)
ARS- OCH HALLBARHETS- q IJ

REDOVISNING 2020
AKADEMISKA HUS







Vi stirker Sverige
som kunskapsnation

Tillsammans med akademi, naringsliv och samhalle utvecklar
och forvaltar vi hallbara och attraktiva kunskapsmiljGer.
Pa sa vis starker vi Sverige som kunskapsnation och
skapar varde for bade dgare och kunder.
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Hallbarhetsredovisningen omfattar de sidor som anges

pé sidan 106 och ar Gversiktligt granskad. Hallbarhets-
redovisningen omfattar d&ven Akademiska Hus lag-

stadgade hallbarhetsrapport enligt ARL 6 kap.

2020 finns
Akademiska Hus pa

16

universitets- och
hogskoleorter

Karlstad Stockholm

Norrképing

Linkoping

Kristianstad

miljoner

tusen

Den totala arean for vara
fastigheter uppgar till 3,4
miljoner kvadratmeter

300 000 personer studerar,
forskar och arbetar i vara
byggnader varje dag
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DETTA AR AKADEMISKA HUS

rating

Vi har en langsiktig rating
fran Standard & Poor’s pa
AA sedan 1996

rating miljarder

Vi har den hogsta kortfristi- Vi har ett fastighetsvarde
ga ratingen fran Moody's pa pé 99,6 miljarder kronor
P-1sedan 2017
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miljarder

Vi har en projektportfolj
pé 14 miljarder kronor




ARET | KORTHET

2020 — ett hindelserikt ar

Ar 2020 praglades av den globala pandemin dar vi och vara kunder stillde om véra
verksamheter i stor utstrackning. Men aret innehdll ocksa mycket annat, sd som
invigningen av en unik testarena for larandemilj6er, byggnation av nya studentbostader
och miljardinvesteringar i bland annat Lund och Goteborg.

Arena f6r framtidens larande invigd i Goteborg

Learning Lab &r en unik testbadd for larande vid Johanneberg
Science Park, pd Chalmers campus i Géteborg. Har kan vi tillsam-
mans med kunder och samarbetspartners utforska olika rumsliga
utformningar och vilken betydelse det har vid olika larandesitua-
tioner. Erfarenheter harifran gor oss till ett battre bollplank till
vara kunder i utformande av larandemiljoer runt om i landet (las
mer pa sidan 26).

Appen Mitt Campus lanserades

Det ska vara enkelt att komma i kontakt med oss pa campus. Ett
viktigt verktyg for kommunikation med hyresgéster i vardagen
finns pa plats sedan varen 2020. Appen Mitt Campus har snabbt
fatt manga anvéndare och kommer att vidareutvecklas med fler
funktioner framover.

Verksamhet i férandring pa grund av pandemin

| mars ar 2020 genomfdrde vara kunder en stor férdndring av sin
verksamhet vid larosatena. Pandemin var ett faktum och i stort
sett all undervisning pa universitets- och hdgskoleniva skulle be-
drivas digitalt och péa distans. Kreativiteten var stor och pa manga
satt stélldes verksamheter om f6r att bidra till en minskad smitt-
spridning.

Investering och byggstart for Forum Medicum i Lund

Vi investerar cirka 820 miljoner kronor i en ny byggnad vid Lunds
universitet. Det forsta spadtaget togs under 2020. Forum Medi-
cum mojliggdr en samlokalisering av medicinsk och hélsoveten-
skaplig utbildning och forskning och blir en viktig del i den medi-
cinska fakultetens framtida utveckling. Byggprojektet &r en av de
storsta satsningar som vi hittills gjort tillsammans med Lunds
universitetet.
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ARET | KORTHET

Byggstart for Natrium vid Goteborgs universitet

Med en spréngning markerades i februari starten av byggprojek-
tet Natrium vid Géteborgs universitet. Byggnaden kommer att
samla stora delar av den Naturvetenskapliga fakulteten och
samtidigt skapa forutsattningar for en fortsatt utveckling inom
life science pa Medicinareberget. Akademiska Hus investerar

cirka 1,8 miljarder kronor i projektet som ska sté klart varen 2023.

AWL Innomedicum och Universum invigt

A Working Lab &r vart koncept for co-working pa campus och
under aret invigdes AWL-milj6er i Solna och Umea. AWL Inno-
medicum har ett tydligt fokus inom life science, mycket tack
vare sin nérhet till Karolinska Institutet. Sedan tidigare finns
AWL i Goteborg och numera ar konceptet lanserat pa tre orter
runt om i landet (Lds mer péa sidan 26).

Forvarvade och tilltradde Alba Nova i Stockholm

Under 2020 tilltradde vi fastigheten Alba Nova i Stockholm.
Fastigheten forvarvades av Statens fastighetsverk och ko-
peskillingen uppgick till 2,2 miljarder kronor. Fastigheten be-
star av cirka 40 000 kvadratmeter och ligger ett stenkast fran
campus Albano dér vi utvecklar ett nytt vetenskapligt nav,
som binder samman Stockholms universitet och KTH med var-
andra och staden. Forsta etappen fardigstalldes under 2020
och hela campus Albano beréknas vara fardigt 2023.

ACADEMIC LIVING

Akademiska Hus studentbostader

Studentbostéder invigdes i Uppsala

Projektet Hydra i Uppsala fardigstalldes i &r och ger plats for
132 studenter och forskare vid Campus Ultuna. Hydra &r ocksa
det forsta exemplet pa studentbostéder som byggts enligt
konceptet Academic Living, vilket kinnetecknas av narheten
till campus, stort fokus pa hallbarhet och delat boende. Varu-
market var finalist i Svenska Designpriset 2020 (l&s mer pa si-
dan 27).
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VD HAR ORDET

Ett annorlunda campusar

2020 var ett ar som saknar motstycke i modern tid. Beslutet att stdanga campus
under varterminen och ga dver till distansundervisning och digitala arbetssatt innebar
en omvalvande forandring for larosdtena som fick stalla om p& mycket kort tid.

Den fria rorlighet vi sett som sjilvklar blev kraftigt begriansad,
nagot som drabbade universitetsvirlden pa ett extra tydligt
sitt. Antalet internationella studenter halverades till h6st-
terminen, forskare som rort sig mellan linder och ldroséten
fick stédlla om sin verksamhet efter den nya verkligheten.
Pandemin har ocksa inneburit samhillsekonomiska konse-
kvenser och en 6kad arbetsloshet. Universitet och hogskolor
har darfor en sarskilt viktig roll framover nar samhillet nu
ska starta om. Det visar inte minst de satsningar pa utbild-
ning och forskning som regeringen presenterade under hos-
ten 2020. Innovation, forskning och utbildning &r nyckeln
for att tillsammans gora en hallbar omstart av samhillet,
nér vi tar oss ur pandemin och gér in i det nya normala.

Under hostterminen inleddes en forsiktig atergang till att
bedriva en del campusforlagd undervisning igen, men i rela-
tivt liten skala. Vi har haft en nédra och konstruktiv dialog
med vara kunder for att vi trots omstéindigheterna ska kun-
na bista deras verksamhet.

Vi vet inte #dn vad pandemin far foér langsiktiga konse-
kvenser. En viktig insikt ar att hybrid-l6sningar behdovs, dar
studenter kan delta pa plats samtidigt som andra studenter
deltar digitalt. Det stiller nya krav pa lokalernas utform-
ning och tekniska utrustning. Vi forsoker nu tillsammans
med kunderna forsta vad vi kan gora utifran vara respektive
roller for att utveckla lokalerna sa att de moter framtidens
lokalbehov vad giller undervisning och forskning. Vi har
ocksé paborjat en rad pilotprojekt dér vi testar nya 1osning-
ar. Aven lokaleffektivitet och fler studieplatser for studenter
ir efterfragade och viktiga omraden vi fokuserar pa nu.

For att hantera utmaningarna har vi vart sedan tidigare pa-
gaende digitala transformationsprogram som syftar till att
sikra bade var basleverans och var framtida leveransférmaga.
Vi har gatt over till mer digitala arbetssitt i alla vara proces-
ser. Digitalisering av vart fastighetsbestand 6ppnar méjlighe-
ter for nya tjanster, effektivare anvindning av befintliga loka-
ler och stirkt utveckling av framtidsinriktade larandemiljoer.

Vi har ocksa stottat vara servicehyresgiister pa campus
med olika atgirder under aret, exempelvis hyresnedsétt-
ningar och uppskjuten hyra, men eftersom de utgér en sa li-
ten del av var kundbas har detta medfért hogst marginella
resultateffekter.

OKANDE FASTIGHETSVARDEN TROTS PANDEMIN
Samhillsfastigheter med sin 1aga vakansrisk och forutsigbara
kassafloden utgor den storsta delen av Akademiska Hus be-
stand och dr det segment som tillsammans med bostidder har
klarat sig bast under den radande pandemin. Vid arets slut
uppgick det beddmda marknadsvirdet fér vara fastigheter till
99,6 miljarder, en 6kning med nio procent jaimfort med forra
arsskiftet. Aven var likviditet dr fortsatt god trots omstindig-
heterna. Intresset for vara obligationer har varit stort och un-
der aret har vi emitterat drygt 6 miljarder, varav 1,5 miljard
var i form av var andra grona obligation.

I december férvirvade vi fastigheten Alba Nova i Stock-
holm péa 40 000 kvadratmeter till ett virde pa cirka 2,2 miljar-
der kronor. Genom képet kan vii dn hogre utstrackning ta ett
helhetsansvar for utvecklingen av campus Albano i Stockholm
till en modern och konkurrenskraftig kunskapsmiljo.

SATSNINGAR PA HALLBARHET FORTSATTER

Vart hallbarhetsarbete dr viktigare in nagonsin och vi har
genomfort en rad satsningar som leder oss mot vara tuffa kli-
matmal. Ett exempel ar att vi har fortsatt vara investeringar
i solceller. Totalt har vi nu ndrmare 70 anldggningar i vart
fastighetsbestdnd som arligen genererar 5 miljoner kWh
hallbar energi till svenska lidrositen. Campus Orebro ska som
forsta befintliga campus certifieras enligt CityLab, en hall-
barhetscertifiering for hela stadsdelar, och vi har kommit
igang ordentligt med aterbruk fér 6kad cirkularitet i ndstan
alla vara byggprojekt, dir Nya Handels i Goteborg dr ett bra
exempel. Men héllbarhet handlar inte bara om klimat- och
energifragan, utan ocksa om ménniskors vilbefinnande. Vi
har diarfér satsat mycket pa utemiljéerna pa campus, de har
blivit allt viktigare som plats for arbete, studier och moten.

BYGGPROJEKT FOR FRAMTIDEN

Vi fortsitter att utveckla och bygga kunskapsmiljoer. Och
dven om det kommer att bli mindre nybyggnad och mer om-
byggnad och effektivisering av befintligt bestand framéver sa
har vi en rad pagaende projekt och nagra spinnande byggstar-
ter under aret, bland annat Natrium pa Medicinareberget i
Goteborg, Forum Medicum och ombyggnaderna av M-huset i
Lund och Retziuslaboratoriet pa Karolinska Institutet.
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VD HAR ORDET

LAROSATEN OCH STUDENTER FLYTTAR IN

Andra héjdpunkter under aret som gick ar att férsta etap-
pen (Hus 3) av mangmiljardprojektet Albano i Stockholm
blev klar for inflyttning, liksom den forsta etappen av Nya
Angstrom i Uppsala. Cirka 400 studenter och forskare har
ocksa kunnat flytta in i vara studentbostider som stod
klara under aret - Polstjarnan i Luled och Hydra i Uppsala.

Vara projekt utmirks av att de sker i nira samverkan
med kunderna och med hallbarhet och kvalitet i fokus. Stu-
denthuset pa Campus Valla i Linképing, som stod klart
2019, innehaller fler in 1 000 studieplatser och en rad an-
dra ytor for m6ten och samverkan, s det var med stolthet
vi under 2020 fick ta emot priserna Arets Bygge och Solen-
ergipriset for den efterldingtade byggnaden. Vi fick ocksa
det viktiga Hall Nollan-priset for sikrare byggarbetsplatser
tillsammans med NCC fér Angstrémslaboratoriet i Uppsala
och dessutom fick vi det prestigefulla internationella priset
Mipim Awards fér Biomedicum pa Karolinska Institutet.

Intresset for flexibla arbetsplatser och kontrakt har 6kat
dven under pandemin, och under aret har vi 6ppnat tva nya
co-workingplatser inom ramen for konceptet AWL (A Wor-
king Lab), i Umea och pa Karolinska. Vi har ocksa lanserat
vart varumérke for studentbostidder - Academic Living.

Var kundngjdhet har gatt upp pa bred front, vilket gor
mig stolt 6ver alla som arbetar hart for att gora sitt bista
for vara kunder. I arets NKI-undersdkning fick vi se det po-
sitiva resultatet av alla anstringningar och att vi r pa ritt
vig. For att na hog kundnéjdhet beh6vs engagerade medar-
betare, och det har vi pd Akademiska Hus.

Sé det har varit ett hiindelserikt och omtumlande ar -
minst sagt. Vi far vinta dnnu en tid for att pa djupet forsta
vad som ska bli det “nya normala” nir pandemin klingar av
och hur vi ska utveckla var verksamhet sa att vi forblir rele-
vanta och virdeskapande for lirosidtena ocksa i framtiden.
Hogre utbildning, forskning och innovation ar nyckelfakto-
rer for att gora en hallbar omstéllning av samhiéllet och
tillsammans med ldarosétena striavar vi efter att skapa de
bésta forutsédttningarna. Det gor vi genom att i niira dialog
med vara kunder utveckla attraktiva och indamaéalsenliga
kunskapsmiljoer.

Vibefinner oss i slutspurten for var strategi till och med
ar 2021. En av hornstenarna ir att ytterligare stiirka var
strategiska samverkan med kunderna och tillsammans ut-
veckla hallbara, framtidsinriktade campusomraden och
kunskapsmiljoer som stédrker Sverige som kunskapsnation.
Jag hoppas att 2021 kommer att innebéra att vi ater far se
dessa befolkas av studenter, forskare, larare, foretagare och
andra som gor campus till de levande och dynamiska milj6-
er de dr byggda for att vara.

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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OMVARLD OCH TRENDER

Megatrender i forindring

Under pandemin har samhallet utmanats och takten for att driva fram férandringar har
natt helt nya nivaer. Samtidigt fortsatter klimatférandringarna vara en av vara storsta
utmaningar. Handlingskraft och samverkan blir allt mer avgérande for att moéta dem.

Globala megatrender sasom digitalisering och klimatforind-
ringar paverkar alla samhéllen och dess aktorer. I en snabbt
foranderlig tid beh6ver vi inom samhaillsbyggnadsbranschen
alltid férhalla oss till var omvirld for att navigera rétt och
hitta var vig framat.

DIGITALISERINGEN ACCELERERAR

Pandemin har drivit fram en tydlig férdndring inom digitali-
seringsomradet och framforallt en mycket snabb acceleration
inom digitala arbetssitt. Studier och arbete har utférts hemi-
fran i stor utstriackning och méten som tidigare krivde resor
med flyg halls numera pa distans med hjilp av digitala verk-
tyg. Plattformar och system for detta fanns forvisso dven tidi-
gare, men har inte alls anvéints i den utstrickning som nu. Hur
mycket av dessa beteendeforindringar som blir bestdende lir
framtiden utvisa. I denna férindring har ocksa ett fénster
Oppnats for att stiilla om till ett mer hallbart samhélle. Har
har fastighetsbranschen maéjlighet att paverka och ett ansvar
att stiilla om sa att resurseffektiva l6sningarna framjas.

KLIMATFORANDRINGAR KRAVER HANDLINGSKRAFT
Om 2019 var aret da den globala klimatrorelsen fick ny
kraft sa har 2020 till stor del kiinnetecknats av pandemin.
Pa manga sitt kan det nog sigas att klimatfragan och andra
globala samhillsfragor har tvingats sta tillbaka. Det 6ver-
ordnade dmnet i den politiska dagordningen och i media
har till stor del handlat om minskad smittspridning och
inte hur méinskligheten ska klara att bromsa in den globala
uppviarmningen.

Inte desto mindre 4r klimatférindringen en global
angeligenhet som paverkar alla och vars konsekvenser
kommer bli langtgaende om vi inte lyckas bryta nuvarande
trend och minska samhillets klimatpaverkan. Vetenskapen
visar att utsldppen av vixthusgaser maste halveras mellan
2020 och 2030 for att vi ska ha en chans att na Paris-
avtalets mal. For att fa ned utslippen sa snabbt behévs att
politik, niringsliv och civilsamhille tillsammans driver pa

och vixlar upp klimatarbetet och att vi gemensamt arbetar
for att mota de forviantningar som finns pa att klara
klimatomstéllningen.

SAMVERKAN AR NYCKELN

Under pandemin har samhéllet uppvisat en stor forméga att
snabbt stdlla om utifran nya forutsittningar. Ar 2020 visar
att det r mojligt att genom bred samverkan och stor enig-
het nd omfattande beteendeforindringar for att méta en
svar samhéllsutmaning. Insikter fran pandemin kan - om
de tillvaratas pa ett klokt sétt - pa sa vis komma att bidra
till hur véal vi lyckas att stoppa den globala uppvarmningen
och stilla om till ett hallbart samhaille.

"Making peace with nature is the
defining task of the 21st century.
[t must be the top, top priority for
everyone, everywhere.”

ANTONIO GUTERRES,
FN:s generalsekreterare

For att lyckas med klimatomstéllningen kravs dock mer
samverkan och nitverksbyggande inom fastighets-
branschen, liksom i samhaillet i stort. Det krévs mer 6ppen-
het for tekniska landvinningar och nya affdrsmodeller, samt
storre beredskap for plotsliga fériandringar. Det kriavs ocksa
en storre forstaelse for att vi inte kan ga i mal pa egen hand,
utan att det r vart gemensamma ansvar att mota klimatfor-
dndringarna.
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OMVARLD OCH TRENDER

Trender inom hogre utbildning och forskning

Framtidens kunskapsmiljoer star infor stora férandringar. For att kunna ge
professionellt stod till vara kunder behdéver vi forsta och forhalla oss till
branschspecifika trender inom hogre utbildning och forskning.

VERKSAMHET | STOR FORANDRING

Under mars méanad ar 2020 behovde svenska lidrositen
snabbt stiilla om for att f6lja rekommendationer fran Folk-
hilsomyndigheten for att minska smittspridningen. Campus
stingdes ned och all undervisning bérjade bedrivas pa dis-
tans. Fordndringen innebar en stor utmaning bade praktiskt
och pedagogiskt for universitet och hogskolor. Vilka effekter
detta fatt pa utbildningens kvalitet och huruvida detta kom-
mer att bli bestdende forédndringar dr dnnu ovisst. De forsta
indikationerna visar dock att campus betydelse som fysisk
plats fortfarande kommer att vara viktig, men att behoven
och utformningen av lirandemiljéerna kommer att foriand-
ras. Om effekten av pandemin innebér starten pa en storre
pedagogisk forindring, dir digitalt lirande ¢kar i andel, sa
behover dven kunskaps- och ldrandemiljoerna stéllas om for
att mota dessa nya behov.

NYA AKTORER OCH INTERNATIONALISERING

I dagens samhille dr en examen i allt hogre grad en farskva-
ra och fé6r manga blir det livslanga lirandet ett faktum, diar
man stidndigt behover uppdatera sin kompetens, eller ibland

omskola sig helt. Vi ser en stadig 6kning av antalet aktorer
som erbjuder kortare yrkesutbildningar och certifikat som
snabbt leder till jobb. Det 6kade antalet onlineutbildningar
forandrar ocksa spelplanen och ger en 6kad konkurrens om
framtidens studenter. Kommande generationer lir i allt
storre utstriackning se virlden som sitt spelfilt och ldroséa-
ten behover diarfor sta sig vil i en internationell konkurrens.

KLIMATFRAGAN KONKRETISERAS

Studenter ar generellt sett mycket medvetna om klimat-
utmaningen och har ocksa tydliga férvantningar pa
myndigheter och foretag kring hur de arbetar konkret for
att na ett mer hallbart samhille. Hogskolesektorn tog un-
der 2019 fram ett gemensamt klimatramverk, som de flesta
lirositen har undertecknat, dir man atar sig att minska sin
egen klimatpaverkan sa att den f6ljer samhillets dver-
gripande mal. Effektivare lokalanvindning, klimatsmarta
byggen och energieffektiviseringar dr typiska fragor som
nu adresseras tydligt i lirosatenas klimatstrategier och
som kriaver samverkan mellan ldroséte, fastighetsidgare

och andra aktorer.
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MARKNADSOVERSIKT

Svensk modell for hogre utbildning och forskning

| Sverige finansierar staten till storsta del hogre utbildning vid universitet och hégskolor,
vilket tryggar landets langsiktiga kompetensforsorjning. Larosatena ansvarar for sin
lokalférsorjning och Akademiska Hus ar den stérsta fastighetsagaren sett 6ver landet.

Riksdag och regering har det 6vergripande ansvaret for hogre
utbildning och forskning i Sverige. Lirosétena ir i de allra
flesta fall offentliga myndigheter och har tre huvuduppgifter:
Att bedriva utbildning och forskning, att samverka med det
omgivande samhéllet och verka for att forskningsresultat
kommer till nytta. De ska ocksa, enligt uppdrag fran reger-
ingen, planera for sin framtida lokalférsérjning. Har bidrar
Akademiska Hus med erfarenhet och kompetens.

STORT INTRESSE FOR STUDIER
Universitetskanslersimbetets (UKA) arsrapport 2020, som
bygger pa data fran 2019 och bakat, visar att intresset for
hogskolestudier ligger pa en historiskt sett hég niva i Sveri-
ge. UKA visar ocks4 att det totala antalet studenter 6kar na-
got jimfort med féregdende arsrapport, likasa okar antalet
antagna, sokande och nybérjare. Rapporten visar ocksa en
O0kning av dldre nyborjarstudenter och en fortsatt 6kning av
distansstudier. Var bedomning ér att det 6kade antalet stu-
denter inte innebir nagot 6kat lokalbehov for larositena i
nuliget. Arsrapporten bygger pa data fran innan pandemin
nadde Sverige och omfattar siledes inte de stora effekter
som pandemin inneburit for lirosdtenas verksamhet.

PANDEMINS EFFEKTER UTVARDERAS

Regeringen har gett UKA i uppdrag att utvirdera de konse-
kvenser som pandemin inneburit for hogskolans verksam-

"Pandemin visar oss vikten av satsningar

pa forskning, innovation och ny kunskap.

Forskning angar oss alla.”

MATILDA ERNKRANS (S)
Minister ansvarig for hogre utbildning och forskning

het och detta slutredovisas den 1 december 2022. Under va-
ren och sommaren 2020 sag vi en kraftig nedgang i den
svenska ekonomin och en 6kad arbetsloshet, siarskilt bland
yngre personer, pa grund av covid-19. Samtidigt tillférde re-
geringen extra medel till universitet och hogskolor i syfte
att utoka antalet studieplatser for att fler skulle kunna stu-
dera. Effekterna av detta mirktes i den svenska hogskolan
under hostterminen 2020. Antalet svenska nyborjare och
registrerade studenter 6kade kraftigt. Samtidigt minskade
andelen internationella studenter markant. UKA konstate-
rar att pandemin och dess effekter paverkar intresset fér
studier och den internationella mobiliteten, nagot som kom-
mande arsrapport sannolikt kommer att visa tydligt.

STATEN SATSAR MER PA FORSKNING

Sverige ir ett av de linder i virlden som investerar mest i
forskning och utveckling (FOU) i forhallande till BNP
(OECD). I forsknings- och innovationspropositionen hésten
ar 2020 presenterade regeringen satsningar for de komman-
de fyra aren. Under 2021 ut6kas anslagen med 3,4 miljarder
kronor och nivahdjningen 2024 uppgar till 3,75 miljarder
kronor. Regeringen motiverar de utokade anslagen med att
forskning och innovation bidrar till samhéllets utveckling
och vilfiard, ndringslivets konkurrenskraft och moter natio-
nella och globala samhiéllsutmaningar. Svensk forskning och
innovation tillfors totalt 13,6 miljarder kronor 2021-2024.
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MARKNADSOVERSIKT

STORT INTRESSE FOR SAMHALLSFASTIGHETER
Fastighetsmarknaden utvecklades starkt under arets inled-
ning med stigande hyresnivaer och sjunkande direktavkast-
ningskrav pa kontorsfastigheter i flera stor- och regionsti-
der. Den positiva utvecklingen dimpades sedan med
anledning av pandemin, vilken skapade oséikerhet i flera av-
seenden. Efterfragan pa kommersiella lokaler paverkades
negativt av restriktioner som inférdes for att bromsa smitt-
spridningen, eftersom de innebar mindre rorelse i och kring
stadsmiljéerna. De segment som paverkas mest av pandemin
ir handel och hotell medan efterfragan pa bostider och
samhillsfastigheter 6kat da investerare premierar fastighe-
ter med lag vakansrisk och mer forutsidgbara kassafléden.

Universitets- och hogskoleorter

Intresset for samhéllsfastigheter ar alltjaimt hogt. Inves-
terare ser bland annat till underliggande starka marknads-
faktorer sasom hog befolkningstillvixt och stort investe-
ringsbehov i offentlig sektor. Akademiska Hus huvudsakliga
marknad - lokaler for hogre utbildning och forskning - ar
motstandskraftig mot svagare konjunktur eftersom antalet
studenter da tenderar att vara hégre. I sparen av pandemin
finns ett storre behov av nya utbildningsplatser och riksda-
gen har rostat igenom regeringens proposition om ékade
medel till universitet och hogskolor som mojliggor nédra 19
000 nya utbildningsplatser under 2021.

Vi &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med en total area
pa omkring 3,4 miljoner kvadratmeter. Sedan Akademiska Hus
bildades 1993, har vi investerat cirka 56 miljarder kronor for att

stédrka larosatenas utveckling. Merparten av vart kassaflode
aterinvesteras varje ar i vara projekt, och var robusta finansiel-

la stallning skapar stabilitet och langsiktighet for vara kunder.
- Umed
Akademiska Hus Vi har en andel pa
finns pa Ostersund -
1 6 : : . Sundsvall
procent av
universitets- och universitets- och hog-
hogskoleorter skolefastigheter " Givle
alun
Borldnge \_'
Uppsala
Y Visteras
Karlstad - s
Utfall Budget Prognos  Prognos I’ s Stockholm®
2020 2021 2022 2023 Orebro Eskilstuna
BESTANDET Skévde . D Norrkdping
Genomsnittlig uthyrningsbar Trollhdttan y \ Linképing
area, 1 000 kvm BI855) 3390 3430 3460 R Visb
Goteborg ® ¥ o Visby
Fastighetsvarden, Mkr 99611 102 000 104 500 106 500 Bors Jénképing
oras
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 2770 2500 2500 2000 ° Véxjo
Halmstad . Kalmar
FINANSIELLA NYCKELTAL Helsingborg - Karlskrona
Hyresintakter, Mkr 6419 6700 6900 7050 Alnarp Y .\ Kristianstad
Driftéverskott, Mkr 4485 4900 5100 5250
- s o s . Malmé Lund
Resultat fére vardeférandringar
och skatt, Mkr 3920 4300 4500 4600

* | Stockholm ingar Solna och Huddinge.
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STRATEGI OCH MAL

Vi stiirker Sverige som
kunskapsnation

Utifran visionen — Vi starker Sverige som kunskapsnation —
verkar vi som en strategisk partner for larosédtena i utvecklingen
av framtidens kunskapsmiljoer.

AFFARSIDE

| samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och forvaltar vi
kunskapsmiljéer som starker larosatenas attraktionskraft och bidrar
till en hallbar samhallsutveckling. Vi erbjuder produkter och tjanster
med utgdngspunkt i larosatenas behov och dar campusupplevelsen

forstarks genom relevant service.

STRATEGI
Var strategi fram till och med 2021 — Samverkan f&r framtidens
kunskapsmiljer — rustar oss for att méta utmaningarna och sakrar
bolagets langsiktiga relevans som fastighetsbolag for svenska larosaten.
Strategins byggstenar ar Uppgraderad basleverans, Utvecklad
kundrelation och Innovativ affarsutveckling.

)

UPPGRADERAD UTVECKLAD INNOVATIV
BASLEVERANS KUNDRELATION AFFARSUTVECKLING
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STRATEGI OCH MAL

Samverkan for framtidens kunskapsmiljoer

Var strategi som stracker sig fram till och med 2021, har visat sig
bade robust och framtidsinriktad och har varit extra viktig att
halla fast vid i oroliga tider.

Att vi de senaste aren har satsat pa digitalisering av bade
var egen verksamhet och vara fastigheter har gett oss goda
forutséttningar att trots omstindigheterna kunna bedriva
verksamheten och ta hand om vara campusomraden pa ett
bra siitt. En av hérnstenarna i var strategi &r samverkan
och vi har som mal att vara kunder ser oss som en strate-
gisk partner. I och med den snabba omstédllningen mot dis-
tansutbildning och nya digitala arbetssétt och med det
Okade fokuset pa klimat- och hallbarhetsarbete har samar-
betet forstirkts och accelererat med manga lirositen. Vara
tre byggstenar i strategin, att stdrka och uppgradera var
basleverans, utveckla kundrelationen och satsa pa innova-
tiv utveckling ger oss forutsittningar att framtidssékra
vart bestand och var relevans for svenska lidroséiten.

UPPGRADERAD BASLEVERANS

Vi uppgraderar basleveransen och forenklar

och forbéttrar kundernas vardag genom att
langsiktigt ansvara for en hallbar verksamhet och leverera
lokaler med hog kvalitet och god anvéindarupplevelse. Ge-
nom medarbetarnas samlade nationella kompetens tar vi
tillvara pa stordriftsférdelar for att sikra en kontinuerlig
utveckling och hogre effektivitet i vardagen.

Under aret har vi byggt strukturkapital inom ldrande-
milj6er. Vi har tagit stora klivi digitaliseringen av verk-
samheten. Exempelvis har vi byggt upp digitala tvillingar
av fastigheter och hela campusomraden, inklusive skapan-
det av en teknisk plattform for hantering av métvérden. Vi
har infort fler digitala verktyg for drift och férvaltning,
samt lanserat appen Mitt campus.

UTVECKLAD KUNDRELATION

Vi utvecklar vara relationer med samtliga

kunder. En god kundrelation bygger pa 6mse-
sidig respekt och fértroende och dr avgérande
for att vi tillsammans ska kunna skapa framtidens campus.

)

Vi behover vara lyhorda och ha insikt i varje kunds behov
och 6nskan om samverkan, alltid i balans med ett affirs-
missigt forhallningssétt.

Vi har skapat tydligare arbetssitt och titare samarbete
med kunderna i stora projekt och vi har testat ett verktyg
for en mer systematiserad kunddialog som nu kommer att
anvindas over hela landet. Strategiska samarbetsavtal har
tecknats med fler ldroséten, projekt kring utveckling av ute-
miljéer och en rad digitala seminarier om campusutveckling
ur olika perspektiv dr andra exempel pa aktiviteter som
stdrker kundrelationen.

Vi stirker relationen med flera av vara
kunder och det mirks i arets NKI-
resultat. Det dr fantastiskt roligt och jag
ser manga bra exempel pa spinnande
utvecklingsprojekt tillsammans.”

JONAS BJUGGREN
Forvaltningsdirektor, Akademiska Hus

INNOVATIV AFFARSUTVECKLING

Vi skapar tydliga mervérden for bade kund

och dgare genom samverkan med kunderna
kring utveckling och innovation. Vi omvérldsbevakar de
snabba férindringarna i var bransch for att ligga i fram-
kant och nyttja digitaliseringens mojligheter. Det handlar
om att utveckla vart erbjudande for att fortsitta vara rele-
vanta fér vara kunder. Under aret har vi utvecklat test-
verksamhet med kund inom exempelvis utemiljéer, laran-
demiljder, klimatneutralt byggande och datadriven lokal-
effektivitet. Genomforda pilotprojekt inom digitalisering
av fastighet och verksamhet viixlas upp tillsammans med
ldaroséten. Vi har 6ppnat tva co-working-miljéer i Solna
och Umea under varumirket A Working Lab. Vi har etable-
rat innovationssamarbeten med fler ldrositen och bidrar
till branschutveckling genom bl.a. Real Estate Core, Acces-
sy och CC Build.
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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. Akademiska
Hus mater och féljer upp de interna malen regelbundet genom flera indikatorer. Utfallet &r

centralt vid den arliga revideringen av affarsplan och strategi.

Nedan foljer en sammanstaéllning 6ver indikatorer och utfall under de senaste fyra aren
samt malnivaer fér innevarande ar samt for 2021, vilket utgor slutaret i nuvarande strategi.

Ekonomi
Vi levererar pa dgarens ekonomiska mal 6ver en konjunkturcykel. Utfall Mal

2017 2018 2019 2020 2020 2021
Avkastning operativt kapital, % 13,7 9,2 10,3 9,0 26,0 26,0
Soliditet, % 43,3 45,8 44,5 44,5 35-45 35-45
Utdelning till 4garen, andel av resultatet % 60 60 60 70 40-70 40-70
Kund
Vi levererar bittre dn andra och dr vara kunders férstahandsval. Utfall M3

2017 2018 2019 2020 2020 2021
NG&jd kundindex 60 62 61 67 >68 >70
Fastighet
Vart arbete bidrar till att det langsiktiga virdet pa vara fastigheter 6kar. Utfall Ml

2017 2018 2019 2020 2020 2021
Energireduktion (kWh/kvm), % 1,6 -0,3 4,6 5,0 =37 =37
Medarbetare
Vi har engagerade medarbetare med hog prestation. Utfall Mal

2017 2018 2019 2020 2020 2021
Prestationsindex, AHPI * 65 73 79 277 277
Olycksfri arbetsplats, ELTAR * 2,4 2,4 2,5 <3 <2
Utveckling
Vi 6kar andelen gemensamma innovationsprojekt med
vara kunder samt byggande av studentbostéader. Utfall Mal

2017 2018 2019 2020 2020 2021
Antal student- och forskarboenden * 510 710 1163 1530 1700
Innovation i samverkan, % * 47 62 63 260 270

*Malen definierades och mattes férsta gdngen 2018
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STRATEGI OCH MAL

Kommentar till malupptyllnad

Genom matbara mal far vi [6pande ett kvitto pa att vart arbete tar oss framat. Nedan
kommenteras var maluppfyllnad och hur vi arbetar for att na vara mal fram till ar 2021.

EKONOMI

Pa arsstimman 2019 fattades beslut om férindrade ekonomiska
mal. Mélen ska uppnas dver en konjunkturcykel. Avkastnings-
malet for operativt kapital ska uppga till minst 6,0 procent. Ma-
let for soliditet ska vara i intervallet 35-45 procent och for ut-
delning ska méalet uppga till 40-70 procent av resultatet fére
virdefoérindringar och skatt.

De senaste arens stora virdeférindringar tillsammans
med ett 6kande driftoverskott dr de frimsta orsakerna till
att avkastningen pa operativt kapital har overtriffat malet.
For 2020 uppgick avkastningen till 9,0 procent. Avkastning-
en dr nagot ligre jamfort med féregaende ar beroende pa
lagre virdeforandringar i forvaltningsfastigheter givet osé-
kerheten pa fastighetsmarknaden. Soliditeten, som fore ut-
delning uppgick till 44,5 procent vid arsskiftet, dr oférind-
rad jimfort med foregaende ar.

KUND

Arets NKI-undersékning gav ett resultat pa 67 vilket ir en vi-
sentlig 6kning jimfort med senaste aren dir utfallet varit
strax 6ver 60. Vi har fatt positiv effekt av de initiativ vi tagit
under 2020 dir vi bade stirkt var basleverans samtidigt som
vi initierat flera spinnande strategiska samarbeten med vara
kirnkunder. Virt att nimna dr lanseringen av vart nya digita-
la kommunikationsgrénssnitt appen Mitt Campus och flera
samarbeten kring hallbarhet och effektivt lokalutnyttjande.
Extra glidjande ir att vara kunder upplever ett bra bemétande
fran var personal som ir det perspektiv som far hogst betyg i
var unders6kning. Mélet for 2021 ar 70.

FASTIGHET

Vart energiarbete fortsitter att ge resultat och vi har nu
minskat var kopta energivolym per ytenhet med 41 procent
sedan ar 2000 och malet om 50 procents reduktion till 2025
kinns fortsatt mojligt att na. Arsmalet f6r 2020 om 3,7 pro-
cent overtriffades med rage och landade pa 5,0 procent.
Aven utfallet 6ver 36 manader &r bittre jaimfért med 2019.
Detta dr frimst en effekt av att vi de senaste tva aren ge-
nomfért mer energiatgirder dn vad vi planerat for.

Vi ser ett stort engagemang for energiarbetet i forvalt-
ningen och under 2020 har vi ocksé lyckats stirka samarbe-
tet med fler kunder f6r att paverka var kopta energivolym.
Dock ska framhaéllas att vart energimal paverkats positivt av
utfallet av ett gynnsamt klimat under 2020 och effekter av

covid-19. Framat tror vi nda att vi kan na vara mal med
fortsatta energiatgirder, kundsamarbeten och 6kat fokus
padriftoptimering. Vart energireduktionsmal 2021 &r 3,7
procent.

MEDARBETARE

Akademiska Hus Prestationsindex (AHPI) avspeglar med-
arbetarnas forutséttningar att prestera enligt sina uppdrag.
2020 uppgick AHPI till 79 (73), vilket vil 6versteg malet om
77. Siffran aterger att organisationen upplever att de har ett
tydligt uppdrag och goda forutséttningar for att lyckas med
det. Svarsfrekvensen var strax éver 90 procent vilket visar
ett stort engagemang hos medarbetarna. Under 2020 har
enheterna arbetat utifran sitt resultat for att skapa tydliga
uppdrag for varje enskild medarbetare och dnnu béttre for-
utsdttningar for att lyckas na goda resultat. Malet for 2021
ar AHPI 77.

For malet om en olycksfri arbetsplats introducerades en
kvantitativ méalsattning under 2018. Som matt anviander vi
ELTAR, vilket ir olycksfallsfrekvensen for vara entreprend-
rer (1as mer pa sidan 116). Vi deltar idag aktivt i organisatio-
nen Hall Nollans arbete for att langsiktigt forbéttra kvalitet
och standarder kring matningar och 6ka branschens forsta-
else kring dessa fragor. Utfallet fér 2020 dr 2,5 jamfért med
malet < 3. 2021 ars mal ar att ELTAR inte ska overstiga 2.

UTVECKLING

Med vara studentbostider vill vi skapa innovativa hem for
en hallbar livskvalitet. Satsningen pa student- och forskar-
bostédder pagar intensivt och inflyttade i boenden har under
2020 kommit upp till 1163. Malet for 2020 uppgick till 1 530
boenden dir skillnaden mot 1163 forklaras av forsenad in-
flyttning i ett av vara storre projekt. Malet for 2021 ér fort-
satt1700.

Innovation sker ofta i samverkan med kunder och andra
partners nér vi later olika perspektiv och kompetenser mo-
tas. For att gradvis stimulera mer samverkan med vara liro-
sidteskunder malsitter vi och foljer sedan 2018 upp andelen
innovationsprojekt som drivs i samverkan med ldarositena.
Med fortsatt fokus pa utveckling av innovationsprocessen
och genom en bredare dialog med ldrosdtena under 2020,
néadde vi upp till 63 procent innovationsprojekt i samverkan.
For 2021 dr malnivan satt 4nnu hégre - vi vill att minst 7 av
10 innovationsprojekt sker i samverkan med vara kunder.
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LOREM IPSUM DOLORES

Lorem ipsum dolores

Aula Medica, en profilbyggnad for Karolinska Institutet p4 Campus Solna.

Sa bidrar vi till en
starkare kunskapsnation

Véara mal och strategier syftar till att stdrka var leverans och de tjanster som vi
erbjuder vara kunder. Genom en hallbar campusutveckling vill vi skapa de basta
tankbara férutsattningarna for universitet och hégskolor runt om i landet.

I rollen som en av Sveriges storsta byggherrar och fastig-
hetsforvaltare har vi stora mojligheter att bidra till ett mer
hallbart samhélle och det 4r nir vi arbetar i nira samverkan
med vara kunder som vi nar bist resultat.

Vi dr marknadsledande i Sverige inom vart segment, loka-
ler fér hégre utbildning och forskning, och var nationella
nédrvaro ger oss mojlighet att éverféra goda exempel fran en
del av landet till en annan. Den samlade finansiella styrka
som vart fastighetsbestand ger skapar langsiktig trygghet,
vilket gagnar svensk forskning och utbildning.

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

vart virdeskapande pa FN:s globala hallbarhetsmal. I affirs-
planen ir hallbarhetsperspektiven djupt integrerade i verk-
samhetens mal och aktiviteter och stédjer vil de globala mal
och tillhérande delmal som vi bedémt vara mest prioriterade.
Pa sa sétt bidrar vi till de globala malen.

Vara fyra vidsentliga omraden

Akademiska Hus har, i dialog med vara intressenter, identi-
fierat fyra omraden som behéver prioriteras for att vi ska
lyckas med ett langsiktigt och framgangsrikt virdeskapan-
de. Vart samlade erbjudande kan dirfor beskrivas utifran
féljande visentliga omraden:
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VARA VASENTLIGA OMRADEN

VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Med klimatsmarta och innovativa investeringar pa vara
campus och med ett affirsméssigt forhallningssitt ska-
par vi virde och langsiktig nytta for bade vara intres-
senter och miljon. Vi ger de sociala perspektiven kring
vilbefinnande och tillgdnglighet stort fokus.

17 it
7] COfl ® sid 18

RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Vi anvinder de tillgdngar vi har och de resurser vi tar
iansprak pa ett effektivt sdtt fér att minska belast-
ningen pa miljén. Samverkan kring innovation ir
centralt och bygger en hég utvecklingsféormaga.

12

O sid 28

ANSVARSFULLA RELATIONER

En hég transparens i relationen med vara kunder ska-
par forstaelse for var roll och vart uppdrag. Vi stéller
tydliga krav pa hog etik bade hos oss sjilva och pa vara
leverantérer, sa att vi tillsammans kan bidra till ett
hallbart samhélle.

8 ANSTANDIGA 12 HALBR 17 ‘GENOMFORANDE
ARBETSVILLKOR KONSUMTIONOGH OCHGLOBALT
OCHEKONOMISK PRODUKTION PARTNERSIAP
TILVAXT m
il B sid 32

OMSORG OM MANNISKOR

Genom att arbeta proaktivt for en hilsosam och siker
arbetsmiljo for medarbetare savil som kunder och
leverantoérer sa utvecklar vi branschen och stiirker
relationen med vara intressenter.

5 JAMSTALLOHET 8 ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONONISK

¢ P sid 34
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Kundanpassade fastigheter och lokaler

Fastighetsbestand i stindig utveckling

Genom stabila finanser utvecklar vi vdra campusomraden aven i oroliga tider.
Var projektverksamhet innefattar ny-, om- och tillbyggnationer som ger larosatena
ratt forutsattningar for sin verksamhet pé kort och lang sikt.

Projektverksamheten ir en stor del av Akademiska Hus och
genom var langa erfarenhet av att bygga for utbildning och
forskning r vi en proaktiv och langsiktig partner till vara
kunder. Projekten har en stor variation, allt fran mindre
ombyggnationer till nya avancerade forskningsanliggning-
ar. Akademiska Hus dr bade byggherre och foérvaltare vilket
gor att vi bygger for en langsiktig férvaltning och att vi
investerar i hallbara och innovativa 16sningar. Investering-
arna drivs fran projektidé till beslutad investering i en
kundnéra och systematisk process.

FINANSIELL STYRKA OCH DIGITALISERING

Ar 2020 har det varit extra tydligt vilken betydelse var
starka finansiella stillning har. Trots pandemin och en
virldsekonomi i gungning s har vara projekt kunnat fortga
och vi har &ven nu mojlighet att investera for framtiden.
Vart enskilt storsta projekt, Albano i Stockholm, har under

FORDELNING LOKALKATEGORI

4

Utbildningslokaler, 47%
® Laboratorier, 33%
® Kontor, 15%

Ovrigt, 4%

Bostad, 1%

HYRESGASTKATEGORIER

S

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

Ovriga, 7%

just ar 2020 haft extra stor nytta av sitt digitala arbetssétt.
Tack vare att ritningar och all dokumentation vid byggpro-
jektet hanteras digitalt s har fler kunnat arbeta pa distans
och dédrigenom har man haft bittre forutsiattningar att mota
Folkhilsomyndighetens rekommendationer f6r minskad
smittspridning.

SAMVERKAN VIKTIG | BYGGPROCESS

Vara projekt ska resultera i ritt forutsittningar for studen-
ter, forskare och larare. Det kraver att vi samverkar for att
forsta vad vara kunder behover. Vi vill vara en partner till
kunden fran idéutveckling for att skapa de mest effektiva
och hallbara projekten tillsammans. Genom att ha tydliga
forutséattningar och forviantningar genom hela byggproces-
sen, fran tidiga skeden till 6verlimnande, kan vi leverera en
produkt av ritt kvalitet enligt en gemensam malbild.

