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Samverkanshuset, en lank mellan universitet och omvarlden, invigdes hdsten 2004.
Umea.

Detta ar
Akademiska Hus

Akademiska Hus ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag.
Verksamheten — att projektera, bygga, dga och forvalta —
bedrivs i sex regioner fran Umea i norr till Lund i s6der. Den
uthyrningsbara ytan &r 3 314 609 kvm och det bedémda verkli-
ga vardet pa fastigheterna ar 38 230 Mkr.

Akademiska Hus affarsidé ar att vara ledande pa kreativa
miljéer for hdgre utbildning och forskning. Universitet och hég-
skolor &r Akademiska Hus viktigaste kundgrupp. Andra kunder
ar forskningsinstitut och forskningsintensiva foretag samt fére-
tag, myndigheter och évriga verksamheter som har en strate-
gisk koppling till campusomraden och som bidrar till att skapa
en attraktiv helhet.

Laboratorium péa Karolinska Institutet i Solna.

— —_—
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt
Resultat efter finansiella poster med avdrag for full skatt i relation ftill
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Roérelseresultat plus finansiella intékter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

Direktavkastning
Driftnetto i relation till genomsnittligt bokfort varde av férvaltnings-
fastigheter.

Driftskostnader

Kostnader for atgarder med ett forvéantat intervall mindre an ett ar
vilka syftar till att uppréatthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt.
Driftskostnader indelas i energi- och vattenférsérjning samt dvriga
driftskostnader.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, I6pande ekonomisk administration, uthyr-
ning, hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppfdlining samt personaladministration.

Hyresintékter

Bashyra uppréknad med index och uppskattad hyra fér vakant uthyr-
ningsbar lokalarea samt tillagg med avdrag for vakanser och hyresre-
duktioner.

Kvm BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande kunstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoinvesteringar
Utgéende balans minus ingdende balans for anlaggningstillgéngar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettoskuld
Réntebarande skulder minus rantebarande tillgangar.

Réantetackningsgrad
Rorelseresultat, plus finansiella intakter, i relation till finansiella kostna-
der.

Sjélvfinansieringsgrad
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelse-
kapitalet i relation till investeringar i anlaggningstillgéngar.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

Underhallskostnader
Kostnaden for atgarder som syftar till att aterstélla ursprunglig stan-
dard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant yta i relation till total yta. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad ar hyresintékter for uthyrd yta respektive berdknade
hyresintakter for vakant yta i relation till totala hyresintéakter.

Produktion: Akademiska Hus i samarbete med n3prendr. Foto: Mats Lundqvist med flera.

Tryck: Goteborgstryckeriet, 2005.

Adresser

Koncernkontor
Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg

Telefon: 031-63 24 00
Telefax: 031-63 24 01
http://www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

Regionbolag
Akademiska Hus i Lund
Ole Rémers vag 2

223 63 Lund

Telefon: 046-31 13 00
Telefax: 046-31 13 01

Akademiska Hus i Goteborg
Box 476

Stampgatan 14

401 27 Goteborg

Telefon: 031-63 25 00

Telefax: 031-63 25 01

Akademiska Hus i Link6ping
Olaus Magnus vag 34

583 30 Linkdping

Telefon: 013-36 45 00

Telefax: 013-36 45 01

Akademiska Hus i Stockholm
Box 12277

Rélambsvégen 32 A

102 27 Stockholm

Telefon: 08-685 75 00

Telefax: 08-685 75 01

Akademiska Hus i Uppsala
Box 185

Avrtillerigatan 7

751 04 Uppsala

Telefon: 018-68 32 00
Telefax: 018-68 32 01

Akademiska Hus i Norr
Box 7985

Petrus Laestadius vag
907 19 Umed

Telefon: 090-786 11 00
Telefax: 090-786 11 01
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Viktiga handelser 2004

Kunder

Under aret har ett antal nya kunder tillkommit.

¢ For Sida pagar ombyggnad av delar av fastigheten Tre Vapen I
p& Gardet i Stockholm.

¢ Forsvarshogskolan och Utrikespolitiska institutet flyttar ihop pa
Campus Valhallavagen i Stockholm. Detta gor aven IVL
Svenska Miljoinstitutet.

* Fore detta Ldkemedelsverkets lokaler i Uppsala byggs om till
Rosendalsgymnasiet.

e Genom forvarvat av fastigheten Mimer tillkom bland annat
Arbetslivsinstitutet.

Under aret har en 6verenskommelse traffats med Chalmers inne-

barande att Akademiska Hus i januari 2005 séljer ett omrdde med

fyra storre byggnader om sammanlagt 63 000 kvm samtidigt som

koncernen fatt i uppdrag att forvalta samtliga byggnader inom

Chalmersomradet. Efter affaren har Akademiska Hus och Chal-

mersfastigheter ungefér lika stort &gande av de lokaler som

utnyttjas av Chalmers. Kdpeskillingen uppgar till 990 Mkr.

Byggprojekt
Ett antal stérre byggprojekt har fardigstéllts 2004. Stérre nybygg-
nadsprojekt ar bland annat fastigheten Tre Vapen Il i Stockholm

som byggts for Dramatiska institutet, Lararhdgskolan i Stock-
holm hus T, Musikhégskolan i Orebro samt Sprék- och litteratur-
centrum i Lund.

Stoérre genomférda om- och tillbyggnadsprojekt ar bland
annat kvarteret Kemikum i Uppsala och Berzeliuslaboratoriet i
Stockholm. Nettoinvesteringarna for aret var 1 866 Mkr (1 877).
Investeringarna har huvudsakligen bestatt av ny- och ombygg-
nationer.

Resultat med mera

¢ Resultatet efter finansiella poster uppgar for aret till 821
Mkr (710). Resultatforbattringen jamfort med foregéende ar
beror huvudsakligen pa 6kade hyresintakter med 118 Mkr och
lagre finansnetto med 100 Mkr. Férvaltningskostnaderna har
oOkat med 44 Mkr.

¢ Fastighetsbestandets bokférda varde uppgar till 26 021 Mkr
(24 412) och det beddmda verkliga vardet till 38 230 Mkr
(36 118). Forandringen i det verkliga vérdet beror huvudsakli-
gen pa investeringar.

¢ Vakansgraden var 2,8 procent, en 6kning med 1,0 procenten-
heter sedan féregaende ar.

Resultat och nyckeltal

Forvaltningsfastigheter, Mkr

Intakter och resultat, Mkr

40 000 2004 2008 5000
- Forvaltningsintékter, Mkr 4530 4413
32000 Driftnetto, Mkr 2647 2573 4000
24 000 Resultat fore skatt, Mkr 821 710 3000
Forvaltningsfastigheter, Mkr 26 021 24412
16000 Beddmt verkligt varde fastigheter, Mkr 38230 36118 2000
8000 Direktavkastning, % 10,5 10,7 1000
Avkastning pa eget kapital
Bokfort Bedomt verkligt sfter schablonskatt, % 77 6.9 Forvaltnings-  Drift-  Resultat
vérde vérde Avkastning av totalt kapital, % 58 5.9 intakter netto fore skatt
2003 [ 2004 Soliditet, % 075 274 2003 [l 2004
Sjalvfinansieringsgrad, % 90 85
Rantetackningsgrad, % 202 177
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Affarsidé, visioner och mal

AkaVision 2010 — en Oversyn av

vision och Overgripande strategier

AkaVision 2010

Under 2004 startades en stdrre dversyn av vision och 6vergri-
pande strategier inom koncernen. Under ret har alla medarbe-
tare deltagit i visionsarbetet som har varit en mycket omfattande
diskussion om Akademiska Hus framtida inriktning och varder-
ingar. Arbetet med AkaVision har resulterat i affarsidé, vision och
strategier.

Uppdrag

Agarens uppdrag och huvuduppgiften fér Akademiska Hus ar
"att erbjuda universitet och hdgskolor &andamalsenliga och sunda
lokaler fér utbildning och forskning”.

Affarsidé och vision
Akademiska Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag pa
kreativa miljéer fér hégre utbildning och forskning.

Akademiska Hus ska:

¢ Skapa uppmarksammade kreativa miljoer for vara hyresgéster
och dérigenom bidra till att starka Sverige som kunskapsna-
tion.

¢ Vara det mest attraktiva fastighetsbolaget for saval kunder som
medarbetare genom att ha fokus pé standiga forbattringar.

¢ Genom langsiktighet i vart gande skapa en fastighetsforvalt-
ning som ar framsynt, flexibel och ger kunderna den service de
efterfragar.

¢ Skapa vardetillvaxt genom god I6nsamhet och en langsiktig
fastighetsutveckling.

¢ Erbjuda de mest kostnadseffektiva I6sningarna och agera
affarsmassigt i 6ppen konkurrens.

Avkastning pa eget kapital, % Driftnetto, Mkr

Strategier

Vara kunder ar:

¢ Universitet och hégskolor.

¢ Forskningsinstitut och forskningsintensiva féretag samt myn-
digheter och 6vriga verksamheter som har en strategisk kopp-
ling till vara campus eller 6vriga sammanhalina omraden och
som bidrar till att skapa en attraktiv helhet.

Vifinns 6ver hela landet pa ett antal storre orter. Vi efterstravar att
vara ledande aktor pa en konkurrensutsatt marknad. Genom
lokal narvaro och omvarldsbevakning utvecklar vi kAinnedom om
befintliga och potentiella kunder och erbjuder konkurrenskraftiga
I6sningar som inkluderar saval lokaler som service.

Vi bedriver en kostnadseffektiv verksamhet med standiga
forbattringar sa att vi kan erbjuda konkurrenskraftiga hyror och
andra tjanster.

Vi bygger och forvarvar for langsiktigt &gande och egen for-
valtning av fastigheter.

Vi ger hog prioritet at energieffektiviseringar och att utveckla
alternativ energiproduktion. For varje fastighet efterstravar vi den
mest effektiva energildsningen till nytta f6r kunden och oss
sjalva.

Vi utvecklar campusomraden och byggnader som &r lang-
siktigt konkurrenskraftiga och forvaltar dessa pa ett effektivt och
miljdvanligt satt med stor hansyn till kundens verksamhet.

Vi arbetar aktivt for att samordna arbetet inom koncernen for
att uppna hogre effektivitet och kunna profilera Akademiska Hus
som ett sammanhallet féretag.

Vart agerande ska vara affarsméssigt och kundfokuserat.
Kravet pa affarsmassighet &r lika viktigt som att vi i kund- och
personalrelationer lever upp till de krav pa etik, moral och 6ppen-
het som foljer av var stalining som publikt foretag. Vi bedriver ett
aktivt jamstalldhets- och mangfaldsarbete.

Resultat efter finansnetto, Mkr
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Mal och maluppfyllelse

Verksamheten i Akademiska Hus ska drivas med val definierade
mal. | &garens uppdrag ligger att langsiktigt uppréatthalla vardet
pé fastigheterna och garantera att fastighets- och férmégenhets-
férvaltningen skots pa ett kompetent och effektivt satt.

Agarens 6vergripande ekonomiska mal &r att avkastningen p&
justerat eget kapital dver en konjunkturcykel ska motsvara den
femariga statsobligationsrantan plus 2,5 procentenheter. For
2004 uppgick avkastningen pa justerat eget kapital till 7,7 pro-
cent att jamforas med malet pa 7,4 procent. Den gynnsamma
ranteutvecklingen under 2004 har medfért att den femariga
statsobligationsrantan i genomsnitt utfallit till 3,8 procent.
Avkastningskravet har séledes utfallit till 6,3 procent. Dessutom
ska utdelningen uppga till 50 procent av arets resultat efter skatt.
Soliditeten ska uppga till 25 procent. Ovriga ekonomiska mél fér
2004 var att driftnettot ska uppga till 2 719 Mkr och resultat efter
finansnetto till 798 Mkr. Utfallet fér 2004 blev ett driftnetto pa

2 647 Mkr och ett resultat efter finansnetto pa 821 Mkr.

Fran och med 2004 sker matning av kundnéjdhet i tva storre
undersokningar. Akademiska Hus deltog for férsta gangen i fas-
tighetsbranschens NojdKundIndex-métning (NKI), Fastighetsba-
rometern fér kommersiella fastigheter. Branschens NKI hamnade
pé 69 och utfallet for de 18 deltagande foretagen lag mellan 59
och 78. Akademiska Hus fick NKI 73, som far anses vara ett
mycket positivt betyg. | denna undersokning tillfragas en till tva
ansvariga for lokalhyresfragor per hyresgést. De faktorer som har
storst paverkan pa Fastighetsbarometerns NKI &r image, service,
anpassning, felanmalan och lokalen.

| Akademiska Hus egna kundundersokning tillfragas besluts-
fattare och verksamhetsforetradare efter viktning i antal kvadrat-
meter. For de 10 storsta hyresgasterna betyder detta att mellan
40 och 80 personer tillfragas. 2004 ars undersdkning gav ett NKI
pé 67, samma resultat som 2003 dé& en kraftig uppgang med fyra
enheter noterades. De faktorer som har storst paverkan pa Aka-
demiska Hus eget NKI &r fastighetsforvaltning (halla utfastelser
om servicekvalitet, bra samarbete om drift och underhall, bra
underhall och I6pande tillsyn) och byggverksamhet (bra samver-
kan om inredning/utrustning och planering av inflyttning, halla
kostnadsramar, bra samarbete vid ny- eller ombyggnad).

De 6vergripande miljomalen inom omradena energihushalining,
materialhushallning, utfasning av farliga &mnen och innemiljé
stélls upp dels fér kommande &r och dels langsiktigt, avseende
energihushalining till &r 2025. Miljdmalen redovisas mer detaljerat
i miljoavsnittet, sid 61.

No6jd medarbetarindex (NMI) beskriver hur néjda medarbetarna
ar med sin arbetssituation. 2004 ars enkat visade att koncernen
stabiliserats pa en klart godkand niva efter foregaende ars upp-
gang. Utfallet blev ett NMI pa 66 (67). Utfallet var inte i nivd med
det uppsatta malet.

De faktorer som har stérst paverkan pad NMI &r arbetsgivare
(organisation/arbetssétt, foretagets mal, "hogt i tak”, fysisk
arbetsmiljé samt fortroende fér VD och narmsta chef) och arbets-
uppgifter. Aven rimliga krav, arbetsmangd, kollegor, hur kompe-
tens tas tillvara och 16n paverkar NMI.
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Vd har ordet

Det ar framforallt tva utvecklingslin-
jer som praglade det gangna aret
fér Akademiska Hus.

Utat har det géllt att utveckla
var verksamhet pé ett satt som ska-
par mojligheter i en patagligt for-
andrad marknadssituation. Inat har
det handlat om att framhava férde-
larna med att samverka inom kon-
cernen for att gora vart jobb sa bra som majligt. Dessa férand-
ringskrafter har tagit sig uttryck i konkreta aktiviteter, men ocksa i ett
langsiktigt arbete med en ny vision och strategi: AkaVision 2010.

Lat mig &terkomma till Akademiska Hus langsiktiga utveck-
ling. Forst vill jag dock konstatera att i férandringstider ligger det
alltid en utmaning i att klara den pag&ende verksamheten pa ett
bra satt, saval resultatmassigt som nar det galler kundnodjdhet och
inre harmoni i féretaget.

Starkt resultat i forandringsskede

Resultatet, 821 miljoner kronor efter finansnetto, ligger drygt 100
miljoner 6ver féregéende &rs resultat och i linje med de prognoser
vilamnat sedan andra kvartalet. Vi ar klart tillifreds med detta resul-
tat. Det aterspeglar en 18g finansieringskostnad i kombination med
hog effektivitet och god férméga att hyra ut vara lokaler och
erbjuda kompletterande tjanster.

