genom proaktivitet och hég resurseffektivitet.

« Bidrar till 6kat studentbostadsbyggande.

« Utvecklar och tillhandahaller nya tjanster och
nyttor inom férvaltningen.

Studenter och forskare efterfragar att vi...

« Utvecklar smarta och digitala I6sningar.
« Planerar och utformar &ndamaélsenliga miljcer,

bade inomhus och utomhus. .
« Utvecklar campus for socialt vélbefinnande

och som ar tillgangliga. '
« Bidrar till samverkan och dialog.
Bidrar till fler studentbostader.

_
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Tjanster till larosédten

UTVECKLAD BASLEVERANS

Vilanserar under 2020 en smidig mobil applikation, Mitt
Campus, som kommer att erbjuda ett snabbare och mer lat-
tillgangligt satt for oss att méta vara kunder och de behov
som dagligen uppstar i vara fastigheter.

Sveriges ledande fastighetsbolag, ddaribland Akademiska
Hus, har tillsammans med forvaltningsbolaget Fastighets-
dgarna Service tagit initiativ till Accessy, en digital plattform
dar fastighetsidgare enkelt kan fordela access, rattigheter och
behorigheter, till 1dsta utrymmen som kontor, mdtesrum,
lokaler eller ligenheter. Genom 16sningen hanteras dven till-
giangligheten for olika tjanster som logistik och leveranser,
avfallshantering och andra servicetjénster. Forutom en for-
bittrad funktionalitet 6kar ocksa sikerheten genom att man
far bittre kontroll 6ver vem som vistas i fastigheten och nir.
Genom Accessy tar fastighetsbolagen fram en tjdnst med
vilken man med BankID enkelt identifierar sig for att fa
en personlig digital nyckel. Accessy dr en sa kallad 6ppen
16sning for lasleverantdrers system och fastighetségares olika
applikationer, s som exempelvis hyresgéstappar. Accessy
kommer att certifiera de féretag som uppfyller kraven pa
en siker nyckelhantering.

HALLBAR CAMPUSUTVECKLING OCH
FLER STUDENTBOSTADER
Att utveckla kunskapsmiljéer dr komplext och det &r manga
perspektiv som behover vigas in. Var breda erfarenhet inom
fastigheter fér akademi och var samlade nationella kompetens
gor att vi tillsammans med vara kunder kan méta de utma-
ningar och behov som finns vid respektive ort. Det kan exem-
pelvis handla om utveckling av utemiljder, fler campusnéra
studentbostéder, projekt for att stélla om traditionella ldran-
demiljGer att bli mer flexibla eller att undersoka maojligheter
for att utveckla nya laboratoriemiljoer (Ids mer pa sidan 25).
Tillsammans med vara kunder planerar vi for hallbara
campusomraden som méter det lokala behovet av student- och
forskarbostider. Det gor vi genom var riktlinje fér studentbo-
stiider som togs fram under 2019 och var vision om att skapa
innovativa hem for hallbar livskvalitet. Akademiska Hus med-
verkar till att 11 000 student- och forskarbostéder produceras
fram till ar 2026. Av dessa 11 000 dr ambitionen att 5 700 ska
byggas i egen regi. Tillgangen av student- och forskarbostader
ir viktig for den enskilde individen men ocksa for respektive
larosites attraktionskraft och for Sverige som kunskapsnation.
Vi samverkar med andra aktorer i branschen for att sitta fokus
pa studentbostadsfragor och for att skapa fler hallbara och
prisviarda bostéder. Vi blockférhyr de student- och forskar-
bostéder vi bygger, fraimst med ldnga avtal om tio ars 16ptid.
Blockférhyrningsparten &r oftast ett larosite eller en stiftelse

men kan ocksé vara ett bolag som, likt oss, virnar om student-
och forskarbostadsfragan och har fér avsikt att hyra ut till
studenter och forskare pa lang sikt. Vi stottar och driver ocksa
innovationsprojekt for att hitta nya tjanster och hallbara boen-
deformer for studenter och forskare. Exempelvis genomfor vi
studier tillsammans med HSB Living Lab i G6teborg och KTH
Live-In Lab i Stockholm med fokus pa hur vi kan utforma delade
boenden pa bista sétt ur ett hallbarhetsperspektiv.

"Genom en uppgraderad basleverans
ska vi forenkla och forbéttra vara
kunders vardag.”

JONAS BJUGGREN
Forvaltningsdirektor, Akademiska Hus

CO-WORKING OCH LAB FOR LARANDE

A Working Lab dr Akademiska Hus nationella koncept for
co-working, makerspace, Learning Lab och andra flexibla
motesplatser. Det dr vart koncept for att utveckla campus-
nira miljoer dir det dr liatt for studenter, forskare, ndringsliv
och andra samhéllsaktorer att motas i nya flexibla former.
Konceptet utvecklas i samarbete med de som vistas i vara
lokaler, med sjidlva byggnaden som testbadd. Har kan foretag
och verksamheter hyra in sig fér den tid de behover och fa
tillgang till tjanster och fysiska miljoer utifran sina specifika
behov. Hér halls konferenser och méten, utbildningar och
workshops. Forst ut 4r A Working Lab - Johanneberg Science
Park i Goteborg. Dir genomsyrar vart koncept ett helt nytt
hus, men det kan lika gidrna implementeras i vara befintliga
miljéer som en del av en byggnad.

Tillsammans med vara kunder utvecklar och testar vi
bade digital teknik och fysisk miljé som kan bidra till savil
okad attraktivitet som studieresultat och nyttjandegrad.
Under 2019 har utvecklingen av Learning Lab pagatt pa
Chalmers Campus Johanneberg. En plats for fordjupad kunskap
och nya insikter om hur digitala verktyg, inredning, ljus,
ljud och andra miljoskapande faktorer kan paverka ldrande,
kreativitet och resultat.
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RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Klimatmal i framkant - sa ska vi lyckas

Varldens klimat haller pa att férandras och den globala uppvarmningen ar ett faktum.
Akademiska Hus verksamhet bidrar till klimatbelastningen och darfér har vi antagit
ambitiosa klimatmal som tydligt signalerar riktningen fér arbetet
framdver for att eliminera vart klimatavtryck.

Forskningen dr tydlig. Vi star infor en accelererande klimat-
fordndring och det behovs ett bade kraftfullt och snabbt
agerande for att hdva de negativa effekter som foljer av 6kade
temperaturer. Ett stort ansvar vilar pa niaringslivet och poli-
tiska beslut och styrmedel kommer att vara avgorande.
Akademiska Hus har formulerat klimatmal som ligger i ut-
vecklingens framkant, nagot som kommer att sitta press pa
var verksamhet att bana ny mark inom flera omraden. Sam-
tidigt kan vi inte na framgang pa egen hand. Omstéllningen
bygger pa att manga parter samverkar och tar gemensamt
ansvar i den komplexa fordndring som nu behoéver ske for att
na ett klimatneutralt samhélle.

ENERGIEFFEKTIVA LOSNINGAR

Akademiska Hus arbetar stindigt for att hitta energieffektiva
l6sningar for fastigheterna vi dger och forvaltar. Arbetet
handlar bade om att anvinda mindre energi och att anvinda
den smartare. Genom sirskilt fokus pa driftoptimering i vart
befintliga bestind minskar vi bade energianvindningen och
effektbehovet stadigt och vi forsdker dra nytta av vara stora
campusomraden genom att exempelvis ta tillvara éverskotts-
energi mellan narliggande byggnader.

MIA EDOFSSON
Hallbarhetschef, Akademiska Hus

I takt med att befintliga byggnader blivit allt mer energi-
effektiva sa riktar vi nu ljuset mot vara byggprojekt, dar en
mycket stor del av en byggnads klimatvtryck finns. For att
hoja kompetensen har vi introducerat ett arbetssétt dar vi
l6pande bedomer projektets klimatavtryck ur ett livscykel-
perspektiv, nagot som ger vilgrundade beslutsstéd under
projektutvecklingen och bygger insikter kring nér och hur
beslut tas som har stor paverkan pa klimatavtrycket. Vi ser
en utveckling dar upphandlingsunderlag kommer att utveck-
las, konstruktionsférutsédttningar féoriandras och att projekt-
kalkyleringen kommer att bygga pa fakta diar klimatet &r satt
i fokus.

For att na den genomgripande klimattransformation som
samhillet behover s maste byggbranschen dndras i grunden.
Vibehover noggrant utvirdera vilka behov som ligger till grund
for en nybyggnation och ifragasitta om det finns andra alter-
nativ. Kanske gar det att anvinda befintliga lokaler mer effek-
tivt eller att anvinda aterbrukade material. For att astadkom-
ma en sadan utveckling krivs nya affirsmodeller och system
som gynnar resurseffektivt agerande samt en klok férdelning
av kostnader och risker mellan olika aktorer i virdekedjan.

”Att bygga och forvalta fastigheter paverkar klimatet och
miljon. Byggbranschen maste omgaende forindra sina
beslutsprocesser i grunden och sitta klimatet i forsta
rummet. Vi anvinder stora méngder resurser i form av
material och energi och vi genererar éven avfall.”
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RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Var resa mot klimatneutralitet

For att n& en helt klimatneutral verksamhet till 2045, med delmal for
var interna verksamhet och var fastighetsdrift redan 2025, s behover
hela var verksamhet stalla om i grunden. Det ar tre ambitiésa mal
som kréver att vi genom aktiva beslut drar nytta av befintlig teknik
och efterfragar och driver fram nya lsningar. Vi maste jobba till-
sammans med 6vriga aktorer i branschen och alla val och |6sningar
maste goras med klimatet i fokus.

2025 - Klimatneutral fastighetsdrift ska nds genom méalmedvetna
och aktiva satsningar pa energiatgarder i befintliga och nya bygg-
nader, investeringar i energibesparande teknik, inkopsstrategier for
energi samt genom innovativa Idsningar och projekt for fornybar
energi med digitalisering som stod.

2025 - Klimatneutralitet i den interna verksamheten, dir den stora
utmaningen &r att férandra nuvarande resemonster. Malet ska nas
genom inférandet av nya digitala alternativ till fysiska m&ten och
genom att sdtta méal pa allt resande som sker med fossila branslen.

2045 - Klimatneutral projektverksamhet ska nas genom att félja
och bidra till de atgarder som identifierats i Fossilfritt Sveriges fard-
plan for en fossilfri konkurrenskraft i bygg- och anlaggningssektorn
till 2045. Klimatavtrycket fran véra byggprojekt star for en omfattan-
de del av Akademiska Hus klimatbelastning och utmaningarna med
att bygga klimatneutralt &r méanga. Fram till 2045 kommer vi darfér
att ldgga stor vikt vid att ha en tydlig uppféljning och styrning av
projektens paverkan, aktiva beslut kring konstruktionsldsningar,
system och materialval samt ett fértydligande av bolagets bestéllar-
krav kring utférande. Med gemensamma anstrangningar i branschen
och framtida tekniska landvinningar vill vi tro att det &r majligt. En
helt avgdrande fraga blir att 6ka effektiviteten och attraktionskraf-
ten i befintliga byggnader sa att nybyggnation inte alltid ses som ett
férstahandsval.

2045

Klimatneutral
projektverksamhet

2025

Klimatneutral
fastighetsdrift och
intern verksamhet

2019

Startaret for var
klimatresa

Hogre grad av
cirkularitet genom

Nya innovationer och teknikskiften
har kraftigt paverkat vart sitt att
bygga och forvalta vara tillgdngar

Strategiska samarbeten
och nya affarsmodeller
introducerade

istorre skala

aterbruk
och atervunna
material

Utveckla digitala
arbetssitt och
framja en resfri

moteskultur

Digitaliseringen
mojliggor nya
arbetssitt, tjanster
samt effektivare
och mer hallbart
byggande
Aterbruk och
cirkuldra afférs-

Utvidgad satsning
pa ny fornybar
energi

modelleri pilotskala

Klimatbelastning
fran projekt-
verksamheten
har halverats
(2030)
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I arbetet med att reducera mingden levererad energi till vara
fastigheter har vi stort fokus pa férnybar energi, exempelvis
genom solcellsinstallationer. Totalt har vi 60 anléggningar i
vart fastighetsbestand som arligen genererar 5 miljoner kWh
hallbar energi till svenska liarositen. Under 2020 kommer
ytterligare anldggningar att installeras och méngden levere-
rad solel 6kar da med 50 procent.

I september 2019 invigdes 5 462 kvadratmeter solceller i
Uppsala som tillsammans med befintliga installationer arli-
gen ger 1 miljon kWh till Campus Ultuna, en viktig del i var
nollvision fér vart klimatavtryck och var stridvan efter en
helt fossilfri energileverans.

MILJOCERTIFIERINGAR

Att bygga enligt Miljobyggnad ger ett kvitto pa viktiga kvali-
teter hos en byggnad vad giller energi, inomhusmiljo och
materialval. For att lyckas haller vi oss kontinuerligt uppda-
terade om ny teknik och nya metoder. Vi har idag 47 certi-
fierade byggnader, varav atta pa guldniva och 39 pa silver-
niva. De certifierade ny- och ombyggnaderna foljs upp med
en validering och hittills har 24 byggnader verifierats med
bibehallet certifikat. Under 2019 tog vi beslut om att certi-
fiera alla nybyggnationer enligt Miljobyggnad Guld och alla
storre ombyggnationer enligt minst Miljobyggnad Silver.
Nybyggnationer och stérre ombyggnationer av student-
bostédder ska uppfylla kriterierna for byggnadsbetyg minst
niva silver och formell certifiering uppmuntras. I vissa fall

MINSKA - PAVERKA - SKAPA

Var energistrategi har tre huvudsakliga delar.

Vi vill minska méngden levererad energi till halften
av vad den var 2000 till &r 2025. Vi vill pdverka och
samverka med vara energileverantorer for att fa en
fossilfri och férnybar produkt. Vi vill ocksa skapa ny
férnybar elenergi motsvarande vart behov.

ir denna ambition inte heller tillimplig pa grund av verk-
samhetens art, vilket gor att avsteg kan godkénnas. 2019
fick innovationsarenan och kontorshuset A Working Lab
vid Johanneberg Science Park i Goteborg hogsta betyg och
uppnadde Miljobyggnad Guld. Att minska klimatavtrycket
har varit ett av fokusomradena under projektet. Genom
smarta materialval har byggnadens klimatpéaverkan blivit
upp till 15-20 procent ldgre 4n om traditionella material
hade anvints.

TAR HOJD 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 uppviarmning och
kylning indras med fordndrade temperaturférhallanden
over arstiderna samt att vara byggkonstruktioner behéver
anpassas for nya vind-, sno- och klimatlaster. Klimatforiand-
ringar som vi som fastighetsbolag behover forhalla oss till och
agera utifran. Vi har diarfér kartlagt vara tillgangar utifran
ett klimatanpassningsperspektiv. Vi har inkluderat perspek-
tiven i de arligen aterkommande riskanalyserna som genom-
fors per fastighetsomrade, i de mer langsiktiga utvecklings-
planerna som tas fram fé6r campusomradena, samt som en del
iinvesteringsprocessen for ny- och ombyggnation. Ut6ver
detta gors en kontinuerlig uppdatering av teknikplattformen,
vart interna kravdokument, for att skapa en rimlig redundans
infor de klimatférindringar som férutspas.
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ANSVARSFULLA RELATIONER

Fortroende byggs genom ansvarstulla relationer

Genom att ta ansvar i vara relationer vinner vi vara intressenters fortroende och till-
sammans skapar vi héllbara varden. Det ar darfor vi stéller hdllbara krav vid upphandling,
vi har en transparent hyresmodell och vi arbetar aktivt fér en sdkrare byggbransch.

Vart fokus &r att skapa virde for vara kunder och att genom
ansvarsfulla relationer utveckla och forvalta hallbara och
konkurrenskraftiga kunskapsmiljoer for forskare och studen-
ter runt om i landet. Samverkan ér vigen framat och darfor
ir vara relationer och det fértroendekapital vi besitter helt
avgorande for hur vil vi lyckas med vart uppdrag, att stirka
Sverige som kunskapsnation.

HALLBARA LEVERANTORSKEDJOR

Akademiska Hus &r en stor bestéllarorganisation som koper
tjdnster och produkter for cirka 4,5 miljarder kronor per ar.
Vara 2 300 aktiva leverantorer &r till storsta delen svenska
foretag. Sedan 2016 omfattas Akademiska Hus av Lagen om
offentlig upphandling (LOU) och en genomgripande om-
stdllning genomfordes under 2017 och 2018. LOU 6kar
mojligheten for fler och mindre leverantorer att konkurrera
pa lika villkor.

Vi stéller krav pa vara leverantorer gillande miljo, arbets-
miljo och siikerhet, arbetsvillkor, ménskliga rittigheter
samt affirsetik och antikorruption. Kraven specificeras i
var uppforandekod for leverantérer som baseras pa FN:s
Global Compacts tio principer. Redan i upphandlingsfasen
stills kvalificerande krav pa de intresserade leverantdrerna

LEVERANTORER, ANDEL AV TOTAL INKOPSVOLYM

Byggmaterial och byggtjénster, 63%
® Tekniska konsulttjanster, 9%
® Energioch vatten, 9%
Installationstjénster, 8%
Fastighetsskotsel, 4%
Ovriga tjanster, 4%
Avgifter, 3%

.
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och uppfylls inte kraven gar man inte vidare i upphandlingen.
Nir nya ramavtal och projektavtal tecknas ligger uppférande-
koden med som bilaga. I samtliga upphandlingar behover
leverantoren dven intyga att de har ett systematiskt arbete
kring miljo- och arbetsmiljoledning. Om en leverantor bryter
mot uppforandekoden eller milj6- och arbetsmiljokraven,
kan avtalet sdgas upp. Cirka 200 nya ram- eller projektavtal
tecknades under 2019 och samtliga av dessa har utvirderats
utifran sociala och miljoméssiga kriterier.

Under 2018 och 2019 har Akademiska Hus med hjilp av en
extern part genomfort 15 revisioner inom miljo, arbetsmilj6
och kvalitet pa plats hos utvalda entreprendrer i syfte att sdker-
stilla att dessa foljer avtalade villkor. Under 2020 planerar
vi att genomfora ytterligare stickprovsrevisioner. Sedan ett
par ar tillbaka finns en visselblasarfunktion som ocksa kan
anvindas for att rapportera avvikelser. Inga fall av 6vertri-
delser mot var uppforandekod fér leverantdrer har uppdagats
under 2019.

Akademiska Hus verkar i en bransch dir det historiskt
sett har forekommit korruption, mutor, brott mot arbets-
villkor med mera. Det dr darfor angeléget att vara medarbe-
tare, i kontakt med leverantorer och kunder, alltid upptrader
affirsmaéssigt och med god afférsetik. For att minska riskerna
har vi under 2019 tagit fram en utbildning inom afférsetik
som &r obligatorisk for samtliga medarbetare att genomga
under 2020.

MARKNADSHYRESNIVA

MARKNADSMASSIGA

KOSTNADER Akademiska Hus hyror bestar
Drift och underhall av en grundhyra som ska tacka
Markvirde drift-, underhalls- och kapital-
Byggkostnad kostnader samt ibland tillagg

for hyresgdstanpassningar.

MARKNADSMASSIGA
RISKER
Finansiering
Fastighet
Lage
Motpart

MARKNADSMASSIG HYRA

TRANSPARENT HYRESMODELL

Akademiska Hus har en ledande position pa fastighetsmark-
naden. Det medfor ett stort ansvar, bade for leveransen till
kunderna och for utvecklingen av den lokala hyresmarkna-
den. Var hyressittning dr dirfér marknadsmiissig och vi
striavar alltid efter transparens och en 6ppen férhandling
med vara hyresgéster. Vi verkar pa en 6ppen marknad och
var hyressittning sker pa samma sétt som i andra fastig-
hetsbolag, vilket innebér att vi viger in risk och kostnader
for exempelvis byggnation och férvaltning i vara kalkyler.
Ortens generella marknadshyresniva, lige, typ av fastighet
och kontraktstid dr andra faktorer som paverkar.

For att jaimfora hur Akademiska Hus hyror ligger i for-
hallande till andra fastighetségare i jimforbara bestand,
genomfors regelbundet analyser med hjélp av externa vér-
deringsforetag. Transparens i hur hyrorna sitts ir viktigt
i dialog med kunderna.

STABIL LOKALKOSTNADSANDEL FOR SVERIGES LAROSATEN

%

05 06 07 08 09 10 1 12 13 14 15 16 17 18 Artal

Diagrammet ovan visar lokalkostnadsandel fér Sveriges larosédten
Over tid. Trots omfattande investeringar ar lokalkostnadsandelen
nagot sjunkande odver tid.

INTERNHYRA

Den hyreskostnad som Akademiska Hus
debiterar larosatena férdelas vanligtvis
av dessa till de olika institutionerna inom
larosétet tillsammans med 6vriga kostna-
der for lokaler, vilka inte debiterats av
Akademiska Hus.

Institutionerna debiteras darefter en
internhyra vilken oftast dven haller cen-
trala lokalkostnader. Internhyran som
institutionerna betalar per kvadratmeter
kan darfor vara hogre an kvadratmeter-
hyran som Akademiska Hus har avtalat
med larosatet.
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Vi verkar fér 6ppenhet i forhandling med vara kunder och
genom var erfarenhet och langsiktiga relation kan vi ofta finna
16sningar for ett smart lokalutnyttjande med hog resurs-
effektivitet. Detaljerad information om var hyresséttning och
hyresnivaer per fastighet finns i var fastighetsférteckning
pa akademiskahus.se.

HALL NOLLAN

Akademiska Hus var en av de aktérer som sag behovet av
och tog initiativ till en branschgemensam organisation for
sikrare byggarbetsplatser. 2017 bildades organisationen
Hall Nollan som nu har éver 70 medlemmar. Pa relativt kort
tid har Hall Nollan etablerat sig och ir en viktig aktér och
ett samlande forum i branschen for att sitta fokus pa fragor
kring siikerhet. Malséttningen ir tydlig - att ingen ska skada
sig vid byggarbetsplatser i Sverige.

Under 2019 har vi medverkat i en rad aktiviteter inom

Hall Nollan, exempelvis ledarskapsutbildning i sikerhets-
kultur, framtagande och genomférande av utbildning inom
sikrare arbetsmiljo for byggherrar och etablering och utdel-
ning av Hall Nollans arbetsmiljopris. Vi har ocksa tagit fram
entreprenorsstandard med tillhérande arbetsmiljoguider
och deltagit vid sikerhetsbesok och seminarier.

For Akademiska Hus dr Hall Nollan ett viktigt forum for
att utbyta erfarenheter och vi later giirna vart eget utveck-
lingsarbete inom s#ékerhetsfragor och arbetsmiljo komma
andra till del genom denna viktiga samverkansform.
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OMSORG OM MANNISKOR

Medarbetarna ér nyckeln for att na vara mal

Vi har ett viktigt uppdrag — att tillsammans med vara kunder ge studenter och forskare de
basta tankbara forutsattningarna och pa sa vis kan vi starka Sverige som kunskapsnation.
For att lyckas med det finns en nyckelfaktor — vdra medarbetare.

LEDARSKAP

Ett starkt ledarskap dr forutsédttningen for att lyckas skapa
engagemang. Vi satsar pa att kontinuerligt starka vara
chefer och utbilda i praktiska verktyg for att driva det
stindiga férdndringsarbetet.

Arets obligatoriska utbildning for samtliga chefer hade
darfér temat Att leda i fordndring. Fokus under aret har ock-
sa varit att jobba vidare med uppdragsdialogen. Tillsam-
mans tar chef och medarbetare fram ett tydligt uppdrag som
beskriver vilken prestation som férviantas av medarbetaren,
vad som ska uppnas och nir det ska vara klart samt vilka
forutsdttningar medarbetaren behover. Samtliga medar-
betare ska ha ett tydligt uppdrag med aktiviteter som stod
sa att vi tillsammans uppnar Akademiska Hus mal.

KOMPETENS

Vi fortsétter var offensiva satsning pa att utvidga utbudet i
Akademin, var interna utbildningsplattform for aktiv kompe-
tenshojning. Under aret har fokus varit att utveckla bade de
interaktiva och lirarledda utbildningarna inom de omraden
som har stor relevans for att medarbetarna ska kunna utfora
sitt arbete. Med den snabba digitala utvecklingen ar det viktigt
att vira medarbetare har en hog digital kompetens och kdnner
sig trygga med de verktyg vi anvinder.

Samtliga drifttekniker har erbjudits mojligheten att
genomfora en kompetensbaserad certifiering via bransch-
organisationen FAVAL, en satsning dir cirka 75 procent av
driftteknikerna antog utmaningen. Malet &r att alla som vill
ska erbjudas utbildningsinsatser for att kunna bli certifierade.
Vi ser certifieringen som en mycket viktig atgérd for att skapa
legitimitet och h6ja kompetensen hos de medarbetare som
moter vara kunder. Var férhoppning ar ocksa att bidra till
att hgja intresset for fastighetsbranschens mojligheter.

HALSA

Under aret har vi satsat pa initiativ for att skapa goda for-
utsdttningar for ett hallbart arbetsliv. Vi uppmuntrar och
motiverar vira medarbetare genom riktade satsningar och
ett forbittrat friskvardssystem. Vi har lyckats héja engage-
manget for den egna hilsan och 81 procent nyttjade under
aret sitt friskvardsbidrag.

Forebyggande arbete ér viktigt och darfor har satsningar
gjorts pa en rad hilsofrimjande aktiviteter. Tillsammans
har vara engagerade friskvardsinspiratorer runt om i landet
bidragit till arets friskvardstema, balans. P4 temat har
bland annat workshops om motivation och vardagsmotion
genomforts och kompletterats med méjlighet till online-
traning. Vidare har vira medarbetare kunnat ta del av ett
veckobrev fyllt med inspiration pa temat balans, allt for att
inspirera till ett hdlsosammare liv (Ids mer pd sidorna 119-120).

LIKA UNIKA

Vi arbetar for att skapa ett arbetsklimat dar likabehandling,
jamstilldhet och mangfald dr sjalvklara delar av verksam-
heten, internt savil som externt. Under aret har vi fortsatt
att arbeta med Lika Unika, var likabehandlingsplan, och
fokuserat pa kompetensbaserad rekrytering samt att kunna
erbjuda praktikplatser och sommarjobb. I samband med
arets internationella arbetsmiljodag valde vi att adressera
fragor om mobbning, skvaller och trakasserier for samtliga
medarbetare genom gemensamma gruppaktiviteter.

UTNAMNDA TILL EXCELLENT ARBETSGIVARE

2019 blev Akademiska Hus utndmnda till Excellent arbets-
givare av Nyckeltalsinstitutet. Mdtningen avser faktiska
méitbara arbetsvillkor och i deras undersokning Attraktiv
Arbetsgivarindex erholl vi en topp 10-placering. Utndm-
ningen visar att vi dr pa god vig i vara satsningar for att
skapa ritt forutsittningar fér vara medarbetare.
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OMSORG OM MANNISKOR

FYRA FRAMGANGSFAKTORER

Akademiska Hus stér infor en genomgripande
utvecklingsresa dar vara medarbetare har
en nyckelroll. Ett engagerat medarbetarskap
och ett ansvarstagande ledarskap ar avgor-
ande for att vi ska lyckas. Darfér behover vi:

« Involvering kring vision och malbild
hos alla medarbetare for att skapa
starkt engagemang.

« Starka en utvecklingsorienterad kultur
och se digitaliseringen som en mojlig-
gorare i utvecklingen av var leverans
till kunden.

« Digital kompetensuppvéaxling som en
naturlig del av arbetet.

« Dynamiska arbetssdtt som bygger en
larande organisation.

ik i " - f )
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktor for Akademiska Hus AB
(publ), organisationsnummer 556459-9156, far harmed avge
arsredovisning for koncernen och moderféretaget 2019.

-
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiering

Osédkerheten kring den globala konjunkturen har 6kat under aret. Rantorna ar
pa fortsatt laga nivaer. Likviditeten i Akademiska Hus har varit mycket god.
Under aret har tre obligationsemissioner om totalt 2 700 Mkr genomforts.

FINANSIELLA MARKNADER UNDER 2019
Aret inleddes i en miljo med politisk osikerhet och konjunk-
turindikatorer som fortsatte att utvecklas svagt. Trots en
forhallandevis god motstandskraft i den amerikanska ekono-
min medforde osidkerheten kring konjunkturutsikterna en
svag borsutveckling och ligre langriantor under slutet av
2018. Osikerhet avseende handelsavtalet mellan USA och
Kina samt oklara forutsiattningar for Brexit forstérkte tidvis
konjunkturoron under 2019 vilket medférde ldgre langréintor,
i synnerhet under sommaren, bade internationellt och i Sverige.
Det féranledde en omsvingning hos flera centralbanker at en
mer expansiv penningpolitik dar den amerikanska central-
banken (Federal Reserve, Fed) gick fran rintehgjningar un-
der 2018 till att hosten 2019 genomféra tre rantesinkningar.

Likasa har den europeiska centralbanken (ECB) dndrat
riktning mot en mer expansiv penningpolitik. Under hosten
har rintan sinkts med 0,10 procentenheter till -0,50 procent
samtidigt som obligationskopsprogrammet har aterinforts i
syfte att stimulera den europeiska ekonomin som har uppvisat
tydliga tecken pa avmattning, inte minst inom tysk fordonsin-
dustri. ECB har under hésten dven uppmanat till finanspoli-
tisk stimulans i de ldinder inom eurozonen som har utrymme,
utan att utmana budget- och skuldnyckeltalen, for att dimpa
konjunkturnedgangen.

Aven den svenska konjunkturen har gatt in i en lugnare fas.
Riksbanken ser ingen kraftigare lagkonjunktur framfor sig

LANG FORFALLOSTRUKTUR PA LANESKULD

Mdr
35
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och inflationen bedoms enbart tillflligt avvika fran malet,
varfor de i december valde att hja rantan med 0,25 procent-
enheter. Dérefter bedoms dock styrréintan ligga kvar pa noll
procent under i princip hela prognosperioden for att bidra till
att inflationsmalet pa tva procent uppnas.

FINANSIERING UNDER 2019

Efter en period med hog aktivitet i obligationsmarknaden
har stor del av Akademiska Hus finansieringsbehov under
2019 varit forfinansierat. Darutover stirktes likviditeten
ytterligare av de fastighetsforsiljningar som har skett under
aret. Kassaflodet fran verksamheten har i stor utstriackning
finansierat investeringar i den egna projektportf6ljen om
cirka 3 200 Mkr. Utdelningen till dgaren uppgick till 1 663
MEkr, och obligationsfoérfall under 2019 uppgick till 2 400
Mkr. Under aret har tre obligationsemissioner genomforts
om totalt cirka 2 700 Mkr, varav 1 500 Mkr avsag Akademis-
ka Hus forsta gréna obligation som baserades pa det grona
ramverket som firdigstilldes under varen. Arets emissioner
har huvudsakligen genomforts med investerare i Sverige,
men dven Centraleuropa, pa léptider om 5 respektive 26 ar.
Det har bidragit till en fortsatt spridning av savil invester-
arbas som obligationsforfall 6ver tid. Se forfallostruktur for
skuldportféljen i diagrammet nedan samt sammanséttning-
en av finansieringskillor baserat pa investerarens hemvist
pa sidan 44.

0
2020 2025 2030

ECP ® EMTN CHF

2035
® EMTN ovrigt

2040 Artal

MTN/EMTN SEK

2045 2048

® Ovrigt
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiering

ECP-programmet utgor fortsatt Akademiska Hus huvud-
sakliga killa till kortfristig finansiering. Forutsittningarna
for kortfristig finansiering, som utgoér en mycket kostnads-
effektiv finansiering, har varit goda under aret. Nyttjandet
av ECP-programmet har 6kat ndgot under aret. Det inhem-
ska certifikatsprogrammet har inte nyttjats sedan 2017. Be-
kriftade kreditfaciliteter i bank har bibehallits pa 5 500
Mkr, varav 3 500 Mkr har forldngts och ddrmed har en 16p-
tid pa tva ar med mojlighet till forlingning med ett ar vid
ytterligare ett tillfdlle. Resterande 2 000 Mkr l6per pa 12
manader. Samtliga kreditfaciliteter var outnyttjade per ars-
skiftet. I kombination med ECP- och obligationsemissioner-
na, forsdljningar samt kvartalsvisa hyresinbetalningar har
likviditetstillgangen varit mycket god under aret.

UTBLICK FOR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2020
Akademiska Hus investeringstakt i egen projektportfolj ar
fortsatt hog. Under aret vantas cirka 2 500 Mkr investeras
vilket till stor del finansieras av verksamhetens kassaflode.
Obligationsforfall under 2020 uppgar till cirka 1400 MKr.
De framsteg som skett avseende handelsavtal och Brexit
kring arsskiftet 2019/2020 har varit positivt for sentimentet
i finansiella marknader, men den osidkerhet som fortfarande
kvarstar ir svar att virdera. Europeisk och svensk penning-
politik talar for att styrrédntor bibehalls pa en mycket lag
niva. Samtidigt indikerar laga langréntor, med negativa eu-
ropeiska tioariga statsobligationsrintor och svensk motsva-
righet kring noll procent, en férvintan om en lang period av
lag tillvixt och inflation. I ett lige med ytterligare geopoli-
tiska framsteg eller forbattrade konjunkturutsikter kan
dock rintor stiga snabbt, givet den lagrantemiljo som fort-
farande rader. Rinterisken i Akademiska Hus hanteras till
stor del genom riantederivatinstrument, huvudsakligen i
syfte att forldnga rdntebindningen. Skuldférvaltningen
fokuserar pa att allokera rintebindningen till de perioder pa
avkastningskurvan som bedoms vara effektiva.

FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

Bekraftade kreditfaciliteter i bank
Foretagscertifikat

ECP (Euro Commercial Paper)
MTN (Medium Term Note)!

EMTN (Euro Medium Term Note)

1) Ej uppdaterat sedan 2009.

Rating Standard
& Poor's

Al+/K1
Al+

AA
AA/AL+

FINANSIELL RISKHANTERING

Exponeringen for finansiella risker utgar ifran kapitalstruk-
turen med fordelningen mellan ldnat och eget kapital. Hégre
skuldsdttning innebér en storre exponering mot finansiella
risker. Ett av dgarmalen for Akademiska Hus tar biring pa
detta da soliditeten, beslutad vid arsstimman i april 2019,
ska ligga inom ett intervall mellan 35 och 45 procent.

De huvudsakliga finansiella riskerna som skuldférvalt-
ningen hanterar dr exponeringen for rinte- respektive
refinansieringsrisk. Finansiella marknader prissitter
normalt langfristig rinte- och kapitalbindning till hogre
riskpremier. Skuldférvaltningens malséittning dr att balan-
sera merkostnaden for langfristig rinte- och kapitalbind-
ning och ddrmed begrinsad osékerhet, mot besparing vid
mer kortfristig rdnte- och kapitalbindning déar hogre oséker-
het accepteras.

Skuldportfoljen har f6ljande indelning:

* Grundportfslj - ECP, certifikat, 1an, obligationer och
rintederivat

« Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med bade
riante- och kapitalbindning ldngre #n 15 ar

* Realrdnteportfolj - obligationer med realridnta

RANTERISK
Obligationerna i den langa portfoljen bidrar med en mycket
lang rdntebindning och star fér en betydande del av rinte-
riskexponeringen i den totala portf6ljen. Ett av mandaten
for ranterisk utgors diarfor av hur stor andel av den totala
portfoljen som lang portfolj far utgora.
Realridnteportfoljen innebir en diversifiering av skuld-
portféljen och motiveras av att fastighetsverksamhetens
hyresintédkter i stor utstrackning ar knutna till inflations-
utvecklingen. Aven realrianteportféljens andel av total
portfolj utgor ett separat mandat.

Utnyttjat
Rating Ram nominellt
Moody's 2019-12-31 2019-12-31
5500 Mkr
4000 Mkr
P-1 1200 MEUR 344 MEUR
8000 Mkr 650 Mkr
4000 MEUR 2729 MEUR
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiering

) Rénterisken he.lnjceras huvudsa}kllgen i grﬂundportfol]en Finansiella risker Mandat 2019-12-31
diar mandatet definieras som ett intervall for den genom- - S
Lo . K ) . . o Refinansieringsrisk
snittliga rdntebindningen. Valet av riantebindning i grund- - :
. o o e andel laneférfall inom
portféljen och storleken pa den langa portféljen &r av stor 12 manader Max 40% av totalportfolj 17.6%
betydelse for rdnteriskexponeringen i skuldportfdljen. Rinterisk
De senaste aren har den genomsnittliga rantebindningen genomsnittlig rintebindning
i totalportfoljen varit férhallandevis 1ang (se diagram till grundportfolj 3-64r 364r
nedan), vilket bidrar till att virna den totala finansierings- andel 1ang portfélj Max 20% av totalportfdlj 16,8%
kostnadens stabilitet over tid. andel realrdnteportfdlj Max 5% av totalportfélj 1,5%
Motpartsrisk Limitsystem samt CSA-avtal
REFINANSIERINGSRISK vid derivattransaktioner Uppfyllt
Mandatet fér refinansieringsrisk definieras som andelen line- ~ Valutarisk Ingen valutaexponering vid
. u . . utldndsk finansiering tilldts Uppfyllt
forfall inom tolv manader. I syfte att hantera refinansierings-
risken efterstrivas en vildiversifierad skuldportfélj sa att det
vid var tid ska finnas majlighet till finansiering genom olika
langivarkategorier, geografiska marknader, valutor och 16p-
tider. De senaste arens omfattande obligationsemissioner har
bidragit till en avsevérd reducering av refinansieringsrisken i
nartid och bidragit till en spridning av férfall under lang tid.
Diagrammet nedan till hoger visar hur andelen forfall inom
tolv méanader har utvecklats 6ver tid.
Mandaten for skuldportfoljen framgar i riskavsnittet pa
sidan 50 samt not 21. I tabellen till hoger visas mandaten
samt utfall per arsskiftet.
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ ANDELEN FORFALL
Ar %
10 100
8 80
6 60
4 40
2 20
0 0
10 n 12 13 14 15 16 17 18 19 Artal 09 10 M 2 13 14 1B 16 17 18 19 Artal
= Limit for andel forfall inom rullande 12 manader
== Andel |an, brutto, som forfaller inom rullande 12 manader
FINANSIERINGSKALLOR
Mdr
40
35 [ASON
30 ’*
1995 2000 2005 2010 N 2019 Artal

@ Riksgalden @ Banklan ® CP ECP ® EMTNCHF @ EMTN &vrigt MTN/EMTN SEK ® Ovrigt
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsvirdering

Akademiska Hus interna process for fastighetsvardering ar val utvecklad och kvalitets-
sakrad samt féljer god marknadspraxis i fastighetsbranschen. Externa varderingar och
bedémningar av varderingsparametrar styrker tillforlitligheten i processen.

VARDERINGSMETODER

Marknadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand
bedéms kvartalsvis genom kassaflodesmetoden och/eller
ortsprismetoden. Kassaflodesmetoden innebér att en fastig-
het virderas efter summan av prognosticerat driftnetto
under en bestimd kalkylperiod samt fastighetens restvirde
efter kalkylperiodens slut. Prognosticerat driftnetto och
restvirde raknas om for att spegla virdet vid kalkylperio-
dens borjan, det vill séiga nutidpunkten. Den faktor som
anvands for att rakna om kassaflodena kallas kalkylridnta
och bestdms efter uppskattat direktavkastningskrav och
forvintad inflation. Direktavkastningskravet ir ett centralt
matt pa risk inom fastighetsbranschen och speglar den
avkastning en investerare skulle kriva for en fastighet pa en
Oppen och transparent transaktionsmarknad vid en specifik
tidpunkt. Vid virdering med ortsprismetoden anvinds
nyckeltal fran kéinda transaktioner dir jaimférbara fastig-
heter 6verlatits.