Bredd och spets utifran kundens behov

Variationen bland vara fastigheter &r mycket stor. Ett
campusomrade kan rymma hogteknologiska laboratori-
er, kontor, utbildningsmiljder, studentbostader och ytor
fér co-working. Var nationella narvaro och breda kom-
petens gor att vi kan 6verféra erfarenheter fran en del
av landet till en annan. P& sa vis kan goda exempel
komma fler till del och vi hittar tillsammans sétt att
skapa hallbara férutséttningar for utbildning och forsk-
ning i Sverige.
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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 fastighetségare ger inci-
tament att bygga klokt och hallbart. Vart mal &r alltid att le-
verera hogsta mojliga kundvéirde genom effektivt resursut-
nyttjande och god kostnadskontroll. Akademiska Hus verkar
for minimerad miljopaverkan genom hallbara byggprocesser
och vil avviagda material- och konstruktionslésningar. Vi
certifierar alla nybyggnationer enligt Miljobyggnad Guld
och for stérre ombyggnationer dr var ambition att som
minst uppna Miljobyggnad Silver. Nybyggnation och storre
ombyggnationer av studentbostéder ska minst uppfylla kri-
terierna for niva silver, utan krav pa formell certifiering.

Vi vill skapa sa effektiva och hallbara byggnader som
mojligt for vara kunder. For att ldra oss mer om cirkuldra

materialfloden och affirsmodeller ingar vi i samverkans-
projektet CC Build, en samverkansarena mellan fastighetséa-
gare, arkitekter, offentliga aktorer och forskare som syftar
till att hitta metoder och skapa forutséittning for 6kat ater-
bruk inom byggsektorn. Ett pilotprojekt inom cirkularitet
har genomf6rts i samband med arbetet med en ny byggnad
for Handelshégskolan vid Géteborgs universitet. Malet var
att préva nya arbetssitt for aterbruk i projekterings- och
byggprocessen och trots en mycket snédv tidsram lyckades
projektet over forviantan.

Att bygga hallbart handlar ocksa om sékerhet 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” (lis mer pa sidan 32).
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Kundanpassade fastigheter och lokaler

ATT STALLA OM EFTER BEHOV

Lokalbehov i en kunskapsmiljo skiftar och ser
annorlunda ut éver tid. Ett bra exempel pa hur vi
anpassat en fastighet efter nya férutsattningar ar
studentbostdderna Hydra i Uppsala. Fastigheten
som byggdes pa 30-talet har varit ett laboratorium
med har nu ny byggts om till studentbostéader.

Det ar ocksa det forsta projekt som byggts enligt
Akademiska Hus nya koncept for student- och forskar-
bostader - Academic Living (Lds mer sidan 27).

PROJEKTREVISIONER

Under 2020 har revisioner utforts pa ett antal av vara paga-
ende byggprojekt. Revisionerna genomfors for att identifiera
och hantera risker i projekten och att bidra till stindiga for-
battringar i vart ledningssystem och projektmetodik - Ge-
mensam byggprocess. Revisionerna skapar ett underlag som
stodjer den enskilde medarbetaren i sitt yrkesutovande lik-
som kulturen inom hela projektorganisationen. Resultatet
av 2020 ars genomférda revisioner visar goda resultat dir vi
som ldrande organisation kontinuerligt visar férbéttring.
Inga allvarliga avvikelser kunde noteras och de forbétt-
ringsforslag som identifierades kommer att lyftas in i arbe-
tet for vidareutveckling. Exempelvis kommer vi arbeta mer
med en metodik for gemensam malbild med vara kunder, for
Okad tydlighet och d&nnu bittre kommunikation i vara bygg-
projekt.

VAR PROJEKTPORTFOLJ

Projektportféljen bestar av tva delar; beslutade respektive
planerade projekt och uppgar totalt till 13 900 miljoner kro-
nor varav 4 900 miljoner kronor redan ér upparbetade. Alla
planerade projekt har en utrednings- eller projekteringsram

dir nagon form av 6verenskommelse finns mellan oss och
hyresgésten.

Under aret driftsattes fyra stérre projekt om totalt
1100 Mkr, varav Albano hus 3 och Medicinskt Biologiskt
Centrum i Umead ér de tva storsta. Stérre delen av var pro-
jektportfolj 4r nybyggnationer med langa hyrestider, oftast
mellan 10 och 25 ar. Investeringsportf6ljen innehaller ny-
och tillbyggnad, samt ombyggnad av befintliga fastigheter.
Tyngdpunkten i projektportfoljen aterfinns i Stockholm och
Go6teborg men projekt finns pa alla véara stérre orter. Tre av
de storre projekten i projektportfoljen dr studentbostads-
projekt och totalt utgér dessa 880 miljoner kronor.

PROJEKTPORTFOLJ, MKR

2019-12-31
Beslutade projekt 9400 9100
Planerade projekt 4500 4300
Beslutade och planerade projekt 13900 13400
varav redan investerat i pdgaende projekt -4900 -4600
Aterstar av beslutade och planerade projekt 9000 8800
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Kundanpassade fastigheter och lokaler

DRIFTSATTA PROJEKT 2020 OVER 100 MKR

Investerings- Miljé-  Tillkommande
Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr byggnad kvm LOA Fardigstallt Kund
Albano hus 3 Stockholm Utbildning 438 Silver 7800 2020-Q2  Stockholms universitet
Medicinskt Biologiskt Centrum Umea Laboratorium 306 Silver 1800 2020-Q1 Umed universitet
Hydra Uppsala Bostad 193 = 4600 2020-Q3 Akademiska Hus
ITC IT-gymnasiet Uppsala Utbildning 156 = = 2020-Q3 IT Gymnasiet Sverige AB
TOTALT 1093
BESLUTADE PROJEKT PER 2020-12-31 OVER 100 MKR
Investerings-  Andel upp- Miljé-  Tillkommande Berédknat -
Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr arbetat, % byggnad kvm LOA  fardigstallt Kund
Albano Stockholm Utbildning 2864 87 Silver 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 18 Guld 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Angstrom etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 42 Silver 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Forum Medicum Lund Utbildning 821 14 Guld 13800 2023-Q2 Lunds universitet
LTH Maskinteknik Lund Utbildning 499 24 = 19000 2022-Q2 Lunds universitet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 84 = 15500 2021-Q2 Karolinska Institutet
A-, B-, och E-huset Luled Utbildning 320 0 = = 2023-Q4 LuledTekniska universitet
Retzius Stockholm Laboratorium 179 30 = = 2022-Q2 Akademiska Hus
C-huset Luled Utbildning 122 © = = 2022-Q2  LuledTekniska universitet
Projekt under 100 Mkr 1173
TOTALT 9400
PLANERADE PROJEKT PER 2020-12-31 OVER 100 MKR
Investerings- Tillkommande Berdknat -
Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr kvm LOA fardigstallt Kund
Nya Konst Goteborg Utbildning 1659 36300 2026-Q2 Goteborgs universitet
Deltakvarteret Lulea Utbildning 1540 32000 2027-Q4 Luled Tekniska universitet
Handelshdgskolan Goteborg Kontor 528 9300 2024-Q2 Goteborgs universitet
Samhéllsvetenskapligt
centrum Lund Utbildning 223 2600 2026-Q2 Lunds universitet
Aquila Uppsala Bostad 338 8000 2022-Q3 Akademiska Hus
Sprékskrapan Goteborg Bostad 104 2800 2023-Q1 Akademiska Hus
Projekt under 100 Mkr 108
TOTALT 4500
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Kundanpassade fastigheter och lokaler

Fyra stora pagaende projekt 2020

STOCKHOLM - CAMPUS ALBANO GOTEBORG - NATRIUM

Verksamhet: Ett helt nytt campus for Stockholms universitet Verksamhet: Utbildnings- och forskningsmiljoer for
och KTH Goteborgs universitet

Arkitekter: BSK Arkitekter, Christensen & Co Arkitekter, Arkitekt: Kanozi Arkitekter

Cedervall Arkitekter AB, Niva landskapsarkitekter Fardigstalls: 2023

Fardigstalls: 2022 (Forsta inflytt under 2020)

GOTEBORG - HANDELSHOGSKOLAN UPPSALA - ANGSTROM

Verksamhet: Utbildnings- och forskningsmiljoer for Verksamhet: Utbildnings- och forskningsmiljoer for
Goteborgs universitet Uppsala universitet

Arkitekt: Johannes Norlander Arkitektur Arkitekt: PE Teknik & Arkitektur

Fardigstalls: 2025 Fardigstalls: 2022 (Inflytt i flygelbyggnad under 2020)

Lds mer om projekten i tabellen beslutade projekt pa sidan 21.
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Kundanpassade fastigheter och lokaler

VARA SEX STORSTA ORTER
Ort 2020 Lokalkategori Hyresgéster
STOCKHOLM*
Yta, kvm 975000
Antal fastigheter 293 T el 4
. tbildningslokaler, . .
Marknadsvérde, Mkr 48393 @ Laboratorier, 43% . E_T_r'jﬂlzn;;a Institutet, 29%
9 b
Andel av Akademiska 49 > g?/?ltotr;;% ® Stockholms universitet, 22%
Hus totala markvéarde, % Bostgaa ZZA Ovriga kunder, 23%
Hyresintakter, Mkr 2445
UPPSALA
Yta, kvm 607 000
Antal fastigheter 238 o
. Utbildningslokaler, 26%
Marknadsvarde, Mkr 16624 ® Laboratorier, 48% Uppsala universitet, 53%
: ® Kontor, 20% ® SLU Ultuna, 24%
A | av Ak k 17 N o > g
H:[sjetoi;Ia rr?g?kn\j;di % Ovrigt, 5% ® Ovriga kunder, 23%
- Bostad, 1%
Hyresintakter, Mkr 1043
GOTEBORG
Yta, kvm 368000
Antal fastigheter 73
- Utbildningslokaler, 52%
Marknadsvérde, Mkr 9605 ® Laboratorier, 32% Goteborgs universitet, 60%
: ® Kontor, 9% ® Chalmers, 39%
ﬁzgiljéti;lél(rsg?k?;zz o 10 Ovrigt, 6% ® Ovriga kunder, 1%
2 Bostad, 1%
Hyresintakter, Mkr 472
LUND
Yta, kvm 359000
Antal fastigheter 132 ‘ “
Marknadsvarde, Mdkr 7810 Utbildningslokaler, 47% Lunds universitet, 91%
: ® Laboratorier, 38% ® SLU Alnarp, 7%
ngigi;@ﬁgfgﬁi % 8 ® Kontor, 15% ® Ovriga kunder, 2%
Hyresintakter, Mkr 663
UMEA
Yta, kvm 239000
Antal fastigheter 40 ‘ “
4220 Utbildningslokaler, 64%

Marknadsvérde, Mkr

Umea universitet, 82%

1, (o)
® Laboratorier, 23% ® SLU Ume3, 10%

Andel av Akademiska 4 ® Kontor, 6% .
Hus totala markvarde, % Ovrigt, 7% ® Ovriga kunder, 8%
Hyresintakter, Mkr 385
LINKOPING
Yta, kvm 234000
Antal fastigheter 48
Marknadsvarde, Mdkr 3941 Utbildningslokaler, 47%
® Laboratorier, 12% Linkdpings universitet, 80%
Andel av Akademiska 4 ® Kontor, 31% ® Ovriga kunder, 20%

Hus totala markvéarde, %

Hyresintakter, Mkr

*| Stockholm ingar Solna och Huddinge.

Ovrigt, 10%

-
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Tjanster till larosédten

En samlad leverans for okat kundvirde

Vi utvecklar standigt vart tjansteerbjudande fér att méta kundernas behov
i vardagen sa att larosatena kan fokusera pa sin utbildnings- och forsknings-
verksamhet. Har ingar expertis inom allt fran forvaltning, energi och teknik
till campusutveckling och larandemiljéer. Alltid med hallbarhet i fokus.

Som den enskilt storsta byggherren i Sverige som ir inrikta-
de pa hégre utbildning och forskning har vi ett stort ansvar
for att ge larosétena ritt forutsattningar for sin verksamhet.
Hallbara kunskapsmiljder dr en komplex produkt som inne-
fattar manga olika komponenter. En h6g foriandringstakt i
samhillet gor att behovet av dialog och samverkan med kun-
der och andra intressenter ir stérre &n nagonsin for att ut-
veckla miljéer och tjanster som sikrar langsiktigt hallbara
campus.

KUNDNARA OCH KVALITATIV FORVALTNING

En hog kvalitet i forvaltningen, med stort fokus pa effektiva
processer for drift och underhall, gor att vi kan leverera lo-
kaler med bade hog kvalitet och anvindarupplevelse. Genom
en lyhord dialog med savil kunder som leverantérer forenk-
lar och foérbittrar vi kundernas vardag. Var ambition 4r att
vara kundernas férstahandsval. Vi forvaltar cirka 3,4 miljo-
ner kvadratmeter i ett mycket varierat bestaind med mal-
sdttningen att fastigheterna ska halla ritt standard under
lang tid. Samtidigt ska de kunna anpassas i takt med att for-
indrade behov, vilket bland annat stéller stora krav pa att
tekniska installationer och styrsystem dr moderna.

Under 2020 lanserades appen Mitt Campus. I appen kan
anviandaren enkelt hitta kontaktuppgifter till den person el-
ler roll som eftersoks, skapa och f6lja en felanmilan samt ge
feedback. Det finns ocksa méjlighet att ta del av nyheter och
annan praktisk information om campus och de byggnader
ddr anvindaren befinner sig. Detta dr en plattform som
snabbt fatt hog anvindarfrekvens runt om i landet och som
vi planerar for att utveckla med fler funktioner framover.

INNOVATION FOR STARKARE BASLEVERANS

Vi lever i en omvirld som férdndras i snabb takt. Innovation
och digitalisering dr darfor prioriterade fokusomraden for att
aktivt och snabbfotat kunna bidra till en hallbar samhéllsut-
veckling och for att stirka var samlade leverans av produkter
och tjinster. Akademiska Hus innovationsarbete tar avstamp
i tre strategiskt utvalda omraden; Framtidens kunskaps- och

TJANSTER UTIFRAN BEHOV

Genom systematisk dialog med vara intressenter
lar vi oss hur vara kunders behov ser ut idag och
hur det férandras Gver tid. Det ar dessa behov som
vara tjanster ger I6sningar till. Vi arbetar kontinuer-
ligt med att uppdatera vart tjansteerbjudande for
att moéta vara kunders efterfragan. Det handlar ex-
empelvis om att bidra till kundens langsiktiga hall-
barhetsarbete genom proaktiv bedémning av lo-
kalbehov och darmed 6kad resurseffektivitet samt
om att utveckla nya tjanster och nyttor inom for-
valtningen. Larosatena efterfragar och férvantar
sig att vi ska tillhandahélla attraktiva kunskapsmil-
joer och campusomréden, bade inomhus och ut-
omhus, som bidrar till att starka kunderna i den na-
tionella och internationella konkurrensen.

lairandemiljoer, Campus- och stadsutveckling samt Bygg- och
energiteknik. Den stratetiska satsningen pa innovation har
resulterat i en utvecklad innovationskultur och en stark port-
folj av innovationsprojekt. Under 2020 har 63 procent av inn-
ovationsprojekt skett i samverkan med kunder och andra
partners.
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SENSORER GOR CAMPUS | OREBRO SMARTARE
Universitetsomradet i Orebro har utrustats med
Over 4 000 sensorer som bland annat mater ljus,
temperatur, luftfuktighet och rorelse. Informatio-
nen ger okat stdd till férvaltningen och driften
men 6ppnar ocksa upp for mojligheten att anvén-
da lokalerna pa ett mer effektivt och hallbart sétt
eftersom sensorerna ger en mer heltdckande bild
av hur miljéerna faktiskt anvands. Projektet &r ett
steg i samverkansprojektet Orebro Campus Lab.
Sensorerna, som aktiverades under hésten 2020,
ar placerade i foreldsningssalar, horsalar och
kontorsrum. Ett bra exempel pa hur innovation
och digitalisering tillsammans kan bidra pa resan
mot att klara klimatmalen.



VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Tjanster till larosédten

METOD FOR CAMPUSUTVECKLING

Med ett langsiktigt perspektiv utvecklar vi kunskapsmiljéer
som ir flexibla och utvecklingsbara fér att méta bade dagens
och framtidens behov. Att tillsammans med ett ldrosite tol-
ka och omvandla visioner till hur den fysiska miljon pa bista
sitt ska stodja larosétets strategi dr hjartat i campusutveck-
ling. I samverkan med ldrositets ledning, medarbetare och
studenter utforskar vi hur den fysiska miljon kan utvecklas
for att skapa attraktiva och flexibla byggnader och utemilj6-
er. Vi foljer en strukturerad metod dér langsiktighet och
hallbarhet ir i fokus. Nyckeln till framgang ar att tillsam-
mans med vara kunder omsétta var gemensamma kunskap i
konkreta utvecklings- och campusplaner. I var metod for att
utveckla campusomraden ingér inte bara fragor och visioner
som giller nya hus. Det handlar ocksa om hur vi tar tillvara
ytor mellan husen och hur vi skapar en helhet som gor att
campusomradet blir en plats dir man trivs och mar bra.

FRAMTIDENS LARANDEMILJOER

Pa grund av pandemin har en stor del av undervisningen vid
larositena lagts om till digitalt format. Att det 4r mgjligt att
i stor skala bedriva utbildning pa distans har ytterligare ak-
tualiserat fragan om vilka rumsliga fordndringar av ldran-
demilj6er pa campus det kan leda till. Langt ifran alla ut-
bildningsmoment fungerar digitalt och behovet av att motas
fysiskt framhalls av bade studenter och ldrare. Campus
kommer att vara en viktig plats for ldarande och social inter-
aktion dven framover, men miljéerna kan tdnkas behova se
annorlunda ut for att stétta lirande digitalt savil som fy-
siskt ndr pandemin vl klingar av.

For att arbeta behovsorienterat och langsiktigt med ut-
formning av lirandemiljéer har vi tillsammans med nagra
av vara kunder utarbetat en gemensam processmetodik
kallad Behovsdialog. Parallellt har en pilotprocess enligt
metoden genomforts med Hogskolan i Gavle. Forskare, lira-
re, studenter och fastighetsavdelningen vid hogskolan har
deltagit i arbetet tillsammans med Akademiska Hus. Resul-
tatet 4r en langsiktig plan och prioriteringsunderlag for vil-
ka typer av lirandemiljéer som behovs for att stdrka kun-
skapsmiljon pa campus, ungefir som en campusplan fast
specifikt for larandemiljoer.

Vi mirker generellt en 6kad efterfragan av lirandemiljoer
som ger stod for pedagogiska metoder som utgar fran ett mer
aktivt larande, vilket kraver andra rumsliga och mer flexibla
forutsiattningar 4n de mer traditionella ldrosalarna. I Gote-
borg invigdes under 2020 Learning Lab, en flexibel arena for
att testa rummets betydelse for lirande och en plats dér vi
med vara kunder och andra samarbetsparter tillsammans
kan hitta sétt att utforma framtidens lirandemiljoer.

A WORKING LAB

A Working Lab dr Akademiska Hus nationella koncept for
co-working, makerspace, framtidens larandemiljoer (Lear-
ning Lab) och andra flexibla métesplatser. Ett eget koncept
for att utveckla campusnéra miljoer och ge studenter, fors-
kare, niaringsliv och andra samhéllsaktorer mgjlighet att
motas i nya och mer flexibla former. Konceptet utvecklas i
samarbete med de som vistas i vara lokaler. Har kan foretag
och verksamheter hyra in sig fér den tid de behover och fa
tillgang till tjanster och fysiska miljoer utifran sina specifi-
ka behov. Under 2020 6ppnades co-workingmiljoer i Umea
och i Solna och sedan tidigare finns konceptet i Goteborg.
AWL i Umea ir en plats fér innovation fér akademi och ni-
ringslivoch AWL Innomedicum i Solna har med nirheten
till Karolinska Institutet snabbt blivit en etablerad arena for
samverkan och co-working inom life Science. AWL ér ett
branschledande exempel pa delningsekonomiska férdelar
for hyresgisterna, sa som méjligheten for flera aktorer att
dela pa ett laboratorium.

FLER STUDENT- OCH FORSKARBOSTADER

Det finns manga goda anledningar till att bygga fler bostiader
for studenter och forskare i Sverige. De mest uppenbara ar
givetvis att de inte ska behova vilja bort utbildningar eller
tjdnster pa grund av bostadsbrist. Dessutom bidrar bostéder
till mer levande campusomraden och stirker ldrosétens be-
tydelse for orters utveckling samt Sveriges utveckling som
kunskapsnation. For oss ar bostéder for studenter och fors-
kare en viktig pusselbit for att fa ihop helheten.

Totalt medverkar Akademiska Hus till att 11 000 student-
och forskarbostader produceras fram till ar 2026. Av dessa
11 000 ar ambitionen att 5 700 ska byggas i egen regi. Vi
blockférhyr de student- och forskarbostider vi bygger,
frimst med langa avtal om tio ars 1optid. Vi stottar och dri-
ver ocksa innovationsprojekt for att hitta nya tjinster och
héllbara boendeformer for studenter och forskare. Exempel-
vis genomfor vi studier tillsammans med HSB Living Lab i
Goteborg och KTH Live-In Lab i Stockholm med fokus pa
hur vi kan utforma delade boenden pa bésta sétt ur ett hall-
barhetsperspektiv.
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Tjanster till larosédten

ACADEMIC LIVING OCH DELAT BOENDE

Under 2020 lanserades Academic Living - Akademiska
Hus koncept fér innovativa studentbostider pa cam-
pus. En bdrande del i konceptet dr delat boende eller
co-living, som &r en form av boende som kombinerar
privat utrymme med gemensamma faciliteter. Idén
bygger pa att skapa en miljo som ska ge utrymme for
bade individens integritet och samtidigt mojliggora en
social samvaro inom boendets ramar. Kollektiva
boendeformer ir inte nagot nytt fenomen, men
bostadsformen co-living erbjuder ett komplement i
nuvarande bostadsmarknad. I en tviarvetenskaplig
studie som vi publicerade 2020 visar vi pa flera férde-
lar ur ett klimat- och psykosocialt perspektiv med att
dela boende med andra under studietiden. Hydra i
Uppsala fardigstédlldes under 2020 och ir de forsta
bostdderna som vi har byggt enligt konceptet
Academic Living.

UTEMILJONS BETYDELSE FOR EN KUNSKAPSMILJO

Den psykiska hilsan dr grunden for vart vilbefinnande,
var hilsa och var prestationsférmaga. Forskning visar
att grona miljoer av rétt kvalitet kan gora en plats mer
avstressande och stimulerande och paverka aterhamt-
ning och koncentrationsférmaga positivt. Sedan tva ar
deltar Akademiska Hus i ett Vinnovaprojekt tillsam-
mans med SLU i Alnarp med malbilden att utveckla

en metod som kan guida oss sa att utvecklingen av de
grona miljoerna moter dessa kvaliteter. Genom att
fokusera pa den gréna miljon och dess ekosystem sa
kan den biologiska mangfalden bevaras och stirkas
samtidigt som vi skapar miljoer som &r bra for vilma-
endet. I planeringen av utemiljéerna beaktar vi dven
trygghetsperspektivet, en fraga som blir allt viktigare i
dagens samhélle. Ritt utvecklade dr de grona miljoerna
en viktig resurs pa campus - som lirandemilj6, som
plats for aterhimtning och for en hallbar prestation.
Med kvalitativa grénomraden framjar vi folkhéilsan
och bidrar till samhillsnytta.
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RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Klimatarbetet accelereras

Varldens klimat haller pa att férandras och tiden for att vanda trenden ar knapp. Var
verksamhet bidrar till samhaéllets samlade klimatpaverkan och vi har ett ansvar att agera.
Med stdd i vara klimatmal konkretiseras darfor vara planer for vad vi, tillsammans med
ovriga aktorer i branschen, ska gora for att stalla om till ett hallbart samhalle.

Vi erbjuder cirka 400 laddplatser pa vara campus-
omraden, varav hélften ar sa kallade publika ladd-
platser. Genom att erbjuda laddning fér eldrivna
fordon vill vi underlatta fér vara kunder och bidra
till hdllbara transporter p4, till och fran vara kun-
skapsmiljcer. For att starka vart erbjudande har vi
slutit nationellt avtal med Bee Charging Solutions.
Avtalet géller frdn den 1januari 2021.

Vi star infor en accelererande klimatfériandring och det be-
hovs ett kraftfullt och snabbt agerande for att hidva de negati-
va effekterna. Ett stort ansvar vilar pa niaringslivet och dér-
for har Akademiska Hus formulerat tydliga klimatmal som
inbegriper hela virdekedjan. For att na dessa mal har vi satt
klimatfragan hogt pa agendan sa att klimateffektiva tekniska
16sningar i utvecklingens framkant bade efterfragas och prio-
riteras. Samtidigt kan vi inte na framgang helt pa egen hand.
Omstéllningen kriver, forutom politiska beslut och styrme-
del, stark samverkan och gemensamt ansvar i branschen for

att driva de komplexa fordndringar som ar nédvéndiga for att
uppna ett klimatneutralt samhélle.

Under 2020, ett ar dir covid-19-pandemin paverkat sam-
héllet stort, sd kan vi ana en och annan ljusglimt. Det har
blivit tydligt att hela samhéllen och strukturer kan stéllas
om mycket snabbt, och sa #ven vara beteendeménster. Detta
Oppnar for nya mojligheter och hallbara beteenden inom ett
flertal omraden. Férmagan och tilltron till fordndring 4r av-
gorande och kommer att mgjliggora en transformation till
det hallbara samhiillet.
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MINSKA PA

Sanar vi en hallbar energileverans

Var energistrategi har tre huvudsakliga delar. Vi vill minska mangden levererad energi till hélften av
vad den var 2000 till ar 2025. Vi vill paverka och samverka med vara energileverantérer for att fa en
fossilfri och fornybar produkt och vi vill aven skapa ny férnybar elenergi.

: m

ENERGIEFFEKTIVA LOSNINGAR

Akademiska Hus har ett mal om att till 2025 minska energi-
anvindning i verksamheten till hilften av vad den var ar
2000. Primirt fokus ligger pa att minska behovet av energi i
befintligt bestand genom att bade energieffektivisera fastig-
heterna och att anvinda energin smartare. Genom sirskilt
fokus pa driftoptimering och genom att dra nytta av att vi
har sammanhallna campusomraden kan vi 6ka effektiviteten
genom att ta tillvara 6verskottsenergi mellan nérliggande
byggnader, nagot som dven kan leda till minskat effektbehov.
I malsidttningen for energireduktionen ingar all energi som
levereras till Akademiska Hus, dven vara kunders verksam-
hetsenergi. Genom samverkan med kunderna kan vi erbjuda
affirsmodeller som bidrar till att minska klimatpaverkan ge-
nom att ge tydliga incitament att anviinda mindre energi.
Aven var satsning pa fornybar energi i form av solceller bi-
drar till minskad klimatpaverkan. I dagsliget har vi runt om
i landet nirmare 70 solcellsanldggningar som arligen genere-
rar 5 miljoner kWh héallbar elenergi till svenska lirosaten.
Under de nirmaste aren planerar vi att ta ytterligare kraft-
tag genom att installera fler anldggningar som, nir de star
klara, bidrar till att Akademiska Hus totala méngd solel
kommer att uppga till 6ver 10 miljoner kWh per ar.

Var energistrategi innefattar iven en ambition om att pa-
verka och samarbeta med vara energileverantorer fér att moj-
liggora en fossilfri och fornybar energileverans. Detta &r ett
omrade dir stor positiv férflyttning gjorts av energibolagen

under de senaste aren och dir inslagen av férnybart brinsle
okat avsevirt. Utmaningen som kvarstar kring klimatbelast-
ningen kan till stor del kopplas till avfallsférbranning med
fossilt innehall. Genom att stélla krav pa avfallsmingder och
avfallsfraktioner i vara projekt kan vi bidra till en positiv ut-
veckling och vara en del i 16sningen. Av Akademiska Hus en-
ergianviandning utgér idag andelen férnybar eller atervunnen
energi 97 procent.

KLIMATRELATERADE RISKER

En annan sida av klimatarbetet handlar om att 6ka mot-
standskraften mot fysiska klimatrisker, som till exempel
Oversvimningar, héjning av vattennivaer och virmeboljor.
Nir klimatet fordndras behover fastigheterna fortfarande
kunna leverera en god inomhusmiljo till hyresgédsterna sam-
tidigt som konstruktioner och omgivande markférhallanden
erbjuder motstandskraft mot klimatrelaterade skador. Kli-
matscenarios med varmare och fuktigare klimat visar en
okad risk for fukt och mogel samtidigt som dimensionering
av uppvarmnings- och kylkapacitet paverkas nir tempera-
turférhallanden forédndras.

Som fastighetsbolag behéver vi agera utifran de klimatsce-
narios som férutspas. Vi kartligger darfor vara tillgangar uti-
fran féorvintad klimatférandring i de arligen aterkommande
riskanalyserna som genomfors per fastighetsomrade. Fragan
adresseras dven i de mer langsiktiga utvecklingsplanerna som
tas fram for campusomraden samt ir en del i investeringspro-
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cessen. Utover detta gors en kontinuerlig uppdatering av
teknikplattformen, vart interna kravdokument fér nykon-
struktion, fér att skapa en motstandskraft infor de klimat-
forandringar som férutspas. I och med de atgéirder som gors
bedomer vi att vart sammantagna fastighetsbestand haller
hog motstandskraft mot framtida klimatforandringar. Nista
steg blir att, utifran olika klimatscenarios, virdera klimat-
relaterad finansiell risk genom att analysera hur exempelvis
fastighetsvirdet, forsiakringspremier och andra perspektiv
paverkar verksamheten ekonomiskt.

ANALYS GER RATT KLIMATFOKUS

Akademiska Hus klimatmalsittning innebér att vi ska na
klimatneutralitet i hela var virdekedja. I takt med att be-
fintliga byggnader blivit allt mer energi- och klimateffekti-
va sa riktar vi nu ljuset mot vara byggprojekt, dir en stor
del av vart arliga klimatavtryck uppkommer. Genom en
analys av var totala klimatpaverkan har vi identifierat vil-
ka omraden som ger storst avtryck och sitter fokus pa att
reducera klimatbelastningen dér. Produktionen av bygg-
material for nybyggnation, ombyggnation och hyresgistan-
passning star for en 6vervigande del av klimatavtrycket.
Byggavfall, transporter och distribution av material, kold-
medieanvdndning och markskotsel dr andra delar med
stor paverkan.

Idag analyseras alla stérre nybyggnadsprojekt ur ett kli-
matperspektiv och dr en del av projektens beslutsunderlag.
Detta majliggor vilgrundade beslut 16pande under projektet
och samsyn kring vilka omraden som kriver extra fokus.

Vi driver en tydlig linje mot en mer klimatfokuserad bygg-
process for att uppna mer klimateffektiva l6sningar vid upp-
handling och utforma konstruktionsforutséttningar och
projektkalkylering med klimatet i fokus.

BYGG OM ISTALLET FOR NYTT

For att na den genomgripande klimattransformation som
samhiillet beh6ver sa maste byggbranschen #ndras i grunden.
Vibehover noggrant utvirdera vilka behov som ligger till
grund fér en nybyggnation och ifragasitta om det finns andra
alternativ. For att astadkomma en sadan utveckling kréavs nya
affdrsmodeller och system som gynnar resurseffektivt age-
rande samt en klok férdelning av kostnader och risker mellan
olika aktorer i virdekedjan.

Ett bra exempel pa detta forhallningssétt dr studentbosti-
derna Hydra i Uppsala, dar vi stéllt om ett tidigare laboratori-
um till studentbostider. Ett annat exempel dr byggprojektet
Handelshdgskolan i Géteborg, dir vi pa ett strukturerat sétt
projekterat for 6kad cirkularitet och i samverkan lyckats an-
vinda material fran nedmonteringen till andra byggprojekt.

MILJOCERTIFIERINGAR
Att bygga enligt Miljobyggnad ger ett kvitto pa viktiga kvali-
teter hos en byggnad vad giller energi, inomhusmiljo och
materialval. Vi har idag 57 certifierade byggnader, varav nio
pa guldniva och 48 pa silverniva. De certifierade ny- och
ombyggnaderna foljs upp med en validering och hittills har
29 byggnader verifierats med bibehallet certifikat. Akade-
miska Hus certifierar alla nybyggnationer enligt Miljobygg-
nad Guld och alla stérre ombyggnationer enligt minst Miljo-
byggnad Silver. Nybyggnationer och stérre ombyggnationer
av studentbostiader ska uppfylla kriterierna fér byggnadsbe-
tyg minst niva Silver och formell certifiering uppmuntras.
ABE-skolan vid KTH &r ett exempel fran ar 2020 dir ett
bra samarbete med kund resulterade i att en befintlig bygg-
nad kunde verifieras mot niva Guld. Hela 13 indikatorer i pro-
jektet nadde guldniva och byggnadens energi, inomhusmilj6
och material har optimerats ur ett hallbarhetsperspektiv.

STATLIGA BOLAG SAMARBETAR KRING VETENSKAPLIGA MAL

Akademiska Hus har sedan 2019 bolagsévergripande mal fér klimatneutralitet.
Var fastighetsdrift och den interna verksamheten ska na klimatneutralitet till
2025 och var projektverksamhet till 2045. En tydlig malséttning hjélper oss att

stalla om i den takt som vetenskapen kraver for att den globala uppvarmningen
ska stanna vid 1,5 grader. Under 2020 har Akademiska Hus, gemensamt med de
statliga fastighetsbolagen Specialfastigheter och Jernhusen, drivit ett projekt
kring vetenskapsbaserad klimatmalsattning. Bolagens utslapp av vaxthusgaser i
hela vardekedjan har kartlagts utifran GHG-protokollet. Arbetet har varit kompe-
tenshdjande och resulterat i att bolagen enats om likvardiga metoder vilket ger
forutsattningar for att framledes kunna jamféra bolagens framsteg att minska
sina utslapp av vaxthusgaser.
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Malet dr en klimatneutral virdekedja

Akademiska Hus har en stark héllbarhetsagenda som bidrar positivt
till 6kad I6nsamhet och utvecklade kundrelationer. Vi ser idag en
okad efterfragan pa klimateffektiva I6sningar fran dgare, kunder och
investerare. For att na en klimatneutral verksamhet i hela vardeked-
jan sd behdver var verksamhet stéllas om i grunden. Resan mot kli-
matneutralitet kommer att kantas av utmaningar och ny teknik och
nya |6sningar behovs for att realisera vara mal. Vi ser darfér samver-
kan med vara kunder, leverantérer och med branschens &vriga akto-
rer som avgorande for att kunna anpassa verksamheten och ta oss
mot malet.

Klimatneutral fastighetsdrift och intern verksamhet till 2025

Att minska energibehovet i var verksamhet ar grundlaggande for
att kunna n& malséttningen om en klimatneutral drift. | forvalt-
ningen genomfor vi arligen ett antal storre investeringar i energi-
besparande teknik, dar digitaliseringen anvands som ett viktigt
stdd. Darutdver ar var ambition att den energi som vi képer ska
vara fossilfri. Vi prioriterar kop av fossilfri fjarrvarme och genom
var efterfradgan bidrar vi med incitament i omstallningen till ett fos-
silbrdnsleoberoende energisystem. Den el vi kdper ar fornybar men
var ambition &r ocksé att successivt 6ka andelen egenproducerad
férnybar energi. En fraga som kommer att prioriteras framover ar
att minska klimatpaverkan fran lackage av kéldmedier fran vara
kylmaskiner. For den interna verksamheten ar den stora utmaning-
en att minska paverkan fran transporter. Det géller bade fran den
egna verksamheten, det vill sédga utslapp fran féretagsbilar och pri-
vata bilar som anvands i tjansten, men dven fran flygresande och
medarbetarnas pendlingsresor.

Klimatneutral projektverksamhet till 2045

Klimatbelastningen fran vara byggprojekt star fér en omfattande
del av Akademiska Hus totala avtryck. Utmaningarna med att
bygga klimatneutralt 4&r manga, oavsett om det galler nybygg-
nation, ombyggnation eller anpassningar. Att lagga mer fo-

kus pa klimatperspektivet redan i det tidiga planerings-

2025

skedet och att stélla om affarsmodellerna sé att de klimatmassiga
effekterna av en investering tydliggors ar tva atgarder som vi ser
kommer ge stor utvaxling. En mojliggdrare ar ocksa att 6ka effekti-
viteten och attraktionskraften i befintliga byggnader sa att nybygg-
nation inte alltid ses som ett férstahandsval. Aterbruk &r en priori-
terad fraga for att 6ka resurseffektiviteten och minska
klimatbelastningen. Genom forskningssamarbeten bygger vi idag
upp kompetens kring affarsmodeller och klimatvérdering av ater-
bruk. Ambitionen &r att alla projekt ska ha aterbruksmal.

Under 2020 har mal for projektverksamheten etablerats, med
tydliga delmal for saval nyproduktion som fér ombyggnation. For
att reduktion av klimatbelastningen fran projektverksamheten ska
ge effekt pa kort sikt sd omfattas dven pabdrjade projekt. Konkret
innebédr detta att projekten aktivt ska féresla och besluta om atgéar-
der som minskar klimatbelastningen. Nya upphandlingskrav for en-
treprendrer och konsulter kommer att etableras for att méjliggora
implementering av befintlig teknik och kunskap for att accelerera
minskningen av véra faktiska utslapp.

Klimatkompensation
Vi klimatkompenserar for klimatavtrycket fran den interna verk-
samheten och fastighetsdriften, vilket motsvarar cirka hélften av
bolagets klimatbelastning, fran och med verksamhetsaret 2020.
Kompensationen avser den klimatbelastning som vi dnnu inte lyck-
ats fa bort genom vart klimatarbete, men vilken vi till stérsta del
har som ambition att fa bort pa sikt. Klimatkompensationen ska
dérfor ses som en interimsatgérd for att minska effekterna av bo-
lagets klimatbelastning under tiden som faktisk

reduktion realiseras.

S

Klimatneutral
projektverksamhet

Klimatneutral
fastighetsdrift och

2019

Nya klimatmal
pa plats

intern verksamhet
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Vi bygger fortroende genom
ansvarstulla relationer

Genom att ta ansvar i vara relationer vinner vi vara intressenters fértroende och
tillsammans skapar vi hallbara varden. Det ar darfor vi stéller tuffa krav vid upphandling,
vi har en transparent hyresmodell och vi arbetar aktivt for en sékrare byggbransch.

Vart fokus &r att skapa vérde 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 &r vigen framat och darfor
ir vara relationer och det fértroendekapital vi besitter helt
avgorande for hur val vi lyckas med vart uppdrag.

HALLBARA LEVERANTORSKEDJOR

Akademiska Hus &r en stor bestéllarorganisation som koper
tjanster och produkter for cirka 5 miljarder kronor per ar.
Vara cirka 2 000 aktiva leverantorer ir till storsta delen
svenska foretag. Sedan 2016 omfattas Akademiska Hus av
Lagen om offentlig upphandling (LOU) och en genom-
gripande omstillning genomférdes under 2017 och 2018.
LOU 6kar mojligheten for fler och mindre leverantorer att
konkurrera pa lika villkor. Vi stiller krav pa vara leverantorer
gillande miljo, arbetsmilj6 och sidkerhet, arbetsvillkor,
ménskliga rittigheter samt affarsetik och antikorruption.
Kraven specificeras i var uppférandekod for leverantérer som
baseras pa FN:s Global Compacts tio principer. Redan i
upphandlingsfasen stills kvalificerande krav pa de intresse-
rade leverantdrerna och uppfylls inte kraven gar anbuds-
givare inte vidare i upphandlingsprocessen. Nir nya ramavtal

LEVERANTORER, ANDEL AV TOTAL INKOPSVOLYM

Byggmaterial och byggtjanster, 63%
® Tekniska konsulttjanster, 9%
® Energioch vatten, 9%
Installationstjanster, 9%
Ovriga tjénster, 5%
Fastighetsskotsel, 3%
Avgifter, 2%

.

och kontrakt tecknas ligger uppférandekoden for leveran-
torer med som kontraktshandling. I samtliga upphandlingar
behover leverantoren dven intyga att de har ett systematiskt
kvalitets-, miljo- och arbetsmiljéarbete (KMA). Om en leve-
rantor bryter mot uppférandekoden eller KM A-kraven, kan
avtalet sdgas upp. Cirka 100 upphandlingar har genomférts
under 2020 dir samtliga av dessa har utvirderats utifran de
krav som beskrivs ovan.

Under 2020 har vi fortydligat och forbattrat processer
avseende leverantors- och avtalsuppfoljning. Under 2021
planerar vi att genomfora ytterligare stickprovsrevisioner
av leverantorer. Sedan ett par ar tillbaka finns en visselbla-
sarfunktion som ocksa kan anvindas for att rapportera av-
vikelser. Inga fall av 6vertriddelser mot var uppférandekod
for leverantdrer har uppdagats under 2020.

Akademiska Hus verkar i en bransch dér det historiskt
sett har forekommit korruption, mutor, brott mot arbetsvill-
kor med mera. Det dr diarfor angeléget att vara medarbetare
verkar affarsmissigt och med god affarsetik. For att minska
riskerna har vi bland annat tagit fram en utbildning inom af-
farsetik som ar obligatorisk for nyanstédllda och som under
2020 genomforts av samtliga medarbetare.

HALL NOLLAN

Akademiska Hus var en av de aktorer som sag behovet av
och tog initiativ till en branschgemensam organisation for
sikrare byggarbetsplatser. 2017 bildades organisationen
Hall Nollan som nu har éver 80 medlemmar. Pa relativt
kort tid har Hall Nollan etablerat sig och ir en viktig aktor
och ett samlande forum i branschen for att sitta fokus pa
fragor kring sikerhet. Malsittningen ar tydlig - att ingen
ska skada sig vid byggarbetsplatser i Sverige.

Under 2020 har vi bland annat visat vart engagemang ge-
nom deltagande i Hall Nollans styrgrupp samt i arbetsgrup-
per, workshops, sikerhetsbesok och seminarier. Extra vik-
tigt och nytt for i ar var kampanjen Sikerhetspush som
genomférdes inom ramen fér Hall Nollan och dir Akade-
miska Hus deltog tillsammans med Serneke i vart byggpro-
jekt f6r Handelshogskolan i Goteborg. Glddjande var ocksa
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vinsten av Hall Nollans arbetsmiljopris, fér vart arbete till-
sammans med NCC i byggprojekt Angstromlaboratoriet vid
Uppsala universitet. Hall Nollan ar ett viktigt forum f6r att
driva utveckling och utbyta erfarenheter och vi ar 6vertygade
om att det dr tillsammans med andra vi kan gora storst skill-
nad nir det géller att utveckla branschen inom arbetsmiljo
och sékerhet.

TRANSPARENT HYRESMODELL

Akademiska Hus har en ledande position pa fastighetsmark-
naden. Det medfér ett stort ansvar, bade for leveransen till
kunderna och for utvecklingen av den lokala hyresmarkna-
den. Vara hyresnivaer iar dirfér marknadsmissiga och vi
stravar alltid efter transparens och en 6ppen férhandling
med vara hyresgister. Vi verkar pa en 6ppen marknad och
var hyressittning sker pa samma sitt som i andra fastig-
hetsbolag, vilket innebér att vi vdger in risk och kostnader
for exempelvis byggnation och forvaltning i vara kalkyler.
Ortens generella marknadshyresniva, lige, typ av fastighet
och kontraktstid 4r andra faktorer som paverkar.

For att jamfora hur Akademiska Hus hyror ligger i for-
hallande till andra fastighetsigare i jimférbara bestand,
genomfors regelbundet analyser med hjélp av externa vir-
deringsforetag. Transparens i hur hyrorna sitts ar viktigt
i dialog med kunderna.

MARKNADSHYRESNIVA

MARKNADSMASSIGA

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

for hyresgédstanpassningar.

MARKNADSMASSIGA
RISKER
Finansiering
Fastighet
Lage
Motpart

MARKNADSMASSIG HYRA

Vi verkar fér 6ppenhet i forhandling med vara kunder och
genom var erfarenhet och langsiktiga relation kan vi ofta finna
l6sningar for ett smart lokalutnyttjande med hog resurs-
effektivitet. Detaljerad information om var hyressittning och
hyresnivaer per fastighet finns i var fastighetsférteckning
pa akademiskahus.se.

STABIL LOKALKOSTNADSANDEL FOR SVERIGES LAROSATEN

%
15

12

9

06 07 08 09 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 Artal
Diagrammet ovan visar lokalkostnadsandel for Sveriges larosédten
Over tid. Trots omfattande investeringar ar lokalkostnadsandelen
nagot sjunkande over tid.

INTERNHYRA FOR LAROSATENA

Den hyreskostnad som Akademiska Hus
debiterar larosatena férdelas vanligtvis
ut av dessa till de olika institutionerna
inom larosatet tillsammans med dvriga
kostnader 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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Med uppdraget i fokus

Vara medarbetare ar en avgorande pusselbit for att na var vision. Med hjalp av
uppdragsdialog arbetar vi aktivt for att sdkerstalla att vi som arbetsgivare skapar
mojligheter for medarbetare att utvecklas och mé bra.