Akademiska Hus skiljer sig fran en del andra foretag i fastig-
hetsbranschen eftersom vér frdmsta drivkraft inte ar att &stad-
komma reavinster genom avyttring. | stallet kan vi genom att lang-
siktigt utveckla vart bestand, skapa de intékter som goda kundre-
lationer och hog effektivitet mojliggdr. Min beddémning ar att de nya
redovisningsregler som tillampas i koncernen fran och med 2005
kommer att skapa en sund bas f6r en mera adekvat resultatredo-
visning, bade for oss och for branschen i stort. Det bor i sig vara
positivt fr den fortsatta resultatutvecklingen.

Néjda kunder kan bli ndjdare

2003 kunde vi gladja oss at en pataglig forbattring i var egen kund-
néjdhetsundersékning. Under 2004 steg inte den siffran ytterligare,
vilket &r en besvikelse men framférallt en utmaning f6r 2005. Vi kan
dock gladja oss at att av vara kunder har 51 procent uppgivit att de
tycker att Akademiska Hus blivit battre under 2004. Endast sex
procent har motsatt uppfattning.

For forsta gdngen har vi ocksa jamfort oss med andra fastig-
hetsbolag genom Fastighetsbarometern, dér vi fick en delad femte
plats bland 18 deltagande bolag. Detta var ett bra resultat som vi
dock inte néjer oss med.

Kundsamarbeten fastslar marknadshyra

| Géteborg har vi inlett ett konstruktivt samarbete med Chalmers
tekniska hogskola, en av vara viktiga kunder. Det & mycket positivt
att vi nu kunnat enas om saval en princip&verenskommelse som en
affar med ett antal konstruktiva inslag.

| principéverenskommelsen ar det sarskilt viktigt att vi gemen-
samt slar fast att det &r marknadsmassig hyressattning som ska
tillampas.

Hyressattningen &r en frdga som med jamna mellanrum &r
foremal fér debatt eftersom lokalkostnaderna &r stora fér universi-
teten. Just darfér ar det viktigt att utnyttja de drivkrafter som kon-
kurrensen ger. Att ett av landets ledande l&rosaten, med kompe-
tens inom fastighetsférvaltning, nu bidrar till att sla fast mark-
nadsekonomins éverldgsenhet som redskap for effektiv lokalfor-
soOrjning &r naturligtvis strategiskt betydelsefullt.

Campus utvecklas med nya kunder

Bland andra héndelser under aret kan ndmnas att vi kan rékna in
Sida bland vara kunder. | september stod det klart att de kommer
att hyra nytt huvudkontor av oss i fastigheten Tre Vapen pa Valhalla-
vagen i Stockholm.

Alldeles i slutet av aret inledde vi ocksa ett samarbete med
Biovitrum som nu blir ny hyresgast pa Karolinska Institutets cam-
pus i Stockholm.

| tider av betydande ekonomisk press pa universitet och
hégskolor &r det viktigt att vi kan hjalpa till med lokalrationalisering.
Samtidigt ska vi sjélva ha kompetens och kapacitet att ta emot
andra hyresgaster som passar i vara fastighetskluster och darmed
stéarker bade verksamheten och det langsiktiga vardet i vart fastig-
hetsbestand.

Vinster genom samordning

P& insidan sker ett intensivt arbete med att samordna véra aktivite-
ter runt om i landet och skapa samordningsvinster. Vi har hdga
ambitioner for utvecklingen av vart fastighetsbestand och for att
utveckla de andra tjéinster vara kunder efterfragar. Darfor ar vi
mana om att ligga i framkant vad géller informationssystem som
ger snabb och effektiv kundservice. Det kraver investeringar som
enkelt uttryckt &r Iénsammare ju stérre man ar.

For oss ar det en sjélvklarhet att utnyttja var storlek for kun-
dernas och véra intressen. Det ar i detta perspektiv man ska se
vara satsningar pa effektiva och miljévénliga energilésningar.
Genom investeringar i bland annat storskaliga bergvéarmeanlagg-
ningar och en mycket konkurrenskraftig upphandling av el och
varme/kyla uppnar vi en betydande konkurrensfordel.

4 | vd har ordet



Ett mera samlat Akademiska Hus skapar ocksa nya majlighe-
ter for vara medarbetare. Att arbeta 6ver regiongranser och med-
verka i nationella projekt och satsningar ger nya dimension och
bidrar till att skapa ett féretag som ar riktigt attraktivt som arbets-
givare. Sedan styrelsen i linje med &garens uttalade vilja beslutat
avskaffa vart bonussystem arbetar vi nu med att finna individuella
utmaningar och mal som ocksa ska bidra till att locka de basta
medarbetarna i branschen.

Miljocertifiering och prisade byggnader

I linje med véara planer men snabbare an berdknat lyckades vi
erhalla miljdcertifiering enligt ISO 14000-standard for hela koncer-
nen. Jag vill ocksa ndmna att vi fér KTH:s nya bibliotek tilldelades
det prestigefyllda Helgo-priset som bara delas ut vart fjarde ar.
Aven véra nybyggen fér Sprakvetenskap i Lund, Musikhdgskolan i
Orebro och Humaniora i Engelska Parken i Uppsala har prisats och
uppmarksammats.

Stora mojligheter pd marknaden

Min bedémning &r att 2005 blir ett gott &r for Akademiska Hus. Vi tror
att fastighetsbranschen for kommersiella lokaler kommer att utveck-
las stabilt; inte minst under inflytande av ett fortsatt lagt rantelage,
samtidigt som eventuella "bubbeltendenser” hittills inte visat sig.

Lokalhyresmarknaden befinner sig i en uppgangsfas pa de
flesta av vara lokala marknader, A&ven om det finns objekt ocksa
i vart bestdnd som kommer att ge lagre intakter till folid av en
successiv anpassning till marknadslaget. Samtidigt méter vien
allt starkare konkurrens fran andra fastighetsbolag. Detta upple-
ver vi som enbart positivt da det gagnar bade oss och véra kun-
der. De kan dra fordel av konkurrenstrycket och vi blir pAminda
om behovet av sténdiga forbattringar, samtidigt som en val-
fungerande marknad ger en mera rattvisande prisbild.

En stor utmaning kommer &ven framdver vara att hjélpa flera
av vara stora kunder att hitta rationella lokallésningar. | detta ligger
som jag tidigare bertrt samtidigt en mdjlighet fér oss att bidra till
att skapa mera levande och mangfacetterade fastighetskluster pa
ett satt som passar var kundstruktur. Pa s& satt kan vi ocksa bidra
till utvecklingen av vart land som kunskapsnation. Vi k&nner oss
redo att méta bade kundernas vaxande krav och den tuffa konkur-
rensen!

Goteborg den 24 februari 2005

Joakim Ollén

Joakim Ollén i samsprak med Lena Liliefors och Yvonne Sackemark p& Akademiska Hus i Stockholm.
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Campus

Akademiska campus

Campusomradet utgérs av ett val sammanhallet fastighets-
bestand i en attraktiv miljo. P4 campus ligger gemensamma
byggnader for forskning, undervisning, bibliotek, restau-
ranger, fysiska aktiviteter, etc. Ett samlat campus skapar
forutsattningar for kreativa méten och blir i allt hégre grad en
viktig forutsattning for en internationellt erkdnd utbildning
och forskning.

Nérbelagna studentbostader och tillgang till forskarbostader ar
ocksa viktiga faktorer. Akademiska Hus bygger inte studentbo-
stéader eller lokaler fér néringslivets behov. Daremot samarbetar
Akademiska Hus bland annat med kommuner for att sddana
behov ska kunna tillgodoses i campus nérhet. Samverkan med
kommunerna &r ocksa viktig for att samordna inre och yttre infra-
strukturer i form av kommunikationer, cykelvagar, parkeringsmaj-
ligheter och narhet till olika slags serviceanlaggningar.

Campuskonceptet i utveckling

Orebro &r ett exempel pa ett vdl sammanhéllet campus dér bygg-
nader for forskning, undervisning, bibliotek och fysisk aktivitet
samspelar.

Samlade campusomraden &r viktiga ur ett forvaltningsper-
spektiv. Koncentrationen gor att Akademiska Hus far en bredare
kontaktyta mot kund. Detta gér det |attare att fanga kundens
behov éver tiden och ge den service som erfordras for att kun-
dens verksamhet ska passa s& bra in som mgjligt i fastigheten.
Det samlade fastighetsbestandet ger ocksa bra férutsattningar
for en effektiv forvaltning.

Den absolut storsta kundgruppen inom Akademiska Hus
campusomraden &r universitet och hdgskolor. | takt med att
dessa effektiviserar sin lokalanvandning kan utrymme skapas for
att ta in andra hyresgaster pa omradet. Akademiska Hus ambition
ar att de nya verksamheter som erbjuds lokaler inom campus-
omradet ska komplettera de verksamheter som redan finns dar
pé ett satt som gor att omradet som helhet blir annu béttre.

Ett bra exempel pa detta &r utvecklingen av Campus Valhal-
lavégen i Stockholm. | slutet av nittiotalet tecknade Kungliga Tek-
niska Hogskolan och Akademiska Hus ett avtal under devisen
“Levande campus”. Resultatet dvertraffar redan férvéntningarna.
Omradet har fatt en 6kad mangfald bland annat genom att Ope-
rahdgskolan och Réda Korsets hégskola flyttat in och sommaren
2005 kommer Férsvarshdgskolan och Utrikespolitiska institutet
att flytta in. Andra lokaler som KTH tidigare hyrt haller pa att byg-
gas om fér IVL Svenska Miljdinstitutet, och Danshégskolan.
Roda Korset flyttade ocksa hit sin hdgskola till hgstterminen
2004. Restauranger och 6vrig service ses 6ver parallellt med
detta arbete.

OREBRO CAMPUS

Orebro &r ett exempel pa ett val sam-
manhaéllet campus dar byggnader for
forskning, undervisning, bibliotek och
fysisk aktivitet samspelar.

Teknikhuset - byggt for flexibilitet

@ Sedan Teknikhusets tilkomst 1993 har Institutionen for teknik

expanderat snabbt. Huset fick darfor en tilloyggnad ar 2002. Har
finns en hdrsal anpassad for undervisning i tekniska &mnen, tekniska labo-
ratorier, larosalar, kontor, grupparbetsplatser och ett café. Eftersom det tek-
niska omradet utvecklas i snabb takt har huset byggts sa flexibelt som moj-
ligt. Till exempel har hissen gjorts extra bred for att kunna forflytta skrym-
mande teknisk utrustning.
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Forumhuset - har &r ménniskan i fokus
@ Humaniora brukar uttydas som "de studier som gér ménniskan mer
mansklig”. | Forumhuset har de humanistiska och pedagogiska institu-
tionerna sedan inflyttningen ar 2001 fatt en chans att ytterligare "formansk-
liga” ménniskan. | huset finns datorsalar, larosalar, spraklaboratorier, tecken-
sprékslaboratorium och flera seminarierum. Huset innehaller &ven stora ytor
for utstaliningar, en hérsal/bio och ett speciellt rum for stillhet och eftertanke.

Musikhégskolan - en plats for kreativitet
@ Nar Musikhégskolan byggdes 2004 bildades en praktfull plats for
skapande pa& campus. Huset anvénds av Sveriges blivande musik-
l&rare och musiker, men har sker &ven undervisning i bild och drama. | huset
ryms férutom en spektakulér konsertsal &ven bibliotek, musikstudior, bild-
och keramiksalar samt 48 individuella évningsrum — allt utformat for att lyfta
kulturen till nya hojder.

Biblioteket — den naturliga samlingspunkten Institutionen for idrott och hélsa
Biblioteket &r mycket mer an en férvaringsplats for bdcker. | den ljusa @ - en plats for bade kropp och sjal
byggnaden fran 1996 finns artusendens kunskap samlad. Detta och |IOH-husen &r bland de férsta som byggdes pa campus, och har
den centrala placeringen gor att biblioteket ar en gemensam samlingspunkt bedrivs verksamhet inom Institutionen for idrott och halsa. Studenterna har
for hela campus. Har uppstar nya, spannande idéer i méten Gver &mnesgran- utbildas bland annat till fotbollstranare, halsoutvecklare, larare i idrott och
serna. Och om man inte vill diskutera eller I3sa kan man alltid koppla av dver hélsa samt spa-konsulter. IOH-husen bestar av ett gymnastikhus, en
en kopp kaffe i caféet. idrottshall och en idrottsplats med fotbollsplaner.
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Hogre utbildning och forskning

Expansionen av hogre utbildning

och forskning avtar

Utvecklingen inom grundutbildning och forskning pekar,
tillsammans med prognosen for universitetens och hég-
skolornas ekonomiska utfall, pa att expansionen av hogre
utbildning avtar. Efterfragan pa nya lokaler har minskat och
laroséatena har ett 6kat fokus pa effektivisering av lokalan-
vandningen.

Akademiska Hus &r ledande pa kreativa miljéer fér hégre utbild-
ning och forskning. Universitet och hégskolor svarar fér narmare
nittio procent av koncernens intakter och koncernen &r hyresvard

for drygt sextio procent av de lokaler som universitet och hogsko-

lor disponerar. Det &r darfor viktigt att folja deras utveckling.

Sverige satsar pa utbildning och forskning
Sverige har under det senaste decenniet satsat mycket resurser

p& hogre utbildning och forskning. Universitetens och hogskolor-

nas samlade intakter Iaséret 1994/95 uppgick till 27,5 miljarder
och 2003 var den siffran 43,5 miljarder. Denna satsning pa hogre

utbildning och forskning har ocksa resulterat i en satsning pa nya

och férbattrade lokaler vilket haft en stark inverkan pa Akade-
miska Hus verksamhet &nda sedan bolaget bildades 1993.

Universitetens och hégskolornas verksamhet kan delas upp i
grundutbildning och forskning. Grundutbildningen svarar fér drygt

46 procent och forskningen svarar for resterande 54 procent av
verksamheten.
Riksdagens anslag svarar for huvuddelen av finansieringen av

grundutbildningen. Anslaget baseras i huvudsak pa antal helarsstu-
denter och summa helarsprestationer och ar maximerade till ett, for
varje laroséte, fastlagt takbelopp. Ersattningen per student och pre-

station skiljer sig mycket mellan de olika utbildningsomradena. Det
humanistiska, teologiska, juridiska och samhéllsvetenskapliga om-
radet har den lagsta ersattningen per student samtidigt som omra-
det svarar fér dver 45 procent av antalet studenter.

Andel av arskullen som paborjat hégskolestudier
vid 25 &rs alder, % *
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P4 tio fodelsedrgangar har andelen hojts fran 25 till 43 procent. Ande-
len &r 10 procentenheter hdgre for kvinnor &n fér man.

* Hogskoleverkets arsrapport 2004

Forskningen och forskarutbildningen har flera finansierings-
kallor. Direkta statsanslag svarar fér 45 procent av finansieringen
och resten ar externfinansiering. En stor del av den externa finan-
sieringen utgdrs dock av offentliga medel.

Pa femton ar har antalet studenter férdubblats. Ett av rege-
ringens mal &r att halften av en arskull ska ha paborjat hégsko-
lestudier vid 25-&rs alder. Av dem som fyllde 25 &r under &r 2003
gick 43 procent vidare med studier pa hogskola.