Akademiska Hus viarderingsprocess foljer god marknads-
praxis i fastighetsbranschen och de kassafléden och avkast-
ningskrav som anviinds i virderingen dr motiverade fran sa-
vil fastighetsspecifika som branschspecifika férhallanden.
Hyresintikterna beriknas utifran gidllande hyresavtal och
en beddmning om marknadsméssig hyresniva gors efter av-
talstidens slut. Driftskostnaderna bedéms utifrdn normali-
serat historiskt utfall for respektive fastighet och under-
hallskostnader och fastighetsadministrativa kostnader ar
bedémda utifran faktiska kostnader samt branschméssiga
nyckeltal. Akademiska Hus later arligen verifiera direktav-
kastningskrav, kalkylrdntor och 6vriga viarderingsforutsatt-
ningar med externa oberoende virderingsforetag.

Vid arets utgang uppgick marknadsvirdet pa Akademiska
Hus fastighetsbestand till 91 miljarder kronor. Ungeféir 79 mil-
jarder kronor eller 87 procent av virdet bedémdes genom en
tioarig kassaflodesmodell dir direktavkastningskrav och kal-
kylrdnta bestdms utifran 156 olika riskklasser baserat pa ort-
sldge, kvarvarande kontraktsldngd och lokaltyp. For cirka 11
miljarder kronor eller 12 procent av fastighetsbestandet, i
huvudsak nyproduktion och fastigheter under uppférande,
har kalkylperiod och direktavkastningskrav tillatits variera pa
individuell basis for att fanga specifika forutséttningar. Ut-
byggnadsreserver, det vill siga byggritter och ramark, utgor

cirka 1 miljard kronor eller 1 procent av bestandet och virde-
ras enligt ortsprismetoden med stéd av externa viarderingar
fran kvalificerade virderingskonsulter.

For att verifiera den interna virderingen viirderas varje ar
cirka 25-30 procent av fastighetsbestandet &ven av externa
virderingskonsulter. Under aret har objekt till ett samman-
lagt virde om cirka 28 miljarder kronor, motsvarande cirka
30 procent av Akademiska Hus totala marknadsvirde per
den 2019-12-31 externvirderats. Virderingarna utfordes av
Svefa AB vilka dr av Samhiéllsbyggarna auktoriserade fastig-
hetsvirderare. De externa virderingarna styrker tillforlitlig-
heten i var interna virderingsmodell. All fastighetsvirdering
innehaller inslag av beddmningar som &r behéftade med en
viss grad av osdkerhet. Ett normalt osidkerhetsintervall vid
fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket
for Akademiska Hus skulle motsvara +/- cirka 4 570 till 9 140
miljoner kronor. Lis mer i not 12 pa sidan 84 for ytterligare
beskrivning av Akademiska Hus virderingsprocess.

FORDELNING VARDERINGSMETODER

I Kassaflédesmetod, 87%

® Ovrig varderingsmetod, 12%
® Ortsprismetod (utbyggnadsreserv), 1%

RESTVARDESRISK

Akademiska Hus verkar pa marknaden lokaler fér hogre
utbildning och forskning. Majoriteten av vara lokaler bestar
av kontor och lirosalar som har en 1ag grad av specialan-
passning. Vissa lokaler har dock en hogre grad av special-
anpassning — exempelvis laboratorier och andra tekniskt
avancerade lokaler. Dessa ytor ar inte sédllan utformade for
en specifik hyresgést och det kan krivas betydande investe-
ringar for att modernisera eller eventuellt stélla om lokaler-
na for ett annat indamal i det fall en hyresgiést viilljer att
ldmna efter avtalstidens slut. Restvirdesrisken for special-
anpassade fastigheter kvantifieras genom belastningar i
beriknat kassaflode och direktavkastningskrav.
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Langa kontraktstider med kreditvirdiga hyresgister

Merparten av Akademiska Hus intakter, cirka 90 procent, kommer fran
universitet och hogskolor. D& universitet och hogskolor i huvudsak ar
statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kreditvardighet.

Langa hyresavtal sikerstiller att investeringarna aterbetalas
under kontraktstiden. Under aret var den genomsnittliga
kontraktsldngden for nytecknade kontrakt 10,5 ar (10,5). Vid
arets utgang var den genomsnittliga aterstdende kontrakts-
tiden for samtliga fastigheter 6,5 ar (6,5). I dagsldget krivs
regeringens godkinnande for ett statligt universitet eller
hoégskola att teckna ett hyreskontrakt pa tio ar eller langre.

HOG UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets uthyrningsbara area uppgick vid arsskif-
tet till 3,3 miljoner kvadratmeter med en vakansgrad om 3,8
procent (4,3) vilket motsvarar 125 000 kvadratmeter (144 000).
Den ekonomiska vakansen uppgick till 2,2 procent (1,7) av vara
totala hyresintékter. Den 6kade ekonomiska vakansgraden ar
hénforlig till omflyttningen pa Karolinska Institutet som beror

VAKANSGRAD

N W A~ O o

|

09 10 n 12 13 14 15 16 17 18 19  Aral
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GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE KONTRAKTSTID

~__
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pa driftsdttningen av Biomedicum. Uthyrningsgraden dr hog i
jamforelse med branschen i 6vrigt, vilket beror pa att hyres-
kontrakt vanligtvis tecknas innan nya projekt paborjas. Vi
arbetar aktivt for att mojliggora nya uthyrningar och déri-
genom minimera den ekonomiska vakansen, vilket kan med-
fora anpassningar och investeringar i befintliga lokaler.

HYRESGASTKATEGORIER

Universitet och hégskolor, 85%
® Offentligt finansierade verksamheter, 4%

® Chalmersfastigheter, 4%
Ovriga, 7%

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN
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De tio storsta kunderna, &rlig hyra 2019 Mkr %
Karolinska Institutet 724 12,2
Lunds universitet 598 10,1
Uppsala universitet 537 9,0
Kungliga Tekniska hégskolan 523 8,8
Stockholms universitet 521 8,8
Goteborgs universitet 346 58
Sveriges lantbruksuniversitet 319 54
Linkdpings universitet 317 53
Umea universitet 273 4,6
Chalmersfastigheter AB 187 31
Total 4345 731

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2019



FORVALTNINGSBERATTELSE

Risker och riskhantering

Genom att vara medvetna om vara risker kan vi férebygga och hantera dem vilket bidrar
till ett langsiktigt vardeskapande dar bade majligheter och risker beaktas. Riskhantering
utgdr en integrerad del av var verksamhetsstyrning dar vi arbetar strukturerat
med att identifiera risker som kan paverka majligheten att na vara mal.

STRUKTURERAD RISKHANTERING PA FLERA NIVAER
Riskhantering sker pa flera nivéer i féretaget och involverar
medarbetare fran samtliga enheter. Med utgangspunkt i
foretagets mal och strategi identifierar foretagsledningen
risker pa foretagsévergripande niva. Riskerna bedéms
utifrdn sannolikheten att de intréffar och den konsekvens
det skulle fa och dessa bada parametrar vigs samman till
en riskniva. De risker som bedéms vara mest visentliga
beaktas i affdrsplanen som faststills av styrelsen. Foretags-
ledningen ansvarar for att ta fram atgarder och sikerstilla
att riskerna hanteras.

Pa enhetsniva gors riskanalyser dér risker som visentligt
kan paverka enhetens mojlighet att nd malen identifieras och
beddéms pa motsvarande sétt som de foretagsévergripande
riskerna. Utkomsten av riskanalysen beaktas i det arliga
arbetet med att ta fram verksamhetsplaner. I verksamhets-
planerna beskriver respektive enhet atgirder for att hantera
sina visentliga risker. Varje enhetschef ansvarar for att fore-
slagna atgirder genomfors.

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

RISKER OCH MOJLIGHETER

Med en vil avvigd riskhantering 6kar mojligheterna att na
vara mal och likaséa férutsidttningarna for att tillvarata de
affirsmojligheter som ges. Ett aktuellt omrade som innebar
mojligheter men ocksa ir forknippat med risker dr den
snabba digitalisering och tekniska utveckling som pagar i
samhillet. Utvecklingen ger oss stora mojligheter att effek-
tivisera var fastighetsforvaltning och utveckla nya tjanster
men vi ser ocksa att det kan innebira risker for oss. For att
ta tillvara mojligheterna behéver vi anamma den nya tekni-
ken och anpassa var verksamhet vilket férutsitter att vi har
riatt kompetens for detta. Utvecklingen innebir ocksa ett
Okat behov av ett fokuserat och fungerande informations-
sidkerhetsarbete. Klimatfragan 4r ett annat omrade i fortsatt
fokus som driver innovativ utveckling. Risker kopplat till
klimat och miljo har identifierats bade sett till hur vi som
bolag paverkas av klimatforindringarna men ocksa avseende
den miljopaverkan var verksamhet har.

I foljande avsnitt beskrivs de risker som foretagsledningen
identifierat som mest véisentliga (rubricerat Visentliga fore-
tagsovergripande risker), men ocksa ett antal branschspecifika
och finansiella risker som vi som fastighetsigare och lanta-
gare pa den finansiella marknaden behover forhalla oss till
(rubricerat Branschspecifika risker).
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Risk och riskhantering

Strategiska risker

Strategiska risker hiarror fran faktorer i var omvirld som helt eller

delvis ligger utanfor var direkta kontroll och paverkansmdjlighet.

BESKRIVNING

ANALYS

HANTERING

VASENTLIGA FORETAGSOVERGRIPANDE RISKER

KLIMATFORANDRINGAR

Risk for negativ paverkan pa
véra fastigheter och campusom-
raden till foljd av forandringar i
klimatet

UTVECKLINGSTAKT

Risk att viinte kan méta kunder-
nas férvantningar till féljd av att vi
inte tillrackligt snabbt kan anpas-
sa verksamheten till de nya forut-
sattningar digitaliseringen medfor

RATT KOMPETENS

Risk for bristande formaga att
leverera enligt uppsatta strate-
gier och mal pa grund av avsak-
nad av ratt kompetensien for-
dnderlig omvarld

EFTERFRAGAN PA LOKALER
Risk for paverkan pa fastighets-
varden till foljd av nya sétt att ar-
beta och forandrade lokalbehov

Forandringar i klimatet kan innebara att skador p4 egendom
uppstér. Anpassning av fastigheterna kan kravas vilket leder till
ett 6kat investeringsbehov pa bade fastigheter (befintliga saval
som nybyggnationer) och omkringliggande mark.

Digitaliseringen férandrar forutsattningarna for var bransch och
ger oss samtidigt nya méjligheter att effektivisera var verksam-
het och att utveckla var affarsmodell for att skapa nya véarden for
kunder och dgare. Om vi inte utvecklas i takt med vara kunders
férdndrade behov, eller i takt med Gvriga aktérer pa marknaden,
riskerar vi att tappa den position vi har inom vart segment.

En snabb férandringstakt i omvérlden, allt snabbare digitalise-
ring och teknikutveckling, 6kade krav fran kund och behov av ny
kunskap gor att vi kontinuerligt maste sékerstélla att medarbe-
tare har ratt kompetens for sitt uppdrag. Samtliga medarbetare
behdver utvecklas i takt med férdndringen och de 6kade kraven.

Vidare rader stark konkurrens om kompetens pa arbetsmark-
naden i branschen och det finns alltid en risk att férlora kompe-
tenta medarbetare.

Lokaleffektiviseringsarbetet tillsammans med laroséten och ut-
vecklingen av nya arbetsplatskoncept staller krav pa &ndrade af-
farsmodeller med flexibla hyresférhallanden och lokallésningar.
Om lokalerbjudandet inte utvecklas finns risk fér vakanser och
omfattande investeringsbehov vilket paverkar kassafléden och
fastighetsvéarden negativt.

« Kontinuerlig uppdatering av vart interna kravdokument for
byggande for att skapa en rimlig redundans infér de klimat-
férandringar som véntas

« Arligriskanalys ur ett miljsperspektiv genomfors per fastig-
hetsomréade

« Samtliga stérre investeringsdrenden (>10 Mkr) utvérderas
ur ett klimatperspektiv

« Uppdaterad kortsiktig strategi (2019-2021)

« Bred digital transformation av var befintliga verksamhet
(arbetssitt, infrastruktur, kompetens och verktyg).
Utveckling av nya affarsmodeller baserade pa delnings-
ekonomiska principer

Omstéllning till mer dynamiska och kundcentrerade arbetssétt

Genomfora uppdragsdialoger for att sakerstalla att vi har
ratt kompetens och identifiera utvecklingsbehov

Etablerad utbildningsplattform for intern utbildning
Riktade satsningar pa olika yrkesgrupper sdsom certifiering
av drifttekniker och driftingenjorer

Sarskilda initiativ for att sékerstalla att samtliga medar-
betare far forutsattningar for digital utveckling

Aktivt arbete med en utvecklingsorienterad kultur

Utformning av flexibla lokaler som kan anpassas efter ett
forandrat lokalbehov eller en férandrad efterfragan
Utveckla affarsmodeller fér att mota efterfragan péa flexi-
blare avtalsférhéllande

For specialanpassade lokaler tillampas langa kontraktstider
Regelbunden dialog med kunderna

Lépande omvérldsbevakning gallande efterfragan, affars-
modeller och lokalbehov

BRANSCHSPECIFIKA RISKER

FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE

Risk att var finansiella stéllning
paverkas till foljd av forandring i
fastigheternas marknadsvarde

VAKANSER OCH
INTAKTSBORTFALL

Risk for negativ effekt pa det
ekonomiska resultatet till féljd
av vakanser och/eller minskade
hyresintédkter

DRIFT OCH UNDERHALL

Risk for 6kade drift- och under-
hallskostnader som Akademiska
Hus ej kan kompensera sig for ge-
nom hyreshdjning, indexjustering
eller vidarefakturering samt risken
for oforutsedda kostnader for
reparationer och underhall

POLITISKA BESLUT
Risk for férandrade férutsattning-
ar till féljd av politiska beslut

Marknadsvérdet pa fastigheter baseras pa bade externa och in-
terna faktorer sdsom marknadsutveckling, avkastningskrav, kal-
kylrdntor, vakanser och hyresutveckling.

For Akademiska Hus realiseras séllan fordndringar i fastighe-
ternas marknadsvarde och ddrmed paverkas vanligtvis inte fore-
tagets likviditet. Det kan ddremot fa en paverkan pa redovisat
resultat som darmed kan uppvisa stora variationer mellan aren
och dessutom péverka var finansiella stéllning.

Akademiska Hus huvudsakliga kunder utgdrs av universitet och
hégskolor som ar en kundgrupp med hog kreditvardighet.

Larosétenas langsiktiga utvecklingsbehov (se dven risken
Efterfragan pa lokaler) och tillgang till forskningsanslag, som ex-
empelvis paverkas av politiska beslut och konjunktursvangning-
ar, kan ge effekt pa saval hyresintakt som vakansgrad.

Drift- och underhallskostnader paverkas bland annat av
forbrukning av el och vatten samt prisutveckling pa varor
och tjdnster.

Kostnader for oforutsett underhéll och reparationer kan
paverka det ekonomiska resultatet och fastigheternas
marknadsvarde negativt.

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

En férandring i exempelvis utbildningspolitiken kan paverka
férutsattningarna for och inriktningen pa verksamheten.

Omvérldsbevakning

Regelbunden analys av fastighetsportféljens riskprofil
En koncentration av fastighetsbestandet till strategiska
orter ger god utvecklingspotential

En stor andel av fastighetsbestandet ar beldget pa sam-
manhallna campusomraden

I huvudsak langa kontraktstider

Utforma flexibla lokaler som kan anpassas efter foréndrade
behov

For specialanpassade byggnader tilldmpas som regel langa
kontraktstider

Normalt sett tecknas hyreskontrakt innan nybyggnation
paborjas

» Regelbunden dialog med kunderna

« Forbéattra det systematiska tillsynsarbetet for att bli mer
proaktiva avseende skdtsel och underhall

« Underhallsplaner i syfte att optimera underhallskostna-
der 6ver tid

« Strukturerat energioptimeringsarbete, som dven sker i
samarbete med kund

« Lépande omvarldsanalys och trendbevakning
« Kontinuerlig dialog med dgare och intressenter
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Operativa risker

FORVALTNINGSBERATTELSE

Risk och riskhantering

Operativa risker r 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

Risk for férvantansgap och bris-
tande maluppfyllelse samt nega-
tiva konsekvenser till f6ljd av en
utmanande och komplex pro-
jektverksamhet

LEVERANS TILL KUND

Risk att var leverans till kund
inte &r, eller uppfattas vara, till-
rackligt bra till foljd av brist pa
forstéelse for kundens verk-
samhet samt bristande lyhérd-
het fér kundens behov

INFORMATIONSSAKERHET
Risk att information gér férlorad,
hamnar i oratta hander eller inte
artillganglig pa grund av brister
i varinformationssakerhet

OETISKT AGERANDE
—EXTERN PART

Risk fér ekonomiska konsekven-
ser och minskat fortroende till
foljd av att utomstaende part
med koppling till Akademiska
Hus agerar oetiskt

Vara investeringsprojekt ar ofta komplexa, pagar under lang
tid, inkluderar manga parter och har flera intressenter. Ut-
formning och férankring av samt styrning mot en gemen-
sam malbild ar avgérande for ett framgangsrikt
genomférande.

Komplexiteten i projektverksamheten stéller héga krav pa
|I6pande utveckling och anpassning av var projektstyrning
for att sakerstélla att vi levererar i linje med forvantan.

For att utveckla leveransen till kund behdver vi 6ka var
lyhérdhet och stérka var samverkan och dialog med kunder-
na. Vi behover ockséa utveckla var leverans genom att nyttja
ny teknik och digitaliseringens méjligheter.

Risken omfattar dven var forméaga att samordna var leve-
rans sa att kunden upplever en s6ml&s leverans fran Akade-
miska Hus. Framgangsfaktorer &r att dra nytta av digitalise-
ringens majligheter, samverka internt och lara av varandra.

Vikten av tydliga och utvecklade strukturer och rutiner for
att sakra en god niva av informationssakerhet 6kar i takt
med digitaliseringen. En utveckling som &r komplex och gér
allt snabbare.

Bristande interna processer eller otillrdckligt skydd mot
exempelvis externa intrdng innebér en risk att kanslig infor-
mation forloras eller hamnar i oratta hénder, vilket kan ge
allvarliga konsekvenser och skada fértroendet.

Otillborligt eller oetiskt agerande som till exempel fére-
komst av undermaliga arbetsvillkor, korruption eller negativ
miljépaverkan hos en leverantér, underleverantér eller an-
nan extern part med koppling till Akademiska Hus

skulle kunna fa aterverkan pa oss. | risken ligger ocksa att
Akademiska Hus utsétts for brott av en extern part.

En enhetlig och gemensam byggprocess

Framja arbete med process for tidigt skede inklusive
gemensam malbildsférankring med kund
Miljobyggnad guld fér nybyggnader samt klimatneutral
byggprocess senast 2045

Utbildning i projektledarskap

Affarsrad som féljer utvecklingen av projekten
Fortsatt utveckling av kunddialogen

"Normhus” som malbild fér byggkostnader

En kundfokuserad organisation

Stérka strategiska samarbetet med kdrnkunder genom
attingd samarbetsavtal

Starkt samordning av var samlade leverans till kund
Fortsatt fokus pa forbattrad kommunikation till kund
Utveckla arbetssatt kopplat till felanmalan och férméga
att arbeta proaktivt genom att nyttja digitala verktyg och
darigenom forstarka kundupplevelsen

Process- och utvecklingsgrupper for spridning av goda
arbetsséatt

Utvecklad dialog med kunden fér att unders6ka hur var
leverans uppfattas och hur den kan utvecklas

Genomlysning och riskanalys av informationssédkerhet
Fortsatt utveckling av var systemférvaltning for att sékra
fungerande processer fér god informationssakerhet
Upprétta en utbildningsplan for att 6ka och underhélla
kompetens och medvetenhet inom hela organisationen
Tydligare integrera informationssédkerhet som del av rela-
tionen med externa parter

Systematiska leverantdrsrevisioner

Pagdende arbete for att stéarka kontroll och transparens
i bestéllningsprocessen

Uppféljning av avtalstrohet

Uppférandekod for leverantorer

BRANSCHSPECIFIKA RISKER

MILJOPAVERKAN

Risk for negativ paverkan pa
miljon till foljd av var verksam-
het att bygga och férvalta
fastigheter och att utveckla
campusomraden

Var verksamhet paverkar miljon bade lokalt och globalt.

| samband med byggnation och férvaltning anvénds en stor
mangd resurser i form av material och energi. Nybyggnation
tar dessutom oftast oexploaterad mark i ansprak och paver-
kar ibland dven gronomraden.

Identifierat hur vi som bolag kan bidra till de globala
hallbarhetsmélen i Agenda 2030

Hallbarhetsperspektivet ar fullt integrerat i vara
Overgripande mal

Klimatneutralitetsmal etablerade fér verksamheten

Stort fokus pa héllbarhet vid utveckling avcampusomraden
Alla nybyggnationer certifieras enligt Miljobyggnad Guld och
storre ombyggnationer enligt minst Miljobyggnad Silver. Ny-
byggnation och stérre ombyggnationer av studentbostader
ska uppfylla kriterierna for byggnadsbetyg minst niva silver
och formell certifiering uppmuntras.

Material som anvands i vara projekt ar miljddeklarerade
enligt Byggvarubedémningen

Vi ar Miljécertifierade enligt ISO 14001:15
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Risk och riskhantering

Efterlevnadsrisker

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

samt externa och interna regelverk.

BESKRIVNING ANALYS HANTERING

VASENTLIGA FORETAGSOVERGRIPANDE RISKER

OETISKT AGERANDE Oetiskt agerande kan fa stora negativa konsekvenser for « Etiskt rad

—INTERN PART Akademiska Hus, bdde ekonomiska men ocksa i form av « Uppforandekod

Risk for ekonomiska konsekv- skadat fortroende hos dgare, kunder och dvriga intressenter.  « Riktlinje fér affarsetik

enser och skadat fértroende till Stéld, mottagande av mutor eller att utnyttja en leverantérs  « Utbildning pa webben kopplat till den interna

foljd av att medarbetare inte
foljer géllande lagar samt interna
och externa regelverk

beroendestéllning av Akademiska Hus for privat rakning ar
exempel pé oetiskt agerande som inte far forekomma.

Finansiella risker

Finansiella risker dr framférallt de specifika risker som kan hirledas till var finansierings-
verksamhet. Forhallningssitt till finansiella risker samt mandat for hanteringen av dessa
beslutas arligen av styrelsen genom finanspolicy och plan fér hantering av finansiella risker.

BESKRIVNING

ANALYS

utbildningsplattformen

Tydlig information om géllande regelverk vid introduktion
av nya medarbetare

Kontinuerligt arbete med varderingar och foretagskultur
« Visselblasarfunktion

HANTERING

RANTERISK

Risk for att resultatet varierar
till foljd av forandringar

i marknadsrédntor

REFINANSIERINGSRISK

Risk for att det blir svarare eller
mer kostsamt att erhalla finan-
siering exempelvis till féljd av
dndrade forutséttningar pa den
finansiella marknaden

MOTPARTSRISK

Risk for ekonomiska kon-
sekvenser till foljd av att mot-
parten inte fullgér sina atag-
anden

VALUTARISK

Risk att det ekonomiska
resultatet varierar till foljd
av valutakursféréndringar

| egenskap av lantagare kan fluktuationer i marknadsréntan
fa betydande paverkan pa det ekonomiska resultatet.

Den merkostnad som langfristig rantebindning medfér
behéver balanseras mot den ckade osdkerhet som kort-
fristig bindning innebar.

| egenskap av lantagare dr det avgérande att sékerstalla till-
ganglighet i finansieringsmarknaden. | ett ldge dar finansiel-
la marknader befinner sig i obalans och har bristande funk-
tionalitet kan finansiering forsvaras och férdyras avsevért.

Vid beslut om finansiering behéver merkostnaden for
langfristig kapitalbindning balanseras mot den 6kade
osdkerhet som kortfristig bindning innebar.

Akademiska Hus exponering fér motpartsrisk uppstar
vid placering av 6verskottslikviditet samt vid derivat-
transaktioner d& 6ver-/undervarden uppstar.

Akademiska Hus finansiering sker delvis i utlandsk valuta
och da uppstar en exponering for valutarisk.

Kénslighetsanalys, se sidan 68, not 3 pa sidan 79 och not 12 pa sidan 86.

Réanterisken hanteras genom mandat for rdntebindningen

och utgors av tre delar:

- Den langa portféljens andel av total portfélj far
maximalt uppga till 20 procent

- Realrénteportféljens andel av total portfolj far
maximalt uppga till 5 procent

— Grundportféljens genomsnittliga rantebindning ska
ligga inom intervallet 3-6 ar

Refinansieringsrisken hanteras genom mandat for kapi-
talbindning uttryckt som att andelen forfallande lan
inom varje tolvmanadersperiod maximalt far uppga till
40 procent av total portfélj

Kostnadseffektiv och vél avvagd diversifiering av skuld-
portféljen efterstravas

Exponering for motpartsrisk hanteras genom ett limit-
system baserat pa dgarfoérhallanden, rating samt enga-
gemangets I6ptid

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 i utlandsk valuta ska valutarisken elimi-
neras. Valutakurssakring sker med hjalp av valuta-
termins- eller valutardnteswapavtal
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrningsrapport

Denna bolagsstyrningsrapport beskriver struktur och principer for styrning av
Akademiska Hus verksamhet for att uppfylla visionen om att starka Sverige som
kunskapsnation. Med en forankrad strategi och tydlig ansvarsfordelning mellan
olika bolagsorgan styrs verksamheten pa ett effektivt satt mot vara mal.

GRUNDERNA FOR BOLAGSSTYRNING | AKADEMISKA HUS och riktlinjer for foretag med statligt igande 2017, Svensk

Akademiska Hus AB (publ) ér ett fastighetsbolag som &gs kod for bolagsstyrning (Koden) och bolagsordningen. Att f6-
till 100 procent av svenska staten och forvaltas av ndrings- retaget dr heldgt av svenska staten innebir att vissa regler i
departementet pa uppdrag av utbildningsdepartementet Koden inte ir tillimpliga, frimst beroende pa att Koden ér
som dr huvudman. Foretagets bolagsstyrning bedrivs uti- skriven for féretag med spritt igande. De avsteg fran Koden
fran tilliampning av svensk lagstiftning, Statens dgarpolicy som gors beskrivs pa sidan 57.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

Revisions- och

a Bolagsstimma Finansutskott
e Extern revisor Ersdttningsutskott
e Styrelse Investeringsutskott
e VD/Ledning Styrgrupp for intern

styrning och kontroll

Gemenfamma :::tabs- Studentbostader
och stédfunktioner

Foérvaltnings- Projekt-
Enheterna fér campus- och affarsutveckling enheten enheten
*Nord « Mitt «Syd

AKADEMISKA HUS UPPDRAG ENLIGT BOLAGSORDNINGEN

Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att dga, utveckla affarsméssig grund och generera marknadsmaéssig avkastning
och forvalta fastigheter for universitet och hogskolor med genom en hyressittning som beaktar verksamhetens risk.
huvudfokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet samtbe-  Akademiska Hus ska verka for en langsiktigt hallbar utveck-

driva ddrmed férenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa ling av universitets- och hogskoleomraden.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrningsrapport

@ BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar hogsta beslutande organ i Akademiska
Hus. Det 4r pa bolagsstimman aktiedgaren utévar sitt infly-
tande. Vidare ir det stimman som utser styrelse och revisor.
Arsstimma ska enligt statens dgarpolicy d4ga rum fore den 30
april varje ar. Kallelse till arsstimma ska ske tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fére stimman genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt pa bolagets hemsida. Riksdags-
ledamoter och allmédnhet har rétt att delta och ska anmaila sitt
deltagande sasom beskrivs i kallelsen.

Arsstimma 2019

Arsstimma holls den 29 april 2019. Stimman 6ppnades av
styrelsens ordférande Anitra Steen, som ocksa utsags att
leda stimman. Agaren representerades av Christine
Leandersson, niringsdepartementet.

Beslut pa arsstimman 2019

Arsstimman faststillde resultat- och balansrikning for ra-
kenskapsaret 2018 och beviljade styrelsen och vd ansvars-
frihet for aret. Stimman beslutade att godkéinna styrelsens
forslag till vinstdisposition vilket innebar en utdelning pa

1 663 miljoner kronor till dgaren. Ovriga irenden som av-
handlades var beslut om Akademiska Hus ekonomiska mal,
faststdllande av principerna f6r ersdttning och andra an-
stallningsvillkor for ledande befattningshavare, beslut om
arvode till styrelse och utskott samt val av styrelseordf6-
rande och styrelseledaméter samt revisor. Protokoll och 6v-
rigt material relaterat till arsstimman finns pa Akademiska
Hus hemsida akademiskahus.se.

Arsstimma 2020
Nista arsstimma kommer att hallas den 28 april 2020 i
Stockholm.

@ REVISORER

P4 arsstimman 2019 beslutades att vilja Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB (PwC) till revisorer for en ettarsperiod
till och med arsstimman 2020 med Helena Ehrenborg som
huvudansvarig revisor. Revisorerna utfér en 6versiktlig
granskning av delarsrapporten per sista september och revi-
derar ars- och koncernredovisningen. De utfér ocksa for-
valtningsrevision samt en 6versiktlig granskning av hallbar-
hetsredovisningen. Vidare uttalar sig revisorerna om denna
bolagsstyrningsrapport och huruvida Akademiska Hus fol-
jer regeringens Riktlinjer for anstdllningsvillkor for ledande
befattningshavare och lagger fram sina uttalanden for stim-
man. Varje ar stimmer revisorerna av sin revisionsplan och
riskbedomning med revisions- och finansutskottet. Reviso-
rerna deltar vid minst tva utskottsmoten per ar. Vid minst
ett styrelsemoéte per ar triaffar styrelsen revisorerna utan
verkstillande ledningens nérvaro.

Akademiska Hus har ingen internrevisionsfunktion. Istél-
let har ledningen avsatt dedikerade resurser med uppgift att
utveckla och forstirka omradet for intern styrning och kon-
troll inom Akademiska Hus dér revisions- och finansutskott
erhéller 16pande aterrapportering kring arbetet. Det ir sty-
relsens bedomning att det bista séittet for att forbattra in-
tern styrning och kontroll sker genom ett langsiktigt och fo-
kuserat arbete pa omradet. Det dr dirfor styrelsens fortsatta
bedémning att nagot behov inte finns av en internrevisions-
funktion. Beslutet tas arligen upp fér ny prévning.

@ sTYRELSE

Styrelsen ansvarar for foretagets organisation och for for-
valtningen av foretagets angeldgenheter. Det ar styrelsen
som kallar till bolagsstimma. Arbetet utgar fran den av sty-
relsen arligen faststillda arbetsordningen som faststéller

STYRNINGSSTRUKTUR

Uppférandekod
Styrelse / Policyer
"“Vad"
Foretagsledning Riktlinjer
“Hur”

Instuktioner
"Hur”

Enhets- och
avdelningschef

Exempel pa externa
styrande regelverk:
Aktiebolagslagen .

Exempel painterna
styrande regelverk:

Bokforingslagen
Arsredovisningslagen
Statens dgarpolicy och
riktlinjer for féretag med
statligt 4gande 2017

Svensk kod fér bolagsstyrning
IFRS

Kod om gavor, beléningar och
andra férmaner i naringslivet
FN Global Compact

Global Reporting Initiatives
(GRI) riktlinjer Standards
Borsregler
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Arbetsordning for styrelse

och utskott

« Vd-instruktion

« Uppforandekod

« Ansvars- och befogenhets-
férdelning

« Finanspolicy

« Hallbarhetspolicy

« Inkdpspolicy

« Investeringspolicy

» Policy fér behandling av
personuppgifter

o Affarsetisk riktlinje

» Jamstalldhets- och

mangfaldsplan



FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrningsrapport

hur arbetet ska fordelas mellan styrelsens ledamoéter, anta-
let ordinarie styrelseméten, drenden som ska behandlas vid
ordinarie styrelsemoten samt styrelseordférandens ansvar.
Ansvarsférdelningen mellan styrelse och vd regleras genom
en sirskild vd-instruktion. Vidare faststills éiven arligen ar-
betsordningar for styrelsens respektive utskott. Styrelsen
har ocksa beslutat om en instruktion fér den ekonomiska
rapporteringen som reglerar hur den finansiella rapporte-
ringen till styrelsen ska ske.

Nomineringsprocess

Styrelseledamoter i statligt heldgda bolag utses genom en
strukturerad nomineringsprocess med enhetliga och ge-
mensamma principer i enlighet med statens dgarpolicy och
riktlinjer for foretag med statligt 4gande 2017. Dessa princi-
per ersitter Kodens regler for beredning av beslut om nomi-
nering av styrelseledaméter och revisorer. Styrelsenomine-
ringsprocessen koordineras av Avdelningen fér bolag med
statligt 4gande vid Naringsdepartementet. Genom ett enhet-
ligt och strukturerat arbetssitt tillforsakras kvalitet i hela
nomineringsarbetet. Kompetensbehovet analyseras utifran
bolagets verksamhet, situation och framtida utmaningar,
styrelsens sammanséttning samt genomfoérda styrelseutvir-
deringar. Aven #garens forvintan pA mangfald i styrelser
enligt dgarpolicyn beaktas. Nar processen avslutats offent-
liggors gjorda nomineringar i enlighet med Koden.

Styrelsens sammanséttning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Akademiska Hus be-
sta av ligst tre och hogst tio stimmovalda ledaméter utan
suppleanter. Styrelsen bestod fram till arsstimman 2019 av

sju stimmovalda ledaméter. Vid arsstimman den 29 april
2019 beslutades att antalet stimmovalda styrelseledaméter
ska vara sju stycken. I styrelsen ingar, utéver detta, ocksa
tva arbetstagarrepresentanter utsedda av respektive fackfor-
bund. Vid &rsstimman omvaldes sju ledaméter. Arsstimman
konstaterade att styrelsen har relevant kompetens och bak-
grund for bolagets styrning och att styrelsen som helhet har
erfarenhet av for bolaget viktiga omraden sasom bolagsstyr-
ning, foretagsledning, fastighetsbranschen, universitets- och
hogskoleomradet, forindrings- och utvecklingsarbete samt
finansiell kompetens.

Styrelsens arbete under 2019

Styrelsen har i sin arbetsordning faststéllt ordinarie infor-
mations- och beslutstidpunkter under styrelsens arbetsar,
vilka huvudsakligen framgar av styrelsens arscykel, se nedan.
Vid samtliga styrelseméten under aret limnar vd rapport
over visentliga hdndelser i foretaget och ordférande i respek-
tive utskott rapporterar fran de utskottsmoten som har dgt
rum mellan styrelsemétena. Under aret har styrelsen exem-
pelvis haft sarskilt fokus pa fragor som rér innovation, digi-
talisering, risk och intern kontroll, informationssékerhet
samt klimatmalen. Dirut6ver har ett antal investerings-
drenden behandlats. Under 2019 har tio ordinarie styrelse-
moten hallits, varav ett konstituerande méte. For att infor-
mera och uppdatera ledamoterna om verksamheten forlaggs
vissa styrelsemoten till liroséten som dr Akademiska Hus
kunder och kombineras i méjligaste man med méten med
ledningen for dessa. Styrelseledamoternas nirvaro vid métena
framgar av tabellen pa niista sida.

STYRELSENS ARSCYKEL

Kvartal 4

« Delarsrapport Q3

« Investeringsdrenden
« Affarsplan

« Riskplan

Kvartal 3
« Delarsrapport Q2
« Investeringsdrenden

Kvartal 1

« Bokslutskommuniké

« Investeringsdrenden

- Arsredovisning och hallbarhets-
redovisning

« Principer for ersattning och
andra anstallningsvillkor foér
ledande befattningshavare

« Kallelse till arsstdmman

Kvartal 2

« Delarsrapport Q1

« Investeringsdrenden

« Konstituerande méte

« Styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion och dvriga
styrande dokument

» EMTN-prospekt

« Omvaérldsanalys och
strategimote
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Nérvaro/Totalt

Styrelse antal moten
Anitra Steen, ordf. 10/10
Anders Larsson 7/10
Anna Magnusson 9/10
Britta Burreau 10/10
Christer Nerlich 10/10
Ingemar Ziegler 9/10
Peter Gudmundson 10/10
Thomas Jennlinger 10/10
Orjan Wikforss 10/10

Styrelsens utskott

Styrelsen har inréttat tre utskott i syfte att sérskilt bevaka
och bereda styrelsefragor inom utskottens respektive fokus-
omrade. Medlemmarna i utskotten viljs pa det konstitueran-
de styrelsemotet som halls direkt efter arsstaimman. Vid ut-
skottsméten kan representanter fran verksamheten sasom
vd, ekonomi- och finansdirektor, HR-direktor, marknadsom-
radesdirektor och projektdirektor, delta som féredragande.

Revisions- och finansutskottet har som huvudsaklig

uppgift att:

- stodja och f6lja finansieringsverksamheten.

- bereda drenden som ska beslutas i styrelsen,
déribland finanspolicy och riskplan.

- overvaka och kvalitetssikra foretagets finansiella
rapportering.

- med avseende pa den finansiella rapporteringen éverva-
ka effektiviteten i foretagets interna kontroll och risk-
hantering.

- l6pande tréffa bolagets revisorer for att informera sig
om revisionens omfattning, inriktning och resultat.

- halla sig informerade om revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

- faststilla riktlinjer for andra tjénster dn revision som
far upphandlas av bolagets revisorer.

- bereda styrelsens forslag till bolagsstimmans beslut
om revisorsval.

Under 2019 har intern styrning och kontroll fortsatt varit i
fokus dar utskottet sarskilt f6ljt utvecklingen av riskhante-
ringsprocessen. Vidare har utskottet fort diskussioner om
relevanta redovisningsregelverk. Styrelseledamdternas nér-
varo vid moétena framgar av tabellen nedan.

Né&rvaro/Totalt

Revisions- och finansutskott antal moten
Christer Nerlich, ordf. 717
Britta Burreau 7/7
Peter Gudmundson 7/7

Ersédttningsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

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

- ta fram forslag till riktlinjer for ersdttning och andra
anstédllningsvillkor for vd och 6vriga ledande
befattningshavare.

- folja och utvirdera tillaimpningen av riktlinjer for
ersidttningar till ledande befattningshavare infoér
arsstimmans beslut.

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

- foresla styrelsen lampliga anstidllningsavtalsmallar
for ledande befattningshavare.

Under 2019 har erséittningsutskottet dven fo6ljt upp utférda
HR-aktiviteter. Styrelseledamé&ternas nirvaro vid métena
framgar av tabellen nedan.

Nérvaro/Totalt

Ersattningsutskott antal moten
Anitra Steen, ordf. 3/3
Anna Magnusson 3/3
Ingemar Ziegler 3/3

Investeringsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

- bereda och analysera forslag till storre investeringar.

- bevaka och analysera bolagets rapportering av storre
pagéende projekt.

- bista féretagsledningen vid framtagande av en
investeringsstrategi.

Under 2019 har utskottet fortsatt arbetet med att utveckla
och forbittra investeringsprocessen. Styrelseledamoternas
néirvaro vid motena framgar av tabellen nedan.