Utgangspunkten i uppdragsdialogen &r att medarbetarna
vet vilka forvintningar pa prestation som finns och hur de-
ras uppdrag och forutsidttningar ser ut. Detta dr ett aktivt
sitt att sikerstélla att alla medarbetare har en tydlig sam-
syn tillsammans med sin chef kring uppdrag och forutsétt-
ningar for att lyckas uppna de satta malen. Vi har ett gemen-
samt ansvar for att omvandla bolagets strategier och planer
till verklighet. Uppdragsdialogen édr en metod for att fortyd-
liga kopplingen mellan verksamhetsplanen och den enskilde
medarbetarens bidrag for att séikerstilla leverans.

DIALOG EXTRA VIKTIG 2020

Dessa uppdragsdialoger har varit extra viktiga ett ar som

detta da fysisk nirvaro av saviil chefer som kollegor varit be-
grinsade och stillt stora krav pa varje enskild medarbetares
ansvar och formaga att prestera. Uppdragsdialogen ir ett
viktigt verktyg for att skapa 6kad tydlighet och mgjligheter
till samverkan savil inom som mellan arbetsgrupper, kun-
der och andra intressenter. Det dr dven ett verktyg for att
sikerstédlla en hidlsosam arbetsmiljo.

LEDARSKAP

Bra chefer och ledare ér en av de viktigaste framgangsfakto-
rerna for att vi ska kunna uppna det vi har foéresatt oss att
gora. Chefer och ledares uppdrag ir att skapa ett gott ar-
betsklimat och ett bra arbetsresultat, och vi vet att dessa gar
hand i hand.

Vihar under de senaste tre aren aktivt arbetat med att
utveckla samtliga chefer inom omraden sasom kommunika-
tivt ledarskap och fordndringsarbete. Kunskap som varit ex-
tra viktig for ledare under ett ar med covid-19. Pandemin
har inneburit nya arbetssitt fér bade chefer och medarbeta-
re, dd manga har arbetat pa distans eller under nya arbets-
férhallanden pa vara arbetsplatser. Samtliga chefer har dir-
for utbildats i att leda pa distans och att facilitera digitala
moten. Cheferna har ocksa fatt forstirkta kunskaper i digi-
tal arbetsmilj6, riskbedémningar och stress, med inriktning
pa att stiirka det nya arbetssittet.

“Under 2020 har vi gjort en stor digital resa
internt. Pandemin har tvingat oss att arbeta pa
nya sitt. En stabil teknisk plattform och ett bra
internt utbildningssystem majliggjorde en snabb
digital utveckling och omstillning.”

MARIE HALLANDER LARSSON
HR-direktor, Akademiska Hus
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KOMPETENS

Akademiska Hus har sedan nagra ar en etablerad intern
Akademi vars framsta uppdrag ar att erbjuda utbildning till
alla medarbetare. Utbildningarna syftar till att savil fylla
affarskritiska kunskapsgap som att utveckla och starka vara
medarbetare inom varierande omraden. Akademin ir under
stindig utveckling med ett 6kande antal utbildningar, dir
flera stillts om till digitala l6sningar. Vi uppmuntrar med-
arbetare till rollen som interna instruktorer och investerar i
denna malgrupp genom relevanta utbildningar som stirker
deras formaga och trygghet.

Pandemin har under aret paskyndat méjligheterna for
mer ldrande och utveckling digitalt. Den snabba digitala ut-
vecklingen har ocksa stéllt krav pa att hantera nya plattfor-
mar och interna system och ett stort antal utbildningstill-
fdllen har darfor erbjudits samtliga medarbetare. Samtliga
medarbetare har genomfort digitala utbildningar kring af-
farsetik och informationssikerhet. Satsningen pa certifie-
ring av drifttekniker via fastighetsbranschens validerings-
system FAVAL har fortsatt. Vi kan nu summera intresset till
att 75 procent av malgruppen har antagit utmaningen, vilket
stirker den interna kompetensen men bidrar ocksa till en
Okad legitimitet i yrket och ddrmed intresset fér branschen.

HALSA
De fordndrade arbetssitten till f6ljd av pandemin har skapat
utmaningar for att sékerstilla en god arbetsmilj6. En stor

mingd atgirder har genomforts for att skapa sa goda arbets-
forutsédttningar som mojligt. Ergonomi i hemmamiljo, tek-
niska utmaningar men ocksa skapa forutsittningar for ro-
relse och social interaktion har varit i fokus. Under andra
delen av aret utékades friskvardsbidraget for att stimulera
och 6ka mojlighet for engagemang for den egna hilsan, och
vi har 6ver 80 procent aktiveringsgrad av friskvardsbidraget.

Under aret har savil det centrala som det lokala arbets-
miljoarbetet varit viktigt for att folja utvecklingen och vidta
atgiarder dir sa behovts. Ett starkt samarbete mellan vara
skyddsombud och chefer har bidragit till att konstruktivt
och kontinuerligt arbete med férbéttringsatgirder. Struktu-
rerade arbetsmiljoworkshops genomfors pa varje férvalt-
ningsomrade i syfte att sikerstilla lagefterlevnad och fore-
byggande arbete. Vi har under 2020 genomfort tva extra
enkitunders6kningar for att sikerstélla hilsa och arbets-
miljé med anledning av pandemin.

EXCELLENT ARBETSGIVARE

Akademiska Hus ar for andra aret i rad utsedd av Nyckeltal-
sinstitutet som Excellent Arbetsgivare. Mdtningen avser
faktiska, matbara arbetsvillkor och i deras undersékning
Attraktiv Arbetsgivarindex erh6ll vi den hdgsta graden, Ex-
cellent Arbetsgivare. Utndmningen ir en viktig indikator pa
att vart arbete med att skapa ritt forutsdttningar for vara
medarbetare dr pa ratt vig.
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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 2020.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiering

Pandemin har minskat den globala ekonomiska aktiviteten avsevart. Finans- och
penningpolitik har stottat ekonomierna och funktionaliteten i finansiella marknader. Aka-
demiska Hus har emitterat atta obligationer om 6 250 Mkr.

FINANSIELLA MARKNADER UNDER 2020

Pandemin har medfort avsevirt ligre ekonomisk aktivitet
till f6ljd av svagare efterfragan nér savil foretag som hushall
har haft begrinsade mojligheter att investera och konsu-
mera. Under slutet av aret har tillverkningsindustrin verkat
forhallandevis motstandskraftig trots aterinforda restriktio-
ner medan delar av tjinstesektorn ar sérskilt hart drabbad.
Omfattande finanspolitiska stimulanser har medfort stora
budgetunderskott. I USA beslutades ett stodpaket strax fore
arsskiftet, och férhandlingar pagar for ytterligare stimulan-
ser. I Europa har ett gemensamt stodpaket beslutats vilket
blir sérskilt viktigt fér de hardast drabbade linderna med
redan anstriangda statsfinanser.

Centralbanker har agerat snabbt och kraftfullt for att ge stod
at ekonomierna. Den amerikanska centralbanken, Federal
Reserve (Fed), sinkte riantan med 150 rantepunkter i mars. Den
europeiska centralbanken (ECB) och Riksbanken har bibehallit
redan laga styrrintor. Ytterligare stimulanser har istillet
utgjorts av omfattande virdepappersképprogram som uppgar
till totalt 1 850 mdr euro fran ECB respektive 700 mdr kr fran
Riksbanken. Darutover har fordelaktiga 1an till banker erbju-
dits i syfte att stotta kredittillgangen for foretag. Inflationen
har hamnat i skymundan nér centralbanker dgnar sig at krispo-
litik. Enligt Riksbankens prognos nas inte inflationsmalet de
kommande tre aren. Rintesinkningar har dnnu inte bedémts
vara ett effektivt verktyg for att stétta ekonomin under pande-
min, och styrrintan prognostiseras ligga kvar pa noll under
prognosperioden, &ven om en rintesdnkning inte utesluts.

LANG FORFALLOSTRUKTUR PA LANESKULD
35
30
25

20

FINANSIERING UNDER 2020

Finansiella marknader har i hog utstrackning praglats av
pandemin och finans- och penningpolitiska atgérder. I sam-
band med virusutbrottet steg kreditspreadar avsevirt. Cen-
tralbankernas atgirder har syftat till att stotta likviditets-
tillgangen vilket har medfért successivt fallande
kreditspreadar under senare delen av aret. Efterfragan pa
Akademiska Hus obligationer har varit god och atta emis-
sioner om totalt 6 250 Mkr har genomforts i den svenska
obligationsmarknaden. Loptider har huvudsakligen legat
mellan 2 och 3 ar. En av emissionerna var Akademiska Hus
andra grona obligation med en 16ptid pa 7 ar, och ddrmed
uppgar utestdende volym foér grona obligationer till 3 000
MKkr. Under aret har éven ett aterké6p om 200 Mkr genom-
forts i en obligation med kort tid kvar till forfall. Se forfal-
lostruktur for skuldportféljen i diagrammet nedan samt
sammansittningen av finansieringskiillor baserat pa investe-
rarens hemvist pa sidan 40.

Kassaflodet fran verksamheten har i stor utstrickning
finansierat investeringar i egen projektportf6lj om cirka 2 900
Mkr. Utdelning till 4garen uppgick till 1 905 Mkr, och obliga-
tionsforfall under 2020 uppgick till cirka 1400 Mkr. Under
aret har dven férvarvet av Alba Nova genomforts.

ECP-programmet utgor fortsatt Akademiska Hus huvud-
sakliga killa till kortfristig finansiering som &r mycket kost-
nadseffektiv. Nyttjandet av ECP-programmet har minskat
nagot under aret till f6ljd av obligationsemissionerna. Under

0
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2030 2035

ECP ® EMTN CHF

® EMTN ovrigt

2040 2045 2048 Artal

MTN/EMTN SEK ® Ovrigt
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Finansiering

det inhemska certifikatsprogrammet emitterades 1 000 Mkr
under aret, vilka har forfallit fére arsskiftet. Bekriaftade
kreditfaciliteter i bank har utékats med 500 Mkr som l6per
pa tva ar med mojlighet till férlingning. Dessutom har 500
MKkr av befintliga kreditfaciliteter forldngts till en tvaarig
16ptid, ocksa den med mojlighet till forlingning. Totala
bekriftade kreditfaciliteter i bank uppgar dirmed till 6 000
MKkr och samtliga var outnyttjade per arsskiftet. Kreditfaci-
liteterna i kombination med obligationsemissioner samt
kvartalsvisa hyresinbetalningar har bidragit till en god lik-
viditetstillgang under aret.

FINANSIERINGS- Rating Utnyttjat
PROGRAM Standard  Rating Ram  nominellt
OCH RATING & Poor's Moody's 2020-12-31 2020-12-31
Bekraftade kreditfaciliteter

i bank 6 000 Mkr
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr

ECP (Euro Commercial Paper) Al+ P-1 1200 MEUR 83 MEUR
MTN (Medium Term Note?) AA 8000 Mkr 200 Mkr
EMTN

(Euro Medium Term Note) AA/AT+ 4000 MEUR 3215 MEUR

1) Ej uppdaterat sedan 2009.

UTBLICK FOR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2021
Akademiska Hus investeringstakt i egen projektportfolj ar
fortsatt hég. Under aret véntas cirka 2 500 Mkr investeras
vilket till stor del finansieras av verksamhetens kassaflode.
Obligationsforfall under 2021 uppgar till cirka 4 200 MKkr.

Framstegen med vaccinationer har bidragit positivt till
stdmningslédget i finansiella marknader. Takten i genom-
forda vaccinationer maste dock oka for att nuvarande eko-
nomiska prognoser ska kunna infrias. Nya varianter av viru-
set har medfort en viss osdkerhet. Savil internationell som
svensk penningpolitik talar for att centralbankers nérvaro i
finansiella marknader kommer vara pataglig dven under
2021, vilket talar for fortsatt 1aga rantor. Ytterligare finans-
politiska stimulanser och en starkare ekonomisk aterhdmt-
ning #n forvintat kan dock medfora stigande langrintor, i
synnerhet givet den lagrintemiljo som rader. Rinterisken i
Akademiska Hus hanteras till stor del genom riantederivat-
instrument, huvudsakligen i syfte att férlinga rantebind-
ningen.

FINANSIELL RISKHANTERING

Exponeringen for finansiella risker utgar ifran kapitalstruk-
turen med férdelningen mellan lanat och eget kapital. Hogre
skuldsittning innebir en stérre exponering mot finansiella
risker. Ett av 4garméalen for Akademiska Hus tar biring pa
detta da soliditeten ska ligga inom ett intervall mellan 35
och 45 procent.

De huvudsakliga finansiella riskerna som skuldforvalt-
ningen hanterar dr exponeringen for rinte- respektive refi-
nansieringsrisk. Finansiella marknader prissétter normalt
langfristig rinte- och kapitalbindning till hégre riskpre-
mier. Skuldférvaltningens malséttning ir att balansera mer-
kostnaden for langfristig rante- och kapitalbindning och
didrmed begriansad osikerhet, mot besparing vid mer kort-
fristig rdnte- och kapitalbindning dér hogre osidkerhet
accepteras.

Skuldportféljens indelning har under aret justerats. Real-
ranteobligationer inkluderas nu i grundportféljen, och utgor
inte ldngre en separat portfélj. Volymmandatet for realrian-
teobligationer kvarstar dock. Skuldportféljen har dirmed
f6ljande indelning:
¢ Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an, obligationer och rén-

tederivat
» Lang portfélj - obligationer i svenska kronor med bade

riante- och kapitalbindning lingre #n 15 ar

RANTERISK

Obligationerna i den langa portfoljen bidrar med en mycket
lang rantebindning och star fér en betydande del av rénte-
riskexponeringen i den totala portf6ljen. Ett av mandaten
for rédnterisk utgors darfor av hur stor andel av den totala
portféljen som lang portfolj far utgora.

Realrinteobligationer innebér en diversifiering av skuld-
portféljen och motiveras av att fastighetsverksamhetens
hyresintékter i stor utstrackning ar knutna till inflationsut-
vecklingen. Aven realrinteobligationernas andel av total
portfolj utgor ett separat mandat.

Réanterisken hanteras huvudsakligen i grundportféljen
och mandatet definieras som ett tidsintervall for den
genomsnittliga rantebindningen, uttryckt i ar. Valet av rin-
tebindning i grundportféljen och storleken pa den langa
portfoljen ar av stor betydelse for ranteriskexponeringen i
skuldportféljen. De senaste aren har den genomsnittliga
rintebindningen i totalportf6ljen varit férhallandevis lang
(se graf pa sidan 40), vilket bidrar till att virna den totala
finansieringskostnadens stabilitet 6ver tid.

REFINANSIERINGSRISK

Mandatet for refinansieringsrisk definieras som andelen
laneforfall inom tolv manader. Mandatet har sinkts under
aret, fran 40 till 35 procent. I syfte att hantera refinansie-
ringsrisken efterstrivas en vildiversifierad skuldportfolj sa
att det vid var tid ska finnas mdjlighet till finansiering
genom olika langivarkategorier, geografiska marknader,
valutor och l6ptider. Tidigare ars mycket langfristiga obliga-
tionsemissioner har bidragit till en avsevird reducering av
refinansieringsrisken i nirtid och bidragit till en spridning
av forfall under lang tid. Diagrammet pa sidan 40 visar hur
andelen férfall inom tolv ménader har utvecklats 6ver tid.

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiering

Mandaten for skuldportféljen framgar i riskavsnittet pa
sidan 46. I tabellen till h6ger visas mandaten samt utfall per
arsskiftet.

FINANSIELLA STRATEGIER OCH MAL

Skuldforvaltningen i Akademiska Hus bedrivs aktivt dér
strategin ir att avviga de finansiella riskerna, givet befint-
liga mandat, mot en 6nskad lag och stabil finansieringskost-

finansiella risker och vilka mandat som ska finnas for han-
teringen av dessa samt ansvarsférdelningen. Mandaten
omprovas arligen eller oftare, vid behov. Foréindringar i
omvirlden kan féranleda att mandaten justeras for att
spegla beddmningen av risker och majligheter i finansiella
marknader. P4 sa vis halls mandaten stéindigt aktuella och
vil avvigda.

nad 6ver tid. Sedan 1996 har Akademiska Hus en langfristig Utfall
rating pa AA med stable outlook fran Standard & Poor’s. I Finansiella risker Mandat 2020-12-31
januari 2017 kompletterades den med den hégsta kort- Refinansieringsrisk
fristiga ratingen fran Moody’s, P-1. Finansieringen sker andel laneforfall inom
. . .. . . 12 manader Max 35% av totalportfélj 16,4%
huvudsakligen via de sedan linge etablerade publika finan- Rinterisk
sieringsprogrammen, framférallt EMTN- och ECP-pro- anteris T
grammen. Med utgangspunkt i en stark finansiell stéllning, ng:é?)ir;'ttfgf rantebindning 3-64r 4,44
kredltva.rdlga hyroesgaste.r och myck.et god.ratlng a1; skuld- andel ling portfslj Max 20% av totalportfslj 16,5%
f(?rvali.:n.lngens. maollsatt.nlng att kontlnue.rhg.t upp.na.en vél- andel realrdnteobligationer Max 5% av totalportfolj 1,5%
dlve%‘51f1erad -tlllgang tll} kosotn'adseffektlv flnan51er1ng." Motpartsrisk Limitsystem samt CSA-avtal
Finanspolicyn faststills arligen av styrelsen och utgor ett vid derivattransaktioner Uppfylit
stéd for skuldférvaltningen. Dér beskrivs den langsiktiga Valutarisk Ingen valutaexponering vid
strategiska inriktningen, koncernens férhallningssitt till utlandsk finansiering tillats Uppfyllt
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ ANDELEN FORFALL
Ar %
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Fastighetsvirdering

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

VARDERINGSMETODER

Marknadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand
bedéms kvartalsvis genom frimst kassafloédesmetoden och/
eller ortsprismetoden. Kassaflodesmetoden innebir att en
fastighet viirderas till 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 siga 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 kinda transaktioner dir jaimférbara fastighe-
ter 6verlatits.

Akademiska Hus viarderingsprocess foljer god marknads-
praxis i fastighetsbranschen och de kassafléden och avkast-
ningskrav som anviinds i virderingen dr motiverade fran
savil fastighetsspecifika som branschspecifika férhallan-
den. Hyresintidkterna berdknas utifran gillande hyresavtal
och en bedémning om marknadsméssig hyresniva gors efter
avtalstidens slut. Driftskostnaderna bedéms utifran norma-
liserat historiskt utfall for respektive fastighet och under-
hallskostnader och fastighetsadministrativa kostnader ir
bedémda utifran faktiska kostnader samt branschméssiga
nyckeltal. Akademiska Hus later arligen verifiera direktav-
kastningskrav, kalkylrdntor och 6vriga viarderingsforutsétt-
ningar med externa oberoende virderingsforetag.

Vid arets utgang uppgick marknadsvirdet pa Akademiska
Hus fastighetsbestand till 99 611 miljoner kronor. Ungefir 82
626 miljoner kronor eller 83 procent av virdet bedémdes
genom en tioarig kassaflédesmodell dar direktavkastnings-
krav och kalkylrénta bestdms utifran 156 olika riskklasser
baserat pa ortslige, kvarvarande kontraktslingd och lokaltyp.
Ovrig virderingsmetod avser objekt, i huvudsak nyproduktion
och fastigheter under uppforande, vilket inte as#tts forutsitt-
ningar fran riskklassningsmodellen. For cirka 15 890 miljoner
kronor eller 16 procent av fastighetsbestandet, tillats kalkyl-
period och direktavkastningskrav variera pa individuell basis
for att fanga specifika forutsittningar.

Utbyggnadsreserver, det vill séiga byggritter och ramark,
utgor cirka 1 095 miljoner kronor eller 1 procent av bestandet
och viirderas enligt ortsprismetoden med stod av externa vér-
deringar fran kvalificerade virderingskonsulter.

For att verifiera den interna virderingen viirderas varje ar
cirka 25-30 procent av fastighetsbestandet dven av externa
virderingskonsulter. Under aret har objekt till ett samman-
lagt virde om cirka 30 240 miljoner kronor motsvarande
cirka 30 procent av Akademiska Hus totala marknadsviarde
per den 2020-12-31 externvirderats. Virderingarna utfordes
av Svefa AB vilka dr av Samhéllsbyggarna auktoriserade fast-
ighetsvirderare. De externa virderingarna styrker tillforlit-
ligheten i var interna virderingsmodell. All fastighetsvérde-
ring innehaller inslag av beddmningar som ir behéftade med
en viss grad av osdkerhet. Ett normalt osédkerhetsintervall
vid fastighetsviardering dr mellan +/- fem till tio procent, vil-
ket for Akademiska Hus skulle motsvara +/- cirka 4 981 till
9 961 miljoner kronor. Lds mer i not 13 pa sida 80 for ytterli-
gare beskrivning av Akademiska Hus virderingsprocess.

FORDELNING VARDERINGSMETODER

‘ Kassaflédesmetod, 83%

® Ovrig virderingsmetod, 16%
® 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 specialan-
passning — exempelvis laboratorier och andra tekniskt avan-
cerade lokaler. Dessa ytor ér inte sédllan utformade fér en
specifik hyresgist och det kan kriavas betydande investe-
ringar for att modernisera eller eventuellt stdlla om loka-
lerna for ett annat indamal i det fall en hyresgést viljer att
ldmna efter avtalstidens slut. Restvirdesrisken for special-
anpassade fastigheter kvantifieras genom belastningar i
berdknat 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. Da universitet och hégskolor i huvudsak &r statliga myndigheter
har kundgruppen hogsta kreditvardighet.

Langa hyresavtal sikerstiller att investeringarna aterbetalas
under kontraktstiden. Den genomsnittliga kontraktslingden
for samtliga kontrakt uppgick till 10,5 ar per arsskiftet. Vid
arets utgang var den genomsnittliga aterstadende kontraktsti-
den fér samtliga fastigheter 6,2 ar (6,5). I dagsldget krivs
regeringens godkidnnande for ett statligt universitet eller
hogskola att teckna ett hyreskontrakt pa tio ar eller lingre.

HOG UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets uthyrningsbara area uppgick vid arsskif-
tet till 3,4 miljoner kvadratmeter med en vakansgrad om 3,6
procent (3,8) vilket motsvarar 120 000 kvadratmeter (125 000).
Den ekonomiska vakansen uppgick till 2,4 procent (2,2) av vara
totala hyresintikter och motsvarar 156 Mkr (141). Huvuddelen
av vakanserna finns pa Karolinska Institutet och uppstod

VAKANSGRAD

&

10 n 12 13 14 15 16 7 18 19 20 Artal

== % av hyra == % av area

framst vid driftsidttningen av Biomedicum. Uthyrningsgraden
ir hog i jamforelse med branschen i 6vrigt, vilket beror pa att
hyreskontrakt vanligtvis tecknas innan nya projekt paborjas.
Vi arbetar aktivt for att mojliggéra nya uthyrningar och dérige-
nom minimera den ekonomiska vakansen, vilket kan medfora
anpassningar och investeringar i befintliga lokaler.

HYRESGASTKATEGORIER

&

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

Ovriga, 7%
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De tio storsta kunderna, &rlig hyra 2020 Mkr %

Karolinska Institutet 711 11,7

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE KONTRAKTSTID Kungliga Tekniska hogskolan 642 106
Lunds universitet 606 10,0

Ar Uppsala universitet 550 91
10 Stockholms universitet 525 8,7
8 Sveriges lantbruksuniversitet 322 53
6 _\—_v\_—\_/*——/\ Linkdpings universitet 315 52
4 Goteborgs universitet 283 4,7
2 Umeé universitet 273 4,5
0 Chalmersfastigheter AB 183 3,0
00 05 10 15 0 Atal ot 4410 72,8
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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 och vi arbetar strukturerat med att
identifiera risker som kan paverka mojligheten att na vara mal. Under pandemin har
riskhantering haft ckat fokus, bade som del av I6pande krishantering men dven som del
av vart strukturerade riskhanteringsarbete.

RISKER OCH MOJLIGHETER

En vil avvigd riskhantering 6kar mojligheterna att na
malen med var verksamhet liksom forutsattningarna fér att
ta tillvara de affarsmaojligheter som ges. Digitaliseringen
och den snabba tekniska utvecklingen i samhaillet ger oss
stora mojligheter att effektivisera var fastighetsférvaltning
och utveckla nya tjinster men vi ser ocksa att det kan inne-
béra risker for oss. For att ta tillvara mdjligheterna behover
vi anamma den nya tekniken och anpassa var verksamhet
vilket forutsitter att vi har ratt kompetens for det.

Digitaliseringen och inte minst utvecklingen av digitala
arbetssitt har accelererat under den pagaende pandemin.
Detta paverkar bade Akademiska Hus och vara kunder i
grunden. En effekt av pandemin skulle kunna bli att utbild-
ning i framtiden kommer bedrivas pa ett annat sitt och
innebira ett minskat lokalbehov bland lirositena pa sikt.
Det kan i sin tur leda till att efterfragan pa Akademiska Hus
lokaler minskar och en 6kad risk for hogre vakanser och
lagre hyresintikter. Utvecklingen innebir ocksa ett allt
storre behov av ett fokuserat och fungerande informations-
sikerhetsarbete. Klimatfragan kvarstar lika aktuell trots
pandemin och utgor en integrerad del av var verksamhet.
Risker kopplat till klimat och miljo ar fortsatt aktuella bade
sett till hur vi paverkas av klimatférdndringarna men ocksa
den klimat- och miljépaverkan var verksamhet har. Risker
kopplat till affarsutveckling av tjinster, behovsstyrning
inom byggprojekt samt siikerhetsarbete har fatt 6kat fokus.

Vidare finns ett antal branschspecifika risker som vi som
fastighetsiigare och lantagare pa den finansiella marknaden
behover forhalla oss till.

STRUKTURERAD RISKHANTERING PA FLERA NIVAER

Riskhantering sker pa flera nivaer i féretaget och involverar
medarbetare fran samtliga enheter. Med utgangspunkt i
foretagets mal och strategi identifierar foretagsledningen
risker pa féretagsévergripande niva. Riskerna bedoms uti-
fran sannolikheten att de intridffar och den konsekvens det
skulle fa och dessa bada parametrar vigs samman till en
riskniva. De risker som bedéms vara mest visentliga beak-
tas i affirsplanen som faststills av styrelsen. Foretagsled-
ningen ansvarar for att ta fram atgiarder och sikerstilla att
riskerna hanteras.

Pa enhetsniva gors riskanalyser dir risker som visentligt
kan paverka enhetens maéjlighet att nd malen identifieras
och bedéms pa motsvarande sitt som de féretagsdvergri-
pande riskerna. Utkomsten av riskanalysen beaktas i det
arliga arbetet med att ta fram verksamhetsplaner. I verk-
samhetsplanerna beskriver respektive enhet atgiarder for att
hantera sina visentliga risker. Varje enhetschef ansvarar for
att foreslagna atgéirder genomfors.

Riskarbetet i Akademiska Hus samordnas och f6ljs upp av
en riskhanteringsgrupp som bestar av medarbetare fran
olika stabsfunktioner och rapporterar till vice vd.

I f6ljande avsnitt beskrivs vara visentliga risker férdelat
pa strategiska-, operativa-, efterlevnads- samt finansiella
risker.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Risk och riskhantering

Strategiska risker

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

BESKRIVNING

ANALYS

HANTERING

POLITISKA BESLUT

Risk att 6vergripande ekonomis-
ka forutsattningar andras med
kort framforhallning till foljd av
politiska beslut.

BRISTANDE
AFFARSUTVECKLING

Risk att andra aktdrer tar 6ver de-
lar av kundrelationen om vi inte ut-
vecklar vart tjansteerbjudande.

OTILLRACKLIG
UTVECKLINGSTAKT

Risk att vi inte hinner anpassa
och/eller utveckla verksamheten
tillrdckligt snabbt nar digitalise-
ringen férandrar kundernas be-
hov och 6ppnar upp fér ny kon-
kurrens.

VAXANDE KOMPETENSGAP
Risk for bristande férmaga att le-
verera pa uppsatta strategier
och mal pa grund av avsaknad av
ratt kompetens for uppdragen.

VIKANDE EFTERFRAGAN PA
LOKALER

Risk for paverkan pa fastighets-
varden till foljd av nya satt att ar-
beta och férandrade lokalbehov.

KLIMATFORANDRINGAR

Risk fér negativ paverkan pa vara
fastigheter och campusomraden
till foljd av foréandringar i klima-
tet.

FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE

Risk att var finansiella stallning pa-
verkas till foljd av férandring i fast-
igheternas marknadsvarde.

DRIFT OCH UNDERHALL

Risk for 6kade drift- och under-
héllskostnader som Akademiska
Hus ej kan kompensera sig for ge-
nom hyreshgjning, indexjustering
eller vidarefakturering samt
risken for oférutsedda kostnader
for reparationer och underhall.

Akademiska Hus verksamhet paverkas av regeringens politik i allmén-
het och utbildningspolitiken i synnerhet. Férandrade forutsattningar
som en effekt av covid-19-pandemin dar politiska beslut kan paverka
var verksamhet utifran olika perspektiv sasom kundens anslag, stod-
paket och samhéllssatsningar.

Om viinte utvecklar vart tjansteerbjudande kan det finnas en risk for
att andra aktorer tar 6ver delar av kundrelationen med larosatet ge-
nom att leverera helhetslésningar i form av tjanster och service och
smarta affarsmodeller for flexibelt lokalnyttjande.

Digitaliseringen férandrar forutsattningarna for var bransch och ger
oss samtidigt nya majligheter att effektivisera var verksamhet och att
utveckla var affarsmodell for att skapa nya véarden for kunder och
agare. Utvecklingen har accelererat till f6ljd av pandemin. Om vi inte
utvecklas i takt med vara kunders férandrade behoy, eller i takt med
Ovriga aktorer pd marknaden, riskerar vi att tappa den ledande posi-
tion vi har inom vart segment.

En snabb férandringstakt i omvérlden, allt snabbare digitalisering och
teknikutveckling, ckade krav fran kund ger behov av ny kunskap. Det
gor att vi kontinuerligt maste sédkerstélla att medarbetare har ratt
kompetens for sitt uppdrag for att kunna uppna var strategi och mal.

Det rader stark konkurrens om kompetens pa arbetsmarknaden i
branschen och det finns alltid en risk att férlora kompetenta medar-
betare. Samtliga medarbetare maste utvecklas i takt med férandring-
en och de 6kade kraven, speciellt mot bakgrund av en allt snabbare
halveringstid av befintlig kunskap.

Forandrade satt att arbeta, lokaleffektivisering och minskade lokal-
behov fér ldrosaten kan innebéra risk for vakanser eller omfattande
omstéllnings- och investeringsbehov.

Specialanpassade lokaler kan innebéra en 6kad risk och hogre di-
rektavkastningskrav vilket paverkar fastighetsvardet negativt. For
specialanpassade byggnader tillampas som regel langa kontraktsti-
der.

Férandringar i klimatet kan innebara att skador pa egendom uppstar.
Anpassning av fastigheterna kan krévas vilket leder till ett kat inves-
teringsbehov pa fastigheter (befintliga saval som nybyggnationer)
och omkringliggande mark.

Marknadsvérdet pa fastigheter baseras pa bade externa och
interna faktorer sdésom marknadsutveckling, avkastningskrav,
kalkylrantor, vakanser och hyresutveckling.

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

Drift- och underhallskostnader paverkas bland annat av forbruk-
ning av el och vatten samt prisutveckling pa varor och tjanster.

Kostnader for ofdrutsett underhall och reparationer kan paver-
ka det ekonomiska resultatet och fastigheternas marknadsvar-
de.

Framtagande av olika scenarios for férandrade behov av lokaler.
Aktiv omvarldsbevakning.
Framtidssakring av fastighetsbestandet.

Utveckla nya produkter och affarsmodeller med tillhérande tjanster.
Kartlaggning av framtida behov av tjanster samt utvardera form for
leverans exempelvis partnerskap eller egenproducerad tjanst.
Genomfora en grundlig konkurrensanalys.

Uppdaterad kortsiktig strategi (2019-2021).

Fortsatt och accelererad digital transformation av var befintliga
verksamhet.

Analys av investeringsbehov.

Utveckling av nya affirsmodeller baserade pa delningsekonomis-
ka principer.

Fortsatt utveckling av mer dynamiska och kundcentrerade arbets-
satt och en starkare innovationskultur.

Genomfora uppdragsdialoger for att sakerstélla att vi har ratt
kompetens och identifiera utvecklingsbehov.

Akademiska Hus interna utbildningsplattform for utbildnings- och
utvecklingsmdjligheter.

Riktade satsningar pa olika kritiska yrkesgrupper sasom certifie-
ring av drifttekniker och driftingenjorer.

Sarskilda initiativ for att fraimja att samtliga medarbetare far forut-
séattningar for digital utveckling.

Aktivt arbete med en utvecklingsorienterad kultur.

Utforma flexibla lokaler som kan anpassas efter forandrade behov.
Vid fastighetsinvesteringar arbetar vi i dialog med kunderna kring
lokaleffektivisering i tidiga skeden for att skapa flexibla lokalls-
ningar.

Lépande analys av fastighetsportféljen for proaktiv framtidssék-
ring av fastighetsvérden. Vidare underlag for prioritering och be-
slut vad géller reinvesteringar, utveckling respektive eventuell av-
yttring.

Regelbunden omvarldsbevakning géllande efterfragan, affarsmo-
deller och lokalbehov.

Kontinuerlig uppdatering av vart interna kravdokument fér byg-
gande for att skapa en rimlig redundans infor de klimatférandring-
arsom véntas.

Arlig riskanalys ur ett miljsperspektiv genomfdrs per fastighets-
omrade.

Samtliga investeringsarenden granskas ur ett klimatperspektiv for
att bedoma fastighetens kanslighet for klimatférandringar.
Klimatférandringar inkluderas som en parameter vid utveckling av
campusplaner.

Omvérldsbevakning.

Regelbunden analys av fastighetsportféljens riskprofil.

En koncentration av fastighetsbestandet till strategiska orter
ger god utvecklingspotential.

En stor andel av fastighetsbestandet ar beldget pa samman-
hallna campusomraden.

| huvudsak langa kontraktstider.

Forbattra det systematiska tillsynsarbetet for att bli mer proak-
tiva avseende skétsel och underhall.

Underhallsplaner i syfte att optimera underhallskostnader éver
tid.

Strukturerat energioptimeringsarbete, som dven sker i samar-
bete med kund.
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Operativa risker

FORVALTNINGSBERATTELSE

Risk och riskhantering

Operativa risker dr risker som uppstar i var 16pande verksamhet och som vi till stor del

kan paverka genom vara interna processer, arbetssitt och foretagskultur.

BESKRIVNING

ANALYS

HANTERING

OTILLRACKLIGA KLIMAT-

OCH MILJOATGARDER

Risk fér negativ paverkan pa mil-
jon till foljd av var verksamhet att
bygga och forvalta fastigheter
och att utveckla campusomraden.

PROJEKTSTYRNING

Risk for forvantansgap och bris-
tande maluppfyllelse till féljd av
en utmanande och komplex pro-
jektverksamhet.

BRISTANDE
LEVERANSFORMAGA

Risk att var basleverans inte &r, el-
ler uppfattas vara, av tillrackligt
hog kvalitet pa grund av bristande
kundfokus vid utveckling av vara
arbetssatt och vart erbjudande.

BRISTANDE BEHOVSSTYRNING
Risk for att nybyggnadsprojekt inte
moter fordndrade framtida kund-
behov vid tidpunkten for fardig-
stallandet.

BRISTANDE
INFORMATIONSSAKERHET
Risk att information gar forlorad
eller hamnar i ordtta hander pa
grund av brister i var informa-
tionssakerhet.

BRISTANDE SAKERHETSARBETE
Risk for att vi inte lever upp till
vara kunders férvantningar avse-
ende samordning och hantering
av sakerhetsfragor till f6ljd av att
visom bolag inte hanterar dessa
fragor pa ett proaktivt och syste-
matiskt satt.

OETISKT AGERANDE

—EXTERN PART

Risk for ekonomiska konsekven-
ser och skadat fértroende till foljd
av att utomstéende part med
koppling till Akademiska Hus age-
rar oetiskt.

Var verksamhet paverkar klimatet och miljon bade lokalt och glo-
balt. | samband med byggnation och férvaltning anvadnds en stor
méngd resurser i form av material och energi. Nybyggnation tar
dessutom oftast oexploaterad mark i ansprék och paverkar
ibland dven gronomraden.

Genom att, tillsammans med kund, aktivt jobba mot uppsatta
klimat- och miljémal levererar vi i linje med forvantan for att 6ka
attraktivitet och fértroende med positiv paverkan pa fastighets-
portféljen.

Vara investeringsprojekt ar ofta komplexa, pagar under lang tid,
inkluderar manga parter och har flera intressenter. Utformning
och férankring av samt styrning mot en gemensam malbild ar av-
gorande for ett framgangsrikt genomférande.

Komplexiteten i projektverksamheten stéller hoga krav pa 16-
pande utveckling och anpassning av var projektstyrning for att
sdkerstalla att vi levererar i linje med ekonomisk, tidsméassig och
kvalitetsméssig férvantan.

For att utveckla leveransen till kund behéver vi 6ka vart kundfo-
kus sa att det genomsyrar hela organisationen. Vi behéver ocksa
starka var samverkan och dialog med kunderna. Risken omfattar
dven var forméga att samordna var leverans sé att kunden upp-
lever en somlos leverans fran Akademiska Hus.

Nybyggnadsprojekt har relativt langa cykler och &ndrade behov
kan uppsta under projektets gang.

| en vérld i snabb féréandring, vilken har accelererat beaktat
pandemin, blir det &n viktigare att nybyggnadsprojekten har en
tydlig malbild for alternativ anvandning och att byggnadens ak-
tuella anvdndningsomrade lases i sa sent skede som majligt. Vi-
dare att behov av framtida arbetsséatt och anvandningsomraden
diskuteras med kund.

Vikten av tydliga och utvecklade strukturer och rutiner for att
sdkra en god niva av informationssékerhet 6kar i takt med digi-
taliseringen. En utveckling som ar komplex och gér allt snabbare.

Bristande interna processer eller otillrackligt skydd mot exem-
pelvis externa intrang innebar en risk att kédnslig information for-
loras eller hamnar i ordtta hander, vilket kan ge allvarliga konse-
kvenser och skada fértroendet.

Svenska larosaten ar kdnda for ppenhet men har sedan flera ar
tillbaka fokus pa sakerhetsfragor. Detta ar fragor som vi behéver
bemd&ta med ratt kompetens och arbeta proaktivt och systema-
tiskt med, tillsammans med vara kunder.

Otillborligt eller oetiskt agerande som till exempel férekomst av
undermaliga arbetsvillkor, korruption eller negativ miljopaverkan
hos en leverantdr, underleverantdr eller annan extern part med
koppling till Akademiska Hus skulle kunna f& aterverkan péa hela
var verksamhet. | risken ligger ocksa att Akademiska Hus utsétts
for brott av en extern part.

All nybyggnation och stérre ombyggnation milj6certifieras
enligt certifieringssystemet Miljobyggnad, nybyggnationer till
niva Guld och stérre ombyggnationer minst till niva Silver.
Klimatneutralitetsmal inklusive handlingsplaner.
Kartlaggning, inventering samt analys av klimatavtryck i pro-
jekt.

Arbeta aktivt med aterbruk i ombyggnadsprojekt.

Utveckla fokus pa hallbarhet vid utveckling av campusomra-
den ochitidiga skeden av projekt.

| tidiga skeden utvérdera alternativ till att nyproducera.

En enhetlig och gemensam byggprocess.

Framja arbete med process for tidigt skede inklusive gemen-
sam malbildsférankring med kund.

Utbildning i projektledarskap.

Affarsrad som féljer utvecklingen av projekten.

Fortsatt utveckling av kunddialogen.

Utveckling av process for korta projekt.

“Normhus” som malbild fér byggkostnader.

Nyttja lardomar fran referensprojekt och projektrevisioner.

Starkt samordning av var samlade leverans till kund i form av
kundforum.

Starkt samverkan med kund genom strategiska samverkans-
avtal.

Fortsatt fokus pa starkt vardagskommunikation till kund.
Appen Mitt Campus lanserades under 2020.

| projektets olika skeden sakerstalls utformning av robusta,
flexibla och multifunktionella lokaler som kan anpassas efter
ett férdndrat lokalbehov.

Tillsammans med kund gérs en behovsanalys som under pro-
jektets gang halls uppdaterad. Skapa tydlighet med kund om
mojligheter och konsekvenser i projektets olika skeden.
Aktivt arbete med fastighetsutvecklingsplaner for att i forsta
hand utveckla befintliga byggnader.

| tidigt skede utvardera om ett nybyggnadsprojekt verkligen
maste genomforas.

Gemensam malbild fér informationssékerhet.
Informationsséakerhetspolicy faststalld av styrelsen.
Framtagen modell f6r samt genomférande av informations-
klassning for att identifiera vad som ar skyddsvart.
Genomférande av GAP-analyser samt utformning av handlings-
planer for att utveckla och stérka processer och arbetssatt.
Utbildning for att 6ka samt underhalla kompetens och medve-
tenhet inom hela organisationen.

Gemensam och systematisk hantering av krisledningsarbetet

i bolaget pa central savél som lokal niva.

Starkt samarbete pa campus med kunderna och férankring av

en gemensam malbild och ett kontinuerligt arbete i sakerhets-
fragor.

Arbeta in sdkerhetsfragor som en naturlig del i campusplanear-
betet.

Systematiska leverantdrsrevisioner.

Pagéende arbete for att starka kontroll och transparens
i bestallningsprocessen.

Uppfdljning av avtalstrohet.

Uppférandekod for leverantorer.
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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
OETISKT AGERANDE Oetiskt agerande kan fé stora negativa konsekvenser for Akade- Etiskt rad.
—INTERN PART miska Hus, bade ekonomiskt och i form av skadat fértroende hos Uppférandekod.

Risk foér ekonomiska konsekven-
ser och skadat fortroende till foljd
av att medarbetare inte foljer gal-
lande lagar samt interna och ex-
terna regelverk.

agare, kunder och 6vriga intressenter. Stold, mottagande av mu-
tor eller att utnyttja en leverantors beroendestéllning av Akade-
miska Hus for privat rakning ar exempel pa 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.

BESKRIVNING

ANALYS

Riktlinje for affarsetik.

Utbildning pa webben kopplat till den interna utbildnings-
plattformen.

Tydlig information om géllande regelverk vid introduktion av
nya medarbetare.

Kontinuerligt arbete med vérderingar och féretagskultur.
Visselblasarfunktion.

HANTERING

RANTERISK

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

REFINANSIERINGSRISK

Risk for att det blir svarare eller
mer kostsamt att erhalla finansie-
ring exempelvis till foljd av éndra-
de forutsattningar pa den finan-
siella marknaden.

MOTPARTSRISK

Risk fér ekonomiska konsekven-
ser till féljd av att motparten inte
fullgor sina ataganden.

VALUTARISK

Risk att det ekonomiska resultatet
varierar till foljd av valutakursfor-
andringar.

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

Den merkostnad som langfristig rantebindning medfér beho-
ver balanseras mot den 6kade osdkerhet som kortfristig bind-
ning innebar.

| egenskap av lantagare ar det avgérande att sakerstalla tillgdng-
lighet i finansieringsmarknaden. | ett Iage dar finansiella markna-
der befinner sig i obalans och har bristande funktionalitet kan fi-
nansiering forsvaras och fordyras avsevart.

Vid beslut om finansiering behdver merkostnaden for lang-
fristig kapitalbindning balanseras mot den 6kade osakerhet som
kortfristig bindning innebar.

Akademiska Hus exponering fér motpartsrisk uppstér vid place-
ring av Overskottslikviditet samt vid derivattransaktioner da
Over-/undervérden uppstar.

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

Kénslighetsanalys, se sidan 64, not 3 pa sidan 75 och not 13 pa sidan 82.

« Rénterisken hanteras genom mandat for rdntebindningen och

utgors av tre delar:

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

— Realranteobligationers andel av total portfdlj far maximalt
uppga till 5 procent.

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

Refinansieringsrisken hanteras genom mandat for kapital-
bindning uttryckt som att andelen férfallande 1&n inom varje
tolvmanadersperiod maximalt far uppga till 35 procent av to-
tal portfolj.

Kostnadseffektiv och vél avvagd diversifiering av skuldport-
féljen efterstravas.

Exponering for motpartsrisk hanteras genom ett limitsystem
baserat pa dgarforhallanden, rating samt engagemangets
|6ptid.

Vid derivattransaktioner kravs tillaggsavtal till ISDA-avtal (In-
ternational Swaps and Derivatives Association), sa kallade
CSA-avtal (Credit Support Annex), varigenom exponeringen
reduceras hogst vasentligt.