Trendbrott 2004

Hosten 2003 var antalet helarsstudenter omkring 340 000 och
det totala antalet registrerade studenter ndrmare 400 000. Preli-
minara siffror for hostterminen 2004 visar dock pa ett trendbrott.
For forsta gdngen pa atta ar minskar antalet nyboérjare ndgot men
minskningen beror inte pa ett sjunkande intresse for hdgskole-
studier. Soktrycket har tvartom 6kat med nagra procentenheter
sedan férra hésten vilket resulterar i en 6kande konkurrens om
platserna. Forklaringen ar snarare att den tidigare kraftiga expan-
sionen av hégre utbildning nu avtar. Takbeloppet hjs inte langre
vilket resulterar i att larosétena inte langre tar in lika manga nya
studenter. Det finns dock stora skillnader mellan larosatena i hur
antalet nybdrjare férandrats.

Aven satsningen pa forskningen har f&tt ett trendbrott. Ar
2003 brots en flerarig 6kning av de totala forskningsresurserna
och dessa minskade, med hansyn till prisutvecklingen, med 0,5
procent. Regeringen utlovade hésten 2004 ytterligare satsningar
pa grundforskning och forskarutbildning. Nagon storre 6kning av
de totala forskningsresurserna kan dock inte férvantas under de
narmaste aren.

De prognoser som universitet och hdgskolor redovisat for
2004 pekar pa att tre fjardedelar av dessa rdknar med att ga med
férlust. Den sammanlagda forlusten for alla larosaten kan komma
att uppga till drygt 800 miljoner kronor. En forklaring till de nega-

Nybdorjare i forskarutbildning, antal *
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Laséaret 2002/03 boérjade néra 3 900 personer
en forskarutbildning.
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Universitetens och hégskolornas verksamhet kan delas upp i grundutbildning och forskning. Grundutbildningen svarar fér drygt 46 procent, forskningen fér
resterande 54 procent av verksamheten.

tiva resultaten uppges vara att man utbildat fler studenter an vad
man fatt betalt fér. Denna 6verproduktion ar vard cirka 750 miljo-
ner kronor varav en del, cirka 170 miljoner, kan finansieras med
ofdrbrukade anslag for tidigare ar.

Efterfragan minskar

Utvecklingen inom grundutbildning och forskning pekar, tillsam-
mans med prognosen for universitetens och hégskolornas eko-
nomiska utfall, pa att expansionen av hégre utbildning avtar. Aka-

Nyborjare i forskarubildning per
amnesamrade, de fem stérsta, antal *
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Teknikvetenskap
=== Samhaéllsvetenskap Medicin

=== Naturvetenskap

Under den senaste tioarsperioden har medicin och
teknikvetenskap haft det hogsta antalet nyborjare.
Inom dessa tva &mnesomraden har antalet nybor-
jare under perioden 6kat betydligt mer &n inom
6vriga omréden. De utgdr drygt hélften av samtliga
nyborijare lasaret 2002/03.

* Hogskoleverkets arsrapport 2004

demiska Hus har, under de senaste aren, noterat att efterfragan
pa nya lokaler minskat och att larosatena har ett 6kat fokus pa
effektivisering av lokalanvandningen. Denna trend har férstarkts
under 2004. Fér Akademiska Hus kan detta leda till att lokaler
kan komma att fristéllas och att universitet och hégskolor kom-
mer att satta press pa hyrorna. | och med att en stor del av hyres-
kontrakten I6per pa tre eller fler & kommer dock en sadan
utveckling att ske successivt i takt med att kontrakten I6per ut.

Finansiering av verksamheten vid universitet
och hégskolor 2003 *

Privata medel, 13%

Ovriga offentliga
medel, 22%

Direkta statsanslag, 65%

Sammanlagt star den offentliga sektorn for 87 pro-
cent av larosatenas intakter som uppgick till 43,3 mil-
jarder kronor ar 2003.
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Marknaden - nationellt och lokalt

Den svenska fastighetsmarknaden féljer generellt, men med
nagra ars efterslapning, den allmé@nna konjunkturutveck-
lingen i landet. Den svaga ekonomiska utvecklingen som
Sverige haft under de senaste aren utgor inget undantag fran
detta. Resultatet har varit 6kande vakansgrader och sjun-
kande hyresnivaer, dock med stora regionala skillnader i
utfall.

Under 2004 har konjunkturen férbattrats. Liksom vid andra kon-
junkturuppgangar vénder sysselsattningen uppat med en viss
efterslapning. Det &r en viktig faktor for hur efterfrdgan pa kontors-
lokaler utvecklas. | vissa delar av landet har denna uppgang
redan borjat paverka uthyrningen av kontorslokaler positivt. |
ovriga delar av landet berdknas denna effekt att mérkas under
2005 men fa full kraft forst under 20086.

Konjunkturuppgangen paverkar ocksa hur inflation och
ranta utvecklas, bada viktiga faktorer for fastighetsbolagens eko-
nomi. | november var inflationen, matt som den arliga férand-

Borggéarden pa Kungliga Tekniska Hégskolan i Stockholm.

ringen i konsumentprisindex (KPI) 0,5 procent och reporéntan har
under stoérre delen av 2004 legat pé 2 procent. Bada dessa fakto-
rer férvantas stiga ndgot under de kommande aren som en foljd
av den allm&nna konjunkturuppgangen.

Den optimism som speglade marknaden under slutet av nit-
tiotalet innebar att manga fastighetsprojekt for den kommersiella
marknaden p&bdrjades utan att de var uthyrda. Dessa har
successivt fardigstéllts i en vikande marknad vilket paverkat
marknaden som helhet negativt. | dag startas mycket fa nya
kommersiella fastighetsprojekt i landet och denna trend Iar halla i
sig under de narmaste &ren. En hdg uthyrningsgrad kommer att
efterstravas innan nya projekt kan startas.

Intresset for fastigheter och fastighetsbolag har varit stort
under de senaste aren. Det sammanlagda vardet pa de fastighe-
ter som sélts under 2004 nar rekordnivaer. Prisnivan pa de objekt
som bjuds ut for forsaljning har ocksé drivits uppat tack vare det
stora intresset for att forvarva fastigheter. Intresset for att inve-
stera i fastigheter bedéms vara fortsatt hégt under 2005.
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Akademiska Hus andelar av universitetens och
hégskolornas lokaler pa universitetsorter

Akademiska Hus andelar av hégskolornas
lokaler pa andra orter an universitetsorter
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AKADEMISKA HUS MARKNADER

Region Norr

Omkring 13 procent av landets befolkning bor i norra Sverige
och en lika stor andel av Akademiska Hus totala fastighets-
bestand ligger har. De regionala skillnaderna ar mycket stora
i Norrland. Det géller speciellt mellan inlandet och staderna
langs kusten. Huvuddelen av Akademiska Hus fastighetsbe-
stand i Norrland finns i de expansiva delarna langs kusten.

Umea
Umea& har under en lang period haft en stark tillvaxt och kommu-
nens tillvaxtmal talar for en fortsatt stark expansion. Dagens
dryga 108 000 invanare gér Umea till Norrlands befolknings-
rikaste stad. Arbetsmarknaden domineras av den offentliga sek-
torn men naringslivet i Umea &r differentierat och har finns
omkring 10 000 foretag. Arbetslésheten ligger ndgot under
genomshnittet for riket. Umed universitet &r en stark bidragande
faktor till kommunens starka expansion. Har finns ocksa en stor
verksamhet inom Sveriges lantbruksuniversitet, SLU. | dag finns
det 27 000 studenter i Umea vilket ger staden en stark pragel av
universitetsstad.

Stadens tillvaxt har resulterat i bostadsbrist som nu atgér-
das genom ett kraftigt 6kat bostadsbyggande. Lokalmarknaden
ar relativt stabil med en vakansgrad runt 6 procent. Akademiska

Fastighetsférteckning

Hus har 6ver 200 000 kvm lokaler i Umed varav Umea universitet
och SLU hyr merparten. Idag finns ingen vakansgrad.

Lulea

Luled lyfts ofta fram som en framtidsstad med stor potential.
Befolkningen har 6kat under de senaste 20 &ren och &r nu ver
72 000 invénare. Med naromradet medréknat uppgar invanar-
antalet till 150 000. Tillvaxttakten har dock avtagit de senaste
aren. Naringslivet domineras av offentlig sektor, industri och han-
del. | dag sysselsatts lika manga personer inom IT, data och tele-
kom som inom den tidigare s& dominerande stélindustrin. Lule&
tekniska universitet, LTU, med sina 10 000 studenter &r en viktig
faktor for stadens utveckling.

Lokalmarknaden &r relativt stabil och har havdat sig val i lag-
konjunkturen. Efterfragan pa lokaler har minskat ndgot under &ret
men vakansgraden i de centrala delarna &r 1ag. Bostadsbyggan-
det ar lagt vilket fatt som f6ljd att det rader bostadsbrist i Luled.
Akademiska Hus har drygt 100 000 kvm lokaler i Luled. LTU hyr
det mesta av dessa lokaler. Halften ar uthyrt pd kontrakt med lang
16ptid och den andra halvan omférhandlas i takt med att lokalerna
verksamhetsanpassas under de kommande aren. Vakansgraden
uppgick till 0,7 procent.

Karthén-  Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark-  Utbyggnads-

Fastighetsbeteckning visning  hyresgast ningsbar yta, % Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr areal, kvm  reserver, kvm
Skatan 9:12 Umea universitet 100 Halinas 2577 1176 641200
Seminariet 16 Kastellskolan 17 Harndsand 4749 2666 3083 28 337
Adelstenen 6 Mittuniversitetet,

Harndsands kommun 7 Harnésand 33588 7186 32158 43 567
STG 388+ ** Institutet f&r rymdfysik 100 Lycksele 208 80
Norrbyn 2:122 Umea universitet 100 Norrbyn 2240 5616 9504
Vasthagen 1 Mittuniversitetet 100 Sundsvall 6177 6114 17789 5000
Akroken 1 Mittuniversitetet 98 Sundsvall 22903 196 36 187 32900 20000
Stadsliden 6:6 1 Umea universitet,

Sveriges lantbruksuniversitet 96 Umea 207 387 232432 899 902 80 000
Rdébacksdalen 1:6 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Umea 3202 2781 14 964
Kiruna 1:304-1:309 Institutet for rymdfysik 87 Kiruna 8305 14247 204343
Porsén 1:405 2 Luled tekniska universitet 97 Luled 102 864 771 114 503 281924 60 000
Totalt 394200 10819 448377 2174430 165 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -10875
Hyresintakter netto 437 502
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Harnésand har sedan bdrjan av 1990-talet haft en befolknings-
minskning men ar 2003 bréts trenden och man fick ett tillskott pa
narmare 100 personer. Nu bor det drygt 25 000 invanare i kom-
munen. Arbetsmarknaden domineras av den offentliga sektorn.
En véxande sysselsattning finns inom ”Contact centers” samt
inom energi- och miljdsektorn. Aven Harnésand &r en utpraglad
utbildningsstad med Mittuniversitetets 2 500 studenter.

Den konjunkturnedgang som skett under de senaste aren
har dven satt sina spar pa fastighetsmarknaden vilket lett till ett
Overskott p& lokaler och sjunkande hyresnivaer. Akademiska Hus
har drygt 38 000 kvm i Harnésand varav omkring 10 000 kvm &r
outhyrda. Aven om konjunkturen nu vénder s& véntas fastighets-
marknaden i Harnésand préaglas av fortsatt h6ga vakanser.

Sundsvall, Timra, Harnésand och Ange utgor tillsammans Norr-
lands storsta arbetsmarknad med 150 000 invanare inom pendlings-
avstand. | Sundsvall bor det 6ver 93 000 invanare och kommunen
ar svagt vaxande. Arbetsmarknaden domineras av den offentliga
sektorn. Ovriga viktiga sektorer &r cellulosafiberteknologi, IT/tele-
kom samt bank och férsakring. Mittuniversitetet har omkring

12 500 studenter i Sundsvall vilket s&tter en stark pragel pa staden
och ar en viktig faktor fér den fortsatta tillvaxten i regionen.

Sundsvalls fastighetsmarknad har varit stabil under madnga
ar och man har klarat konjunktursvackan relativt bra. Nagra
shabba effekter av den konjunkturuppgéng som nu sker torde
dock inte komma att mérkas. Akademiska Hus har cirka 29 000
kvm lokaler i Sundsvall och i princip inga vakanser. Huvuddelen
av lokalerna hyrs pa kontrakt med langa I6ptider av Mittuniver-
sitetet.

Kiruna &r Sveriges nordligaste kommun med drygt 23 000 inva-
nare. Befolkningsutvecklingen ar negativ och arbetslésheten ar
hdgre &n genomsnittet for riket. Naringslivet domineras av gruv-
industrin men ocksa rymdforskning ger staden en profil. Fram-
tidsutsikterna fé6r kommunen har ljusnat i och med att en ny
huvudniva for brytningen etablerats. Hoégskoleverksamhet
bedrivs pa Kiruna rymd- och miljdcampus samt pa Kiruna studie-
center. Bygg- och fastighetsmarknaden i Kiruna har manga
magra &r bakom sig och nagon férbattring inom de narmaste
aren kan inte skonjas. Akademiska Hus har drygt 8 000 kvm
lokaler i kommunen. Dessa hyrs ut till Institutet for rymdfysik pa
hyreskontrakt med langa I6ptider.

Mitthdgskolan blev Mittuniversitetet i bdrjan av 2005. Kvarteret Akroken i Sundsvall utgor bas for det samlade campusomradet.

Marknaden — nationellt och lokalt | 1 3



Region Stockholm

Naringslivet i Stockholm skiljer sig fran 6vriga riket genom
att industrins andel av sysselsattningen ar lagst har. Tjdnste-
och finanssektorn &r stora i regionen liksom IT och telekom.
Det dr ocksa anledningen till att IAgkonjunkturen drabbade
Stockholm hardare @n andra delar av landet. Den &terhamt-
ning som nu sker gar ocksa snabbare hér och regionen &r pa
god vig att aterta sin roll som Sveriges tillvixtmotor.

Stockholm

Stockholm stad har omkring 764 000 invanare och i lanet bor det
omkring 1 870 000 invanare. Befolkningen 6kar stadigt men bris-
ten pa bostader dampar tillvaxten. Under hésten 2004 har antalet
sysselsatta 6kat. Har startas flest nya féretag i landet men nivan
ar langt under vad den var ar 2000. Trots att det finns tjugotva
universitet och hogskolor med omkring 75 000 studenter s& &r

Stockholm ingen utpréglad universitetsstad. Satsningen pa
Norra stationsomradet visar dock pa en ambition att lyfta fram
forskning och hdgre utbildning.

Fastighetsmarknaden paverkas negativt av den mycket
héga nyproduktion som paborjades under andra halvan av 1990-
talet och den lagkonjunktur som har varit. Det finns gott om
tomma kontor och det kommer att ta lang tid fér marknaden att
komma i balans. Hyresfallet har bromsats upp och hyrorna har
stabiliserats och i nagra fall &ven vant uppat. Kista har ett tydligt
trendbrott och vakansgraden har sjunkit fran 30 till 20 procent.
Akademiska Hus har drygt 940 000 kvm med en vakansgrad pa
5 procent. Universitet och hdgskolor & den dominerande kund-
gruppen men en femtedel bestar av andra kunder. Kontraktsport-
foljen har en bra spridning och tre fjardedelar I6per pa tre ar eller
langre. Akademiska Hus har en bra efterfragan pa lediga lokaler
och har fatt flera nya kunder.