Né&rvaro/Totalt

Investeringsutskott antal moten
Anitra Steen, ordf. 8/8
Ingemar Ziegler 8/8
Orjan Wikforss 8/8

Utvardering av styrelsearbetet och vd:s arbete

Styrelsen genomfor arligen en utvirdering av styrelsens och
den verkstillande direktorens arbete. Utvirderingen sker
antingen internt eller externt med syfte att utveckla styrel-
sens arbetsformer och effektivitet. Utviarderingens resultat
presenteras savil till styrelseordférande som till styrelsen
som helhet. Agaren i form av Regeringskansliet informeras
dven om utvirderingens resultat. I Regeringskansliets arbete
med styrelsenomineringsprocessen gors dessutom en l6pande
utvirdering av samtliga statligt dgda foretags styrelser, vilket
innefattar deras arbete, sammanséttning och kompetens.
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e BOLAGETS ORGANISATION

Verkstéllande direktér och foretagsledning

Vd eller vice vd i vd:s stiille, ansvarar for den 16pande forvalt-
ningen i enlighet med tillampliga lagar och regler och i enlig-
het med den av styrelsen beslutade vd-instruktionen. Fore-
tagsledningen bestar av elva medlemmar inklusive vd.
Foretagsledningen ir ett informations- och beslutsforum for
bolagsgemensamma och strategiska fragor och utgor ofta styr-
grupp for strategiskt viktiga projekt. I féretagsledningen in-
gar, utéver vd, ekonomi- och finansdirektor, projektdirektor,
tre marknadsomradesdirektorer, forvaltningsdirektor, kom-
munikationsdirektor, direktdr innovation och hallbar utveck-
ling, HR-direktor samt chefsjurist, som samtliga rapporterar
direkt till vd. Bolagets chefsjurist idr sekreterare i foretagsled-
ningen. Foretagsledningen har en jimn fordelning mellan an-
talet kvinnor och mén.

Verksamhetsenheter

Bolagets huvudprocesser bedrivs inom fyra verksamhetsen-
heter. Forvaltningsenheten ansvarar for forvaltningsleve-
ransen med fokus pa kundnytta, sikerstilla hallbar och
effektiv drift samt driva energieffektiviseringar och digitali-
sering av fastighetsforvaltningen. Projektenheten ansvarar
for en effektiv projektleverans med fokus pa kundnytta,
sikerstédlla hog bestédllar- och projektledarkompetens samt
skapa forutsittningar fér effektiv och héallbar férvaltning.
Enheten Campus och Affarsutveckling bedrivs uppdelat pa
tre geografiska omraden, Nord, Mitt och Syd. Enhetens
huvudsakliga ansvarsomraden &r strategiska kundrelatio-
ner, utveckling av framtidens kunskaps- och ldrandemiljéer,
strategisk campus- och fastighetsutveckling samt 6vergri-
pande ansvar for investeringar. Studentbostéder, som under
2018 blev en fristdende enhet, ansvarar fér arbetet med att
utveckla campusnira student- och forskarbostidder. Organi-
sationen sétter forvaltningsaffiaren i fokus, ger forutsatt-
ning att realisera vara strategiska mal samt mojliggor att
snabbare och mer effektivt anpassa bolaget till forindringar
i omvéarlden.

Gemensamma stabs- och stédfunktioner

Till st6d for ledning och verksamhet i det 16pande arbetet
finns ett antal stabs- och stodfunktioner med olika specialist-
kompetens. HR inkluderat gemensam service, innovation
och hallbar utveckling, kommunikation samt juridik inklu-
derat inkop sorterar organisatoriskt under vd. Ekonomi, fi-
nans, IT, analys och virdering, riskkontroll, controlling och
risk management 4r understéllda ekonomi- och finansdirektor
som i sin tur sorterar under vd.

Styrgrupp for intern styrning och kontroll

Under 2019 har en styrgrupp for intern styrning och kon-
troll inréttats. Styrgruppen utgor ett stéd for vd for att ut-
veckla arbetet med styrning, riskhantering och intern kon-
troll. Gruppen bestar av vd, ekonomi och finansdirektor,
chefsjurist samt processutvecklare for intern styrning och
kontroll. Utvecklingen sker i ndra samarbete med revisions-
och finansutskott.

HALLBAR STYRNING AV AKADEMISKA HUS

Styrelsen dr ansvarig for att, baserat pa dgarens anvisningar,
faststilla strategi och mal fér bolagets verksamhet. Som st6d
finns en genomarbetad struktur for hur styrning av Akade-
miska Hus ska ske dir hallbarhet ingar som en central del.

Strategi- och verksamhetsplaneringsprocessen genom-
fors arligen och startar med att styrelsen och féretagsled-
ningen har gemensamma strategidagar. I faststélld strategi
har hallbarhetsperspektivet fullt ut integrerats i en héallbar
malsittning. I detta ingar de globala malen for hallbar ut-
veckling i linje med &garens forvintan. Utover strategin har
ocksa separata klimatmal definierats.

Med faststélld strategi som bas uppréttas affarsplanen
med tillhérande styrkort. Den bolagsévergripande affirs-
planen baseras pa verksamhetsplaner och budget for verk-
samhetsenheter samt gemensamma stabs- och stédfunktio-
ner. I plan och styrkort konkretiseras aktiviteter som ska
genomfoéras for att uppna bade strategiska mal och klimat-
mal samt nyckeltal fér att kunna méta och f6lja upp.

STRATEGI- OCH VERKSAMHETSPLANERING

Akademiska Hus Strategi och Affirsplan Verksamhetsplan Uppdragsdialog
uppdrag overgripande mal och styrkort och styrkort Medarbetarniva
Agarniva Bolagsniva Bolagsniva Enhets-, stabs-

(faststélls av (faststalls och stédniva
styrelsen) av styrelsen)
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Uppf6ljning av upprittad affirsplan gors lopande via vd:s
kvartalsrapportering till styrelsen. Vidare halls kvartalsvisa
avstimningar pa enhetsniva med ansvariga for respektive
verksamhetsenhet och gemensamma stabs- och stédfunktio-
ner. Respektive medarbetares mojlighet att bade bidra och pa-
verka arbetet for att uppfylla de gemensamma malen tydlig-
gors via uppdragsdialogen, vilket 4r en utvecklad form av
medarbetarsamtal.

Styrelsen dr dven ytterst ansvarig for att foretaget drivs i
enlighet med lagar och regler samt de riktlinjer som dgaren
ldmnat. Som en del i det arbetet faststéller styrelsen arligen
relevanta policyer och styrande dokument (se bild pa styr-
ningsstruktur pa sidan 52). Strategi- och verksamhetsplane-
ringsprocessen utgor tillsammans med de faststéllda styran-
de dokumenten grund for den 6vergripande styrningen av
foretaget.

UPPFORANDEKOD, ETISKT RAD

OCH VISSELBLASARFUNKTION

Akademiska Hus har en uppférandekod som 6versiktligt be-
skriver hur medarbetare ska agera affiarsetiskt. En grund-
laggande forutsédttning dr att agera i forenlighet med FN
Global Compacts principer, Agenda 2030, FN:s vigledande
principer for féretag och ménskliga rattigheter, ILO:s kidrn-
konventioner och OECD:s riktlinjer for multinationella fore-
tag. For foretagets medarbetare finns ocksa en affirsetisk
riktlinje som utgar fran reglerna i Kod om gavor, beléningar
och andra formaner i ndringslivet. Denna ger vigledning for
hur medarbetare ska agera samt ger guidning i potentiellt
svara situationer. Ett etiskt rad fungerar som stod fér med-
arbetarna dit fragor eller misstéinkta avsteg fran etiska rikt-
linjer eller andra oegentligheter kan anmalas.

I alla upphandlingar bifogas en uppférandekod for leve-
rantdrer som varje anbudsgivare ska ta del av, acceptera samt
tillse att denna dven f6ljs av eventuella underleverantdrer.

Akademiska Hus har &ven inrittat ett fristdende system for
visselblasning, dit medarbetare inom Akademiska Hus och ex-
terna aktorer anonymt kan anmaéla misstinkta oegentligheter.
Under 2019 har inga rapporter inkommit till bolaget om kor-
ruption som lett till polisanmélan vare sig via etiska radet,
visselblasningsfunktionen eller direkt fran medarbetare.

ERSATTNINGAR

Principer for ersdttningar och andra anstéillningsvillkor till
personer i ledande befattning har beslutats av stimman.
Principerna ar forenliga med statens "Riktlinjer for anstall-
ningsvillkor for ledande befattningshavare i foretag med
statligt 4gande”.

Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstim-
mans beslut. Styrelseledamoter som dr anstédllda inom Aka-
demiska Hus eller anstéllda i Regeringskansliet uppbér inte
nagot arvode for detta uppdrag. Se tabellen pa sidan 83 for
information om ersittningar.

Ersittning till verkstédllande direktor och andra ledande
befattningshavare utgors av grundlén samt pension. Ersatt-
ning till verkstillande direktor beslutas av styrelsen efter
rekommendation fran ersédttningsutskottet. Ersdttningar
till andra ledande befattningshavare har beslutats av vd ef-
ter samrad med ersittningsutskottet. Ersittningen utgors
av grundlon och avgiftsbestimd pension baserad pa
ITP-premie enligt kollektivavtal. Nagon rorlig eller bonus-
baserad ersittning utgar ej. Jimfoérande loneundersokning-
ar gors med andra fastighetsbolag. Riktlinjer for ersiattning-
ar till styrelsen och ledande befattningshavare for 2020
kommer att anpassas efter den uppdatering av svensk kod
for bolagsstyrning som giller fran 1 januari 2020.

For utforlig beskrivning av ersdttningar, pensioner, uppsig-
ningstider och avgangsvederlag samt erséittningar till revisorer,
se forvaltningsberittelsen sidan 60 och noterna 10 och 11.

INTERN KONTROLL AVSEENDE
FINANSIELL RAPPORTERING

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for 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 dr ddrmed begrinsad till intern kontroll av-
seende den finansiella rapporteringen, vilket syftar till att
ge en rimlig sdkerhet avseende tillforlitligheten i den exter-
na finansiella rapporteringen i form av delarsrapporter och
arsredovisning. Den interna kontrollen inom Akademiska
Hus tar utgangspunkt i COSO Framework for Internal Con-
trol som utgor ett etablerat ramverk.

Under 2019 har &ven en intern genomlysning genomforts
i syfte att skapa en bild av nuléget, bade avseende vad som
fungerar vil och vad som kan forstirkas, diar revisions- och
finansutskott tagit del av resultatet.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon i
organisation, beslutsvigar samt ansvar och roller. Styrelsen
faststéller arligen ett antal styrande dokument sasom arbets-
ordningar for styrelsen och dess utskott, vd-instruktion, an-
svars- och befogenhetsfordelning, instruktion for ekonomisk
rapportering, plan for hantering av finansiella risker samt po-
licys. Kontrollmiljén omfattar ocksa den kultur och de virde-
ringar som styrelse och foretagsledning kommunicerar och
verkar utifran vilket bland annat férmedlas genom den uppfo-
randekod som arligen faststills av styrelsen.

Styrelsens ansvar och dess utskotts inbordes arbetsfordel-
ning framgar av styrelsens arbetsordning. Styrelsen har inrit-
tat ett revisions- och finansutskott som bland annat bereder
styrelsens arbete med kvalitetssékring av bolagets finansiella
rapportering. Ekonomi- och finansdirektoren ansvarar for att
det finns interna redovisningsriktlinjer och riktlinjer fér den fi-
nansiella rapporteringen och att de dr utformade i enlighet med
gillande lagkrav, noteringskrav och redovisningsstandarder.
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Riskbedémning

Det finns inom Akademiska Hus en etablerad process for att
identifiera, utviardera och hantera risker dar varje risk har
en riskégare. Riskhantering utgor en integrerad del av verk-
samhetsstyrningen dir riskanalyser genomférs pa bade fo-
retagsévergripande niva och enhetsniva. De visentliga ris-
ker som identifieras dokumenteras tillsammans med
atgirder i affirs- och verksamhetsplaner fér att mojliggora
uppféljning. For utforligare beskrivning, se riskavsnittet i
arsredovisningen pa sidorna 47-50.

Riskbedomning for att identifiera och utvirdera de pro-
cesser dir det foreligger storst risk for fel som kan fa en vi-
sentlig paverkan pa den finansiella rapporteringen sker 16-
pande. Risker kopplade till den finansiella rapporteringen
diskuteras regelbundet med bolagets externa revisorer som
ocksa arligen presenterar sin riskbedémning for revisions-
och finansutskott samt styrelse.

Kontrollaktiviteter

Bolagets interna processer och rutiner ger gott stod for 16-
pande hantering av risker. Kontrollaktiviteter i syfte att
forebygga, upptiacka och hantera risker for att visentliga fel
uppstar i den finansiella rapporteringen bestar av savil
overgripande som detaljerade kontroller. Kontrollaktiviteter
sker pa flera olika nivaer i foretaget och utgors till exempel
av godkidnnande av transaktioner, attest av leverantorsfak-
turor och utbetalningar, kontoavstimningar och analytisk
uppfoljning av resultatet.

I IT-system som anvinds for den finansiella rapporte-
ringen finns inbyggda automatiska kontroller for att sikra
en tillforlitlig finansiell rapportering. Dessutom finns pro-
cesser och kontroller avseende den generella IT-miljon kring
exempelvis systembehorighet, systemuppdateringar och ru-
tiner for sikerhetskopiering. I takt med att den digitala
transformationen genomfors blir fungerande IT-processer
och informationssikerhet allt viktigare.

Akademiska Hus arbetar 16pande med att forbattra pro-
cesser kopplade till finansiell rapportering. Som en del i att
utveckla och forstirka intern kontroll pagar arbete med att
dokumentera och formalisera kontroller inom processer
som baserat pa riskanalys bedomts visentliga fér finansiell
rapportering.

Information och kommunikation

Styrande dokument i form av policyer och riktlinjer finns
tillgdngliga fér samtliga medarbetare pa foretagets intranit.
Interna informationskanaler i 6vrigt bestar bland annat av
information fran regelbundna moéten i foretagsledningen,
ledarforum som halls fyra ganger om aret, lokala informa-
tionsmoten for alla medarbetare och méten i olika forum
for berorda specialistfunktioner.

Revisions- och finansutskott samt styrelsen erhaller fi-
nansiell information av féretagsledningen vid varje bokslut-
stillfdlle. Vidare erhaller revisions- och finansutskott 16pan-
de aterkoppling kring de initiativ som bedrivs i syfte att
l6pande forstdrka och utveckla intern styrning och kontroll
inom Akademiska Hus som helhet. Revisions- och finans-
utskottet ges dven regelbunden aterkoppling fran de externa
revisorerna och halls dirigenom uppdaterat pa aktuella
iakttagelser avseende intern kontroll.

Extern rapportering sker i enlighet med riktlinjerna i sta-
tens dgarpolicy. Finansiell information i form av arsredovis-
ning och bokslutskommuniké finns tillginglig pa Akademiska
Hus hemsida akademiskahus.se.

Uppf6ljning och utvardering

Uppfoljning och utvirdering av att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen ir indamalsenlig
och effektiv sker 16pande av styrelse, vd, foretagsledning
och inom ekonomi- och finansavdelningarna. I dessa fangas
forbattrings- och utvecklingsmajligheter upp.

Vid varje bokslutstillfdlle har vd och ekonomi- och finans-
direktor genomgang med ansvarig for respektive verksamhets-
enhet for att folja upp och diskutera resultat och viktiga afférs-
relaterade fragestdllningar. Stabs- och stddfunktionernas
ekonomiska utfall f6ljs ocksa upp.

Kvartalsvis erhaller styrelsen ekonomisk information och
analys samt en avrapportering fran senaste méte i de olika
utskotten. Revisions- och finansutskottet har ett sarskilt
ansvar for att félja upp revisionsfragor och stérre principiella
fragor med avseende pa den finansiella rapporteringen dir
fragor rorande fastighetsvirdering och skuldportfélj ar sirskilt
visentliga.

Vidare utvirderar bolagets externa revisorer den interna
kontrollen som del av den arliga revisionen varefter rekom-
mendationer laimnas. Akademiska Hus inkluderar dessa re-
kommendationer i det 16pande arbetet med att utveckla och
forstarka intern kontroll. Vidare utférs, vid behov, separata
utvirderingar av sirskilda fokusomraden vilket har skett
under 2019.

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 4gande. | dessa
ar valberedningen i férsta hand ett organ for aktiedgare att
bereda beslut i tillsattningsfragor. For de statliga bolagen
ersédtts reglerna om valberedning av principerna om en
strukturerad nomineringsprocess enligt statens dgarpolicy.

Redovisning av styrelse ledaméters

oberoende (Kodregel 4.5)

Kodregeln ar till for att skydda minoritetsédgare i aktiebolag,
vilket inte ar applicerbart pa statligt heldgda bolag.
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Styrelse

ANITRA STEEN

Styrelseordférande sedan 2016. Ordf6érande ersatt-
ningsutskottet och investeringsutskottet.

Fodd: 1949

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande AFA Forsékring

och Teracom Group AB. Styrelseledamot Attendo AB,

Oral Care AB, Baven AB och Pressens Opinions-
namnd.

Tidigare befattningar: Departementsrad finansde-
partementet, statssekreterare utbildningsdeparte-
mentet och finansdepartementet, generaldirektor
Verket for hogskoleservice och Riksskatteverket
samt vd Systembolaget AB. Styrelseordférande
Stockholms universitet samt styrelseledamot SAS,
Sédersjukhuset, Lantmannen, PostNord m. fl.
Utbildning: Fil. Kand.

ANNA MAGNUSSON

Ledamot invald 2018.

F6dd: 1977

Befattning: Departementsrad narings-
departementet, chef avdelningen for bolag
med statligt dgande.

Tidigare befattningar: Departementsrad
finansdepartementet, amnessakkunnig
finansdepartementet och bolagsjurist Sveaskog
Forvaltnings AB.

Utbildning: Jur. Kand.

INGEMAR ZIEGLER

Ledamot sedan 2007.

Fodd: 1947

Befattning: Vd IZAB.

Tidigare befattningar: Vd AB Storstockholms
Lokaltrafik, Locum AB, Digsférvaltning, Stockholms
Mark och Lokaliseringsbolag.

Finanssekreterare Stockholms stad.

Utbildning: Fil. Kand.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrningsrapport

BRITTA BURREAU

Ledamot sedan 2014.

Fodd: 1964

Befattning: Vd for KPA AB och KPA Pensions-
forsékring AB.

Ovriga uppdrag: Ordférande Scouterna.

Ledamot i Folksams koncernledning. Styrelseord-
forande i KPA Pensionsservice AB.

Tidigare befattningar: Vd Nordea Liv och Senior
Manager pa Accenture. Styrelseledamot inom
Nordea Liv koncernen och styrelsemedlem Svensk
Forsédkring.

Utbildning: Civilingenjor och Executive MBA-Finance.

CHRISTER NERLICH

Ledamot invald 2017.

Ordférande revisions- och finansutskottet.
Fodd: 1961

Befattning: Chef Ekonomi och

finans Vasakronan.

Tidigare befattningar: Chef Ekonomi och
finans AP Fastigheter samt Corporate
finance NewSec.

Utbildning: Civilekonom.

THOMAS JENNLINGER

Arbetstagarledamot (Ledarna) sedan 2008.
Fodd: 1956

Befattning: Teknisk forvaltare Akademiska Hus.
Utbildning: Teknisk forvaltare.

PETER GUDMUNDSON

Ledamot invald 2017.

F6dd: 1955

Befattning: Professor, KTH.

Ovriga uppdrag: Ledamot IVA.

Tidigare befattningar: Rektor KTH, prodekanus KTH,
prefekt KTH, vd SICOMP, konsult Tre Konsulter AB
och forskare Brown Boveri Research Centre i
Schweiz.

Utbildning: Tekn. Dr. och civilingenjor.

ORJAN WIKFORSS

Ledamot invald 2017.

F6dd: 1950

Befattning: Vd i Arkitekturanalys AB.
Ovriga uppdrag: Vice ordférande i styrelsen
fér Kungliga Operan, styrelseledamot i
Tengbomgruppen AB och ledamot IVA.
Tidigare befattningar: Professor i projekt-
kommunikation, KTH. Vd i FFNS Arkitekter
och Wikforss Arkitektkontor.

Utbildning: Arkitekt, tekn. dr. och professor.

ANDERS LARSSON
Arbetstagarledamot (SEKO) sedan 2009.
Fodd: 1963

Befattning: Driftingenjor Akademiska Hus.
Utbildning: Driftteknikerlinjen.

REVISORER

Helena Ehrenborg, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (PwC). Huvudansvarig revisor sedan 2018.
Auktoriserad revisor. Fodd: 1965 Utbildning: Civilekonom. Ovriga revisionsuppdrag, ett urval: Vasakronan AB,
Jernhusen AB, HSB Riksférbund, Pandox AB och Atrium Ljungberg.
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Foretagsledning

KERSTIN LINDBERG GORANSSON

Vd. Anstalld 2011,

Fodd: 1956

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Sveaskog, Hemnet
Group AB och vice ordférande Win Win Gothenburg.
Sustainability Award.

Tidigare befattningar: Flygplatsdirektor

Stockholm Arlanda Airport, ekonomi- och
finansdirektér samt vice vd Scandic-koncernen.
Utbildning: Civilekonom.

—

PETER BOHMAN

Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2013.

Fodd: 1972

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Lulea Science
Park, SLU Holding och Realus AB.

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

Utbildning: Civilekonom.

HAYAR GOHARY

Projektdirektér. Anstalld 2007.

F6dd: 1975

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande Hall nollan.
Tidigare befattningar: Projektledare Vallentuna
kommun. Projektledare Akademiska Hus.
Utbildning: Civilingenjor.

CAROLIN ABERG SJOQVIST
Chefsjurist. Anstalld 2004.

F6dd: 1968

Tidigare befattningar: Advokat, advokatfirman
Glimstedt och Hovrattssaccessor, Hovratten
for Véastra Sverige.

Utbildning: Jur.kand.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrningsrapport

CATARINA FRITZ

Ekonomi- och Finansdirektor samt vice vd.
Anstélld 2016.

F6dd: 1963

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Green Cargo.
Tidigare befattningar: Ekonomidirektor Keolis
Sverige, Frosunda LSS, Addici, Aditro Group och
Stockholmsbérsen. Ekonomichef Investor.
Utbildning: Civilekonom.

ASA HENNINGE

Marknadsomradesdirektor. Anstalld 2019.

Fédd: 1971

Tidigare befattningar: Vd Wastbygg Projektutveck-
ling, analyschef Svefa, projektledare Skanska Nya
Hem och marknadsansvarig Lundbergs.
Utbildning: Civilingenjor.

MAGNUS HUSS

Marknadsomréadesdirektor. Anstalld 1993.

Fédd: 1967

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Byggherrarna.
Tidigare befattningar: Projektchef, fastighetschef
och forvaltare Akademiska Hus Stockholm. Ingenjor
och drifttekniker Byggnadsstyrelsen.

Utbildning: Gymnasieingenjor.

el

o

CECILIA WIDE

Kommunikationsdirektér. Anstalld 2012.
Fodd: 1969

Tidigare befattningar: Kommunikationschef
SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut AB.
Utbildning: Fil. Kand.

-, o
JONAS BJUGGREN
Forvaltningsdirektor. Anstalld 2017.
Fodd: 1974
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Kungsleden AB.
Tidigare befattningar: Regionchef Vasakronan,
marknadsomréadeschef och affarsenhetschef pa AP
fastigheter samt projektledare pa Skanska och Sweco.
Utbildning: Civilingenjor.

ULF DAVERSJO

Direktor Innovation och héllbar utveckling.

Anstalld 2014.

Fodd: 1979

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Accessy AB.
Tidigare befattningar: Inkopsdirektér Akademiska
Hus, Managementkonsult Capgemini Consulting och
Global Purchaser Arla Foods.

Utbildning: Civilekonom.

-

MARIE HALLANDER LARSSON

HR-direktor. Anstalld 2017.

Fodd: 1961

Ovriga uppdrag: Brunmala Hastklinik AB

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

Utbildning: Fil.Kand.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovrig information

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer for ersattning till styrelsen och ledande
befattningshavare

Akademiska Hus foljer 4garens riktlinjer for anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare. Erséttning till verk-
stidllande direktor och andra ledande befattningshavare ut-
gors av grundlon samt pension. Pensionskostnaden avser den
kostnad som paverkat arets resultat. Ersédttning till verkstal-
lande direktoren beslutas av styrelsen efter reckommendation
fran ersittningsutskottet. Erséittningar till andra ledande
befattningshavare beslutas av verkstillande direktéren i mo-
derforetaget efter samrad med ersittningsutskottet. Ersétt-
ningen utgors av grundlon och avgiftsbestimd pension baserad
pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Riktlinjer for ersattningar
till styrelsen och ledande befattningshavare fér 2020 kommer
att anpassas efter den uppdatering av svensk kod for bolags-
styrning som géller fran 1 januari 2020.

Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstim-
mans beslut. Styrelseledaméter som dr anstillda inom
Akademiska Hus-koncernen eller anstéllda i Regerings-
kansliet uppbdir ej nagot arvode for detta uppdrag.

Ersattning for arbetet i utskotten faststilldes vid ars-
stimman 2019.

PENSIONER

Akademiska Hus har for verkstéllande direktoren Kerstin
Lindberg Goransson tecknat individuell tjinstepensionslos-
ning dir den avtalade pensionséaldern dr 65 ar. For Kerstin
Lindberg Goransson avsitter Akademiska Hus 30 procent av
den fasta manadslonen till tjinstepensionsforsikring enligt
sarskilt avtal som upprittats med pensionsbolag. I pensions-
paketet ingar sjuk- och fértidspension och alderspension
samt som valfri del efterlevandepension och/eller aterbetal-
ningsskydd. Ovriga ledande befattningshavare har liknande
avgiftsbestimda avtal om avsittning pA maximalt 30 procent
av 16nen, eller sa kallade “10-taggarlosningar” med frilagd
premie som ir kostnadsneutrala mot kollektivavtalad tradi-
tionell ITP.

Uppségningstider och avgangsvederlag

Med verkstéllande direktoren, Kerstin Lindberg Goransson,
har avtal triffats om en 6msesidig uppsigningstid om sex
maéanader. Vid uppséigning fran foretagets sida utgar avgangs-
ersittning ytterligare 18 manader. Avgangsersittningen ska
anses inkludera erséttning for semester och pensionsférma-
ner. Avgangsersittningen reduceras med sadana inkomster
som Kerstin Lindberg Goransson férvérvar i annan anstéill-
ning eller genom annan verksamhet.

Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen har
avtalad 6msesidig uppsigningstid pa sex manader. Vid upp-
sidgning fran foretagets sida utgar avgangsersiattning med
ytterligare 12 manader. Utgaende 16n eller erséittning for
utfort arbete under tid som avgangsersittning erhalls ska
avriknas krona for krona. Ovriga uppgifter om léner och
ersittningar framgar av not 10 pa sidorna 82-83.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT

Ett antal anldggningar inom koncernen kriver tillstand eller
ska anmiilas till tillsynsmyndighet for att fa anviindas.
Anmilningar ir gjorda och tillstand, dir sa erfordras, ar
sokta och erhallna hos vederborliga myndigheter. Anligg-
ningarna som avses ir en tillstandspliktig anldggning for
forskning i férbrdnningsteknik, samt ett antal anméilnings-
pliktiga anldggningar avseende energiproduktion och avlopp.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Akademiska Hus valt att
uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en av-
skild rapport. Omfattning av hallbarhetsrapporten, som
dven avser Akademiska Hus hallbarhetsredovisning, anges
pasidan 111.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

I slutet av januari tog spridningen av Covid-19 fart globalt.
Med anledning av detta har bolagets krisgrupp aktiverats.
Planering och uppféljning sker kontinuerligt for att kunna
parera det som sker. I dagsldget 4r beddmningen att den eko-
nomiska paverkan pa bolaget av Covid-19 dr begrinsad givet
bolagets verksamhet.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportfolj med beslutade och
planerade investeringar om 13,4 miljarder kronor. Fastig-
hetsportfoljen forvintas 6ka med cirka 7,5 miljarder kronor
under de nirmaste tre aren. Driftoverskottet kommer att
Oka i takt med att nya fastigheter driftsétts och vart effekti-
viseringsarbete fortskrider samtidigt som vi drar nytta av
vara stordriftsfordelar. Ett gott kassafléde begrinsar vart
nyfinansieringsbehov till drygt 2,5 miljarder den komman-
de trearsperioden. Avkastningen pa savil eget som operativt
kapital prognosticeras utan framtida vardeférandringar och
forvintas dirmed oka under perioden, i takt med att vara
stora pagdende projekt bérjar ge avkastning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forslag till vinstdisposition

Enligt d4garens ekonomiska mal fé6r Akademiska Hus, vilka
faststilldes pa arsstimman den 29 april 2019, ska utdelning-
en uppga till mellan 40 och 70 procent av arets resultat efter
skatt efter aterliggning av virdeférandringar och dértill
horande uppskjuten skatt. Beslut om utdelning ska beakta
bolagets verksamhet och mal for kapitalstruktur. De 6vriga
ekonomiska malen &r att avkastningen pé operativt kapital
ska uppga till minst 6,0 procent 6ver en konjunkturcykel
och att koncernens soliditet ska uppga till 35 till 45 procent.
Avkastningen pa operativt kapital f6r 2019 uppgick till 10,3
procent. Vid utgangen av 2019 uppgick soliditeten till 45,7
procent i koncernen och till 18,5 procent i moderforetaget.
Efter den foreslagna utdelningen blir soliditeten 44,7 procent
i koncernen och 15,7 procent i moderforetaget.

Till arsstimmans forfogande star:
Balanserad vinst 744 112 503 kronor
1977 916 813 kronor

2722 029 316 kronor

Arets vinst
Summa

Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras sa att
1905 000 000 kronor utdelas till aktieigaren och att
817 029 316 kronor balanseras i ny rikning. Betriffande
resultat och stédllning i 6vrigt hinvisas till efterf6ljande
finansiella rapporter. Arsstimma kommer att hallas den
28 april 2020 i Stockholm.

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4§
AKTIEBOLAGSLAGEN

Styrelsen bedomer att bolagets likviditet kan uppratthallas
pa en betryggande niva. Med beaktande av relationen
mellan bolagets tillgangar, skulder och eget kapital samt
med hinsyn till resultatprognoser och investeringsbehov
per denna dag anser vi sdledes att den féreslagna utdelningen
ir forsvarlig med hiansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna
kapitalet. Den foreslagna utdelningen ir dven férsvarlig med
hinsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och
stidllning i 6vrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgéra
sina kort och langfristiga forpliktelser eller genomfora nod-
vindiga investeringar. Styrelsens uppfattning ar vidare att
bolagets ekonomiska stéllning med beaktande av den fore-
slagna utdelningen &r betryggande for fordringsdgarna.
Styrelsen kan inte heller finna andra omsténdigheter som
foranleder att utdelningen inte bor ske enligt styrelsens
forslag. Den foreslagna viardeoverféringen kan darmed for-
svaras med hénsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Utfall Vérdeférandringar Utdelningsgrundande
UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR koncernresultat i koncernen resultat
Intakter fran fastighetsférvaltningen 6217 6217
Kostnader fran fastighetsférvaltningen -2096 -2 096
DRIFTOVERSKOTT 4121 4121
Centrala administrationskostnader -70 -70
Rénteintédkter 43 43
Réntekostnader -420 -420
Tomtréattsavgalder -84 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3589 3589
Vérdeférandringar fastigheter 3872 -3864 8
Vérdeférandringar finansiella instrument -503 165 -338
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 6957 -3699 3259
Skatt/aktuell skatt -1300 762 -538
RESULTAT EFTER SKATT 5658 -2937 2721
Utdelning 70% av utdelningsgrundande resultat 1905

Utdelningen enligt &rsstdmmans beslut den 29 april 2019 uppgick till 1 663 Mkr.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrikningar

Koncernen Moderféretaget
Belopp i Tkr Not 2019 2018 2019 2018
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintakter 4 6050479 5927669 6050479 5927669
Ovriga férvaltningsintakter 5 166 368 189034 262112 190458
Summa intakter fran fastighetsférvaltningen 6216 847 6116 703 6321591 6118127
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnader -891 203 -893634 -886 942 -890451
Underhallskostnader -618912 -676 387 -618912 -676 387
Fastighetsadministration -429968 -372 395 -409 802 -364 869
Tomtrattsavgald 6 — -84 382 -84128 -84 382
Ovriga férvaltningskostnader 6 -155 857 -151754 -155 842 -165575
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen 7,8 -2 095939 -2178553 -2 155626 -2181664
DRIFTOVERSKOTT 4120908 3938151 4156 966 3936464
Centrala administrationskostnader 7 -70 466 -78 069 -70 466 -78 069
Utdelning fran andelar i dotterbolag — — 818500 —
Ranteintakter 9 43361 32057 43361 32057
Rantekostnader 9 -420 357 -299929 -505611 -391861
Tomtrattsavgéld 9 -84 128 — — —
Av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 8 — — -1580198 -1315493
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 10, 11, 30 3589317 3592206 2862551 2183097
Vérdeférandringar fastigheter 12 3871504 2585030 — —
Vérdeférandringar finansiella instrument 9 -503 467 -359632 -503 467 -359632
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 6957 354 5817604 2359084 1823465
Bokslutsdispositioner 14 — — -36 706 -137 557
RESULTAT FORE SKATT 15 6957 354 5817604 2322378 1685908
Skatt 16 -1299502 -503 659 -344 461 -191615
ARETS RESULTAT 17 5657 852 5313945 1977917 1494292
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 5657 852 5313945 — —
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport dver resultat och dvrigt totalresultat

Koncernen Moderféretaget
Belopp i Tkr Not 2019 2018 2019 2018
ARETS RESULTAT 5657852 5313945 1977917 1494292
POSTER SOM HAR OMFORTS ELLER KAN OMFORAS
TILL ARETS RESULTAT
Resultat fran kassaflédessakringar — — — —
Skatt hanforlig till kassaflodessékringar — — — —
Kassaflodessakringar, netto efter skatt
upplésta mot resultatrakningen 28 — -6814 — -6814
POSTER SOM INTE KAN OMFORAS TILL ARETS RESULTAT
Omvardering av forméansbestdamda pensioner 30 -84 178 -39772 — —
Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 16 17 341 8193 — —
Summa Ovrigt totalresultat -66 837 -38393 0 -6814
ARETS TOTALRESULTAT 5591015 5275552 1977917 1487478
Varav hdnforligt till moderforetagets aktiedgare 5591015 5275552 — —
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FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentar till koncernens resultat

HELARET 2019
Arets resultat fore virdeforiandringar och skatt uppgick till
3 589 Mkr (8 592). Viardefordndringen avseende forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 3 872 Mkr (2 585), en 6kning
med 1287 Mkr jaimfort med 2018. Effekten av virdeforiand-
ringen reduceras dock av 6kade kostnader relaterade till fi-
nansiella poster samt av att arets skattekostnad dr hégre
jamfort med féregaende ar da bolagsskattesatsen sidnktes.
Driftéverskottet har forbéttrats jaimfort med féregaende
ar till 4 121 Mkr (8 938) frimst férklarat av driftsittningar
under 2018 som gav effekt under 2019. I ett jamférbart bestand
har driftoverskottet 6kat med 1,0 procent. Driftoverskottet
har paverkats positivt av férdndrad redovisningsprincip av-
seende tomtriittsavgild med 84 Mkr. Forindringen paverkar
ej arets resultat.

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna har 6kat jamfort med féregaende ar och
uppgick till 6 050 Mkr (5 928). Huvuddelen av 6kningen &r
relaterat till driftsdttningar under 2018 som gav full effekt
2019, framforallt avseende Biomedicum, Polishégskolan i
Flemingsberg samt studentbostider vid KTH.

I ett jamforbart bestand har hyresintikterna 6kat med
0,3 procent jimfort med foregaende ar, exkluderat forand-
ringen i vakanser har hyresintikterna 6kat med 2,2 procent.

Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 166 Mkr (189).
Minskningen beror huvudsakligen pa ligre volym utférda
tjdnster at hyresgister vilket ger motsvarande paverkan pa
ovriga forvaltningskostnader.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen vid utgangen av 2019 var 2,2 pro-
cent (1,7) av vara totala hyresintidkter vilket motsvarar 141
Mkr (139). Den 6kade ekonomiska vakansgraden dr hdnfor-
lig till omflyttningen pa Karolinska Institutet som beror pa
driftséttningen av Biomedicum. Vakanserna relaterat till
area uppgick vid utgdngen av aret till 125 000 (144 000) kva-
dratmeter vilket ir 3,8 procent (4,3) av var totala uthyr-
ningsbara area pa 3,3 miljoner kvadratmeter (3,3).

STABILA HYRESINTAKTER

STIGANDE DRIFTOVERSKOTT
OCH STABIL DRIFTOVERSKOTTSGRAD

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaderna for drift och underhall har minskat och upp-
gick till 1 510 Mkr (1 570). De ligre kostnaderna beror bade
pa nagot ligre driftkostnader samt ligre underhallskostna-
der.

Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt media-
forsorjning. Av driftkostnaderna om 891 Mkr (894) utgor
mediaférsorjning 576 Mkr (595) vilket motsvarar 174 kr/
kvm (177) for de senaste 12 manaderna.

Underhallskostnaderna minskade jamfért med féregaen-
de ar och uppgick till 619 Mkr (676). Minskade kostnader av-
ser framst projektunderhall. T ett jaimférbart bestand mins-
kade drift- och underhallskostnaderna med 2,6 procent.

ADMINISTRATIONKOSTNADER

Fastighetsadministration uppgick till 430 Mkr (372). Ok-
ningen ar huvudsakligen hanférlig till helarseffekter av re-
kryteringar relaterat till strategiska beslut och férandrad
organisation. I 6vrigt har kostnader for utvecklingsarbete
relaterat till innovation, nya affarskoncept och var IT-leve-
rans O0kat jimfort med foregdende ar. Central administra-
tion har minskat till 70 Mkr (78).

RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av rintor pa lan och
rantenettot fran rinteswapportfoljen, uppgick till 377 Mkr
(268) for aret vilket motsvarar en riantesats pa 1,21 procent
(0,97). C)kningen forklaras frimst av att hogre stibor har
medfort en 6kad kostnad for 1an till rérlig ranta. Aktiverade
ranteutgifter for pagaende projekt, vilka inte ingar i rinte-
nettot, uppgick till 86 Mkr (92) for aret. Se tabell 6ver finans-
nettots sammanséttning pa sidan 65.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedémda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet fast-
stills genom en intern fastighetsvirdering som arligen jim-
fors mot externa virdeutlatanden déir ett urval av bestandet
externvirderas. Per den 31 december 2019 uppgick resultat-
paverkande virdefériandring i fastigheter till 3 872 Mkr, en
O0kning med 1 287 Mkr jamfort med samma period 2018.

RANTETACKNINGSGRAD PA
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Okningen gentemot jimforelseperioden forklaras fram-
forallt av séinkt kalkylridnta och direktavkastningskrav for
delmarknader med stort genomslag pé virdet inom bolaget.
Resterande del forklaras av 6vrig virdeforindring som ar
hénforlig till pagaende projekt, omférhandlade hyreskon-
trakt och andra virdepaverkande faktorer. Det genomsnitt-
liga direktavkastningskravet uppgick till 5,13 procent (5,38).

De storsta virdefériandringarna noteras i marknadsomrade
Mitt samt Syd och da framforallt i Stockholmsregionen, men
dven i Goteborgs- samt Lundregionen. Det beror generellt pa
att hyresutvecklingen varit positiv i Stockholmsregionen
samt storre virdepaverkan vid sinkt kalkylrinta och direkt-
avkastningskrav for samtliga nimnda delmarknader.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforindringarna i derivatportf6ljen uppgick till -503
Mkr (-360) vilket férklaras av ligre langa marknadsréintor
och flackare avkastningskurva under aret. Derivatportféljen
bestar till stor del av rinteswappar som huvudsakligen ingés
i syfte att forlinga rdntebindningen i skuldportfoljen, diar
finansieringen till 60 procent sker till rorlig rdnta. Under
aret har en omstrukturering i swapportfoljen genomforts
dédr rinteswappar med framtida start har stdngts och nya
rdnteswappar har ingatts. De stingda swapparna har haft
negativa marknadsvérden vilka har realiserats, framforallt
under det fjirde kvartalet. Akademiska Hus rénteriskexpo-
nering utgors till en tredjedel av ranteswappar, vilket betyder
att dven sma fordndringar i rinteléiget paverkar resultatet
genom marknadsvirderingar. Sjunkande marknadsréntor

i kombination med flackare avkastningskurva innebir en
negativ resultatpaverkan och det motsatta giller vid stigande
rantor och brantare avkastningskurva. I en rintemarknad
med stora variationer i rinteldget kommer dirmed vardefor-
dndringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD
Akademiska Hus har under de senaste aren haft en forhal-
landevis lang rintebindning i den totala skuldportfoljen, dar
rdntederivaten ingar. Forandringar i marknadsréntor gene-
rerar virdeforindringar i rintederivaten. En del av réintede-
rivaten realiseras lI6pande (manads- eller kvartalsvis) dven
om det underliggande instrumentets 16ptid ar langfristig.
For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden gors en jimforelseberdkning dar realiserade kassa-
floden for riantederivat hanfors till (periodiseras 6ver) varje
instruments underliggande 16ptid. Denna periodisering for
den senaste tolvmanadersperioden motsvarar en rintekost-
nad pa 0,41 procent. Diagrammet till véinster askadliggor
denna jimforelseberikning av den underliggande finansie-
ringskostnaden, dér rintesatserna dr uttryckta i rullande 12
manaders rinta (arseffektiv). Den periodiserade finansie-
ringskostnaden uppgick per sista december till 1,62 procent.
Berikningen visar att den langa riantebindningen har resul-
terat i en relativt god stabilitet i finansieringskostnaden.