Vid finansiering i utlandsk valuta ska valutarisken elimineras.
Valutakurssakring sker med hjalp av valutatermins- eller valu-
tardnteswapavtal.
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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 principer fér bolag med statligt digande 2020, Svensk kod

Akademiska Hus AB (publ) ér ett fastighetsbolag som &gs for bolagsstyrning (Koden), Akademiska Hus uppdrag och
till 100 procent av svenska staten och forvaltas av Narings- bolagsordningen. Att foretaget dr helégt av svenska staten
departementet pa uppdrag av Utbildningsdepartementet innebir att vissa regler i Koden inte ir tilldmpliga, frimst
som dr huvudman. Foretagets bolagsstyrning bedrivs uti- beroende pa att Koden ir skriven for féretag med spritt
fran tilliampning av svensk lagstiftning, Statens dgarpolicy agande. De avsteg fran Koden som gors beskrivs pa sidan 53.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

Revisions- och

o Bolagsstimma finansutskott
9 Extern revisor Erséttningsutskott
9 Styrelse Investeringsutskott
e sstty{Lgi;ugpochaIELTtig;l Vd/Ledning A Working Lab
verkSs';ﬁ;\Z::stﬁd Studentbostader
Férvaltnings- Projekt-
Enheterna f6r campus- och affarsutveckling enheten enheten

«Nord « Mitt - Syd

AKADEMISKA HUS UPPDRAG

Akademiska Hus ska éga, utveckla och forvalta fastigheter for Akademiska Hus ska verka for en langsiktigt hallbar utveck-
universitet och hégskolor med huvudfokus pé utbildnings- och ling av universitets- och hogskoleomraden.

forskningsverksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affirs- Akademiska Hus ska bidra till fler studentbostéder
méssiga grunder och generera marknadsmaéssig avkastning genom att det tydliggors att bolagets inriktning omfattar
genom hyresséttning som beaktar verksamhetens risk. byggande och forvaltande av studentbostéder.
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@ 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 iga rum fore den
30 april varje ar. Kallelse till arsstimma ska ske tidigast sex
veckor och senast fyra veckor fore stimman genom annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets hemsida.
Riksdagsledaméter och allménhet har ritt att delta och ska
anmila sitt deltagande sdsom beskrivs i kallelsen.

Arsstamma 2020

Arsstimma holls den 28 april 2020. Stimman var pa grund
av risk for smittspridning av covid-19 inte 6ppen for allmén-
heten. Stimman O6ppnades av styrelsens ordférande Anitra
Steen, som ocksa utsigs att leda stimman. Agaren represen-
terades av Christine Leandersson, Niringsdepartementet.

Beslut pa arsstaimman 2020

Arsstimman faststillde resultat- och balansrikning for
rikenskapsaret 2019 och beviljade styrelsen och vd ansvars-
frihet for aret. Stimman beslutade att godkéinna styrelsens
forslag till vinstdisposition vilket innebar en utdelning pa
1905 miljoner kronor till dgaren. Ovriga drenden som
avhandlades var beslut att Statens dgarpolicy, vilken dven
inkluderar regeringens principer for bolagsstyrning, ersitt-
ning och andra anstillningsvillkor for ledande befattnings-
havare samt extern rapportering i bolag med statligt dgande,
ska gilla for Akademiska Hus. Vidare faststilldes riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare, beslut om
arvode till styrelse och utskott samt val av styrelse-
ordforande och styrelseledamoter samt revisor. Protokoll
och 6vrigt material relaterat till arsstimman finns pa
Akademiska Hus hemsida akademiskahus.se.

Arsstimma 2021
Nista arsstimma kommer att hallas den 28 april 2021 i
Stockholm.

@ REVISORER

P4 arsstimman 2020 beslutades att vilja Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB (PwC) till revisorer fér en ettarsperiod till
och med arsstimman 2021 med Helena Ehrenborg som
huvudansvarig revisor. Revisorerna utfoér en oversiktlig
granskning av delarsrapporten per sista september och revi-
derar ars- och koncernredovisningen. De utfor ocksa forvalt-
ningsrevision, 6versiktlig granskning av hallbarhetsredovis-
ningen, granskning av EMTN-prospektet samt beddmning av
efterlevnad av vart ramverk fér grona obligationer. Vidare
uttalar sig revisorerna om denna bolagsstyrningsrapport och
huruvida Akademiska Hus f6ljer faststillda riktlinjer for
ersittningar till ledande befattningshavare och lagger fram
sina uttalanden fér stimman. Varje ar stimmer revisorerna
av sin revisionsplan och riskbedémning med revisions- och
finansutskottet. Revisorerna deltar vid minst tva utskotts-
moten per ar. Vid minst ett styrelsemoéte per ar traffar styrel-
sen revisorerna utan verkstéllande ledningens nérvaro.

Akademiska Hus har ingen internrevisionsfunktion.
Istédllet har ledningen avsatt dedikerade resurser med upp-
gift att utveckla och forstirka omradet for intern styrning
och kontroll dir revisions- och finansutskott erhaller 16p-
ande aterrapportering kring arbetet. Det dr styrelsens be-
domning att det bdsta séttet for att forbattra intern styrning
och kontroll sker genom ett langsiktigt och fokuserat arbete
pa omradet. Det dr diarfor styrelsens fortsatta bedomning att
nagot behov inte finns av en internrevisionsfunktion. Beslu-
tet tas arligen upp fér ny provning.

STYRNINGSSTRUKTUR

Uppférandekod
Styrelse . Policyer
"Vad”
Foretagsledning Riktlinjer
"Hur”

Instruktioner
“Hur”

Enhets- och
avdelningschef

Exempel pa externa
styrande regelverk:

Exempel painterna
styrande regelverk:

Aktiebolagslagen » Arbetsordning for styrelse
Bokféringslagen och utskott
Arsredovisningslagen « Vd-instruktion

Statens dgarpolicy och » Uppférandekod

principer for bolag med » Ansvars- och befogenhets-
statligt 4gande 2020 férdelning

Svensk kod fér bolagsstyrning « Finanspolicy

IFRS » Hallbarhetspolicy

Kod mot korruption i « Inkdpspolicy

ndringslivet - Investeringspolicy

FN Global Compact « Policy fér behandling av
Global Reporting Initiatives personuppgifter

(GRI) riktlinjer Standards « Informationssikerhetspolicy
Bdrsregler « Policy for intern styrning och

kontroll
« Likabehandlingsplan
« Afférsetisk riktlinje
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@ SsTYRELSE

Styrelsen ansvarar for foretagets organisation och for for-
valtningen av foretagets angelidgenheter. Det &r styrelsen
som kallar till bolagsstimma. Arbetet utgar fran den av
styrelsen arligen faststillda arbetsordningen som faststéller
hur arbetet ska fordelas mellan styrelsens ledamoter, anta-
let ordinarie styrelsemoéten, drenden som ska behandlas vid
ordinarie styrelsemoten samt styrelseordférandens ansvar.
Ansvarsfordelningen mellan styrelse och vd regleras genom
en sarskild vd-instruktion. Vidare faststills dven arligen
arbetsordningar for styrelsens respektive utskott. Styrelsen
har ocksa beslutat om en instruktion fé6r den ekonomiska
rapporteringen som reglerar hur den finansiella rapporte-
ringen till styrelsen ska ske.

Nomineringsprocess

Styrelseledamoter i statligt helégda bolag utses genom en
strukturerad nomineringsprocess med enhetliga och
gemensamma principer i enlighet med Statens dgarpolicy
och principer for bolag med statligt 4gande 2020. Dessa
principer ersitter Kodens regler for beredning av beslut om
nominering av styrelseledamoter och revisorer. Styrelse-
nomineringsprocessen koordineras av avdelningen foér bolag
med statligt 4gande vid Ndringsdepartementet. Genom ett
enhetligt och strukturerat arbetssétt tillfforsikras kvalitet i
hela nomineringsarbetet. Kompetensbehovet analyseras
utifran bolagets verksamhet, situation och framtida utma-
ningar, styrelsens sammanséttning samt genomforda styrel-
seutvirderingar. Aven #garens férvintan pa mangfald i sty-
relser enligt 4garpolicyn beaktas. Nir processen avslutats
offentliggérs gjorda nomineringar i enlighet med Koden.

Styrelsens sammansattning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Akademiska Hus
besta av 14gst tre och hogst tio stimmovalda ledaméter utan
suppleanter. Styrelsen bestod fram till arsstimman 2020 av
sju stimmovalda ledaméter. Vid arsstimman den 28 april
2020 beslutades att antalet stimmovalda styrelseledamoter
ska vara atta. I styrelsen ingar, utéver detta, ocksa tva
arbetstagarrepresentanter utsedda av respektive fackfor-
bund. Vid arsstimman omvaldes sex ledaméter och tva nya
ledaméter valdes in via nyval. Arsstimman konstaterade att
styrelsen har relevant kompetens och bakgrund for bolagets
styrning och att styrelsen som helhet har erfarenhet av for
bolaget viktiga omraden sasom bolagsstyrning, féretagsled-
ning, fastighetsbranschen, universitets- och hégskoleomra-
det, fordndrings- och utvecklingsarbete, digitalisering samt
finansiell kompetens.

Styrelsens arbete under 2020

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 laimnar vd rap-
port 6ver viasentliga hindelser i foretaget och ordférande i
respektive utskott rapporterar fran de utskottsmoten som
har d4gt rum mellan styrelsemétena. Under aret har styrelsen
exempelvis haft sirskilt fokus pa fragor som ror innovation,
digitalisering, risk och intern kontroll, informationssiker-
het, energifragor samt klimatmalen. Darutéver har ett antal
investeringsidrenden behandlats. Under 2020 har tio ordina-
rie styrelseméten hallits, varav ett konstituerande moéte. For
att informera och uppdatera ledaméterna om verksamheten
forlaggs vanligen vissa styrelsemdéten till ldrosidten som ar
Akademiska Hus kunder och kombineras i mojligaste man

STYRELSENS ARSCYKEL

Kvartal 4

« Delarsrapport Q3

« Investeringsdrenden

« Afféarsplan

« Finansiella frdgor och mandat

Kvartal 3
« Delarsrapport Q2
« Investeringsdrenden

Kvartal 1

« Bokslutskommuniké

« Investeringsdrenden

- Arsredovisning och héllbarhets-
redovisning

« Principer for ersattning och
andra anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare

« Kallelse till arsstdmman

Kvartal 2

« Delarsrapport Q1

« Investeringsdrenden

» Konstituerande méte

« Styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion och &vriga
styrande dokument

« EMTN-prospekt

« Omvérldsanalys och
strategimote
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med mo6ten med ledningen for dessa. Under 2020 har det inte
varit mojligt i samma utstrickning beaktat pagaende pan-
demi. Styrelseledaméternas niarvaro vid motena framgar av
tabellen nedan.

Nérvaro/Totalt

Styrelse antal moten
Anitra Steen, ordf. 10/10
Anders Larsson 7/10
Anna Magnusson 10/10
Britta Burreau 10/10
Christer Nerlich 10/10
Ingemar Ziegler* 3/3
Peter Gudmundson 10/10
Robin Teigland** 717
Svante Hagman** 6/7
Thomas Jennlinger 8/10
Orjan Wikforss 9/10

* Lamnade styrelsen som ledamot vid arsstdmman 28 april 2020
** Invald som ledamot i styrelsen vid arsstdmman 28 april 2020

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 konstitue-
rande styrelsemotet som halls direkt efter arsstimman. Vid
utskottsmoten kan representanter fran verksamheten sdsom
vd, ekonomi- och finansdirektor, HR-direktor, marknadsom-
radesdirektor och projektdirektor, delta som féredragande.

Revisions- och finansutskottet har som huvudsaklig

uppgift att:

- stodja och folja finansieringsverksamheten.

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

- 6vervaka och kvalitetssidkra foretagets finansiella
rapportering.

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

- lopande triffa 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 tjdnster 4n revision som
far upphandlas av bolagets revisorer.

- bereda styrelsens forslag till bolagsstdimmans beslut
om revisorsval.

Under 2020 har intern styrning och kontroll och informa-
tionssidkerhet haft siarskilt fokus dir utskottet foljt arbetet.
Vidare har utskottet fort diskussioner om relevanta redovis-
ningsregelverk. Styrelseledamé6ternas nirvaro vid motena
framgar av tabellen till hoger.

Nérvaro/Totalt

Revisions- och finansutskott antal moten
Christer Nerlich, ordf. 8/8
Britta Burreau 8/8
Peter Gudmundson 8/8

Ersadttningsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

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

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

- f6lja och utvérdera tillimpningen av riktlinjer for
ersittningar till ledande befattningshavare infor
arsstimmans beslut.

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

- foresla styrelsen lampliga anstidllningsavtalsmallar
for ledande befattningshavare.

Under 2020 har ersittningsutskottet dven f6ljt upp utforda
HR-aktiviteter. Beaktat pagdende pandemi har 16nerevision
inte utforts. Styrelseledamoéternas néarvaro vid métena fram-
gar av tabellen nedan.

Nérvaro/Totalt

Ersattningsutskott antal moten
Anitra Steen, ordf. 2/2
Anna Magnusson 2/2
Ingemar Ziegler* 1/1

* Lamnade styrelsen som ledamot vid arsstdmman 28 april 2020

Investeringsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

- bereda och analysera forslag till storre investeringar.

- bevaka och analysera bolagets rapportering av storre
pagéende projekt.

- bista foretagsledningen vid framtagande av en
investeringsstrategi.

Under 2020 har hallbarhet haft 6kat fokus dir tydligare
avviagning gors mellan att inte bygga, gora ombyggnader och
i sista hand bygga nytt. Styrelseledamoéternas nérvaro vid
motena framgar av tabellen nedan.

Nérvaro/Totalt

Investeringsutskott antal moéten
Svante Hagman, ordf* 4/4
Anitra Steen, ordf. 2/2
Robin Teigland** 3/4
Ingemar Ziegler*** 2/2
Orjan Wikforss 6/6

* Invald som ledamot i styrelsen vid arsstdmman 28 april 2020. Ersatte Anitra Steen
som ordférande i investeringsutskottet i april 2020

** Invald som ledamot i styrelsen vid &rsstdmman 28 april 2020

*** Lamnade styrelsen som ledamot vid arsstdmman 28 april 2020
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Utvardering av styrelsearbetet och vd:s arbete

Styrelsen genomfor arligen en utvirdering av styrelsens och
vd:s arbete. Utvirderingen sker antingen internt eller externt
med syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och effektivi-
tet. Utvirderingens resultat presenteras savil till styrelseord-
férande som till styrelsen som helhet. Agaren i form av Reger-
ingskansliet 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, sam-
manséattning och kompetens.

e BOLAGETS ORGANISATION

Vd och féretagsledning

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 tio 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
ingar, utéver vd, ekonomi- och finansdirektor, projektdirektor,
tva marknadsomradesdirektorer, forvaltningsdirektor, kom-
munikationsdirektor, direktdér innovation och hallbar utveck-
ling, HR-direktor samt chefsjurist, som samtliga rapporterar
direkt till vd. Foretagsledningen har en jimn férdelning mel-
lan antalet 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 digita-
lisering av fastighetsforvaltningen. Projektenheten ansva-
rar for en effektiv projektleverans med fokus pa kundnytta,
sikerstédlla hog bestillar- och projektledarkompetens samt
skapa forutsittningar for effektiv och hallbar forvaltning.
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 ansvarar
for arbetet med att utveckla campusnira student- och fors-
karbostdder. A Working Lab dr Akademiska Hus tjénste-
erbjudande och koncept for co-working, makerspace, korta
kontrakt, Learning Lab och andra flexibla métesplatser.
Organisationen sétter forvaltningsaffiaren i fokus, ger forut-
sittning att realisera vara strategiska mal samt mojliggor
att snabbare och mer effektivt anpassa bolaget till fordand-
ringar i omvérlden.

Stab och verksamhetsstdd

Till st6d for ledning och verksamhet i det 16pande arbetet
finns ett antal stabs- och st6dfunktioner med olika specia-
listkompetens. HR inkluderat gemensam service, innovation
och hallbar utveckling, kommunikation samt juridik inklu-
derat inkop sorterar organisatoriskt under vd. Ekonomi
inkluderat riskkontroll, finans, IT, analys och virdering,
controlling och risk management 4r understillda ekonomi-
och finansdirektor som i sin tur sorterar under vd.

Styrgrupp for intern styrning och kontroll

Styrgruppen for intern styrning och kontroll utgor ett stod
for vd i arbetet med att utveckla styrning, riskhantering och
intern kontroll. Gruppen bestér av vd, ekonomi och finans-
direktor, chefsjurist samt processutvecklare for intern styr-
ning och kontroll. Utvecklingen sker i nira samarbete med
revisions- och finansutskott.

HALLBAR STYRNING AV AKADEMISKA HUS

Styrelsen dr ansvarig for att, baserat pa dgarens anvisningar,
faststélla strategi och mal fér bolagets verksamhet. Som st6d
finns en genomarbetad struktur fér hur styrning av
Akademiska Hus ska ske dir hallbarhet ingar som en central
del. Strategi- och verksamhetsplaneringsprocessen genom-
fors arligen och startar med att styrelsen och foretagsled-
ningen har gemensamma strategidagar. I faststélld strategi
har hallbarhetsperspektivet fullt ut integrerats i en hallbar
malsittning. I detta ingar de globala malen for hallbar
utveckling i linje med dgarens forvintan. Utdver strategin
har ocksa separata klimatmal definierats.

STRATEGI- OCH VERKSAMHETSPLANERING

Strategi och Affarsplan
. " . . Verksamhetsplan
Akademiska Hus overgripande mal och styrkort :
d och styrkort Uppdragsdialog
uppdrag Bolagsniva Bolagsniva L
M e . « Enhets-, stabs- Medarbetarniva
Agarniva (faststalls av (faststalls [
och stédniva
styrelsen) av styrelsen)
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Med faststiilld strategi som bas upprittas affarsplanen
med tillhorande styrkort. Den bolagsévergripande afférs-
planen baseras pa verksamhetsplaner och budget for verk-
samhetsenheter samt gemensamma stabs- och stodfunktio-
ner. I planer och styrkort konkretiseras aktiviteter som ska
genomforas for att uppna bade strategiska mal och klimat-
mal samt nyckeltal for att kunna mita och folja upp. Vidare
identifieras och inkluderas de risker som kan medfora att
malen inte uppfylls tillsammans med atgirder for att han-
tera dem.

Uppfoljning av upprittad affidrsplan gors lopande genom
kvartalsrapportering till styrelsen. Vidare halls kvartals-
visa avstimningar pa enhetsniva med ansvariga for respek-
tive verksamhetsenhet och gemensamma stabs- och stod-
funktioner. Respektive medarbetares méjlighet att bade
bidra och paverka arbetet for att uppfylla de gemensamma
malen tydliggors via uppdragsdialogen, vilket dr en utveck-
lad form av medarbetarsamtal.

Styrelsen dr dven ytterst ansvarig for att foretaget drivs i
enlighet med lagar och regler samt de riktlinjer som dgaren
limnat. Som en del i det arbetet faststiller styrelsen arligen
relevanta policyer och styrande dokument (se bild pa sidan
48). Strategi- och verksamhetsplaneringsprocessen utgor
tillsammans med de faststillda styrande dokumenten grund
for den 6vergripande styrningen av féretaget.

UPPFORANDEKOD, ETISKT RAD

OCH VISSELBLASARFUNKTION

Akademiska Hus har en uppférandekod som 6versiktligt
beskriver hur medarbetare ska agera affirsetiskt. En grundlag-
gande forutsittning ar att agera i forenlighet med FN Global
Compacts principer, Agenda 2030, FN:s viigledande principer
for foretag och ménskliga rattigheter, ILO:s kdrn-konventioner
och OECD:s riktlinjer for multinationella foretag. For foreta-
gets medarbetare finns ocksa en affirsetisk riktlinje som
utgar fran reglerna i Kod mot korruption. Denna ger vigled-
ning fér hur medarbetare ska agera samt ger guidning i poten-
tiellt svara situationer. Ett etiskt rad fungerar som st6d for
medarbetarna dit fragor eller misstinkta avsteg fran etiska
riktlinjer eller andra oegentligheter kan anmailas.

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

Akademiska Hus har #ven inrittat ett fristaende system for
visselblasning, dit medarbetare inom Akademiska Hus och
externa aktorer anonymt kan anméla misstédnkta oegentlighe-
ter. Under 2020 har inga rapporter inkommit till bolaget om
korruption som lett till polisanmilan vare sig via etiska radet,
visselblasningsfunktionen eller direkt fran medarbetare.

ERSATTNINGAR

Nya riktlinjer for ersidttning till ledande befattningshavare
har beslutats av arsstimman. Riktlinjerna &r férenliga med
de av regeringen beslutade principerna for erséttning och

andra anstdllningsvillkor for ledande befattningshavare i
bolag med statligt 4gande samt Koden. Ersittningsrapport
kommer, i enlighet med nytillkomna krav, liggas fram till
arsstimman 2021 samt publiceras.

Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstim-
mans beslut. Styrelseledamdter som dr anstidllda inom
Akademiska Hus eller anstéillda i Regeringskansliet uppbér
inte nagot arvode for detta uppdrag. Se tabellen pa sidan 79
for information om erséttningar.

Ersittning till vd och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon samt pension. Ersiattning till vd beslutas
av styrelsen efter rekommendation fran ersittningsutskot-
tet. Ersédttningar till andra ledande befattningshavare har
beslutats av vd efter samrad med erséittningsutskottet.
Ersittningen utgors av grundlon och avgiftsbestdmd pen-
sion baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Nagon ror-
lig eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimférande 16ne-
undersOkningar gors med andra fastighetsbolag.

For utforlig beskrivning av ersidttningar, pensioner, uppsag-
ningstider och avgangsvederlag samt ersittningar till reviso-
rer, se forvaltningsberittelsen sidan 56 och noterna 11 och 12.

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. Féljande
avsnitt har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och Koden och dr ddrmed begriansad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen, vilket syftar till
att ge en rimlig sdkerhet avseende tillforlitligheten i den
externa finansiella rapporteringen i form av delarsrapporter
och arsredovisning. Den interna kontrollen inom
Akademiska Hus tar utgangspunkt i COSO Framework for
Internal Control som utgor ett etablerat ramverk.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen utgors 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,
ansvars- och befogenhetsfordelning, instruktion fér ekono-
misk rapportering och policyer. Under 2020 har styrelsen
ocksa faststillt en policy fér intern styrning och kontroll.
Kontrollmiljéon omfattar &ven den kultur och de varderingar
som styrelse och foretagsledning kommunicerar och verkar
utifran vilket bland annat férmedlas genom den uppférande-
kod som arligen faststills av styrelsen.

Styrelsens ansvar och dess utskotts inbordes arbetsfor-
delning framgar av styrelsens arbetsordning. Styrelsen har
inréttat ett revisions- och finansutskott som bland annat
bereder styrelsens arbete med kvalitetssikring av bolagets
finansiella rapportering. Ekonomi- och finansdirektéren
ansvarar for att det finns interna redovisningsriktlinjer och
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Bolagsstyrningsrapport

riktlinjer for den finansiella rapporteringen och att de ar
utformade i enlighet med géllande lagkrav, noteringskrav och
redovisningsstandarder.

Riskbed6mning

Det finns inom Akademiska Hus en etablerad process for att
identifiera, utviardera och hantera risker dar varje risk har
en riskdgare. Riskhantering utgor en integrerad del av verk-
samhetsstyrningen dér riskanalyser genomférs pa bade fore-
tagsovergripande niva och enhetsniva. De visentliga risker
som identifieras dokumenteras tillsammans med atgirder i
affirs- och verksamhetsplaner for att mojliggora uppfolj-
ning. For utforligare beskrivning, se riskavsnittet i arsredo-
visningen pa sidorna 43-46.

Riskbedomning for att identifiera de processer dér det fore-
ligger storst risk for fel som kan fa en visentlig paverkan pa
den finansiella rapporteringen sker 16pande. Risker kopplade
till den finansiella rapporteringen diskuteras regelbundet med
bolagets externa revisorer som ocksa arligen presenterar sin
riskbedomning for revisions- och finansutskott samt styrelse.

Kontrollaktiviteter

Bolagets interna processer och rutiner ger gott stod for
I6pande hantering av risker. Kontrollaktiviteter i syfte att
férebygga, uppticka och hantera risker for visentliga fel sker
bade pa 6vergripande niva och detaljniva och utgérs till
exempel av godkdnnande av transaktioner, attest av leveran-
torsfakturor och utbetalningar, kontoavstdmningar och ana-
lytisk uppf6ljning 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
rutiner for sikerhetskopiering. I takt med den digitala
utvecklingen blir fungerande IT-processer och informations-
sdkerhet allt viktigare.

Akademiska Hus arbetar 16pande med att forbéttra pro-
cesser kopplade till finansiell rapportering. Som en del i att
utveckla och forstirka intern kontroll pagar arbete med att
bedéma risker samt dokumentera och formalisera kontroller
inom processer som utifran riskanalys bedomts visentliga
for finansiell rapportering. Arbetet genomfors med involve-
ring av de personer som arbetar inom processerna for att
skapa delaktighet och framja att kontroller ocksa genomfors.

Information och kommunikation

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

Revisions- och finansutskott samt styrelsen erhaller
finansiell information av foretagsledningen vid varje bok-
slutstillfille. Vidare erhaller revisions- och finansutskott
l6pande aterkoppling kring de initiativ som bedrivs i syfte
att Iopande forstdrka och utveckla intern styrning och kon-
troll inom Akademiska Hus som helhet. Revisions- och
finansutskottet 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, kvartalsrapporter och bokslutskommuniké finns till-
ginglig pa Akademiska Hus hemsida akademiskahus.se.

Uppfoljning 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-
direktér genomgang med ansvarig for respektive verksam-
hetsenhet for att folja upp och diskutera resultat och viktiga
affirsrelaterade fragestillningar. Stabs- och stodfunktioner-
nas 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 f6lja upp revisionsfragor och stérre principi-
ella fragor med avseende pa den finansiella rapporteringen
dir fragor rérande fastighetsviardering och skuldportfolj dr
sarskilt visentliga.

Bolagets externa revisorer utvirderar den interna
kontrollen som del av den arliga revisionen varefter rekom-
mendationer ldimnas. Akademiska Hus inkluderar dessa
rekommendationer i det I6pande arbetet med att utveckla
och forstirka intern kontroll. Under aret har dven uppfolj-
ning via sjilvutvarderingar initierats kopplat till visentliga
processer for finansiell rapportering. Vid behov utfors dven
separata utvirderingar av sirskilda fokusomraden.

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 forsta hand ett organ for aktiedgare att
bereda beslut i tillsattningsfragor. For de statliga bolagen er-
sétts reglerna om valberedning av principerna om en struktu-
rerad 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.
Ordférande ersattningsutskottet.
Fodd: 1949

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
AFA Forsakring och Teracom Group
AB. Styrelseledamot Oral Care AB och
Baven AB.

Tidigare befattningar: Departementsrad
finansdepartementet, statssekreterare
utbildningsdepartementet och finans-
departementet, generaldirektor Verket
for hogskoleservice och Riksskatte-
verket samt vd Systembolaget AB.
Styrelseordférande Stockholms
universitet samt styrelseledamot SAS,
Sodersjukhuset, Lantmannen,
PostNord, Attendo AB m.fl.

Utbildning: Fil. Kand.

PETER GUDMUNDSON

Ledamot sedan 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.

ANDERS LARSSON

Arbetstagarledamot (SEKO)
sedan 2009.

Fodd: 1963

Befattning: Driftingenjor
Akademiska Hus.

Utbildning: Driftteknikerlinjen.
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ANNA MAGNUSSON

Ledamot sedan 2018.

F6dd: 1977

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

Tidigare befattningar: Departements-
rad finansdepartementet, &mnes-
sakkunnig finansdepartementet och
bolagsjurist Sveaskog Forvaltnings AB.
Utbildning: Jur. Kand.

ROBIN TEIGLAND

Ledamot sedan 2020.

Fodd: 1964

Befattning: Professor i Digitalisering,
Chalmers tekniska hogskola.

Ovriga uppdrag: Ledamot IVA, Director
i Ocean Data Factory Sweden.
Tidigare befattningar: Professor i
foretagsekonomi och styrelseledamot,
Handelshogskolan i Stockholm.
Utbildning: BA, MA, MBA,

Ekonomi Doktor.

THOMAS JENNLINGER

Arbetstagarledamot (Ledarna)
sedan 2008.

Fodd: 1956

Befattning: Teknisk forvaltare
Akademiska Hus.

Tidigare befattningar: Driftchef
2000-2017 Akademiska Hus.
Utbildning: Teknisk férvaltare.

BRITTA BURREAU

Ledamot sedan 2014.

Fodd: 1964

Befattning: Vd for Almi
Foretagspartner AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Nationalekonomiska Foreningen.
Tidigare befattningar: Vd KPA AB och
KPA Pensionsférsakringar AB, Vd
Nordea Liv och Senior Manager pa
Accenture. Styrelseordférande
Scouterna och KPA Pensionsservice,
ledamot i Folksams koncernledning.
Styrelseledamot Nordea Liv och
styrelsemedlem Svensk Férsakring.

Utbildning: Civilingenjor och Executive

MBA-Finance.

SVANTE HAGMAN

Ledamot sedan 2020.

Ordférande investeringsutskottet.
Fodd: 1961

Befattning: Senior radgivare bygg-
och fastighet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
BIM Alliance, Byggnadsfirman Erik
Wallin AB, Ekens Golv AB, NVBS Rail
och AIX Arkitekter samt ledamot IVA.
Tidigare befattningar: Ordférande
Sveriges Byggindustrier och ledamot
Svenskt Néringsliv, Vd NCC Sverige,
Affarsomradeschef NCC Housing och
NCC Infrastructure m.fl. befattningar
inom NCC.

Utbildning: Civilekonom och MBA.
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CHRISTER NERLICH

Ledamot sedan 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.

ORJAN WIKFORSS

Ledamot sedan 2017.

Fodd: 1950

Befattning: Vd i Arkitekturanalys AB.
Ovriga uppdrag: Vice ordférande i
styrelsen for Kungliga Operan och
ledamot IVA.

Tidigare befattningar: Professor i
projektkommunikation, KTH. Vd i FFNS
Arkitekter och Wikforss
Arkitektkontor. Ordférande i Svenska
Arkitekters Riksférbund.

Utbildning: Arkitekt, tekn. dr. och
professor.

REVISORER

Helena Ehrenborg, Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB (PwC). Huvudansvarig
revisor sedan 2018. Auktoriserad revisor.
Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga revisionsuppdrag, ett urval:
Specialfastigheter Sverige AB,
Jernhusen AB, HSB Riksférbund och
Atrium Ljungberg.



Foretagsledning

KERSTIN LINDBERG
GORANSSON

vd.

Anstélld 2011.

Fodd: 1956

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

Sustainability Award samt ledamot IVA.

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

ULF DAVERSJO

Direktdr Innovation och hallbar
utveckling.

Anstélld 2014.

F6dd: 1979

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Accessy AB.

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

Utbildning: MSc, Civilekonom.

CAROLIN ABERG SJOQVIST

Chefsijurist.

Anstalld 2004.

Fodd: 1968

Tidigare befattningar: Advokat,
advokatfirman Glimstedt och
Hovréttssaccessor, Hovrétten
for Véstra Sverige.

Utbildning: Jur.kand.
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CATARINA FRITZ

Ekonomi- och Finansdirektér/vice vd.
Anstalld 2016.

Fodd: 1963

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Green Cargo och Moderna Museets
vanner

Tidigare befattningar: Ekonomi-
direktor Keolis Sverige, Frosunda LSS,
Addici, Aditro Group och
Stockholmsbérsen samt ekonomichef
Investor.

Utbildning: Civilekonom.

HAYAR GOHARY

Projektdirektor.

Anstalld 2007.

Fodd: 1975

Tidigare befattningar: Projektledare
Vallentuna kommun och
Akademiska Hus.

Utbildning: Civilingenjor.

CECILIA WIDE

Kommunikationsdirektor.

Anstalld 2012.

Fodd: 1969

Tidigare befattningar: Kommunika-
tionschef SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut AB.

Utbildning: Fil. Kand.

JONAS BJUGGREN

Forvaltningsdirektor.

Anstalld 2017.

Fodd: 1974

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Kungsleden AB.

Tidigare befattningar: Regionchef
Vasakronan, marknadsomradeschef
och affarsenhetschef pa

AP fastigheter samt projektledare pa
Skanska och Sweco.

Utbildning: Civilingenjor.

MAGNUS HUSS

Marknadsomradesdirektor.
Anstalld 1993.

Fodd: 1967

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Byggherrarna.

Tidigare befattningar: Projektchef,
fastighetschef och férvaltare
Akademiska Hus. Ingenjor och
drifttekniker Byggnadsstyrelsen.
Utbildning: Gymnasieingenjor.
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PETER BOHMAN

Marknadsomradesdirektér.
Anstélld 2013.

Fédd: 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.

MARIE HALLANDER LARSSON

HR-direktor.

Anstélld 2017.

Fodd: 1961

Ovriga uppdrag:

Brunmala Hastklinik AB

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

Utbildning: Fil.Kand.
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ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer for erséattning till styrelsen och ledande
befattningshavare
Akademiska Hus foljer dgarens riktlinjer for anstillnings-
villkor for ledande befattningshavare. Ersattning till verk-
stdllande direktor och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlén samt pension. Pensionskostnaden avser
den kostnad som paverkat arets resultat. Ersittning till verk-
stidllande direktoren beslutas av styrelsen efter rekommen-
dation fran ersittningsutskottet. Ersittningar till andra
ledande befattningshavare beslutas av verkstéllande direk-
téren i moderforetaget efter samrad med ersittningsutskot-
tet. Ersattningen utgors av grundlon och avgiftsbestimd pen-
sion baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Riktlinjer for
ersittningar till styrelsen och ledande befattningshavare for
2020 kommer att anpassas efter den uppdatering av svensk
kod for bolagsstyrning som géller fran 27 februari 2020.
Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstim-
mans beslut. Styrelseledamoter som dr anstéllda inom
Akademiska Hus-koncernen eller anstéllda i Regerings-
kansliet uppbdir ej nagot arvode for detta uppdrag.
Ersittning for arbetet i utskotten faststélldes vid ars-
stimman 2020.

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 dlderspension
samt som valfri del efterlevandepension och/eller aterbetal-
ningsskydd. Ovriga ledande befattningshavare har liknande
avgiftsbestimda avtal om avsittning pa maximalt 30 pro-
cent av 16nen, eller sa kallade ”10-taggarlosningar” med fri-
lagd premie som ar kostnadsneutrala mot kollektivavtalad
traditionell ITP.

Uppségningstider och avgangsvederlag

Med verkstéllande direktoren, Kerstin Lindberg Goransson,
har avtal triffats om en 6msesidig uppsigningstid om sex
manader. Vid uppsdgning fran foretagets sida utgar avgangs-
ersittning ytterligare 18 manader. Avgangsersittningen ska
anses inkludera erséttning fér semester och pensionsférmaner.
Avgangsersittningen reduceras med sddana inkomster som
Kerstin Lindberg Goéransson férvéirvar i annan anstéllning
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 erséttning fér
utfort arbete under tid som avgangsersittning erhalls ska
avriknas krona for krona. Ovriga uppgifter om léner och
ersittningar framgar av not 11 pa sidorna 78-79.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT

Ett antal anldggningar inom koncernen kriver tillstand eller
ska anmilas till tillsynsmyndighet for att fa anvédndas.
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 anmélnings-
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
avskild rapport. Omfattning av hallbarhetsrapporten, som
dven avser Akademiska Hus hallbarhetsredovisning, anges
pasidan 106.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Per den 12 februari tecknades ett villkorat avtal om att silja
en fastighet med en bruttoarea om 36 000 kvadratmeter. Om
villkoren uppfylls bedéms tilltrdde ske den 31 oktober 2021.
Per den 15 mars 2021 tilltrddde Intea Fastigheter AB fastig-
heterna Malmo Niagara 2 och Kristianstad Nisby 34:24.
Totala bruttoarean uppgick till 68 000 kvadratmeter och
overenskommet fastighetsvérde uppgick till cirka 1,6 Mdkr.
Styrelsen har utsett Caroline Arehult som ny vd f6r

Akademiska Hus. Hon eftertridder Kerstin Lindberg Gorans-
son, som ldmnar sitt uppdrag under hosten. I 6vrigt har inga
visentliga hdndelser intriffat efter rapportperiodens utgang.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportfolj med beslutade och
planerade investeringar om 13,9 miljarder kronor. Fastig-
hetsportfoljen forviantas 6ka med cirka 7 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 stordriftsférdelar. Ett gott kassaflode begriansar vart
nyfinansieringsbehov till cirka 2,5 miljarder till den kom-
mande tredrsperioden.
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Forslag till vinstdisposition

Enligt d4garens ekonomiska mal fé6r Akademiska Hus, vilka
faststélldes pa arsstimman den 29 april 2019, ska utdelningen
uppga till mellan 40 och 70 procent av arets resultat efter
skatt efter aterldggning av orealiserade viardeférdndringar
och tillh6érande uppskjuten skatt. Beslut om utdelning ska
beakta bolagets verksamhet och mal for kapitalstruktur. De
Ovriga ekonomiska malen ir att avkastningen pa operativt
kapital ska uppga till minst 6,0 procent 6ver en konjunktur-
cykel och att koncernens soliditet ska uppga till 35 till 45
procent. Avkastningen pa operativt kapital fé6r 2020 uppgick
till 9,0 procent. Vid utgangen av 2020 uppgick soliditeten
till 44,5 procent i koncernen och till 17,2 procent i moderfo-
retaget. Efter den féreslagna utdelningen blir soliditeten 43,4
procent i koncernen och 14,1 procent i moderforetaget.

Till arsstammans férfogande star:
Balanserad vinst 817 029 316 kronor
1983 457 260 kronor

2800 486 576 kronor

Arets vinst
Summa

Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras sa att
2142 000 000 kronor utdelas till aktiefigaren och att
658 486 576 kronor balanseras i ny rikning. Betrédffande
resultat och stédllning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande

finansiella rapporter. Arsstimma kommer att héllas den
28 april 2021 i Stockholm.

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4§
AKTIEBOLAGSLAGEN

Styrelsen bedomer att bolagets likviditet kan uppritthéllas
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 saledes att den foreslagna utdelningen
dr forsvarlig med hiansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna
kapitalet. Den foreslagna utdelningen &r dven forsvarlig med
hinsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i 6vrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgéra
sina kort- och langfristiga forpliktelser eller genomféra nod-
vindiga investeringar. Styrelsens uppfattning dr vidare att
bolagets ekonomiska stdllning med beaktande av den fore-
slagna utdelningen ir betryggande for fordringségarna.
Styrelsen kan inte heller finna andra omsténdigheter som
foranleder att utdelningen inte bor ske enligt styrelsens
forslag. Den foreslagna virdeoverforingen kan ddrmed for-
svaras med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Utfall Vérdeférandringar Utdelningsgrundande
UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR koncernresultat i koncernen resultat
Intdkter fran fastighetsférvaltningen 6418 6418
Kostnader fran fastighetsférvaltningen -1933 -1933
DRIFTOVERSKOTT 4485 4485
Centrala administrationskostnader -60 -60
Utvecklingskostnader -40 -40
Rénteintdkter 48 48
Réntekostnader -429 -429
Tomtrattsavgald -84 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3920 3920
Vérdeférandringar fastigheter 3141 -3138 3
Vérdeférandringar finansiella instrument -192 140 -52
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 6869 -2998 3871
Skatt/aktuell skatt -1429 618 -811
RESULTAT EFTER SKATT 5440 -2380 3060
Utdelning 70% av utdelningsgrundande resultat 2142

Utdelningen enligt &rsstdmmans beslut den 28 april 2020 uppgick till 1905 Mkr.
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Resultatrikningar

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen Moderféretaget
Belopp i Tkr Not 2020 2019 2020 2019
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintakter 4 6263901 6050479 6255222 6050479
Ovriga férvaltningsintakter 5 154562 166 368 158977 262112
Summa intakter fran fastighetsférvaltningen 6418 462 6216 847 6414198 6312591
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnader -849980 -891 203 -844 155 -886 942
Underhallskostnader -444768 -618912 -444768 -618912
Fastighetsadministration -402 600 -391 205 -383638 -371040
Tomtréttsavgéld 6 — — -84 328 -84 128
Ovriga férvaltningskostnader 6 -235818 -155857 -246 847 -155842
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen 7,8 -1933 166 -2057 177 -2003 737 -2116 863
DRIFTOVERSKOTT 4485 296 4159671 4410 462 4195728
Centrala administrationskostnader 7 -59739 -68925 -59729 -68925
Utvecklingskostnader 7 -39854 -40 304 -39854 -40304
Resultat fran andelar i dotterbolag 9 — — 24004 818500
Ranteintakter 10 47944 43361 47944 43361
Rantekostnader 10 -428 867 -420 357 -530653 -505611
Tomtrattsavgald 10 -84 328 -84128 — —
Av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar 8 — — -1594 285 -1580198
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 11,12, 30 3920452 3589317 2257889 2862551
Vérdeférandringar fastigheter 13 3140561 3871504 — —
Vérdeférandringar finansiella instrument 10 -191854 -503 467 -191854 -503 467
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 6869 159 6957 354 2066 035 2359084
Bokslutsdispositioner 15 — — 447 887 -36 706
RESULTAT FORE SKATT 6869 159 6957 354 2513922 2322378
Skatt 16 -1428927 -1299502 -530464 -344 461
ARETS RESULTAT 17 5440232 5657 852 1983457 1977917
Varav hdnforligt till moderforetagets aktiedgare 5440232 5657852 — —
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Rapport dver resultat och dvrigt totalresultat

Koncernen Moderféretaget
Belopp i Tkr Not 2020 2019 2020 2019
ARETS RESULTAT 5440232 5657852 1983457 1977917
POSTER SOM HAR OMFORTS ELLER KAN OMFORAS
TILL ARETS RESULTAT
Resultat fran kassaflédessakringar — — — —
Skatt hanforlig till kassaflodessékringar — — — —
Kassaflodessakringar, netto efter skatt
upplésta mot resultatrakningen — — — —
POSTER SOM INTE KAN OMFORAS TILL ARETS RESULTAT
Omvardering av forméansbestamda pensioner 30 -3423 -84 178 — —
Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 16 706 17 341 — —
Summa dvrigt totalresultat 2717 -66 837 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 5437515 5591015 1983457 1977917
Varav hdnforligt till moderforetagets aktiedgare 5437515 5591015 — —
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Kommentar till koncernens resultat

HELARET 2020

Arets resultat fore virdeforiandringar och skatt uppgick till
3920 Mkr (3 589). Det forbittrade resultatet férklaras av
ett 6kat driftéverskott om 325 Mkr jimfort med foregaende
ar vilket ar en kombination av tillkommande driftsidttning-
ar, minskade kostnader for drift och underhall samt ny be-
domning av hyresgidstanpassningar. I ett jimforbart be-
stand har driftoverskottet okat med 4,3 procent, varav 1,7
procent dr hinforlig till ny bedémning av hyresgidstanpass-
ningar. Virdeforidndringen avseende forvaltningsfastigheter
uppgick till 3 141 Mkr (3 872), en minskning med 731 Mkr
jaimfort med 2019. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 5,00 procent (5,13).

Paverkan pa resultatet relaterat till pandemin har under
perioden varit begridnsad. Intékterna har, i begrinsad ut-
striackning, paverkats av hyresreduktioner samt slopade
parkeringsavgifter pa vissa campus. Pa kostnadssidan ir en-
ergikostnaderna lagre da alla campus stingdes i mitten pa
mars. Fran mitten av augusti har dock de flesta campus
Oppnats upp igen men med fortsatt 1ag fysisk narvaro. Dér-
utover har dven resekostnaderna minskat.

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna har 6kat med 213 Mkr jaimfért med férega-
ende ar och uppgick till 6 264 Mkr (6 051). Driftséttningar
under 2019 och 2020 med effekt under aret bidrar till en 6k-
ning av intdkterna med cirka 165 Mkr framforallt hdnforligt
till Humanisten i Goteborg, Albano hus 3 och Studenthuset i
Linko6ping. Index och hyresomférhandlingar ger en effekt
om cirka 35 Mkr och intidkter avseende hyresgistanpass-
ningar har 6kat med 108 Mkr framst till f6ljd av ny bedom-
ning. Okningen motverkas av minskade hyresintikter om 44
MKkr relaterade till tva storre fastighetsforsdljningar i
Stockholm som genomfordes under slutet av 2019. Intédkter-
na har dven paverkats negativt med 43 Mkr beroende pa lag-
re debitering av media till f61jd av minskad energianvind-
ning samt av 6kade vakanser och hyresreduktioner med 12
Mkr. I ett jaimforbart bestand 6kade de avtalade hyresinték-
terna med 2,4 procent jaimfort med foregaende ar.

STABILA HYRESINTAKTER

STIGANDE DRIFTOVERSKOTT
OCH STABIL DRIFTOVERSKOTTSGRAD

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor 2,4 procent (2,2) av vara to-
tala hyresintdkter vilket motsvarar 156 Mkr (141). Huvudde-
len av vakanserna finns fortfarande pa Karolinska Institu-
tet och uppstod framst vid driftsittningen av Biomedicum
varen 2018. Dessa vakanser har succesivt minskat. I nuliget
dr cirka 60 procent av dessa vakanser uthyrda och ett flertal
diskussioner pagar med potentiella hyresgister. Vakanserna
relaterat till area uppgick vid arets slut till 120 000 kvadrat-
meter vilket motsvarar 3,6 procent (3,6) av var totala uthyr-
ningsbara area pa 3,4 miljoner kvadratmeter. Uthyrningsbar
area har under aret 6kat med 52 000 kvadratmeter framf6-
rallt till f6ljd av driftsédttningar och férvirvet av Alba Nova.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhall har minskat med 215
MEKkr och uppgick till 1 295 Mkr (1 510).

Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt medi-
aforsorjning. Av driftkostnaderna om 850 MKkr (891) utgor
mediaférsorjning 531 Mkr (605) vilket motsvarar 160 kr/
kvm (174) for de senaste tolv manaderna. Minskade drift-
kostnader dr i sin helhet hinforligt till 1dgre mediakostna-
der till f61jd av den milda vintern, l1aga energipriser samt en
ldgre aktivitet pd vara campus under pandemin.

Underhallskostnaderna minskade med 174 Mkr jaimfort
med foregaende ar och uppgick till 445 Mkr (619). De ldgre
kostnaderna beror frimst pa att projektunderhall fran och
med 2020 aktiveras till f6]jd av ny bedomning avseende
nyttjandeperiod. Jimforelsearet har ej justerats.

Ovriga forvaltningskostnader har 6kat med 80 Mkr
framst till f6ljd av en avsittning for engangskostnader hin-
forliga till Luleda tekniska universitet under 2020.

ADMINISTRATIONKOSTNADER

Totala administrationskostnader har 6kat med 2 Mkr och
uppgick till 462 Mkr (460). Fran och med 2020 redovisas ut-
vecklingskostnader separat i resultatrikningen. Detta be-
skrivs pa sidan 124. Dessa uppgick till 40 Mkr (40). Jimf6-
relsearet, inklusive nyckeltal, har omréiknats.

RANTETACKNINGSGRAD PA
FORTSATT HOG NIVA
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RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av réntor pa lan och
rdntenettot fran réinteswapportfoljen, uppgick till 381 Mkr
(377) for aret. Det motsvarar en riintesats pa 1,48 procent
(1,21), dir dock aktiverade ranteutgifter for pagaende pro-
jekt om 102 Mkr (86) ingar. Hogre Stibor och 6kad upplaning
har medfort ett ndgot hogre rintenetto under aret. Se tabell
over finansnettots sammansittning pa sidan 122.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedémda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet fast-
stélls genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaim-
fors mot externa virdeutlatanden dér ett urval av bestandet
externvirderas. Arets virdeférindring uppgick till 3 141
Mkr (3 872) vilket motsvarar 3,7 procent (4,8). Vardeforand-
ringen forklaras av fordndrade avkastningskrav vilket mot-
svarar 1 828 Mkr (2 727) samt 6vrig virdeforédndring 1 310
(1138) vilken ir hinférlig till pagaende projekt, omforhand-
lade hyreskontrakt och andra virdepaverkande faktorer.
Det genomsnittliga avkastningskravet uppgick per 31 de-
cember 2020 till 5,00 procent (5,13). Avkastningskraven
laimnades under de tre forsta kvartalen oférdandrade for att
under arets fjarde kvartal sinkas. Marknadsutvecklingen
under 2020 har inte varit lika stark som under 2019 vilket
till viss del beror pa den osédkra situation som varit under
covid-19-pandemin.

For att uppskatta virdeforandringseffekten hanforlig till
covid-19 har en grundlig analys av hyresférluster genom-
forts. Resultatet visar pa ett marginellt intdktsbortfall och
saledes ingen paverkan pa det langsiktiga fastighetsvirdet.
Den begrinsade effekten ar generellt hanforlig till att Aka-
demiska Hus fastighetsbestand priméart bestar av samhélls-
fastigheter eller annan offentligt finansierad verksamhet.
Segmentet utgor cirka 93 procent av bolagets samlade be-
stand. De hyresforluster som identifierats dr frimst hanfor-
liga till en mindre andel 6vriga kunder inom den resterande
delen av bestandet.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforiandringarna i derivatportfodljen uppgick till -192
Mkr (-503) vilket huvudsakligen kan forklaras av lagre
marknadsrintor under aret. Derivatportféljen bestar till
stor del av rintederivat (framférallt rdnteswappar och rian-
teterminer) som huvudsakligen ingas i syfte att forlinga
riantebindningen i skuldportfoljen, dér finansieringen till
cirka 60 procent sker till rorlig rdnta. Akademiska Hus
ranteriskexponering utgors till ungefér en tredjedel av ran-
tederivat, vilket betyder att 4ven sma fordndringar i rinteli-
get paverkar resultatet genom marknadsvirderingar. Sjun-
kande marknadsréntor i kombination med flackare
avkastningskurva innebir en negativ resultatpaverkan och
det motsatta giller vid stigande rantor och brantare avkast-
ningskurva. I en rintemarknad med stora variationer i rin-
teldget kommer ddrmed virdeforédndringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en forhal-
landevis lang rdntebindning i den totala skuldportféljen, diar
rdntederivaten ingar. Férindringar i marknadsréntor gene-
rerar virdefordndringar i réintederivaten. En del av rédntede-
rivaten realiseras lI6pande (manads- eller kvartalsvis) d&ven
om det underliggande instrumentets 16ptid ar langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden gors en jaimforelseberdkning dar realiserade réan-
tederivats kassafloden hénfors till (periodiseras 6ver) varje
instruments underliggande 16ptid. Denna periodisering for
den senaste tolvmanadersperioden motsvarar en rintekost-
nad pa 0,28 procent. Diagrammet nedan askadliggor denna
jamforelseberikning av den underliggande finansierings-
kostnaden, dir rintesatserna ir uttryckta i rullande 12 ma-
naders rianta (arseffektiv). Den periodiserade finansierings-
kostnaden uppgar till 1,75 procent for aret. Beriikningen
visar att den langa rintebindningen har resulterat i en rela-
tivt god stabilitet i finansieringskostnaden.

Vid berdkning av rintetdckningsgraden inkluderas de ak-
tiverade rianteutgifterna och periodiseringen av de stingda
rintederivatens resultat. Rintetdckningsgraden dr pa en
fortsatt hog niva, 768 procent (679), se diagram pa sidan 60.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD

INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR 2020 2019
helar helar
Réntekostnad for 1an inklusive avgifter, % 1,31 1,07
Rantenetto ranteswappar, % 0,17 0,14
Finansnetto, % 1,48 1,21
Vardeforandringar finansiella
derivatinstrument, % 0,59 1,39
Total finansieringskostnad, % 2,07 2,60
SKATT

2020 uppgick bolagsskatten till 21,4 procent. Den kommer
att sinkas till 20,6 procent ar 2021. Arets aktuella skatt pa
484 Mkr har berdknats till 21,4 procent. Uppskjutna skatter
omvirderas utifran den skattesats som géller vid den tid-
punkt da den uppskjutna skatten férvintas regleras. Det
innebir att den uppskjutna skatteskulden har beréiknats till
20,6 procent.

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 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Balanserade utgifter 18 3116 3929 3116 3929
Forvaltningsfastigheter 13,14 99611279 91423889 46506 585 45318125
Tomtratt 2736336 2736336 — —
Inventarier och installationer 19 33502 21467 33502 21467
Andelar i koncernféretag 20 — — 826222 650
Derivatinstrument 21,22,23 4276 886 4303565 4276 886 4303565
Ovriga |angfristiga fordringar 23,24 547534 504052 547534 504 052
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 107 208 654 98993238 52193 846 50151789
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 25 240005 538450 239999 538450
Fordringar hos dotterbolag — — 1021692 818650
Aktuell skattefordran — 48937 — 48937
Ovriga kortfristiga fordringar 26 1172839 961413 1163626 961412
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 27 143980 93479 143967 93479
Derivatinstrument 21,22 534051 13507 534051 13507
Summa kortfristiga fordringar 21,23 2090875 1655785 3103335 2474435
Likvida medel
Kortfristiga placeringar 1900 107 2179944 1900107 2179944
Likvida medel 1776551 2157014 1776227 1338129
Summa likvida medel 21,28 3676657 4336958 3676334 3518073
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5767532 5992743 6779669 5992508
SUMMA TILLGANGAR 112976 186 104985982 58973514 56 144 296
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Koncernen Moderféretaget
Belopp i Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (hanforligt till moderforetagets aktiedgare)
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital 2134950 2134950 — —
Reservfond — — 2134950 2134950
Sakringsreserv — — — —
Aktuariella vinster och forluster -102079 -99 362 — —
Fond for verkligt varde — — — —
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 46 124423 42589190 — —
Balanserade vinstmedel (i moderféretaget) — — 817029 744113
Arets resultat (i moderféretaget) — — 1983457 1977917
SUMMA EGET KAPITAL 50292 293 46759778 7070437 6991979
Obeskattade reserver 15 — — 3932582 4380469
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 21,22 31603392 30016 478 31603392 30016478
Derivatinstrument 21,22 2209829 1660203 2209829 1660203
Uppskjuten skatteskuld 16 13841587 12575646 2251889 2205706
Ovriga langfristiga skulder 29 233619 111259 233619 111259
Langfristig skuld tomtratt 2736336 2736335 — —
Avsdttningar for pensioner och liknande férpliktelser 30 690091 661924 324290 311094
Summa langfristiga skulder 51314853 47761845 36623019 34304739
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 346399 300755 346 399 300755
Skulder till koncernféretag — — 12582 2151
Skatteskulder 16 120465 — 120465 —
Ovriga kortfristiga skulder 29 2924804 2767099 2916768 2767699
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 31 2342592 2330372 2316483 2330372
Lan 21,22 5487497 4931757 5487497 4931757
Derivatinstrument 21,22 147 281 134374 147 281 134374
Summa kortfristiga skulder 11369040 10464358 11347 476 10467 109
SUMMA SKULDER 32 62683893 58226203 47970495 44771848
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 112976 186 104 985982 58973514 56 144296
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Kommentar till koncernens balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid fjirde kvartalets utgang uppgick det bedomda marknads-
virdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till 99 611 Mkr,
en 6kning med 8 187 Mkr och 9,0 procent, jaimfért med 31 de-
cember 2019. I marknadsvirdet ingar upparbetade delar av
pagaende projekt. Den orealiserade viardeforiandringen upp-
gick till 3138 Mkr (3 865). Direktavkastningskrav och kal-
kylrinta limnades oférindrade under arets tre forsta kvar-
tal med tanke péa den osikra marknadssituationen relaterat
till covid-19-pandemin. Under fjdrde kvartalet séinktes di-
rektavkastningskrav och kalkylrinta men sett till helaret
har marknadsutvecklingen inte varit lika stark som férega-
ende ar. Vad giller 6vrig viardefoérindring uppgick den per 31
december 2020 till 1 310 Mkr vilket 4r en 6kning med 172
MKkr gentemot samma period féregdaende ar. Denna 6kning ir
primért hanforlig till forbéttrat kassaflode i Stockholms-
regionen. Sammantaget ger detta en minskning i total
marknadsviardefériandring med 727 Mkr jamfoért med samma
period féregiende ar. Aterstdende forindringar avser arets

FORVALTNINGSFASTIGHETER
(inkl pagaende nyanlaggningar och aktiverade ranteutgifter)

Férandring av fastighetsbestandet, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende bedémt marknadsvéarde 91424 85865
+ Investeringar i ny-, till-

och ombyggnationer 2872 3266
+ Forvarv 2179 —
— Foérséljningar -2 -1572
+/— Marknadsvérdeférandring 3138 3865

Varav vdrdeférdndring pd grund av

férdndrad kalkylrdnta och férdndrat

direktavkastningskrav 1828 2727

Varav évrig vdrdeférédndring 1310 1138
Utgaende bedémt marknadsvarde 99611 91424

UTVECKLING AV DIREKTAVKASTNINGSKRAV
OCH KALKYLRANTOR

%
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== Genomsnittliga kalkylrdntor
== Genomsnittliga direktavkastningskrav

investeringar i fastigheter om 2 872 Mkr (3 266), forvarv
2179 Mkr (0) och forsiljningar om -2 Mkr (-1 572). Det
genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,00
procent (5,13).

Under 2020 har den radande pandemin haft en begrinsad
effekt pa samhillsfastigheter i stort, ett segment som utgor
den absoluta merparten av Akademiska Hus fastighetsbe-
stand. Paverkan pa fastighetsvirdet har saledes varit margi-
nell. Bedémningen ér att inga nedskrivningar hinforliga till
effekter av covid-19-pandemin beho6ver vidtas i dagsléget.

Marknadsvirdet faststédlls genom en intern fastighets-
virdering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.
Virdet paverkas av fastighetsspecifika forutsidttningar som
driftoverskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontraktslingd och
lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkastningskrav och
kalkylrintor. Akademiska Hus later kvartalsvis externa vir-
deringsinstitut verifiera direktavkastningskrav och scha-
blonkostnader for att sikerstidlla marknadsmaissigheten i
den interna virderingen.

KANSLIGHETSANALYS
Forandring av kalkylrdnta och
direktavkastningskrav under 2020

Okningmeden  Minskning med

Utfall 2020 procentenhet enprocentenhet
Vardeforandring
fastigheter, Mkr 3141 -13727 18648
Avkastning pa eget
kapital, procent 111 -12,5 359
Avkastning pa operativt
kapital, procent 9,0 -8,1 29,0
Soliditet, procent 44,5 39,8 49,3
Belaningsgrad,
procent 35,6 41,3 30,0
FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA
Mkr Tusen kvm
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Ovrig vardeférandring Andra férvarv Forsaljningar
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Arligen externvirderas ocksd 25-30 procent av fastig-
hetsbestandet av externa viarderingskonsulter. Externvirde-
ringarna anvinds som benchmark for den interna varde-
ringen och styrker pa sa vis tillférlitligheten att vi 4r inom
nedan angivet intervall.

All fastighetsvirdering innehaller bedomningar som dr
behiftade med en viss osékerhet. Ett normalt osidkerhetsin-
tervall vid fastighetsviardering 4r mellan +/- fem till tio pro-
cent, vilket skulle motsvara cirka +/- 4 981 till 9 961 Mkr i
Akademiska Hus bestand.

FINANSIERING

Pandemin medforde initialt stigande kreditspreadar. Diref-
ter har centralbankernas snabba och kraftfulla atgirder i fi-
nansiella marknader bidragit till successivt fallande kredit-
spreadar. Akademiska Hus har under aret genomfort ett
aterkép om 200 MKr och atta emissioner om totalt 6 250
Mkr i den svenska obligationsmarknaden. Loptider har hu-
vudsakligen legat mellan 2 och 3 ar. En av emissionerna var
Akademiska Hus andra grona obligation pa 1 500 Mkr med
en 16ptid pa 7 ar.

Bekriftade kreditfaciliteter i bank har under aret utékats
med 500 Mkr och uppgar dirmed till 6 000 Mkr. Samtliga av
dessa kreditfaciliteter var outnyttjade per arsskiftet. Obli-
gationsemissionerna under aret, de bekriftade kreditfacili-
teterna samt stabila hyresinbetalningar har bidragit till en
fortsatt god likviditet i Akademiska Hus.

Nettolaneskulden uppgick per arsskiftet till 35 468 Mkr,
vilket motsvarar en 6kning med 2 566 Mkr under aret. Det
kan forklaras av en 6kad nettoupplaning. Soliditeten upp-
gick per sista december till 44,5 procent (44,5).

NETTOLANESKULD

Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Bruttolaneskuld -37091 -34948
Sékerhet for derivat, netto -2439 -2 568
Likvida medel 3677 4337
Kortfristiga fordringar 385 277
Summa nettolaneskuld -35468 -32902

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Tidigare langfristiga obligationsemissioner har bidragit till
en lang kapitalbindning som per sista december uppgick till
9,9 ar. Obligationer i utlindsk valuta swappas in till svenska
kronor med rorlig rinta och medfor saledes inte motsvaran-
de forlangning av rdntebindningen. Rianteriskhanteringen i
skuldportféljen sker istillet huvudsakligen med hjélp av
rantederivat.

Finansiella marknader prissitter normalt langfristig
rinte- och kapitalbindning till hégre riskpremier. Skuldfor-
valtningens malsittning blir dirmed att balansera merkost-
nad vid langfristig rinte- och kapitalbindning och dirmed
begréinsad osdkerhet, mot besparing vid mer kortfristig ran-
te- och kapitalbindning dér storre oséikerhet accepteras. Un-
der aret har merkostnaden for langfristig rintebindning
sjunkit, vilket har foranlett en viss forlingning av rénte-
bindningen i skuldportfoljen som per sista december uppgar
till 7,1 ar. Skuldforvaltningen dr liksom tidigare inriktad pa
att allokera réanterisken till de mest effektiva perioderna.

Skuldportfdljen har féljande indelning:

* Grundportfslj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
och réintederivat.

» Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med
savil rdnte- som kapitalbindning ldngre &n 15 ar.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-

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

Mkr dec 2020 dec 2019 dec 2020 dec 2019
Grundportfolj 4,4 3,6 7.8 8,5
Lang portfdlj 19,9 20,9 19,9 20,9
Total portfdlj 71 6,8 9,9 10,7
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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 2019-01-01 2135000 2134950 -32525 38594339 423831764
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — — 5657 852 5657852
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omvardering av férmansbestdmda 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 -1663 000 -1663 000
UTGAENDE BALANS 2019-12-31 2135000 2134950 0 -99362 42589190 46759778
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — — 5440232 5440232
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omvardering av forméansbestdmda pensioner — — — -2717 — -2717
Summa totalresultat 0 0 0 2717 5440232 5437515
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning? — — — — -1905000 -1905000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 0 -1905000 -1905000
UTGAENDE BALANS 2020-12-31 2135000 2134950 0 -102 079 46124423 50292293

1) Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 29 april 2019.

2) Utdelning om 1905 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2020.
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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 2019-01-01 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 -1663000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — -1663 000 -1663 000
UTGAENDE BALANS 2019-12-31 2135000 2134950 0 2722029 6991979
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — 1983457 1983457
OVRIGT TOTALRESULTAT
Summa totalresultat 0 0 0 1983457 1983457
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning? — — — -1905 000 -1905000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 -1905000 -1905000
UTGAENDE BALANS 2020-12-31 2135000 2134950 0 23800487 7070437

1) Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 29 april 2019.

2) Utdelning om 1905 000 kronor beslutades pa arsstdmman den 28 april 2020.
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Kassatlodesanalyser

Koncernen Moderféretaget
Belopp i Tkr Not 2020 2019 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 6869 159 6957354 2066034 2359084
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 33 -2 966 239 -3926 102 1819599 672762
Betald skatt -315584 -349794 -314879 -349794
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 3587336 2681459 3570753 2682052
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 5733 507523 886478 507373
Okning(+)/minskning () av kortfristiga skulder 805 288 330177 780974 330175
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 4398358 3519159 5238205 3519600
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2770178 -3180449 -2770178 -3180449
Forséljningar av férvaltningsfastigheter 4420 1579023 4420 759 841
Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar -24 956 -10078 -24 956 -10078
Forvérv av andelar i koncernbolag -801 568 — -801568 —
Okning (-)/minskning (+) av |&ngfristiga fordringar -46 199 -73719 -67 484 -73719
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -3638481 -1685223 -3659767 -2504 406
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebarande lan, exklusive omfinansieringar 15326 960 14518116 15326 960 14518116
Aterbetalning av I&n -13 148230 -15200 065 -13148 230 -15200 065
Amortering av 1an vid férvarv -1074 556 — -1074 556 —
Betald ranta -430133 -387 162 -430133 -387 162
Realiserade derivat samt CSA -189219 1931342 -189 219 1931342
Utbetald utdelning -1905000 -1663 000 -1905 000 -1663 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1420178 -800770 -1420178 -800770
ARETS KASSAFLODE -660301 1033166 158261 214425
Likvida medel vid arets ingadng 4336958 3303792 3518073 3303648
Likvida medel vid arets slut 28 3676657 4336958 3676334 3518073
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Kommentar till koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fran l6pande verksamheten fore férdndringar
av rorelsekapitalet uppgick till 3 588 Mkr (2 681). Forind-
ringen jimfort med foregaende ar ar framférallt hinforlig
till ett forbattrat driftséverskott men ocksa beroende pa att
realisering av negativa viardefériandringar hanforliga till fi-
nansiella instrument gjordes under 2019, vilket inte skett
under 2020.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-3 638 MKkr (-1 685). Fordndringen jaimfoért med foregaende
ar avser huvudsakligen de fastighetsforséiljningar som ge-
nomfoérdes under 2019 och som inbringade 1 579 Mkr. Under
2020 har endast en mindre forséljning gjorts, 4 Mkr. Under
2020 har investeringar gjorts i forvaltningsfastigheter om
2 770 Mkr (3 180). Dessutom har forvirv gjorts av Alba Nova
via kommanditbolag som paverkat kassaflodet fran investe-
ringsverksamheten med 802 Mkr.

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till
-1 420 MKkr (-801). Den positiva nettoupplaningen under
2020 om 2 179 MKkr (-682) motverkas till vissa del av kassa-
floden relaterat till stillda sdkerheter avseende finansiella
derivat. Dessutom har finansieringsverksamhetens kassa-
flode paverkats av aterbetalning av det 1an om 1 075 Mkr
som 6vertogs i samband med férvirvet av Alba Nova.

Totalt uppgick arets kassafléde till -660 Mkr (1 033).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassafléde fran den l16pande verksamheten fére for-
dndring av rorelsekapitalet uppgick under perioden 2016 till
2020 till 14 892 Mkr. Investeringar under motsvarande pe-
riod uppgick till 14 022 Mkr. Diagrammet visar att kassaflo-
det fran den l1opande verksamheten aterinvesteras till stors-
ta del 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
" Inkluderar utbetalningen av forvarvet av Alba Nova
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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 &r 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 om inget annat anges.

2 Allménna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU god-
kédnda International Financial Reporting Standards (IFRS) per den 31
december 2020. Vidare tillimpar koncernen #ven 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 2020

IFRS 16 Leasing — Effekt av inférandet av standarden

I maj 2020 publicerade IASB den éndring av IFRS 16 som innebir att
en lattnadsregel infors fér hyresgisters redovisning av covid-19-relate-
rade hyreslittnader. Da Akademiska Hus ir leasegivare avseende hyre-
sintiikter har férindringen inte medfort nagon effekt for Akademiska
Hus.

IFRS 3 Rorelseforvarv

Fran och med 2020 har en férindring i IFRS 3 antagits som behandlar
griansdragningen mellan rérelse- och tillgangsfoérvirv. Férindringen
medfor en ny definition av rorelse. I praktiken medf6r den nya defini-
tionen att om kopeskillingen for aktiernaiett foretagsforvirviallt
visentligt ar hinforligt till marknadsvirdet pa forvirvade fastigheter
utgor forvirvet ett s.k. tillgdngsforvirv. Forindringen har inte med-
fort nagon férandrad hantering fér Akademiska Hus under 2020.

Ovriga dndringar

En nybedémning avseende redovisning av hyresgéistanpassningar har
gjorts fran och med 2020. Den nyabedémningen innebér att utgifter
for hyresgistanpassningar som genererar en hyreshdjning redovisas
som forvaltningsfastigheter och inte som tidigare inom driftséver-
skott. Fordndringen har inneburit minskade driftkostnader om 71 Mkr
for 2020 jamfort mot tidigare bedomning. Jimforelsearet har ej
justerats.

Ovriga nya och dndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden
beddms for nirvarande inte fa ndgon visentlig paverkan pa Akademiska
Hus.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag 6ver vilka
moderforetaget har bestimmande inflytande. Bestimmande infly-
tande innebér en ratt att utforma strategierna for en ekonomisk verk-
samhet i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Forekomsten och effek-
ten av potentiella rostriatter som for ndrvarande dr mojliga att utnyttja
eller konverterabeaktas vid beddomningen om koncernen kan utova ett
bestimmande inflytande 6ver ett annat foretag. Samtliga dotterfore-
tag ar 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
innebir att moderforetagets bokforda virde pa aktier i dotterforetagen
elimineras mot eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade
reserver i dotterforetagen.

SEGMENTRAPPORTERING

Fran forsta kvartalet 2020 redovisar Akademiska Hus inte ndgon
indelningiolikarérelsesegment enligt IFRS 8, da koncernen endast
beddéms utgéra ett rorelsesegment. Beddmningen baseras pa hur kon-
cernen som helhet f6ljs upp av hogsta verkstillande beslutsfattare. All
verksamhet, inklusive tillgdngar, ir geografiskt lokaliserad i Sverige.

INTAKTSREDOVISNING

Koncernen hariegenskap av hyresvird tecknat operationella lea-
singavtal med kunder varfor koncernens redovisade intikter i huvud-
sak avser hyresintidkter. Redovisade hyresintéikter har i forekom-
mande fall reducerats med virdet avlimnade rabatter till hyresgéster.
I de fall hyreskontrakt ger en reducerad hyra under en viss period vil-
ken motsvaras av hogre hyra under annan (senare) period, periodiseras
denna 6ver- eller underhyra 6ver hyreskontraktets 16ptid. Hyresinték-
ter, arrendeintidkter och parkeringsintikter aviseras i forskott och
periodisering av hyror sker dirfor sé att endast den del av hyrorna som
dr hanforliga till perioden redovisas som intdkter. Intdktsredovisning
sker vanligtvis linjirt 6ver hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall
da en annan metod bittre aterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfal-
ler koncernen.

Ovriga forvaltningsintikter redovisas i tillimpliga delar pi samma
siatt som hyresintidkterna. Dessa utgors till storsta delen av intékter
som ir en direkt f6ljd av hyreskontrakten och bestar huvudsakligen av
parkeringsintikter, intdkter fran tjinster at hyresgister och 6vriga
forvaltningsuppdrag. Rénteintikter intdktsredovisas fordelat 6ver
16ptiden med tillampning av effektivrintemetoden.

Utdelningsintéikter redovisas nir réitten att erhalla betalning har
faststéllts.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséttningar till anstillda i form av 16ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjinandet.
Betriffande pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstall-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller formansbestimda
pensionsplaner.

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2020

71



FINANSIELLA RAPPORTER

Noter

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdmda 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 erliaggs.

Férmansbestdmda planer

For formansbestimda pensionsplaner faststélls kostnaden fér pen-
sionsférménen baserat pa aktuariella berdkningar enligt den sé kall-
ade Projected Unit Credit Method. Berdkningen gors arligen av obero-
ende aktuarie. Omvérderingar, inklusive aktuariella vinster och
forluster, effekter fran fordndringar av tillgangstaket (asset ceiling)
och avkastningen pa forvaltningstillgdngarna (exklusive rintekompo-
nenten som redovisas i resultatrikningen) redovisas direktibalans-
rikningen med en intékt eller kostnad motsvarande periodens férédnd-
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.
Tjanstgéringskostnader fran tidigare perioder redovisas i resultatrik-
ningen i den period da planen indras. Nettorintan beriknas med till-
ldmpning av diskonteringsrintan vid periodens borjan pa den for-
mansbestimda nettoskulden eller tillgangen.

Diskonteringsrintan dr rintan pa balansdagen pa en forstklassig
bostadsobligation med en 16ptid som motsvarar koncernens pensions-
forpliktelser. Nir det inte finns en fungerande marknad for sidana
bostadsobligationer anvinds istdllet marknadsriintan pa statsobliga-
tioner med motsvarande 16ptid. De formansbestimda kostnaderna ir
indelade i f6ljande kategorier:

De formansbestimda kostnaderna ér indelade i f6ljande kategorier:
* tjinstgoéringskostnader (inklusive tjinstgoéringskostnader inneva-

rande period, tjanstgoringskostnaderi tidigare perioder samt vin-

ster och forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)
¢ nettordntekostnad eller nettordnteintikt
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 formansbestimda 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 (- intékt) bestar av aktuell skatt och uppskju-
ten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen utom da den underlig-
gande transaktionen redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas i vrigt
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 dr 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 skatteméssiga virden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skat-
tefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag
och samtliga avdragsgilla temporira skillnader i den omfattning det dr

sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6ver-
skott. Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid
varje bokslutstillfidlle och reduceras till den del det inte lingre 4r san-
nolikt att tillridckliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas till-
géngliga for att kunna utnyttjas.

2019 sédnkte Riksdagen bolagsskatten till 21,4 procent. Nésta sank-
ning sker 2021 till 20,6 procent. Uppskjutna skatter omvéirderas uti-
fran den skattesats som forviintas giilla fér den period da tillgdngen
atervinns eller skulden regleras.

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen nér det finns legal ritt att kvitta och
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 tillgangar 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 hanforliga till finansiella till-
gangar och skulder redovisas i riintenettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintikter eller virdestegringsvinster, virderas
I6pande till verkligt viirde (bedomt marknadsvirde). Verkligt virde
baseras pa beddmda marknadsvirden pa balansdagen, vilket innebar
detvirde till vilket en fastighet skulle kunna 6verlatas mellan kunniga
parter som ir oberoende avvarandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. Fordndringar av verkligt virde redovisas i
resultatrikningen under rubriken virdeférindringar fastigheter.

Ibegreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanldggningar, byggnads- och markinventarier samt forvaltnings-
fastigheter under uppforande (pagdende nyanliggningar).

Fastighetsforsiljningar och fastighetskop redovisas i samband med
att risker och férméaner som forknippas med dganderitten 6vergar till
koparen eller sdljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida
dettainte strider mot villkoren i forsiljningskontraktet. Vid fastig-
hetsforsédljningar via bolag redovisas férsiljningen vid tilltradet.

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

Idet fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet f6r egen admi-
nistration, utgor fastigheten en forvaltningsfastighet endast om en
obetydlig del nyttjas fér administrativa &ndamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet
eller lagerfastighet, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffnings-
varde motsvarande fastighetens bedomda verkliga védrde 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 forutséttningar tas fram
av foretagets virderingsspecialister och faststills slutligen av den
verkstillande direktoren.

Akademiska Hus virderingsmodeller foljer god marknadspraxis i
fastighetsbranschen och de kassafloden och avkastningskrav som
anviinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika forhallanden som
branschspecifika. Fastigheterna har virderats var for sig utan hinsyn
till portfoljeffekter. For ytterligare beskrivning av Akademiska Hus
viarderingsmodeller, se not 13.
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INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
Inventarier och installationer bestar framst 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 beriknat restvirde och sker linjért 6ver tillgdng-
ens beriknade nyttjandeperiod.
Planenliga avskrivningar gors 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.

Denvinst eller férlust som uppstar vid utrangering eller avyttring
av inventarier och installationer redovisas som 6vrig forvaltningsin-
tiakt respektive 6vrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivningar gors i de fall dé en tillgangs redovisade vérde 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 beriiknas tillgdngens tervinningsvirde. Atervinnings-
virdet dr det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljningsvirdet.

Vid berikning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden
till en riantesats fore skatt som dr tankt att beakta marknadens bedom-
ning av riskfri rinta och risk féorknippad med den specifika tillgangen.
For en tillgdng som inte oberoende av andra tillgdngar genererar nagot
kassaflode, beriknas atervinningsvirdet fér den kassagenererande
enhet som tillgdngen tillhor. Reversering av tidigare verkstillda ned-
skrivningar gors nér atervinningsvirdet for en tidigare nedskriven
tillgang dverstiger bokfért virde och behovet av nedskrivning som tidi-
gare gjorts, ej lingre bedoms erforderlig.

Reverseringen redovisas i resultatrikningen. Provning av tidigare
nedskrivningar sker individuellt.

LEASING

Leasingavtal dir Akademiska Hus ér leasegivare klassificeras som ope-
rationellt leasingavtal nér i allt viisentligt alla risker och férmaner fér-
knippade med dgandet faller pé leasegivaren. Samtliga nuvarande
hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett
redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal.
Redovisningen av dessa framgar under ”Intéktsredovisning”.

Ide fall Akademiska Hus ér leasetagare har tomtrittsavtal identi-
fierats som de mest visentliga. Dessa nyttjanderittstillgdngar och
finansiella skulder sdrredovisas i balansrakningen for samtliga visent-
ligaleasingavtal med en 16ptid 6ver 12 manader. Tomtrittsavtalen han-
teras som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt virde da dessa
utgor en del av koncernens forvaltningsfastigheter. Verkligt virde rik-
nas fram genom att diskontera framtida avgilder med avgildsrénta, for
néirvarande 3,08 procent. Ingen avskrivning gors av nyttjandetill-
gangen. Arlig avgift fér tomtrittsavgild redovisas i moderbolaget som
fastighetskostnad men i koncernen som finansiell kostnad.

Koncernen har valt att tilldimpa undantagen att inte redovisa kort-
tidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande till-
gangen har ett mindre virde som nyttjanderittstillgingar och lea-
singskuld i balansrdkningen. Betalningar hénforliga till dessa
leasingavtal redovisas istillet som en kostnad linjart 6ver
leasingperioden.

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 tillgangar och

finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. Finan-
siella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsva-
rande instrumentets verkliga virde med tilldgg for transaktionskost-
nader for alla finansiella instrument forutom de som tillh6r kategorin
finansiella tillgangar som virderas till verkligt virde via resultatrik-
ningen. Redovisning sker darefter beroende av hur de klassificeras
enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen
nér bolaget blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor eller nir
tillampligt enligt vedertagna marknadsprinciper (“regular way pur-
chase”). Kundfordringar tas upp i balansrikningen nir faktura har
skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsskyldighet
foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nir rittighe-
ternaiavtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver
dem. Detsamma giller fér del av en finansiell tillging. En finansiell skuld
tasbort fran balansrikningen nir forpliktelsen 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 resultatriakningen. Vissa av dessa derivat ingar i sik-
ringspaketet, medan andra ir sd kallade fristdende derivat.

Virderade till verkligt vdrde ver resultatrdkningen

Tillgangar under denna kategori redovisas initialt till anskaffnings-
vérde, det vill séiga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten, och
virderas direfter 16pande till verkligt virde. Virdeférandringen redo-
visas l6pande i resultatridkningen. Akademiska Hus samtliga place-
ringstillgangar faller under denna kategori. Tillgangarna klassificeras
som hold to collect och Akademiska Hus nyttjar verkligt virdeoptio-
nen for dessa placeringar. All virdeférandring i dessa poster redovisas
iresultatrikningen under virdeféréindringar.

Virderade till upplupet anskaffningsvdrde

Tillgangar under denna kategori ir finansiella tillgaingar som inte ir
derivat med faststillda eller faststillbarabetalningsfloden 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 resultatrdikningen
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 dédrefter
I6pande till verkligt virde. Virdeférdndringen redovisas 16pande 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 obligationsldn som inte ingar i sikringspaketet samt kort-
fristig skuld.
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Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
beloppibalansrikningen nér det finns legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden. Upplysningar rérande kvit-
tade finansiella tillgdngar och skulder enligt IFRS 7 framgar av not 22.

Berdkning av verkligt vdarde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt véirde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och ldneskulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och berdkning sker enligt allmént vedertagna metoder. I
de fall sidana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom dis-
kontering av framtida kassafloden till noterad marknadsrénta for res-
pektive 16ptid. Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs pa
balansdagen. Beriknade och bedémda verkliga virden dr indikativa
och kommer inte nédvéndigtvis att realiseras. Nominellt virde, mins-
kat med eventuella bedomda krediteringar, for kundfordringar och
leverantorsskulder forutsitts motsvara deras verkliga virden. Upplys-
ningar enligt IFRS 13 om niva i verkligt virde-hierarkin f6r olika pos-
ter framgar av not 21.

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 forviantade 16ptid ar kort
varfor virdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Osidkra
fordringar bedéms individuellt och eventuella nedskrivningar redovi-
sas inom rorelsens kostnader.

Tillgangar som védrderas till upplupet anskaffningsvirde eller till
verkligt virde 6ver totalresultatet ska nedskrivningsbehovsprévas. De
flesta av Akademiska Hus tillgangar faller utanfor detta krav da de
redovisas till verkligt virde 6ver resultatrikningen. Kundfordringar
redovisas till upplupet anskaffningsvirde, men eftersom Akademiska
Hus kunder till storsta del dr statliga myndigheter nedskrivningsbe-
hovsprovas dessa fordringar inte eftersom beloppet inte anses fa en
materiell paverkan pa resultatet.

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 féretagscertifikat som
omedelbart kan omsittas till ett virde av det bokférda beloppet. De
kortfristiga placeringarna virderas till verkligt virde 6ver resultatrik-
ningen. Likvida medel varderas till upplupet anskaffningsvirde.

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader utgors av rinte-
biarande virdepapper och redovisas samt virderas till verkligt virde.
Virdefordndringar (orealiserade vinster och forluster) redovisas
16pande 6ver finansnettot. I kassaflddesanalysen 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 férdelat 6ver laneperi-
oden med tillimpning av effektivrantemetoden. Upplaning som utgor
sikrad post vid verkligt virdesidkring redovisas och viarderas 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 rinteutgifter hinforliga till forvaltningsfastigheter
under uppférande som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla.
Aktiverade rinteutgifter paverkar finansnettot positivt och marknads-
virdefordndring paverkar forvaltningsfastigheter negativt med mot-
svarande belopp. Finansieringskostnaden for forvaltningsfastigheter
under uppférande som inte tar betydande tid i ansprak att fardigstilla
belastar i sin helhet respektive ars finansiella resultat.

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

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhdlla en 1angsiktigt
kostnadseffektivlanefinansiering och for att hantera koncernens
finansiella riskexponering genom att sikra rénte- och valutaexpone-
ring mot fluktuationer i riintenivaer och valutakurser. Derivatinstru-
ment virderas till verkligt virde och virdeférdndringarna redovisas
16pande mot finansnettot.

Réntederivat (rdnteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-kon-
trakt och rinteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla 6nskad réin-
tebindningstid i befintlig lanefinansiering. Réntederivaten virderas
I6pande till verkligt virde och effekterna hinforliga till virdeforand-
ringen redovisas i finansnettot. Nettot av upplupen intéktsrénta och
kostnadsrinta periodiseras och resultatfors 6ver derivatets 16ptid. Vid
finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betalningsflo-
den sé att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssikring sker med hjilp
avvalutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal, alterna-
tivt kombinerade med rinteswapavtal). Valutaderivaten omvirderas
till balansdagens valutakurs och dé sikringsredovisning tillimpas
moter foljaktligen effekterna fran valutaomrikning av derivatet effek-
terna fran valutaomrikningen avlanen i det finansnettot. Fristaende
derivatinstrument, det vill siga derivat som inte ingar i ndgot sikrings-
forhallande, virderas till verkligt virde och viirdeférindringen fors
direktifinansnettot. I syfte att utjimna prisvariationer pa elmarkna-
den och diirigenom fa en jimn utveckling av koncernens elkostnader
prissidkras framtida elanvindning med hjilp av elderivat. Elderivaten
viarderas 16pande till verkligt virde och viardeforandringarna redovi-
saslopandeiresultatet. Effekterna av prissikringen, skillnaden mel-
lan elderivatets séikrade pris och det genomsnittliga spotpriset under
elderivatets 16ptid, resultatavriknas och fors vid férfall fran finans-
nettot och redovisas som rorelsekostnad. Foljaktligen ger resultatet av
elderivat tillsammans med koncernens fysiska elinkop den faktiska
elkostnaden.

Sakringsredovisning

Akademiska Hus sékringsredovisning sker med sé kallad ”Verkligt vir-
desikring”. Det innebir att savil sikrad post/exponering som sik-
ringsinstrumentet virderas till verkligt virde. Akademiska Hus
anviinder sa kallade valutarinteswapavtal for att séikra obligationer
som emitterats i utlindsk valuta. Detta sker i enlighet med finanspoli-
cyn. Viardeforindringarna redovisas 16pande 6ver resultatrikningen
vilket 4ven medfor att all redovisningsmissig ineffektivitet ocksa ham-
nariresultatet.

De krav som méste uppfyllas for att fa tillimpa sikringsredovisning
enligt IFRS 9 4r ekonomiskt samband, kreditrisk och sakringsgrad.
Ekonomiskt samband innebir att det maste finnas ett ekonomiskt sam-
band mellan sékringen och den sidkrade positionen. Akademiska Hus
sikerstéller att det finns ett ekonomiskt samband genom att de kritiska
villkoren dr samma for bade sékring och siikrad position. Detta sker i
samband med skuldemission. Det andra kravet dr att kreditriskeffekter
inte far dominera férindringen i marknadsvirde. Gillande kreditris-
ken kan Akademiska Hus konstatera att forandring i kreditrisk inte ger
nagon betydande effekt pa sikringspakets marknadsvérde. Akademiska
Hus har en vildigt stabil rating och den kreditrisk som finns hanteras
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genom sa kallade CSA-avtal. Det sista kriteriet innebér att bolaget
maste faststilla sikringsgraden av sitt sikringspaket. Akademiska Hus
sakringsgrad dr 1:1 eftersom sidkringarna gors som en direkt spegling av
det underliggande sédkringsobjektet.

AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas i balansrikningen nir foretaget har ett formellt
eller informellt atagande som en f6ljd av en intréffad hindelse och det dr
troligt att ett utfléde av resurser krivs for att reglera dtagandet och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

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

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

Andrade redovisningsprinciper
Nagra indringar i RFR 2 som haft nagon visentlig effekt pa moderfoére-
tagets finansiella rapporter har inte skett under 2020.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffnings-
viarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och
aterférda nedskrivningar.

Under aret har 0 (0) fastigheter skrivits upp. Avskrivning pa upp-
skrivningen sker linjart med ett sddant belopp att uppskrivningen ar
helt avskriven nir fastigheternai 6vrigt dr fardigavskrivna.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
viarden minskat med beriknat restvirde och sker linjirt 6ver tillgang-
ens beridknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med f6ljande procentsatser
paanskaffningsvirdet:

Markanldggningar 5%
Byggnader 17%
Byggnadsinventarier 10%
Markinventarier 20%

Hyresgdstanpassningar skrivs av enligt hyreskontraktets ldngd.

Andelar i dotterféretag
Andelaridotterforetag redovisas till anskaffningsvirdet.

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Okning med en procentenhet
Paverkan pa

Ersdttningar till anstéllda

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

Uppskjuten skatt

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

3 Uppskattningar och bedomningar

For att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste fore-
tagsledningen och styrelsen gorabedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt, bland
annat ansvarsforbindelser. Dessabeddmningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen
bedémer vararimliga under radande omstéindigheter. Hirigenom
dragna slutsatser utgor grunden for avgoranden rérande redovisade
virden pa tillgdngar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan
faststillas genom information fran andra kéllor. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller
andra forutsittningar ir fér handen. Sirskilt inom omradet virdering
av forvaltningsfastigheter kan bedémningar ge en betydande paverkan
pa Akademiska Hus resultat och stillning (se vidare not 13).

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

Kénslighetsanalys resultatpaverkan

Kinslighetsanalysen visar hur driftoverskottet, avkastningen pa ope-
rativt kapital och det beddmda marknadsvirdet pa fastigheterna
paverkas vid fordndringar av olika variabler. Analysen visar paverkan
pa arsbasis efter fullt genomslag.

Fordndringarikalkylrantan eller direktavkastningskravet dr det som
paverkar marknadsvérdet allra mest. Virdefordndringen i resultatet
paverkar dock inte kassaflédet eftersom den ér orealiserad. I kéinslig-
hetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats avseende hyres-
intékter och vakanser.

Minskning med en procentenhet
Paverkan pa

Paverkan pa vardeférand- Paverkan pa Paverkan pa vardeforand- Paverkan pa

avkastning pa ringoch  bedémt mark- avkastning pa ringoch  beddémt mark-

Paverkan operativt kapi- bedémt nadsvarde, Paverkan operativt ka- bedémt nadsvarde,

driftéver- tal, procent- marknads- procent- driftéver-  pital, procent- marknads- procent-

skott, Mkr enheter vérde, Mkr enheter skott, Mkr enheter vérde, Mkr enheter

Hyresintdkter 63 0,5 405 0,4 -63 -0,5 -405 -0.4
Vakanser -61 -1,0 -791 -0,8 61 1.0 791 0,8
Driftkostnader -9 -0 -96 -01 9 0,1 96 0,1
varav mediaférsorjning -5 -01 -49 0,0 5 0,1 49 0,0
Kalkylranta -6,7 -5627 -5,6 7.0 6193 6,2
Direktavkastningskrav -9,8 -8101 -8,1 13,7 12455 12,5
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4 Hyresintikter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintidkter. Hyresintdkterna uppgick under
perioden till 6 263 901 Tkr (6 050 479), de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1933166 Tkr
(2057177).