Karolinska Institutet Campus Huddinge i Flemingsberg stder om Stockholm. Stérsta hyresgaster &r institutionerna for vardvetenskap samt tandlakarhdgskolan.
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STOCKHOLM

Fastighetsférteckning

Karthédn-  Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark-  Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning  hyresgést ningsbar yta, % Ort  ytatotalt, kvm vakant  jamte tillagg, tkr areal, kvm  reserver, kvm
Askd 1:4 Stockholms universitet 98 Trosa 2500 112 324 270
Bergmannen Storre 8 1 Stockholms universitet 100  Stockholm 3175 4607 1232
Centauren 1 2 Lérarhégskolan 100  Stockholm 10415 19931 17 281
Domherren 1 3 Kungliga Tekniska Hogskolan 100  Stockholm 12913 13586 5294
Embryot 1 Karolinska Institutet 100  Huddinge 16614 34229 36119 42 000
Forskningen 1 4 Kungliga Tekniska Hogskolan 43 Stockholm 45015 1293 60193 63 747 25000
Haga 4:35 5 Karolinska Institutet 81 Solna 155 680 126 400773 392 648 57 000
Haga 4:43 6 Ingen hyresgéast endast mark Solna 0 0 8218
Keflavik 2 Kungliga Tekniska Hogskolan 50 Stockholm 60 041 4857 72570 22929
Kungsstenen 4 7 Stockholms universitet 100  Stockholm 1433 2545 1211
Maskiningenjoren 1 8  Kungliga Tekniska Hogskolan 96  Stockholm 23644 43789 24383
Medicinaren 4 Karolinska Institutet 100  Huddinge 48 291 85714 26 941 13000
Mimer 5 9  Arbetsslivsinstitutet 64  Stockholm 12439 8792 5174
Norra Djurgérden 1:43 10  Idrottshdgskolan 85  Stockholm 12404 13725 32030
Norra Djurgérden 1:44 11 Stockholms universitet 70  Stockholm 26925 2566 37510 70540
Norra Djurgarden 1:45 12 Stockholms universitet 92  Stockholm 15290 666 14716 53 364
Norra Djurgérden 1:46 13 Stockholms universitet 90  Stockholm 8965 11347 18255
Norra Djurgérden 1:48 14 Stockholms universitet 96  Stockholm 177 535 134 298 963 290 695 2000
Norra Djurgarden 1:49 15 Kungliga Tekniska Hogskolan 87  Stockholm 146 683 5447 249752 161 507 4000
Norra Djurgérden 2:2 16 Ingen hyresgést endast mark Stockholm 0 0 48 692
Nynas 5:1 Stockholms universitet 100 Nykoping 52 3228
Ormbararen 3 17 Lérarhdgskolan i Stockholm 81  Stockholm 39022 67 507 35002 1000
Reykjanes 1 Kungliga Tekniska Hogskolan 46 Stockholm 47 263 1734 52927 20078 10000
Svea Artilleri 12 18  Swartlings ridskola Stockholm 1656 0 9515 5000
Svea Artilleri 13 19 Kungliga Musikhtgskolan 94 Stockholm 16 265 16 329 24 441 5000
Taffelberget 7 20 Lararhogskolan 100  Stockholm 557 531 1162
Tre Vapen 2 21 Dramatiska institutet 25  Stockholm 53194 32284 35464 29614 7 000
Van Der Huff 8 22  Teaterhogskolan 100  Stockholm 5634 7 368 8 600 10000
Totalt 943605 49107 1556210 1732942 181 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -82 087
Hyresintakter netto 1474123
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Region Uppsala

Uppsala universitet och Sveriges lantbruksuniversitet, SLU,
med sina anstéllda och drygt 40 000 studenter satter en stark
akademisk pragel pa staden.

Uppsala

Fastighetsmarknaden i Gavle har varit relativt stabil under
manga &r men den paverkas nu negativt av de neddragningar
som gjorts i kommunen. Akademiska Hus har drygt 41 000 kvm
lokaler i Gavle. Huvuddelen av dessa ar uthyrda till Hogskolan i
Géavle pa kontrakt med l&nga I6ptider. Akademiska Hus har 4 pro-

cent vakanta lokaler i Gavle.

Uppsala ar med sina 182 000 invanare landets befolkningsmassigt
fjarde stérsta kommun. Befolkningen har under de senaste femtio
aren stadigt vuxit vilket lett till en stor bostadsbrist. Den offentliga
sektorn ar den stérsta arbetsgivaren och sysselséatter omkring

30 000 personer. Naringslivet representeras av manga branscher
bland annat av tjanstesektorn, verkstads-, lakemedels-, livsme-
dels- och grafisk industri samt handel och distribution. | takt med
utflyttningen av ett storre bioteknikforetag fran Uppsala uppstod
stora vakanser av tillverkningslokaler och laboratorier. | dvrigt upp-
visar fastighetsmarknaden ingen stérre obalans. Konjunkturupp-
gangen torde forbattra situationen &ven om det kan komma att
droéja nagra &r. Akademiska Hus har cirka 517 000 kvm i Uppsala
och Ultuna vilka hyrs av ett fyrtiotal olika hyresgaster. Dominerande
hyresgaster &r Uppsala universitet och SLU, som hyr omkring

274 000 kvm respektive 166 000 kvm. Huvuddelen av kontrakten
med universitetet har langa I6ptider och av SLUs kontrakt har cirka
en tredjedel langa I0ptider. Bolagets vakansgrad i Uppsala ligger
under 4 procent men den férvéntas 6ka i takt med att SLU under
de kommande aren lamnar lokaler i Ultuna.

Gavle

Gavles folkmangd har, med undantag av en period i mitten av
1990-talet, 6kat och prognoserna pekar mot en fortsatt tillvéxt. |
dag bor det narmare 92 000 invanare i Gavle. Arbetsmarknaden ar
diversifierad med en blandning av offentlig sektor, industri,
elektronik och IT. Hogskolan i Gévle vaxer och har i dag cirka

13 000 studenter vilka utgor ett tydligt inslag i det dagliga livet i
kommunen och &r av stor betydelse fér den fortsatta tillvaxten.

Fastighetsférteckning

Karthan- Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark-  Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning hyresgést ningsbar yta,% Ort  ytatotalt, kvm vakant  jamte tillagg, tkr areal, kvm  reserver, kvm
Kungsback 2:8 Hogskolan i Gavle 90 Gavle 41046 1634 56 122 110746 0
Hano Séteri 1:9 Uppsala universitet 100 Tystberga 2641 0 1930 1455 0
Fjardingen 34:1 1 Uppsala universitet 100 Uppsala 1962 0 2513 960 0
Kronéasen 1:15 2 Uppsala universitet 90 Uppsala 29569 125 37 416 68 661 20000
Kronasen 7:1 3 Uppsala universitet 100 Uppsala 45439 0 91 260 82 454 20000
K&bo 1:10 4 Uppsala universitet 98 Uppsala 83483 1560 140 820 98 721 24000
Kabo 1:20 5 Uppsala universitet 100 Uppsala 9908 9908 14790 164 115 191 000
Kébo 38:9 6 SCASSS 100 Uppsala 610 0 628 2732 0
K&bo 5:1 7 Uppsala universitet 50 Uppsala 38073 41863 163 485 130 000
K&bo 14:3 8 Uppsala universitet 100 Uppsala 43097 458 54 430
Kabo 34:12 9 Uppsala universitet 100 Uppsala 30935 492 41533 0
Luthagen 13:1 10 Uppsala universitet 98 Uppsala 10786 0 10345 42 035 0
Luthagen 62:7 11 Uppsala universitet 100 Uppsala 21839 0 28212 58 496 0
Ultuna 2:23 med flera 12 Sveriges lantbruksuniversitet 75 Uppsala 201 530 6015 203679 1288182 0
Skinnskatteberg-Eriksbo 1:12 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Skinnskatteberg 4634 0 2063 31344 0
Préstgarden 1:4 Sveriges lantbruksuniversitet Skinnskatteberg 0 0 0 19728 0
Totalt 565552 20192 727604 2133114 385 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -18 852
Tillkommer: intékter i sélda fastigheter 854
Hyresintakter netto 709 606
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Region Linképing

Mellansverige har haft en relativt stabil utveckling, &ven om
konjunkturnedgangen har slagit ocksa mot denna del av lan-
det. Den allt starkare konjunkturen gynnar denna region dven
om det inte blir ndgon tydlig uppgang det narmaste aret.

Linkdping

Linkoping har under flera ar varit mycket expansivt med en starkt
véaxande befolkning. Har bor nu 6ver 137 000 invanare. Linkoping
blev under 1990-talet starkt paverkat av nystartade IT-féretag.
Né&r IT-branschen sedan rasade sa drabbades Linkdping hardare
an manga andra delar av landet. Néringslivet &r diversifierat. De
stora arbetsgivarna finns inom den offentliga sektorn, industrin
och handeln. Arbetslésheten har 6kat i takt med att arbetsmark-
naden férsémrats. De omkring 21 000 studenter som studerar pa
Linkopings universitets tvd campusomraden i staden bidrar
starkt till stadens utveckling.

Fastighetsmarknaden i Link&éping har tillsammans med
Stockholm drabbats hardast av den ekonomiska nedgéngen
framst inom IT. Flera nybyggnadsprojekt avslutades ungefar
samtidigt som marknaden férsdmrades. Det innebér att vakans-
graden ar hég och hyrorna pressas ned. Den senaste tidens upp-
gang inom bland annat IT férbéttrar situationen men det tar flera
ar innan laget normaliseras. Akademiska Hus har knappt 207 000
kvm lokaler i Linkdping. Tre fjardedelar hyrs av Linkdpings univer-
sitet varav drygt hélften av kontrakten har lang I6ptid. Resterande
delar hyrs bland annat av statliga forskningsinstitut. 8 000 kvm &r
idag vakanta.

Norrképing
Norrkdping har i dag omkring 125 000 invénare. Befolkningsok-
ningen har varit svag under en mycket lang tid men den har tagit
fart pa senare ar i samband med utbyggnaden av universitetet.
Link&pings universitet har omkring 5 500 studenter i Campus
Norrkdping. Det ar en utpraglad industristad med en forhallande-
vis liten offentlig sektor. En svag konjunktur, rationaliseringar och
utlokaliseringar har slagit h&rt mot industrin i Ostergétland. Sys-
selsattningen inom industrin minskar och arbetslosheten gar upp.
Den svaga tillvaxten har bidragit till att halla ned nyproduk-
tionen av lokaler i Norrkdping. Det har varit positivt for fastighets-
marknaden som déarfor inte drabbats sarskilt hart av den ekono-
miska nedgangen. En varningssignal &r dock att efterfragan pa
bostader minskat i slutet av &ret. Akademiska Hus har omkring
29 000 kvm i Norrkoping och de hyrs av Linkdpings universitet pa
mycket langa kontraktstider. Akademiska Hus har inga vakanser i
Norrképing.

Orebro
Orebro har 6ver 126 000 invanare och en stadig befolknings-
tillvaxt. Staden har hdmtat sig bra efter den ekonomiska ned-
gangen pa 1990-talet och de stora nedskarningarna inom den
offentliga sektorn. Offentlig sektor, handel och industri dominerar
arbetslivet. Arbetsldsheten ligger 6ver genomsnittet for riket.
Utbyggnaden av Orebro universitet, som nu har omkring 14 500
studenter, har varit mycket positiv fér utvecklingen i Orebro.
Fastighetsmarknaden i Orebro har varit relativt stabil under
de senaste aren och prognoserna pekar pa att den trenden kom-
mer att sta sig. Akademiska Hus har omkring 85 000 kvm lokaler i
Orebro vilka hyrs av Orebro universitet. Huvuddelen av avtalen
har l&nga I6ptider. Akademiska Hus har inga vakanser i Orebro.

Fastighetsforteckning

Karthdn-  Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark-  Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning  hyresgast ningsbar yta, % Ort yta totalt, kvm vakant  jamte tilldgg, tkr areal, kvm  reserver, kvm
Intellektet 1 1 Linkdpings universitet 73 Linkdping 206 769 8315 273212 1060112 250 000
Universitet 2 Orebro universitet 100 Orebro 84 808 118970 244185 25000
Kékenhus 11 Link&pings universitet 100 Norrkdping 12775 22 809 7167 5000
Tappan 23 Linkdpings universitet 100 Norrkdping 16270 27857 1429
Grythyttan Orebro universitet 100 Grythyttan 3140 3180 15651
Kopparhammaren Norrkdping 0 0 946
Totalt 323762 8315 446028 1329490 280000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -8120
Hyresintakter netto 437 908
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Region Goteborg

Inom en radie av 30 mil fran Géteborg finns 50 procent av
Sveriges industrikapacitet. Flera av de stora industriféretagen
gar mycket bra. Regionen har haft en stark tillvéxt och har
utvecklats battre an landet i 6vrigt under de senaste tio aren.

Goteborg tilldelades tillvaxtpriset 2004 for sin formaga att bland
annat omvandla en kommun i strukturkris till en regional och
nationell tillvéxtmotor. Staden har nu 481 000 invénare. Befolk-
ningstillvaxten ar positiv men nagot lagre &n under de senaste tva
aren. | regionen finns det omkring 850 000 invanare. Det &r framst
industri och handel som tillsammans med den offentliga sektorn
genererar arbetstillfallen. Géteborg ar nu en véletablerad universi-
tetsstad med narmare 60 000 studenter.

Fastighetsmarknaden i Géteborg har klarat sig battre &n
manga andra orter under konjunkturnedgangen. En bidragande
faktor var att det inte startades sarskilt manga kontorsprojekt
under slutet av 1990-talet. Vakansgraden har dock stigit under de
senaste aren. Detta i kombination med en svagare sysselsattning
ar negativt for fastighetsforetagen. Akademiska Hus har omkring
400 000 kvm i Géteborg. Huvuddelen av dessa hyrs av Géteborgs
universitet, GU, och av Chalmersfastigheter. Nya langsiktiga kon-
trakt har tagits fram med Chalmers efter att en 6verenskommelse
tréffats under hosten 2004. Drygt hélften av kontrakten med GU &r
pa tre ar eller langre. Inga vakanser finns i Goteborg.

Mdlndal har drygt 57 000 invanare. Antalet invanare och arbets-
tilifallen 6kar men &ven inpendlingen till kommunen. Kommunen
ar den storsta arbetsgivaren, féljt av industrin.
Fastighetsmarknaden paverkas av utvecklingen i Géteborg,
vilket har varit positivt, men den paverkas ocks& av industrins
utveckling. Akademiska Hus har narmare 36 000 kvm i M6Indal
som hyrs av Géteborgs universitet. Hela den verksamheten flyt-
tas till Géteborg sommaren 2006 varvid fastigheten tomstalls.

Karlstads befolkning 6kar och &r nu nara 82 000 invanare. Fyra
profilomraden stérker Karlstad, Universitetsstaden, Skogshuvud-
staden, Tjénstestaden och Bestksstaden. Arbetsmarknaden &r
stabil. Pa Karlstads universitet finns det omkring 11 000 studenter.

Fastighetsmarknaden i Karlstad har klarat den ekonomiska
nedgangen bra men det finns ett relativt stort utbud av lokaler.
Det vantas inverka negativt pa hyresnivaerna vid omférhand-
lingar av kontrakt. Akademiska Hus har omkring 65 000 kvm i
Karlstad. Karlstads universitet hyr huvuddelen av dessa varav
hélften av kontrakten har langre |6ptider. Akademiska Hus har
obetydliga vakanser i Karlstad.