Vid berdkning av rantetdckningsgraden inkluderas de akti-
verade rianteutgifterna och periodiseringen av de stingda
rintederivatens resultat. Rintetéickningsgraden ir pa en
fortsatt hog niva, 665 procent (736), se diagram pa sidan 64.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31  2018-12-31
Rantekostnad for lan inklusive avgifter, % 1,07 0,88
Réantenetto rénteswappar, % 0,14 0,09
Finansnetto, % 1,21 0,97
Vardeférandringar finansiella
derivatinstrument, % 1,39 1,33
Total finansieringskostnad, % 2,60 2,30
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
FORDELAD | MKR 2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31  2018-12-31
Réntenetto, lan och finansiella tillgdngar -343 -278
Réntenetto derivat -46 -27
Ovriga rantekostnader 74 -55
Aktiverade ranteutgifter projekt 86 92
Totalt rantenetto -377 -268
Vardeférandring fristdende finansiella derivat
- orealiserade -263 -160
- realiserade -339 -39
Vardeforandringar verkligt vardesakringar 98 -160
Totala virdeférandringar -503 -360
Tomtrattsavgéld -84 —
Redovisat finansnetto -965 -628

SKATT

Bolagsskatten har 2019 i ett forsta steg sédnkts till 21,4 pro-
cent och sinks ytterligare till 20,6 procent ar 2021. Arets
aktuella skatt 336 Mkr har berdknats till 21,4 procent. Upp-
skjutna skatter omvirderas utifran den skattesats som gél-
ler vid den tidpunkt da den uppskjutna skatten forvintas
regleras. Det innebér att den uppskjutna skatteskulden har
beriknats till 20,6 procent. Rénteavdragen i bolagssektorn
har begrénsats fran och med 1 januari 2019. De nya reglerna har
ingen paverkan pa arets skatt.

JAMFORELSE MELLAN OLIKA BERAKNINGAR
AV FINANSIERINGSKOSTNADEN
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= Periodiserad total finansieringskostnad
== Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar
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Balansrikningar

Koncernen Moderféretaget
Belopp i Tkr Not 2019 2018 2019 2018
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Balanserade utgifter 18 3929 — 3929 —
Forvaltningsfastigheter 12,13,15 91423889 85865127 45318125 44373630
Tomtratt 2736336 — — —
Inventarier och installationer 18 21467 23219 21467 23219
Andelar i koncernféretag 19 — — 650 650
Derivatinstrument 20,21,22 4303565 1614260 4303565 1614260
Ovriga |langfristiga fordringar 22,23 504 052 430333 504052 430333
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 98993 238 87932939 50151789 46442092
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 24 538450 651707 538450 651707
Fordringar hos dotterbolag — — 818650 —
Aktuell skattefordran 48937 35340 48937 35340
Ovriga kortfristiga fordringar 25 961413 1391436 961412 1391436
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 93479 94 499 93479 94 499
Derivatinstrument 21 13507 66 847 13507 66 847
Summa kortfristiga fordringar 20,22 1655785 2239830 1655935 2239829
Likvida medel
Kortfristiga placeringar 2179944 1841605 2179944 1841605
Likvida medel 2157014 1462187 1338129 1462043
Summa likvida medel 20,27 4336958 3303792 3518073 3303648
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5992743 5543623 5992508 5543477
SUMMA TILLGANGAR 104985982 93476561 56 144 296 51985569
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Koncernen Moderféretaget
Beloppi Tkr Not 2019 2018 2019 2018
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 — — — —
Aktuariella vinster och forluster -99 362 -32525 — —
Fond for verkligt varde 28 — — — —
Balanserade vinstmedel inklusive rets resultat 42589190 38594339 — —
Balanserade vinstmedel (i moderféretaget) — — 744113 912820
Arets resultat (i moderféretaget) — — 1977917 1494292
SUMMA EGET KAPITAL 46759778 42831764 6991979 6677063
Obeskattade reserver 14 — — 4380469 4343763
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 20,21 30016 478 28261967 30016478 28261967
Derivatinstrument 20,21 1660203 941330 1660203 941330
Uppskjuten skatteskuld 16 12575646 11629682 2205706 2197 442
Ovriga langfristiga skulder 29 111259 46328 111259 46328
Langfristig skuld tomtratt 2736335 — — —
Avsdttningar for pensioner och liknande férpliktelser 30 661924 555339 311094 304772
Summa langfristiga skulder 47761845 41434646 34304739 31751839
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 300755 415958 300755 415958
Skulder till koncernforetag — — 2151 2153
Skatteskulder 16 — — — —
Ovriga kortfristiga skulder 29 2767099 1245069 2767699 1245669
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 31 2330372 2154309 2330372 2154309
Lan 20,21 4931757 5258691 4931757 5258691
Derivatinstrument 20,21 134374 136124 134374 136124
Summa kortfristiga skulder 10464358 9210151 10467 109 9212904
SUMMA SKULDER 32 58226 203 50644798 44771848 40964743
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104985982 93476561 56144296 51985569
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Kommentar till koncernens balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Per den 31 december 2019 uppgick det bedomda marknadsvir-
det fér Akademiska Hus fastighetsbestéand till 91 424 Mkr, en
okning med 5 559 Mkr och 6,5 procent, jimfort med féregaende
arsskifte. I marknadsvirdet ingar upparbetade delar av pagaen-
de projekt. Den orealiserade virdeforiandringen och aktiverade
ranteutgifter uppgick till 3 865 Mkr (2 585). Aterstaende for-
indringar avser arets investeringar i fastigheter om 3 266 Mkr
(2 842) och forsdljningar om -1 572 MKkr (-6). Under det forsta
kvartalet 2019 saldes del av fastigheten Ultuna 2:23, benimnd
Stallarna, till SLU. Under fjirde kvartalet saldes del av fastig-
heten Studentkéren 4 till Blekinge nation samt fastigheterna
Dombherren 1 och Tre Vapen 7 till Fastighets AB Balder. Forsilj-
ningen av de sistndmnda fastigheterna gjordes via forsdljning
av aktier. Det genererade ett resultat om 819 Mkr i dotterbola-
get Akademiska Hus Holding AB.

Marknadsvérdet faststills genom en intern fastighetsvirde-
ring som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Virdet paver-
kas av fastighetsspecifika forutsattningar som driftoverskott,

FORVALTNINGSFASTIGHETER
(inkl pagaende nyanlaggningar och aktiverade ranteutgifter)

Férandring av fastighetsbestandet, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende bedémt marknadsvéarde 85865 80444
+ Investeringar i ny-, till-

och ombyggnationer 3266 2842
+ Forvarv — -
—Forséljningar -1572 -6
+/— Marknadsvérdeférandring 3865 2585

Varav vdrdeférdndring pd grund av

férdndrad kalkylrénta och férdndrat

direktavkastningskrav 2727 1385

Varav évrig védrdeféréndring 1138 1200
Utgaende bedomt marknadsvérde 91424 85865

UTVECKLING AV DIREKTAVKASTNINGSKRAV
OCH KALKYLRANTOR

%
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== Genomsnittliga kalkylrdntor
== Genomsnittliga direktavkastningskrav

hyresnivaer, vakansgrad, kontraktslingd och lokaltyp samt av
marknadsrelaterade avkastningskrav och kalkylréntor. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,13 pro-
cent vilket innebér en sinkning med 0,25 procentenheter
jamfort med féregaende arsskifte.

Akademiska Hus later kvartalsvis ett externt virderingsin-
stitut verifiera direktavkastningskrav och schablonkostnader
for att sdkerstélla marknadsmaissigheten i den interna virde-
ringen. Arligen externvirderas ocks& 25-30 procent av fastig-
hetsbesténdet av externa virderingskonsulter. Externvirde-
ringarna anvinds som benchmark for den interna virderingen
och styrker pa sa vis tillforlitligheten att vi ir inom nedan angi-
vet intervall.

All fastighetsvirdering innehaller beddmningar som ir be-
héftade med en viss osékerhet. Ett normalt osékerhetsintervall
vid fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio procent, vilket
skulle motsvara cirka +/- 4 570 till 9 140 Mkr i Akademiska
Hus bestand.

KANSLIGHETSANALYS
Forandring av kalkylrdnta och
direktavkastningskrav under 2020

Okningmeden  Minskning med

Utfall 2019 procentenhet enprocentenhet
Vardeforandring
fastigheter, Mkr 3872 -12964 17463
Avkastning pa eget
kapital, procent 12,2 -11,9 372
Avkastning pa operativt
kapital, procent 10,3 -7,2 30,4
Soliditet, procent 45,7 41,0 50,5
Beléningsgrad,
procent 36,0 41,9 30,2
FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA
Mkr Tusen kvm
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== Kvm LOA Byggande ® Forvary fran staten

Ovrig vardeférandring Andra férvarv Forsaljningar

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2019

68



FINANSIELLA RAPPORTER

FINANSIERING

Kreditspreadar sjonk under inledningen av aret och har se-
dan bibehallits pa en l1ag niva. Efterfragan pa Akademiska
Hus obligationer har varit god. En mycket god likviditet har
dock inneburit ett begrinsat finansieringsbehov och aktivi-
teten i obligationsmarknaden har diarfor varit nagot lagre
under aret. Tre emissioner om totalt 2 700 Mkr har kunnat
genomforas. En férsta gron obligation om 1 500 Mkr med
fem ars 16ptid i den svenska obligationsmarknaden stod for
den storsta delen av arets emissioner. Darutover har en 26-
arig emission pa cirka 700 Mkr méjliggjorts med investerare
i Centraleuropa. Genom aterk6p av obligationer med kort
aterstaende 16ptid har dven en femarig emission om 500
Mkr kunnat genomforas. Under aret har aterkop av obliga-
tioner om totalt 2 300 Mkr genomforts, varav en del avsag
obligationsforfall redan under 2019.

Nettolaneskulden uppgick per arsskiftet till 32 902 Mkr,
vilket motsvarar en 6kning med 2 486 Mkr under aret vilket
till stor del forklaras av omvérderingseffekter till f6ljd av
sikringsredovisning (fér mer information, se not 20, 21 och
28). Soliditeten uppgick per arsskiftet till 45,7 procent (45,8).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

De senaste arens langfristiga obligationsemissioner har bi-
dragit till en lang kapitalbindning och per arsskiftet uppgick
den till 10,7 ar. Bekriftade kreditfaciliteter i bank uppgar
till 5 500 Mkr. Under 2019 har 3 500 Mkr av dessa forldngts
med ett ar sa att 16ptiden uppgar till tva ar. Darutéver finns
mojlighet till ytterligare en férlingning med ett ar. Reste-
rande 2 000 Mkr i kreditfaciliteter har en 16ptid om 12 ma-
nader. Samtliga kreditfaciliteter var outnyttjade vid arsskif-
tet. Utover kreditfaciliteter uppgick 6verskottslikviditeten
vid arsskiftet till 4 337 MKkr.

NETTOLANESKULD

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Bruttoldneskuld -34948 -33521
Tillgdngar

Séakerhet for derivat, netto -2568 -891
Likvida medel 4337 3304
Kortfristiga fordringar 277 692
Summa nettolaneskuld -32902 -30416

Langfristiga obligationer i svenska kronor till fast riinta,
som utgor den langa portféljen, uppgick per arsskiftet till
cirka 5 600 Mkr. Den langa portfoljen bidrar till att bibehalla
en férhallandevis 1ang rantebindning i totalportféljen pa 6,8 ar.
Obligationer i utlindsk valuta swappas in till svenska kronor
med rorlig ranta varfor dessa emissioner inte medfér mot-
svarande forldangning av rantebindningen. Rénteriskhante-
ringen i skuldportfdljen sker istillet till stor del med hjilp
av rantederivat. Finansiella marknader prissidtter normalt
langfristig rdnte- och kapitalbindning till hégre riskpre-
mier. Skuldférvaltningens malsittning blir saledes att ba-
lansera merkostnad vid langfristig rdnte- och kapitalbind-
ning och ddrmed begriansad oséikerhet, mot besparing vid
mer kortfristig rdnte- och kapitalbindning dér storre osé-
kerhet accepteras. Skuldfoérvaltningen ar liksom tidigare in-
riktad pa att allokera rinterisken till de mest effektiva peri-
oderna pa avkastningskurvan. Tabellen nedan visar
riante- och kapitalbindning i delportféljerna per arsskiftet.

Skuldportfdljen har foljande indelning:

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

« Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med
savil rdante- som kapitalbindning ldngre 4n 15 ar

* Realrdnteportfolj - obligationer med realrédnta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-

bindning, ar bindning, &r = bindning, ar bindning, ar

Mkr 2019-12-31 2018-12-31 = 2019-12-31 2018-12-31
Grundportfolj 3,6 4,1 8,5 8,5
Lang portfdlj 20,9 21,8 20,9 21,8
Realrénteportfol] 54 38 5,4 38
Total portfélj 6,8 73 10,7 10,8
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Koncernens forindring i eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt Aktuariella

tillskjutet Sékrings- vinsteroch  Balanserade Totalt eget
Beloppi Tkr Not Aktiekapital kapital reserv forluster vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS 2018-01-01 2135000 2134950 6814 -946 34910394 39186212
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — — 5313945 5313945
OVRIGT TOTALRESULTAT
Resultat fran kassaflddessédkringar 28 — — -6 814 — — -6814
Omvardering av férmansbestamda pensioner — — — -31579 — -31579
Summa totalresultat 0 0 -6814 -31579 5313945 5275552
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning® — — — — -1630000 -1630000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 0 -1630000 -1630000
UTGAENDE BALANS 2018-12-31 2135000 2134950 0 -32525 38594339 42831764
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — — 5657852 5567852
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omvardering av forméansbestdamda pensioner — — — -66 837 — -66 837
Summa totalresultat 0 0 0 -66 837 5657852 5591015
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning? — — — — -1663 000 -1663 000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 0 -1663000 -1663000
UTGAENDE BALANS 2019-12-31 2135000 2134950 0 -99362 42589190 46759778

1) Utdelning om 1630 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 27 april 2018.

2) Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 29 april 2019.
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Moderforetagets forindring i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Fondfér Balanserade Totalt eget
Beloppi Tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt vdrde vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS 2018-01-01 2135000 2134950 6814 2542821 6819585
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — 1494292 1494292
OVRIGT TOTALRESULTAT
Resultat fran kassaflédesséakringar 28 - - -6 814 —_ -6 814
Summa totalresultat 0 0 -6 814 1494292 1487478
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning! — — — -1630000 -1630000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 -1630000 -1630000
UTGAENDE BALANS 2018-12-31 2135000 2134950 0 2407113 6677063
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — 1977917 1977917
OVRIGT TOTALRESULTAT
Summa totalresultat 0 0 0 1977917 1977917
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning? — — — -1663 000 -1663 000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — -1663 000 -1663 000
UTGAENDE BALANS 2019-12-31 2135000 2134950 0 2722029 6991979

1) Utdelning om 1630 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 27 april 2018.
2) Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades pa arsstdamman den 29 april 2019.
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Kassatlodesanalyser

Koncernen Moderféretaget
Belopp i Tkr Not 2019 2018 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 6957354 5817604 2359084 1823464
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 33 -3926 102 -2312605 672762 1675219
Betald skatt -349794 -377 666 -349794 -377 666
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 2681459 3127333 2682052 3121017
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 507523 -543 075 507373 -543 076
Okning(+)/minskning () av kortfristiga skulder 330177 414 155 330175 420474
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 837700 2998413 837548 2998415
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -3180449 -2752773 -3180449 -2752773
Forséljningar av férvaltningsfastigheter 1579023 6000 759 841 6000
Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar -10078 -23316 -10078 -23316
Minskning av langfristiga fordringar -73719 -221402 -73719 -221402
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1685223 -2991491 -2504 406 -2991491
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebdrande lan, exklusive omfinansieringar 14518 116 17863 274 14518 116 17801644
Aterbetalning av I&n -15200065 -19875925 -15200065 -19814 295
Betald ranta -387 162 -335327 -387 162 -335327
Realiserade derivat samt CSA 1931342 795364 1931342 795 364
Utbetald utdelning -1663 000 -1630000 -1663 000 -1630000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -800770 -3182614 -800770 -3182614
ARETS KASSAFLODE 1033166 -3175692 214425 -3175690
Likvida medel vid arets ingang 3303792 6479484 3303648 6479338
Likvida medel vid arets slut 27 4336958 3303792 3518073 3303648

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2019

72



FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentar till koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fran l6pande verksamheten fore férdndringar
av rorelsekapitalet uppgick till 2 681 Mkr (3 127). Kassa-
flodespaverkan av investeringar i férvaltningsfastigheter
uppgick till 3180 Mkr (2 753). Kassaflodet fran investe-
ringsverksamheten inkluderar en férsialjning om 1 579 Mkr
avseende del av fastighet Ultuna 2:23, fastigheterna Dom-
herren 1, Tre Vapen 7 samt del av fastighet Studentkéaren 4.
Forsiljning av forvaltningsfastigheter 2018 uppgick till 6 Mkr.

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -801
MKkr (-3 183). Det forbittrade kassaflodet beror pa minskad
nettoamortering och ett 6kat inflode av CSA-sidkerheter till
foljd av hogre fordringar gentemot derivatmotparter.

Totalt uppgick arets kassafléde till 1 033 Mkr (-3 176).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den l16pande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapitalet uppgick under perioden
2015-2019 till 14 556 Mkr. Investeringar under motsvarande
period uppgick till 13 758 Mkr. Diagrammet visar att kassa-
flodet fran den 16pande verksamheten aterinvesteras till
storsta delen i nybyggnationer samt om- och tillbyggnader

i befintligt bestand.

STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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Kassaflode fran den I[6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapitalet
Investeringar
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FINANSIELLA RAPPORTER

Noter

1  Allmin information

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

Foretaget 4r moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars
huvudsakliga verksamhet ar att d4ga och férvalta universitets- och
hogskolefastigheter.

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

Samtliga belopp i annan valuta dn svenska kronor har raknats om
till balansdagens kurs.

2 Allmin redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU god-
kédnda International Financial Reporting Standards (IFRS) per den 31
december 2019. Vidare tillimpar koncernen dven Radet fér Finansiell
Rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, vilken specificerar de tilldgg till IFRS-upplys-
ningar som krivs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen.

I arsredovisningen har virdering av poster skett till anskaffnings-
viirde, utom da det giller omvirdering av férvaltningsfastigheter,
finansiella tillgangar som kan séljas samt finansiella tillgdngar och
skulder (inklusive derivatinstrument) viarderade till verkligt virde i
balansrikningen. Nedan beskrivs mer visentliga redovisningsprinci-
per som har tilldmpats.

NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER OCH

TOLKNINGAR 2019

IFRS 16 Leasing — Effekt av inférandet av standarden
Koncernen tillimpar IFRS 16 Leasingavtal enligt den férenklade 6ver-
gangsmetoden fran och med 1januari 2019, det innebér att standarden
inte kommer att tillimpas retroaktivt. Den nya standarden paverkar
redovisningen av koncernens operationella leasingavtal dir koncer-
nen ir leasetagare.

Vid genomgéangen av koncernens leasingavtal har tomtrittsavtal
identifierats som de vésentliga leasingavtalen. Implementeringen av
standarden innebér i allt visentligt att leasingavtal avseende tomtrét-
ter kommer att redovisas i koncernens balansridkning. Inférandet av
standarden kommer dock att ha begriinsad paverkan pa de finansiella
rapporterna, dd koncernen i allt viisentligt agerar som leasegivare och
leasingavtal ddr koncernen dr leasetagare ar av begriansad omfattning
relativt koncernens 6vriga verksamhet. Overgéngen till IFRS 16 har
séledes inte fatt ndgon paverkan pa eget kapital for koncernen. Da den
forenklade 6vergangsmetoden tillimpas kommer inte jaimforelsetalen
for 2018 att riknas om. Koncernen har valt att tillimpa undantagen att
inte redovisa korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den under-
liggande tillgdngen har ett mindre virde som nyttjanderittstillgingar
och leasingskuld i balansrikningen. Betalningar hinforliga till dessa
leasingavtal redovisas istéllet som en kostnad linjért 6ver leasingperio-
den. For leasingataganden avseende tomtritter redovisar koncernen
nyttjanderétter till ett virde av cirka 2 736 Mkr och leasingskulder om
cirka 2 736 Mkr per 1 januari 2019. Det blir ingen effekt av uppskjuten

skatt netto da tillgdngen och skulden ér lika stora vid tidpunkt for 6ver-
gang till IFRS 16. Nyttjanderittstillgangen kommer att redovisas till
verkligt virde da dessa utgor en del av koncernens
forvaltningsfastigheter.

KONCERNREDOVISNING

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

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

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

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

Segmenten konsolideras enligt samma redovisningsprinciper som
for koncernenidess helhet.

INTAKTSREDOVISNING
Koncernen hariegenskap av hyresvird tecknat operationella leasing-
avtal med kunder varfor koncernens redovisade intdkter i huvudsak
avser hyresintikter. Redovisade hyresintikter har i forekommande
fall reducerats med virdet avlimnade rabatter till hyresgister. I de fall
hyreskontrakt ger en reducerad hyra under en viss period vilken mot-
svaras av hégre hyra under annan (senare) period, periodiseras denna
over- eller underhyra 6ver hyreskontraktets 16ptid. Hyresintékter,
arrendeintikter och parkeringsintékter aviseras i forskott och periodi-
sering av hyror sker dirfor sa att endast den del av hyrorna som beléper
paperioden redovisas som intékter. Intdktsredovisning sker vanligtvis
linjéart 6ver hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall dd en annan
metod béttre aterspeglar hur ekonomiska férdelar tillfaller koncernen.

Ovriga férvaltningsintikter redovisas i tillimpliga delar pa samma
siatt som hyresintidkterna. Dessa utgors till storsta delen avintékter
som ér en direkt foljd av hyreskontrakten och bestar huvudsakligen av
parkeringsintikter, intdkter fran tjéinster at hyresgister och dvriga
forvaltningsuppdrag.

Rénteintédkter intdktsredovisas fordelat 6ver I6ptiden med tilldmp-
ning av effektivrantemetoden.

Utdelningsintékter redovisas nir réitten att erhalla betalning har
faststillts.
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ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséattningar till anstéllda i form av 16ner, betald semester, betald
sjukfradnvaro med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjinan-
det. Betriffande pensioner och andra ersittningar efter avslutad
anstillning klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller forméansbe-
stimda pensionsplaner.

Avgiftsbestamda planer

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

Férmansbestdmda planer

For formansbestimda pensionsplaner faststills kostnaden for pen-
sionsféorménen baserat pa aktuariella berikningar enligt den sa kall-
ade Projected Unit Credit Method. Berdkningen gors arligen av obero-
ende aktuarie. Omvérderingar, inklusive aktuariella vinster och
forluster, effekter fran forindringar av tillgdngstaket (asset ceiling)
och avkastningen pa férvaltningstillgingarna (exklusive rintekompo-
nenten som redovisas i resultatrikningen) redovisas direkt i balans-
rikningen med en intékt eller kostnad motsvarande periodens férand-
ringirapporten 6ver totalresultatet i den period de uppkommer.
Omvirderingar, som redovisas i 6vrigt totalresultat, paverkar balanse-
rat resultat och kommer inte att aterforas till resultatrikningen.
Tjénstgoéringskostnader fran tidigare perioder redovisas i resultatrik-
ningen iden period da planen #ndras. Nettordntan beriknas med till-
limpning av diskonteringsrintan vid periodens bérjan pa den for-
mansbestimda nettoskulden eller tillgdngen.

Diskonteringsriantan dr rantan pa balansdagen pa en férstklassig
bostadsobligation med en 16ptid som motsvarar koncernens pensions-
forpliktelser. Nar det inte finns en fungerande marknad fér sidana
bostadsobligationer anviinds istillet marknadsrintan pa statsobliga-
tioner med motsvarande l6ptid.

De formansbestimda kostnaderna dr indelade i f6ljande kategorier:
» tjdnstgoéringskostnader (inklusive tjinstgoéringskostnader inneva-

rande period, tjinstgoringskostnader i tidigare perioder samt vin-

ster och forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)
* nettordntekostnad eller nettorénteintékt
e aktuariellavinster och forluster

De forsta tva kategorierna redovisas i resultatrikningen som personal-
kostnad (tjinstgoringskostnad) respektive finansnetto (nettorin-
tekostnaden). Vinster och forluster relaterade till reduceringar och
regleringar redovisas som tjinstgoringskostnader fran tidigare perio-
der. Omvirderingar redovisas i 6vrigt totalresultat.

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

SKATT

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

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

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrdkningsme-
toden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrak-
ningen for alla skattepliktiga temporira skillnader mellan bokférda
och skattemissiga virden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skat-
tefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag
och samtliga avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6ver-
skott. Det redovisade viirdet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid
varje bokslutstillfdlle och reduceras till den del det inte ldngre 4r san-
nolikt att tillrdckliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas till-
gingliga for att kunna utnyttjas.

Riksdagen har sdnkt bolagsskatten 2019 till 21,4 procent. Nista
sdankning sker 2021 till 20,6 procent. Uppskjutna skatter omvérderas
utifran den skattesats som forvintas gilla fér den period da tillgangen
atervinns eller skulden regleras.

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

OMRAKNING AV POSTER | UTLANDSK VALUTA

Finansiella tillgaingar och skulder i utlindsk valuta omriknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferen-
ser resultatfors. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder
redovisas som vriga forvaltningsintikter respektive 6vriga forvalt-
ningskostnader, medan kursdifferenser hianforliga till finansiella till-
gangar och skulder redovisas i riintenettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller virdestegringsvinster, virderas
I6pande till verkligt virde (bedomt marknadsvirde). Verkligt virde
baseras pd beddmda marknadsvirden pa balansdagen, vilket innebir
detvirde 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 av verkligt virde redovisas i
resultatrdkningen under rubriken virdeférandringar fastigheter.

Ibegreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanldggningar, byggnads- och markinventarier samt férvaltnings-
fastigheter under uppforande (pagaende nyanliggningar).

Fastighetsforsiljningar och fastighetskop redovisas i samband med
att risker och formaner som forknippas med dganderétten 6vergar till
koparen eller siljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida
dettainte strider mot villkoren i férséljningskontraktet. Vid fastig-
hetsforséljningar via bolag redovisas forsiljningen vid tilltradet.

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

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

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

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Akademiska Hus har en intern process for fastighetsvirdering som ar
vil utvecklad och kvalitetssikrad. Uppgifter om principer for virde-
ringen samt nivaer pa indata, antaganden och férutséttningar tas fram
av foretagets virderingsspecialister och faststills slutligen av den
verkstillande direktoren.
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Akademiska Hus virderingsmodeller foljer god marknadspraxis
ifastighetsbranschen och de kassafléden och avkastningskrav som
anvinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika férhallanden
som branschspecifika. Fastigheterna har virderats var for sig utan
hinsyn till portfoljeffekter. For ytterligare beskrivning av Akademiska
Hus virderingsmodeller, se not 12.

INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
Inventarier och installationer bestar frimst av IT-utrustning och kon-
torsinventarier. Dessa redovisas till anskaffningsviardet minskat med
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med berdknat restvirde och sker linjirt 6ver tillgang-
ens berdknade nyttjandeperiod.
Planenliga avskrivningar gérs normalt med f6ljande procentsatser
paanskaffningsvirdet:

Datautrustning 33%
Inventarier och installationer  20%
Balanserade utgifter 20%

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

Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring
avinventarier och installationer redovisas som 6vrig forvaltningsin-
tékt respektive 6vrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde oversti-
ger atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets tillgangar
kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon indi-
kation pa om ett nedskrivningsbehov foreligger. Om nagon sadan indi-
kation finns beriknas tillgdngens atervinningsvirde. Atervinnings-
virdet dr det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsédljningsvirdet.

Vid berikning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden
till en riantesats fore skatt som ar tankt att beakta marknadens bedom-
ning av riskfri rdnta och risk férknippad med den specifika tillgaingen.
For en tillgdng som inte oberoende av andra tillgdngar genererar nagot
kassafldde, beriknas atervinningsvirdet fér den kassagenererande
enhet som tillgdngen tillhor.

Reversering av tidigare verkstéllda nedskrivningar gors nér ater-
vinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgdng éverstiger bokfort
virde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts, ej langre
bedoms erforderlig. Reverseringen redovisas i resultatrikningen.
Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

FINANSIELLA INSTRUMENT

De generella principerna for virdering av finansiella instrument ar att
finansiella placeringstillgdngar och samtliga derivatinstrument ska
virderas till verkligt virde medan 6vriga finansiella tillgdangar och
finansiella skulder véirderas till upplupet anskaffningsvirde. Finan-
siella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsva-
rande instrumentets verkliga virde med tillagg for transaktionskost-
nader for alla finansiella instrument férutom de som tillh6r kategorin
finansiella tillgangar som virderas till verkligt virde via resultatrik-
ningen. Redovisning sker dérefter beroende 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 nar
tillampligt enligt vedertagna marknadsprinciper (“regular way pur-
chase”). Kundfordringar tas upp i balansrikningen nir faktura har
skickats. Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsskyldighet
foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nir réttighe-
ternaiavtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen Gver
dem. Detsamma giller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld

tas bort fran balansrikningen nir férpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat sitt utsldcks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.
Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

Tillgangar:

Derivatinstrument virderade till verkligt virde Over resultatrdkningen
Samtliga derivat innehas i sikringssyfte och dessa redovisas till verk-
ligt viirde 6ver resultatrikningen. Vissa av dessa derivat ingar i sik-
ringspaketet, medan andra dr sa kallade fristaende derivat.

Virderade till verkligt vdrde Over resultatrdkningen

Tillgdngar under denna kategori redovisas initialt till anskaffnings-
virde, det vill séiga till verkligt véirde vid anskaffningstidpunkten, och
virderas direfter 16pande till verkligt virde. Virdeforandringen redo-
visas l6pande i resultatrikningen. Akademiska Hus samtliga place-
ringstillgadngar faller under denna kategori. Tillgangarna klassificeras
som hold to collect och Akademiska Hus nyttjar verkligt virdeoptio-
nen fér dessa placeringar. All virdefériandring i dessa poster redovisas
iresultatrikningen under virdeférédndringar.

Virderade till upplupet anskaffningsvdrde

Tillgangar under denna kategori ir finansiella tillgaingar som inte ir
derivat med faststéllda eller faststdllbara betalningsfloden som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar redovisas och virderas
16pande till upplupet anskaffningsvirde. Akademiska Hus kundford-
ringar klassificeras under denna kategori.

Skulder:

Derivatinstrument virderade till verkligt virde over resultatrikningen
Samtliga derivat innehas i sikringssyfte och dessa redovisas till verk-
ligt viirde 6ver resultatrikningen. Vissa av dessa derivat ingar i sik-
ringspaketet, medan andra dr sa kallade fristaende derivat.

Virderade till verkligt virde over resultatrdkningen

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

Virderade till upplupet anskaffningsvdrde

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde redovi-
sas initialti balansrdkningen till verkligt viarde, inklusive transak-
tionskostnaden. Efter forsta redovisningstillféllet virderas instru-
ment i denna kategori till upplupet anskaffningsvirde. Till denna
kategori hor obligationslan som inte ingar i sikringspaketet samt kort-
fristig skuld.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

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

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt virde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och laneskulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och berékning sker enligt allmént vedertagna metoder. I
de fall sidana marknadsnoteringar saknas gérs virdering genom dis-
kontering av framtida kassafloden till noterad marknadsrénta for res-
pektive 16ptid. Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs pa
balansdagen. Berdknade och bedomda verkliga virden &r indikativa
och kommer inte nddvindigtvis att realiseras. Nominellt virde, mins-
kat med eventuella beddmda krediteringar, fér kundfordringar och
leverantorsskulder forutsitts motsvara deras verkliga virden. Upplys-
ningar enligt IFRS 13 om niva i verkligt virde-hierarkin for olika poster
framgar av not 20.

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2019



FINANSIELLA RAPPORTER

Noter

Hyres- och kundfordringar samt 6vriga fordringar
Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och
redovisas direfter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella
nedskrivningar (kundférluster), vilket motsvarar upplupet anskaft-
ningsvirde. Hyres- och kundfordringarnas férviantade 16ptid dr kort
varfor virdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Osékra
fordringar bedéms individuellt och eventuella nedskrivningar redovisas
inom rorelsens kostnader.

Tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffningsvirde eller till
verkligt virde 6ver totalresultatet ska nedskrivningsbehovsprovas.
De flesta av Akademiska Hus tillgangar faller utanfor detta krav da de
redovisas till verkligt viirde 6ver resultatrakningen. Kundfordringar
redovisas till upplupet anskaffningsviarde, men eftersom Akademiska
Hus kunder till storsta del dr statliga myndigheter nedskrivningsbehovs-
provas dessa fordringar inte eftersom beloppet inte anses fa en materi-
ell paverkan paresultatet.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med férfallotid 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
kortfristiga placeringarna virderas till verkligt virde 6ver resultatrik-
ningen. Likvida medel viarderas till upplupet anskaffningsvirde.

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader utgors av rinte-
biarande virdepapper och redovisas samt virderas till verkligt véirde.
Virdefériandringar (orealiserade vinster och férluster) redovisas
l6pande 6ver finansnettot. I kassaflédesanalysen klassificeras kort-
fristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader ej som likvida medel.

Lanefinansiering

Alllanefinansiering redovisas initialt till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen redovisas direfter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot fordelat 6ver laneperi-
oden med tillimpning av effektivrintemetoden. Uppldning som utgor
sékrad post vid verkligt virdesidkring redovisas och virderas efter
anskaffningstidpunkten lopande till verkligt virde med avseende pa
sikrad risk. Virdeforindringen redovisas i finansnettot. Lanefinansie-
ring i utlindsk valuta valutaomriknas och effekternaredovisas 6ver
resultatet.

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

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

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhélla en langsiktigt
kostnadseffektivlanefinansiering och for att hantera koncernens
finansiella riskexponering genom att sikra rinte- och valutaexpone-
ring mot fluktuationer i rintenivaer och valutakurser. Derivatinstru-
ment virderas till verkligt virde och virdeférindringarna redovisas
16pande mot finansnettot.

Réntederivat (rinteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-kon-
trakt och rinteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla 6nskad réin-
tebindningstid i befintlig lanefinansiering. Rintederivaten virderas
I6pande till verkligt virde och effekterna hanforliga till virdeférand-
ringen redovisas i finansnettot. Nettot av upplupen intéktsrénta och
kostnadsrinta periodiseras och resultatfors 6ver derivatets 16ptid. Vid
finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betalningsfloden
sd att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssikring sker med hjélp av
valutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal, alternativt
kombinerade med rinteswapavtal). Valutaderivaten omvérderas till
balansdagens valutakurs och da sékringsredovisning tillimpas méter
foljaktligen effekterna fran valutaomrikning av derivatet effekterna
fran valutaomrikningen avlanen i det finansnettot. Fristiende derivat-
instrument, det vill siga derivat som inte ingar i nagot sikringsforhal-
lande, viarderas till verkligt virde och viardeforiandringen fors direkt i
finansnettot. I syfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och
dirigenom fa en jaimn utveckling av koncernens elkostnader prissikras
framtida elanvindning med hjilp av elderivat. Elderivaten virderas
I6pande till verkligt virde och virdeférandringarna redovisas lopande i
resultatet. Effekterna av prissikringen, skillnaden mellan elderivatets
sikrade pris och det genomsnittliga spotpriset under elderivatets 16ptid,
resultatavriknas och fors vid forfall fran finansnettot och redovisas
som rorelsekostnad. Foljaktligen ger resultatet av elderivat tillsammans
med koncernens fysiska elinkép den faktiska elkostnaden.

Sakringsredovisning

Akademiska Hus sikringsredovisning sker med sa kallad ”Verkligt
virdesikring”. Det innebér att savil siikrad post/exponering som
sakringsinstrumentet virderas till verkligt virde. Akademiska Hus
anvinder sa kallade valutarédnteswapavtal for att séikra obligationer
som emitterats i utlindsk valuta. Detta sker i enlighet med finans- och
riskpolicyn. Virdefordndringarna redovisas 16pande 6ver resultatrik-
ningen vilket &ven medfor att all redovisningsmassig ineffektivitet
ocksd hamnariresultatet.

De krav som maste uppfyllas for att fa tillimpa sikringsredovisning
enligt IFRS 9 dr ekonomiskt samband, kreditrisk och sékringsgrad.
Ekonomiskt samband innebir att det maste finnas ett ekonomiskt
samband mellan sdkringen och den sékrade positionen. Akademiska Hus
sikerstiller att det finns ett ekonomiskt samband genom att de kritiska
villkoren dr samma for bade sékring och sikrad position. Detta sker i
samband med skuldemission. Det andrakravet dr att kreditriskeffekter
inte far dominera férindringen i marknadsvirde. Géllande kreditrisken
kan Akademiska Hus konstatera att forandring i kreditrisk inte ger
nagon betydande effekt pé 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 faststilla sdkringsgraden av sitt sikringspaket. Akademiska Hus
sakringsgrad ar 1:1 eftersom sékringarna 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 intréffad hindelse och det
artroligt att ett utflode av resurser krivs for att reglera atagandet och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

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

RFR 2 innebér att moderféretaget i arsredovisningen fér den juri-
diska personen ska tillimpa samtliga av EU godkdnda IFRS:er och
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uttalanden si 1dngt detta dr mojligt inom ramen for Arsredovisningsla-
gen och Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens
och moderforetagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Andrade redovisningsprinciper
Négra dndringar i RFR 2 som haft ndgon visentlig effekt pa moderfore-
tagets finansiella rapporter har inte skett under 2019.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisasijuridisk person till anskaffnings-
virde med avdrag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och
aterférda nedskrivningar.

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

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med beriiknat restvirde och sker linjért 6ver tillgdng-
ens berdknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med f6ljande procentsatser

paanskaffningsvirdet:

Markanldggningar 5%
Byggnader 1L7%
Byggnadsinventarier 10%
Markinventarier 20%

Andelar i dotterforetag
Andelaridotterforetag redovisas till anskaffningsvirdet.

Ersdttningar till anstéllda

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

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga
temporira skillnader. P4 grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sdrredovisasijuridisk person inte den uppskjutna skat-
teskuld som ar hénforlig till de obeskattade reserverna. Dessa redovi-
sas saledes med bruttobeloppet i balansrikningen. Bokslutsdispositio-
nernaredovisas med bruttobeloppetiresultatrikningen.

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Paverkan paresultatet

Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter, +/- en procentenhet 61
Vakanser, +/—en procentenhet 59
Driftkostnader, +/- en procentenhet 9

varav mediaférsorjning 6
Kalkylrénta, + en procentenhet -5397
Kalkylrénta, - en procentenhet 5949
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -7567
Direktavkastningskrav, — en procentenhet 11514

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.