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2020-12-31

Noter

De tva storsta hyresgisterna dr Karolinska Institutet och Kungliga
Tekniska hogskolan som star for 11,7 procent respektive 10,6 procent
av hyresintdkterna.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2020-12-31
EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar for lokaler Antal kontrakt arshyra, Mkr Andeli% Arshyra for lokaler Antal kontrakt arshyra, Mkr Andeli%
2021 239 190516 3 > 70000 5 675509 11
2022 243 561362 10 30000-70000 31 1281264 22
2023 236 1031506 18 10000 -30000 133 2233905 39
2024 180 653073 11 7500-10000 40 354981 6
2025 79 685 144 12 5000-7500 67 415591 7
2026 56 403319 7 2500-5000 110 407 353 7
2027 och senare 147 2227118 38 <2500 794 383435 7
Ovrigt 264 64478 1 Ovrigt 264 64478 1
Totalt 1444 5816516 100 Totalt 1444 5816516 100
5 Ovriga forvaltningsintikter

Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019
Parkeringsintakter 60768 72103 60768 72104
Vinst vid forséljning av 6vriga anlaggningstillgangar — — 4420 94555
Intdkter fran externa férvaltningsuppdrag och liknande 36564 36510 36564 36510
Intdkter fran tjanster at hyresgéster 49747 55488 49742 55488
Ovrigt 7483 2267 7483 3455
SUMMA 154562 166 368 158977 262112

6 Ovriga forvaltningskostnader/Tomtrittsavgild

Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019
Fastighetsskatt och 6vriga riskkostnader -16 526 -16 359 -16 526 -16 359
Utredningar -23391 -29 854 -23391 -29854
Forlust vid forséljning och utrangering av 6vriga anldggningstillgangar — — -686 -960
Kostnader for externa férvaltningsuppdrag och liknande -26 267 -23426 -26 267 -23 426
Kostnader for tjanster at hyresgéster -42 987 -44908 -42 987 -44908
Ovrigt -126 647 -41 310 -136 990 -40335
SUMMA -235818 -155857 -246 847 -155842
Tomtréttsavgald — — -84 328 -84128
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7 Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag

Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019
| resultatrdkningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -1933 166 -2057177 -2003737 -2116 863
Centrala administrationskostnader -59739 -68925 -59729 -68925
Utvecklingskostnader -39854 -40304 -39854 -40304
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -2032759 -2166 406 -2103 320 -2226 092
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energi, bransle och vatten -544 405 -580060 -544 405 -580060
Fastighetsadministration -94 489 -94535 -94 489 -94535
Underhallskostnader, material och k&pta tjdnster -495 632 -693 698 -495 632 -693 697
Tomtrattsavgald — — -84 328 -84 128
Fastighetsskatt -9 440 -10672 -9440 -10672
Personalkostnader -509 416 -493 192 -497 869 -477 107
Avskrivningar -13067 -8341 — —
Ovriga kostnader -366 310 -285908 -377 157 -285893
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -2032759 -2166 406 -2103320 -2226 092

8  Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar

Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019
Fastigheter — — -1581218 -1571857
Inventarier och installationer — — -13067 -8341
SUMMA 0 0 -1594 285 -1580198
Ikoncernen redovisats avskrivningar som fastighetsadministration och driftkostnad.

9 Resultat fran andelar i dotterbolag

Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019
Utdelning — — — 818500
Resultat fran handels- och kommanditbolag — — 24004 —
SUMMA 0 0 24004 818500

For 2019 avser 818 500 Tkr anteciperad utdelning fran AH Holding AB.

For 2020 avser 24 004 Tkr resultat fran dotterbolaget Fysikhuset Stockholm KB.
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10 Finansiella intikter och kostnader

Rénteintdkter
Réntekostnader
TOTALT RANTENETTO

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivat

Verkligt vardesékringar

TOTALA OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Fristdende derivat
TOTALA REALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Tomtréattsavgald

FINANSNETTO

11 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda fordelar sig enligt f6ljande:

Koncernen
2020
47944
-428 867
-380923

-121808
-17 598
-139 406

-52 448

-52448

-84328

-657 105

2019

43 361
-420357
-376 996

-262627
98091
-164 536

-338931

-338931

-84128

-964 591

Moderféretaget
2020
47944
-530653
-482709

-121808
-17 598
-139 406

-52 448
-52 448

-674 563

KONSFORDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING

OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen utgors av 8 (7) stimmovalda ledamoter och 2 (2) ledaméter
utsedda av arbetstagarna. 4 (3) avledaméterna dr kvinnor, det vill

2019
43361
-505611
-462 250

-262627
98091
-164 536

-338931
-338931

-965717

séiga 40 procent (33). Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen

bedrivs i féretagsledningen som bestér av 5 (5) mén och 5 (6) kvinnor.

1 foretagsledningen ingar vd, ekonomi- och finansdirektér och vvd,
160 forvaltningsdirektor, tva marknadsomradesdirektérer, direktér inno-
330 vation och hallbar utveckling, projektdirektor, HR-direktor, chefsju-

2020 2019
AKADEMISKA HUS AB
Kvinnor 180
Mén 343
KONCERNEN TOTALT 523 490

Andelen kvinnor (baserat pA medelantalet anstéllda) utgor i moder-

foretaget och koncernen 34 procent (33).

rist samt kommunikationsdirektor.

Koncernens och moderforetagets utestaende pensionsforpliktelser
till verkstéllande direktor och 6vriga medlemmar i foretagsledningen

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

uppgick till 10 023 Tkr (8 463). I dotterforetagen finns inga anstéllda
och loner har ej utbetalats.

Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019
LONER OCH ERSATTNINGAR
Styrelseledamdéter, vd och vice vd 8089 8069 8089 8069
Ovriga anstillda 306 640 294637 306 640 294637
SUMMA 314729 302706 314729 302706
SOCIALA KOSTNADER
Styrelseledamdéter, vd och vice vd 4707 4747 4707 4747
(varav pensionskostnader) (2 166) (2212) (2 166) (2212)
Ovriga anstéllda 155537 141477 155537 141477
(varav pensionskostnader) (57 935) (48 698) (57 935) (48 698)
SUMMA 160244 146 224 160244 146 224
(varav pensionskostnader) (60 101) (50910) (60 101) (50910)
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN
2020 2019
Inves- Ersatt-  Revisions- Inves- Ersdatt-  Revisions-
Styrelse- terings- nings-  ochfinans- Styrelse- terings- nings- ochfinans-
arvode utskott utskott utskott arvode utskott utskott utskott
Ordférande Anitra Steen 330 15 10 — 327 30 10 —
Ledamot Britta Burreau 160 — — 30 158 — — 30
Ledamot Anna Magnusson = = = = — — — —
Ledamot Christer Nerlich 160 — — 40 158 — — 40
Ledamot Peter Gudmundson 160 — — 30 158 — — 30
Ledamot Svante Hagman'! 80 15 — — — — — —
Ledamot Robin Teigland * 80 10 — — — — — —
Ledamot Ingemar Ziegler? 80 10 5) — 158 20 10 —
Ledamot Orjan Wikforss 160 20 — — 158 20 — —
Arbetstagarledamot Anders Larsson — — — — — — — —
Arbetstagarledamot Thomas Jennlinger — — — — — — — —
SUMMA 1210 70 15 100 1117 70 20 100
1) Invald som ledamot vid arsstamman 28 april 2020
2) Lamnade styrelsen som ledamot vid arsstamman 28 april 2020
ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
2020 2019
Pensions- Pensions-
Grundlont kostnad  Grundlon? kostnad
Koncernchef/Verkstallande direktor Kerstin Lindberg Géransson 4199 1141 4192 1178
CFO/Vice verkstallande direktor Catarina Fritz 2289 602 2296 602
Forvaltningsdirektor Jonas Bjuggren 2024 514 1987 487
Marknadsomradesdirektor Peter Bohman 1610 382 1623 391
Direkt&r Innovation och hallbar utveckling Ulf Déversjo 1556 362 1592 390
Projektdirektor Hayar Gohary 1639 391 1649 397
Marknadsomradesdirektor Magnus Huss 1713 402 1595 381
HR-direktor Marie Hallander Larsson 1543 360 1544 364
Chefsjurist Carolin Aberg Sjoqvist 1495 569 775 288
Kommunikationsdirektdr Cecilia Wide 1276 286 1273 289
Marknadsomradesdirektor Asa Henninge * 1041 244 571 88
Marknadsomradesdirektor Birgitta van Dalen * — — 1050 472
SUMMA 20385 5253 20147 5327

1) Nagra andra erséttningar utéver de ovan redovisade i grundlon utgar ej

2) Blev medlem i foretagsledningen i juli 2019

3) Blev medlem i féretagsledningen i augusti 2019 och lamnade féretagsledningen i augusti 2020

4) Lamnade foretagsledningen i augusti 2019
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12 Arvoden och kostnadsersittningar till revisorer

Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019
OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
Revisionsuppdrag 1395 1150 1395 1150
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 260 — 260 —
Skatteradgivning 718 743 718 743
Ovriga tjanster 59 454 59 454
SUMMA 2432 2347 2432 2347

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade
revisionen, det vill siga saidant arbete som har varit nédvindigt for att
lamna revisionsberittelsen. Med revisionsverksamhet utover revi-
sionsuppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssikrings-

13 Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Bedémt marknadsvirde av forvaltningsfastigheterna har under aret
forandrats enligt foljande:

Koncernen
Férandring av fastighetsbestandet, i Tkr 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende bedémt marknadsvéarde 91423 889 85865127
+ Investeringar i ny-, till- och
ombyggnationer 2770178 3180449

+ Forvarv 2179102 —
+ Aktiverade ranteutgifter 101969 85833
—Forséljningar -1803 -1572299
+/—Vardeforandring, orealiserad 3137944 3864779

Varav vdrdeférdndring pd grund av

modellférédndringar — _

Varav vdrdeférdndring pd grund av

férdndrad kalkylrdnta och féréndrat

direktavkastningskrav 1828107 2727264

Varav vdrdeférédndring pd grund av dnd-

rat vdrdeindex (vdrderingsldge, genom-

snittlig Gterstdende hyrestid, lokaltyp) -240 367 361667

Varav aktiverade rdnteuppgifter -101 969 -85 833

Varav 6vrig vdrdeférdndring 1652173 861681
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 99611279 91423889

tjanster (till exempel granskning av prospekt for EMTN-program)
samt radgivning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter.

2020 2019
Vardeférandringar i bestandet
Positiva 4923410 5001479
Negativa -1785 466 -1136 700
Resultat vid férsaljning och utrangering 2617 6725
SUMMA VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER 3140561 3871504

VARDERINGSMODELLER/-METODER

Detbedémda marknadsvirdet pa koncernens forvaltningsfastigheter
per den 31 december 2020 har faststéllts genom en intern fastighets-
virdering. Viarderingen har utforts med olika virderingsmetoder
enligt foljande: 82 626 Mkr (83 procent) avdet beddmda marknadsvér-
det har faststillts genom en intern kassaflodesvirdering diar kassaflo-
det som anviinds bestéar av varje fastighets driftéverskott. Hyresintik-
terna har berdknats utifran gillande avtal och en bedémning om
marknadsmissig hyresniva gors efter avtalstidens slut. Driftskostna-
derna ir beddmda utifran normaliserat historiskt utfall for respektive
fastighet och underhallskostnader och fastighetsadministrativa kost-
nader #r bedomda utifran faktiska kostnader samt branschméssiga
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 kalkylrédnta. Fastighetens marknadsvéarde utgors avsumman
avnuvirdet av kassaflodena under kalkylperioden och nuvérdet av
restvirdet.
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Utgangspunkt for val av kalkylrdnta dr den nominella rinta som géller
pa andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsva-
rande kalkylperiodens lingd. Till detta liggs ett riskpaslag som ska
técka 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 évriga virderings-
forutsattningar med externa virderingsinstitut.

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

Utbyggnadsreserver, 1095 Mkr (1 procent), har viarderats enligt
ortsprismetoden med stdd av externa virderingar. I nagra fall, dir
planforutséittningarna for ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvirden
anvints for att faststilla marknadsvirdet. I utbyggnadsreserverna
ingar byggritter om cirka 1,60 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

15 890 Mkr (16 procent) avdet beddbmda 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 forvaltningsfastigheter ingar paga-
ende nyanliggningar uppgaende till 4 903 Mkr (4 610) vilka ocksa vér-
derats genom den interna kassaflodesviarderingen men med avdrag for
aterstaende investering.

Virderingsforutsattningar 2020

Direktavkastningskrav och kalkylréntor har under aret sinkts med
mellan 0,05 och 0,25 procentenheter, till f6ljd av generellt prisdri-
vande faktorer pa fastighetsmarknaden fér samhillsfastigheter. Totalt
har den positiva virdeférandringen hanforlig till forandrade direktav-
kastningskrav och kalkylrintor under 2020 uppgatt till 1 828 Mkr
(2727). Vil beldgna och effektiva fastigheter med en stark kundbas och
hog hyrespotential méter hogst efterfragan och dr naturligt mindre
kinsliga for omvirldsférandringar 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 1ag 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 kassaflodesvirderingen 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 Stock-
holm och Géteborg dr mest efterfragade och attraktiva medan mindre
landsbygdsorter efterfragas i mindre utstriickning.

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmark-
naden som innebér att vara fastigheter har en hégre grad av specialan-
passning och dirmed ett ndgot mer osiikert restvirde #n vad mer gene-
rella fastigheter sasom kontorsbyggnader och bostéder har. Detta
innebir att flera av vara fastigheter inte ir tillgingliga for nya hyresgis-
ter eller indamal utan betydande ombyggnad. Efter den forsta kalkylpe-
rioden maste dérfor de mer fastighetsspecifika riskerna komma till kon-
kret uttryck vid restvirdesbedomningen. Osékerhet vid
restvirdestidpunkten rérande modernitet, standard/skick, teknisk risk
och ombyggnad/anpassningsbehovbeddms. Dessarisker kvantifieras
bade i form av belastningar i kassaflédet och i direktavkastningskravet

Kalkylrdntan for kassaflodet varierar for olika fastigheter inom
intervallet 5,83-10,93 procent beroende pa hyrestid, ort, lige samt fast-
ighetens lokalkategori. Det langsiktiga direktavkastningskravet varie-
rar mellan 3,75 procent och 8,75 procent beroende pa ort/ldge och
lokalkategori.

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylrénta per geogra-
fiskt omrade redovisas i tabellen nedan.

2020-12-31 2019-12-31

Direkt- Direkt-
avkastnings- Kalkyl- avkastnings- Kalkyl-
krav, % rantor, % krav, % rantor, %
Syd 5,3 7,4 54 75
Mitt 4,7 6,8 4,8 6,9
Nord 515) 76 5,6 77
Koncern 50 71 51 72

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

Varderingsantaganden

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

Orts- och lagesindelning 26 orter/lagen

Installationstata lokaler/

Specialanpassning/lokalkategori icke installationstéata lokaler

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

icke installationstata 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 underhallskost-
nader 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 .
H intakt / t /-405 /-0.4 OVI‘Igt
+/- + /- + /- o . . . . ey .
yresintaxter, +/- en procen ! Det foreligger inte nagra begransningar vad géller ritten att sélja for-
Vakanser, +/- en procentenhet -/+791 -/+0.8 valtningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna.
Driftkostnader, +/- en procent -/+96 -/+0,1 Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella lea-
varav mediaférsérining /+49 /40,0 singavtal och genererar hyresintiakter. Hyresintikterna uppgick under
i : perioden till 6 263 901 Tkr (6 050 479), de direkta kostnaderna for
Underhallskostnader, +/- 10 kr/kvm -/+570 -/+07 forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1933 166 Tkr
Fastighetsadministration, +/- 10 kr/kvm -/+570 -/+07 (2057177).
Kalkylrdnta, + en procentenhet -5627 -5,6 . .
Kalkylranta, - en procentenhet 6193 6.2 Externvrdering
; Y — P ! For att sikerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett urval
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -8101 81 av fastigheterna av externa virderingsféretag. Under aret har virde-

Direktavkastningskrav, - en procentenhet 12455 12,5 ringsobjekt till ett bedomt marknadsviirde pa 30 240 Mkr externvir-
derats vilket motsvarar cirka 30 procent av Akademiska Hus totala
bedémda marknadsvirde. Varderingarna har 2020 utférts av Svefa AB
vilka dr av Samhallsbyggarna auktoriserade fastighetsvirderare.
Utforda externviarderingar styrker tillforlitligheten i den interna
viarderingsmodellen.

Foérandring av underhéllskostnader har vid paverkan pa resultat och avkastning pa
eget kapital berdknats utifran verkliga underhallskostnader. Paverkan pa marknads-
vardet har berdknats utifran underhallsschablon och schablon fastighetsadministra-
tion i varderingsmodellen.

14 Forvaltningsfastigheter (Moderforetaget)

Bokfort virde pa férvaltningsfastigheterna uppgick till 46 506 585 Tkr Skattemissigt restvirde uppgick till 28 471 000 Tkr (27 718 787).

(45 318 125). Beloppet inkluderar mark, markanldggningar, byggnader, Bokfért virde pa forvaltningsfastigheterna har under aret f6riand-
byggnadsinventarier, markinventarier samt pagaende projekt. rats enligt f6ljande:
Moderféretaget

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 60715 160 58348099
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 2770178 3180449
Forséljningar och utrangeringar -954 -813388
UTGAENDE ACKUMULERAT ANSKAFFNINGSVARDE SUMMA 63484384 60715160
Ingdende uppskrivningar 6742510 6911789
Arets avskrivningar pa uppskrivningar -167 591 -169 279
UTGAENDE ACKUMULERADE UPPSKRIVNINGAR 6574919 6742510
Ingdende avskrivningar -21794 450 -20738738
Omklassificeringar -271 -100
Forsaljningar och utrangeringar 308 259099
Arets avskrivningar -1409 041 -1314711
UTGAENDE ACKUMULERADE PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR -23203454 -21794 450
Ingédende nedskrivningar -345095 -147 520
Omeklassificeringar 271 100
Forséljningar och utrangeringar 15 10033
Aterférda nedskrivningar 1915 18362
Arets nedskrivningar -6370 -226 070
UTGAENDE ACKUMULERADE NEDSKRIVNINGAR -349264 -345095
BOKFORT VARDE 46 506 585 45318125
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15 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Moderféretaget

2020-12-31 2019-12-31
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Féréndring av periodiseringsfond 447 887 -18 106
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan — -18600
SUMMA 447 887 -36 706
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond avsatt 2014 — 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 460000
Overavskrivningar 1377139 1377139
SUMMA 3932582 4380469
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16 Skatt

Noter

Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -484 282 -336 197 -484 282 -336 197
Summa aktuell skatt -484 282 -336 197 -484 282 -336 197
Uppskjuten skatt hdnférlig till tempordra skillnader
Finansiella instrument 28557 35545 28557 35545
Forvaltningsfastigheter -1087 305 -998 180 -94199 -43 809
Periodiseringsfond 92 265 -3983 — —
Avsatt till pensioner 2379 3313 — —
Temporéra ej avdragsgilla kostnader 19459 — 19459 —
Summa uppskjuten skatt -944 645 -963 305 -46 182 -8264
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -1428 927 -1299 502 -530 464 -344 461
Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pé géllande skattesats bestar av féljande komponenter:
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Redovisat resultat fére skatt 6869159 6957 354 2513922 2322378
Skatt enligt gdllande skattesats -1470000 -1488874 -537979 -496 989
Skatteeffekt av kostnader som inte ar skattemassigt
avdragsgilla/skattepliktiga (permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -1200 -1427 -1200 -1427
Ej skattepliktiga intdkter — — — —
Skattepliktig schablonranta berdknad pa periodiseringsfond -6 089 -6095 -6089 -6095
Resultat fran andel i kommanditbolag — — -709 —
Ej skattepliktig forséljning av dotterbolag — 175299 — —
Anteciperad utdelning fran dotterbolag — — — 175159
Effekt byte av skattesats 33968 38527 1795 —
Justering av tidigare ars skattekostnad 14394 -15109 14394 -15109
Ovrigt — -1823 -676 —
SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD -1428927 -1299502 -530464 -344 461
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Uppskjutna skattefordringar som hénfér sig till tempordra skillnader
Finansiella instrument 150428 121871 150428 121870
Ej avdragsgilla kostnader 19459 — 19459 —
Avsatt till pensioner 69 085 72271 — —
Summa redovisad uppskjuten skattefordran 238971 194142 169887 121870
Uppskjutna skatteskulder som hdnfér sig till tempordra skillnader
Periodiseringsfond -562 197 -660733 — —
Forvaltningsfastigheter -13518 360 -12109 055 -2421776 -2327576
Summa redovisad uppskjuten skatteskuld -14 080558 -12769788 -2421776 -2327576
SUMMA REDOVISAD UPPSKJUTEN SKATTESKULD -13 841587 -12 575646 -2251889 -2205706
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Poster som inte kan omféras till &rets resultat
- aktuariella vinster och forluster 706 17341 — —
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM REDOVISAS | OVRIGT TOTALRESULTAT 706 17 341 0 0
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17 Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktieigaren den 4 maj 2020 uppgick
till1905 000 000 kronor (1663 000 000). Utdelningen per aktie upp-
gick till 892,27 kronor (778,92).

Avseende arets utdelning féreslar styrelsen en utdelning om
1003,28 kronor per aktie, totalt 2142 000 000 kronor, att utbetalas till
aktiedgaren enligt dgarens instruktion. Beslut om utdelning fattas av
aktiedigaren pa arsstimman. Utdelningen har inte tagits upp som skuld
iarsredovisningen.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

Utfall koncernresultat

Till arsstdmmans férfogande star:
817029 316 kronor
1983457 260 kronor

Balanserad vinst

Arets vinst

Summa 2800486 576 KRONOR

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 2 142 000 000 kronor
utdelas till aktieigaren och att 658 486 576 kronor balanseras i ny
rakning.

Vardeférandringarikoncernen Utdelningsgrundande resultat

Intakter fran fastighetsférvaltningen 6418 6418
Kostnader fran fastighetsférvaltningen -1933 -1933
DRIFTOVERSKOTT 4485 4485
Centrala administrationskostnader -60 -60
Utvecklingskostnader -40 -40
Ranteintakter 48 48
Rantekostnader -429 -429
Tomtrattsavgalder -84 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 3920 3920
Vérdeférandringar fastigheter 3141 -3138 3
Vérdeférandringar finansiella instrument -192 140 -52
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 6869 -2998 3871
Skatt/aktuell skatt -1429 618 -811
RESULTAT EFTER SKATT 5440 2380 3060
Utdelning 70% av utdelningsgrundande resultat 2142
Utdelningen enligt drsstdmmans beslut den 28 april 2020 uppgick till 1 905 Mkr.
18 Balanserade utgifter
Koncernen Moderféretaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 4064 — 4064 —
Inkop — 4064 — 4064
UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN 4064 4064 4064 4064
Ingdende avskrivningar -135 — -135 —
Arets avskrivningar -813 -135 -813 -135
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -948 -135 -948 -135
BOKFORT VARDE 3116 3929 3116 3929
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19 Inventarier och installationer
Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019

Ingdende anskaffningsvérde 105 257 98668 105 257 98668
Arets inkop 25102 6589 25102 6589
UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN 130359 105 257 130359 105 257
Ingdende avskrivningar -83790 -75 449 -83790 -75449
Arets avskrivningar -13067 -8341 -13067 -8341
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -96 857 -83790 -96 857 -83790
BOKFORT VARDE 33502 21467 33502 21467

20 Andelar i koncernforetag
Moderféretaget

2020 2019

Ingdende anskaffningsvérde 650 650
Forvérv av dotterféretag 825572 —
BOKFORT VARDE 826 222 650

Organisations- Kapital-
Moderféretaget direkt dgda bolag nummer Séte Antal aktier andel i %* 2020 2019
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 (500) 100 (100) 500 500
Kunskapsmiljon 7 AB 556966-0037 Goteborg 500 (500) 100 (100) 50 50
Akademiska Hus Holding AB 556981-6803 Goteborg 100 (100) 100 (100) 100 100
Fysikhuset Stockholm KB 969629-4843 Solna — 100 (100) 825572 —
SUMMA 826 222 650
Organisations- Kapital-

Moderféretag indirekt dgda bolag nummer Séate Antal aktier andel i %' 2020 2019
Akademiska Hus Kunskapen 1 AB 559210-5687 Goteborg 500 (500) 100(100) 50 50
Akademiska Hus Kunskapen 2 AB 559281-7281 Goteborg 500(500) 100 (100) 50 —
SUMMA 100 50

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

2020
Derivatinstrument
varderade till Varderade till Vérderade till Totalt Totalt
verkligt varde éver verkligt varde éver upplupet redovisat verkligt
FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI, TKR resultatrakningen resultatrakningen anskaffningsvarde védrde varde
Langfristiga tillgdngar
Valutaderivat
Rantederivat 1738699 1738699 1738699
Valutardnteswappar 2536742 2536742 2536742
Elderivat 1445 1445 1445
TOTALA LANGFRISTIGA TILLGANGAR 4276 886 — — 4276 886 4276 886
Kortfristiga tillgadngar
Valutaderivat
Rantederivat 2084 2084 2084
Valutardnteswappar 521738 521738 521738
Elderivat 10229 10229 10229
Kortfristiga placeringar 1900107 1900107 1900107
Hyres- och kundfordringar 240005 240005 240005
Likvida medel 1776 551! 1776551 1776551
TOTALA KORTFRISTIGA TILLGANGAR 534051 1900107 2016 556 4450714 4450714
Langfristiga skulder
Valutaderivat
Rantederivat -2204 802 -2204 802 -2204 802
Valutardnteswappar -4 149 -4 149 -4 149
Elderivat -878 -878 -878
Svenska obligationslan -15412 760 -15412 760 -18454 651
Utlandska obligationslan -14900 885 -14900 885 -14900 885
Ovriga 1&n -1289747 -1289747 -1024832
TOTALA LANGFRISTIGA SKULDER -2209829 -14900 885 -16 702 507 -33813221 -36 590197
Kortfristiga skulder
Valutaderivat -44610 -44610 -44610
Rantederivat -18914 -18914 -18914
Valutaranteswappar -74 977 -74 977 -74977
Elderivat -8780 -8780 -8780
ECP -817 664 -817 664 -817 746
Svenska obligationslan -1399738 -1399738 -1413498
Utlandska obligationslan -3252677 -3252677 -3252677
Ovriga 1&n -17 418 -17 418 -17 418
Leverantdrsskulder -346 399 -346 399 -346 399
TOTALA KORTFRISTIGA SKULDER -147 281 -3252677 -2581219 -5981177 -5995019

1) Beloppet som visas i tabellen &r koncernens likvida medel. Likvida medel for moderforetaget ar 1776 227 Tkr. Samtliga derivat innehas i sakringssyfte. Det verkliga vardet for
kundfordringar, likvida medel samt leverantérsskulder motsvaras av dess redovisade vérde.
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2019
Derivatinstrument
vérderade till Vérderade till Vérderade till Totalt Totalt
verkligt varde 6ver verkligt varde 6ver upplupet redovisat verkligt
FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI, TKR resultatrakningen resultatrakningen anskaffningsvarde varde varde
Langfristiga tillgangar
Valutaderivat
Réantederivat 1312430 1312430 1312430
Valutaranteswappar 2991135 2991135 2991135
Elderivat
TOTALA LANGFRISTIGA TILLGANGAR 4303565 — — 4303565 4303565
Kortfristiga tillgangar
Valutaderivat 1256 1256 1256
Réantederivat 5234 5234 5234
Valutaranteswappar
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
Réantederivat -1660 141 -1660 141 -1660 141
Valutaranteswappar
Elderivat -62 -62 -62
Svenska obligationslan -10566 332 -10566 332 -13185977
Utlandska obligationslan -18 142 983 -18 142983 -18 142 983
Ovriga 1an -1307 163 -1307 163 -1334732
TOTALA LANGFRISTIGA SKULDER -1660203 -18 142 983 -11873495 -31676 681 -34 232895
Kortfristiga skulder
Valutaderivat -124 245 -124 245 -124 245
Réantederivat -10129 -10129 -10129
Valutardnteswappar
Elderivat
ECP -3545890 -3545890 -3546 340
Svenska obligationslan -1368877 -1368877 -1388511
Utlandska obligationslan
Ovriga 1&n -16 990 -16 990 -16 990
Leverantdrsskulder -300755 -300755 -300755
TOTALA KORTFRISTIGA SKULDER -134374 — -5232513 -5366 886 -5386 970

1) Beloppet som visas i tabellen ar koncernens likvida medel. Likvida medel for moderforetaget ar 1338 129 Tkr. Samtliga derivat innehas i sékringssyfte.
Det verkliga vérdet for hyres- och kundfordringar, likvida medel samt leverantdrsskulder motsvaras av dess redovisade varde.

LAN

Koncernens finansiering sker huvudsakligen via de publika finansie-
ringsprogrammen. Dessa mojliggor genom sina standardiserade villkor
en rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har savil ett
internationellt ECP- som ett EMTN-program samt ett domestikt fore-
tagscertifikatprogram. MTN-programmet har inte uppdaterats sedan
2009. Bankfinansiering anviands i begriansad omfattning. Medelkapital

for bankfinansiering var 0 Mkr (60) under 2020.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Lanen i koncernen redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Kon-
cernens riskhantering beskrivs i not 22 Finansiell riskhantering.

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2020

88

Finansnettot uppgick till -657 Mkr (-965) och den genomsnittliga net-
tolaneskulden till 32 021 MKkr (31 014). Finansieringskostnaden upp-
gick till 2,07 procent (2,60) beriknad som rintekostnad i relation till
genomsnittlig rintebirande nettolaneskuld. Virdeforindringarnaide
finansiella derivatinstrumenten motsvarar en 6kning av kostnadsran-
tan med 0,59 procent (1,39).
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FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING, % RESULTAT FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT
Fristadende rintederivatinstrument ska redovisas till marknadsvérde
2020 2019 2018 2017 2016 (verkligt virde) och variationer i marknadsvirdet ska resultatforas i

: - . finansnettot. Rintederivat ingas huvudsakligen i syfte att forlinga
Finansieringskostnad for . . . . - X o .
lan inkl avgifter 1,31 107 088 074 083 rintebindningen i skuldportféljen som till stor del bestér av finansie-
Réntenetto rinteswappar, % 017 014 009 0,20 0,47 ring till r(:rllg rantaﬂ. S_]unka.mde rintor innebir en“negatl.v re§ultatpa—

- _— verkan fran dessa rdntederivat och det motsatta géller vid stigande
Finansieringskostnad, % 148 121 097 094 130 rintor. Virdeforandringarna utgors av ett férindrat nuvirde av fram-
Vérdeférandringar finansiella tidakassafldden fran rintederivaten, vid radande riantenivaer. Dessa
derivatinstrument, % 059 139 133 085 085 har dirfor inte nigon omedelbar kassafldespaverkan s linge som de

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD 2,07 260 2,30 1,79 215 drorealiserade. Vissarédntederivat stings och avriknas l6pande
(ménads- eller kvartalsvis) och ersitts med nya, vilket medfér att
TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD resultaten realiseras lopande. Sjunkande rintor, i kombination med
FORDELAD | MKR 2020-0101 2019-01-01— riantederivatiforlangningssyfte, innebar att rantekostnaden blir
2020-12-31  2019-12-31 hogre dn om forlingningen inte hade genomforts. Vid refinansiering
och omsittning av rantebindningar vid senare tillfille kan dock den

Réntenetto, lan och finansiella tillgangar -386 -343 .. . o . . " .

ldgre rantenivan nyttjas. I takt med att tiden forflyter kommer inga,
Fféntenetto derivat 53 -46 vare sig 6ver- eller undervirden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid
Ovriga rantekostnader =44 74 forfallotidpunkten
Aktiverade ranteutgifter projekt 102 86 Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med langfristig
Totalt rintenetto 381 377 finansiering, vanligtvis obligationer i utlandsk valuta, sikras med

valutardnteswappar. Virdefordndringarna for respektive instrument

Vérdeférandring fristaende finansiella derivat
& kan hdnforas savil till valutakurs- som rianteférindringar. Fér dessa

—orealiserade -122 -263 finansieringar tillimpas sédkringsredovisning dér endast redovisnings-
—realiserade -52 -339 teknisk ineffektivitet, som uppkommer till f5ljd av olika virderings-
Vardeférandringar verkligt vardesakringar -18 98 praxis, redovisasiresultatrakningen.
Totala vardeférandringar -192 -503
Tomtréttsavgald -84 -84
Redovisat finansnetto -657 -965
2020
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde 6ver resultatrékningen
Kortfristiga placeringar 1900107 1900107
Fristaende derivat 1752457 1752457
Verkligt varde sékringar 3058480 3058480
TOTALA TILLGANGAR = 6711044 = 6711044
Finansiella skulder varderade till verkligt varde 6ver resultatrdkningen
Fristdende derivat -2277984 -2277984
Verkligt varde sékringar -79126 -79126
Obligationslan (verkligt véarde) -18 153562 -18 153562
TOTALA SKULDER — -20510672 — -20510672
2019
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 6ver resultatrdkningen
Kortfristiga placeringar 2179944 2179944
Fristdende derivat 1325937 1325937
Verkligt varde sékringar 2991135 2991135
TOTALA TILLGANGAR — 6497016 — 6497016
Finansiella skulder varderade till verkligt varde 6ver resultatrdkningen
Fristaende derivat -1794577 -1794577
Verkligt varde sékringar
Obligationslan (verkligt vérde) -18 142 983 -18 142 983
TOTALA SKULDER — -19937 560 — -19937 560
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Finansiella instrument varderade till verkligt virde

I tabellen pa sidan 89 presenteras de finansiella tillgangar och skulder
som vérderas till verkligt virde. De klassificeras i en hierarkiitre olika
nivéer utifran den information som anvénds for att faststiilla deras
verkliga virde. Niva 1 avser nir verkligt viirde faststélls utifran note-
rade priser pa aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller
skulder. Niva 2 avser nér verkligt virde faststélls utifran annan obser-
verbar information éin noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3
avser nir det faststillda verkliga virdet till en visentlig del baseras pa
information som inte &r observerbar, det vill siga foretagets egna anta-
ganden. Verkligt viirde for finansiella tillgangar och skulder faststélls

Vardering till verkligt vdrde Vérderingssétt

Derivat - fristdende och
i sdkringsrelation

Diskonterade kassafléden: Varderingsmodellen
anvander nuvérdet av framtida kassafléden

Kortfristiga placeringar:
Diskonteringspapper

Diskonterade kassafléden: Varderingsmodellen
anvander nuvéardet av framtida kassafléden

Obligationslan i
sdkringsrelation

Diskonterade kassafléden: Varderingsmodellen
anvéander nuvérdet av framtida kassafléden

VASENTLIGA AVTALSVILLKOR

Tallménnavillkor for EMTN- och MTN-programmen finns en klausul
som reglerar att om svenska staten upphor att vara direkt eller indirekt
dgare till mer 4n 50 procent av aktierna, motsvarande mer édn 50 procent
av antalet aktier och mer &dn 50 procent av antalet roster, skalanen och
eventuell rinta omedelbart férfalla till betalning. I avtalsvillkoren for
de kortfristiga finansieringsprogrammen finns inget motsvarande atag-
ande. Koncernens policy har varit, fran det att programmen etablerades,
attinte acceptera nagra 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 atgirder har uttalat
syfte att utgora en siikring och eliminera valutarisken sa att all finan-
siering blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sdkring medfor
att virdeforiandringarna av den sikrade positionen och sjdlva sdk-
ringstransaktionen sammantaget motverkar varandra.

genom att anvdnda information som dr hanforlig till en eller flera av
ovan nimnda nivaer. Klassificeringen bestdms 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 av instrumenten gors enligt metoden nollkupongsvérde-
ring, vilket innebir att instrumentets samtliga framtida kassafloden
nuvirdesberiknas. Nollkupongsrintorna som anvénds vid diskonte-
ringen av kassaflodena idr berdknade enligt marknadspraxis med
DEPO/FRA/SWAP-noteringar som bas. Killan till denna information
irrealtidsdata fran Bloomberg. Under aret har inga flyttar gjorts mel-
lan nivaerna.

2020-12-31

Verkligt varde Resultatpaverkan

2019-12-31

Verkligt varde Resultatpaverkan

2453827 -189115 2522495 830320
1900 107 133 2179944 -93
-18 153 562 -1597 -18 142 983 -1331855

KAPITALFORVALTNING

Koncernen efterstrivar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella mélen ér satta
for att ge en kombination av hég avkastning pa eget kapital, hog tillvixt-
kapacitet 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 orealiserade virdeférindringar och tillhérande
uppskjuten skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet
och mal for kapitalstruktur. Soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45
procent och avkastningen pa operativt kapital ska uppga till minst 6,0
procent.

Vid 2020 ars utgang uppgick soliditeten till 44,5 procent (44,5) i
koncernen och till 17,2 procent (18,5) i moderforetaget. Efter den av
styrelsen foreslagna utdelningen om 2 142 MKkr, blir soliditeten 43,4
procent i koncernen och 14,1 procent i moderforetaget.

Koncernens kapitalstruktur utgors av rintebdrande nettola-
neskuld samt eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare
(aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklu-
sive arets resultat).

Koncernen Moderféretaget
Kapitalférvaltning, Tkr 2020 2019 2020 2019
Bruttolaneskuld -37090889 -34 948235 -37090 889 -34948 235
Sakerhet for derivat, netto -2438516 -2567318 -2438516 -2567318
Likvida medel 3676657 4336958 3676334 3518073
Kortfristiga fordringar 384692 277509 384692 277509
NETTOLANESKULD -35468 056 -32901086 -35468 379 -33719971
Réntebdrande del av pensionsskuld -690 091 -661924 -324290 -311094
Tomtréttsavgéld -2736336 -2736336 = —
TOTAL RANTEBARANDE NETTOLANESKULD -38894 483 -36299 346 -35792 669 -34 031065

Allalén, inklusive obligationslan ingér i bruttoldneskuld. Nettolaneskulden inkluderar viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt

sikerhetsoverforingar for derivatinstrument.
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22 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. Det centrala styrdoku-
mentet som faststélls av styrelsen dr Finanspolicyn som beskriver den
langsiktiga strategiska inriktningen, koncernens forhallningssitt till
finansiella risker och vilka mandat som ska finnas for hanteringen av
dessa samt ansvarsfordelningen.

RANTERISK

Med rinterisk avses risken for att koncernens finansnetto varierar till
foljd av fordndrade marknadsréntor. Avvigning maste ske mellan 4 ena
sidan besparing och osiikerhet och & andra sidan hégre kostnad (risk-
premier) och forutsdgbarhet. Den genomsnittliga rintebindningstiden
ir ett matt pa kéinsligheten i finansnettot vid en férindring av mark-
nadsrintorna. Juldngre rintebindning desto lingre tid tar det fér en
rantefériandring att sld igenom i det 16pande kassaflodet. Eftersom det
inte 4r mojligt att vid enskilda finansieringstillfillen uppna en 6nskad
rantebindning anvénds riantederivatinstrument for att justera
rintebindningstiden.

Skuldportfoljen delas in i tva delportféljer och enligt finanspolicyn
ska det finnas mandat f6ér att hantera réinterisken i de tva delportfél-
jernaiformav:

Lang portfslj - obligationer i svenska kronor med bade rinte- och
kapitalbindning éver 15 ar. Dessa obligationer representerar en bety-
dande rénteriskexponering vilket motiverar ett separat mandat. Port-
foljen far uppga till hégst 20 procent (20) av total portfélj. Vid arsskif-
tet var langa obligationer for totalt 5 758 Mkr (5 576) emitterade, vilket
motsvarade 16,5 procent (16,8) av den totala portfoljen.

Grundportfolj - resterande del med certifikat, ECP, obligationer,
lan och rintederivat samt kassa och placeringar. Portféljen hanteras
inom ett mandat for genomsnittlig rantebindning. Nuvarande mandat

VALUTARANTEDERIVAT SOM SAKRINGSREDOVISAS

Bokfort varde, Tkr

Nominellt belopp i respektive valuta, tusental

Forfallotidpunkt

Sékringskvot

Vardeforandring for utestaende derivatinstrument sedan 1 januari, Tkr
Vardeforandringar av den sékrade posten for att avgora effektivitet, Tkr

Vagt genomsnitt for terminskurser under aret

VALUTARANTEDERIVAT SOM SAKRINGSREDOVISAS

Bokfort varde, Tkr

Nominellt belopp i respektive valuta, tusental

Forfallotidpunkt

Sékringskvot

Vardeforandring for utestdende derivatinstrument sedan 1 januari, Tkr
Vardefordandringar av den sdkrade posten for att avgdra effektivitet, Tkr

Vagt genomsnitt for terminskurser under aret

ir en ridntebindning pa 3 till 6 ar (3 till 6 ar). Rédntebindningen var vid
arets slut 4,4 ar (3,6), rintederivatinstrument inriknade.

Realréinteobligationer ingar numerai grundportféljen men volym-
mandatet kvarstar. Realrinteandelen av total portfolj far uppga till
max 5 procent (5) av total portfolj. Vid arsskiftet var realriinteobliga-
tioner for totalt 500 Mkr (500) emitterade, vilket motsvarade 1,5 pro-
cent (1,5) avden totala portfoljen.

FGRFA!:LOSTRUKTUR FOR SKULDERS KAPITALBINDNING
OCH RANTEBINDNING, MKR

Kapitalbindning Réntebindning

Mkr Mkr
2021 5669 12057
2022-2026 11908 13798
2027-2031 4522 3150
2032-2036 901 325
2037-2041 4583 3976
2042-2046 5131 730
2047-2051 1827 505
SUMMA 34541 34541

I tabellen ovan visas nominella belopp som dr omriknade till inswap-
pad kurs. Positivt virde innebir att koncernen betalar rinta, negativt
virde innebir att koncernen erhaller rinta.

Valutarinteswappar paverkar koncernens finansiella stillning och
resultat enligt f6ljande:

2020
AUD CHF EUR HKD usb
39978 1236832 1759547 -64 267 7266
91000 850000 510000 1314000 100000
2026-2032 2021-2044 2032-2048 2021 2023-2027
1:1 11 11 11 11
1652 289001 -528 950 169538 83486
-2710 -253391 501874 -165525 -78 651
3,52 0,82 1,73 1,86 2,78

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 11 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
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I samband med skuldemission i utlindsk valuta ingar Akademiska Hus
ivalutarinteswapavtal dir de kritiska villkoren ér identiska fér bade
sdkring och sikrad position. En redovisningsmassig 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 2020 2019
sakringsredovisas, Tkr Verkligt varde Verkligt varde
Bokfért varde -482 933 -352 606
Nominellt belopp 11780000 6150000
Forfallotidpunkt 2021-2030 2020-2024

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 (4 600 000).

Rantekanslighet

Akademiska Hus resultat ar kinsligt for hogre/ldgre rintekostnader
till foljd av rdnteforandringar. Rénterisken visar virdeféridndringen i
Tkrvid en punkts rinterérelse. Denna rintekinslighet uppgar till
27990 Tkr (22 263) per arsskiftet 2020.

Referensrantor

IBOR-reformen innebér att nya referensriantor kommer att tas fram. I
tabellen valutafordelning 1an och derivatinstrument visas utestaende
nominella volymer for koncernens obligationer i utlindsk valuta for
vilka sdkringsredovisning tillampas. Bytet av referensrénta kommer
att paverka marknadsvirderingen for dessa obligationer samt for till-
horande derivat. Denna reform bedéms fa begrinsad effekt pa
redovisningen.

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 utlindsk valuta elimi-
neras eftersom verksamheten huvudsakligen bedrivs i svenska kronor.
Samtliga betalningsfloden i utlindsk valuta hdnforliga till finansie-
ringen valutakurssikras darfér med hjilp av valutaterminskontrakt
och valutaridnteswapavtal.

VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
AUD 571 -571 0
CHF 7866 -7 866 0
EUR 5124 -5124 0
HKD 1386 -1386 0
SEK 18098 15843 33941
usb 1636 -1636 0
SUMMA 34681 740 33941

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

Valutaderivat paverkar koncernens finansiella stidllning och resultat

enligt foljande:

Valutaderivat som ej sakringsredovisas, Tkr

Bokfort varde
Nominellt belopp
Forfallotidpunkt

2020

-44610

863308

2021

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK
Risken avser att koncernen exponeras for hogre kostnad &n forvéntat
eller att finansieringsmaojligheterna dr begriansade vid refinansierings-
tillfdllet. Malet dr att avviiga kostnaderna for kapitalbindning med en
lamplig balans mellan kort-, medel- och 1angfristig finansiering samt
en diversifiering mellan olika finansieringsformer och marknader. Den
mycket hoga kreditvirdigheten mojliggor diversifierad kreditforsorj-
ning via de publika finansieringsprogrammen.
Mandatet fér kapitalbindningen anger att maximalt 35 procent (40)
far forfalla till refinansiering inom en tolvmanadersperiod. Vid arsskiftet
uppgick forfall inom 12 manader till 16,4 procent (17,6). Outnyttjade kre-
ditfaciliteter ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap.
Koncernens likvida tillgangar uppgick till 3 677 Mkr (4 337) vid
utgadngen av 2020. Vid arsskiftet fanns é&ven bekriftade kreditfacilite-
ter ibank pa 6 000 Mkr (5 500).

FINANSIERINGS-
PROGRAM
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+

Rating

Ram

Moody's 2020-12-31

6 000 Mkr
4000 Mkr

P-1 1200 MEUR

8000 Mkr

2019
-122989
3689810
2020

Utnyttjat
nominellt
2020-12-31

83 MEUR
200 Mkr

4000 MEUR 3215MEUR

Foljande tabell visar aterstaende kontraktsenlig 16ptid for koncernens
finansiella skulder. Likvidflodena &r inte diskonterade och utldndska
fléden dr omridknade till balansdagens kurs. For de instrument diar den
framtida rorliga rantan dr okénd, har rédntan berédknats med hjilp av
avkastningskurvans implicita terminsriintesatser pa balansdagen.
Thuvudsak anvinds hyresintikter fér att mota de ataganden kopp-
lade till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen
nedan. 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
2021 -6 039 -63 1900 -346 -4548
2022 -2606 -40 -2646
2023 -3872 12 -3860
2024 -2742 40 -2702
2025 -3054 90 -2964
2026-2030 -6918 286 -6632
2031-2035 -2268 -593 -2861
2036-2040 -3793 -265 -4 058
2041-2045 -7394 -7 -7 401
2046-2050 -2094 0 -2094
SUMMA -40780 -540 1900 -346 -39766
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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 finanspolicyn dér tillaten exponering ér bero-
ende av motpartens rating, dgande samt engagemangets 16ptid. Darut-
over ska placeringarna kdnnetecknas av god likviditet i
andrahandsmarknaden.