P& Karlstads universitet finns idag cirka 11 000 studenter. Universitetet erbjuder utbildningsprogram och kurser inom omrédena humaniora, samhallsvetenskap,
naturvetenskap, teknik, undervisning och vard.
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Karthédn- Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar  Varav Hyresintékter Mark-  Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning hyresgést ningsbar yta,% Ort  ytatotalt, kvm vakant jamte tilldgg, tkr areal, kvm  reserver, kvm
Annedal 20:2 1 Goteborgs universitet 100  Géteborg 5506 7569 10428
Annedal 21:11 2 Goteborgs universitet 100  Goteborg 6168 8 851 3125
Lorensberg 13:6 3 Goteborgs universitet 100  Goteborg 626 840 630
Lorensberg 21:1 4 Goteborgs universitet 100  Goteborg 32 559 41761 35248
Lorensberg 24:3 5 Goteborgs universitet 100  Goteborg 14 966 25323 9605
Vasastaden 12:19 6 Goteborgs universitet 100  Goteborg 4138 4988 3827
Haga 22:1 7 Goteborgs universitet 100  Goteborg 25443 43034 12 605
Haga 21:2,21:19, 23:25 8,9, 10 Gobteborgs universitet 100  Goteborg 21588 29853 7433
Anggérden 34:2 11 Goteborgs universitet 100  Goteborg 9788 18186 11280
Anggérden 718:138 12 Géteborgs universitet 98  Goteborg 78263 132916 194398 40000
Vaxthuset 2 13 Goteborgs universitet 100 MéIndal 35979 30179 82973 25000
Korsnéas 1:16 Goteborgs universitet 100  Stromstad 5960 8071 24 936
Johanneberg 31:9 14 Chalmersfastigheter AB 98 Goteborg 190 594 242 911 182 800 59000
Kroksl&tt 109:21 15 Chalmersfastigheter AB 100  Goteborg 414 134 782
Krokslatt 109:20, 110:3 15,16 Chalmersfastigheter AB 100  Goteborg 11258 23340 19246 5000
Universitetet 1 17 Karlstads universitet 98 Karlstad 64898 256 89226 141596 4500
Balder 7 18 Hogskolan i Boras 100 Boras 32317 36734 7 454
Sandgérdet 6,7, 8,11, 13,
Innerstaden 1:3 19 Hogskolan i Boras 100 Boras 13401 20706 12256 8000
Goéta 1 Hogskolan i Skdvde 100 Skovde 19718 25601 34015
Stenbocken 1 Sveriges lantbruksuniversitet 70 Skara 4196 551 3482 17 709
Salgen 15 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Skara 670 327 4583
Skytten 2 ATG-Klinikerna AB 60 Skara 4551 3303 19623
Metes 2 Djurskyddsmyndigheten 100 Skara 1198 1433 1731
Skafto-Fiskeback 1:500 Kungliga Vetenskapsakademien 100 Lysekil 2748 4344 1932
Krokslatt 109:9 Bostad 100  Goteborg 64 28 1169
Totalt 587011 807 803140 841384 141 500
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -4 901
Hyresintakter netto 798 239
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Boras
Boras vaxer och befolkningen narmar sig 100 000 personer. Han-
del spelar en betydande roll i Boras néringsliv som i vrigt domi-
neras av offentlig sektor, industri och tjanster. Hogskolan i Boras
har 6ver 12 000 studenter pé sitt campusomrade.
Fastighetsmarknaden i Boras har klarat sig bra de senaste
aren och prognosen pekar pa fortsatt stabilitet. Akademiska Hus
har narmare 46 000 kvm i Bor&s centrum som i huvudsak hyrs av
Hogskolan i Bords, ndrmare halften p& mycket langa I6ptider.

Det nya hdgskolebiblioteket i Boras invigdes hosten 2004. Eva Stephenson-
Skoévde Moller har skapat ett konstverk som &ven fungerar som solavskérmning mot

Skévde har narmare 50 000 invanare. Staden har en stor garni- soder. De fargglada prickarna har blivit ett signum for hela hdgskolan.

son som mot bakgrund av de neddragningar som goérs inom for-
svaret kan ses som ett hot. Offentliga sektorn och tillverknings-
industrin &r de stora arbetsgivarna. Hogskolan i Skévde har
omkring 7 300 studenter.

Skoévdes fastighetsmarknad har klarat den ekonomiska
nedgangen bra och framtidsutsikterna &r positiva med reserva-
tion for eventuella nedskarningar inom forsvaret. Akademiska
Hus har nédrmare 20 000 kvm i Skévde och inga vakanser.
Hogskolan i Skévde hyr lokalerna och samtliga kontrakt I6per pa
fem ar eller langre.

Skara

Skara har under de senaste tio aren haft en svag minskning av
befolkningen &ven om den trenden bréts 2003. | dag bor det
drygt 18 000 invanare i Skara. Flest arbetstillfallen finns inom
tillverkningsindustri, vard samt handel och kommunikation.
Sveriges lantbruksuniversitet, SLU, har cirka 300 studenter i
Skara. Akademiska Hus har drygt 10 000 kvm i Skara varav SLU
4r storsta hyresgast. Ovriga hyresgéster dr Djurskyddsmyndig-
heten, ATG och Bla Stjarnans Djursjukhus. Vakansgraden ar cirka
5 procent.
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Pa Sjofartshogskolan i Kalmar har sjobefal for handelsflottan utbildats sedan 1842. Sjokapten, sjéingenjor eller driftingenjor &r mélet for de cirka 600 studenterna.

Har bedrivs ocksa forskning och utveckling relaterad till sjcfarten.

Region Lund

Sydsverige ar den region som haft den mest stabila utveck-
lingen och som ocksé ar minst paverkad av lagkonjunkturen.
Oresundsregionen med 3,5 miljoner ménniskor, varav tva
tredjedelar i Danmark, ar en stark motor i sydsveriges
utveckling.

Lund

Lund har en stadigt véxande befolkning. | dag bor har éver

101 000 invanare. Universitetet &r Skandinaviens storsta och de
41 000 studenterna gor att Lund har en mycket stark pragel som
universitetsstad. Den offentliga sektorn &r stor men hér finns
ocksd omkring 11 000 féretag med industrin som en stor arbets-
givare.

Lund har en stark och stabil fastighetsmarknad och regio-
nen som helhet har en god tillvaxt vilket talar for en fortsatt bra
marknad. Akademiska Hus har drygt 350 000 kvm i Lund med en
vakansgrad p& under 1 procent. Mot bakgrund av universitetets
daliga resultat for 2004 och det faktum att narmare hélften av
kontrakten kan sagas upp under de narmaste aren kan Akade-
miska Hus vakansgrad komma att 6ka.

Malmé

Malmo har i dag 268 000 invanare och prognosen pekar pa en
fortsatt befolkningsékning. Arbetsmarknaden har ett brett utbud
och sysselsattningen utvecklas nagot battre &n riksgenomsnittet.
De stérsta branscherna ar handel och kommunikation, tjanster
samt den offentliga sektorn. Har finns fyra hdgskolor som tillsam-
mans har éver 20 000 studenter.

Fastighetsmarknaden har lange dragits med ett Gverskott pa
lokaler och nybyggnationen i Vastra hamnen spér p& detta. Hyres-
nivaerna har haft en stabil utveckling trots den relativt htga vakans-
graden. En tydlig forbattring av marknaden torde droja ett par ar.
Akademiska Hus har knappt 17 000 kvm i Malmd varav huvuddelen
hyrs av Malmo hégskola pa ett kontrakt med lang [6ptid.

Alnarp

Alnarp ligger i Lomma kommun. Sveriges lantbruksuniversitet,
SLU, med sina ndrmare 900 studenter dominerar Alnarp som har
nagra hundra invanare. Nagon storre fastighetsmarknad finns inte
i Alnarp men Akademiska Hus har omkring 72 000 kvm hér. SLU
ar den klart dominerande hyresgésten. Vakansgraden ar 4 procent
men narmare en fjardedel kan sdgas upp inom de narmaste aren.
Mot bakgrund av SLUs ekonomi och diskuterade organisa-
tionsfoérandringar finns det risk for att vakansgraden gar upp.

Kristianstad

Kristianstads befolkning har haft en relativt jamn tillvaxt under en
lang period. | dag har man drygt 72 000 invanare. Som i madnga
andra kommuner har den obetydliga nyproduktionen av bostéder
i kombination med befolkningstillvaxten lett till en stor brist pa
bostéader. Arbetsmarknaden &r relativt god. Livsmedelsindustri
och jordbruk utgdr tillsammans med den offentliga sektorn basen
i naringslivet. Hoégskolan, som har cirka 10 000 studenter, satter
en stark préagel pa staden.

Fastighetsmarknaden &r stabil och inga storre féréandringar
forutspas under den narmaste perioden. Akademiska Hus har
omkring 33 000 kvm lokaler i staden. Dessa hyrs av Hégskolan i
Kristianstad med langa kontraktstider.

Kalmar
Kalmar har lite mer &n 60 000 invanare och en positiv befolk-
ningsutveckling. Den offentliga sektorn dominerar tillsammans
med industri och handel. Nedské&rningar planeras inom den
offentliga sektorn och inom industrin vilket leder till minskad
sysselsattning. Hogskolan i Kalmar har ndrmare 10 000 studenter.
Kommunen har ett kraftigt underskott pa bostader. P&
hyresmarknaden for lokaler &r bilden en annan och efterfragan
svag. Akademiska Hus har ndrmare 29 000 kvm som i huvudsak
hyrs av Hogskolan i Kalmar.
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Fastighetsforteckning

Karth&n-  Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark-  Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning  hyresgast ningsbar yta, % Ort ytatotalt, kvm vakant  jamte tillagg, tkr areal, kvm  reserver, kvm
Absalon 5 1 Lunds universitet 100 Lund 31358 415 28147 30640
Eskil 21 2 Lunds universitet 100 Lund 47163 110069 43394
Helgonagérden 6:16 3 Lunds universitet/

Lunds Tekniska Hogskola 100 Lund 186 761 1046 252128 374588 50000

Hyphoff 5 4 Lunds universitet 100 Lund 8380 8172 23722
Maria Magle 6 5  Lunds universitet 100 Lund 2581 2493 2472
Paradis 47 6 Lunds universitet 100 Lund 1397 2158 3154
Paradis 51 7 Lunds universitet 100 Lund 30 851 34207 35697
Sankt Peter 33 8 Lunds universitet 100 Lund 949 1143 849
Saxo 3 9  Lunds universitet 100 Lund 4051 5517 6653
Studentkaren 4 10 Akademiska Hus i Lund AB 100 Lund 2518 2595 25268
Solve 1 11 Lunds universitet 98 Lund 34130 46 539 47 000
Alnarp 1:60 Sveriges lantbruksuniversitet 79 Lomma 71414 3083 49523 930 608
Alnarp 1:63 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Lomma 121 61 1296
Alnarp 1:64 Privatbostad 100 Lomma 119 70 1149
Klerken 4 Malmd hégskola 95 Malmé 16769 15013 7643
Falken 3 Hogskolan i Kalmar 100 Kalmar 12314 15748 13965
Rostad 1 Hogskolan i Kalmar 98 Kalmar 4138 4077 13574
Eldaren 1 Hogskolan i Kalmar 92 Kalmar 12 360 19722 12 831
Nasby 34:24 Hdgskolan Kristianstad 99 Kristianstad 33105 35494 80 184
Totalt 500 479 4544 632876 1654687 50 000
Avgar: hyresreduktioner o vakanser -8187
Hyresintakter netto 624 689
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Framtid

Akademiska Hus ska dven i framtiden erbjuda universitet och
hégskolor attraktiva lokallésningar. Behoven av besparingar
ar dock patagliga for larosatena vilket kan innebara fristallda
lokaler. Samtidigt har konkurrensen om hyresgéasterna 6kat.
Koncernens resurser kommer i vasentlig omfattning att inrik-
tas pa en utveckling av campuskonceptet, breddning av
kundbasen och satsningar pa energiomradet.

Omvarldsfaktorer

De senaste arens svaga ekonomiska utveckling har vant. Under
2004 har konjunkturen férbattrats och en forsiktig optimism finns
infor framtiden. Rantenivéerna ar fortsatt laga. Dollarfallet i kombi-
nation med nagot dédmpade férvantningar pa kraften i konjunktur-
uppgangen starker tron pa fortsatt Iaga rantor. En rantehdjning kan
dock komma att ske under 2005, men knappast av den storlek att
nagon dramatisk forandring &r att vénta pa fastighetsmarknaden.

Den mattliga styrkan i konjunkturuppgangen under 2004 har
medfért en langsam aterhamtning pa fastighetsmarknaden.
Bland annat i Stockholmsregionen kan noteras en nagot svagare
aterhdamtning &n vad som tidigare férvantats.

P& Akademiska Hus orter med storre vakanser — Kista, Lin-
képing och Harndsand - &r konkurrensen och prispressen fort-
satt mycket hard. Lokal6verskotten ar pa dessa orter sa stora att
en pataglig forbattring knappast ar att vanta inom de narmaste
aren.

Inom &vriga orter bland annat Lund, Géteborg, Uppsala och
Umea4 &r situationen pa lokalhyresmarknaden mer balanserad.

Foér Akademiska Hus géller fortsatt uppfattningen om att
saval vakanslaget som hyresnivéerna sakta kommer att ga i ratt
riktning.

P& Akademiska Hus huvudmarknad, universitets- och hogskole-
lokaler, moter koncernen en allt tuffare konkurrens. Fastighets-
marknaden generellt préglas av ett stort investerarintresse men
ocksa av ett stort utbud av lokaler. For den storsta kundgruppen,
universitet och hdgskolor, &r dessutom behoven av besparingar
patagliga. Akademiska Hus bejakar konkurrens och efterstravar

inte en dominerande stéllning och darfér avyttras under 2005 en
del av Akademiska Hus Chalmersbestand till Chalmers. Ett samar-
betsavtal har tecknats med Chalmers vilket ger balans i &gandet
och marknadsmassiga hyror. Avtalet med Chalmers innebar ocksa
att Akademiska Hus fatt i uppdrag att férvalta samtliga byggnader
inom Chalmersomradet.

Nastan halften av ungdomskullarna bérjar studera vid universitet
och hdgskolor. Lasaret 2002/03 p&bdrjade 6ver 80 000 hoégre
utbildning, vilket var en toppnotering. Utvecklingskurvan planar
nu ut da inga nya resurser tillférs grundutbildningen.

Den 6kande konkurrensen och det faktum att flera av uni-
versiteten och hégskolorna redovisar underskott innebér bland
annat att det bland larosatena finns ett 6kat fokus péa effektiviser-
ing av lokalanvandningen.

Hyresavtal, tomtrattsavtal, vakanser med mera
Ett fatal storre omfoérhandlingar har skett under 2004 dar en
marknadsanpasshing av avtalen inneburit hyressénkningar.
Dessa &r beaktade i budget fér 2005 och i prognos for 2006.
| huvudsak beraknas oféréandrade hyror fér de avtal som ska
omférhandlas under perioden. En stor omférhandling pagéar med
Lunds universitet dar cirka 40 procent av avtalen |6per ut 2006.

Koncernens omfattande bestand av fastigheter som inne-
has med tomtréatt, har med ett undantag, Statens fastighetsverk
som upplatare. Avgéldsperioderna I6per till utgangen av septem-
ber 2006. For tiden dérefter beréknas en viss justering av
avgaldsnivan. Flertalet hyresavtal for dessa objekt har en
bestdmmelse som innebér justering av hyran motsvarande
justering av tomtrattsavgalden.