3 Uppskattningar och bedomningar

For att uppriitta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste fore-
tagsledningen och styrelsen gorabedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intidkts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt, bland
annat ansvarsforbindelser. Dessa beddmningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen
bedomer vara rimliga under radande omstindigheter. Hirigenom
dragna slutsatser utgor grunden fér avgorande rérande redovisade vér-
den pa tillgdngar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan fast-
stillas genom information fran andra killor. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessabeddomningar om andra antaganden gors eller andra for-
utsittningar ir for handen. Sirskilt inom omradet virdering av for-
valtningsfastigheter kan bedémningar ge en betydande paverkan pa
Akademiska Hus resultat och stédllning (se vidare not 12).

Vid berdkning av koncernens pensionsskuld i enlighet med IAS 19
gors ett antal antaganden bland annat fér diskonteringsranta i nuvér-
deberdkningen, forvintade 16nedkningar, inflation, personalomsétt-
ning, aterstaende tjanstgéringstid f6r dem som omfattas av pensions-
planen samt forvintade antaganden om mortalitet. Nivan pa dessa
parametrar ir anpassade dels utifran foretagsspecifika férhallanden,
dels fran vedertagna férhallanden i omvirlden (se vidare not 30).

Kénslighetsanalys resultatpaverkan

Kinslighetsanalysen visar hur resultatet fére skatt, avkastningen pa
operativt kapital och det bedomda marknadsvirdet pa fastigheterna
paverkas vid fordndringar av olika variabler. Analysen visar paverkan
pa arsbasis efter fullt genomslag.

Fordandringarikalkylrdntan eller direktavkastningskravet dr det som
paverkar marknadsvirdet allra mest. Virdeforiandringen i resultatet
paverkar dock inte kassaflodet eftersom den &r orealiserad. I kénslig-
hetsanalysen har befintlig kontraktsportf6lj beaktats avseende hyres-
intdkter och vakanser.

Paverkan pa avkastning Paverkan pa bedémt

pé operativt kapital, Péverkan pd bedomt marknadsvérde,
procentenheter marknadsvarde, Mkrt procentenheter

0,6 458 0,5

-09 -748 -0,8

-0,1 -90 -0,1

0,0 -45 0,0

-6,9 -5397 -5,9

72 5949 6,5

-9,8 -7 567 -8,3

13,6 11514 12,6

Beloppen for férandrad kalkylrdnta och direktavkastning avser endast fastigheter som kassaflodesvarderats vilket ar 79 174 Mkr (87%)
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4 Hyresintikter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-

avtal och genererar hyresintikter. Hyresintdkterna uppgick under
perioden till 6 050 479 Tkr (5 927 669), de direkta kostnaderna for

forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 2 095 939 Tkr

(2178 553).

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2019-12-31

Noter

De tva storsta hyresgisterna dr Karolinska Institutet och Lunds
universitet som star for 12,2 procent respektive 10,1 procent av

hyresintdkterna.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2019-12-31
EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar Antal kontrakt arshyra Andeli% Arshyra Antal kontrakt arshyra Andeli%
Lokaler Lokaler
2020 291 278 424 5 > 70000 4 523452 9
2021 324 783461 14 30000-70000 32 1360092 23
2022 194 584457 10 10 000 - 30 000 132 2223386 39
2023 196 1015153 18 7500-10000 44 388951 7
2024 66 446 400 8 5000-7500 64 398119 7
2025 47 545368 9 2500-5000 105 396171 7
2026 och senare 164 2039734 35 <2500 901 402826 7
Ovrigt 350 59802 1 Ovrigt 350 59802 1
Totalt 1632 5752799 100 Totalt 1632 5752799 100
5 Ovriga forvaltningsintikter

Koncernen Moderféretaget

2019 2018 2019 2018
Parkeringsintakter 72103 68 407 72104 68408
Vinst vid forséljning av 6vriga anlaggningstillgangar — — 94555 1424
Intdkter fran externa férvaltningsuppdrag och liknande 36510 31843 36510 31843
Intakter fran tjanster at hyresgéster 55488 83371 55488 83370
Ovrigt 2267 5413 3455 5413
SUMMA 166 368 189034 262112 190458

6 Ovriga forvaltningskostnader/Tomtrittsavgild

Koncernen Moderféretaget

2019 2018 2019 2018
Fastighetsskatt och 6vriga riskkostnader -16 359 -9037 -16 359 -9037
Tomtréattsavgald — -84 382 -84 128 -84 382
Utredningar -29854 -21153 -29854 -21153
Forlust vid férséljning och utrangering av 6vriga anldggningstillgangar — —_ -960 -13821
Kostnader for externa férvaltningsuppdrag och liknande -23426 -16 122 -23 426 -16 122
Kostnader for tjdanster at hyresgéster -44908 -77 534 -44908 -77 534
Ovrigt -41310 -27908 -40335 -27908
SUMMA -155857 -236 136 -239970 -249 957
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7 Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag

Koncernen Moderféretaget

2019 2018 2019 2018
| resultatrdkningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -2095939 -2 178553 -2 155626 -2181664
Centrala administrationskostnader -70 466 -78 069 -70 466 -78 069
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -2166 405 -2256622 -2226092 -2259733
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energi, bransle och vatten -580060 -599777 -580 060 -599777
Fastighetsadministration -94535 -76 667 -94 535 -72325
Underhallskostnader, material och k&pta tjanster -702 038 -776 509 -693 697 -790 330
Tomtréttsavgald — -84 382 -84128 -84 382
Fastighetsskatt -10672 -3775 -10672 -3775
Personalkostnader -493 192 -453 886 -477 107 -453 886
Avskrivningar — -6 368 — —
Ovriga kostnader -285908 -255258 -285893 -255258
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -2166 405 -2256622 -2226092 -2259733

8  Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen

Koncernen Moderféretaget

2019 2018 2019 2018
Fastigheter — — -1571857 -1309125
Inventarier och installationer — — -8 341 -6 368
SUMMA 0 0 -1580198 -1315493

I koncernen redovisats avskrivningar som fastighetsadministration och driftkostnad.
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9 Finansiella intiikter och kostnader

Rénteintakter

Réntekostnader

TOTALT RANTENETTO

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivat

Verkligt vardesékringar

TOTALA OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivat

TOTALA REALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Tomtréattsavgald

FINANSNETTO

10 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda fordelar sig enligt foljande:

2019 2018
AKADEMISKA HUS AB
Kvinnor 160 151
Mén 330 329
KONCERNEN TOTALT 490 480

Andelen kvinnor (baserat pA medelantalet anstéllda) utgor i moder-
foretaget och koncernen 33 procent (31).

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Noter

Koncernen Moderféretaget
2019 2018 2019 2018
43361 32057 43361 32057
-420357 -299929 -505 611 -391861
-376 996 -267872 -462 250 -359804
-262 627 -159991 -262627 -159 991
98091 -160 492 98091 -160 492
-164536 -320483 -164 536 -320483
-338931 -39149 -338931 -39149
-338931 -39149 -338931 -39149
-84 128 — — —
-964 591 -627504 -965717 719436

KONSFORDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING

OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen utgors av 7 (7) stimmovalda ledaméter och 2 (2) ledaméter
utsedda av arbetstagarna. 3 (3) avledaméterna dr kvinnor, det vill
séiga 33 procent (33). Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen
bedrivs i féretagsledningen som bestér av 5 (5) mén och 6 (5) kvinnor.
1 foretagsledningen ingar vd, ekonomi- och finansdirektér och vvd,
projektdirektor, tre marknadsomradesdirektérer, forvaltningsdirek-
tor, kommunikationsdirektor, direktor innovation och hallbar utveck-
ling, HR-direktor samt chefsjurist.

Koncernens och moderforetagets utestaende pensionsférpliktelser
till verkstéllande direktor och 6vriga medlemmar i foretagsledningen
uppgar till 8463 Tkr (7 239). I dotterforetagen finns inga anstéllda och
I6ner har ej utbetalats.

Koncernen Moderféretaget

2019 2018 2019 2018
LONER OCH ERSATTNINGAR
Styrelseledamdéter, vd och vice vd 8069 7904 8069 7904
Ovriga anstillda 294637 278990 294637 278990
SUMMA 302706 286894 302706 286894
SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledamdéter, vd och vice vd 4747 4662 4747 4662
(varav pensionskostnader) (2212) (2179) (2212) (2179)
Ovriga anstéllda 141477 147 886 141477 147 886
(varav pensionskostnader) (48 698) (59622) (48 698) (59622)
SUMMA 146224 152548 146 224 152548
(varav pensionskostnader) (50910) (61801) (50910) (61801)
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN
2019 2018
Inves- Ersatt-  Revisions- Inves- Ersdatt- Reviosions-
Styrelse- terings- nings-  ochfinans- Styrelse- terings- nings- ochfinans-
arvode utskott utskott utskott arvode utskott utskott utskott
Ordférande Anitra Steen 327 30 10 — 313 30 10 —
Ledamot Britta Burreau 158 — — 30 153 — — 30
Ledamot Peter Gudmundson 158 — — 30 153 — — 30
Arbetstagarledamot Thomas Jennlinger — — — — — — — —
Arbetstagarledamot Anders Larsson — — — — — — — —
Ledamot Christer Nerlich 158 — — 40 153 — — 40
Ledamot Orjan Wikforss 158 20 — — 153 20 — —
Ledamot Ingemar Ziegler 158 20 10 — 153 20 5 —
Ledamot Anna Magnusson* — — — — — — — —
Ledamot Caroline Arehult? — — — — 75 10 — —
Ledamot Kristina Ekengren? — — — — - - —_ —_
Ledamot Gunnar Svedberg? — — — — 75 5 — —
SUMMA 1117 70 20 100 1225 85 15 100
1) Invald som ledamot 27 april vid &rsstdamma 2018
2) Lamnade styrelsen som ledamot vid arsstamma 27 april 2018
ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
2019 2018
Pensions- Pensions-
Grundlont kostnad  Grundlon? kostnad
Koncernchef/Verkstallande direktor Kerstin Lindberg Géransson 4192 1178 4082 692
CFO/Vice verkstallande direktor Catarina Fritz 2296 602 2252 541
Forvaltningsdirektor Jonas Bjuggren 1987 487 1979 464
Projektdirektor Hayar Gohary 1649 397 1573 345
Marknadsomradesdirektor Peter Bohman 1623 391 1591 349
Marknadsomradesdirektor Magnus Huss 8595 381 1504 325
Direktor Innovation och hallbar utveckling Ulf Déversjo 1592 390 1592 301
HR-direktor Marie Hallander Larsson 1544 364 1491 321
Kommunikationsdirektdr Cecilia Wide 1273 289 1215 153
Chefsjurist Carolin Aberg Sjoqvist? 775 288 — —
Marknadsomréadesdirektor Asa Henninge® 571 88 — —
Marknadsomréadesdirektor Birgitta van Dalen* 1050 472 1574 747
SUMMA 20147 5327 18853 4238

1
2
3
4

Blev medlem i foretagsledningen i juli 2019
Blev medlem i foretagsledningen i augusti 2019
Lamnade féretagsledningen i augusti 2019

Négra andra ersattningar utdver de ovan redovisade i grundlon utgar ej
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11 Arvoden och kostnadsersittningar till revisorer

Koncernen Moderféretaget

2019 2018 2019 2018
KPMG AB
Revisionsuppdrag — — — —
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget — 90 — 90
Skatteradgivning 178 145 178 145
Ovriga tjanster — — — —
SUMMA 178 235 178 235
OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
Revisionsuppdrag 1150 984 1150 984
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget — 150 — 150
Skatteradgivning 743 184 743 184
Ovriga tjanster 454 1082 454 1082
SUMMA 2347 2400 2347 2400
TOTAL 2526 2635 2526 2635

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade
revisionen, det vill séiga sddant arbete som har varit nédvéindigt for att
lamna revisionsberittelsen. Med revisionsverksamhet utéver revi-
sionsuppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssdkrings-

12 Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Bedémt marknadsvirde av forvaltningsfastigheterna har under aret
fordandrats enligt foljande:

Koncernen
Forandring av fastighetsbestandet, i Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingadende bedémt marknadsvarde 85865127 80444369
+ Investeringar i ny-, till- och
ombyggnationer 3180449 2749796

+ Forvarv = —
+ Aktiverade ranteutgifter 85833 91932
—Forséljningar -1572299 -6000
+/- Véardeféréndring, orealiserad 3864779 2585030

Varav vardef6érandring péa grund av

modellférandringar — -230289

Varav vardefoérandring pé& grund av

férandrad kalkylrdnta och forandrat

direkt-avkastningskrav 2727264 1384985

Varav vardeforandring pa grund av and-

rat vardeindex (varderingslage, genom-

snittlig terstdende hyrestid, lokaltyp) 361667 -237 197

Varav aktiverade ranteuppgifter -85833 -91932

Varav évrig vardeférandring 861681 1759463
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 91423889 85865127

tjénster (till exempel granskning av prospekt for EMTN-program)
samtradgivning eller annat bitride som féranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet avsadana 6vriga
arbetsuppgifter.

2019 2018
Vardeforandringar i bestandet
Positiva 5001479 3945051
Negativa -1136 700 -1360021
Resultat vid férsaljning och utrangering 6725 —
SUMMA VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER 3871504 2585030

VARDERINGSMODELLER/-METODER

Detbedémda marknadsvirdet pa koncernens férvaltningsfastigheter
per den 31 december 2019 har faststéllts genom en intern fastighets-
viardering. Viarderingen har utforts med olika virderingsmetoder
enligt foljande: 79 174 Mkr (87 procent) av det beddmda marknadsvir-
det har faststéllts genom en intern kassaflodesvardering dar kassaflo-
det som anvinds bestar av varje fastighets driftoverskott. Hyresintik-
terna har beriknats utifran gillande avtal och en beddmning om
marknadsmissig hyresniva gors efter avtalstidens slut. Driftskostna-
derna ir beddmda utifran normaliserat historiskt utfall for respektive
fastighet och underhallskostnader och fastighetsadministrativa kost-
nader dr bedémda utifran faktiska kostnader samt branschmissiga
nyckeltal.

For en forsta kalkylperiod om tio ar beriiknas ett nuvirde fér varje
ars genererade kassaflode med en nominell kalkylriinta. Restvirdet
beriiknas fran och med ar elva utifran marknadens bedémda reala
direktavkastningskrav. Restvirdet nuvirdesberidknasisin tur med en
nominell kalkylrdnta. Fastighetens marknadsvirde utgoérs avsumman
avnuvirdet av kassaflodena under kalkylperioden och nuvérdet av
restvirdet.
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Utgangspunkt for val av kalkylrdnta &r den nominella rinta som
géller pd andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid
motsvarande kalkylperiodens lingd. Till detta liggs ett riskpaslag som
ska ticka savidl marknadsrisken som den fastighetsrelaterade risken.
Avkastningskraven bedéms, i mojligaste man, med utgdngspunkt fran
de fastighetsaffirer som genomférts pd marknaden med, sa langt maoj-
ligt, jimforbara fastigheter. Akademiska Hus verifierar varje ar
bedémda direktavkastningskrav, kalkylrédntor och 6vriga virderings-
forutsattningar med externa virderingsinstitut.

Savil kalkylridntan for diskontering av kassaflodet som direktav-
kastningskravet har differentierats beroende pa ort, lige, hyrestid
samt lokalkategori for respektive fastighet. Riskerna analyseras dér-
med iflera dimensioner och bedéms generellt vara hogre for fastighe-
ter med mera kortfristiga hyreskontrakt, installationstéta lokaler och
mindre attraktivaldgen.

Utbyggnadsreserver, 1161 Mkr (1 procent), har virderats enligt
ortsprismetoden med stdd av externa virderingar. I nagra fall, dir
planforutséttningarna for ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvéirden
anvints for att faststilla marknadsvirdet. I utbyggnadsreserverna
ingar byggritter om cirka 1,60 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

11089 Mkr (12 procent) av det bedomda marknadsvirdet har fast-
stillts utifrdn 6vriga virderingsmetoder. Det avser i huvudsak fastig-
heter med en sérskild riskbedomning dir en mer individuellt anpassad
kassaflodesmetod har anvints for att kunna anpassa kalkylldngd och
direktavkastningskrav efter behov. Objekt som virderats av externa
virderare eller till indikativa férséljningspris ingar ocksa i denna
grupp.

I det totala marknadsvirdet for férvaltningsfastigheter ingar paga-
ende nyanldggningar uppgaende till 4 610 MKkr (4 404) vilka ocksa vir-
derats genom den interna kassaflodesviarderingen men med avdrag for
aterstaende investering.

Varderingsforutsattningar 2019

Direktavkastningskrav och kalkylréntor har under aret sinkts med
mellan 0,05 och 0,75 procentenheter, till foljd av generellt prisdrivande
faktorer pa fastighetsmarknaden for samhillsfastigheter. Totalt har
den positiva virdeforandringen hanforlig till fordndrade direktavkast-
ningskrav och kalkylréntor under 2019 uppgatt till 2 727 Mkr (1 385).
Vil beldgna och effektiva fastigheter med en stark kundbas och hog
hyrespotential moter hogst efterfragan och dr naturligt mindre kiins-
liga fér omviirldsférindringar och asitts dirmed ett ligre
direktavkastningskrav.

Kinnetecknande for Akademiska Hus dr langa hyresavtal med sta-
bila och kreditvirdiga kunder. Merparten av hyresgésterna har offent-
lighuvudman och dirmed mycket god kreditviardighet vilket medfor
en lag hyresrisk under hyresavtalstiden. Cirka 85 procent av intik-
terna kommer fran den dominerande kundgruppen, universitet och
hogskolor. Samtliga ldroséten, forutom Chalmers tekniska hogskola,
har svenska staten som huvudman och saledes hog kreditvirdighet.
Hyresavtalens genomsnittliga aterstaende 16ptid 4r 6,5 ar (6,5). I vér-
deringen har en uppdelning gjorts i tre kategorier av aterstaende
genomsnittlig kontraktstid. For fastigheter med ldngre aterstaende
kontraktstid dr den relativa risken ligre da kassaflédesvirderingen till
overvigande del bygger pa siikerstillda intdktsfloden.

Orts- och ligesindelningen har gjorts dels utifran fastighetsmark-
nadens generellaindelning. Stérre och betydelsefulla orter bland
annat ur demografisk, sysselsidttningsméssig och ekonomisk betydelse
har &satts en hogre attraktivitet. Ur perspektivet hégre utbildning och
forskning bedéms, utéver Sveriges tre storstéder Stockholm, Géteborg
och Malmo, de klassiska universitetsstiderna Uppsala, Lund och i viss
man Linkdping och Umead, som mer attraktiva och langsiktigt stabila
orter. Uppdelningen i olika orter och ldgen aterspeglar marknadens
efterfragan och fastigheternas attraktivitet. Innerstadslégen i
Stockholm och Géteborg dr mest efterfragade och attraktiva medan
mindre landsbygdsorter efterfragas i mindre utstrickning.

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmark-
naden som innebdr att vara fastigheter har en hogre grad av special-
anpassning och dirmed ett nagot mer osikert restvirde dn vad mer
generella fastigheter sdsom kontorsbyggnader och bostider har. Detta
innebér att flera av vara fastigheter inte ir tillgéingliga for nya hyresgéster
eller indamal utan betydande ombyggnad. Efter den forsta kalkylperioden
maste dirfor de mer fastighetsspecifika riskerna komma till konkret
uttryck vid restvirdesbedomningen. Osékerhet vid restvirdestidpunkten
rorande modernitet, standard/skick, teknisk risk och ombyggnad/
anpassningsbehov bedoms. Dessa risker kvantifieras bade i form av
belastningar i kassaflédet och i direktavkastningskravet.

Kalkylrdntan for kassaflodet varierar for olika fastigheter inom
intervallet 5,93-11,74 procent beroende pa hyrestid, ort, lige samt
fastighetens lokalkategori. Det langsiktiga direktavkastningskravet
varierar mellan 3,85 procent och 9,55 procent beroende pa ort/lidge och
lokalkategori.

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylréinta per segment
redovisasitabellen nedan.

2019-12-31 2018-12-31

Direkt- Direkt-
avkastnings- Kakyl- avkastnings- Kakyl-
krav, % rantor, % krav, % rantor, %
Syd 54 75 57 7.8
Mitt 4,8 6,9 50 71
Nord 56 77 58 8,0
Koncern 51 7,2 5,4 7.5

Ovriga antaganden
Foljande antaganden ligger till grund for den interna
marknadsvirderingen:

Varderingsantaganden

Hyrestid 10ar,>64ar <=104ar,<=64ar

Orts- och lagesindelning 26 orter/lagen

Installationstata lokaler/

Specialanpassning/ lokalkategori icke installationstéata lokaler

Kalkylperiod 10 ar
Inflationsantagande ar 1 2,0%
Inflationsantagande ar 2-10 2,0%
Vakans Faktisk och /eller 3%
Fastighetsadministration 45 kr/kvm
Underhéllskostnader icke

installationstéta lokaler 100 kr/kvm
Underhéllskostnader installationstata

lokaler 140 kr/kvm

Antaganden om inflationen har gjorts utifran olika prognosmakares
syn, som exempelvis Konjunkturinstitutets, Riksbankens och andra
bankers. Det langsiktiga inflationsantagandet pa 2 procent motsvarar
Riksbankens langsiktiga inflationsmal. Hyresutvecklingen under kon-
traktsperioden beréknas till hogst inflationen (KPI) med hénsyn till
kontraktets indexandel. Faktisk vakans tillimpas vid forekomst och
efter kontraktsperiodens utgang tillimpas en schablonvakans pa 3
procent. For fastighetsadministrativa kostnader samt underhalls-
kostnader tillimpas schabloner.
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paverkan Kénslighetsanalys
p&bedémt Kénslighetsanalysen visar hur det bedomda marknadsvirdet paverkas
Paverkan marknads- vid forandringar av olika variabler. Virdeférindringens resultatpéver-
pabedomt varde, kan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ér orealiserad.
marknads- procent-
Férandring vérde, Mkr enheter Bvrist
— vrig
Hyresintakter, +/- en procent +/-458 0.5 Det foreligger inte nadgra begrinsningar vad giller ritten att silja fér-
Vakanser, +/- en procentenhet +/-748 0,8 valtningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna.
Driftkostnader, +/- en procent +/-90 0,1 Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella lea-
varav mediaférsérining +/-45 01 singavtal och genererar hyresintidkter. Hyresintikterna uppgick under
" . perioden till 6 050 479 Tkr (5 927 669) och de direkta kostnaderna for
Underhallskostnader, +/- 10 kr/kvm +/-555 08 forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 2095 939 Tkr
Fastighetsadministration, +/- 10 kr/kvm +/-555 0,8 (2178 553 Tko).
Kalkylrdnta, + en procentenhet -5397 -5,9 . .
Kalkylrdnta, - en procentenhet 5949 6,5 Externvrdering
- Y — P ! For att sikerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett urval
Direktavkastningskrav, + en procentenhet 7567 -8.3 av fastigheterna av externa virderingsféretag. Under aret har virde-

Direktavkastningskrav, - en procentenhet 11514 12,6 ringsobjekt till ett bedomt marknadsvirde pa 27 782 Mkr externvirde-

Forandri dJerhaliskostnader har vid paverkan pa ltat och avkastning o3 rats vilket motsvarar cirka 30 procent av Akademiska Hus totala
orandring avunderneiiskostnader nar vic paverkan pa resuitat och avkastning pe bedémda marknadsvirde. Varderingarna har 2019 utforts av Svefa AB

eget kapital berdknats utifran verkliga underhallskostnader. Paverkan pa marknads- ika s Samhillsh Kktori de fastigh srd

vardet har berdknats utifrdn underhallsschablon och schablon fastighetsadministra- viikaaravsamhalls ).’ggarna au tor.lsera .e . astig e'tsvar. erare.

tion i varderingsmodellen. Utforda externviarderingar styrker tillforlitligheten i den interna

viarderingsmodellen.

13 Forvaltningsfastigheter (Moderforetaget)

Bokfort virde pa férvaltningsfastigheterna uppgick till 45 318 125 Tkr Skattemissigt restvirde uppgick till 27 718 787 Tkr (27 288 820).

(44 373 630). Beloppet inkluderar mark, markanldggningar, byggna- Bokfért virde pa forvaltningsfastigheterna har under aret f6riand-
der, byggnadsinventarier, markinventarier samt pagaende projekt. rats enligt f6ljande:
Moderféretaget

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 58348099 55639687
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 3180449 2749796
Forséljningar och utrangeringar -813388 -41384
UTGAENDE ACKUMULERAT ANSKAFFNINGSVARDE SUMMA 60715160 58348099
Ingdende uppskrivningar 6911789 7082756
Arets avskrivningar pa uppskrivningar -169 279 -170967
UTGAENDE ACKUMULERADE UPPSKRIVNINGAR 6742510 6911789
Ingaende avskrivningar -20738738 -19632018
Omklassificeringar -100 -1218
Forsaljningar och utrangeringar 259099 18737
Arets avskrivningar -1314711 -1124239
UTGAENDE ACKUMULERADE PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR -21794450 -20738738
Ingédende nedskrivningar -147 520 -139067
Omklassificeringar 100 1218
Forséljningar och utrangeringar 10033 5068
Aterférda nedskrivningar 18362 9967
Arets nedskrivningar -226 070 -24706
UTGAENDE ACKUMULERADE NEDSKRIVNINGAR -345095 147520
BOKFORT VARDE 45318125 44373630
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14 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Moderféretaget

2019-12-31 2018-12-31
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Féréndring av periodiseringsfond -18 106 543
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan -18600 -138 100
SUMMA -36 706 -137557
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond avsatt 2013 — 441894
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 571000
Periodiseringsfond avsatt 2018 480000 480000
Periodiseringsfond avsatt 2019 460000 —
Overavskrivningar 1377139 1358539
SUMMA 4380469 4343763

15 Segmentrapportering

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per enhet. Rapporte-
ringen for segmenten har uppréttats enligt samma redovisningsprinci-
per som for koncernen i dess helhet. Intéikter per segment baseras pa
organisatorisk tillhérighet medan tillgangar per segment baseras pa
hyresgésten geografiska lage.

All omsittning sker inom Sverige och samtliga enheter bedriver
fastighetsforvaltning.

For storre kunder, se not 4.

Ingen forsiljning mellan segmenten har forekommit.

Med investeringar avses bruttoinvesteringarifoérvaltningsfastig-
heter, forvaltningsfastigheter under uppforande och inventarier och
installationer. Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hénfors
till segmenten.

Driftoverskottet dr det viktigaste styrmattet som regelbundet rap-
porteras och f6ljs upp av koncernens hogste verkstéllande beslutsfat-
tare. Resultatet efter driftoverskottet rapporteras inte och f6ljs inte
upp per segment. Forvaltningsfastigheter dr det tillgingsmatt som
internt rapporteras och foljs upp per segment. Uppf6ljning av 6vriga
tillgangar och skulder sker internt endast pa totalniva fér koncernen.
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Summa Ovrig

Information om segmenten 2019-01-01-2019-12-31 Syd Mitt Nord rérelsesegment verksamhet! Koncernen
Hyresintakter 1598 190 2896438 1555851 6050479 — 6050479
Ovriga férvaltningsintakter 35340 85815 45023 166178 190 166 368
Summa intakter 1633530 2982253 1600874 6216657 190 6216847
Driftkostnader -285 166 -362 231 -239575 -886 972 -4231 -891203
Underhallskostnader -188 559 -223379 -206 930 -618 868 -44 -618912
Fastighetsadministration -80476 -77 284 -71212 -228972 -200996 -429968
Ovriga férvaltningskostnader -33398 -55874 -54 491 -143763 -12 093 -155 857
Summa kostnader fastighetsférvaltningen -587599 -718768 -572 208 -1878575 -217 364 -2095939
DRIFTOVERSKOTT 1045931 2263485 1028666 4338082 -217174 4120908
Centrala administrationskostnader -70 466
Ranteintdkter 43361
Réantekostnader -420357
Tomtréattsavgald -84 128
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3589318
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 1063170 2583888 224446 3871504 — 3871504
Vardeférandring finansiella instrument -503 467
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6957 354
| summa tillgangar ingéar:
Forvaltningsfastigheter 21305675 48238745 21879469 91423889 — 91423889

varav investerat under aret 687 846 1935733 642703 3266282 — 3266282

Summa Ovrig

Information om segmenten 2018-01-01 -2018-12-31 Syd Mitt Nord rérelsesegment verksamhet! Koncernen
Hyresintakter 1567910 2785017 1574786 5927713 -44 5927669
Ovriga férvaltningsintikter 48997 76 280 63757 189034 — 189034
Summa intakter 1616907 2861297 1638543 6116 747 -44 6116703
Driftkostnader -279 181 -352 454 -248 447 -880082 -13552 -893634
Underhallskostnader -182 537 -335549 -157 811 -675897 -490 -676 387
Fastighetsadministration -72 416 -72 400 -58672 -203 488 -168 907 -372395
Ovriga férvaltningskostnader? -41204 -125210 -52991 -219405 -16731 -236 136
Summa kostnader fastighetsférvaltningen -575338 -885613 -517921 -1978872 -199680 -2178 553
DRIFTOVERSKOTT 1041569 1975684 1120622 4137875 -199724 3938151
Centrala administrationskostnader -78 069
Ranteintdkter 32057
Réantekostnader -299 929
Tomtréattsavgald —
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3592206
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 322278 1531519 731233 2585030 — 2585030
Vérdeférandring finansiella instrument -359632
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 5817604
| summa tillgangar ingar:
Forvaltningsfastigheter 19570659 44927 148 21367320 85865127 — 85865127

varav investerat under aret 535803 1886569 419 356 2841728 — 2841728

1) Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till respektive segment.

2) For 2018 ingar tomtrattsavgéld i vriga forvaltningskostnader.
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Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -336 197 -314677 -336 197 -314677
Summa aktuell skatt -336 197 -314677 -336 197 -314677
Uppskjuten skatt hdnférlig till tempordra skillnader
Finansiella instrument 35545 64851 35545 64851
Forvaltningsfastigheter -998 180 -1006 805 -43 809 -96728
Periodiseringsfond -3983 119 — —
Avsatt till pensioner 3313 9705 — —
Effekt byte av skattesats — 743 148 — 154939
Summa uppskjuten skatt -963 305 -188982 -8264 123062
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -1299 502 -503 659 -344 461 -191615
Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats bestar av féljande komponenter:
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat resultat fére skatt 6957 354 5817604 2322378 1685908
Skatt enligt gdllande skattesats -1488874 -1279873 -496 989 -370900
Skatteeffekt av kostnader som inte ar skattemassigt
avdragsgilla/skattepliktiga (permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -1427 -1738 -1427 -1738
Ej skattepliktiga intdkter — 8658 — 8658
Skattepliktig schablonranta berdknad pa periodiseringsfond -6095 -2 340 -6095 -2340
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 175299 — — —
Anteciperad utdelning fran dotterbolag — — 175159 —
Effekt byte av skattesats 38527 743 148 — 154939
Justering av tidigare ars skattekostnad -15109 28486 -15109 19766
Ovrigt -1823 — — —
SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD -1299502 -503 659 -344 461 -191615
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjutna skattefordringar som héinfér sig till tempordra skillnader
Finansiella instrument 121871 86325 121870 86325
Avsatt till pensioner 72271 51617 — —
Summa redovisad uppskjuten skattefordran 194142 137942 121870 86325
Uppskjutna skatteskulder som hdnfér sig till tempordra skillnader
Periodiseringsfond -660733 -656 749 — —
Forvaltningsfastigheter -12109 055 -11110875 -2327576 -2283767
Summa redovisad uppskjuten skatteskuld -12769788 -11767 624 -2327576 -2283767
SUMMA REDOVISAD UPPSKJUTEN SKATTESKULD -12575646 -11629682 -2205706 -2197 442
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kassaflodessakring
- aktuariella vinster och forluster 17 341 8193 —
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM REDOVISAS | OVRIGT TOTALRESULTAT 17341 8193 0 0
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Noter

Utdelningen som utbetalades till aktieigaren den 2 maj 2019 uppgick
till1663 000 000 kronor (1630 000 000). Utdelningen per aktie upp-

gick till 778,92 kronor (763,47).

Avseende arets utdelning foreslar styrelsen en utdelning om 892,27
kronor per aktie, totalt 1905 000 000 kronor, att utbetalas till aktied-
garen enligt dgarens instruktion. Beslut om utdelning fattas av aktiea-
garen pa rsstimman. Utdelningen har inte tagits upp som skuld i

arsredovisningen.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

Till arsstdmmans férfogande star:

Balanserad vinst

Arets vinst

744112 503 kronor
1977916 813 kronor

Summa

2722029316 KRONOR

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att 1905 000 000 kronor
utdelas till aktiegaren och att 817 029 316 kronor balanseras i ny réikning.

Utfall koncernresultat

Vérdeférandringarikoncernen

Utdelningsgrundande resultat

Intakter fran fastighetsférvaltningen 6217 6217
Kostnader fran fastighetsférvaltningen -2096 -2096
DRIFTOVERSKOTT 4121 4121
Centrala administrationskostnader -70 -70
Rénteintakter 43 43
Réntekostnader -420 -420
Tomtrattsavgalder -84 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3589 3589
Vérdeférandringar fastigheter 3872 -3864 8
Vérdeférandringar finansiella instrument -503 165 -338
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 6957 -3699 3259
Skatt/aktuell skatt -1300 762 -538
RESULTAT EFTER SKATT 5658 -2937 2721
Utdelning 70% av utdelningsgrundande resultat 1905
Utdelningen enligt &rsstdmmans beslut den 29 april 2019 uppgick till 1 663 Mkr.
18 Inventarier och installationer

Koncernen Moderféretaget

2019 2018 2019 2018
Ingdende anskaffningsvérde 98668 77199 98668 77 199
Arets inkdp 6589 21470 6589 21470
UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN 105 257 98669 105 257 98669
Ingdende avskrivningar -75 449 -69 082 -75 449 -69 082
Arets avskrivningar -8 341 -6 368 -8341 -6 368
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -83790 75450 -83790 75450
BOKFORT VARDE 21467 23219 21467 23219

Under aret har 3 929 Tkr (0) investerats i immateriella tillgangar.
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19 Andelar i koncernforetag
Moderféretaget

2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 650 650
Forvérv av dotterféretag — —
Forséljning av dotterféretag — —
BOKFORT VARDE 650 650

Organisations- Kapital-
Moderféretaget direkt dgda bolag nummer Séate Antal aktier andel i %' 2019 2018
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 Géteborg 100 (100) 100 (100) 100 100
SUMMA 650 650

Organisations- Kapital-
Moderféretag indirekt dgda bolag nummer Séte Antal aktier andel i %* 2019 2018
Akademiska Hus Kunskapen 1 AB 559210-5687 Goteborg 500 (500) 100 (100) 50 0
SUMMA 50 0

1) Overensstammer med andelen av rosterna.
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20 Lan och finansiella instrument

2019
Derivatinstrument
varderade till Vérderade till Vérderade till Totalt Totalt
verkligt varde éver verkligt varde éver upplupet redovisat verkligt
FINANISELLA INSTRUMENT PER KATEGORI, TKR resultatrakningen resultatrakningen anskaffningsvarde védrde varde
Langfristiga tillgdngar
Valutaderivat
Rantederivat 1312430 1312430 1312430
Valutardnteswappar 2991135 2991135 2991135
Elderivat
TOTALA LANGFRISTIGA TILLGANGAR 4303565 — — 4303565 4303565
Kortfristiga tillgadngar
Valutaderivat 1256 1256 1256
Rantederivat 5234 5234 5234
Valutardnteswappar
Elderivat 7017 7017 7017
Kortfristiga placeringar 2179944 2179944 2179944
Hyres- och kundfordringar 538450 538450 538450
Likvida medel 2157014 2157014 2157014
TOTALA KORTFRISTIGA TILLGANGAR 13507 2179944 2695464 4888915 4888915
Langfristiga skulder
Valutaderivat
Rantederivat -1660 141 -1660 141 -1660 141
Valutaranteswappar
Elderivat -62 -62 -62
Svenska obligationslan -10566 332 -10566 332 -13185977
Utlandska obligationslan -18 142983 -18 142 983 -18 142983
Ovriga 1&n -1307 163 -1307 163 -1334732
TOTALA LANGFRISTIGA SKULDER -1660203 -18142983 -11873495 -31676 681 -34232895
Kortfristiga skulder
Valutaderivat -124 245 -124 245 -124 245
Rantederivat -10129 -10129 -10129
Valutardnteswappar
Elderivat
ECP -3545890 -3545890 -3546 340
Svenska obligationslan -1368877 -1368877 -1388511
Utlandska obligationslan
Ovriga 1an -16 990 -16 990 -16 990
Leverantdrsskulder -300755 -300755 -300755
TOTALA KORTFRISTIGA SKULDER -134374 — -5232513 -5366 886 -5386970

Beloppet som visas i tabellen dr koncernens likvida medel. Likvida medel for moderbolaget ar 1338 129 Tkr. Samtliga derivat innehas i sédkringssyfte.

Det verkliga vardet for hyres- och kundfordringar, likvida medel samt leverant6rsskulder motsvaras av dess redovisade varde.
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2018
Derivatinstrument
varderade till Vérderade till Vérderade till Totalt Totalt
verkligt varde 6ver verkligt varde 6ver upplupet redovisat verkligt
FINANISELLA INSTRUMENT PER KATEGORI, TKR resultatrakningen resultatrakningen anskaffningsvérde varde varde
Langfristiga tillgangar
Valutaderivat
Réntederivat 805937 805937 805937
Valutaranteswappar 791999 791999 791999
Elderivat 16 324 16 324 16 324
TOTALA LANGFRISTIGA TILLGANGAR 1614260 — — 1614260 1614260
Kortfristiga tillgangar
Valutaderivat
Rantederivat 25439 25439 25439
Valutaranteswappar
Elderivat 41408 41408 41408
Kortfristiga placeringar 1841605 1841605 1841605
Hyres- och kundfordringar 651707 651707 651707
Likvida medel 1462187 1462187 1462187
TOTALA KORTFRISTIGA TILLGANGAR 66 847 1841605 2113894 4022346 4022346
Langfristiga skulder
Valutaderivat
Réantederivat -829 817 -829 817 -829817
Valutaranteswappar -111513 -111513 -111513
Elderivat
Svenska obligationslan -11719726 -11719726 -13727 590
Utlandska obligationslan -15220 104 -15220104 -15220 104
Ovriga &n -1322137 -1322137 -1033211
TOTALA LANGFRISTIGA SKULDER -941330 -15220104 -13041863 -29203 297 -30922 235
Kortfristiga skulder
Valutaderivat -28267 -28 267 -28267
Réantederivat -107 857 -107 857 -107 857
Valutaranteswappar
Elderivat
ECP -2800067 -2800067 -2854672
Svenska obligationslan -2443110 -2443110 -2455813
Utlandska obligationslan
Ovriga 1an -15514 -15514 -15514
Leverantdrsskulder -415958 -415958 -415958
TOTALA KORTFRISTIGA SKULDER -136 124 — -5674649 -5810773 -5878 081

Beloppet som visas i tabellen &r koncernens likvida medel. Likvida medel fér moderbolaget ar 1462 043 Tkr. Samtliga derivat innehas i sékringssyfte.
Det verkliga vardet for hyres- och kundfordringar, likvida medel samt leverantérsskulder motsvaras av dess redovisade vérde.