Enligt finanspolicyn krévs att internationellt standardiserade nett-
ningsavtal, sd kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart
innan oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december
2020 uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument
(beriknat som nettofordran per motpart) till 2 489 Mkr (2 546).
Finanspolicyn kréver dven att tilldggsavtal, Credit Support Annex
(CSA), till ISDA-avtalen ingds vid derivattransaktioner, i syfte att
minska exponeringen for motpartsrisk. Avtalen innebir att parterna
omsesidigt forbinder sig att stélla sdkerhet i form av likvida medel eller
obligationer for undervirden i utestdende derivatkontrakt. Koncernen
hade vid arsskiftet erhallit sikerheter om 2 439 Mkr (2 603) netto.

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

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

2020
Redovisat
Tkr vérde Sékerheter Netto
Derivat finansiella tillgdngar 4810937 -2606 111 2204826
Derivat finansiella skulder -2357110 167 595 -2 189515
SUMMA 2453827 -2438516 15311

Tabellen visar att sikerhetsverforingen har medfort att koncernens
risk har reducerats fran 2 453 Mkr till 15 Mkr.

Belopp sominte kvittats men som omfattas
av ramavtal 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 -2603 657 -81162

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

Erhalina/
Motpartsrisker exklusive ldmnade Netto-
hyresfordringar, Mkr Fordran Skuld sé&kerheter exponering
INSTITUT MED
LANG RATING
AA-/Aa3 -38 -35 -3
A+/A1 3328 -8 1527 1792
A/A2 343 342 1
A-/A3 175 175
BBB+/Baal 327 346 -19
BBB/Baa2 endast med CSA 253 260 -7
INSTITUT MED ENDAST
KORT RATING
K-1
Av svenska staten
heldgda bolag 1225 1225
Av svenska staten
deldgda bolag 500 500
SUMMA 6151 -46 2441 3664

KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen fér hyres- och kundfordringar mot-
svaras av dess bokfoérda virden. Den beddmda kreditrisken i dessa ar
dock lag beaktat hyresgisternas hoga kreditvirdighet.

ELPRISRISK
Risksyn och mandat for hantering av elprisrisk regleras i riktlinje fér
elhandel. Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar
koncernens driftkostnader oférdelaktigt och med 1ag prognostiserbar-
het. I syfte att reducera exponeringen mot foréindringari elpriset
anvénds olika typer av finansiella prissédkringsinstrument (elderivat).
Koncernen har en ldngsiktig prissikringsstrategi. 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 erhéller
sékerhet beroende pa om derivatpositionen har ett positivt eller nega-
tivt virde.

Elderivat paverkar koncernens finansiella stéllning och resultat
enligt foljande

Elderivat som ej sékringsredovisas 2020 2019
Bokfort varde, Tkr 2016 6955
Nominellt belopp (MWh) 428623 936 908
Forfallotidpunkt 2021-2023 2020-2022

RISKKONTROLL

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att utveckla kompetens, rutiner
och intern kontroll. Det foreligger en strikt ansvarsférdelning mellan
finansenheten samt enheten for riskkontroll. Riskkontrollsenheten
hanterar rapportering och administration samt kontrollerar att man-
daten foljs. Arbete med féradling av analysstd och riskkontroll
bedrivs kontinuerligt.
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23 Forfallostruktur fordringar

Noter

Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Fordringar som férvéntas realiseras inom 1 ar fran balansdagen 2090875 1655785 3103335 2474435
Fordringar som férvéntas realiseras 1-5 ar fran balansdagen 626701 1267769 626701 1267769
Fordringar som férvédntas realiseras senare an 5 ar efter balansdagen 4197719 3539848 4197719 3539848
SUMMA 6915295 6463402 7927755 7282052
24 Ovriga langfristiga fordringar
Ovriga ej rdntebarande fordringar realiseras pa féljande sitt:
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Realiseras inom 5 ar 154329 386326 154329 386326
Realiseras efter 5 &r 393205 117726 393295 117726
SUMMA EJ RANTEBARANDE FORDRINGAR 547534 504052 547534 504 052
25 Hyres- och kundfordringar
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Hyres- och kundfordringar 253154 552800 253148 552800
Reserv osdkra hyres- och kundfordringar -13 149 -14 350 -13 149 -14350
SUMMA 240005 538450 239999 538450

Hyres- och kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Verkligt virde avseende hyres- och kundfordringar 6verensstimmer

med bokfort virde per balansdagen och dirmed foreligger inget
nedskrivningsbehov.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2020 har
77 600 Tkr varit forfallnailtill 5 dagar, 14 100 Tkr varit forfallna i
6-30 dagar, 1900 Tkr varit forfallna 31-60 dagar och 81 260 Tkr varit
forfallnalingre d4n 60 dagar. I de forfallna fordringarna ingér inte ned-

skrivna fordringar.
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende balans -14 350 -6431 -14 350 -6431
Arets reserveringar -1518 -9002 -1518 -9002
Konstaterade kreditforluster 2719 1083 2719 1083
UTGAENDE BALANS -13149 -14350 -13149 -14 350
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26 Ovriga kortfristiga fordringar

Noter

Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Momsfordran — 488629 — 488629
Avrdkning skatter och avgifter 384692 277509 384692 277509
Erhallna sdkerheter 167 595 77915 167 595 77914
Ovriga kortfristiga fordringar 620552 117 360 611339 117 360
SUMMA 1172839 961413 1163626 961412
27 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna hyror 432 38655 432 38655
Forutbetalda hyreskostnader 700 3900 700 3900
Foérutbetalda driftkostnader 28296 30489 28296 30489
Ovrigt 114552 20435 114539 20435
SUMMA 143980 93479 143967 93479
28 Likvida medel
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Kortfristiga placeringar 1900107 2179944 1900 107 2179944
Kassa och bank 1776551 2157014 1776227 1338129
SUMMA 3676657 4336958 3676334 3518073

Likvida medel redovisas och virderas till anskaffningsvirde. Verkligt
virde motsvarar redovisat varde. Kortfristiga placeingar utgors av till-
fallig 6verskottslikviditet som placeras kortfristigt. Dessa placeringar

29 Ovriga skulder

vérderas till verkligt viirde. Kortfristiga placeringar aterfinnsiniva 21
verkligt virde-hierarikin.

Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ovriga rantebarande skulder 2606111 2645232 2606111 2645232
Ovriga ej rdntebarande skulder 552312 233126 544276 233726
SUMMA 3158423 2878358 3150387 2878958

Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende 6vriga skulder.

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 2 924 804 Tkr till betalning
inom ett ar efter balansdagen, 20 000 Tkr inom ett till fem ar efter
balansdagen och 213 619 Tkr senare dn fem ar efter balansdagen.

Av moderforetagets 6vriga skulder forfaller 2 916 768 Tkr till betalning
inom ett r efter balansdagen, 20 000 Tkr inom ett till fem ar efter
balansdagen och 213 619 Tkr senare dn fem ar efter balansdagen.
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30 Avsittningar for pensioner Antaganden 2020 2019
Diskonteringsrénta, % 1,10 1,50
Koncernens pensionsitaganden omfattar bade avgifts- och férméns- Lénedkning, % 2,50 2,80
bestdmda pensionsplaner enligt kollektivavtal. Inflation, % 1,50 1,80
. Ink tbasbel , % 2,00 2,30

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER nromSEbashelopp,

T

Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, ITP1, Alternativ ITP Personalomséttning, % 2,00 2,00
(10-taggarlosning) och flexpension omfattar anstéllda i hela koncernen. Aterstaende tjanstgéringstid, &r 9,80 10,20

De avgiftsbestimda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspen-
sion, sjukpension och familjepension. Premierna betalas 16pande under
aret till olika férsékringsforetag. Storleken pa premiernabaseras pa
16nen.

Total kostnad fér rikenskapsaret avseende avgiftsbestimda pen-
sionsplaner exklusive 16neskatt (koncernen och moderféretaget) upp-
gick till 28 702 Tkr (28 410).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens formansbestdmda pensionsplan, ITP 2, omfattar
anstélldaihela koncernen. Enligt denna plan har de anstillda ratt 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 tjianstegruppliv genom forsikringspremier. Samtliga
pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen évertog fran
Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 ér forméans-
bestdmda planer som tryggas genom avsittningar i balansrikningen,
garanteras av Riksgédlden och administreras av Statens 16ne- och pen-
sionsverk (SPV). Samtliga forméansbestimda pensionsférpliktelser dr
kreditforsikrade hos PRI Pensionsgaranti.

Den senaste aktuariella berikningen av nuviirdet av den férmans-
bestdmda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den 31
december 2020. Vid berikningen av nuvirdet av den forméansbestimda
forpliktelsen och tillhorande kostnader avseende tjanstgoring 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 férméansbestdmda for-
pliktelsen beriknas med hinsyn till koncernens biasta bedémning
avseende dodligheten for 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 - Nuvirdet pa den formansbestimda forpliktelsen berik-
nas med hinsyn till framtida l6ner for planens medlemmar. Stérre
l6nedkningar jaimfort med vad som intagits i de aktuariella berdkning-
arnainnebér en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likvil
koncernens pensionskostnad.

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

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

Mortalitet DUS14 DUS14

Antaganden betriffande livslingd baseras pa offentlig statistik och
erfarenhet fran dodlighetsberikningar i Sverige och har faststillts i
samrad med aktuariell expertis. Dessa antaganden innebér f6ljande
genomsnittliga aterstaende levnadsar foér en person som gar i pension
vid 65 ars alder:

Berdknad genomsnittlig

aterstdende levnadstid, ar 2020-12-31 2019-12-31
Pensionering vid balansdagen

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

Mén 23,5 23,6
Kvinnor 25,3 25,5

Foljande belopp avseende den forménsbestimda pensionskostnaden
redovisasiresultatrikningen:

Belopp redovisade

i resultatrakningen 2020 2019
Férmaner intjdnade under aret 29461 24117
Rénta pad pensionsavséattning 10254 13467
DEN FORMANSBESTAMDA

PENSIONSKOSTNADENS DELAR

REDOVISADE | ARETS RESULTAT 39715 37584

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

Belopp redovisade

i ovrigt totalresultat 2020-12-31 2019-12-31

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

16 533 85013

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till f6ljd av &ndringar

i erfarenhet -13110 -835

SUMMA BELOPP REDOVISAT

1 OVRIGT TOTALRESULTAT 3423 84178
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Periodens fordndring av den formansbestimda forpliktelsen framgar
av foljande tabell:

Periodens fordndring i den

férmansbestamda forpliktelsen 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende balans 661924 555339
Tjanstgdringskostnad under

perioden 29461 24117
Nettordntekostnad 10254 13467
Aktuariella vinster(+)/forluster(-)

Forandringar i finansiella

antaganden 16534 85013
Erfarenhetsbaserade justeringar -13110 -835
Pensionsutbetalningar -14972 -15177
UTGAENDE BALANS 690091 661924

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

Berdaknad I6ptid for

pensionsforpliktelsen 2020-12-31 2019-12-31
Forfaller till betalning inom

1 ar fran balansdagen 16 087 14925
Forfaller till betalning mellan

1 och 5 arfran balansdagen 65898 62115
Forfaller till betalning senare

an 5 ar fran balansdagen 608 106 584884
SUMMA 690091 661924

Nedan presenteras en analys av kénslighet i de férmansbestdmda for-
pliktelserna avseende foriandringar 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 2020-12-31 2019-12-31
Bokférd pensionsférpliktelse

enligt redovisade antaganden 690090 661924
Diskonteringsrantan okar

med 0,5 procentenheter 621471 596 054
Diskonteringsrdantan minskar

med 0,5 procentenheter 768777 737 488
Inflationen 6kar med

0,5 procentenheter 745 580 715296
Lénedkningen dkar med

0,5 procentenheter 734087 704 382

Noter

FRAMTIDA BETALNINGAR
Koncernen forvintas betala 36 080 Tkr (39 715) i avgifter till den
formansbestimda planen under nésta rikenskapsar.

AYSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE
FORPLIKTELSER | MODERFORETAGET

Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

2020-12-31 2019-12-31
FPG/PRI-pensioner 269678 254902
Ovriga pensioner 54612 56 192
SUMMA 324290 311094

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 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende balans 311094 304772
Pensionskostnader,

férméansbestamda planer 16112 14309
Réntekostnader 12920 12419
Utbetalningar -15368 -15336
Forskottsinbetalda pensionsmedel -468 -5070
UTGAENDE BALANS 324290 311094

Den totala pensionskostnaden i moderféretaget fordelar sig pa
foljande sitt:

2020 2019
Pensionskostnader,
férmansbestamda planer 16112 14309
Réantedel av pensionskostnad 12920 12419
PENSIONSKOSTNADER
FORMANSBESTAMDA PLANER 29032 26728
Pensionskostnader,
avgiftsbestamda planer 28702 28410
Lone- och avkastningsskatt,
ovriga pensionskostnader 13689 13040
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 71423 68178
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Noter

31 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda hyresintdkter 1867816 1852243 1841707 1852243
Upplupna I6n- och personalkostnader 50877 45105 50877 45105
Upplupna drift- och underhallskostnader 71142 98119 71142 98119
Upplupna investeringar 12 442 33591 12 442 33591
Upplupna réntor 228084 222892 228084 222892
Ovriga interimsskulder 112 231 78421 112231 78421
SUMMA 2342592 2330372 2316483 2330372
32 Forfallostruktur skulder
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Skulder som forfaller till betalning inom 1 &r fran balansdagen 11369040 10464 357 11347476 10467 109
Skulder som forfaller till betalning inom 1-5 ar fran balansdagen 6942 136 8754263 6942 136 8754263
Skulder som forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen 44372717 39007583 29680883 25550476
SUMMA 62683893 58226203 47970495 44771848
33 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen Moderféretaget
2020 2019 2020 2019
Avskrivningar mm 13067 8341 1594218 1580198
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -3239913 -3950612 — —
Realisationsvinst (-)/ férlust (+) vid férsdljning av materiella anlaggningstillgdngar = — -2617 -94 555
Vardeférandringar finansiella instrument 93010 -64004 93010 -64 004
Utdelning i dotterbolag — — — -818 500
Fordandring av avséttningar for pensioner och liknande férpliktelser 28 167 22407 13196 6322
Ovrigt 139430 57766 121792 63301
SUMMA -2966 239 -3926 102 1819599 672762

Képeskilling vid investering, forvarv och avyttring

For periodens investeringar och férviarv har ett sammanlagt belopp
om 2795134 Tkr (8190 527) erlagts av koncernen, varav 2 795 134 Tkr
erlagts ilikvida medel. Harutover har moderforetaget investerat 801
568 Tkr (0) i aktier/andelar i dotterforetag. For periodens avyttringar
har ett sammanlagt belopp om 4 420 Tkr (1 579 023) erhéllits, varav
4420 Tkr erhallits i likvida medel.

Kommentarer finansieringsverksamheten

Ingaende skulder for rintebarande skulder inklusive derivat uppgick i
koncernen till 36 742 812 Tkr. Utgaende saldo uppgick till 39 448 000
Tkr. Okningen bestér av ett positivt kassaflode pa 484 822 Tkr fran
finaniseringsverksamheten och ej kassapaverkande férandringar pa
2220 366 Tkr avseende periodisering av 6ver/underkurser, valutakur-
ser samt verkligt viirde. Motsvarande géller &ven for moderforetaget.
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Noter

34 Stillda sikerheter

Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Sparrade bankmedel 6784 93807 6784 93807
Credit Support Annex 167 595 77914 167 595 77914
SUMMA 174379 87721 174379 87721
Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade berik-
nade sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har
sikerstillts genom spirrade bankmedel.
35 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderféretaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Komplementaransvar — — 34745 —
Ansvarsforbindelse FPG/PR 5504 5199 5504 5199
SUMMA 5504 5199 40249 5199

36 Transaktioner med nirstaende

Vid kop och forsiljningar mellan koncernforetag tillimpas samma
principer for prissédttning som vid transaktioner med extern part.
Kop och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till
skattemissigt restvirde. Kop och forsédljningar av andra anldggnings-

tillgangar sker till bokfort virde. Nagra transaktioner med vd, styrelse
eller ledande befattningshavare, utéver 16n och andra ersittningar har
inte forekommit, se not 11.

Transaktioner med koncernforetag framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen Moderféretaget

2020 2019 2020 2019
INTAKTER
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — — 388841
SUMMA 0 0 0 388841
FORDRINGAR
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — 1021692 150
SUMMA 0 0 1021692 150
SKULDER
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — 12582 2151
SUMMA 0 0 12582 2151

37 Hindelser efter balansdagen

Per den 12 februari tecknades ett villkorat avtal om att sélja en fastig-
het med en bruttoarea om 36 000 kvadratmeter. Om villkoren uppfylls
beddms tilltréde ske den 31 oktober 2021. Per den 15 mars 2021 till-
tridde Intea Fastigheter AB fastigheterna Malmo Niagara 2 och Kristi-
anstad Nisby 34:24. Totala bruttoarean uppgick till 68 000 kvadrat-

meter och 6verenskommet fastighetsvirde uppgick till cirka 1,6 Mdkr.
Styrelsen har utsett Caroline Arehult som ny vd fér Akademiska Hus.
Hon eftertriader Kerstin Lindberg Géransson, som limnar sitt uppdrag
under hdsten. I 6vrigt har inga visentliga héindelser intriffat efter rap-
portperiodens utgang.
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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 forvaltningsberéttelsen 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 2020 har godkénts for ut-
firdande av styrelsen och verkstillande direktoren.

Goteborg den 17 mars 2021

Anitra Steen

Styrelseordférande

Anna Magnusson Britta Burreau Christer Nerlich
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Peter Gudmundson Robin Teigland Svante Hagman
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Orjan Wikforss Anders Larsson Thomas Jennlinger
Styrelseledamot Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberittelse har limnats den 17 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Akademiska Hus AB for ar 2020 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 47-55.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 37-100 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéll-
ning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av
koncernens finansiella stidllning per den 31 december 2020
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 47-55.
Forvaltningsberéttelsen dr forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststéller
resultatriakningen och balansrikningen féor moderbolaget
och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ir férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har 6verlimnats till moderbolagets
och koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta inne-
fattar att, baserat pa var bista kunskap och 6vertygelse, inga
forbjudna tjdnster som avses i revisorsférordningens (537/
2014) artikel 5.1 har tillhandahaéllits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kon-
trollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamaélsenliga som grund f6r 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 visentliga omraden som har paverkan pa den finansiella
rapporteringen.

Var revision omfattar granskning av samtliga visentliga
fastigheter och affiarsprocesser for den finansiella rapporte-
ringen sdsom bland annat hyresprocessen, inképsprocessen,
finansieringsprocessen och virderingsprocessen.

Vi utformade var revision genom att faststélla visentlig-
hetsniva och bedéma risken fér visentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vi beaktade sérskilt de omraden
dir 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
upphov till risk for viasentliga felaktigheter till f6ljd av
oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en &ndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hinsyn tagen till koncernens
struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den
bransch i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedomning av visentlighet. En revision utformas for att
uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida de finansiella
rapporterna innehaller nagra visentliga felaktigheter. Fel-
aktigheter kan uppsta till f6ljd av oegentligheter eller misstag.
De betraktas som visentliga om enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststillde vi vissa
kvantitativa visentlighetstal, ddribland for den finansiella
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjélp av
dessa och kvalitativa 6verviganden faststillde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgirders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma effekten
av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet

Koncernens visentlighetstal
« Overgripande viisentlighetstal: 1100 (930) miljoner kronor
e Sirskild materialitet: 200 (200) miljoner kronor

Hur vi faststdllde det

+ Overgripande visentlighetstal: 1% av koncernens
totala tillgangar.

o Siarskild materialitet: 5% av koncernens resultat fore
skatt exklusive virdeforandringar pa férvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument. Utgar vi ifran
vid granskning av poster i resultat- och balansridkning
relaterade till fastighetsférvaltningen.

Motivering av valet av visentlighetstal

Vivalde totala tillgdngar som riktmirke for var 6vergripande
bedémning av visentlighet for rikenskaperna som helhet mot
bakgrund av att virdet pa forvaltningsfastigheterna har en
visentlig paverkan och betydelse for koncernens finansiella
stillning samt utgér 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

Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de om-
raden som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa

omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stillningstagande till, arsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden
om dessa omraden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET
SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

Virdering av forvaltningsfastigheter

Vihénvisar till Férvaltningsberittelsen och beskrivningen 6ver
Akademiska Hus-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings-
och vérderingsprinciper not 2 samt Virdeférandring forvaltnings-
fastigheter not 13.

Virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2020-12-31ti1199,6
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 ca
30 % av fastighetsbestandets virde.

Vid faststéllandet av fastigheternas verkliga virde beaktas aktuell
information om den specifika fastigheten sdsom de aktuella hyresavta-
len, bedémning av hyresnivaer och driftskostnader. For att komma
fram till den slutliga virderingen anviander bolaget antaganden och gor
bedémningar om framtida avkastning, driftnetto och bedémd mark-
nadshyra, vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jam-
férbara marknadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som ingariatt
faststilla det verkliga virdet, tillsammans med det faktum att belop-
penirbetydande, gor att virderingen av forvaltningsfastigheter ér ett
sdrskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll
och kvalitetssidkring avseende utforda virderingar per 2020-12-31.
Revisionsteamet, inklusive vara virderingsspecialister, har inhdmtat
och granskat ett urval avviarderingsrapporterna for att bedoma den
kassaflodesviardering som Akademiska Hus tillimpar, den matema-
tiskariktigheten och rimlighetenigjorda antaganden.

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 dir viktiga antaganden och
bedémningar diskuterats.

e Stickprovsmaissigt testat indata i berdkningsmodellerna mot infor-
mation irelevanta 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 jamfért med foregaende ar. I de fall dir antaganden

om framtida driftnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit

mot var initiala férvintan har dessa avvikelser diskuterats med kon-

cernens 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 sittinot13.

Virderingarnabaseras pa bedomningar och ér till sin natur behéf-
tade med en inneboende osékerhet. Baserat pa var granskning dr var
bedémning att de av Akademiska Hus anvéinda antagandena ligger
inom ett acceptabelt intervall.

Vihar som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vésentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Revisionsberattelse

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-36 samt 106-125. Den av bolaget upprittade ersitt-
ningsrapporten utgér ocksa annan information och aterfinns
pa bolagets hemsida. Det &r styrelsen och verkstéllande di-
rektéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir det vart ansvar att l4sa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervéga om informationen i
visentlig utstrackning dr oforenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en viisentlig felaktighet, dr vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direkt6rens ansvar

Det ar styrelsen och verkstidllande direktéren 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 verkstillande direktéren 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
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ér tillampligt,
om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstédllande direktdren 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 ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet
ar en hog grad av sédkerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara viasentliga om de en-
skilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi d&ven utfort en revision av styrelsens och verkstél-
lande direktorens forvaltning for Akademiska Hus AB for ar
2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvars-
frihet for rikenskapsaret.
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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 forhéallande 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 tillrick-
liga och #indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstiéllande direktérens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stil-
ler pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bola-
gets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstidllande direktoren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ar nod-
viandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verens-
stimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och
dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om néagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nagot visentligt avseende:

» foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersédttningsskyldighet
mot bolaget

¢ pandgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget
dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet 4r en hog grad av sédkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller férsum-
melser som kan féranleda ersidttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ér styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 47-55 och for att den ar upprittad i
enlighet med arsredovisningslagen. Var granskning har
skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jaimfort med den in-
riktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillridcklig grund for
vara uttalanden. En bolagsstyrningsrapport har upprittats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag dr férenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar samt dr i 6verensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm,
utsags till Akademiska Hus ABs revisor av bolagsstimman
den 29 april 2020 och har varit bolagets revisor sedan 27
april 2018.

Stockholm den 17 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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HALLBARHETSNOTER

Hallbarhetsnoter

OM AKADEMISKA HUS HALLBARHETSRAPPORT
Arsredovisningen utgor Akademiska Hus hallbarhetsrapport och féljer
riktlinjerna i ramverket Global Reporting Initiative (GRI). Fran och
med 2018 ér rapporten upprittad i enlighet med GRI Standards pa till-
limpningsniva Core. Akademiska Hus ambition dr att bedriva hallbar-
hetsarbetet helt integrerat i den ordinarie verksamheten, varfor dven
beskrivningen av detta arbete till storsta del aterfinns i arsredovis-
ningens ordinarie struktur. For 6kad transparens och tydlighet
beskrivs information om avgriansningar, ansvar, uppféljning och styr-
ning for respektive hallbarhetsaspektihallbarhetsnoterna pa sidan
110.

Akademiska Hus stodjer sedan 2013 FN Global Compact och tar
dérigenom stillning och ansvar for de tio principer kring ménskliga
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 héallbarhetsrapportering foljer det finansiella
rikenskapsaret, publiceras arligen och omfattar hela koncernen, se not
1. Hallbarhetsredovisningen omfattar sidorna 6-7,12-35,43-46 och
106-109, och omfattar &ven Akademisk Hus lagstadgade hallbarhets-
rapportering i enlighet med ARL 6 kap. Informationen har éversiktligt
granskats av Akademiska Hus externa revisorer. Revisorns rapport
over oversiktlig granskning av hallbarhetsredovisning samt yttrande

avseende den lagstadgade héallbarhetsrapporten finns presenterad pa
sidan 120. Foregaende arsredovisning publicerades 27 mars 2020.

Under 2020 har inga betydande férandringar skettiorganisationen
ellerivar leverantorskedja. Akademiska Hus fastighetsbestand har for-
dndrats nagot genom forsiljning, férvirv och fardigstillande av nya
fastigheter/projekt. Férandringarna paverkar inte hallbarhetsredovis-
ningen nimnvirt, men kan behova beaktas vid jamforelse av nyckeltal
for energianvindning och vixthusgaser. Under 2019 borjade Akade-
miska Hus rapportera klimatpéaverkan fran byggprojekt i Scope 3.
Under 2020 har klimatanalysen utvidgats ytterligare och, med kom-
pletteringarirapporteringen fran 2019, inkluderas nu fler klimatpéaver-
kande posteriden totala analysen.

Under 2020 fardigstélldes tre nybyggnadsprojekt. Inget av dessa
projekt har en specifik klimatkalkyl. Den klimatpéaverkan fran byggpro-
jekt som inkluderats i GRI 305-3 under 2020 baseras dirmed pa scha-
blonberidkningar. Inga andrabetydande fordndringar i omfattning eller
avgriansningar av GRI-rapporteringen har gjorts fran tidigare ar. Rele-
vanta avgriansningar 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 levererar pa vara intressenters
forviantningar, idag och i framtiden. Darfor engagerar vi oss
pa manga olika sitt for att skapa en tillitsfull dialog med
vara intressenter som ger kunskap om behov och férvint-
ningar. Vara intressenter ir aktorer som paverkas av eller
som paverkar var verksamhet och vi ser kunder, studenter
och forskare, medarbetare, leverantorer, ndringsliv och sam-
hille, dgare och finansiella aktrer som vara mest prioritera-

de intressentgrupper. Under aret har specifikt fokus lagt pa
intressentgrupperna kunder och studenter for att utforska
paverkan pa var leverans i relation till den pagaende pande-
min. Aven dialogen med vira medarbetare har férdjupats for
att kunna erbjuda en god arbetsmiljé under pandemin.

Tabellen nedan beskriver formerna for dessa dialoger,
samt en kortfattad summering av de omraden som intres-
senterna onskar att vi prioriterar.

INTRESSENTGRUPPER AKTIVITETER

INTRESSEOMRADEN

KUNDER
(och deras medarbetare)

« M&ten med olika befattningshavare
« Utveckling av campusplaner
» Kundnoéjdhetsundersékningar

STUDENTER
OCH FORSKARE

Intervjuer och méten pa campus

Tillhandahalla attraktiva kunskapsmiljéer och
campusomraden som stéttar kunden i den nationella
och internationella konkurrensen

Bidra till kundens langsiktiga héllbarhetsarbete 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 personsédkerhetsomradet och IT

Resurshushallning pd campus

Utveckling av smarta och digitala |6sningar
Andamalsenliga miljer, bAde inomhus och utomhus
Socialt valbefinnande och tillgdngliga campus
Méjlighet till samverkan och dialog

Fler studentbostéader

Attraktiv arbetsgivare med marknadsmassiga arbetsvillkor
Séker och hédlsosam arbetsmiljo

Goda mojligheter till kompetensutveckling

Forstaelse for sin egen roll i verksamheten

Tydliga och relevanta upphandlingsvillkor

Tydliga och hogt stéllda krav inom miljo, arbetsmiljo,
kvalitet och socialt ansvar

Relationer som utvecklar bada parter

Forvantan om uppféljning och aterkoppling

MEDARBETARE « Medarbetarsamtal och malsattningsprocess
LEVERANTORER « Méten vid upphandling av ramavtal och bestallningar
samt leverantérsmdten
- Startméten
« Revisioner
NARINGSLI\! « Planerings- och utvecklingsméten fér region och stad
OCH SAMHALLE « Dialogméten avseende etableringsplaner
« Moten med och deltagande i intresse- och
branschorganisationer
AGARE « Arligt strategiseminarium

LANGIVARE, BANKER
OCH RATINGINSTITUT

Moten med fokus pa dgarstyrning
Styrelsemdten

Méoten i samband med finansiella rapporter

Vara aktiv i dialogen om hur samhéllet/ regionen
kan utvecklas

Skapa mgjlighet att inkludera néringsverksamhet
inom campus

Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

Vara en aktiv aktor i innovationsdriven utveckling
Vara socialt hallbar — en god samhallsaktor

Bidra till statens mal att stéarka Sverige som
kunskapsnation

Okad kundnytta genom samverkan med larosatena
Vara ett foredéme inom hallbart féretagande

Hog resurseffektivitet i verksamheten

Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

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 att identifiera de fragor som ir viktigast for Akademiska Hus
virdeskapande genomfors en visentlighetsanalys diar bolaget i bred
representation skapar sig en samlad bild av situationen i omvérlden,
bolagets roll pA marknaden, var paverkan pa omvirlden, forvint-
ningar fran intressenterna och andra faktorer. Analysen uppdateras
arligen for att hallas aktuell och relevant. Under 2020 genomfordes
en omfattande omvérldsanalys i samband med 6versynen av bolagets
strategi vilket gav viktiga och férnyade insikter kring fordndringar i
samhillet som bade tydligt och snabbt paverkar var bransch och
verksamhet. Klimatfragan och pandemin var dominerande under
2020 och dr omraden som paverkar var verksamhet och vara strate-
giska satsningar i grunden.

Med utgangspunktiarets intressentdialog och omvirldsanalys
sd har vi aterbesokt vara fyra visentliga omraden och konstaterat att
de fortfarande ér extra viktiga fér vart hallbarhetsarbete och dirmed
bade relevanta och hégprioriterade i var strivan att lyckas med ett
langsiktigt och framgangsrikt viirdeskapande. Matrisen pa sidan
110 beskriver respektive omrades strategiska paverkan och relevans
ivarverksamhet samt hallbarhetsstyrning for var och ett av dessa
omraden.

FN:s globala mal

Akademiska Hus styrning och hdllbarhetsarbete ir viilgrundat i
Global Compacts tio principer och vart virdeskapande vilar pa FN:s
globala hallbarhetsmal. I var affarsplan, med mal och aktiviteter,

VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Med klimatsmarta och innovativa investeringar pa vara campus-
omraden och med ett affirsméissigt forhallningssitt skapar vi viirde och
langsiktig nytta for bade vara intressenter och miljén. Vi ger ocksa de
sociala perspektiven kring vilbefinnande och tillgéinglighet stort fokus.

RESURSEFFEKTIVVERKSAMHET

Vianvinder de tillgdngar vi har och de resurser vi tar i ansprak pa ett
effektivt satt f6r att minska belastningen pa miljén. Samverkan kring
innovation ir centralt och bygger en hog utvecklingsféormaga.

ANSVARSFULLA RELATIONER

En hog transparens i relationen med vara kunder skapar forstaelse for
var roll och vart uppdrag. Vi stéller tydliga krav pa hog etik bade hos
oss sjilva och av vara leverantorer, sa att vi tillsammans kan bidra till
ett hallbart samhaille.

OMSORG OM MANNISKOR

Genom att arbeta proaktivt for en hdlsosam och siker arbetsmiljo
for medarbetare savil som kunder och leverantorer sa utvecklar vi
branschen och stirker relationen med vara intressenter.

finns en tydlig koppling till de globala mal och tillhérande delmal som
bedomts vara mest relevanta for Akademiska Hus, vilket férsikrar
oss om att vi genom vart dagliga arbete bidrar till de globala malen.

PRIORITERADE MAL
Prioriterade delmal

Akademiska Hus bidrar genom

LY 7l 4. GOD UTBILDNING FOR ALLA
Sdkerstdlla en inkluderande och likvdrdig utbildning

av god kvalitet och frdmja livslangt Idrande fér alla.

|

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.

5 JANSTALLDHET

¢

5.5 Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i ledarskap och beslutsfattande
Tillférsékra kvinnor fullt och faktiskt deltagande och lika mojligheter till led-
arskap pa alla beslutsnivéer i det politiska, ekonomiska och offentliga livet.

5. JAMSTALLDHET
Uppnd jamstdlldhet och alla kvinnors och flickors egenmakt.

7.HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Sdkerstdlla tillgdng till ekonomiskt éverkomlig,
tillférlitlig, hallbar och modern energi fér alla.

7.2 Oka andelen fornybar energi i virlden
Till 2030 vasentligen 6ka andelen fornybar energi i den globala energimixen.

7.ATillgangliggora forskning och teknik samt investera i ren energi

Till 2030 starka det internationella samarbetet for att underlatta tillgéng till
forskning och teknik inom ren energi, inklusive férnybar energi, energieffek-
tivitet samt avancerad och renare fossilbranslebaserad teknik, samt framja
investeringar i energiinfrastruktur och ren energiteknik.

.

.

Héansyn visas till tillgédnglighet och “olikheter” vid projektering och
planering av byggnader och campus.

Forskningssamarbete kopplat till nya ldrandemiljder samt de grona
miljéernas betydelse for prestation och vdalmaende.

Fokus pa varierad lagenhetsutformning i studentbostader som framjar
boende i olika skeden i livet.

Aktivt arbete med likabehandling inom Akademiska Hus genom
planen “Lika Unika".

Mal och aktiviteter for att uppné 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

ANSTANDIGA

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 rittigheter 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 Sikra bostéder 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 hallbar 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 vérldens kultur- och naturarv
Stérka insatserna for att skydda och trygga vérldens kultur- och naturarv.

11.7 Skapa sdkra och inkluderande gronomraden 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 férvaltning och anvandning 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 for offentlig upphandling
Framja hallbara offentliga upphandlingsmetoder, i enlighet med nationell
politik och nationella prioriteringar.

17 GENOMFORANDE

17. GENOMFORANDE OCH GLOBALT PARTNERSKAP
Stdrka genomférandemedlen och dtervitalisera det
globala partnerskapet fér hdllbar utveckling.

OCHGLOBAIT
PARTHERSKAP

Verka fér varaktig, inkluderande och hdllbar ekonomisk tillvéxt, full
och produktiv sysselsdttning med anstdndiga arbetsvillkor fér alla.

Aktivt arbete med energiplaner och teknisk uppgradering.
Innovationssamarbeten med kunder och andra parter kring teknisk
uppgradering och 6kad effektivitet.

Mal for att uppnd 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 antal tillskapade studentboenden.
Fokus pa prisvard studentboendesituation genom rimlig manadshyra och
att planera for ett hallbart vardagsliv.

Miljocertifiering 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-
beddmningen.

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
anldaggningsmaskiner.

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

Vardeskapande
kunskapsmiljéer

Resurseffektiv
verksamhet

Omsorg om manniskan

Ansvarsfullarelationer

GRI 103-1

Ry
2]
o
Ll
—
o
(C]

GRI-STANDARDER

VARFOR OMRADET AR
VIKTIGT FOR 0SS

ANSVAR OCH PAVERKAN
| VARDEKEDJAN

BEGRANSNINGAR
| RAPPORTERINGEN

HUR VI ARBETAR

VIVILL UPPNA FOLJANDE

« POLICIES!

- ATAGANDEN UTOVER
SVENSKA LAGAR OCH
RIKTLINJER

« MAL?2

« SARSKILDA PROCESSER,

PROJEKT, PROGRAM
OCH INITIATIV!

UTVARDERING AV
STYRNING

—GRI 201: Ekonomiskt resultat
—GRI 203: Indirekta ekono-
miska effekter

Genom att skapa vardeska-
pande, hallbara och inklu-
derande kunskapsmiljcer

kan vi bidra positivt till
samhallsekonomin, miljon och
manniskorna som vistas

i vara miljGer.

Vart ansvar &r att mota behovet
av kunskapsmiljger fran kunder,
studenter och forskare.

Paverkan sker vid byggnation,
inkop, forvaltning 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 kunskapsmiljer
som bidrar till att 6ka att-
raktiviteten hos larosatena
och att starka Sverige som
kunskapsnation.

—Processmetod fér Campus-
utveckling, med hallbarhets-
fokus

—Campusplaner och andra
planeringsdokument till
sammans med kunderna

—N6jd Kund Index
— Antal studentboenden
—Innovation i samverkan

— Processmetod for
Campusutveckling

- Citylab

— Miljé och Arbetsmiljé—
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 éka
resurseffektiviteten och arbe-
ta enligt forsiktighetsprincipen
kan vér paverkan minska. Prin-
cipen anvédnds vid materialval
och vid utformning av projekt
for att férhindra skador p& mil-
j6 och manniska.

Vart ansvar dr att agera
resurseffektivt i var verk-
samhet och samtidigt stélla
krav pé leverantdrer av energi
och material.

Paverkan sker vid byggna-
tion, inkdp, forvaltning och ut-
veckling.

Vi har fokus pé 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 resursanvéndningen och
att anvanda de resurser som
viredan tagit i ansprak pa ett
resurseffektivt satt.

— Hallbarhetspolicy
— Energistrategi
- Reseriktlinje

— Anslutna till Fossilfritt
Sverige och undertecknat
tva fardplaner

- Certifiering av nya byggna-
der och stérre ombyggnatio-
ner enligt Miljébyggnad.

— Energireduktion

— Antal miljécertifierade
byggnader

- Klimatneutralitet

- Klimatberédkningar i projekt

- System- och materialvals-
utredningar

- Miljobyggnadscertifieringar

— Milj6- och arbetsmiljo-
ledningssystem

- Arligt klimatavtryck (sid 15)

— Milj6- och arbetsmiljoled-
ingssystem féljs upp genom
ledningens genomgéng

Las mer om ansvarsférdelning och kontrollmekanismer i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 47-55.
1) Samtliga Akademiska Hus fastigheter och enheter ingar.
2) Lds mer om mal och utfall pa sidorna 14-15.

- GRI'403: Hélsa och sdkerhet
- GRI'405: Mangfald och jam-
stélldhet

Nyckeln till framgang, utveck-
ling och I6nsamhet ar vara
medarbetare. Det &r darfor vik-
tigt att alla de som vistas ivara
lokaler har férutsattningar for
att ma bra.

| var verksamhet, med bade
byggprojekt och fastighets-
drift, finns risker gallande hélsa
och sdkerhet.

Vi ar formellt ansvariga for
vara medarbetare. Vi har en
nollvision kring arbetsskador
for alla som vistas i vara loka-
ler eller som vi anlitar.

Paverkan skerivara
medarbetares arbetsvardag,
vid byggnation, forvaltning,
och ink&p.

Rapporteringen sker i forsta
hand kring vara egna medar-
betare med kompletterande
uppgifter fér leverantorer dar
denna information finns till-
ganglig. Vi rapporterar inte
uppgifter om kunderna och
anvandarna.

Se specifik styrning i
Hallbarhetsnoter (403:1-7)
samt information i medarbe-
taravsnittet pa sid 34-35.

Vi vill skapa en hélsosam, risk-
fri och inspirerande arbets-
plats dar méanniskor vill ut-
vecklas och bidra.

- Jamstélldhet och méng-
faldsplan

— Hallbarhetspolicy

— Riktlinje mot krankande
sdrbehandling

— Arbete for stédrkta krav i
branschen genom initiativet
"Hall Nollan”.

- Olycksfri arbetsplats (ELTAR)
— Prestationsindex (AHPI)

—Rapportering i IA-systemet
for olyckor och tillbud
- Rapportering med
"Sjuk och frisk”
—Uppdragsdialog

- Arliga revisioner (interna,
externa, sid 20, 32)

— Analys av prestationsindex
(AHPI)
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—GRI 205: Antikorruption

—GRI 308 och 414:
Leverantdrsutvardering
avseende miljo och sociala
kriterier

Som stor bestéllareien
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 &r att stélla tydliga

krav. Leverantdrer och entre-

prendrer har ett stort ansvar

i att efterleva dessa.
Paverkan sker vid byggna-

tion, inkdp, férvaltning och ut-

veckling.

Begrédnsningen ar lagd till att
omfatta vara medarbetare
samt forsta linjens kontakter
avseende vara leverantorer.

Var process innefattar
ska-krav pé leverantérer
vid avtalstecknande och
uppféljningar sker genom
stickprov.

Malet &ar att n& hog affarsetik i
upphandlingar, att f6lja efter-
levnaden av dem, samt att
bygga relationer som &r an-
svarstagande.

— Uppférandekod, intern samt
for leverantérer

- Inkdpspolicy

—Inkdpsrutiner

— Vi stédjer Global Compact i
arbetet med dess tio princi-
per samt FN:s globala hall-
barhetsmal.

—N6&jd Kund Index

— Antal fall av korruption

- Antal/andel leverantors-
kontroller

- Visselblasarfunktion,
intern samt extern.
- Utbildningsfilm affarsetik

— Etiskt rad
— Leverantdrsuppféljningar
(sid 32)
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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
vilka drilinje med vara visentliga omraden. Utéver det redovisas kom-
pletterande tabeller och information till arsredovisningen samt
beskrivning av utelaimnad information.

GRI
200

Ekonomiskt resultat

Attvi tar ett ekonomiskt ansvar fér var verksamhet och har stabila och
sunda finanser dr en grundfoérutséttning 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 méta forvintningarna fran
varakunder och andra intressenter. Inom samtliga av vara fyra fokus-
omraden ir det ekonomiska ansvaret viktigt, men fér omradena ”Vir-
deskapande kunskapsmiljoer” samt “Ansvarsfulla relationer”

drdet helt avgérande.

GRI 201-1 Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt viarde

Tkr 2020 2019 2018
DIREKT TILLSKAPAT VARDE

Intakter 6418 6217 6117
FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Betalningar till leverantérer! -1558 -1717 -1730
Ldner och erséttningar till anstallda -307 -295 -279
Arvoden och ersattningar till styrelse och vd -13 -13 -11
Sociala avgifter -155 -141 -149
Skatt? =577 -431 -403
Réantor till Iangivare, netto -675 -966 -719
Utdelning till aktiedgare -1905 -1663 -1630
BEHALLET EKONOMISKT VARDE 1228 991 1196

1) Driftkostnader, fastighetsadministration, 6vriga férvaltningskostnader
och central administration

2) Aktuell skatt, fastighetsskatt och tomtrattsavgéld

GRI
300

Miljostandarder

Stora volymer material anvinds vid nyproduktion, ombyggnad och
lokalanpassningar av vara fastigheter. Material som anvinds ger upphov
till miljopaverkan bade nir de produceras och nér de transporteras. Dér-
for dr det viktigt att minska mangden material som anvinds och att
striva efter att minska klimatpaverkan fran de materialval vi gor. Vi
behover dven sékerstélla att de material som anvénds inte innehaller
farliga &mnen som sprids i inomhusmiljon eller till ekosystem.

Omradet miljoméssigt ansvar avspeglas i huvudsak i vart fokusom-
rade "Resurseffektiv verksamhet”.

Energianvdndning

Akademiska Hus energianvindning som redovisas nedan baseras pa
systemgrinsen levererad (kopt) energi och innefattar savil energi for
drift av fastigheterna som vara hyresgisters verksamhetsenergi. Detta
ger att energi som tillférs fastigheterna fran solceller, geoenergi/mar-
klager med meravare sig ingar i bolagets redovisade energianvindning
eller ibedémningen av dess klimatpaverkan.

Akademiska Hus investerar stort pa att 6ka kapaciteten av férnybar
energiiform av solceller, vilket minskar behovet av levererad energi
samtidigt som det bidrar till ett minskat klimatavtryck. Produktions-
kapaciteten motsvarar idag drygt 1 procent av var totala elanvindning.

MWh, arlig 6kning i % 2020 2019 2018 2017
Egenproduktion av el

fran fornybara kéllor MWh % MWh % MWh % MWh
-Solel 4916 27 3873 88 2057 68 1228

GRI 302-1: Energianvandning inom organisationen

Den energi som redovisas baseras pa uppmitta viirden och inkluderar
hyresgisternas energianvindning. Den andel som vidaredebiteras till
hyresgisterna sirredovisas.