Vakansgraden beréknas vara fortsatt 1&g under perioden
och beréknas till cirka 2 procent fér 2005 och 2006. Under 2007
Okar vakansgraden till 2,9 procent pa grund av att Pedagogen i
MéIndal, uppgéende till 36 000 kvm, blir vakant da Lararhégsko-
lan flyttar till nya lokaler i Géteborgs centrum hos annan hyres-
vard. De framtida vakanserna i 6vrigt aterfinns liksom nu i forsta
hand i Linkdping, Kista, Ultuna och Harnésand. | Linkdping har
vakanserna kunnat minskas. P& 6vriga orter ar de i huvudsak
oférandrade.
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Kostnaderna for fiarrvarme och el har &ven under 2004 fortsatt
att stiga.

| férhandlingar och diskussioner med energibolag aviseras
ocksa fortsatta hojningar under kommande ar.

Fjarrvarmepriset star i relation till priset pa alternativen olja
och el och stiger parallellt med dessa. Vid omférhandlingar med
fiarrvarmebolag marks kontinuerligt 6kade priser. For att méta
prisutvecklingen pa framforallt fiarrvarme pagar projektering av
egna lésningar fér varme och kyla. Bland annat projekteras i
Lund en stérre anlaggning fér vdrme och kylférsdrjning genom
marklagerteknik. Genom alternativa investeringar i system for
varme och kylférsérjning, huvudsakligen genom marklagertek-
nik, astadkoms billigare och béttre I6sningar. Omradet &r hogpri-
oriterat da egna l6sningar, jamfort med initiala priserbjudanden
fran fjarrvarmebolag vid omférhandling, beréknas ge kostnads-
besparingar p& 30-50 procent.

Inte bara prisbilden utan &ven energianvandningen bearbe-
tas. Nastan 50 procent av all el och varme sérdebiteras hyresgas-
ten direkt som ett tillagg till hyresavtalet. Inriktningen &r att pa sikt
sérdebitera all energi i installationstéta byggnader samt all hyres-
gastel och kyla i dvriga byggnader. Dagens situation betyder
omvant att strax dver 50 procent av hyresgésterna har el och
varme som en "fri resurs” ingéende i sitt hyresavtal. Har ligger
utmaningen i att tillsammans med hyresgasterna skapa incita-
ment for att hushalla med energi.

Strategiska utmaningar

Den tidigare debatten kring foretagets affarsprinciper har under-
strukit vikten av att héja bolagets profil. Akademiska Hus ska bli
kant som ledande fastighetsbolag nar det galler att skapa krea-
tiva miljder fér kunskap och forskning. Under 2004 har koncer-
nen forstarkts i detta avseende och arbetet inletts med att stérka
varumarket Akademiska Hus. Koncernen ska ocks4 tillgodose
hdgt stéllda kundbehov och hyra ut lokaler till konkurrenskraftiga
priser.

Framtidens campus kommer att innebara nya férvantningar
pa foretaget. Campuskonceptet ar unikt for Akademiska Hus och
koncernens starkaste "produkt”. Genom att campuskonceptet
utvecklas finns majligheter for Akademiska Hus att skapa en lang-
siktigt stabil vardeutveckling av fastighetsbestandet.

Resultatutveckling

Baserat pa den omvarldsbedémning som Akademiska Hus gor
och koncernens férvantade framtida resultatutveckling, mycket
laga vakansgrad och framtida investeringar finns det anledning
att se positivt pa de ndrmaste arens utveckling.

Resultatet fore skatt beréknas till 1 180 Mkr fér 2005 och
prognostiseras till 670 Mkr for 2006. Den kraftiga resultatférbatt-
ringen 2005 uppstar till féljd av férsaljningen av delar av
Chalmersbestandet vilket ger upphov till en realisationsvinst pa
379 Mkr. Kostnader for underhall beréknas i framtiden minska
med cirka 100 Mkr p& arsbasis pa grund av tidigare ars omfat-
tande underhallsatgarder vilket medfort att fastighetsbestandet
generellt sett befinner sig i mycket god kondition.

Direktavkastningen beréknas till 10,2 procent fér 2005 och
till 10,6 procent for 2006.

Soliditeten 6kar till cirka 29 procent i budget fér 2005 och
prognos fér 2006.

Avkastningen pa eget kapital beréknas i budget for 2005 till
10,7 procent, justerat for realisationsvinsten vid férsaljningen av
delar av Chalmersbestandet beraknas avkastningen pa eget
kapital i budget f6r 2005 till 7,3 procent. | prognosen fér 2006
beréknas avkastningen pé eget kapital till 5,7 procent. Agarens
avkastningskrav om femarig statsobligationsranta plus 2,5 pro-
cent motsvarar for nérvarande cirka 6,3 procent.

Budget Prognos
Bestandet 2004 2005 2006

Genomsnittlig uthyrningsbar yta 1 000 kvm 3284 3265 3270

Vakansgrad i % av kvm 2,8 1,9 2,1
Fastighetsvérden, Mkr 26021 25600 26000
Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 1866 1200 1900
Nyckeltal

Hyresintakter i kr/kvm 1365 1362 1411
Driftnetto, Mkr 2647 2625 2727
Driftnetto i kr/kvm 806 804 834
Direktavkastning, % 10,5 10,2 10,6
Direktavkastning pa bedomt verkligt varde, % 71 71 -
Finansiella nyckeltal

Rdrelseresultat, Mkr 1616 1965 1605
Resultat fore skatt, Mkr 821 1180 670
Soliditet, % 27,5 29,1 28,6
Avkastning eget kapital, % 7,7 10,7 5,7
Avkastning totalt kapital, % 5,8 71 5,6
Utdelning, Mkr 394* 425 240
Sjalvfinansieringsgrad, % 90 189 84
Rantetéackningsgrad, % 202 247 169
Kéanslighetsanalys Mkr

Ranta +/- 1%-enhet 177 163 182
Drift- och underhallskostnader +/- 10% 158 222 231
Hyra +/-5% 224 222 231

Anm: Vid uppréattandet av flerarsprognosen har inte hansyn tagits till kommande forand-
ringar av redovisningsprinciper.
(") Enligt styrelsens forslag till den ordinarie bolagsstdmman den 26 april 2005.
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Anpassning till IFRS/IAS | samband med avgivande av den forsta delérsrapporten 2005,

Enligt ett beslut i Europaparlamentet 2002 ska féretag inom EU kommer ocksa en fullstéandig redogérelse och redovisning av

vars aktier eller andra vardepapper ar noterade pa bors eller Overgangen fran Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper

annan marknadsplats fran och med &r 2005 uppratta koncern- till IFRS att presenteras.

redovisningen i enlighet med IASB:s (International Accounting De omraden och IFRS rekommendationer som Akademiska

Standards Board) standarder; IFRS (International Financial Hus preliminart bedémer kommer fa storst effekt pa eget kapital,

Reporting Standards). Akademiska Hus kommer som ett av balansrakning och redovisat resultat vid 6vergangen till IFRS &r:

Sveriges storsta fastighetsbolag att félja IFRS. Det innebér stora

férandringar jamfort med nu gallande redovisningsprinciper inom * Finansiella instrument IAS

vissa omraden, bland annat i de fall dar IFRS kraver eller tillater (International Accounting Standards) 39

vardering av tillgdngar och skulder till verkligt varde. Detta har - Inférande av bedémt verkligt vérde som varderingsnorm for

tidigare ej varit tillatet enligt svensk ratt. De storsta férandring- finansiella instrument.

arna fér Akademiska Hus &r principen att redovisa bedémda —Samtliga finansiella instrument ska redovisas i balansrak-

verkliga varden av fastigheter och finansiella instrument i balans- ningen.

rékningen, och vardeférandringar av dessa i resultatrékningen. - Klarlaggande att sékringsredovisning endast far tillampas da
Akademiska Hus tidpunkt for 6vergang till IFRS ar den strikta krav ar uppfyllda.

1 januari 2005. Den finansiella informationen enligt god redovis- e Foérvaltningsfastigheter IAS 40

ningssed i Sverige for 2004 kommer att omraknas for att stimma - Vérdering av férvaltningsfastigheter till bedémt verkligt varde

6verens med IFRS. Delarsrapporten for det forsta kvartalet 2005, — Forandringar av beddmt verkligt varde redovisas 6ver resul-

inklusive jamforelsetal f6r motsvarande perioder 2004, kommer tatrékningen.

att vara den forsta finansiella rapport som upprattas enligt IFRS.

Forandring i redovisningsprinciper och effekter vid 6vergang till IFRS - preliminar bedémning
| nedanstaende tabeller presenteras i sammandrag de mest vasentliga effekterna vid Gvergangen till IFRS.

Koncernens resultatrakning 2004 inklusive effekt av IFRS

Nuvarande Effekt vid Redovisning
Belopp i Mkr redovisning overgang till IFRS enligt IFRS
Intakter fran fastighetsforvaltningen 4530 - 4530
Kostnader for fastighetsforvaltningen —-1883 - —-1883
Driftnetto 2647 - 2647
Av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -1013 991 22
Vérdejustering férvaltningsfastigheter —478 -478
Bruttoresultat 1633 513 2146
Ovriga intakter och kostnader samt centrala
administrationskostnader -18 -10 -28
Rorelseresultat 1616 503 2119
Finansnetto -794 -794
Resultat efter finansiella poster 821 503 1324
Bokslutsdispositioner - _
Resultat fore skatt 821 503 1324
Skatt -233 -141 =374
ARETS RESULTAT 588 362 950
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Nuvarande Effekt vid Redovisning enligt

Belopp i Mkr redovisning Overgang till IFRS IFRS, 2005-01-01
TILLGANGAR

Foérvaltningsfastigheter 26 021 12209 38230
Pagéende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter 806 - 806
Ovriga anlaggningstillgingar 268 741 1009
Omséattningstillgangar 1345 -351 994
SUMMA TILLGANGAR 28440 12599 41039

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 7827 8319 16146
Avsattningar 1059 3459 4518
Réntebarande skulder 17 454 -124 17 330
Ej réantebarande skulder 2100 945 3045
SUN!_MA EGET KAPITAL,

AVSATTNINGAR OCH SKULDER 28440 12599 41039

Redovisning enligt

Nuvarande redovisning IFRS, 2005-01-01
Direktavkastning pa bokfort véarde, % 10,5 71
Direktavkastning pa bedomt verkligt varde, % 71 7,1
Bokfort varde fastigheter, Mkr 26 021 38230
Bedomt verkligt varde fastigheter, Mkr 38230 38230
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 7,7 59
Avkastning pa totalt kapital, % 5,8 53
Soliditet, % 27,5 39,3
Rantetackningsgrad, % 202 265
Réntekostnad i relation till rintebérande skulds medelkapital, % 4,50 4,50

il

Ett campusomrade utgdrs av ett val sammanhallet fastighetsbestand i en attraktiv miljo. Har finns gemensamma byggnader for forskning, undervisning, bibliotek,
restauranger och fysiska aktiviteter. Allt fler campus har en blandning av forskning, utbildning och féretag — verksamheter som kan dra fordel av varandra. Ett
samlat campus skapar férutsattningar for kreativa méten och blir i allt hdgre grad en viktig férutsattning for en internationellt erkand utbildning och forskning.
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Organisation — bestandets férdelning

Regionala organisationer stoder
utvecklingen pa verksamhetsorterna

Regionbolagen i Akademiska Hus aterfinns i de stérre uni-
versitetsorterna med lokala driftsorganisationer pa flertalet
verksamhetsorter. De regionala organisationerna stéds av
ett koncernkontor beldget i Géteborg med stédfunktioner for
strategisk affars- och marknadsutveckling, ekonomi/perso-
nal, finans, juridik, projekt- och fastighetsutveckling, IT och
information.

Akademiska Hus fastighetsbestand uppgick vid arsskiftet till en
total uthyrningsbar area av 3 314 609 kvm (3 257 122). Det totala
bokférda vardet uppgick till 26 021 Mkr (24 412) vilket motsvarar
ett genomsnittligt bokfort varde pé& 7 850 kr/kvm (7 495).

| Stockholm finns 28 procent av koncernens totala uthyr-
ningsbara area, 39 procent av koncernens bokférda varde och
38 procent av det bedémda verkliga vardet. De senaste &rens
satsningar i Stockholm pa stérre nybyggnader samt forvarv i
Kista 1999 och 2001 har lett till en 6kning av de bokforda vardena
men ocksa till en 6kning av hyresintakterna.

Akademiska Hus i
Norr AB

* Sundsvall

* Gévle

* Bords
® Skara
* Skovde
* Karlstad

Akademiska Hus i

® Harnoésand

* Umed

o Luled

 Kiruna
Akademiska Hus i
Uppsala AB

* Uppsala

e Ultuna
Akademiska Hus i
Stockholm AB

* Stockholm - innerstaden

 Stockholm - Kista

* Stockholm - Huddinge
Akademiska Hus i
Linkoping AB

e Linkoping

* Norrképing

« Orebro
Akademiska Hus i
Goteborg AB

* Goteborg

N

Lund AB
e Lund
¢ Kalmar
* Kristianstad
* Malmé
¢ Alnarp
Bestandets fordelning pa universitetsorter
Bedomt
Kontor/ Ovriga Bokfort Beddémt Beddmt verkligt
Undervisnings-  Laboratorie- ~ Administr. lokaler, Kvm Varav Area, Bokfort Bokfort vérde i verkligt  verkligt vardei
2004-12-31 lokaler, kvm  lokaler, kvm lokaler, kvm kvm totalt vakant % varde, tkr  vérde, % kr/kvm vérde, tkr varde, %  kr/kvm
Lund 169 551 154 697 25059 832 350 139 1461 10,6 2500996 9,6 7143 3724536 9,8 10637
Goteborg 175 868 174574 36 869 14 064 401375 0 12,1 3182530 12,2 7929 4864872 12,7 12121
Karlstad 62 023 0 2875 0 64 898 256 2,0 634 507 2,4 Q777 794 889 2,1 12248
Linkdping 49410 117916 29882 9561 206 769 8315 6,2 1377005 5,3 6660 2305760 6,1 11151
Orebro 64314 0 11575 8919 84808 0 2,6 865 287 3,3 10203 1112624 2,9 13119
Stor-Stockholm 407 618 291529 169520 72 386 941063 49107 28,4 10177240 39,1 10815 14477014 37,9 15384
Uppsala 114270 278 633 80084 44244 517231 18558 15,6 3082566 11,8 5960 5073654 13,3 9809
Umea 116 986 73768 13494 6341 210589 0 6,4 1139417 4,4 5411 1609734 4,2 7644
Luled 33627 51947 13344 3946 102 864 771 3,1 517 869 2,0 5035 791688 2,1 7696
Ovriga orter 286 929 68 623 50445 28886 434883 15316 13,1 2543916 9,8 5850 3474935 9,1 7991
Totalt 1480596 1211687 433147 189179 3314609 93784 100,0 26021333 100,0 7850 38229706 100,0 11534
Kategorier, % 45 37 13 6 100
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| Stockholm finns 28 procent av koncernens uthyrningsbara yta. | Kista, ett av region Stockholms fastighetsomréaden, finns bland annat IT-universitetet men &ven
forskningsinstitut och flera privata féretag som till exempel Semcon och IBM.