Lan
Koncernens finansiering sker huvudsakligen via de publika finansierings-
programmen. Genom sina standardiserade villkor mojliggor dessa en
rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har savil ett
internationellt ECP- som ett EMTN-program samt ett inhemskt fore-
tagscertifikatprogram. MTN-programmet har inte uppdaterats sedan
2009. Medelkapital for bankfinansiering var 60 Mkr (103) under 2019.
Léan redovisas till upplupet anskaffningsvirde forutom lan som
ingarisikringspaketet som virderas till verkligt virde 6ver resultat-
rikningen. Koncernens riskhantering beskrivs i not 21 Finansiell
riskhantering.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -965 Mkr (-628) och den genomsnittliga net-
tolaneskulden till 31014 Mkr (29 941). Finansieringskostnaden upp-
gick till 2,60 procent (2,30) beriknad som rintekostnad i relation till
genomsnittlig rintebirande nettolaneskuld exklusive tomtritter och
pensioner. Virdeforandringarnaide finansiella derivatinstrumenten
motsvarar en 6kning av kostnadsréntan med 1,39 procent (1,33).
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FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING, %

2019 2018 2017 2016 2015

Finansieringskostnad for

lan inkl avgifter 1,07 0,88 0,74 0,83 1,38
Réntenetto rdnteswappar, % 0,14 0,09 0,20 0,47 0,58
Finansieringskostnad, % 1,21 097 094 1,30 1,96

Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % 1,39 1,33 0,85 085 -0,74

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD 2,60 2,30 1,79 2,15 1,22

RESULTAT FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Fristdende rintederivatinstrument ska redovisas till verkligt virde
ochvariationer i marknadsvirdet ska resultatféras i finansnettot. Ran-
tederivat ingas huvudsakligen i syfte att férlinga rintebindningen i
skuldportfsljen som till stor del bestar av finansiering till rorlig rénta.
Sjunkande rintor innebir en negativ resultatpaverkan fran dessa rian-
tederivat och det motsatta géller vid stigande réintor. Virdeforandring-
arnautgors av ett fériandrat nuvirde av framtida kassafléden fran ran-
tederivaten, vid radande riantenivaer. Dessa har darfor inte ndgon
omedelbar kassaflédespaverkan sa linge som de ér orealiserade. Vissa
réntederivat stings och avriknas I6pande (manads- eller kvartalsvis)
och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras l6pande.
Sjunkande rédntor, i kombination med réntederivat i férlingningssyfte,
innebér att rintekostnaden blir hogre dn om férlangningen inte hade
genomforts. Vid refinansiering och omséittning av rdntebindningar vid
senare tillfille kan dock den ligre riantenivan nyttjas. I takt med att
tiden forflyter kommer inga, vare sig 6ver- eller undervirden, i
enskildarintederivat att kvarsta vid forfallotidpunkten.

Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med langfristig
finansiering, vanligtvis obligationer i utlindsk valuta, sikras med
valutaridnteswappar. Virdeférindringarna for respektive instrument
kan hdnfoéras savil till valutakurs- som rianteférindringar. Fér dessa
finansieringar tillimpas sédkringsredovisning dér endast redovisnings-
teknisk ineffektivitet, som uppkommer till f61jd av olika virderings-
praxis, redovisas i resultatrikningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

1f6ljande tabell presenteras de finansiella tillgdngar och skulder som
virderas till verkligt virde. De klassificerasien hierarkiitre olika
nivder utifran den information som anviinds for att faststélla deras
verkliga virde. Niva 1 avser nér verkligt virde faststills utifran note-
rade priser pa aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller
skulder. Niva 2 avser nir verkligt virde faststills utifran annan obser-
verbar information dn noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3
avser nir det faststillda verkliga virdet till en viisentlig del baseras pa
information som inte dr observerbar, det vill séiga foretagets egna anta-
ganden. Verkligt virde for finansiella tillgdngar och skulder faststills
genom att anvinda information som dr hanforlig till en eller flera av
ovan nimnda nivaer. Klassificeringen bestims av den ldgsta nivan i
hierarkin fér den information som har viisentlig effekt pa viirdet. Kon-
cernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar i niva 2.
Virderingen avinstrumenten gors enligt metoden nollkupongsvirde-
ring, vilket innebir att instrumentets samtliga framtida kassafloden
nuvirdesberiknas. Nollkupongsrintorna som anvénds vid diskonte-
ringen av kassaflodena dr berdknade enligt marknadspraxis med
DEPO/FRA/SWAP-noteringar som bas. Killan till denna information
irrealtidsdata fran Bloomberg.

2019
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde Gver resultatrékningen
Kortfristiga placeringar 2179944 2179944
Fristaende derivat 1325937 1325937
Verkligt varde sékringar 2991135 2991135
TOTALATILLGANGAR — 6497016 — 6497016
Finansiella skulder varderade till verkligt vdrde 6ver resultatrakningen
Fristdende derivat -1794577 -1794577
Verkligt varde sékringar
Obligationslan (verkligt véarde) -18 142983 -18 142983
TOTALA SKULDER = -19937 560 = -19937 560
2018

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde dver resultatrdkningen
Kortfristiga placeringar 1841605 1841605
Fristdende derivat 889108 889108
Verkligt varde sékringar 791999 791999
TOTALATILLGANGAR — 3522712 — 3522712
Finansiella skulder varderade till verkligt varde 6ver resultatrdkningen -965 941 -965 941
Fristaende derivat -111513 -111513
Verkligt varde sékringar
Obligationslan (verkligt varde) -15220104 -15220104
TOTALA SKULDER — -16 297 558 — -16 297 558
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Vardering till verkligt varde Varderingssatt

Derivat - fristdende och

i sdkringsrelation anvander nuvédrdet av framtida kassafléden

Kortfristiga placeringar:

Diskonteringspapper anvander nuvéardet av framtida kassafléden

Diskonterade kassafléden: Varderingsmodellen

Diskonterade kassafléden: Varderingsmodellen

Diskonterade kassafléden: Varderingsmodellen

Obligationslan anvander nuvéardet av framtida kassafléden

VASENTLIGA AVTALSVILLKOR

Tallménna villkor for EMTN- och MTN-programmen finns en klausul
som medfor att om svenska staten upphor att vara direkt eller indirekt
dgare till mer 4n 50 procent av aktierna, motsvarande mer dn 50 procent
av antalet aktier och mer édn 50 procent av antalet roster, skalanen och
eventuell rinta omedelbart forfalla till betalning. I avtalsvillkoren for
de kortfristiga finansieringsprogrammen finns inget motsvarande atag-
ande. Koncernens policy har varit, fran det att programmen etablerades,
attinte acceptera nigra andra villkor som till exempel skulle kriva att en
viss rating, soliditet eller rintetdckningsgrad ska uppritthallas.

SAKRINGSREDOVISNING

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betalnings-
floden sa att valutarisker elimineras. Genom valutaréinteswapavtal
valutakurssikras samtliga rintebetalningar, savil fasta som rorliga,
samt framtida aterbetalningar. Samtliga vidtagna atgiarder har som
syfte att utgora en sikring och eliminera valutarisken sa att all finan-
siering blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sikring medfor
att virdeforiandringarna av den sikrade positionen och sjilva sidk-
ringstransaktionen sammantaget motverkar varandra.

2019-12-31

Verkligt varde Resultatpaverkan

2018-12-31
Verkligt varde Resultatpaverkan

2522495 830320 603 653 -235113

2179944 -93 1841605 -1649

-18 142983 -1331855 -15220 104 -124 519
KAPITALFORVALTNING

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

Enligt dgarens ekonomiska mal for Akademiska Hus ska utdel-
ningen uppga till mellan 40 och 70 procent av arets resultat efter skatt
efter aterliggning av virdeférindringar och dirtill hérande uppskju-
ten skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mél
for kapitalstruktur. Soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent
och avkastningen pa operativt kapital ska uppga till minst 6,0 procent
over en konjunkturcykel.

Vid 2019 ars utgang uppgick soliditeten till 45,7 procent (45,8) i
koncernen och till 18,5 procent (19,4) i moderforetaget. Efter den av
styrelsen foreslagna utdelningen om 1905 MKr, blir soliditeten 44,7
procent i koncernen och 15,7 procent i moderforetaget.

Koncernens kapitalstruktur utgors av rintebirande nettolane-
skuld samt eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedigare
(aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklu-
sive arets resultat).

Koncernen Moderféretaget

Kapitalférvaltning, Tkr 2019 2018 2019 2018
Bruttolaneskuld -34948235 -33520658 -34948235 -33520658
Tillgdngar

Séakerhet for derivat, netto -2567318 -890663 -2567318 -890663
Likvida medel 4336958 3303792 3518073 3303648
Kortfristiga fordringar 277509 691 869 277509 691 869
NETTOLANESKULD -32901086 -30415660 -33719971 -30415804
Rédntebdrande del av pensionsskuld -661924 -555339 -311094 -304772
Tomtréttsavgald -2736336 — — —
TOTAL RANTEBARANDE NETTOLANESKULD -36299 346 -30970999 -34031065 30720576

Allalaningaribruttolaneskuld. Nettolaneskulden inkluderar viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt séikerhetséverféringar fér

derivatinstrument.
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21 Finansiell riskhantering (Koncernen)

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldforvaltning dér strategin dr att
avviga de finansiella riskerna, givet befintliga mandat, mot en 6nskad
14g och stabil finansieringskostnad éver tiden. De tva centrala styr-
dokumenten som faststills av styrelsen dr:

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

* Planen for hantering av finansiella risker (Riskplan): Motiverar
arliga mandat fér den finansiella riskhanteringen mot bakgrund av
riskbild och riskexponeringar. Innehaller &ven analys av utveck-
lingen i finansiella marknader innefattande savil mojligheter som
utmaningar ur skuldférvaltningsperspektivet.

RANTERISK

Med rénterisk avses risken for att koncernens finansnetto varierar till
foljd av fordndrade marknadsréntor. Avvigning maste ske mellan
besparing och osikerhet samt hogre kostnad (riskpremier) och férut-
ségbarhet. Den genomsnittliga rdntebindningstiden dr ett méatt pa
kénslighetenifinansnettot vid en forindring av marknadsriantorna.
Ju ldngre rédntebindning desto lingre tid tar det for en rédntefordndring
att sla igenom i det I6pande kassaflodet. Eftersom det inte dr mojligt att
vid enskilda finansieringstillfillen uppna en énskad rintebindning
anvinds riantederivatinstrument for att justera rantebindningstiden.

Enligt Finanspolicyn ska det finnas mandat for att hantera rénte-
risken i de tre huvudsakliga delportféljernaiform av:

Lang obligationsportfolj - obligationer i svenska kronor med bade
rinte- och kapitalbindningstider 6ver 15 ar. Dessa obligationer represen-
terar en betydande réanteriskexponering viket motiverar ett separat
mandat. Portféljen far uppga till hégst 20 procent (20) av total portfolj.
Vid arsskiftet var langa obligationer for totalt 5 567 Mkr (5 576) emitte-
rade, vilket motsvarade 16,8 procent (17,0) av den totala portféljen.

VALUTARANTEDERIVAT SOM SAKRINGSREDOVISAS, Tkr

Bokfort varde (Tkr)

Nominellt belopp i respektive valuta

Forfallotidpunkt

Sékringskvot

Vardeférandring for utestadende derivatinstrument sedan 1 januari Tkr
Vardeférandringar av den sdkrade posten for att avgora effektivitet Tkr

Vagda genomsnittet for terminskurser under aret

VALUTARANTEDERIVAT SOM SAKRINGSREDOVISAS, Tkr

Bokfért varde (Tkr)

Nominellt belopp i respektive valuta

Forfallotidpunkt

Sékringskvot

Vardeférandring for utestdende derivatinstrument sedan 1 januari Tkr
Vérdeférandringar av den sékrade posten for att avgora effektivitet Tkr

Véagda genomsnittet for terminskurser under aret

Realrinteportfélj - obligationer med real réinta, far uppga till max
5 procent (10) av total portfolj. Vid arsskiftet var realridnteobligationer
for totalt 500 Mkr (900) utestaende, vilket motsvarade 1,5 procent
(2,7) avden totala portfoljen.

Grundportfolj - bestar av resterande del med certifikat, ECP, obli-
gationer, 1an och ridntederivat. Portféljen hanteras inom ett mandat fér
genomsnittlig rintebindning. Nuvarande mandat dr en réntebindning
pa3till 6 ar (3 till 6 ar). Réntebindningen var vid arets slut 3,6 ar (4,1),
rintederivatinstrument inrdknade.

FC')RFA!:LOSTRUKTUR FOR SKULDERS KAPITALBINDNING
OCH RANTEBINDNING, MKR

Kapitalbindning Réntebindning

Mkr Mkr
2020 5044 13825
2021-2025 10535 11764
2026-2030 3880 900
2031-2035 776 200
2036-2040 3032 2301
2041-2045 6725 2530
2046-2050 2033 505
SUMMA 32025 32025

I tabellen ovan visas nominella belopp. Valutarinteswappar paverkar
koncernens finansiella stéllning och resultat enligt nedanstaende
tabeller. Valutaridnteswappar sikringsredovisas.

2019
AUD CHF EUR HKD usb
75221 1524051 1196 165 104506 91192
91000 850000 510000 1314000 100000
2026-2032 2021-2044 2032-2048 2021 2023-2027
1:1 1:1 1:1 11 11
-76 550 -949 315 -1087049 -103 849 -90294
73704 914169 1022294 108 400 90 424
3,52 0,82 173 1,86 2,78

2018
AUD CHF EUR HKD usb
-1284 581954 96 537 1625 1653
91000 850000 440000 1314000 100000
2026-2032 2021-2044 2032-2048 2021 2023-2027
1:1 1:1 1:1 11 11
1656 348083 103 566 120038 62399
1294 -448 824 -197 615 -105 427 -52930
3,52 0,82 1,74 1,86 2,78
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I samband med skuldemission i utlindsk valuta ingar Akademiska Hus
ivalutarinteswapavtal dir de kritiska villkoren ér identiska fér bade
sakring och sékrad position. En redovisningsteknisk ineffektivitet upp-
star da basisspreadar bara paverkar marknadsvirderingen av derivat
och inte virderingen for de utgivna obligationerna.

Riénteswappar paverkar koncernens finansiella stéllning och resultat
enligt nedanstaende tabell.

Réntederivat som ej 2019 2018
sakringsredovisas, Tkr Verkligt varde Verkligt varde
Bokfért varde -352 606 -106 298
Nominellt belopp 6150000 3600000
Forfallotidpunkt 2020-2024 2019-2028

Tabellen ovan visar nominellt belopp och férfallotidpunkt fér de swappar
som dr pagaende per bokslutsdagen. Nominellt belopp for forwardstar-
tande swappar dr 4 600 000 Tkr (9 600 000).

Rantekanslighet

Akademiska Hus resultat ar kinsligt for hogre/ldgre rintekostnader
till f6ljd av rdnteforandringar. Rénterisken visar virdeférdndringen
iTkrvid en punkts rinterérelse. Denna rantekinslighet uppgar till
22 263 Tkr (22 160) per arsskiftet 2019.

VALUTARISK

Valutarisk utgor risken att valutakursférindringar paverkar koncer-
nens resultat- och balansrikning. Enligt Finanspolicyn ska all expone-
ring for valutarisk i samband med finansiering i utlandsk valuta elimi-
neras eftersom verksamheten huvudsakligen bedrivs i svenska kronor.
Samtliga betalningsfloden i utlindsk valuta hanforliga till finansie-
ringen valutakurssidkras darfor med hjilp avvalutaterminskontrakt
och valutardnteswapavtal.

VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
AUD 595 -595 0
CHF 8197 -8 197 0
EUR 5336 -5336 0
HKD 1576 -1576 0
SEK 13234 18651 31885
usb 4484 -4484 0
SUMMA 33422 -1537 31885

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

Referensrantor

IBOR-reformen innebir att vi pa sikt kommer fa nya referensrintor.

I tabellen ovan visas utestdende nominella volymer for vara obligatio-
neriutlandsk valuta for vilka vi tillimpar sdkringsredovisning. Bytet
avreferensriinta kommer att paverka marknadsvirderingen fér dessa
obligationer samt for dar tillhorande derivat. Vi bevakar utvecklingen
av denna reform men bedémer att den kommer fa begrinsad effekt pa

redovisningen.

Valutaderivat paverkar koncernens finansiella stillning och resultat
enligt foljande:

Valutaderivat som ej sakringsredovisas, Tkr 2019 2018
Bokfort varde -122 989 -28267
Nominellt belopp 3689810 2858118
Forfallotidpunkt 2020 2019

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Risken avser att koncernen far hogre kostnader dn forvintat eller att
finansieringsmojligheterna ir begréinsade vid refinansieringstillfillet.
Malet dr att avviga kostnaderna for kapitalbindning med en limplig
balans mellan kort-, medel- och langfristig finansiering samt en diversi-
fiering mellan olika finansieringsformer och marknader. Den mycket
hoga kreditvirdigheten mojliggor diversifierad kreditforsorjning via
de publika finansieringsprogrammen.

Mandatet fér kapitalbindningen anger att maximalt 40 procent (40)
far forfalla till refinansiering inom en tolvméanadersperiod. Vid arsskiftet
uppgick forfall inom 12 manader till 17,6 procent (16,1). Outnyttjade kredit-
faciliteter ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 4 337 Mkr (3 304) vid
utgdngen av 2019. Vid arsskiftet fanns dven bekriftade kreditfaciliteter
ibank pa 5500 Mkr (5 500).

FINANSIERINGS- Rating Utnyttjat
PROGRAM Standard  Rating Ram  nominellt
OCH RATING & Poor's Moody's 2019-12-31 2019-12-31
Bekraftade kreditfaciliteter

i bank 5500Mkr
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr

ECP (Euro Commercial Paper') Al+ P-1 1200 MEUR 344 MEUR
MTN (Medium Term Note) AA 8000 Mkr 650 Mkr
EMTN

(Euro Medium Term Note) AA/AL+ 4000 MEUR 2729 MEUR

1) Ej uppdaterat sedan 2009

Foljande tabell visar utestaende kassafldden for koncernens finansiella
skulder. Likvidflodena ér inte diskonterade och utléindska floden ar
omréknade till balansdagens kurs. For de instrument dér den framtida
rorliga rantan dr okénd, har rintan berdknats med hjélp av avkast-
ningskurvans implicita terminsrintesatser pa balansdagen.

Thuvudsak anvinds hyresintikter fér att mota de ataganden kopp-
lade till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen ned-
anfor. Hyresintdkterna forfaller till betalning kvartalsvis och 16per
med langa avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintikterna bedéms
varalag.

Korta

Likviditetsrisk, investe- Leveran-

Mkr Lan Derivat ringar torsskuld Summa
2020 -6 124 -43 2180 -301 -4288
2021 -4624 -35 -4 658
2022 -1371 -13 -1384
2023 -798 31 -767
2024 -2583 42 -2541
2025-2029 -8355 310 -8045
2030-2034 -2369 -407 -2776
2035-2039 -3567 -291 -3858
2040-2044 -6 496 -16 -6513
2045-2049 -3476 -3476
SUMMA -39763 -422 2180 -301 -38306
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KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Risken avser férlust om motparten inte fullfoljer sina ataganden. Kon-
cernen exponeras dels nér 6verskottslikviditet placeras i finansiella
tillgangar, dels vid fordringar f6r virdef6érindring i derivatinstrument.
Ettlimitsystem finns i Riskplanen dir tillaten exponering ér beroende
av motpartens rating, igande samt engagemangets 16ptid. Limiterna
relateras till koncernens riskkapacitet i form av eget kapital. Ddrutover
ska placeringarna kinnetecknas av god likviditet i
andrahandsmarknaden.

Koncernens policy dr att internationellt standardiserat nettnings-
avtal, sd kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan
oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december 2019
uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (berék-
nat som nettofordran per motpart) till 2 546 Mkr (683). I syfte att
minska exponeringen fér motpartsrisk har ingatts ett flertal tilliggs-
avtal, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-avtalen. Avtalen innebér
att parterna 6msesidigt forbinder sig att stilla sikerhet i form avlikvida
medel eller obligationer for undervirden i utestdende derivatkontrakt.
Koncernen hade vid arsskiftet erhéllit siikerheter om 2 603 Mkr (902)
netto.

I tabellen nedan framgar finansiella tillgangar och skulder (derivat)
som inte kvittats i balansrdkningen men som omfattas av ramavtal fér
nettning eller liknande avtal:

Belopp sominte kvittats men som omfattas
avramavtal for nettning eller liknande avtal

2019
Redovisat
Tkr vérde Sékerheter Netto
Derivat finansiella tillgangar 4317072 -2 645232 1671840
Derivat finansiella skulder -1794577 41575 -1753002
SUMMA 2522495 -2603657 -81162
Belopp som inte kvittats men som omfattas
avramavtal for nettning eller liknande avtal
2018
Redovisat
Tkr vérde Sékerheter Netto
Derivat finansiella tillgdngar 1681107 -1005 356 675751
Derivat finansiella skulder -1077 454 103710 -973 744
SUMMA 603653 -901646 -297 993

Det relativt hoga nettobeloppet fér 2018 beror pa att de ir en skillnad
mellan viarderingsdag och transaktionsdag for 6verforing av sdkerheter
(GAP-risk). Under dessa dagar har vissa kurser varit volatila.

I tabellen nedan framgar koncernens exponering fér motpartsrisker
fordelat pa olika ratingkategorier:

Erhallna/

Motpartsrisker exklusive ldmnade Netto-

hyresfordringar, Mkr Fordran Skuld sdkerheter exponering
INSTITUT MED

LANG RATING

AA-/Aa3 51 -52 7 -8
A+/A1 1457 1467 -10
A/A2 336 384 -48
BBB+/Baal 403 432 -29
BBB+/Baa2 endast med CSA 316 313 3
INSTITUT MED ENDAST

KORT RATING

K-1

Av svenska staten

heldgda bolag 1675 1675
Av svenska staten

deldgda bolag 505 505
SUMMA 4743 -52 2603 2088

KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen for hyres- och kundfordringar mot-
svaras av dess bokforda virden. Den bedomda kreditrisken i dessa ar
dock lag beaktat hyresgiisternas hoga kreditvirdighet.

ELPRISRISK
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 prognostiserbar-
het. I syfte att reducera exponeringen mot foréndringar i elpriset
anvinds olika typer av finansiella prissikringsinstrument (elderivat).
Koncernen har en langsiktig prissdkringsstrategi. Handeln av fysisk
elkraft (spot) och finansiella prissikringsinstrument sker genom
NordPool. For att begriansa motpartsrisken clearas all finansiell han-
del genom tredje part mot vilken Akademiska Hus stéller och erhaller
siikerhet beroende pa om derivatpositionen har ett positivt eller nega-
tivt virde.

Elderivat paverkar koncernens finansiella stéllning och resultat
enligt foljande:

Elderivat som ej sékringsredovisas 2019 2018
Bokfort varde, Tkr 6955 57732
Nominellt belopp (MWh) 936 908 1329785
Forfallotidpunkt 2020-2022 2019-2021

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 av analysstod och riskkontroll bedrivs kontinuerligt.
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22 Forfallostruktur fordringar

Noter

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fordringar som férvéntas realiseras inom 1 ar fran balansdagen 1655785 2239827 1655935 2239827
Fordringar som férvéntas realiseras 1-5 ar fran balansdagen 1267769 1277577 1267769 1277577
Fordringar som férvédntas realiseras senare an 5 &r efter balansdagen 3539848 767018 3539848 767018
SUMMA 6463402 4284422 6463552 4284422
23 Ovriga langfristiga fordringar
Ovriga ej rdntebarande fordringar realiseras pa féljande sitt:
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Realiseras inom 5 ar 386326 272635 386326 272635
Realiseras efter 5 ar 117726 157698 117726 157 698
SUMMA EJ RANTEBARANDE FORDRINGAR 504052 430333 504052 430333
24 Hyres- och kundfordringar
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Hyres- och kundfordringar 552 800 658 138 552800 658 138
Reserv osdkra hyres- och kundfordringar -14 350 -6431 -14 350 -6431
SUMMA 538450 651707 538450 651707

Hyres- och kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Verkligt virde avseende hyres- och kundfordringar 6verensstimmer
med bokfort virde per balansdagen och dirmed foreligger inget ned-
skrivningsbehov. Av férfallna hyres- och kundfordringar per den 31

december 2019 har 118 357 Tkr varit férfallnailtill 5 dagar, 6 190 Tkr
varit forfallnai 6-30 dagar, 18 402 Tkr varit forfallna 31-60 dagar och
45 899 Tkr varit forfallnaldngre &n 60 dagar. I de forfallna fordring-
arnaingar inte nedskrivna fordringar.

Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans -6431 -828 -6431 -828
Arets reserveringar -9002 -5822 -9002 -5822
Konstaterade kreditférluster 1083 219 1083 219
UTGAENDE BALANS -14 350 -6431 -14 350 -6431
25 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Momsfordran 488629 447 148 488629 447 148
Avrékning skatter och avgifter 277 509 691870 277509 691870
Ovriga kortfristiga fordringar 195275 252418 195274 252418
SUMMA 961413 1391436 961412 1391436
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26 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna hyror 42554 45148 42554 45148
Foérutbetalda driftkostnader 30489 31638 30489 31638
Ovrigt 20435 17713 20435 17713
SUMMA 93479 94499 93479 94499
27 Likvida medel
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kortfristiga placeringar 2179944 1841605 2179944 1841605
Kassa och bank 2157014 1462187 1338129 1462043
SUMMA 4336958 3303792 3518073 3303648

Kassa och bank redovisas och virderas till anskaffningsvirde. Verkligt
virde motsvarar redovisat varde. Kortfristiga placeringar utgors av
tillfallig 6verskottslikviditet som placeras kortfristigt. Dessa place-

sikerheter for bors-clearade derivatinstrument ingar med 9 807 Tkr
(4967) i det redovisade beloppet av kassa och bank fér koncernen och
moderforetaget. Detta dr en buffert for att ticka de forvintade dagliga

ringar virderas till verkligt virde. Kortfristiga placeringar aterfinns i kraven pa sikerheter.
niva 2 i verkligt virde-hierarkin. Spiarrade bankmedel avseende stillda
28 Sikringsreserv/Fond for verkligt viirde
Koncernen Moderféretaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 0 6814 0 6814
Overfért till rérelseresultatet — -6 814 — -6814
UTGAENDE BALANS 0 0 0 0

Under 2018 har Akademiska Hus valt att avsluta sikringsredovisningen
for kassaflodessékringar. Nya sikringar redovisas istillet 6ver resultat-

29 Ovriga skulder

rikningen. Skatteeffekten, 0 Tkr (0), avser arets fordndring. Utgdende

uppskjuten skattefordran/skuld redovisas i not 16 Skatt.

Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ovriga rantebarande skulder 2645232 1005 356 2645232 1005356
Ovriga ej rantebarande skulder 233126 286 041 233726 286 641
SUMMA 2878358 1291397 2878958 1291997
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For 6vriga skulder motsvaras verkligt virde av redovisat viarde.
Moderforetaget har ingatt tilliggsavtal Credit Support Annex (CSA)
till ISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen for motpartsrisker i
derivatinstrument. Avtalet innebér att parterna 6msesidigt forbinder
sig att stiilla sikerhet i form avlikvida medel eller virdepapper med
god rating for undervirden i utestdende derivatinstrument. Avtalet ger
den séikerstillda parten ritt att i sin tur forfoga 6ver erhéllna séikerheter.
Per balansdagen har koncernen erhallit sikerheter genom CSA-avtal pa
2645 232 Tkr (1005 356).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 2 767 099 Tkr till betalning
inom ett ar efter balansdagen, O Tkr inom ett till fem ar efter balans-
dagen och 111 259 Tkr senare in fem ar efter balansdagen.

30 Avsittningar for pensioner

Koncernens pensionsataganden omfattar bade avgifts- och formans-
bestdmda pensionsplaner enligt kollektivavtal.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER
Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, ITP1, AlternativITP
(10-taggarlosning) och flexpension omfattar anstéllda i hela koncernen.
De avgiftsbestiimda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspen-
sion, sjukpension och familjepension. Premierna betalas 16pande under
aret till olika férséikringsforetag. Storleken pa premiernabaseras pa
I6nen.

Total kostnad fér rikenskapsaret avseende avgiftsbestimda pen-
sionsplaner exklusive I6neskatt (koncernen och moderforetaget) upp-
gick till 28 410 Tkr (27 355).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens formansbestdmda pensionsplan, ITP 2, omfattar
anstélldaihela koncernen. Enligt denna plan har de anstillda riatt till
pensionsformaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt
antal tjinstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak dlderspen-
sion, sjukpension och familjepension. Pensionsforpliktelserna tryggas
genom avsittningar i PRI-systemet samt ITP-planens familjepension,
sjukpension och tjinstegruppliv genom forsikringspremier. Samtliga
pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen évertog fran
Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 ér forméans-
bestdmda planer som tryggas genom avsattningar i balansrikningen,
garanteras av Riksgéilden och administreras av Statens 16ne- och pen-
sionsverk (SPV). Samtliga forméansbestimda pensionsférpliktelser dr
kreditforsdkrade hos PRI Pensionsgaranti.

Den senaste aktuariella berikningen av nuviirdet av den férmans-
bestdmda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den 31
december 2019. Vid berikningen av nuvirdet av den formansbestimda
forpliktelsen och tillhorande kostnader avseende tjdnstgoring under
innevarande samt tidigare perioder, har den sa kallade Projected Unit
Credit Method anvénts.

ITP 2-planen exponerar koncernen for ett flertal aktuariella risker
sasom exempelvis rinterisk, risk avseende livslingd och utveckling av
inkomstbasbeloppet.

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

Risk avseende livslingd — Nuvirdet av den férmansbestdmda for-
pliktelsen beriknas med hinsyn till koncernens biastabedémning
avseende dodligheten f6r planens deltagare, vad géller bade under och
efter dess anstéllning. Det finns en risk for att livslangden 6kar for pla-
nens medlemmar vilket i sa fall skulle ka savil pensionskostnaderna
som koncernens atagande.

Lonerisk - Nuviérdet pa den férmansbestimda forpliktelsen berik-
nas med hinsyn till framtida 16ner fér planens medlemmar. Stérre

l6nedkningar jaimfort med vad som intagits i de aktuariella berdkning-
arnainnebdr en risk for att koncernens skuld kan komma att oka, likvil
koncernens pensionskostnad.

Inkomstbasbeloppet - Nuvirdet av den formansbestimda forplik-
telsen beriknas med hinsyn till framtida 6kningar avinkomstbasbe-
loppet. En storre 6kning dn den nu antagnai de aktuariella berdkning-
arnainnebér en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka,
likvél koncernens pensionskostnad.

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och
pensionskostnader baseras pa féljande antaganden:

Antaganden 2019 2018
Diskonteringsrédnta, % 1,50 2,35
Lénedkning, % 2,80 3,00
Inflation, % 1,80 2,00
Inkomstbasbelopp, % 2,30 2,50
Personalomsattning, % 2,00 2,00
Aterstaende tjanstgéringstid, ar 10,20 10,70
Mortalitet DUS14 DUS14

Antaganden betriffande livslingd baseras pa offentlig statistik och
erfarenhet fran dodlighetsberikningar i Sverige och har faststéllts i
samrad med aktuariell expertis. Dessa antaganden innebir féljande
genomsnittliga aterstdende levnadsar for en person som gér i pension
vid 65 drs alder:

Berdknad genomsnittlig

aterstdende levnadstid, ar 2019-12-31 2018-12-31
Pensionering vid balansdagen

Man 21,8 21,8
Kvinnor 24,4 24,4
Pensionering 20 ar efter balansdagen

Man 236 23,6
Kvinnor 25,5 25,5

Foljande belopp avseende den forméansbestimda pensionskostnaden
redovisasiresultatrdkningen:

Belopp redovisade

iresultatrakningen 2019 2018
Férmaner intjdnade under aret 24117 21011
Ranta pa pensionsavsattning 13467 12767
DEN FORMANSBESTAMDA

PENSIONSKOSTNADENS DELAR

REDOVISADE | ARETS RESULTAT 37584 33778

Den féormansbestiimda kostnaden har redovisats som personalkostnad
respektive rintekostnad. I totalresultatet har f6ljande aktuariella vin-
ster och forluster redovisats:

Belopp redovisade

i ovrigt totalresultat 2019-12-31 2018-12-31

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av férdndringar
i finansiella antaganden

85013 24574

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av &ndringar
i erfarenhet

-835 15198

SUMMA BELOPP REDOVISAT

1 OVRIGT TOTALRESULTAT 84178 39772

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2019

101



FINANSIELLA RAPPORTER

Periodens fordndring av den formansbestimda forpliktelsen framgar
av foljande tabell:

Periodens fordndring i den

férmansbestamda forpliktelsen 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 5551889 496 522
Tjénstgdringskostnad under

perioden 24117 21011
Nettordntekostnad 13467 12767
Aktuariella vinster(+)/forluster(-)

Forandringar i finansiella

antaganden 85013 24574
Erfarenhetsbaserade justeringar -835 15198
Pensionsutbetalningar -15177 -14733
UTGAENDE BALANS 661924 555339

Den beriknade 16ptiden for koncernens férméansbestimda pensions-
forpliktelse framgér av féljande tabell:

Berdaknad I6ptid for

pensionsforpliktelsen 2019-12-31 2018-12-31
Forfaller till betalning inom

1 ar fran balansdagen 14925 14863
Forfaller till betalning mellan

1 och 5 arfran balansdagen 62115 57793
Forfaller till betalning senare

an 5 ar fran balansdagen 584884 482683
SUMMA 661924 555339

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

Kéanslighetsanalys

i pensionsforpliktelsen 2019-12-31 2018-12-31
Bokférd pensionsférpliktelse

enligt redovisade antaganden 661924 555339
Diskonteringsrantan okar

med 0,5 procentenheter 596 054 502 101
Diskonteringsréantan minskar

med 0,5 procentenheter 737 488 616 162
Inflationen 6kar med

0,5 procentenheter 715296 598672
Lénedkningen dkar med

0,5 procentenheter 704 382 590405

Noter

FRAMTIDA BETALNINGAR
Koncernen forvintas betala 39 715 Tkr (37 584) i avgifter till den
forménsbestimda planen under nésta rikenskapsar.

AYSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE
FORPLIKTELSER | MODERFORETAGET

Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

2019-12-31 2018-12-31
FPG/PRI-pensioner 254902 244951
Ovriga pensioner 56192 59821
SUMMA 311094 304772

Ovriga pensioner i moderforetaget avser frimst den historiska pen-
sionsskuld som 6vertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av
Akademiska Hus-koncernen ar 1993.

Pensionsforpliktelser och avsittningar for pensionsiataganden for
de formansbestimda planerna i moderféretaget har utvecklats pa fol-
jande sitt:

Pensionsforpliktelser 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 304772 290069
Pensionskostnader,

férmansbestamda planer 14309 18058
Réntekostnader 12419 11897
Utbetalningar -15336 -15252
Forskottsinbetalda pensionsmedel -5070 —
UTGAENDE BALANS 311094 304772

Den totala pensionskostnaden i moderféretaget fordelar sig pa
foljande sitt:

2019 2018
Pensionskostnader,
férmansbestamda planer 14 309 18058
Réantedel av pensionskostnad 12419 11897
PENSIONSKOSTNADER
FORMANSBESTAMDA PLANER 26728 29955
Pensionskostnader,
avgiftsbestdamda planer 28410 27 355
Lone- och avkastningsskatt,
ovriga pensionskostnader 13040 13593
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 68178 70903
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Noter

31 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyresintakter 1852243 1700135 1852243 1700135
Upplupna I6n- och personalkostnader 45105 43184 45105 43184
Upplupna drift- och underhallskostnader 98119 106 359 98119 106 359
Upplupna investeringar 33591 33160 33591 33160
Upplupna rantor 222892 213665 222892 213665
Ovriga interimsskulder 78 422 57 806 78422 57 806
SUMMA 2330372 2154309 2330372 2154309
32 Forfallostruktur skulder
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Skulder som forfaller till betalning inom 1 &r fran balansdagen 10464 357 9210151 10467 109 9212904
Skulder som forfaller till betalning inom 1-5 ar fran balansdagen 8754263 9711837 8754263 9711837
Skulder som forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen 39007583 31722810 25550476 22040002
SUMMA 58226203 50644798 44771848 40964743
33 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen Moderféretaget
2019 2018 2019 2018
Avskrivningar mm 8341 6368 1580198 1315493
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -3950612 -2676 962 — —
Realisationsvinst (-)/ férlust (+) vid férsdljning av materiella anlaggningstillgdngar — — -94 555 -1423
Vardeférandringar finansiella instrument -64 004 359797 -64 004 359797
Utdelning i dotterbolag — — -818 500 —
Forandring av avséttningar for pensioner och liknande férpliktelser 22 407 31581 6322 29579
Ovrigt 57766 -33389 63301 -28227
SUMMA -3926 102 -2312605 672762 1675219

Képeskilling vid investering, forvarv och avyttring

For periodens investeringar och férviarv har ett sammanlagt belopp
om 3190 527 Tkr (2 776 089) erlagts av koncernen, varav 3190 527 Tkr
erlagtsilikvida medel. Harutover har moderforetaget investerat O Tkr
(0) i aktieridotterforetag. For periodens avyttringar har ett samman-
lagt belopp om 1579 023 Tkr (6 000) erhallits, varav 1579 023 Tkr
erhallits i likvida medel.

Kommentarer finansieringsverksamheten

Ingdende skulder for rintebarande skulder inklusive derivat uppgick i
koncernen till 34 598 112 Tkr. Utgaende saldo uppgick till 36 742 812
Tkr. Okningen bestér av ett positivt kassaflode pa 862 230 Tkr fran
finaniseringsverksamheten och ej kassapaverkande fordndringar pa
1282 469 Tkr avseende periodisering av 6ver/underkurser, valutakur-
ser samt verkligt viirde. Motsvarande géller &ven for moderbolaget.
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34 Stillda sikerheter

Noter

Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Sparrade bankmedel 93807 4967 93807 4967
Kortfristiga placeringar 77914 114692 77914 114692
SUMMA 87721 119659 87721 119659
Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade berik-
nade sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har
sikerstillts genom spiarrade bankmedel.
35 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ansvarsférbindelse FPG/PR 5199 4899 5199 4899
SUMMA 5199 4899 5199 4899

36 Transaktioner med nirstaende

Vid k6p och forsiljningar mellan koncernforetag tillimpas samma
principer for prissidttning som vid transaktioner med extern part.
Kop och for- sidljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till
skattemissigt restvirde. Kop och forséljningar av andra anldggnings-

tillgangar sker till bokfort viirde. Nagra transaktioner med vd, styrelse
eller ledande befattningshavare, utéver 16n och andra ersittningar har
inte forekommit, se not 10.

Transaktioner med koncernforetag framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen Moderféretaget

2019 2018 2019 2018
INTAKTER
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — 388841 —
SUMMA — 388841 —
FORDRINGAR
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — 150 —
SUMMA 150
SKULDER
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — 2151 2153
SUMMA 0 0 2151 2153

37 Hindelser efter balansdagen

Islutet avjanuari tog spridningen av Covid-19 fart globalt. Med anled-
ning av detta har bolagets krisgrupp aktiverats. Planering och uppf6lj-
ning sker kontinuerligt for att kunna parera det som sker. I dagslédget dr
bedémningen att den ekonomiska paverkan pa bolaget av Covid-19 dr
begrédnsad givet bolagets verksamhet.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstédllande direktoren intygar hdrmed att
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisnings-
lagen samt RFR 2 och ger en rittvisande bild av foretagets
stillning och resultat och att férvaltningsberéttelsen ger en
rittvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verk-
samhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga ris-
ker och osdkerhetsfaktorer som féretaget star infor.
Styrelsen och verkstillande direktoéren intygar hirmed
att koncernredovisningen har uppréttats enligt Internatio-

nal Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de anta-
gits av EU, och ger en riattvisande bild av koncernens stéll-
ning och resultat och att férvaltningsberéttelsen for
koncernen ger en riattvisande oversikt over utvecklingen av
koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskri-
ver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som de foretag
som ingar i koncernen star infor.
Hallbarhetsredovisningen for 2019 har godkénts for ut-
firdande av styrelsen och verkstillande direktoren.