MWh' 2020 2019 2018
Total energianvdandning

(icke fornyelsebar energi) 21558 34977 38192
Total energianvdandning

(férnyelsebar energi) 717198 729057 755615
Total el 367134 382280 384370
—varav vidaredebiterad till hyresgdst 235702 253313 258652
Total varme 289733 298058 307876
—varav vidaredebiterad till hyresgdst 60633 71350 80043
Total kyla 78765 77854 86662
—varav vidaredebiterad till hyresgdst 70527 70622 76504
Total biogas/anga 3123 5842 14899
—varav vidaredebiterad till hyresgdst 0 5354 7570

1) Bransletyper redovisas under indikator 305-1 samt 305-2.

Under aret har byggnadsbestandet 6kat och med ett storre bestand
okar behovet avenergi. Energianvindningen har trots detta minskat
med 3,3 procent vilket kan hdnforas till bolagets systematiska och
offensiva energiarbete. Dirutéver har utbrottet av covid-19 paverkat
utfallet da ndrvaron ilokalerna minskat. Andelen fornybar eller ater-
vunnen energi utgér nu 97 procent. Med atervunnen energi avses den
andel som anges i fjirrvirmeleverantdrernas produktionsmixer, exem-
pelvis virme fran avfallsforbrianning samt spillvirme fran industri.

GRI CRE-1 Energiintensitet
kWh/kvm

Energiintensitet = Energianvandning per kvm

2020
1831

2019
192,4

2018
2016

Energiintensiteten har minskat med 5 procent i huvudsak till f61jd av
de orsaker som ndmns under 302-1. I berikningen av energiintensite-
ten ingar dven hyresgiisternas verksamhetsenergi. Kvadratmeterytan
som anvinds i berdkningen dr bruksarea (BRA) och utgors av ett tids-
avvigt virde.
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GRI 302-4 Reduktion av energianvandningen

2020 2019 2018 2017
25279 29772 -14 191 4383
174431100 168269193 126996023 186360175

Total reduktion, MWh

Investerat, kronor

Investeringsvolymen kopplat till energiinvesteringar har fortsatt varit
hog under 2020, vilket dr resultatet aven medveten satsning pa att oka
genomférandegraden av energiatgirder for att accelerera arbetet mot
varaenergi- och klimatmal. Med energiinvesteringar avses installa-
tionsatgirder, bland annat byte av virmeatervinningsbatterier, flik-
tar, pumpar, belysning, installation avvirmepumpar samt klimatskals-
atgirder sasom fonsterbyten och tilldggsisolering.

Utslapp av vaxthusgaser

Akademiska Hus har hogt stillda mal om klimatneutralitet. Bolaget
har mal om att uppné klimatneutralitet i den Interna verksamheten
och Fastighetsdriften till 2025 och i Projektverksamheten till 2045.
Under 2020 har Akademiska Hus kartlagt bolagets utslapp av vixthus-
gaser i hela virdekedjan utifran GHG-protokollet vilket gett virdefulla
insikter om vilka delar av var virdekedja som ger upphov till den
storsta klimatpaverkan. Vi ser detta som ett viktigt verktyg for att
kunnarikta insatserna till de omraden dir vi har storst potential att
paverka och dirmed driva verklig nytta genom vart klimatarbete.

De huvudsakliga utsldppen av vixthusgaser sker dels genom indi-
rekta utsldpp hanforliga till inkop av el, virme, kyla och anga (Scope 2)
samt indirekta utslidpp fran i huvudsak byggprojekt (Scope 3). Utéver
dessa utsldpp finns dven en viss klimatpaverkan fran verksamhetens
direkta utslapp (Scope 1) vilka i huvudsak hénfors till koldmediean-
viandningen. Innehall och detaljer kopplat till respektive scope utveck-
las mer utférligt i skrivningen nedan.

GRI 305-1: Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)

Under 2020 utgjorde Scope 1-utslippen 1662 ton CO,e av vilken majo-
riteten hanfors till anvindning av k6ldmedier. Klimatbelastningen
fran k6ldmedier baseras pa de underlag som arligen rapporteras till
myndighet. Utfallet f6r 2019 savil som for 2020 bygger pa de virdena
som rapporterats in fér 2019 eftersom 2020 ars rapportering dnnu ej ar
sammanstilld. Klimatpaverkan fran koldmedier inkluderas i GRI-rap-
porteringen for forsta gaingen 2020.

Den forsknings- och forbranningsanldggning som Akademiska Hus
har pa Chalmers Tekniska Hégskola har under aret enbart anvint bio-
briinsle och medfor diarfor ingen klimatpaverkan. Anvindning av
briinsle i den egna organisationen uppgick till7 MWh och baseras pa
inkopt biogas. Emissionsfaktor for biogas &r 0 g CO,/kWh.

Utover detta ingariScope 1 en mindre post fran egeniigda (leasade)
fordon. Klimatavtrycket fran den leasade fordonsflottan har minskat
successivt till f6]jd av bolagets medvetna strategi att kontraktera for-
don med el- och hybriddrift. Under 2020 har &ven pandemin paverkat
resandet kraftigt varvid klimatavtrycket fran resor minskat avsevért.

GRI 305-2: Indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 2)
Indirekta utslidpp av viixthusgaser i Scope 2 utgérs av klimatpaverkan
fran inkopt el, virme kyla och biogas/anga, inklusive den del som vida-
redebiteras hyresgisterna. Klimatpaverkan fran den andel som vida-
redebiterats till hyresgisterna redovisas separerat for 6kad transpa-
rens. CO,-utsldppen har minskat kraftigt under aret, 23,1 procent, som
en f6ljd av energileverantorernas omstéllning till en mer fossilfri
brénslemix.

CO,-beridkningarna for fiirrviarme och fjarrkylabaseras pa indata
fran Energiféretagens arliga sammanstéllning vilket innebér att viir-
dena dr marknadsbaserade samt att de omfattar CO,e. Majoriteten av
dessa virden baseras pa produktionen under féregaende ar, med
undantag for tva energileverantorer dir virden fran 2020 hunnit
inkomma. Klimatpaverkan fran elektriciteten dr ursprungsgaranterad
av fossilfritt ursprung och klimatpaverkan ansitts till 1 g/kWh.

GRI 305-3: Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3)

I Scope 3 dr klimatbelastningen fran Kategori 1, képta varor och tjéns-
ter, den dominerande posten. Denna kategori inkluderar inkop av
material och tjdnster och innefattar ddrmed stora delar av projekt-
verksamhetens klimatbelastning. Akademiska Hus har en méalsittning
som innebdr att vi till 2045 ska né klimatneutralitet i projektverksam-
heten. Mélet inkluderar savil nybyggnation , ombyggnation som
hyresgistanpassningar.

Klimatberikningar ir ett viktigt steg i arbetet med denna malsitt-
ning varfor bolaget under 2018 beslutade att genomféra klimatkalkyler
pa stérre nybyggnadsprojekt. Berikningarna ska baseras pa livscykel-
skedena for Produktion (A1-3) samt Transporter (A4) och inkluderar
som minimum de krav som specificeras i certifieringssystemet miljo-
byggnad. A5 ska, om den inte ingér i berikningen, uppskattas med
schablon. Om méjligt baseras berdkningarna pa klimatdeklarationer
(EPD) menibrist pa sdidana ska generiska data anviindas.

Iklimatberdkningen ingar de nybyggnadsprojekt som driftsatts
under rapporteringsaret. Under 2020 driftsattes tre storre nybygg-
nadsprojekt men samtliga av dessa paborjades innan beslutet om kli-
matkalkyler triadde i kraft varvid inga specifika berdkningar dr genom-
fordaidessaprojekt utan klimatbelastningen har uppskattats genom
schablonvirden. For ombyggnationer och hyresgidstanpassningar upp-
skattas klimatbelastningen dels genom schabloner och dels genom
uppskattningar via kostnadsanalys etc.

Klimatavtrycket fran tjinsteresor har gatt ner kraftigt under aret
som en direkt konsekvens av pandemin.

Akademiska Hus borjade under 2020 att klimatkompensera for kli-
matavtrycket fran den interna verksamheten och fastighetsdriften.
Kompensationen, som motsvarar cirka hilften av vart totala klimatav-
tryck, ska ses som en interimsatgird fér att minska effekten av bola-
gets klimatbelastning under tiden som faktisk reduktion dstadkoms.
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GRI 305-4 /CRE-3: Utsldppsintensitet vaxthusgaser
Utsldppsintensiteten for Akademiska Hus fastigheter var 5,4 kg CO,
per kvadratmeter (7,1 kg CO,/kvm). Utsldppsintensiteten baseras pa
energianvindningen sa som redovisas i 305-2, dvs med hyresgéstens
verksamhetsenergi inkluderad, samt med tilligg fran klimatbelast-
ningen i Scope 1 (kdldmedier). Arean som anvénds i berdkningen dr
bruksarea (BRA).

Utsldppsintensitet efter genomfoérd klimatkompensation ér 0 kg
CO, per kvadratmeter (BRA).

Klimatbelastningen for Scope 1 och 2 i tabellen nedan motsvarar
marknadsbaserad klimatpaverkan. Platsbaserad klimatpaverkan sum-
merar till 81 527 ton CO, under 2020.

Tonvéaxthusgaser 2020 2019 2018 2017
SCOPE 1

Branslen 0 0 1 —
Foretagsbilar 14 22 86 96
Kéldmedier 1648 1648 - -
SUMMA SCOPE 1 1662 1670 86 96
SCOPE 2

Fjarrvdarme 15479 25214 28211 26208
Fjarrkyla 4273 2614 532 377
El 366 380 384 1908
Biogas/Anga 1 38 2 2

varav vidaredebiterat
till hyresgdst

Fjarrvarme 3574 6036 4095 2793
Fjarrkyla 3826 2371 53 31
El 235 252 131 663
Biogas/Anga 1 38 2 2
SUMMA SCOPE 2 20119 28246 29129 28495
SCOPE 3-UTSLAPP Kategori

Material i byggprojekt 1 29372 37712 — —
Markskotsel 1 938 938 — —
Produktion och distribution

energibrénslen (i Scope 1

och 2) 3 6783 7581 — —
Transporter i byggprojekt 4 355 1111 — —
Avfall fran byggprojekt 5 1539 2129 — —
Flyg 6 41 258 263 205
Taxi samt hyrbil 6 2 17 16 13
Hotell 6 3 5 — —
Privata bilar i tjdnst 6 37 64 54 -
Pendlingsresor 7 219 410 — —
SUMMA SCOPE 3-UTSLAPP 39289 50225 333 218
SUMMA TOTALA UTSLAPP

(SCOPE1,2,3) 61070 80141 29548 28809
SUMMA TOTALA UTSLAPP

SOM KLIMATKOMPENSERAS * 23021 — — —
Utslappsintensitet (kg/kvm (BRA)) 2 5,4 71 7,0 7,0
Utslappsintensitet (kg/kvm (BRA)),

inklusive klimatkompensation 0,0 71 7,0 7,0

1) Inkluderar klimatbelastningen fran Scope 1, Scope 2, samt delar av Scope 3
(Markskotsel fran kategori 1, kategori 6 och kategori 7)

2) Inkluderar klimatbelastning fran hyresgasternas verksamhetsenergi

EFTERLEVNAD AV MILJOLAGAR

GRI 307-1: Efterlevnad av miljolagar

Akademiska Hus anvinder en extern webbaserad tjdnst dar samtliga
aktuellalagar och forordningar finns samlade rorande arbetsmiljé och
miljo. Uppdatering av nya eller aindrade 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 miljéomra-
det under 2020.

%% Sociala standarder

Var verksamhet bygger pa att vi samverkar, inom organisationen, med
varakunder och med andra intressenter. Att stirka Sverige som kun-
skapsnation genom viardeskapande kunskapsmiljoer innebér att vi sét-
ter ménniskan i centrum och véger in manga olika behov. Det innebér
ocksa att viarbetar for att skapa ett arbetsklimat och en kultur dér
likabehandling, jimstilldhet, mangfald och sikerhet ar 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” dr det helt avgérande.
All personaldata har sammanstillts per 31 december 2020.

PERSONALSTYRKA

GRI 102-8: Personalstyrka

Antalet anstillda pad Akademiska Hus uppgick per 31 december 2020
till 537 (503), varav 516 (486) var tillsvidareanstillda och resterande
visstidsanstéllda. 21 anstillda inom organisationen hade deltidskon-
trakt, varav 12 var kvinnor och 9 var min. Akademiska Hus har inga
patagliga variationer i antal anstéllda 6ver aret.

Antal anstéllda per enhet och kon

Enhet Kvinnor Man Total
Stab 82 49 131
Campus- och Affarsutveckling 10 15 25
Foérvaltning 58 249 307
Projekt 28 35 63
AWL 2 3 5
Studentbostader 4 2 6
TOTALT 184 353 537
Procent 34 66 100

Utover anstéllda anlitas ett stort antal inhyrda personer. Majoriteten
av dessa aterfinns inom entreprenad-, arkitekt, och byggtekniska kon-
sulter. Omfattningen av denna grupp varierar dver tid och det dr svart
att finna tillforlitlig statistik for antalet personer i denna grupp, darfor
exkluderas den ur rapporteringen.

GRI 102-41: 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 5 (6) kvinnor och 5 (5) mén.
Styrelsen representeras av 4 (3) 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 33 procent (31) kvinnor. Forvalt-
ningsenheten dr den del i bolaget som dr minst jaimstéllt, med endast 15
procent (15) kvinnor. Jimnast konsférdelning ser vi inom enheten
Campus- och Affdrsutveckling.

Kénsférdelning medarbetare, exklusive foretagsledning

Procent/ ' Procent

Enhet Kon enhet totalt Antal
Stab Kvinnor 63 15 70
Mén 38 9 42
Campus- och Affarsutveckling Kvinnor 48 2 10
Man 52 2 11
Forvaltning Kvinnor 15 8 38
Man 85 48 218
Projekt Kvinnor 45 6 26
Man 55 7 32
AWL Kvinnor 40 0 2
Man 60 1 8
Studentbostader Kvinnor 60 1 3
Man 40 0 2
AKADEMISKA HUS TOTALT Kvinnor 33 149
Man 67 308

Mangfald inom organisationen
Alders- och kénsférdelningen bland samtliga medarbetare, ledning
samt styrelse illustreras i tabellen nedan.

2020 2019

Antal Procent Antal Procent Antal Procent Antal Procent
Sammansattning av foretaget kvinnor kvinnor man man kvinnor kvinnor méan méan
Styrelse *
Under 30 ar — — — — — — — —
30-50 ar 1 100 — — 1 100 — —
Over 50 &r 8 33 6 67 2 25 6 75
Foretagsledning
Under 30 ar — — — — — — — —
30-50 ar — — 4 100 2 33 4 67
Over 50 &r 5 83 1 17 4 80 1 20
Anstéllda i chefsposition?
Under 30 ar 12 92 1 8 2 100 — —
30-50 ar 19 45 23 55 19 43 25 57
Over 50 &r 11 42 15 58 8 42 11 58
Ovriga anstillda
Under 30 ar 12 63 7 37 11 37 19 63
30-50 ar 96 41 140 59 83 39 132 61
Over 50 &r 42 21 161 79 38 21 144 79

1) Arbetstagarrepresentanter ingar i statistiken

2) Exklusive féretagsledning
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HALSA OCH SAKERHET PA ARBETSPLATSEN
GRI 403-1-7: Specifik styrning for hdlsa och sdkerhet
Arbetsmiljo och hilsa ir ett prioriterat omrade inom Akademiska Hus.
Var malséttning dr en hdlsosam arbetsplats fri fran olyckor. Genom ett
strukturerat arbetssétt arbetar vi proaktivt for att forebygga risker
ochundvika arbetsrelaterade olyckor och ohélsa. Akademiska Hus &r
certifierat enligt foreskriften om systematiskt arbetsmiljoarbete (AFS
2001:1) vilket omfattar hela var verksamhet. Vart arbetsmiljolednings-
system med policys, rutiner och riktlinjer finns tillgingligt pa vart
intranit. Samtliga medarbetare och inhyrd personal omfattas av kra-
veniledningssystemet. Arbetsmiljouppgifter ar fordelade och doku-
menterade i organisationen med vd som ytterst ansvarig. Principen ar
att chef med personalansvar har ansvar fér uppgifter i det systema-
tiska arbetsmiljoarbetet. Dock dr dven arbetsmiljouppgifter fordelade i
organisationen som kopplar till virt ansvar som byggherre och fastig-
hetsigare. Under aret har digital signering inforts for uppgiftsfordel-
ning vilket bidrar till minskad administration och 6kad kvalitet.
Varalokala skyddsombud har en viktig funktion i vart arbetsmiljoar-
bete och i samverkan utvecklar vi Akademiska Hus arbetsmilj6. Riskiden-
tifiering och riskeliminering &r grunden i arbetsmiljoarbetet. Riskbe-
domningar gors pa olika nivaer och vid specifika situationer, till exempel
arlig riskbeddmning i verksamheten, infoér avrop/bestillningar av bygg-
relaterade tjdnster eller vid foriandringar i verksamheten. Hanteringen av
tillbud och olyckor utgér d4ven det en del av var riskhantering. Bade miljo-
och arbetsmiljoirenden rapporteras och hanterasivart system for dessa
irenden (IA-systemet). Systemet ger stod for att pa ett strukturerat sitt
utreda och atgiirda hindelserna i syfte att undvika att de upprepas. Vidare
ger systemet god mojlighet att ta ut statistik och gora analyser. Skyddsom-
bud dger ritt att stoppa ett arbete som bedéms som farligt eller kan med-
forarisk for skador och ohélsa. I vara byggprojekt ska ocksa tillbud och
olyckor rapporteras inivart system i syfte att vi ska kunnalira av erfa-
renheten. Var entreprenér i egenskap av arbetsgivare ér formellt ansvarig
for att utreda och genomfora atgiarder vid arbetsskador. Var uppgift dr att
se om det finns nagot i hindelsen som vi kan dralirdom av i egenskap av
byggherre med ansvar for tidiga skeden som planering och projektering
samt 6vergripande forutsittningar for projektet. Genom delaktighet och
samverkan ges medarbetare majlighet att bidra och paverka sin egen som
foretagets arbetsmiljo. Framforallt dr det 6nskvért att detta skerivarda-
gen och mellan dem det ber6r. Genom samverkan och deltagande i forum
och méten som exempelvis arbetsmiljokommitté, friskvardsgrupp,
arbetsklddesgrupp och skyddsombudsgrupp ges ytterligare majlighet till
inflytande och paverkan. P4 Akademiska Hus har vi sex lokala arbetsmil-
jokommittéer fran norr till séder med méten i kvartal tva och fyra samt
en central arbetsmiljokommitté med moten i kvartal ett och tre, sam-
mantaget 14 méten per ar. Deltagare pa dessa moten dr representanter
franbade arbetsgivare och arbetstagare. Under aret har vi ocksa valt att
genomfora tvadagars arbetsmiljoutbildning dir bade chefer och skydds-
ombud gar tillsammans for att stirka samverkan i arbetsmiljéarbetet.
Akademiska Hus har ett ssmmanhallet avtal med leverantor av
foretagshilsovard pa de orter Akademiska Hus har sina medarbetare.
Genom dialog och kontinuerliga uppfoljningsmoten sékerstiller vi att
organisationens behov av stod uppfylls. Tjansten Sjuk och Frisk ger
struktur och ett stod for hantering av sjuk- och friskanmélan samt
anmilan av vard av sjukt barn. Tjinsten ger medarbetare tillgang till
professionell sjukvardsradgivning och ér tillginglig dygnet runt alla
dagar pa aret. For att finga tidiga signaler pa ohdlsa med mojlighet att
sitta in atgirder i tidigt skede ger Sjuk och Frisk en indikation vid upp-
repad korttidsfranvaro och arbetsrelaterad ohélsa. For bista stod vid
rehabilitering har vi en dedikerad rehabiliteringssamordnare i vart
avtal om Foretagshilsovard. Foretagshilsovarden iriforsta hand ett
stod till chef med delegerade arbetsmiljouppgifter, men varje medarbe-
tare har dven ritt att boka ett mote hos foretagshilsovarden for att fa
stod och vigledning i fragor som ror férutsittningariarbetet. Var
inriktning med var féretagshélsovardspartner ir att liigga huvuddelen
avvararesurser pa de hilsofrimjande/ férebyggande tjdnsternaienlig-

het med intentionernaiArbetsmiljolagen. Under aret har inriktningen
av kopta tjanster fordelats pa 73 procent hiilsofrimjande/férebyggande
och 27 procent rehabiliterande. Samtliga medarbetare har genom sin
sjukvardsférsikring tillgang till ett flertal féorebyggande hélsotjéinster
som exempelvis E-hilsotjdnster och samtalsstdd vilka ér fria att
anvinda. For att varje medarbetare ska fa goda forutsiattningar att ta
hand om sin hilsa erbjuds samtliga medarbetare en arbetsmiljo och
hélsoundersokning med visst intervall. Akademiska Hus vill inspirera
och skapa mojlighet till ett hilsosamt liv. Var friskvardsgrupp tar varje
ar fram ett friskvardstema med olika friskvardsaktiviteter som genom-
fors runt om i bolaget. Under 2020 har friskvardstemat varit Tillsam-
mans ir vi starkare. Genom vart samarbete med ActiWay har varje med-
arbetare tillgang till ett friskvardsbidrag pa 4 500 kronor per ar. Med
anledning av covid-19 samt var malséttning inom hilsa hojdes under
aret friskvardsbidraget fran 3 000 kronor till 4 500 kronor.

Genom aktivt arbete fran var friskvardsgrupp och enkel adminis-
tration av friskvardsbidraget har vi kontinuerligt ckat aktiveringsgra-
den av uttagen friskvard och dir vi 2020 redovisar 84 procent i
aktiveringsgrad.

Akademiska Hus verksamhet omfattar ett stort antal byggnader
och stora markomraden runt omilandet. For att kunna dstadkomma en
resurseffektiv forvaltning, drift och byggnation behover vi samarbeta
med flera olika leverantorer. Affirsméssigt samarbete bygger bland
annat pa tydliga krav och forvintningar samt dialog och uppféljning.
Genom att vara en engagerad byggherre och bestillare med tydliga
kravinom bland annat arbetsmiljé kan vi bidra till och frimja en hall-
bar utveckling for hela bygg- och fastighetsbranschen. Uppférandekod
for leverantorer, tydliga kravi upphandlingsdokument, instruktioner
for leverantorer dr nagra exempel pa hur vi tar oss an dessa fragor.

Akademiska Hus ér initiativtagare, medgrundare och engagerad i
organisationen Hall Nollan” vilket syftar till att nd malséittningen om
noll olyckor i byggbranschen. Som ettled i detta har vi under aret anta-
git och paborjat arbetet med att implementera Hall Nollans framtagna
”standard” gemensamt arbetssitt fér byggherrar. Utgangspunkten dr
att skapa tydlighet kring de aktiviteter vi som byggherrar kan paverka
isyfte att skapa goda forutséttningar till en god och sidker arbetsmiljo
ivarabyggprojekt. Under aret har vi deltagiti arbetet med att ta fram
gemensamma mitetal och KPL:er inom Hall Nollan. Ett kvitto pa vart
engagemang och goda arbetsmiljdarbete var att vi under aret vann Hall
Nollans arbetsmiljopris for vart byggprojekt Angstrom, etapp 4 i Upp-
sala. Videltar dven aktivt i foreningen Byggherrarnas arbetsmiljo-
grupp i syfte att skapa goda férutséttningar for byggherrar att ta sitt
arbetsmiljoansvar.

Mot denna bakgrund genomfor vi kontinuerligt utbildning for vara
medarbetare som dr bestéllare och/eller projektledare av byggprojekt i
savil forvaltning som i projektorganisationen. Framforallt ir det
utbildning till byggarbetsmiljésamordnare projektering (BAS-P) med
internt krav pa repetition vart 3:e ar samt genomgang av vart tillbuds-
och olycksfallssystem (IA) som dr relevant. Samtliga nyanstillda med-
arbetare genomgar som grund en arbetsmiljéintroduktion. Genom
vart medlemskap i Hall Nollan med krav i vara standarder for byggher-
rar och entreprenérer ska samtliga pa vara byggarbetsplatser ha
genomgatt en siikerhetsintroduktion med arbetsplatsspecifika regler,
risker och nédlagesrutiner. Dértill ska samtliga ha genomfort byggfo-
retagens webbaserade sikerhetsutbildning, Safe Construction
Training.

GRI 403-8: Antal arbetstagare som omfattas av

ett ledningssystem f6r hilsa och sidkerhet

Samtliga Akademiska Hus medarbetare omfattas av de krav, riktlinjer
och rutiner som finns i vart ledningssystem for hélsa och sékerhet.
Systemet foljer relevanta lagar och foreskrifter. Vart ledningssystem
ar certifierat enligt AFS 2001:1 Systematisk arbetsmiljéarbete. Led-
ningssystemet innehaller dven styrande dokument som giller for vara
konsulter, leverantorer och entreprendrer. Akademiska Hus ambition
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ir i enlighet med var Arbetsmiljopolicy att bidra till god hilsa och si-
kerhet for savil medarbetare som entreprendrer, leverantorer, kunder
och slutanviandare.

2020 2019 2018
Foretagshélsovard avseende egen
personal, fordelning av nyttjande i %
— Framja och forebygga 73 80 69
— Rehabilitera 27 20 31
Aktiveringsgrad av friskvérdsbidrag? 84 81 78

1) Andel helarsanstéllda medarbetare som aktiverat ndgon del av sitt friskvardsbidrag

GRI 403-9, 10: Arbetsrelaterade skador och hilsa

Under aret har totalt 17 arbetsolyckor rapporterats fér egen personal
varav tre firdolyckor. En arbetsolycka har resulterat i franvaro utéver
skadedagen. Olycksfallsfrekvensen uppgar darmed till 1,1. Utifran in-
rapporterade tillbud och olyckor dr den vanligast forekommande ska-
deorsak/risken kontakt med vasst féremal vid arbete med underhélls-
ochreparationsarbete. Andra skadeorsaker dr kontakt med elstrom, att
triffas av flygande eller fallande féoremal och fysisk 6veranstringning.

2020 2019 2018
Egen personal Antal Frekvens Antal Frekvens Antal Frekvens
Arbetsrelaterade dodsolyckor 0 0 0 0 0 0
Arbetsskador 17 19 16 20 18 22
Arbetsskador med franvaro
(LTAR) ! 1 11 2 2,5 0 0
Arbetsolyckor med franvaro
dver 6 man 0 0 0 0 0 0
Arbetsrelaterad sjukfranvaro ? 6 6,7 10 12,5 5 6,2
Total sjukfranvaro i % ° 3,6 N/A 45 N/A 50 N/A
- Kvinnor 54 N/A 58 N/A~ 59 N/A
- Man 2,7 N/A 3,8 N/A 46 N/A

Entreprendrer i byggprojekt
Arbetsrelaterade dodsolyckor 0 0 0 0 0 0

Antal Frekvens Antal Frekvens Antal Frekvens

Arbetsskador med franvaro

(ELTAR) * 7 2,5 9 2,4 8 2,4

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 for egna medarbetare 2020 uppgick
till 896 981, uppgifterna hamtas fran vart Ionesystem Agda.

2) Antal medarbetare som angivit egenupplevd arbetsrelaterad sjukfranvaro i var
tjanst Sjuk och frisk.

3) Total sjukfranvaro i % av arbetad tid. Sjukfranvaron har tidigare redovisats i % av
schemalagd tid.

4) 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 IA system. Rapporteringen ses idag inte som full-
sténdig da samtliga projekt annu inte rapporterar in i vart system. Matning och rap-
portering ar under utveckling. Antalet arbetade timmar fér entreprendrer baseras pa
var investering i ny-, till- och ombyggnationer med ett antagande att 60% utgér
arbetskostnad och till ett timpris pa 600 kronor per timme. Antal arbetade timmar
uppgick till 2 770 178 for entreprendr 2020.

For entreprendrer i vara byggprojekt har 31 arbetsolyckor rapporterats
under aret. Av dessa har sju arbetsskador foranlett franvaro. Detta ger
en olycksfallsfrekvens pa 2,5 vilket ur ett branschperspektiv far anses
som lagt. Mest forekommande skada dr kross-, kldm eller mjukdelsska-
daoch dér fingrar dr vanligast forekommande kroppsdel att skadas.

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 bak-
grund att vi startade dessa mitningar under 2018 krévs talamod dér vi
kontinuerligt arbetar med att sékerstélla att hindelser rapporteras i
samtliga projekt. Som ett led i detta arbete har atgérder under aret
genomforts som automatiskt sdkerstiller att aktuella byggprojekt
kommer inivart system for rapportering. Samtliga byggprojekt dr diir-
med mdjliga att rapportera pa med en tydlig kravstéllning pa entrepre-
nor att rapportera.

Sjukfranvaronibolaget ligger pa en fortsatt stabil 1dg niva med ett
utfall pd 3,6 procent. Genom vart system fér anmélan av sjukfranvaro
ges mojlighet att tidigt finga upp medarbetare som upplever arbetsre-
laterad ohilsa. Under aret har sex medarbetare angivit att franvaron ar
en konsekvens av férhallanden i arbetet vilket dr firre dn féregiende
ar. Den arbetsrelaterade ohdlsan harror till stress samt belastningser-
gonomiska besvir. Viarbetar kontinuerligt med hélsofridmjande och
forebyggande aktiviteter i syfte att medarbetare inte ska drabbas av
arbetsrelaterade skador och ohilsa. Under aret har detta varit en
utmaning med hég andel medarbetare som arbetat hemifran och dir
flera atgarder genomforts for att mota dessa utmaningar och risker.

Akademiska Hus évergripande arbetsmiljomal med en hilsosam
arbetsplats fri fran olyckor dr en viktig utgangspunkt for vart arbets-
miljéarbete. Pa 6vergripande niva har vi de senaste aren arbetat med
att 6ka medvetenhet och kunskap om arbetsmiljo hos savil medarbe-
tare, skyddsombud som chefer. Riskbedéomningar ar en viktig hornsten
ivart férebyggande arbetsmiljdarbete. Hir har vi under aret initierat
och paborjat ett utvecklingsarbete for bittre systemstod for riskbe-
domningar. Under aret har ett arbete paborjats med riskworkshops i
var drift och férvaltning med stod fran Arbetsmiljéingenjér fran var
foretagshilsovard. Syftet dr att identifiera och atgirda eventuella ris-
ker samt sékerstilla att vilever upp till kravilagstiftning och fore-
skrift. En annan viktig hornsten i vart skadeforebyggande arbetsmiljo-
arbete dr rapportering och hantering av tillbud och olyckor. Har har vi
allt sedan vi inforde ett nytt system kontinuerligt arbetat med var rap-
porteringskultur men framférallt 6kat kvalitet i utredning samt atgird
for att draldrdom och férhindra skador och ohilsa. Under atet har tva
extramitningar genomforts med anledning av covid-19 och nya for-
hallanden och risker med att arbeta hemifran. Utifran resultat har
atgirder vidtagits fér att mota de behov och risker som métningarna
gett vid hand. Framforallt dr det ergonomiska utmaningar och avsak-
nad avsociala kontakter. Atgérder for att mota dessa och andra utma-
ningar har exempelvis varit erbjudande om hemmatrining, tillgang till
ergonom pa telefon, hemldn av stol, skiirm och stdbord, gemensamma
digitala moéten och fredagsfikor, digital kompetensutveckling samt for
ledare utbildning i att leda pa distans. Vidare har vara forméner och
tjanster i denna tid lyfts fram i syfte att stirka och stodja medarbeta-
reniatt 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, stod vid fragor om alkohol och droger,
friskvardsbidrag samt tillgang till hidlsoportal med e-hélsoprogram.

AKADEMISKA HUS | Ars- och hallbarhetsredovisning 2020

116



HALLBARHETSNOTER

GRI d GRI-index
GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR
Sidaeller Kommentar/ Global Compact
GRI Standard Upplysning Beskrivning hanvisning  Uteldmnad information princip
ORGANISATIONSPROFIL
GRI'102: 102-1 Organisationens namn Omslag, 47
Ss;@ﬁ!ﬁg;?nz%algi 102-2 Viktiga varumérken, produkter och tjdnster 1, 24-27, 47
102-3 Huvudkontorets lokalisering 125
102-4 Verksamhetslander 11
102-5 Agarstruktur och bolagsform 47
102-6 Marknader 11,18, 23,
42
102-7 Organisationens storlek 2-3,10-11,
58,63, 113
102-8 Personalstyrka 113 6
102-9 Leverantdrskedja 32
102-10 Betydande férandringar i organisationen 106
och ileverantdrskedjan
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 106, 110 7
102-12 Externa initiativom héllbarhet som organi- 110
sationen 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 16-17, 32, 2,6,10
riktlinjer 108-110
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 47-55
INTRESSENTDIALOG
102-40 Intressentgrupper 24,107
102-41 Andel av personalstyrkan som 113 3
omfattas av kollektivavtal
102-42 Identifiering och urval av 107
intressentgrupper
102-43 Tillvagagéngssatt for kommunikation 107
med intressenterna
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och 107-108
hantering av dessa
REDOVISNINGSPROFIL
102-45 Enheter som ingér i rapporteringen 86, 106
102-46 Process for att definiera redovisningens 16-17, 108
innehall och fragornas begrénsningar
102-47 Identifierade vasentliga omraden 16-17, 108
102-48 Reviderad information 106
102-49 Vésentliga forandringar 106 Redovisning av klimatpéaverkan i 305-3
ar utokad. Tjansteresor redovisas i 305-1
samt 305-3. 2019 justerad i enlighet.
102-50 Redovisningsperiod 106
102-51 Datum for senaste redovisningen 106
102-52 Redovisningscykel 106
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om 106
redovisningen
102-54 Uttalanden om att redovisningen foljer 106
GRI Standarder
102-55 GRI-index 117-119
102-56 Externt bestyrkande 120 Hallbarhetsredovisningen har 6versikt-

ligt granskats av revisorer pa uppdrag av
styrelse och vd for Akademiska Hus.
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HALLBARHETSNOTER

GRI-index
GRI200: EKONOMISKA STANDARDER
Sidaeller Kommentar/ Global Compact
GRI Standard Upplysning Beskrivning hanvisning Uteldmnad information princip
EKONOMISKT RESULTAT
GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 51-53, 110
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvardering
GRI 201: 201-1 Skapat och distribuerat direkt 111
Ekonomiskt ekonomiskt véarde
resultat, 2016
INDIREKTA EKONOMISKA EFFEKTER
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 51-53, 110
Styrning 2016 103-2, dess avgrénsning, styrning och
103-3 utvérdering
GRI 203: 203-1 Investeringar i infrastruktur och tjanster 11, 18-20,
Indirekta ekonomiska till allmanhetens nytta 24,26-27,
effekter, 2016 28-30
ANTI-KORRUPTION 10
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vésentliga @mnet, 51-53, 110
Styrning 2016 103-2, dess avgrénsning, styrning och
103-3 utvérdering
GRI 205: 205-1 Andel av verksamheten som 45,51-53
Anti-korruption, utvarderats utifran korruptionsrisk
2016 205-3 Antal fall av korruption 51
GRI300: MILJOSTANDARDER
ENERGI 8,9
GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga @mnet, 51-53, 110 Redovisning sker baserat pa levererad
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och energi fér samtliga indikatorer under
103-3 utvardering energi.
GRI 302: 302-1 Energianvdndning inom organisationen  111-113
Energi, 2016 CRE-1 Energiintensitet 111,113
302-4 Reduktion av energianvandningen 112 Redovisning anger forandring av ener-
gianvandning pa totalniva for respek-
tive ar och inte per initiativ da denna
information inte finns tillgénglig pa
denna niva.
UTSLAPP 10
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vésentliga @mnet, 51-53, 110
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvérdering
GRI 305: 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 112-113
Utslapp, 2016
SIapP: 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 112-113
305-3 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 29-31,
112-113
CRE-3 Utslappsintensitet vaxthusgaser 113
EFTERLEVNAD
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga amnet, 51-53, 110
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvardering
GRI 307: 307-1 Efterlevnad av miljclagar och 113
Efterlevnad férordningar
miljélagar,
2016
LEVERANTORSUTVARDERING 8
GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga dmnet, 51-53,110
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvardering
GRI 308: 308-1 Andel nya leveranttrer som utvarderats 32

Granskning nya
leverantorer géllande
milj6, 2016

avseende miljo
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HALLBARHETSNOTER

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, 51-53, 110
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvardering
Specifik styrning for hélsa och sdkerhet
GRI403: 403-1 Halso- och sakerhetshanteringssystem 115
Halsaochsakerhet, 403, Riskidentifiering, riskbedsmning och 43,115
incidentundersdékning
403-3 Halsovérdstjanster 34-35,115
403-4 Samréad och kommunikation om 34-35,115
arbetshdlsa och sdkerhet
403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshédlsa  34-35, 115
och sdkerhet
403-6 Framjande av arbetstagarnas halsa 34-35,115
403-7 Forebyggande och lindring av 34-35,115

arbetsmiljéers halsa och sékerhet

Resultat hélsa och sdkerhet

403-8 Antal arbetstagare som omfattas avett 115
ledningssystem for hélsa och sdkerhet
403-9 Arbetsrelaterade skador 116 Rapporteringen avseende entreprend-
rer ar under utveckling och &r darmed
inte fullstandig.
403-10 Arbetsrelaterad hélsa 116 Statistik avser endast egna anstéllda.
Vihar inte tillgang till statistik géllan-
de inhyrd personal och entreprendrer.
MANGFALD OCH JAMSTALLDHET 6
GRI'103: 103-1, Beskrivning av det vésentliga @mnet, 51-53, 110
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvérdering
GRI 405: 405-1 Mangfald i styrande organ och bland 114
Mangfald och medarbetare
jamstélldhet, 2016
UTVARDERING AV LEVERANTORER 10
GRI 103: 103-1, Beskrivning av det vdsentliga amnet, 51-53, 110
Styrning 2016 103-2, dess avgransning, styrning och
103-3 utvardering
GRI 414: 414-1 Andel nya leverantdrer som granskats 32
Granskning nya avseende sociala kriterier
leverantérer
géllande sociala
kriterier, 2016
BRANSCHSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
CRE: PRODUKTANSVAR 7,8,9,10
CRE-8 Typ och antal hallbarhetscertifieringar, 30
rankingar och markningar vid nybyggnad
OVRIGT
Barnarbete, Uppférandekoden omfattar dessa 7,8,9,10
Tvangsarbete principer, men omradena &r ej identi-

fierade 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 2020. Foretaget har definierat
héllbarhetsredovisningens omfattning pa sidan 106, vilket
dven utgér den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens 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 106 i hallbarhetsredovisningen och utgors 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 6vrigt 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 sddan sikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstédndigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utfoérts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och gransk-
ning enligt RevR 12 har dérfér inte den sékerhet som en ut-
talad 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 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Frida Sidnés
Specialistmedlem i FAR

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT
RESULTATRAKNING, MKR
Forvaltningsintakter

Driftkostnader

Underhallskostnader
Fastighetsadministration*
Driftéverskott!

Centrala administrationskostnader
Utvecklingskostnader?

Réntenetto

Resultat fore vardeférandringar och skatt
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandring finansiella instrument
Resultat fére skatt

Arets resultat

BALANSRAKNING, MKR

Bedomt marknadsvarde fastigheter
Ovriga tillgdngar

Eget kapital

Skulder och avsattningar

KASSAFLODE, MKR

Kassafléde fran den [6pande verksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassafléde fore finansiering

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Totalavkastning fastigheter, %*

varav direktavkastning, %*

varav vardeforandring, % *

Hyresintakter, kr/kvm

Driftkostnader, kr/kvm
Underhallskostnader, kr/kvm

Driftéverskott i férhallande till forvaltningsintakter, %!
Driftoverskott, kr/kvm?®

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, % *
Avkastning pa totalt kapital, %
Nettolaneskuld, Mkr

Soliditet, %

Rantetackningsgrad, %
Finansieringskostnad, %
Belaningsgrad, %
Sjélvfinansieringsgrad, %

Ordinarie utdelning, Mkr

PERSONAL
Genomsnittligt antal anstéllda

1) Fran och med 2020 redovisas utvecklingskostnader separat, vilket dven paverkar
fastighetadministration, driftéverskott samt nyckeltal. Jamférelsetal fér 2019 ar

justerat. For defintion se sidan 124.

2) Exklusive fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.
3) Véardeférandring i relation till forvaltningsfastigheter exklusive

pagaende nyanldggningar och utbyggnadsreserver.

FLERARSOVERSIKT

2020 2019 2018
6418 6217 6117
-850 -891 -894
-445 -619 -676
-403 -391 -372
4485 4160 3938
-60 -69 -78
-40 -40 —
-381 -377 -268
3920 3589 3592
3141 3872 2585
-192 -503 -360
6869 6957 5818
5440 5658 5314
99611 91424 85865
13365 13562 7612
50292 46760 42832
62684 58226 50645
4398 3519 2998
-3638 -1685 -2991
760 1834 7
-1420 -801 -3183
-660 1033 -3176
8,7 9.8 85
5.0 50 51
37 4,8 35
1867 1820 1791
253 268 270
133 186 204
70 67 64
1337 1251 1190
3,6 38 52
2.4 2,2 17
27703 25736 24173
183 192 201

7 7 7

11,1 12,2 11,2
9,0 10,3 9,2
6.8 7.5 6,6
35468 32902 30416
44,5 44,5° 45,8
768 679 736
21 26 2,3
35,6 36,0 354
2217 1727 115
= 1905 1663
523 490 480

2017

5806
-785
-615
-309

3829

-67

-188
3574
4979

-242
8311
6453

80444
10113
39186
51371

2121
-2341
-220
1330
1110

12,5
55
74

1715
241
189

66
1176
42
1,0
22476
201

17,6
13,7
10,1
27976
43,3
871
1.8
34,3
137
1630

449

2016

5666
-764
-686
-294

3667

-85

-308
3274
3682

-241
6714
5148

73013

9417
34152
48278

2721
-2548
172
893
1065

11,4
57
6,0

1697
237
212

65
1135
39

09
20638
204

16,3
12,6
108

26 962
41,4

2.2
37,0
84
1393

440

4) Agarens avkastningsmal &r att avkastningen pa operativt exklusive vardeférandringar
ska uppga till minst 6,0 procent 6ver en konjunkturcykel. Nyckeltalet har en ny defi-

nition sedan 2019, se sidan 122. Jamforelsetalen fér 2016-2018 ar justerade for att

underlatta jamforelse.

5) Akademiska Hus valde under 2019 att aterféra effekten av IFRS 16 vid berékning
av soliditet. Fran 2020 gérs inte aterféringen langre och darfér ar jamforelsetalet

for 2019 justerat fér att underlatta jamforelse.
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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 anvinds foér intern styrning och
uppfoljning och ir vedertagna inom fastighetsbranschen.
Foér avkastning pa operativt kapital och soliditet finns dven
dgarmal satta. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiel-
la matt pa samma sitt, ar dessa inte alltid jamférbara 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 virde.

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 dver tid.

Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar
Rintenetto exklusive aktiverade rianteutgifter och virdefor-
dndringar for finansiella derivat i relation till rdntebidrande
medelkapital (se tabell pa sidan 89).

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 réantor 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).

2020 2019
MKR helar helar
Réntenetto, lan och finansiella tillgdngar -386 -343
Rantenetto derivat -53 -46
Ovriga rantekostnader -44 -74
Aktiverade ranteutgifter projekt 102 86
Totalt rantenetto -381 -377
Vardeforandring fristaende
finansiella derivat
- orealiserade -122 -263
—realiserade -52 -339
Vardeforandringar verkligt vardesakringar -18 98
Totala vdrdeférandringar -192 -503
Tomtrattsavgald -84 -84
Redovisat finansnetto -657 -965
Réntebdrande medelkapital (helarsbasis) 32021 32805
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NYCKELTAL

Sjélvfinansieringsgrad
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fére fériandring-
ar av rorelsekapitalet i relation till nettoinvesteringar.

Nettoinvesteringar

Utgaende balans minus ingdende balans for anliggningstill-
gangar, plus avskrivningar och nedskrivningar minus upp-
skrivningar.

Nettolaneskuld

Alla lan ingar i bruttolaneskuld. Nettolaneskuld inkluderar
viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt séker-
hetsoverforingar for derivatinstrument. Avsittningar till
pensioner och liknande ingar ej.

MKR 2020-12-31 2019-12-31
Bruttolaneskuld -37091 -34948
Séakerhet for derivat, netto -2439 -2568
Likvida medel 3677 4337
Ovriga kortfristiga fordringar 385 277
Summa nettolaneskuld -35468 -32902

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen
exklusive tomtritter vid periodens utgang.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och
virdeforandring 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. Hiar redovisas dven kostnader for hyres-
gidstanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area. Ekonomisk
uthyrnings- eller vakansgrad dr hyresintiakter for uthyrd
area respektive beriknade hyresintikter for vakant area i
relation till totala hyresintikter.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader fér innovation- och
verksamhetsutveckling samt tillh6rande personalkostnader.
Kostnaderna dr bolagsovergripande och av strategisk karak-
tiar med syfte att utveckla bolagets och/eller kundens verk-
samhet. De dr inte direkt kopplade till nuvarande fastig-
hetsbestand och dr i normalfallet av engangskaraktér.
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Catarina Fritz, CFO Ole Romers vig 2
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Akademiska Hus Stockholm

Box 1394

171 27 Solna
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