Andelar av koncernens uthyrningsbara area, bokfért varde och

beddmt verkligt varde, % Lokalkategorier, %

50| m Aea 50
Bokfért varde
40 Bedomt verkligt véarde 40
30 30
20 20
O S S . © < NS Xy X3 o Undervisnings- Laboratorie- Kontor/ vriga
¢ 0 < &
N . on \\c} "‘o‘?\c ,.O@O (\O\ Q"’fo Q@QJ \,& !006 lokaler, kvm lokaler, kvm Administrativa lokaler, kvm
O RN R &
(€] O ° -OA‘ lokaler, kvm
%@
Stockholm utgdr 28 procent av koncernens totala uthyrningsbara Fordelat pa lokalkategori utgdr undervisningslokaler 45 procent och
area men hela 39 procent av koncernens bokférda varde. laboratorielokaler 37 procent av antal kvm.
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Hyresintakter

Hyresintédkterna 6kade med 2,7 procent huvudsakligen till
foljd av fardigstallandet av storre projekt samt tva forvarv.

Akademiska Hus hyresintékter, inklusive hyrestillagg, uppgick for
aret till 4 482 Mkr (4 364), vilket innebar en kning med 2,7 pro-
cent. Okningen har tillkommit genom:

e Forvarv av fastigheten Mimer 5 i Stockholm om 12 400 kvm,
Studenternas hus i Karlstad och Maltidens Hus i

Grythyttan.

Fardigstallandet av nybyggnader, bland annat Hus T for Larar-
hégskolan och Dramatiska Institutet i Stockholm, Musik-
hégskolan i Orebro samt Sprak- och litteraturcentrum i Lund.
Fardigstallande av nagra stérre om- och tillbyggnadsprojekt,
bland annat kvarteret Kemikum etapp 2 i Uppsala samt Berze-
liuslaboratoriet i Stockholm.

Indexhdjningar i befintliga avtal.

Hyresintakterna uppgar till i genomsnitt 1 365 kr/kvm och
har 6kat under den senaste femarsperioden. Fordelat pa region-
bolag uppgér hyresintakterna till mellan 1 116 kr/kvm fér Akade-
miska Hus i Norr AB och 1 599 kr/kvm for Akademiska Hus i
Stockholm AB.
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Karolinska Institutet i Solna &r idag ett av Europas stdrsta medicinska univer-
sitet. Det ar ocksa Sveriges storsta centrum for medicinsk utbildning och
forskning med 30 procent av den medicinska utbildningen och 40 procent av
I Hyra/kvm e Hyra genomsnitt all medicinsk akademisk forskning i landet.
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Uthyrnings- och vakansgrad

Stabila kundrelationer ger lag vakansgrad

Det totala bestandet uppgar till 3 314 609 kvm uthyrningsbar
yta och vakanserna till 93 784 kvm eller 2,8 procent. Vakan-
serna inom Akademiska Hus &r jamfért med andra fastig-
hetsbolag mycket laga. | hyresbortfall utgér vakanserna 78
Mkr eller endast 1,8 procent av hyra fullt uthyrt jamte tillagg.
En stor del av vakanserna har ett klart Iagre hyresvarde dn
bestandet i genomsnitt.

Borsnoterade fastighetsbolag uppvisade fér 2003 vakanser pa
runt 10 procent. Orsaken till Akademiska Hus gynnsamma
vakanssituation &r de l&ngsiktiga relationer och hyreskontrakt
som finns mellan Akademiska Hus som hyresvérd och de olika
universiteten och hégskolorna.

Den, framforallt under 2002 och 2003, bekymmersamma

Inom den nédrmaste framtiden bedéms ett antal vakanser
inom Akademiska Hus bestd. Det géller framforallt Kista och
Harnosand. Kista ar fortfarande hart drabbat av Iagkonjunkturen
inom IT- och telekomsektorn. Kungliga Tekniska Hégskolans och
Stockholms universitets satsning pa IT-universitet i Kista har ej
utvecklats enligt férvantningarna. | Harnésand star 10 000 kvm
utan hyresgast till féljd av farre utbildningsplatser inom Mittuni-
versitetet. | Linkdping ar de totala vakanserna cirka 8 000 kvm.
Lokalerna kommer dock att hyras av Linkdpings universitet som
evakueringslokaler d& man i Linkdping star infér en omfattande
renovering av A-huset pa Vallaomradet.

Uthyrnings- och vakansgrad, %
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uthyrningssituationen i Stockholm har endast i liten omfattning 30

paverkat Akademiska Hus. Under 2004 har situationen pa lokal- »

hyresmarknaden férbattrats och tydligast med en 6kad belagg-

ning i Stockholm dér sarskilt Kista uppvisar tecken pa forbattring. 18

Vakanserna inom Akademiska Hus har under 2004 6kat med 12

35 840 kvm framst beroende pa att fastigheten Tre Vapen Il pa

Valhallavagen i Stockholm som Konstfack tidigare hyrde till 06

stdrsta delen blivit vakant. Fastigheten uppgar till cirka 30 000 0.0

kvm. En ombyggnad har p&borjats fér en ny hyresgast. | augusti 2000 2001 2002 2008 2004

. e [ | Uthyrningsgrad, yta === Vakansgrad,

2006 kommer Sida att flytta in i cirka 14 000 kvm av de gamla Vakansgrad, yta hyra

lokalerna. Sida kommer att hyra totalt 18 600 kvm varav 4 600 o . i

kvm kommer att nyproduceras. Kontraktet med Sida &r pé tio ar :(/:Za;szg:gg;ii?% CZ\:;:S;SESSKC;?:—

med en bashyra pa drygt 30 Mkr. Cirka en tredjedel ar kontrakterad for framtida

uthyrning till Sida.

Vakanser 2004-12-31 Ort Fastighet Kvm Andel, % Mkr

Uthyrningsbart Stockholm Tre Vapen |l 17 684 0,5 11,6
Harnésand Topasen 6 050 3,8
Uppsala, Ultuna Kliniskt centrum hus 3 och 7 5518 55
Stockholm, Kista Electrum 4857 9,1
Harndsand Seminariet 3225 2,1
Stockholm, Kista Forum 1734 4,3
Harndésand Sjobefélsskolan 2042 1,4
Ovriga 15943 15,4

Summa uthyrningsbara vakanser 57 053 1,7 53,2

Ej uthyrningsbart Stockholm Tre Vapen |l 14 600 4,0
Uppsala F d Lékemedelsverket 9908 11,6
Linkdping Terra 6785 6,1
Ovriga 2583 2,1

Summa ej uthyrningsbara vakanser 33876 1,0 23,7

Uthyrningsbart av ringa ekonomiskt varde 2855 0,1 1,1

TOTALT 93784 2,8 78,0
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Nya kunder kompletterar universitet och hogskolor

Akademiska Hus har en kundbas med huvudsakligen statligt
huvudmannaskap. Universitet och hégskolor ar klart domi-
nerande och hyr nastan 86 procent av den uthyrningsbara
ytan.

Universitet och hégskolor ar idag i behov av patagliga bespar-
ingar. Akademiska Hus arbetar aktivt med att utveckla affarsmas-
sigheten for att kunna erbjuda kunderna kreativa och kost-
nadseffektiva lokaler.

Nya kundkategorier
Férutom universitet och hégskolor finns vissa statliga myndighe-
ter samt en del institut och stiftelser bland hyresgéasterna. Dessa
ar oftast lokaliserade till campusomraden och har en forsknings-
relaterad verksamhet. Under 2004 har ett antal nya kunder till-
kommit sdsom Férsvarshégskolan som tillsammans med Utrikes-
politiska Institutet valt Akademiska Hus som hyresvérd. De bada
verksamheterna har sinsemellan synergieffekter och kommer
under 2005 att flytta in i nybyggda lokaler pd Campus Valhalla-
vagen i Stockholm. Aven IVL Svenska Miljsinstitutet som erbju-
der uppdrag, forskning, utbildning och radgivning for ett hallbart
samhélle kommer under 2005 att flytta till Campus Valhallavagen.
Dessa tre nya kunder har tillkommit d& Akademiska Hus kunnat
erbjuda kostnadseffektiva och kreativa miljder. Samtidigt bidrar
de till en utveckling av campuskonceptet.

Under 2004 har ocksa Arbetslivsinstitutet tillkommit som
kund. Institutet bedriver sin verksamhet i fastigheten Mimer 5 i
Stockholm som forvarvats under aret.

Hyresgastkategorier 2004-12-31

Totalt uthyrd yta Andel, %
Universitet och hdgskolor 2647 502 80
Ovriga statliga myndigheter 102 375 3
Chalmers* 198 721 6
Kommuner 21013 1
Institut & Stiftelser 73507 2
Ovriga 177 707 5
Vakant yta 93784 3
Totalt 3314 609 100
10 storsta hyresgéasterna
Totalt yta Andel, %
Lunds universitet 347 169 10,5
Uppsala universitet 274166 8,3
Sveriges lantbruksuniversitet 253810 7,7
Goéteborgs universitet 236 862 71
Stockholms universitet 224777 6,8
Kungliga Tekniska Hogskolan 213783 6,4
Chalmersfastigheter AB * 198 721 6,0
Umea universitet 182 807 55
Linkdpings universitetet 179 598 5,4
Karolinska Institutet 177 502 5,4
Summa 2289 195 69,1

* | januari 2005 avyttrades 63 000 kvm till Chalmersfastigheter AB.

2004 invigdes det 6ppna inomhustorg med café, bibliotek, larosalar och laboratorier som binder samman verksamheten i det nya Sprék- och litteraturcentrum i
Lund. Torget férbinder de tre &ldre byggnaderna Absalon, Humanisthuset och gamla Geologen.




Hyreskontrakt

Akademiska Hus kontraktsportfélj kinnetecknas av langa
hyresavtal med framst universitet och hégskolor. Den
genomsnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ér

9,9 ar och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga ater-
stadende I6ptid 6,2 ar.

For de stérre komplexa specialbyggnaderna for laboratorie- och
forskningsverksamhet dér det inte utan betydande ombyggna-
tioner ar svart att finna alternativ anvéndning for lokalen, kravs
normalt ett hyresavtal som &terbetalar en stor del av invester-
ingen inom kontraktstiden. | dessa fall tecknas vanligtvis hyres-
kontrakt med I6ptider som &r tio &r eller Iangre. Under 2004
omfdrhandlades 8,8 procent, motsvarande 350 Mkr i hyresvarde
av kontraktsportfélien. Hyresvardet (bashyran) uppgar for 2004
till 4 012 Mkr (3 958).

Under 2006 ska cirka 16 procent av hyreskontrakten omfor-
handlas. Flertalet av dessa kontrakt &terfinns i Lund dar 6ver 40
procent av hyreskontrakten férfaller 2006. Ovriga regioner har en
j@mnare spridning av hyreskontraktens forfallotider &ven om
regionbolagen i Géteborg och Uppsala har en viss tyngdpunkt
under perioden 2005 till 2007.

Vid omférhandlingar beaktas forfallostrukturen i syfte att
uppnd en jamn spridning sett Over tiden.

30

25

20

0
2005 2006 2007 2008 2009 2010- 2015- 2020- 2025-
2014 2019 2024

Forfalloar for koncernens kontrakterade hyror.

Genomesnittlig

kontraktstid, &r

Lund 11,0
Goteborg 9,4
Linkdping 9,6
Stockholm 10,5
Uppsala 9,6
Norr 8,2
Totalt 9,9

Kontaktens
genomesnittliga
aterstaende 16ptid, ar

6,4
5,4
6,2
7,3
55
4,8
6,2
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Driftskostnader

Trots minskad energianvandning ger Okade
energipriser hojda driftskostnader

Driftskostnader ar atgarder f6r att uppratthalla funktionen

hos en byggnad och indelas i:

¢ Kostnader f6r energi- och vattenférsoérjning.

» Qvriga driftskostnader sdsom arbetskraftskostnader for
drifttekniker/husansvariga och markpersonal samt sop-
ha@mtning och myndighetsbesiktningar.

Driftskostnader &r den stdrsta direkt paverkbara kostnaden inom
fastighetsforvaltningen. Fér 2004 uppgick driftskostnaderna till
772 Mkr (730) varav energi, bransle och vatten uppgick till 533
Mkr (498). Driftskostnaderna har under den senaste femarspe-
rioden 6kat bade i absoluta tal och i kr/kvm.

Driftskostnadernas utveckling beror framst pa energikost-
nadsokningen i form av kraftiga prishdjningar samt 6kade ener-
giskatter. Byggnadernas allt stérre tekniska komplexitet har
ocksé betydelse. Nya och ombyggda lokaler har under de
senaste aren i stor utstrackning varit resurskravande ur energi-
synvinkel da de till stor del bestéatt av laboratoriebyggnader. Den
okade tekniska komplexiteten har dock kunnat kompenseras
genom en 6kning av hyresintékterna. Driftskostnadernas andel
av hyresintakterna &r dock stabil.

Okade incitament méste dven skapas fér hyresgasterna,
gemensamt kan effektiviteten forbattras ytterligare avseende
energihushallning. Detta leder till en inriktning att i stérre omfatt-
ning debitera energikostnader som fasta tillagg till hyran. Vid
arsskiftet 2004/2005 debiteras el och varme separat i 47 procent
av kontrakten men malsattningen &r att helt och hallet 6verga till

hyreskontrakt dar energi inte ingdr i hyran. Av arets totala
driftskostnader p& 772 Mkr vidaredebiterades 256 Mkr direkt till
kund.
Jamfort med andra fastighetsbolag &r driftskostnaderna
raknat i kr/kvm relativt hoga inom Akademiska Hus beroende pa
den stora andelen laboratorier. Laboratorielokalerna uppgar till
1,2 miljoner kvm (37 procent) och &r ur energisynvinkel betydligt
mer resurskravande &n ovriga lokaler.
Genomsnittligt for koncernen uppgar driftskostnaderna for
aret till 235 kr/kvm (225). Av driftskostnaderna avser 163 kr/kvm
(153) energi, brénsle och vatten. Lokal férdelning av driftkostna-
derna redovisas i tabell.
Vidaredebiteringsgraden av energi, bransle och vatten varie-
rar lokalt mellan 0 till 60 procent och beror bland annat pa andelen
energiintensiva laboratorier samt kontraktens forfallostruktur.
Arbete med att 6ka vidaredebiteringsgraden pagar vid samtliga
kontraktsférhandlingar. P& grund av den I&nga, genomsnittliga
kontraktslangden (6,2 &r) kommer dock denna férandring att ta tid.
Lokala variationer i driftskostnadsstruktur forekommer och
ar orsakade av:
¢ Olika vidaredebiteringsgrad av framférallt energi vilket medfér
olika incitament for hyresgaster att hushalla med energi.

« Aldersstrukturen pa byggnadsbestandet har viss betydelse d&
aldre byggnader &r mer energiintensiva.

* Orter med teknisk och medicinsk utveckling och forskning har
som regel hdgre energikostnader pa grund av den stdrre ande-
len laboratorier.

Driftskostnader — andel av

Driftskostnader hyresintakter, %

e e Avfalls-

Driftskostnadsfordelning 2004
Ovrigt 11%

Arbetskrafts-
kostnad drift 13%

Energi, bransle,

hantering 2% vatten 70%

Byggnads-
kostnader 1%

Markkostnader, skotsel 3%

800 250 25
640 200 20
480 150 15
320 100 10
160 50 5

0 0

2000 2001 2002 2003 2004 2000 2001
Il Driftskostnader, Mkr == Driftskostnader,

) kr/kvm
Varav energi,

brénsle och vatten, Mkr
Driftskostnaderna har under den senaste fem-

arsperioden okat bade i absoluta tal och i kr/kvm. ar stabil.