Goteborg den 17 mars 2020

Anitra Steen
Styrelseordférande

Thomas Jennlinger

Britta Burreau
Styrelseledamot

Anders Larsson

Peter Gudmundson
Styrelseledamot

Anna Magnusson

Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot
Christer Nerlich Orjan Wikforss Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberittelse har limnats den 17 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Akademiska Hus AB for ar 2019 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 51-59.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 41-105 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentli-
ga avseenden riattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode fér aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rétt-
visande bild av koncernens finansiella stidllning per den 31
december 2019 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 51-59. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens vriga delar. Vi
tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-

ningen och balansrikningen fé6r moderbolaget och koncernen.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstaimman faststéller resul-
tatrakningen och balansrikningen for moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ir forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlimnats till moderbo-
lagets och koncernens revisionsutskott i enlighet med revi-
sorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var bista kunskap och 6ver-
tygelse, inga forbjudna tjinster som avses i revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det gran-
skade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Revisionsberattelse

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Koncernens verksamhet dr att dga, utveckla och forvalta
fastigheter for universitet och hogskolor med huvudfokus pa
utbildnings- och forskningsverksamhet. I en verksamhet
som Akademiska Hus bedriver dr det framforallt den stora
péaverkan av styrelsens och ledningens uppskattningar och
bedomningar pa den finansiella rapporteringen som paver-
kar var riskbedéomning. Vi har bedomt den enskilt storsta
risken for fel i arsredovisningen vara virderingen av fastig-
heter. Diarutover har vi identifierat ett antal andra risker
samt viisentliga omraden som har paverkan pa den finansiel-
la rapporteringen.

Var revision omfattar granskning av samtliga visentliga
fastigheter och affiarsprocesser for den finansiella rapporte-
ringen sdsom bland annat hyresprocess, inképsprocess, fi-
nansieringsprocessen och viarderingsprocess.

Vi utformade var revision genom att faststélla visentlig-
hetsniva och bedéma risken fér visentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vi beaktade sérskilt de omraden
dér verkstéllande direktoren och styrelsen gjort subjektiva
bedomningar, till exempel viktiga redovisningsméssiga upp-
skattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida héndelser, vilka till sin natur
ir osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
risken for att styrelsen och verkstillande direktoren asido-
sitter den interna kontrollen, och bland annat 6vervigt om

det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upp-
hov till risk for viasentliga felaktigheter till f6ljd av oegent-
ligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en &ndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hiinsyn tagen till koncernens
struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den
bransch i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var be-
domning av visentlighet. En revision utformas fér att uppna
en rimlig grad av sikerhet om huruvida de finansiella rap-
porterna innehaller nagra visentliga felaktigheter. Felaktig-
heter kan uppsta till f6ljd av oegentligheter eller misstag. De
betraktas som visentliga om enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut som anvin-
darna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststillde vi vissa
kvantitativa visentlighetstal, daribland f6r den finansiella
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjilp av
dessa och kvalitativa 6verviganden faststillde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgéarders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma effekten
av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Koncernens visentlighetstal
« Overgripande viisentlighetstal: 930 (930) miljoner kronor
¢ Sirskild materialitet: 200 (190) miljoner kronor

Hur vi faststdllde det

« Overgripande visentlighetstal: 0,8% av koncernens
totala tillgangar.

o Siarskild materialitet: 5% av koncernens resultat fore
skatt exklusive virdeforandringar pa férvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument. Utgar vi infran
vid granskning av poster i resultat- och balansrdkning
relaterade till fastighetsforvaltningen.

Motivering av valet av vdsentlighetstal

Vivalde totala tillgdngar som riktmirke for var 6vergripande
bedémning av visentlighet for rikenskaperna som helhet
mot bakgrund av att virdet pa férvaltningsfastigheterna har
en visentlig paverkan och betydelse for koncernens finan-
siella stdallning samt utgor ett sirskilt betydelsefullt omrade
for revisionen. Vi definierade dven en specifik visentlighet for
revisionen av resultat fran fastighetsforvaltningen inklusive
de rorelsekapitalrelaterade balansposterna.
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Revisionsberattelse

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest bety-
delsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden

behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart still-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET
SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

Vardering av férvaltningsfastigheter

Vihénvisar till Forvaltningsberittelsen och beskrivningen 6ver
Akademiska Hus-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings-
och virderingsprinciper not 2 samt Vardeforandring férvaltningsfastig-
heter not12.

Virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2019-12-31till 91,4
miljarder kronor. Forvaltningsfastigheterna utgor en visentlig del av
balansrikningen och viarderingen av férvaltningsfastigheterna ar till
sin natur subjektiv och féremal fér ledningens bedémningar av t ex den
specifika fastighetens lidge, skick och framtida hyresintékter.

Verkligt virde pa koncernens fastighetsbestdnd baseras pa interna
berdkningar, huvudsakligen genom att tillimpa kassaflodesvirdering.
For en mindre del av fastighetsbestandet anvéinds ortsprismetoden
alternativt vardering till anskaffningsvirde. For att kvalitetssidkra de
internavirderingarna har dven externa viarderingar inhdmtats for
cirka 30% av fastighetsbestandets virde.

Vid faststéllandet av fastigheternas verkliga virde beaktas aktuell
information om den specifika fastigheten sdsom de aktuella hyresav-
talen, bedomning av hyresnivéer och driftskostnader. For att komma
fram till den slutliga virderingen anviander bolaget antaganden och gor
bedémningar om framtida avkastning, driftnetto och beddmd marknads-
hyra, vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jamforbara
marknadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som ingariatt
faststélla det verkliga virdet, tillsammans med det faktum att beloppen
drbetydande, gor att virderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sirskilt
betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och
kvalitetsikring avseende utforda virderingar per 2019-12-31. Revisions-
teamet, inklusive vara virderingsspecialister, har inhdmtat och granskat
etturval avvirderingsrapporterna for att bedéma den kassaflodesvir-
dering som Akademiska Hus tillimpar, den matematiska riktigheten
ochrimlighetenigjordaantaganden.

Var revision har bland annat omfattat féljande granskningsatgéirder

¢ Foljtupp att varderingarna f6ljer Akademiska Hus riktlinjer och
anvisningar for fastighetsviardering.

¢ Stickprovsmissigt granskat visentliga kontroller i koncernens
interna virderingsprocess.

¢ Stickprovprovsmissigt f6ljt upp modellens matematiska
berdkningar.

¢ Beddmtindata genom stickprovsméssig uppfoljning mot historiska
utfall och jamfort med tillgdnglig marknadsdata.

¢ Vihar haft méten med ledningen dar viktiga antaganden och
bedémningar diskuterats.

e Stickprovsmaissigt testat indata i berdkningsmodellerna mot
information i relevanta system.

¢ Tagitdel avde externavirderingarna och jimfort med de interna
berikningarna.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfastigheterna,
de mest visentliga antagandena samt de fastigheter dir det varit storst
variationer i virde jimfort med foregéende ar. I de fall ddr antaganden om
framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit mot
var initiala férvintan har dessa avvikelser diskuterats med koncernens
foretriadare och vid behov har kompletterande underlag inhdmtats.

Vihar slutligen kontrollerat att de modeller som anvénts, att de
antaganden och kénslighetsanalyser som Akademiska Hus gjort,
beskrivs pa ett riktigt séittinot12.

Virderingarnabaseras pa bedomningar och ér till sin natur behéftade
med en inneboende osiikerhet. Baserat pa var granskning dr var bedém-
ning att de av Akademiska Hus anvéinda antagandenaligger inom ett
acceptabelt intervall.

Vihar som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
visentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Revisionsberattelse

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-40 samt 111-129. Det ir styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor ing-
et uttalande med bestyrkande avseende denna andra infor-
mation.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir det vart ansvar att l4sa den informa-
tion som identifieras ovan och 6verviaga om informationen
i visentlig utstrackning ir oforenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla visent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en visentlig felaktighet, ir vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer &dr nédvindig 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 koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsédtta verksamheten. De upplyser, nér sa dr tillimpligt,
om férhallanden som kan paverka férmégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrel-

sen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6ver-
vaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvi-
da arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revi-
sionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig si-
kerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Akademiska Hus
AB for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten en-
ligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstéillande direktoren ansvarsfrihet
for rikenskapsaret
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FINANSIELLA RAPPORTER

Revisionsberattelse

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriaffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning avom
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstédllande direktdren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som dr nod-
vindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verens-
stimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas
pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhéimta revisionsbe-
vis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren i nagot
visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
féorsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddirmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en h6g grad av sdkerhet, men ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsum-
melser som kan foranleda ersédttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte édr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 51-59 och for att den &r uppréttad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebir att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
ricklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar samt ér i 6verensstimmelse med arsredovis-
ningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm,
utsags till Akademiska Hus ABs revisor av bolagsstimman
den 29 april 2019 och har varit bolagets revisor sedan 27
april 2018.

Stockholm den 17 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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HALLBARHETSNOTER

Hallbarhetsnoter

OM AKADEMISKA HUS HALLBARHETSRAPPORT
Arsredovisningen utgér Akademiska Hus hallbarhetsrapport och féljer
riktlinjernairamverket Global Reporting Initiative (GRI). Fran och
med 2018 ir rapporten upprittad i enlighet med GRI Standards pa till-
lampningsniva Core. Akademiska Hus ambition &r att bedriva hallbar-
hetsarbetet helt integrerat i den ordinarie verksamheten, varfor dven
beskrivningen av detta till stérsta del aterfinns i arsredovisningens
ordinarie struktur. For 6kad transparens och tydlighet beskrivs infor-
mation om avgrinsningar, ansvar, uppfoljning och styrning for respek-
tive hallbarhetsaspekt i hallbarhetsnoterna pa sidan 115.

Akademiska Hus stodjer sedan 2013 FN Global Compact och tar
dédrigenom stillning och ansvar for de tio principer kring minskliga
riattigheter, arbetsritt, miljo och anti-korruption som utgér basen i
Global Compacts uppdrag. Rapporten utgér var Communication on
Progress och dr en redovisning av vart stéd kopplat till bade Global
Compacts tio principer samt FN:s 17 globala hallbarhetsmal.

Akademiska Hus hallbarhetsrapportering foljer det finansiella
rikenskapsaret, publiceras arligen och omfattar helakoncernen, se not 1.
Hallbarhetsredovisningen omfattar sidorna 6-7,12-39, 47-50 och

111-123, och omfattar &ven Akademisk Hus lagstadgade héllbarhets-
rapportering i enlighet med ARL 6 kap. Informationen har 6versiktligt
granskats av Akademiska Hus externa revisorer och revisorns rapport
over oversiktlig granskning av hdllbarhetsredovisning samt yttrande
avseende den lagstadgade héallbarhetsrapporten finns presenterad pa
sidan 124. Foregaende arsredovisning publicerades 22 mars 2019.
Under 2019 har inga betydande férdndringar skettiorganisationen
ellerivar leverantérskedja men Akademiska Hus fastighetsbestand har
fordndrats nagot pa grund av forsiljning, forvirv och fardigstillande av
nya fastigheter/projekt. Férandringarna paverkar inte hallbarhetsredo-
visningen ndmnvért, men behover beaktas vid jaimforelser av energian-
vindning och 6vriga utslapp. Under 2018 bérjade Akademiska Hus
beridknaklimatpaverkan fran byggprojekt och under 2019 fiardigstéll-
des tva nybyggnadsprojekt dir klimatpaverkan beriknats, vilka nu
inkluderats i GRI 305-3. Inga andrabetydande férdandringar i omfatt-
ning eller avgriansningar av GRI-rapporteringen har gjorts fran tidigare
ar och relevanta avgrinsningar beskrivs under respektive delomrade.

KONTAKTPERSON
Mia Edofsson, Hallbarhetschef
mia.edofsson@akademiskahus.se
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Intressentdialog -
former och viktiga fragor

Vi vill vara sikra pa att vi hanterar ritt fragestillningar och och samhille, d4gare och finansiella aktorer som de viktigaste

perspektiv i vart langsiktiga arbete. Diarfér engagerar vi oss
pa manga olika sitt for att fa en bra och givande dialog med
vara intressenter. Vara intressenter dr aktérer som paverkas

intressentgrupperna.
Tabellen nedan beskriver de olika grupper vi regelbundet
for dialog med, vilka former for méten som finns samt inom

av eller som paverkar var verksamhet och vi ser kunder, stu-

denter och forskare, medarbetare, leverantorer, naringsliv

vilka omraden de forviintar sig att vi ligger vart fokus.

INTRESSENTGRUPPER

AKTIVITETER

INTRESSEOMRADEN

KUNDER
(och deras medarbetare)

STUDENTER
OCH FORSKARE

MEDARBETARE

LEVERANTORER

NARINGSLIV

OCH SAMHALLE

AGARE

LANGIVARE, BANKER
OCH RATINGINSTITUT

« M&ten med olika befattningshavare
» Utveckling av campusplaner
» Kundnojdhetsundersokningar

Intervjuer och méten pa campus

Medarbetarsamtal och malsattningsprocess

Méten vid upphandling av ramavtal och bestéllningar
samt leverantérsmoten

Startmdten

Revisioner

Planerings- och utvecklingsméten for region och stad
Dialogméten avseende etableringsplaner

Moten med och deltagande i intresse- och
branschorganisationer

Arligt strategiseminarium
Moten med fokus pa dgarstyrning
Styrelsemdten

Moten i samband med finansiella rapporter

Tillhandahalla attraktiva kunskapsmiljéer och
campusomraden som stéttar kunden i den nationella
och internationella konkurrensen

Bidra till kundens langsiktiga hallbarhetsarbete genom
proaktivitet och hog resurseffektivitet

Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

Utveckla och tillhandahélla nya tjanster och nyttor
inom forvaltningen

Vara tydlig om Akademiska Hus organisation, styrning,
affarsmodell och hyresséattning

Samverkan inom personsdkerhetsomradet och IT

Resurshushallning pd campus

Utveckling av smarta och digitala I6sningar
Andamalsenliga miljder, bAde inomhus och utomhus
Socialt valbefinnande och tillgdngliga campus
Méjlighet till samverkan och dialog

Fler studentbostader

Attraktiv arbetsgivare med marknadsméssiga arbetsvillkor
Séker och hédlsosam arbetsmiljé

Goda mgjligheter till kompetensutveckling

Forstaelse for sin egen roll i verksamheten

Tydliga och relevanta upphandlingsvillkor

Tydliga och hégt stéllda krav inom miljo, arbetsmiljo,
kvalitet och socialt ansvar

Relationer som utvecklar bada parter

Forvantan om uppféljning och aterkoppling

Vara aktiv i dialogen om hur samhallet/ regionen
kan utvecklas

Skapa maojlighet att inkludera néaringsverksamhet
inom campus

Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

Vara en aktiv aktor i innovationsdriven utveckling
Vara socialt hallbar — en god samhallsaktor

Bidra till statens mal att starka Sverige som
kunskapsnation

Okad kundnytta genom samverkan med larosatena
Vara ett foredéme inom hallbart féretagande

Hog resurseffektivitet i verksamheten

Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

L&ngivare, banker och ratinginstitut

Moten i samband med finansiella rapporter
Langsiktig kapitalstruktur

Professionell hantering av riskexponeringar
Langsiktigt stabil och hallbar verksamhet med
I6nsamhet och avkastning i enlighet med mal
Tydlig finansiell kommunikation

Nérvaro pa marknaden for grona obligationer
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VARA VASENTLIGA OMRADEN

For attidentifiera de fragor som dr viktigast for Akademiska Hus viirde-
skapande genomfors en visentlighetsanalys dédr bolaget i bred represen-
tation skapar sig en samlad bild av situationen i omvirlden, bolagets
roll pA marknaden, var paverkan pa omviirlden, férvintningar fran
intressenterna och andra faktorer. Analysen uppdateras arligen med
den senaste informationen som finns tillgéinglig fér att hallas aktuell
ochrelevant. Under 2018 genomfordes en omfattande omvirldsanalys
isamband med framtagandet av bolagets nya strategi vilket gav viktiga
insikter kring férindringar i samhéllet som bade tydligt och snabbt
paverkar var bransch och verksamhet.

En annan omvirldsfaktor som paverkat Akademiska Hus verk-
samhet dr virldssamfundets samlade bild av de hallbarhetsutma-
ningar som rader. Akademiska Hus styrning och hallbarhetsarbete dr
dirfoér vil grundat i Global Compacts tio principer och vart virdeska-
pande vilar pa FN:s globala hallbarhetsmal. I var affarsplan, med mal
och aktiviteter, finns en tydlig koppling till de globala mal och tillh6-
rande delmal som bedémts vara mest relevanta féor Akademiska Hus,
vilket forséikrar oss om att vi genom vart dagliga arbete bidrar till de
globala méalen (se tabell nedan).

Med utgangspunktiintressentdialog och omvirldsanalys s& har vi
formulerat fyra omraden som vi ser som extra viktiga fér vart hallbar-
hetsarbete och dirmed vart virdeskapande.

Matrisen pa sidan 115 beskriver respektive omrades strategiska
paverkan och relevans i var verksamhet samt hallbarhetsstyrningen
for och ett av dessa omraden

FN:s globala mal

RESURSEFFEKTIVITET FOR MINSKAD KLIMATPAVERKAN
Vianvinder de tillgangar vi har och de resurser vi tar i ansprak pa ett
effektivt sitt for att minska belastningen pa miljén. Samverkan kring
innovation dr centralt och bygger en hog utvecklingsférmaga.

ANSVARSFULLA RELATIONER

Vi stréivar efter hog transparens i relationen med vara kunder for att
skapa forstaelse for var roll och vart uppdrag och vi stéller tydliga krav
pahog etik bade hos oss sjidlva och av vara leverantorer, sa att vi till-
sammans kan bidra till ett hallbart samhélle.

VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Med klimatsmarta och innovativa investeringar pa vira campusomra-
den och ett affdrsmassigt férhallningssétt skapar vi virde och langsik-
tig nytta for bade vara intressenter och miljén. Vi ger ocksa de sociala
perspektiven kring vilbefinnande och tillginglighet stort fokus.

OMSORG OM MANNISKOR

Genom att arbeta proaktivt for en hidlsosam och séker arbetsmiljo for
medarbetare savil som kunder och leverantérer sa utvecklar vi bran-
schen och stirker relationen med vara intressenter.

PRIORITERADE MAL
Prioriterade delmal

Akademiska Hus bidrar genom

GODUTBILDNNG

FRALLA 4.GOD UTBILDNING FORALLA
Sdkerstdlla en inkluderande och likvdrdig utbildning
av god kvalitet och frdmja livsldngt Idrande fér alla.

g

4.A Skapa inkluderande och trygga utbildningsmiljoer

Bygga och forbattra utbildningsmiljéer som ar anpassade fr barn och
personer med funktionsnedséattning, samt tar hansyn till jamstélldhets-
aspekter och darmed erbjuder en trygg, fredlig, inkluderande och dnda-
malsenlig larandemiljé for alla.

JAMSTALLHET
5. JAMSTALLDHET
g Uppnd jamstdlldhet och alla kvinnors och flickors egenmakt.

5.5 Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i ledarskap och beslutsfattande
Tillforséakra kvinnor fullt och faktiskt deltagande och lika mgjligheter till led-
arskap pa alla beslutsnivéer i det politiska, ekonomiska och offentliga livet.

7.HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Sdkerstdlla tillgdng till ekonomiskt éverkomlig,
tillférlitlig, hallbar och modern energi fér alla.

7.2 Oka andelen férnybar energi i virlden
Till 2030 vasentligen 6ka andelen férnybar energi i den globala energimixen.

7.ATillgangliggora forskning och teknik samt investera i ren energi

Till 2030 stérka det internationella samarbetet for att underlatta tillgang till
forskning och teknik inom ren energi, inklusive fornybar energi, energieffek-
tivitet samt avancerad och renare fossilbranslebaserad teknik, samt framja
investeringar i energiinfrastruktur och ren energiteknik.

.

Héansyn visas till tillgénglighet och “olikheter” vid projektering och
planering av byggnader och campus.

Forskningssamarbete kring evidens kopplat till nya larandemiljéer
Fokus pa varierad lagenhetsutformning i studentbostéder som framjar
boende i olika skeden i livet.

.

Aktivt arbete med likabehandling inom Akademiska Hus genom
planen “Lika Unika".

Mél och aktiviteter for att uppna klimatneutral fastighetsdrift och intern
verksambhet, vilket inkluderar investeringar i férnybar energi.

Innovationssamarbeten med kunder och andra parter kring férnybara
|6sningar for energiproduktion och system.
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PRIORITERADE MAL
Prioriterade delmal

Akademiska Hus bidrar genom

8. ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT

8.2 Framja ekonomisk produktivitet genom diversifiering,

teknisk innovation och uppgradering

Uppnéa hogre ekonomisk produktivitet genom diversifiering, teknisk upp-
gradering och innovation, bland annat genom att fokusera pa sektorer med
hégt foradlingsvarde och hog arbetsintensitet.

8.4 Forbattra resurseffektiviteten i konsumtion och produktion

Fram till 2030 successivt forbattra den globala resurseffektiviteten i kon-
sumtionen och produktionen samt strava efter att bryta sambandet mellan
ekonomisk tillvaxt och miljéforstéring, i enlighet med det tioariga ramverket
fér hallbar konsumtion och produktion, med de utvecklade ldnderna i taten.

8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och framja trygg och saker
arbetsmiljo for alla

Skydda arbetstagarnas rattigheter och framja en trygg och séker arbets-
miljo for alla arbetstagare, inklusive arbetskraftsinvandrare, i synnerhet
kvinnliga migranter, och ménniskor i otrygga anstéllningar.

11. HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
Géra stdder och bosdttningar inkluderande,
sdkra, motstdndskraftiga och hdllbara.

11.1 Sdkra bostéader till 6verkomlig kostnad

Senast 2030 sékerstalla tillgang for alla till fullgoda, sédkra och ekonomiskt
o6verkomliga bostdder och grundldggande tjanster samt rusta upp utveck-
lingsomraden.

11.3 Inkluderande och héallbar urbanisering

Till 2030 verka for en inkluderande och héllbar urbanisering samt férbéattra
kapaciteten for deltagandebaserad, integrerad och hallbar planering och
férvaltning av boséttningar i alla lander.

11.4 Skydda varldens kultur- och naturarv
Stérka insatserna for att skydda och trygga vérldens kultur- och naturarv.

11.7 Skapa sédkra och inkluderande grénomraden for alla

Senast 2030 tillhandahalla universell tillgdng till sakra, inkluderande och
tillgéngliga gronomraden och offentliga platser, i synnerhet for kvinnor
och barn, éldre personer och personer med funktionsnedsattning.

12. HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION
Sdkerstdlla hallbara konsumtions- och produktionsménster.

12.2 Hallbar forvaltning och anvéndning av naturresurser
Senast 2030 uppna en hallbar forvaltning och ett effektivt nyttjande av
naturresurser.

12.4 Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall

Senast 2020 uppna miljévanlig hantering av kemikalier och alla typer av avfall
under hela deras livscykel, i enlighet med 6verenskomna internationella ram-
verket, samt avsevart minska utslappen av dem i luft, vatten och mark i syfte
att minimera deras negativa konsekvenser for manniskors hélsa och miljén.

12.5 Minska mangden avfall markant
Till 2030 vasentligt minska méangden avfall genom atgarder for att forebygga,
minska, ateranvanda och atervinna avfall.

12.7 Framja hallbara metoder f6r offentlig upphandling
Framja hallbara offentliga upphandlingsmetoder, i enlighet med nationell
politik och nationella prioriteringar.

1 GENOMFORANDE

17. GENOMFORANDE OCH GLOBALT PARTNERSKAP
Stdrka genomférandemedlen och Gtervitalisera det
globala partnerskapet f6r hdllbar utveckling.

OCHGLOBAIT
PARTHERSKAP

Verka f6r varaktig, inkluderande och hdllbar ekonomisk tillvéxt, full
och produktiv sysselsdttning med anstdndiga arbetsvillkor for alla.

Aktivt arbete med energiplaner och teknisk uppgradering.
Innovationssamarbeten med kunder och andra parter kring teknisk
uppgradering och 6kad effektivitet.

Mal for att uppna klimatneutral projektverksamhet och aktiviteter for att
félja Fossilfritt Sveriges Fardplan mot 2045.

"Co-Living” - ett innovationsprojekt kring utformning av olika former av
delat boende.

Aktivt engagemang och grundare i branschorganisationen Hall Nollan,
som verkar for starkta krav for sakra arbetsplatser.
Arbetsmiljédialog fors regelbundet i vara férvaltningsomraden.

Mél om antalet tillskapade studentboenden.
Fokus pa prisvérd studentboendesituation genom rimlig manadshyra och
att planera for ett hallbart vardagsliv.

Miljécertifiering av all nybyggnation (Guld) och stérre ombyggnation
(minst Silver).

Metod fér campusplaner med starkt fokus pa deltagande genom en
bredd av intressenter.

Motstandskraft avseende fordandrat klimat beaktas vid investeringar.

Metod fér campusplaner, inkluderar ekosystemtjanster och kontroll av
skyddsvérda natur- och kulturarv.

Metod fér campusplaner, inkluderar grénomraden och dess roll

i stadsbilden.

Deltagare i Vinnova projekt "Restorativa arbetsplatser” med fokus pa
att visa de grona miljéernas betydelse fér vdlméende och prestation.

Mél avseende energireduktion och systematiskt arbete med
driftoptimering i hela bestandet.

Utveckla affarsmodeller for lokaleffektivisering genom exempelvis
digitalisering av fastigheterna.

Kontroll och krav av ingaende kemikalier ingar som del i kvalitetsarbetet
kopplat till Miljobyggnadscertifiering av byggnader.

Kemikalier i verksamheten registreras och f6ljs i systemet Byggvaru-
bedémningen.

Akademiska Hus deltagande part i innovationsprojekt “Atervinning i Vést”
som drivs av IVL for att bygga kunskap och skapa metoder for att 6ka for-
utsattningarna for aterbruk.

Deltagande i branschgemensamma grupper med mal att utarbeta krav
och kravnivaer for hallbar upphandling, inom exempelvis rivning och
anldggningsmaskiner.

Initiativtagare och samarbetspartner i en mangd samarbetsprojekt med
fokus pa hallbar utveckling tillsammans med kunder, forskningsparter,
branschkollegor och andra parter.
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HALLBARHETSSTYRNING
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VIVILL UPPNA FOLJANDE

« SARSKILDA PROCESSER,

- GRI 201: Ekonomiskt resultat
- GRI203: Indirekta ekono-
miska effekter

Genom att skapa vardeska-
pande, hallbara och inklu-
derande kunskapsmiljéer

kan vi bidra positivt till
samhaéllsekonomin, miljén och
ménniskorna som vistas

i vara miljcer.

Vart ansvar ar att méta behovet
av kunskapsmiljger fran kunder,
studenter och forskare.

Péverkan sker vid byggnation,
inkop, férvaltning och utveck-
ling.

Vi utvecklar kunskapsmiljéer
och campus tillsammans med
véra kunder primart, men dven
andra intressentgrupper
involveras i processerna.

Vi utvecklar campusplaner
som &r langsiktiga och som
tar hansyn till befintliga och
kommande behov, genom dia-
log med kunder och andra in-
tressenter.

Mélet &r att skapa varde-
skapande kunskapsmiljoer
som bidrar till att 6ka att-
raktiviteten hos larosdtena
och att starka Sverige som
kunskapsnation.

— Processmetod fér Campus-
utveckling, med hallbarhets-
fokus

— Campusplaner och andra
planeringsdokument till
sammans med kunderna

- N&jd Kund Index
- Antal studentboenden
- Innovation i samverkan

- Processmetod for
Campusutveckling

- Citylab

- Miljé och Arbetsmiljo—
ledningssystem

— Analys av N&jd Kund Index
(sid 14-15)

—GRI 302 (CRE-1): Energi

—GRI 305 (CRE-3): Utslapp

- GRI 307: Efterlevnad
miljélagar

— CRE 8: Produktansvar

Var verksamhet &r belastande
fér miljén men genom att 6ka
resurseffektiviteten och arbe-
ta enligt forsiktighetsprincipen
kan var paverkan minska. Prin-
cipen anvands vid materialval
och vid utformning av projekt
for att forhindra skador pa mil-
j6 och ménniska.

Vart ansvar ar att agera
resurseffektivt i var verk-
samhet och samtidigt stélla
krav pa leverantérer av energi
och material.

Paverkan sker vid byggna-
tion, inkdp, férvaltning och ut-
veckling.

Vi har fokus pa hela verk-
samheten, fran planering och
genomférande av byggprojekt
till den I6pande férvaltningen
av fastigheter och campus.

Resurseffektiv anvandning av

material och energi, men dven
ett effektivt nyttjande av loka-
leringar.

Malet &r att minska klimat-
belastningen genom att mins-
ka resursanvandningen och
att anvdanda de resurser som
viredan tagit i ansprak pa ett
resurseffektivt satt.

—Hallbarhetspolicy
— Energiriktlinje
— Reseriktlinje

— Anslutna till Fossilfritt
Sverige och undertecknat
tva fardplaner

- Certifiering av nya byggna-
der och stérre ombyggnatio-
ner enligt Miljobyggnad.

— Energireduktion

— Antal miljécertifierade
byggnader

—Klimatneutralitet

—Klimatberédkningar i projekt

- System- och materialvals-
utredningar

- Miljébyggnadscertifieringar

— Miljé- och arbetsmiljo-
ledningssystem

— Arligt klimatavtryck (sid 15)

— Milj6- och arbetsmiljéled-
ingssystem féljs upp genom
Ledningens genomgéang

Las mer om ansvarsférdelning och kontrollmekanismer i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 51-59.
1) Samtliga Akademiska Hus fastigheter och enheter ingar.
2) Las mer om mél och utfall pa sidorna 14-15.

—GRI403: Hélsa och sédkerhet
—GRI 405: Mangfald och jam-
stalldhet

Nyckeln till framgang, utveck-
ling och I6nsamhet &r vara
medarbetare. Det ar darfor vik-
tigt att alla de som vistasivara
lokaler har férutsattningar for
att ma bra.

| var verksamhet, med bade
byggprojekt och fastighets-
drift, finns risker géllande halsa
och sakerhet.

Vi ar formellt ansvariga for
vara medarbetare. Vi har en
nollvision kring arbetsskador
for alla som vistas i véra loka-
ler eller som vi anlitar.

Paverkan sker ivara
medarbetares arbetsvardag,
vid byggnation, férvaltning,
och inkdp.

Rapporteringen sker i forsta
hand kring vara egna medar-
betare med kompletterande
uppgifter fér leverantérer dar
denna information finns till-
ganglig. Virapporterar inte
uppgifter om kunderna och
anvandarna.

Se specifik styrning i
Hallbarhetsnoter (403:1-7)
samt information i medarbe-
taravsnittet pa sid 38-39.

Vi vill skapa en hdlsosam, risk-
fri och inspirerande arbets-
plats dar manniskor vill ut-
vecklas och bidra.

—Jamstalldhet och mang-
faldsplan

- Hallbarhetspolicy

- Riktlinje mot krankande
sarbehandling

— Arbete for starkta krav i
branschen genom initiativet
"Hall Nollan”.

- Olycksfri arbetsplats (ELTAR)
— Prestationsindex (AHPI)

— Rapportering i IA-systemet
fér olyckor och tillbud

- Rapportering med
"Sjuk och frisk”

- Uppdragsdialog

- Arliga revisioner (interna,
externa, sid 22, 36)

— Analys av prestationsindex
(AHPI)
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— GRI 205: Antikorruption

- GRI 308 och 414:
Leverantdrsutvérdering
avseende miljo och sociala
kriterier

Som stor bestéllare ien
bransch som har kantats av
korruption och brott mot
ménskliga rattigheter har vi
ett ansvar att bygga ansvars-
fulla relationer med hég etik
och stark moralisk kompass.

Vart ansvar ar att stélla tydliga

krav. Leverantdrer och entre-

prendrer har ett stort ansvar

i att efterleva dessa.
Paverkan sker vid byggna-

tion, inkdp, forvaltning och ut-

veckling.

Begransningen ar lagd till att
omfatta vara medarbetare
samt forsta linjens kontakter
avseende vara leverantorer.

Var process innefattar
ska-krav pa leverantérer
vid avtalstecknande och
uppféljningar sker genom
stickprov.

Malet &r att nd hog afféarsetik i
upphandlingar, att félja efter-
levnaden av dem, samt att
bygga relationer som &r an-
svarstagande.

— Uppférandekod, intern samt
for leverantérer

- Ink&pspolicy

- Ink&psrutiner

- Vistédjer Global Compact i
arbetet med dess tio princi-
per samt FN:s globala hall-
barhetsmal.

- N&jd Kund Index

- Antal fall av korruption

- Antal/andel leverantérs-
kontroller

- Visselblasarfunktion,
intern samt extern.
- Utbildningsfilm afféarsetik

— Etiskt rad
- Leverantérsuppféljningar
(sid 35, 36)
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KOMPLETTERANDE INFORMATION

I denna del redogér vi for de metoder, antaganden och omvandlings-
faktorer som anvints for att ta fram Akademiska Hus GRI-indikatorer.
Utover det redovisas kompletterande tabeller och information till ars-
redovisningen samt beskrivning av utelamnad information.

EKONOMISKT ANSVAR

Attvi tar ett ekonomiskt ansvar for var verksamhet och har stabila och
sunda finanser dr en grundférutsittning for att vi ska lyckas med upp-
draget fran var digare. Att ta ekonomiskt ansvar dr ocksa helt centralt
for att vi ska kunna agera langsiktigt och mota férvintningarna fran
varakunder och andra intressenter. Inom samtliga av vara fyra fokus-
omraden ir det ekonomiska ansvaret viktigt, men fér omradena
”Virdeskapande kunskapsmiljoer” samt “Ansvarsfulla relationer”
drdet helt avgérande.

GRI 201-1 Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt virde

Tkr 2019 2018 2017
DIREKT TILLSKAPAT VARDE
Intakter 6217 6117 5806

FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Betalningar till leverantérer! -1717 -1730 -1571
Léner och erséttningar till anstallda -295 -279 -249
Arvoden och ersattningar till styrelse och vd -13 -11 -12
Sociala avgifter -141 -149 -125
Skatt? -431 -403 -476
Réantor till Iangivare, netto -966 -719 -532
Utdelning till aktiedgare -1663 -1630 -1393
BEHALLET EKONOMISKT VARDE 991 1196 1448

1) Driftkostnader, fastighetsadministration, 6vriga forvaltningskostnader
och central administration

2) Aktuell skatt, fastighetsskatt och tomtrattsavgald

MILJOMASSIGT ANSVAR

Stora volymer material anvéinds vid nyproduktion, ombyggnad och
lokalanpassningar av vara fastigheter. Material som anvinds ger upp-
hov till miljopaverkan bade nér de produceras och nir de transporte-
ras. Darfor dr det viktigt att minska méngden material som anvénds
och att stréiiva efter att minska klimatpaverkan fran de materialval vi
gor. Vibehover dven sikerstilla att de material som anvénds inte
innehaller farliga imnen som sprids i inomhusmiljon eller till ekosys-
tem. Omradet miljoméssigt ansvar avspeglas i huvudsak i vart fokus-
omrade "Resurseffektivitet for minskad klimatpaverkan”.

Energianvandning
Akademiska Hus energianvindning som redovisas nedan baseras pa
systemgrinsen levererad energi, vilket far till f6ljd att energi fran sol-
celler, geoenergi med mera inte ingar i bolagets sammantagna energi-
anvindning eller i bedomning av klimatpéaverkan.

Akademiska Hus investerar stort pa att 6ka kapaciteten av fornybar
energiiform av solceller, vilket minskar behovet av levererad energi
samtidigt som det bidrar till ett minskat klimatavtryck.

MWh 2019 2018 2017
Egenproduktion av el fran férnybara kéllor
-Solel 3873 2057 1228

Produktionskapaciteten av el genom solceller har 6kat med 88 procent
jamfort med 2018 samt 215 procent jamfort med 2017. Produktion mot-
svarar nu cirka 1 procent av var totala elanvinding.

GRI 302-1: Energianvdandning inom organisationen
All energi dr uppmitt och inkluderar hyresgésternas energianviandning.

MWh' 2019 2018 2017

Total energianvdndning

(icke fornyelsebar energi) 34977 38192 48773
Total energianvandning

(férnyelsebar energi) 729057 755615 730842
Total el 382280 384370 381601
- varav vidaredebiterad till hyresgdst 253313 258652 270936
Total vdrme 298058 307876 307389
—varav vidaredebiterad till hyresgdst 71350 80043 83718
Total kyla 77854 86662 74103
—varav vidaredebiterad till hyresgdst 70622 76504 64188
Total anga 5842 14899 16 523
—varav vidaredebiterad till hyresgdst 5354 7570 9586

1) Bransletyper redovisas under indikator 305-1 samt 305-2.

Under aret har byggnadsbestandet 6kat och med ett stérre bestand
okar behovet av energi. Energianviandningen har trots detta minskat
med 3,8 procent vilket kan hénforas till bolagets systematiska och
offensiva energiarbete. Andelen fornybar eller atervunnen energi utgor
nu 96 procent. Med atervunnen energi avses den andel som anges i
fiairrvirmeleverantdrernas produktionsmixer, exempelvis virme fran
avfallsforbrianning samt spillvirme fran industri.

GRI CRE-1 Energiintensitet
kWh/kvm 2019 2018 2017
Energiintensitet = Energianvandning per kvm 192,4 2016 200,8

Energiintensiteten har minskat med 4,6 procent i huvudsak till f6ljd
av de aktiviteter som ndmns under 302-1. Energianvidndningen inne-
fattar dven hyresgisternas forbrukningsenergi. Kvadratmeterytan
som anvinds i berdkningen dr bruksarea (BRA) och utgors av ett tids-
avvigtvirde.

GRI 302-4 Reduktion av energianvandningen
2019 2018 2017
29772 -14 191 4383
168269193 126996023 186360175

Total reduktion, MWh

Investerat, kronor

Renodlade energiinvesteringar har 6kat under 2019, vilket dr en effekt
av ett okat fokus pa genomférande av energiatgirder for att accelerera
arbetet mot vara energi- och klimatmal. Med energiinvesteringar avses
installationsatgirder, bland annat byte av virmeatervinningsbatte-
rier, fliktar, pumpar, belysning, installation av virmepumpar samt kli-
matskalsatgirder sasom fonsterbyten och tilldggsisolering.

Utslapp av vaxthusgaser

Akademiska Hus huvudsakliga utsldpp av vixthusgaser sker dels
genom indirekta utsldpp hanforliga till inkop av el, virme, kyla och
anga (scope 2) samt indirekta utslipp fran i huvudsak byggprojekt
(scope 3). Direkta utslépp (scope 1) 4r mycket sma i var verksamhet
men redovisas for att, pa sikt, ge den totala bilden av vir sammanlagda
klimatpaverkan.

GRI 305-1: Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1)

Under 2019 utgjorde scope 1-utslédppen 86 ton COze vilket hdrstammar
fran de resor som gors med egeniigda eller leasade fordon samt fran
tjinsteresor som genomfors med privat bil. Klimatavtrycket fran den
leasade fordonsflottan har nést intill halverats under aret, vilket ir en
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effekt av bolagets strategi att g& mot en fossilfri fordonsflotta. Den
forsknings- och forbranningsanliggning som Akademiska Hus har pa
Chalmers Tekniska Hogskola har under aret enbart anvint biobrinsle
och medfér darfor ingen klimatpaverkan.

Ton CO,e 2019 2018 2017
Utsldpp panna Chalmers 0 1,2 —

Tjédnsteresor med egendgda, leasade
och privata fordon 86

96 —
Anviandning avbrinsle i den egna organisationen uppgick till 3 354
MWh och baseras pa inkopt biogas. Emissionsfaktor for biogas 4r0 g
CO2/kWh.

GRI 305-2: Indirekta utsldapp av vaxthusgaser (scope 2)
Utslidppen utgors av COz2 fran inkopt el, virme, kyla och dnga och inne-
fattar klimatpaverkan fran hyresgéisternas energianvindning. COz2-
berikningarna ir gjorda med indata fran leverantérer, det vill siiga
marknadsbaserade virden, fran ar 2018 (dir inget annat anges) och
omfattar COze, vilket innebir hela vixthuspaverkan.

Ton CO.,e 2019 2018 2017

Inkdpt el, varme, kyla och &nga 28 246 29129 28495
COz-utsldppen har minskat under aret med 3,0 procent framst till f51jd
avbrédnslemixen hos vissa energileverantorer har forbéttrats.

GRI 305-3: Indirekta utsldapp av vaxthusgaser (scope 3)

Under 2018 borjade Akademiska Hus beriikna klimatpaverkan fran
byggprojekt. Under 2019 har fyra nybyggnadsprojekt fardigstéllts
varav tva har klimatberiknats: A Working Lab i Gteborg och Student-
huset i Linkoping. Bolaget har hgt stillda mal om klimatneutralitet i
projektverksamheten till 2045 och klimatberdkningar ar ett viktigt steg
idennamalsittning. Berikningarnabaseras pa livscykelskeendena for
Produktion (A1-3) samt Transporter (A4) och inkluderar som mini-
mum de krav som specificeras i certifieringssystemet Miljébyggnad.
Om mojligt baseras berikningarna pa klimatdeklarationer (EPD) men
ibrist pa sidana har generiska data anviints.

Ton CO,e 2019 2018 2017
Byggprojekt

A1-A3 - Material i byggprojekt 6472 — —
A4 -Transporter till byggplatser 586 — —
Summa byggprojekt 7058 — —
Tjansteresor

Flyg 258 263 205
Tag 0 0 0
Hyrbil 10 9 8
Taxi 7 7 5
Summa tjdnsteresor, scope 3 275 279 218
Summa scope 3 7333 279 218

GRI 305-4 /CRE-3: Utsldppsintensitet vixthusgaser
Utsldppsintensiteten for Akademiska Hus fastigheter var 7,1 kg CO2
per kvadratmeter (7,0 kg CO2/kvm). Utslidppsintensiteten baseras pa
scope 2 sa som redovisas i 305-2 och kvadratmeterytan som anvinds
iberdkningen idr bruksarea (BRA).

EFTERLEVNAD AV MILJOLAGAR

GRI 307-1: Efterlevnad av miljélagar

Akademiska Hus anviander en extern webbaserad tjinst dar samtliga
aktuellalagar och férordningar finns samlade rorande arbetsmiljé och
miljo. Uppdatering av nya eller indrade lagar och foreskrifter sker kon-
tinuerligt i systemet. Relevanta fordndringar skickas till chefernai
verksamheten och hanteras i Arbetsmiljokommittéerna, bade lokalt
och centralt. Inga boter eller sanktioner har utdelats inom miljdomra-
det under 2019.

Under 2019 har uppfoljning av det systematiska arbetsmiljoarbetet
(SAM 2001:1) inférts som en arlig aktivitet for vara lokala arbetsmiljo-
kommittéer. I samband med arlig mitning av Akademiska Hus presta-
tionsindex sker &ven en uppféljning av hur medarbetarna uppfattar
den organisatoriska och sociala arbetsmiljon (AFS 2015:4).

Inom Projektenheten dr milj6- och arbetsmiljéopunkter inskrivna i
projektverktyget Aka Projekt vilket ska foljas genom projektets olika
skeden.

SOCIALT ANSVAR
Var verksamhet bygger pa att vi samverkar, inom organisationen, med
varakunder och med andra intressenter. Att stirka Sverige som kun-
skapsnation genom viardeskapande kunskapsmiljéer innebér att vi sét-
ter ménniskan i centrum och véiger in manga olika behov. Det innebir
ocksa att vi arbetar for att skapa ett arbetsklimat och en kultur dar
likabehandling, jaimstélldhet, mangfald och sikerhet &r sjilvklart,
internt savil som externt. Inom samtliga av vara fyra fokusomraden ar
det sociala ansvaret viktigt men fér omradena ”Virdeskapande kun-
skapsmiljéer” samt Ansvarsfulla relationer” ar det helt avgérande.
All personaldata har sammanstillts per 31 december 2019.

PERSONALSTYRKA

GRI 102-8: Personalstyrka

Antalet anstillda pd Akademiska Hus uppgick per 31 december 2019
till 503 (485), varav 486 (481) var tillsvidareanstillda och resterande
visstidsanstillda. 15 anstéillda inom organisationen hade deltidskon-
trakt, varav 8 var mén och 7 var kvinnor. Akademiska Hus har inga
patagliga variationer i antal anstéllda 6ver aret.

Antal anstéllda per enhet och kon

Antal Kvinnor Man Total
Stab 76 46 122
Campus- och Afféarsutveckling 10 13 23
Forvaltning 54 241 295
Projekt 23 33 56
AWL 1 2 3
Studentbostader 3 1 4
TOTALT 167 336 503
Procent 33 67 100

Utover anstillda anlitas ett stort antal inhyrda personer. Majoriteten
av dessa aterfinns inom entreprenad-, arkitekt, och byggtekniska kon-
sulter. Omfattningen av denna grupp varierar over tid och det dr svart
att finna tillforlitlig statistik for antalet personer i denna grupp, darfor
exkluderas den ur rapporteringen.

GRI102-41: Andel av personalstyrkan som omfattas

av kollektivavtal

Samtliga medarbetare, exklusive de som ingar i féretagsledningen,
omfattas av kollektivavtal.
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MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

GRI 405-1: Mangfald i styrelse, ledning och 6vriga
medarbetare utifran alder och kon

Akademiska Hus ledningsgrupp bestar av 6 (5) kvinnor och 5 (5)mén.
Styrelsen representeras av 3 (8) kvinnor och 6 (6) mén.

Fordelningen mellan kvinnor och mén, fordelat per verksamhet och
med ledningen exkluderat, aterfinns i tabellen nedan. Sett till féretaget
som helhet sd har Akademiska Hus 31 procent (32) kvinnor. Forvalt-
ningsenheten dr den del i bolaget som dr minst jaimstéllt, med endast 15
procent (16) kvinnor. Jimnast konsférdelning ser vi inom enheten
Campus- och Affdrsutveckling.

Koénsfordelning medarbetare, exklusive foretagsledning

Procent/ ' Procent

Enhet Kon enhet totalt Antal
Stab Kvinnor 61 15 62
Mén 39 9 39
Campus- och Affarsutveckling Kvinnor 47 2 9
Man 53 2 10
Foérvaltning Kvinnor 15 9 37
Man 85 50 212
Projekt Kvinnor 40 5) 21
Man 60 7 31
AWL Kvinnor 33 0 1
Man 67 0 2
Studentbostéader Kvinnor 67 0 2
Man 33 0 1
AKADEMISKA HUS TOTALT Kvinnor 31 132
Man 69 295

Mangfald inom organisationen
Alders- och kénsfordelningen bland samtliga medarbetare, ledning
samt styrelse illustrerasitabellen nedan:

2019 2018
Sammansattning av foretaget Antal kvinnor Antal kvinnor
Styrelse !
Under 30 ar — —
30-50 ar 1 1
Over 50 &r 2 2
Foretagsledning
Under 30 ar — —
30-50 ar 2 1
Over 50 &r 4 4
Anstéllda i chefsposition?
Under 30 ar 2 1
30-50 ar 19 22
Over 50 &r 8 8
Ovriga anstillda
Under 30 ar 11 7
30-50 ar 83 73
Over 50 &r 38 37

1) Arbetstagarrepresentanter ingar i statistiken

2) Exklusive féretagsledning

2019
Antal man

25
11

19
132
144

2018
Antal man

21
14

18
132
141
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2019
Totalt antal

44
19

30
215
182

2018
Totalt antal

43
22

25
205
178
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HALSA OCH SAKERHET PA ARBETSPLATSEN

GRI 403-1-7: Specifik styrning for hdlsa och sdkerhet
Arbetsmiljo och hilsa ar ett prioriterat omrade inom Akademiska Hus
dir var malsittning dr en olycksfri och hilsosam arbetsplats. Genom
ett strukturerat arbetssétt arbetar vi proaktivt for att forebygga risker
ochundvika arbetsrelaterade olyckor och ohilsa. Akademiska Hus ar
certifierat enligt foreskriften om systematiskt arbetsmiljoarbete (AFS
2001:1) vilket omfattar hela var verksamhet.

Vart arbetsmiljoledningssystem med policys, rutiner och riktlin-
jer finns tillgingligt pa vart intranit. Samtliga medarbetare och
inhyrd personal omfattas av kraven i ledningssystemet. Arbetsmiljo-
uppgifter ar fordelade och dokumenterade i organisationen med vd
som ytterst ansvarig. Principen dr att chef med personalansvar har
ansvar for uppgifteridet systematiska arbetsmiljoarbetet. Dock dr
dven arbetsmiljouppgifter fordelade i organisationen som kopplar till
vart ansvar som byggherre och fastighetséiigare. Varalokala skyddsom-
bud har en viktig funktion i vart arbetsmiljoarbete och i samverkan
utvecklar vi Akademiska Hus arbetsmiljo.

Riskidentifiering och riskeliminering dr grunden i arbetsmiljoarbetet.
Riskbeddémningar gors pa olika nivaer och vid specifika situationer, till
exempel arlig riskbedémning pa alla avdelningar, infér avrop/bestill-
ningar avbyggrelaterade tjanster eller vid forandringar i verksamheten.

Hanteringen av tillbud och olyckor utgor dven det en del av var risk-
hantering. Bade milj6- och arbetsmiljodrenden rapporteras och hante-
rasivart system for dessa drenden (IA-systemet). Systemet ger stod for
att pa ett strukturerat sitt utreda och atgirda héndelsernaisyfte att
undvika att de upprepas. Vidare ger systemet god mojlighet att taut
statistik och gora analyser. Skyddsombud &dger rétt att stoppa ett arbete
som bedoms som farligt eller kan medfora risk for skador och ohélsa.
Ivarabyggprojekt ska ocksa tillbud och olyckor rapporteras in i vart
system i syfte att vi ska kunnaldra averfarenheten. Var entreprendr
iegenskap av arbetsgivare ar formellt ansvarig for att utreda och
genomfora atgirder vid arbetsskador. Dock dr var uppgift att se om det
finns nagotihindelsen som vi kan dralirdom aviegenskap av bygg-
herre med ansvar for tidiga skeden som planering och projektering
samt 6vergripande férutsittningar for projektet.

Pa Akademiska Hus har medarbetare en stor paverkan pa foretagets
arbetsmiljo- och hédlsoarbete, och skyddsombuden har i detta en viktig
roll. Paverkan sker bland annat genom deltagande i riskbedémningar,
arbetsmiljokommittéer, friskvardsgruppen med mera. P4 Akademiska
Hus har vi sex lokala arbetsmiljokommittéer och en central arbetsmiljo-
kommitté dir representanter fran bade arbetsgivare och arbetstagare
deltar. Under aret har vi ocksa valt att genomféra tvadagars arbetsmiljs-
utbildningar dir chefer och skyddsombud gar tillsammans for att stiirka
samverkan iarbetsmiljoarbetet.

Akademiska Hus har ett sammanhallet avtal med leverantér av
foretagshilsovard pa de orter Akademiska Hus har sina medarbetare.
Genom dialog och kontinuerliga uppfoljningsméten sékerstiller vi att
organisationens behov av stod uppfylls. Tjédnsten Sjuk och Frisk ger
struktur och ett stod for hantering av sjuk- och friskanmélan samt
anmilan avvard av sjukt barn. Tjéinsten ger medarbetare tillgang till
professionell sjukvardsradgivning och ir 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 upp-
repad korttidsfranvaro och arbetsrelaterad ohélsa. For bésta stod vid
rehabilitering har vi en dedikerad rehabiliteringssamordnare i vart

avtal om Foretagshilsovard. Foretagshilsovarden ir i forsta hand ett
stod till chef med delegerade arbetsmiljouppgifter, men varje medar-
betare har dven ritt att boka ett mote hos foretagshilsovarden for att
fa stod och viigledning i fragor som ror férutsittningar i arbetet. Var
inriktning med féretagshilsovarden dr att arbeta hidlsofrdmjande/
forebyggande i enlighet med intentionernai Arbetsmiljolagen.

Samtliga medarbetare har genom sin sjukvardsforsikring tillgang
till ett flertal forebyggande hilsotjdnster som exempelvis E-hélso-
tjainster och samtalsstod vilka ér fria att anvinda och ar tillgéngliga
dygnet runt. For att varje medarbetare ska fa goda férutsittningar att
tahand om sin hilsa erbjuds samtliga medarbetare en arbetsmilj6 och
hilsoundersokning med visst intervall.

Akademiska Hus vill inspirera och skapa mojlighet till ett hdlso-
samt liv. Var friskvardsgrupp tar varje ar fram ett friskvardstema med
olika friskvardsaktiviteter som genomfors runt omibolaget. Under
2019 har friskvardstemat varit Balans. Genom vart samarbete med
ActiWay har varje medarbetare tillgang till ett friskvardsbidrag pa
3000 kronor per ar. Genom aktivt arbete fran var friskvardsgrupp och
enkel administration av friskvardsbidraget har vi kontinuerligt 6kat
aktiveringsgraden av uttagen friskvard och dér vi 2019 redovisar 6ver
80 procentiaktiveringsgrad.

Akademiska Hus verksamhet omfattar manga byggnader och stora
markomraden runt om i landet. For att kunna astadkomma en resurs-
effektiv forvaltning, drift och byggnation behover vi samarbeta med
maéanga olika leverantérer. Affirsmissigt samarbete bygger bland annat
pa tydliga krav och forvintningar samt dialog och uppféljning. Genom
att stilla tydliga kravinom bland annat arbetsmiljo kan vi bidra till
och frimja en hallbar utveckling for hela bygg- och fastighets-
branschen. Uppférandekod for leverantorer, tydliga kraviupphand-
lingsdokument, instruktioner for leverantorer dr nagra exempel pa hur
vi tar oss an dessa fragor. Akademiska Hus ér initiativtagare, med-
grundare och engagerad i organisationen "Hall Nollan” vilket syftar
till att na malséittningen om noll olyckor i byggbranschen. Som ettled i
detta har vi under aret medverkat till att ta fram ett gemensamt arbets-
sétt for byggherrar vilket vi nu har att implementera i var verksamhet.
Utgangspunkten ir att skapa tydlighet kring de aktiviteter vi som
byggherrar kan paverka i syfte att skapa goda férutséttningar till en
god och siiker arbetsmiljo i vara byggprojekt. Hall Nollans byggherre-
utbildning - Byggherrens roll fér en siker arbetsmiljo, &r 4ven den en
delidet arbete vi medverkat till att fa pa plats, i syfte att ge kunskap i
hur vi kan ta ansvar for var del i arbetsmiljdarbetet som professionell
byggherre. Under aret har varaledningsrepresentanter ocksa deltagit i
Hall Nollans ledarskapsutbildning. Vi deltar dven aktivt i féreningen
Byggherrarnas arbetsmiljogrupp i syfte att skapa goda férutséttningar
for byggherrar att ta sitt arbetsmiljéansvar

GRI 403-8: Antal arbetstagare som omfattas av

ett ledningssystem for hilsa och sdkerhet

Samtliga Akademiska Hus medarbetare omfattas av de krav, riktlinjer

och rutiner som finns i vart ledningssystem for hélsa och sikerhet.

Systemet foljer relevanta lagar och foreskrifter. Vart ledningssystem

ar certifierat enligt AFS 2001:1 Systematisk arbetsmiljoarbete.
Ledningssystemet innehaller éven styrande dokument som géller

for vara konsulter, leverantorer och entreprenorer. Akademiska Hus

ambition dr att bidra till god hélsa och sikerhet for savil medarbetare

som entreprendrer, leverantorer, kunder och slutanvindare.
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2019 2018 2017
Foretagshilsovard avseende egen
personal, férdelning av nyttjande i %
—Framja 1 4 *
- Forebygga 79 65 *
— Rehabilitera 20 31 *
Aktiveringsgrad av friskvardsbidrag! 81,4 778 *

1) Andel helarsanstéllda medarbetare som aktiverat ndgon del av sitt friskvardsbidrag

GRI 403-9, 10: Arbetsrelaterade skador och hélsa

Under aret har totalt 16 arbetsskador inrapporterats for egen personal
varav fyra firdolyckor. Tre arbetsskador har resulterat i franvaro varav
en relaterar till firdolycka. Olycksfallsfrekvensen uppgar dirmed till
2,5. Utifran inrapporterade tillbud och olyckor dr den vanligast fore-
kommande skadeorsak/risken att triffas av flygande eller fallande
foremal vid arbetsmoment som innebir underhalls- och reparations-
arbete. De vanligaste skadetyperna som en konsekvens av ovanstaende
ar kross, kldm eller annan mjukdelsskada tétt f6ljd av sarskada.

2019 2018 2017
Egen personal
Antal arbetsrelaterade dédsolyckor 0 0 0
Antal arbetsskador 16 18 24
Antal arbetsskador med franvaro 3 0 *
Olycksfallsfrekvens (LTAR)! 2,5 0 *
Antal egenupplevd *
arbetsrelaterad sjukfranvaro 10 5
Total sjukfranvaro i % 38 41 37
- Kvinnor 4,8 4,9 4,1
- Mén 383 38 35
Entreprendrer i byggprojekt
Antal arbetsrelaterade dédolyckor 0 0 0
Antal arbetsskador med franvaro 9 8 *
Olycksfallsfrekvens (ELTAR)? 2,4 2,4 *

* Underlag ej tillgéngligt pa grund av 6vergang till nytt system fér inrapportering (1A).

1) LTAR avser olycksfallsfrekvens for egen personal exklusive fardolyckor. Olycksfalls-
frekvensen definieras som antal arbetsolyckor som leder till franvaro mer &n en dag
(8 timmar) per 1 miljon arbetade timmar. Rapportering av olyckor fér egna medarbe-
tare sker i IA-systemet. Antalet arbetade timmar fér egna medarbetare 2019 uppgick
till 800 697, uppgifterna hamtas fran vart I16nesystem Agda.

2) ELTAR avser olycksfallsfrekvens for entreprendrer i vara byggprojekt exklusive far-
dolyckor. Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbetsolyckor som leder till
franvaro mer an en dag (8 timmar) per 1 miljon arbetade timmar. Rapporteringen av
entreprendrers olyckor sker i vart |A system. Rapporteringen ses idag inte som full-
standig da samtliga projekt dnnu inte rapporterar in i vart system. Méatning och rap-
portering ar under utveckling. Antalet arbetade timmar for entreprendrer baseras pa
var investering i ny-, till- och ombyggnationer med ett antagande att 60% utgor
arbetskostnad och till ett timpris p& 500 kronor per timme. Antal arbetade timmar
uppgick till 3 677 347 for entreprendr 2019.

1varabyggprojekt for entreprendsrer har nio arbetsskador med franvaro
inrapporterats under aret. Detta ger en olycksfallsfrekvens pa 2,4 vilket
ur ett branschperspektiv far anses som lagt. Olycksfallsfrekvensen
definieras som antal arbetsplatsolyckor som leder till franvaro i en
eller flera avtalade arbetsdagar per en miljon arbetade timmar. Viss
underrapportering finns sannolikt och mot bakgrund att vi startade
dessa mitningar under 2018 krévs talamod dér vi kontinuerligt arbetar
med att 6ka rapporteringsviljan samt kvaliteten i denna. Samtliga
byggprojekt ligger upplagda i vart system och dirmed majliga att rap-
portera pa samt med tydlig kravstéllning pa entreprendr att rapportera.

Sjukfranvaronibolaget ligger pa en fortsatt stabil 1ag niva med ett
utfall pd 3,8 procent. Genom vart system fér anmélan av sjukfranvaro
ges mojlighet att tidigt finga upp medarbetare som upplever arbetsre-
laterad ohilsa. Under aret har tio medarbetare angivit att franvaron dr
en konsekvens av férhallanden i arbetet. Hér finns de som rakat ut for
arbetsskador med franvaro som f6ljd. Darutdver dr det ohilsa till f6ljd
av stress samt fysiska besvir i exempelvis nacke och axlar.

Viarbetar kontinuerligt med héilsofrimjande och forebyggande
aktiviteterisyfte att medarbetare inte ska drabbas av arbetsrelaterade
skador och ohilsa. Akademiska Hus 6vergripande arbetsmiljomal om
en olycksfriarbetsplats dr en viktig utgangspunkt fér vart arbetsmiljo-
arbete. P4 6vergripande niva har vi de senaste aren arbetat med att 6ka
medvetenhet och kunskap om arbetsmiljo hos savidl medarbetare,
skyddsombud som chefer, bland annat genomforde vi flera foretags-
anpassade arbetsmiljoutbildningar. For att stirka samverkan genom-
fors dessa med chefer och skyddsombud gemensamt vilket stirker
samverkan och forstdelse i dessa fragor. For 6kat utbyte, lirande och
samverkan bjuder vi varje ar in samtliga skyddsombud till en skydds-
ombudsdag. Vidare har vii samband med internationella arbetsmiljo-
dagen ett aktuellt arbetsmiljotema for samtliga medarbetare. Under
2019 genomfordes en utbildningsdag for var foretagsledning med
inriktning pa bade praktiskt som strategiskt arbetsmiljoarbete. Risk-
bedémningar dr en viktig hdrnsten i vart forebyggande arbetsmiljoar-
bete. Hér har vi under aret forbittrat medvetenhet och metodstdd i
organisationen, framforallt niar det kommer till att beakta arbetsmiljo-
riskerivéra utvecklingsprojekt samt vid fordndringar. En annan viktig
hoérnsten i vart arbetsmiljoarbete dr rapportering och hantering av till-
bud och olyckor. Hér har vi allt sedan viinforde ett nytt system konti-
nuerligt arbetat med var rapporteringskultur men framférallt 6kat
kvalitet i utredning samt atgérd for att dralirdom och férhindra
skador och ohilsa. Samtliga medarbetare har ocksa tillgang till en rad
forméaner och tjinster som erbjuds i syfte att stiirka och stédja medar-
betaren att hantera fragor som annars kan bidra till ohilsa, exempel pa
detta dr tillgdng till samtalsstdd, stod vid vald i nira relation, helpdesk
vid krinkande sirbehandling, friskvardsbidrag samt tillgang till hil-
soportal med e-hilsoprogram.
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GRI d GRI-index
GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR
Sidaeller Kommentar/ Global Compact
GRI Standard Upplysning Beskrivning hanvisning Uteldamnad information princip
ORGANISATIONSPROFIL
GRI'102: 102-1 Organisationens namn Omslag, 51
Generella standard- s N
upplysningar, 2016 102-2 V|kt|g€ varumarken, produkter 1,30-31,51
och tjanster
102-3 Huvudkontorets lokalisering 129
102-4 Verksamhetslander 11
102-5 Agarstruktur och bolagsform 51
102-6 Marknader 11,20, 46
102-7 Organisationens storlek 3,10-11,
62,67, 117
102-8 Personalstyrka 117 6
102-9 Leverantdrskedja 35-36
102-10 Betydande férandringar i organisationen 111
och ileverantdrskedjan
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 111,115 7
102-12 Externa initiativom héllbarhet som orga- 115
nisationen stddjer och/eller omfattas av
102-13 Medlemskap i organisationer Finns pa var webbplats
akademiskahus.se/hallbarhet/
samarbeten-for-hallbarhet
STRATEGI OCH ANALYS
102-14 Uttalanden fran beslutsfattare 6-7 1
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Vérderingar, principer och etiska 18, 35, 50, 2,6,10
riktlinjer 113-115
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 51-59
INTRESSENTDIALOG
102-40 Intressentgrupper 30,112
102-41 Andel av personalstyrkan som 117 3
omfattas av kollektivavtal
102-42 Identifiering och urval av 112
intressentgrupper
102-43 Tillvagagéngssatt fér kommunikation 112
med intressenterna
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och 112-113
hantering av dessa
REDOVISNINGSPROFIL
102-45 Enheter som ingér i rapporteringen 91,111
102-46 Process for att definiera redovisningens 18, 113
innehall och fragornas begrénsningar
102-47 Identifierade vasentliga omraden 18,113
102-48 Reviderad information 111
102-49 Vésentliga forandringar 111 Redovisning av klimatpaverkan fran
nybyggnadsprojekt ar tillagd (305-3).
Tjénsteresor redovisas i 305-1 och
305-3, dven for foregaende ar.
102-50 Redovisningsperiod 111
102-51 Datum for senaste redovisningen 111
102-52 Redovisningscykel 111
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om 111
redovisningen
102-54 Uttalanden om att redovisningen foljer 111
GRI Standarder
102-55 GRI-index 121-123
102-56 Externt bestyrkande 124 Hallbarhetsredovisningen har

oversiktligt granskats av revisorer
péd uppdrag av styrelse och vd fér
Akademiska Hus.
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GRI'200: EKONOMISKA STANDARDER

GRI Standard

HALLBARHETSNOTER

GRI-index
Sidaeller Kommentar/
hanvisning Uteldmnad information

Upplysning Beskrivning

Global Compact
princip

EKONOMISKT RESULTAT

GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvardering
GRI 201: 201-1 Skapat och distribuerat direkt 116
Ekonomiskt ekonomiskt véarde
resultat, 2016
INDIREKTA EKONOMISKA EFFEKTER
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgrénsning, styrning och
103-3 utvérdering
GRI 203: 203-1 Investeringar i infrastruktur och tjanster 11,20-22,
Indirekta ekonomiska till allmanhetens nytta 25,31
effekter, 2016
ANTI-KORRUPTION 10
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vésentliga @mnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvérdering
GRI 205: 205-1 Andel av verksamheten som 49, 56-57
Anti-korruption, utvérderats utifran korruptionsrisk
201
016 205-3 Antal fall av korruption 56
GRI300: MILJOSTANDARDER
ENERGI 8,9
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 55-57,115 Redovisning sker baserat
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och pa levererad energi pa
103-3 utvérdering samtliga indikatorer under
energi.
GRI302: 302-1 Energianvdndning inom organisationen  116-117
Energi, 2016 CRE-1 Energiintensitet 116
302-4 Reduktion av energianvdndningen 116 Redovisning anger férandring
av energianvdndning
pa totalniva mellan aren
2018 till 2019, inte per
initiativ.
UTSLAPP 10
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vésentliga @mnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvérdering
GRI 305: 305-1 Direkta utsldpp av vaxthusgaser 117
lapp, 201
Utslapp, 2016 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 117
305-3 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 32-33,117 Klimatpéverkan fran byggprojekt ar
delvis redovisad.
CRE-3 Utslappsintensitet vaxthusgaser 117
EFTERLEVNAD
GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga amnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvardering
GRI 307: 307-1 Efterlevnad av miljclagar och 117
Efterlevnad férordningar
miljélagar,
2016
LEVERANTORSUTVARDERING 8
GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga amnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvardering
GRI 308: 308-1 Andel nya leveranttrer som utvarderats 35-36

Granskning nya
leverantorer géllande
milj6, 2016

avseende miljo
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GRI-index
GRI400: SOCIALA STANDARDER
Sidaeller Kommentar/ Global Compact

GRI Standard Upplysning Beskrivning hanvisning Uteldmnad information princip

HALSA OCH SAKERHET PA ARBETSPLATSEN
GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och

103-3 utvardering

Specifik styrning for hélsa och sdkerhet
GRI403: 403-1 Halso- och sakerhetshanteringssystem 119
Halsaochsakerhet, 403, Riskidentifiering, riskbedsmning och 47,119

incidentundersdékning

403-3 Halsovérdstjanster 38,119

403-4 Samrad och kommunikation om 38,119

arbetshdlsa och sdkerhet

403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshélsa 38, 119

och sdkerhet

403-6 Framjande av arbetstagarnas halsa 38,119

403-7 Forebyggande och lindring av 38,119-120

arbetsmiljéers halsa och sékerhet

Resultat hélsa och sdkerhet

403-8 Antal arbetstagare som omfattas avett 119-120

ledningssystem for hélsa och sdkerhet
403-9 Arbetsrelaterade skador 120 Rapporteringen avseende
entreprendrer dr under
utveckling och ar darmed
inte fullstandig.
403-10 Arbetsrelaterad halsa 120 Statistik avser endast
egna anstéllda. Vi har
inte tillgang till statistik
géllande inhyrd personal
och entreprendrer.
MANGFALD OCH JAMSTALLDHET 6
GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och

103-3 utvardering
GRI 405: 405-1 Méngfald i styrande organ och bland 118
Mangfald och medarbetare
jamstélldhet, 2016

UTVARDERING AV LEVERANTORER 10
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 55-57,115
Styrning 2016 103-2, dess avgrénsning, styrning och

103-3 utvérdering
GRI 414: 414-1 Andel nya leveranttrer som granskats 35-36
Granskning nya avseende sociala kriterier

leverantérer
géllande sociala
kriterier, 2016

BRANSCHSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
CRE: PRODUKTANSVAR 7,8,9,10

CRE-8 Typ och antal hallbarhetscertifieringar, 34
rankingar och markningar vid nybyggnad

OVRIGT
Barnarbete, Uppférandekoden 7,8,9,10
Tvangsarbete omfattar dessa principer,

men omradena &r ej
identifierade som framsta
riskomraden inom var
verksamhet.
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BESTYRKANDERAPPORT

Bestyrkanderapport

Revisorns rapport dver dversiktlig 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 6versiktligt granska Akademiska Hus AB (publ.)
hallbarhetsredovisning for ar 2019. Foretaget har definierat
hallbarhetsredovisningens omfattning pa sidan 111, vilket
dven utgér den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for
att uppritta hallbarhetsredovisningen inklusive den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga
kriterier respektive drsredovisningslagen. Kriterierna fram-
gar pa sidan 111 i hallbarhetsredovisningen och utgérs av de
delar av ramverket fér hallbarhetsredovisning utgivet av
GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillimpliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets egna framtag-
na redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar
innefattar dven den interna kontroll som bedéms nédvandig
for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var oversiktliga 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
oversiktliga granskningar av historisk finansiell informa-
tion. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for upp-
rittandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsat-
gérder. Vi har utfoért var granskning avseende den lagstadga-
de hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. En ¢versiktlig granskning och en
granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jaimf6ért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Stan-
dard on Quality Control) och har dirmed ett allsidigt sys-
tem for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutévningen och tillaimpliga krav i
lagar och andra férfattningar. Vi dr oberoende i forhallande
till Akademiska Hus AB (publ.) enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. De granskningsatgérder som vidtas vid en 6ver-
siktlig 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 omstédndigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den ut-
talade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har dirfor inte den sdkerhet 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 hallbarhetsredovisningen. Vi anser att de
bevis som vi skaffat under var granskning ir tillrackliga och
andamalsenliga i syfte att ge oss grund fér vara uttalanden
nedan.

Uttalanden
Grundat pa var ¢versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt visentligt, 4r upp-
rattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsled-
ningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Goteborg den 17 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Asa Ekberg
Specialistmedlem i FAR

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT
RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintdkter

Driftkostnader

Underhallskostnader
Fastighetsadministration

Driftéverskott

Centrala administrationskostnader
Réntenetto

Resultat fére vardeférandringar och skatt
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter
Vérdeforandring finansiella instrument
Resultat fore skatt

Arets resultat

BALANSRAKNING, MKR

Bedomt marknadsvarde fastigheter
Ovriga tillgdngar

Eget kapital

Réntebarande bruttolanesskuld *

Ovriga skulder och avsattningar

KASSAFLODE, MKR

Kassafléde fran den [6pande verksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflode fore finansiering

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, % 7

varav direktavkastning, %%’

varav vardeforandring, % *
Hyresintakter, kr/kvm

Driftkostnader, kr/kvm
Underhallskostnader, kr/kvm

Driftéverskott i férhallande till férvaltningsintédkter, % 7

Driftéverskott, kr/kvm 7

Vakansgrad area, %

Vakansgrad hyra, %

Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm *
Energianvdandning, kWh/kvm

CO;,, kg/kvm

FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, %
Avkastning pa operativt kapital, % >7
Avkastning pa totalt kapital, % 7
Nettolaneskuld, Mkr

Soliditet, % 7

Rantetackningsgrad, % ’
Finansieringskostnad, %
Belaningsgrad, %
Sjélvfinansieringsgrad, %

Ordinarie utdelning, Mkr

PERSONAL
Genomsnittligt antal anstallda

1) Vérdet fér 2019 ar inklusive tomratter.

2) Exklusive fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

FLERARSOVERSIKT

2019

6217
-891
-619
-430

4121

-377
3589
3872

-503
6957
5658

91424
13562
46760
40992
17234

1519
-1685
1834
-801
1033

9,5
4,9
47
1820
268
186
65
1214
3,8
2,2
25736
192

12,2
10,3
75
32902
45,7

2,6

36,0
172,7

490

3) Vérdefdrandring i relation till snittvarde for forvaltningsfastigheter exklusive

pagaende nyanldggningar och utbyggnadsreserver.

4) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

125

2018

6117
-894
-676
-372

3938

-268
3592
2585

-360
5818
5314

85865

7612
42832
35081
15564

2998
-2991

-3183
-3176

8,5
51
34
1791
270
204
64
1190
52
17
24173
201

11,2
55
6,6

30416

45,8

736
2,3

354

115
1663

480

2017

5806
-785
-615
-309

3829

-67
-188

3574

4979
-242

8311

6453

80444
10113
39186
37051
14320

2121
-2341
-220
1330
1110

12,5
55
7,0

1715
241
189

66
1176
4,2

1,0
22476
201

17,6
59
10,1
27976
43,3
871
1.8
34,3
137
1630

449

2016

5666
-764
-686
-294

3667

-308
3274
3682

-241
6714
5148

73013

9417
34152
35627
12651

2721
-2548
172
893
1065

11,4
57
57

1697

237

212
65

1135
39

09
20638
204

163
6.2
108
26 962
41,4

2,2
37,0
84
1393

440

2015¢

5646
<771
-618
-316

3740

-347
3321
2655

165
6141
4780

66575

7858
30271
30831
13331

2485
-2204
281
-534
-253

11,0
6,4
4,6

1710
242
194

66
1174
38

11
19238
212

15,0
6,9
10,7
23924
40,7
743
1.2
359
132
1290

409

5) Agarens avkastningsmal &r att avkastningen pa operativt ska uppga till minst 6,0

procent 6ver en konjunkturcykel.

6) 2015 ars siffror har justerats for att underlatta jamférelse. Anledningen &r férandrad
redovisning av hyresgdstanpassningar. Vidare har férdelningen mellan kostnader for

fastighetsadministration och centrala administrationskostnader férandrats.

7) Varden for 2019 &r exklusive redovisningseffekten av IFRS 16.
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NYCKELTAL

Nyckeltal

ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, fran ESMA (European Securities
and Markets Authority), avseende redovisning av alternativa
nyckeltal, redovisas hér definition och avstdmning av alter-
nativa nyckeltal for Akademiska Hus. Riktlinjerna innebar
utékade upplysningar avseende de finansiella métt som inte
definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar nedan ar redo-
visade i delarsrapporten. De anvénds for intern styrning och
uppf6ljning och ir vedertagna inom fastighetsbranschen.
Foér avkastning pa operativt kapital och soliditet finns dven
dgarmal satta. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella
matt pa samma sitt, ir dessa inte alltid jimférbara med matt
som anvinds av andra foretag.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt med avdrag for schablonskatt (enligt gil-
lande skattesats) i relation till genomsnittligt Eget kapital
(IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore skatt exklusive viardefordndringar finansiella
instrument och réntenetto i relation till genomsnittligt
operativt kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore dispositioner och skatt exklusive finansiella
kostnader i relation till genomsnittlig eget kapital och
skulder exklusive skuld for tomtrétt (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende virde forvaltnings-
fastigheter.

Direktavkastning

Driftéverskott med aterliggning av tomtrittsavgélder i rela-

tion till genomsnittligt bedomt marknadsvérde exklusive

byggnader under uppférande och utbyggnadsreserver.
Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i rela-

tion tillfastigheternas varde.

Driftéverskottsgrad
Driftéverskott med aterliggning av tomtréttsavgéilder i rela-
tion till forvaltningsintékter.

Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjinad
krona fran den operativa verksamheten som foretaget far
behalla. Det dr en form av effektivitetsmatt som ar jamfor-
bart 6ver tid.

Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar
Rintenetto exklusive aktiverade rinteutgifter och virdefor-
dndringar for finansiella derivat i relation till rdntebidrande
medelkapital (se tabell pa sidan 127).

Rantetackningsgrad

Driftéverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder med
tillagg for centrala administrationskostnader i relation till
rantenetto exklusive tomtrattsavgilder, inklusive periodise-
ringar av realiserade resultat av derivatinstrument och inklu-
sive riantor som aktiverats i projekt. Rintetickningsgrad &r ett
finansiellt matt som visar hur manga ganger foretaget klarar av
att betala sina rédntor med det justerade resultatet fore finan-
siella poster.

Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad fér lan,
rantenetto for finansiella derivat och periodisering av reali-
serade resultat fran finansiella derivat 6ver det underliggande
instrumentets aterstaende 16ptid, i relation till riintebirande
medelkapital. (Se tabell nedan.)

2019-01-01- 2018-01-01-
MKR 2019-12-31 2018-12-31
Réntenetto, lan och finansiella tillgdngar -343 -278
Rantenetto derivat -46 -27
Ovriga rantekostnader -74 -55
Aktiverade ranteutgifter projekt 86 92
Totalt rantenetto -377 -268
Vardeforandring fristaende
finansiella derivat
- orealiserade -263 -160
—realiserade -339 -39
Vardeforandringar verkligt vardesakringar 98 -160
Totala virdeférandringar -503 -360
Tomtrattsavgéld -84 —
Redovisat finansnetto -965 -628
Réntebdrande medelkapital (helarsbasis) -32805 -31688

Sjalvfinansieringsgrad
Kassaflode fran den 16pande verksamheten foére forindring-
ar av rorelsekapitalet i relation till nettoinvesteringar.
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NYCKELTAL

Nettoinvesteringar

Utgaende balans minus ingdende balans for anliaggningstill-
gangar, plus avskrivningar och nedskrivningar minus upp-
skrivningar.

Nettolaneskuld

Allalan ingar i bruttolaneskuld. Nettolaneskuld inkluderar
viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt sidker-
hetsoverforingar for derivatinstrument. Avsittningar till
pensioner och liknande ingar ej.

2019-01-01- 2018-01-01-

MKR 2019-12-31 2018-12-31
Bruttolaneskuld -34948 -33521
Tillgdngar

Séakerhet for derivat, netto -2568 -891
Likvida medel 4337 3304
Ovriga kortfristiga fordringar 277 692
Summa nettolaneskuld -32902 -30416
Operativt kapital

Eget kapital plus nettolaneskuld.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen
exklusive tomtritter vid periodens utgang.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och
virdeforindring uttryckt i procent.
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DEFINITIONER

Definitioner

Driftkostnader

Driftkostnader dr kostnader for atgarder som haller en fast-
ighet, installation eller dylikt i funktion. Driftkostnader
delas upp i mediaforsorjning, tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, l6pande ekonomisk administra-
tion, uthyrning, hyresgiastkontakter, hantering av register,
kontrakt och ritningar, teknisk planering och uppféljning
samt personaladministration.

Hyresintakter

Bashyra uppriknad med index och uppskattad hyra for
vakant uthyrningsbar lokalarea samt tilligg med avdrag
for vakanser och hyresreduktioner.

Jamforbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som tilltritts
eller salts eller varit klassificerade som projekt under
perioden eller jaimforelseperioden.

Kvm BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokal-
area LOA samt gemensamhetsutrymmen och omslutande
konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader for atgirder som syftar till att aterstilla ur-

sprunglig standard och funktion av slitna eller skadade
byggnadsdelar. Hir redovisas dven kostnader for hyres-
gidstanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area. Ekonomisk
uthyrnings- eller vakansgrad édr hyresintiakter for uthyrd
area respektive beriknade hyresintikter for vakant area i
relation till totala hyresintikter.
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Informationstillfillen

28 april 2020 Arsstimma

28 april 2020 Delarsrapport januari-mars 2020

10 juli 2020 Delarsrapport januari-juni 2020
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Februari 2021 Bokslutskommuniké 2020

Mars 2021 Arsredovisning 2020
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