Driftskostnadernas andel av hyresintakterna

2002 2003 2004

Den hdga andelen laboratorielokaler &r resurs-
kravande avseende energi, brénsle och vatten.
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Systemstod

Akademiska Hus har som malsattning att effektivisera energi-
anvandningen for att minska miljébelastningen och 6ka effektivi-
teten i férvaltningsarbetet.

For att mojliggdra detta startades under 2002 ett sérskilt
projekt for automatisk méataravldsning avseende energi och
vatten i koncernens byggnader. Projektet utvidgades under 2003
till att omfatta en total kartldggning av energiomradet med avse-
ende pa systemstdd for analys och uppféljning av férbrukningen.
Under 2004 har ett system (L.E.B) férvarvats som ett koncernge-
mensamt stéd fér uppféljning och ekonomisk hantering av energi
och vatten. Syftet med systemet ar:
¢ Genom beslutsunderlag som bygger pa timavlast data kar

mdjligheten att optimera energianvéandningen och félja upp
besparingsinsatser som genomférs I6pande.

¢ Ekonomisk hantering av energi och vatten férenklas och sékras
genom automatisering.

¢ Ett koncerngemensamt system med gemensam modell och
enhetliga begrepp ger samordningsférdelar i form av:
1. Kostnadseffektivitet i férvaltning och utveckling.
2. Okad kvalitet p& information.
3. Mgjligheter till kompetensdverforing.

Systemet kommer att tas i drift under 2005. Bedémningen ar att
det genom samordning och styrning inom energiomréadet lang-
siktigt finns en besparingspotential pa 10 till 20 procent.

| Maltidens Hus i Grythyttan finns forutom Restauranghdgskolan &ven méltidsbibliotek, kokboksmuseum, butik, festvaning och servering.

Driftskostnader Mkr per regionbolag Lund Goéteborg
El 42 45
Varme 32 42
Vatten 3 4
Kyla 1 2
Energi, vrigt 2 0
Totalt energi, bransle, vatten 81 94
Energi, bransle och vatten, kr/kvm 162 160
Markkostnader, skotsel med mera 3 7
Byggnadskostnader 1 11
Avfallshantering 2 3
Arbetskraftskostnad drift 14 16
Ovrigt 15 -4
Totalt dvriga driftskostnader 36 33
Totalt driftskostnader 117 127
Driftskostnader, kr/kvm 234 217
Andel vidaredebitering energi, % 23 28

Linkdping Uppsala Stockholm Norr Summa
27 57 76 27 274
15 38 65 16 209

6 3 23

8 0 14

10 0 12

46 100 165 47 533
147 177 179 119 162
5 10 20 6 52

3 17 21 7 60

0 2 5 2 14

7 17 18 6 79

3 2 16 3 35
18 48 80 24 239
64 148 245 71 772
203 261 266 181 235
25 48 40 12 33
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| den nya musikhdgskolan i Orebro studerar 600 elever musik, musikvetenskap, bild och teater. Skolan &r en av Sveriges férsta fullstandigt miliddeklarerade bygg-

nad, och forsoris med varme och kyla genom sé kallad marklagerteknik.

Egengenererad energi kan sanka kostnaderna

| férvaltningsarbetet drivs energieffektivisering med stor kraft i
Akademiska Hus byggnader. Arbetet ror snart sagt alla delar av
verksamheten och ofta &r hyresgaster engagerade och ibland till
och med drivande. Miljdengagemang och god ekonomi héanger
ihop och mycket finns att géra.

Trots fortldpande insatser inom energieffektiviseringsomra-
det, vilka ar fran ar ger minskad energiomséattning, sa okar de
totala kostnaderna for energi. Skalet ar forstas de kraftigt 6kande
energitaxorna. Vid diskussioner och férhandlingar med energi-
bolag aviseras dessutom att ytterligare hdjningar &r att vanta
kommande ar.

Under senare tid har Akademiska Hus darfor alltmer bérjat
overvaga mojligheterna att, utdver traditionell energieffektiviser-
ing, visa att det i egen regi gar att &stadkomma prisvard varme,
kyla och el till koncernens fastigheter.

Aktiviteterna inom energiomradet har som framsta drivkraft
sénkta kostnader. Langa och férmanliga leveranskontrakt som
kostnadsméssigt ar i paritet med eller underskrider de som kan
nas med egna anlaggningar &r forstas intressanta. Planer pa storre
bioenergianlaggningar och andra projekt runt om i landet kan dér-
for laggas i malpése om randvillkoren andras till var férman.

Naturligtvis kommer &nda ett antal anlaggningar for egen
energiproduktion att uppforas i Akademiska Hus regi. Detta sker
dels for att uppratthélla kompetens och dels for att koncernen
inte alltid kan rdkna med att vara tillrackligt framgangsrika i for-
handlingar.

Akademiska Hus olika fastighetsbestand runt om i landet &ar
ofta rimligt stora och samlade for att mojliggéra bade sma- och
storskaliga energiprojekt. Erfarenheter fran ett stélle kan samti-
digt tas till vara pa andra. Dér fastighetsbestandet &r tillrackligt
samlat och stort kan mer storskalig produktion tillampas. Det &r
dé& framst skogsflisbaserade produktionsanlaggningar med saval
varme- som elproduktion som &r intressanta att utveckla.

Ett flertal sa kallade marklagerprojekt har redan genomférts
i koncernens regi dar varme och kyla &stadkoms med liten insats

av kopt energi. Akademiska Hus forutspar en 6kande tillampning
av denna teknik. | dagsléget tillampas den i ndgra byggnader i
Orebro, Géteborg och Lund. Tidigast ut var Lund d&r ocksé
utbyggnad av tekniktillampningen i storre skala pagar.

Marklagertekniken bygger pa att vaxelvis lagra vdarme och
kyla i marken. Borrhal, 200-300 meter djupa, forses med slangar
for cirkulation mellan brunn och anlédggning dar varmevéxling
sker. Under sommarperioder, da varmedverskott foreligger, fors
varme fran byggnaderna ner i marken som varms successivt och
nar maxtemperatur pa cirka 12 grader. Kylning erhalls pa sa satt
med ett minimum av insats eftersom energi endast krévs for cir-
kulationspumpar. Nar vdrmebehoven 6kar nyttjas vdrmepumpar
som kan lyfta borrhalsenergin till anvandbara nivaer, cirka 50 gra-
der, med endast en tredjedel drivenergi. Efter vinterperioden &r
temperaturen i borrhalen lag, cirka 5 grader, och de kan da ater
nyttjas fér kylning.

| Lund &r en av Europas stérre marklageranlaggningar under
uppforande. Den kommer att tas i bruk i slutet av 2005. Anlagg-
ningen ska kyl- och véarmefdrsorja tre stérre byggnadskomplex
som inrymmer institutioner fér kemi, design och arkitektur.

Borrhal, antal och langd 170st 4240 m =41 km

Arsproduktion varme / kyla 9000 / 4000 MWh
Effekt varme / kyla marklager 2/1,5 MW
Effekt varme / kyla inklusive tillsats 5/3 MW
Investering 35 Mkr
Planerad driftstart 2005
Pay off 9ar
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Underhallskostnader

Den hdga standarden pa fastighetsbestandet kommer att
medfdra framtida sjunkande underhallskostnader

Med underhaliskostnader avses kostnader for aterstallande
till ursprunglig standard och funktion av slitna eller skadade
byggnadsdelar. Det vill sédga atgarder som genomfors for att
bibehalla en byggnad i dess ursprungliga skick och funktion.

Underhaéllskostnaderna for &ret uppgar till 806 Mkr (835). Akade-
miska Hus flerériga satsning pa underhallsatgérder har medfort
att standarden pa fastighetsbestandet nu generellt sett &r hog
och underhallsnivaerna férvantas relativt sett sjunka i framtiden.
Variationer mellan enskilda &r kan dock vara férhallandevis stora
pa grund av férandringar i volymen ombyggnationer. Sett Gver
tiden har underhallskostnaderna utvecklats i nivd med hyresin-
tékter och driftnetto.

Av underhallskostnaderna avser 308 Mkr akut och planerat
underhall, 370 Mkr avser underhall i projekt och 128 Mkr (132) hyres-
gastanpassningar. Genomsnittligt fér koncernen uppgar underhall-
skostnaderna for aret till 245 kr/kvm (257). Akut och planerat
underhall utgor 94 kr/kvm och underhall i projekt utgdr 113 kr/kvm.
Regional férdelning av underhallskostnaderna redovisas i tabell.
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Underhall

Kostnader for
hyresgast-
anpassningar

Underhéll
i projekt

Akut och planerad

underhall

Underhallskostnaderna varierar mellan regionbolagen,
framst pa grund av underhall i projekt i samband med ombygg-
nationer. Framst inom regionbolaget i Uppsala men &ven i region-
bolaget i Lund har det under aret férekommit stora ombygg-
nadsprojekt.

I samband med fardigstallandet av Angstromlaboratoriet
och de pagéende ombyggnationerna av Biomedicinskt centrum i
Uppsala kom ett flertal byggnader att tomstallas inom kvarteret
Kemikum. Fér att méjliggéra framtida uthyrning har en omfat-
tande ombyggnad och upprustning skett uppgéende till totalt
433 Mkr. Upprustningen avser byggnader fran sekelskiftet vilka

Underhallskostnader

Underhallskostnader - andelar, %

Férdelning av underhallskostnader 2004

1000 350 35
Kostnader for
30 hyresgéastan- Akut och
800 w0 /\ passningar planerat underhal
128 Mkr, 16% 308 Mkr, 38%
600 210 20
400 140 15
10
200 70
5
0 0 Underhall i projekt
2000 2001 2002 2003 2004 2000 2001 2002 2003 2004 370 Mkr, 46%

I Totalt underhélls-
kostnader, Mkr

e=== |nderhallskostnader

kr/kvm Driftnetto

Underhallsnivaerna forvantas relativt sett
sjunka i framtiden.

=== nderhéllskostnader/ == Underhallskostnader/

Hyresintékter

Sett Gver tiden har underhallskostnaderna
utvecklats i niva med hyresintakter och driftnetto.
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har varit féremal endast fér sporadiskt underhall. Av de totala Under 2004 har processen planerat underhall samordnats

433 Mkr utgor 96 Mkr underhall i projekt varav 25 Mkr avser en inom koncernen avseende begrepp och systemstdd. Samord-
oférutsedd grundférstarkning. ningen kommer att leda till kostnadseffektivitet i férvaltningen

| Uppsala byggs ocksa fore detta Lakemedelsverkets lokaler genom att ett koncerngemensamt system anvénds och méjlig-
om till Rosendalsgymnasiet. Huset byggdes i mitten av 1970- gora kompetensdverforing inom koncernen. Samtidigt kommer
talet och under &ren har inga storre underhallsatgarder utforts. | koncerngemensamma indatarutiner att medféra en 6kad infor-
samband med ombyggnationen genomférs atgarder om 20 Mkr mationskvalitet.

som ej &r aktiverbara.

Regionbolag
Underhaliskostnader, Mkr Lund Goteborg Linkdping Uppsala Stockholm Norr Summa
Akut och planerat underhall 56 52 26 57 91 26 308
Underhall i projekt 62 62 17 130 77 22 370
Hyresgastanpassningar 14 62 5 19 7 20 128
Totala underhallskostnader 132 176 48 207 175 68 806
Underhéllskostnader, kr/kvm 265 301 151 363 190 174 245
varav akut och planerat underhaill, kr/kvm 112 89 82 100 98 67 94
varav underhall i projekt, kr/kvm 125 105 52 230 84 56 113
varav hyresgastanpassningar, kr/kvm 28 106 16 34 8 51 39
Lénsamhet
Agarkravet for 2004 overtraffades
Driftnetto och direktavkastning Jamfort med andra fastighetsbolag har Akademiska Hus en
Driftnettot, det vill sdga resultatet fran koncernens fastig- relativt hég direktavkastning, vilket beror pa den stora andelen
hetsrérelse fére avskrivningar, centrala administrationskost- byggnader av speciell karaktar och utformning. Dessa &r sa gott
nader och finansiellt netto uppgick till 2 647 Mkr (2 573). Ut- som uteslutande uppférda for utbildning och forskning, ofta i
vecklingen av driftnettot har alltsedan bildandet av Akade- campusomraden. Den hdgre specialiseringsnivan och beroendet
miska Hus varit positiv. av ett fatal kunder gor att ett hogre direktavkastningskrav stélls

for att méta den forhallandevis snabba avskrivningstakten.
Direktavkastningen har under de senaste fem aren sjunkit ndgot,
men uppgar anda till 10,5 procent pa bokfort varde och 7,1 pro-
cent pa bedémt verkligt varde.

Driftnetto, Mkr Direktavkastning, %
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Driftnettot har alltsedan bildandet av Akade- Den hoéga specialiseringsnivan och beroendet
miska Hus utvecklats positivt. av ett fatal kunder medfér ett hogre direktav-

kastningskrav.
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Avkastning pa eget och totalt kapital

Ett av agarens krav for [Ionsamhet &r att avkastningen pa eget
kapital ska motsvara den femariga statsobligationsrantan plus
2,5 procentenheter sett dver en konjunkturcykel. Agarkravet fér
2004 uppgick till 7,4 procent. Utfallet blev 7,7 procent. Den gynn-
samma rénteutvecklingen under 2004 har medfért att den fema-
riga statsobligationsréntan i genomsnitt utfallit till 3,8 procent.
Avkastningskravet har séledes utfallit till 6,3 procent.

Utveckling direktavkastning, %
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Avkastning pa eget kapital, %

Avkastningen pa totalt kapital uppgick for 2004 till 5,8
procent. Férdelningen pé regionbolag &r fran 4,4 procent for
Uppsala till 8,2 procent fér Norrbolaget.

| samband med anpassning till IFRS kommer en éversyn att
ske av &garkrav och foretagets ekonomiska mal.

Avkastning pa totalt kapital, %
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Direktavkastningen uppgar till 10,5 procent pa
bokfort varde och 7,1 procent p& bedémt verk-
ligt varde.

Fastighetsvardering

Det verkliga vardet Overstiger

11

2004 2005

Avkastningen pa eget kapital uppgick for 2004
till 7,7 procent. Mé&let var ursprungligen 7,4
procent och utféll till 6,3 procent.

Mal Il utfal = Genomsnitt

Avkastningen pa totalt kapital varierar fran 4,4
till 8,2 procent.

det bokforda med nastan 50 procent

Det bedémda verkliga vardet pa foretagets forvaltningsfastig-
heter per den 31 december 2004 har faststallts genom en
intern fastighetsvardering. Vardena som bedémts ska aterge
marknadsvarderingen av respektive fastighet och har som
syfte att dels berakna fastighetsbestandets vardemassiga
utveckling och dels méta de nya kraven i arsredovisningslag
och IAS/IFRS.

Fran och med 2005 kommer det bedémda verkliga vardet att
finnas i koncernens balansrakning. Avskrivningar kommer att
utgd och periodens vardeforandring kommer att vara resultatpa-
verkande.

Varderingen bygger pa varje fastighets direktavkastning.
Forutsattningarna i varderingsmodellen ar avstdmda med
externa varderingskonsulter.

Varderingsmodellen grundar sig pa féljande antaganden
och férutsattningar:
¢ En klassificering av byggnaderna med hansyn till huvudsaklig

anvandning och avskrivningsbehov. Byggnader med likartat

avskrivningsbehov har kategoriserats samman. De olika indel-
ningarna &r byggnader utan laboratorier, installationstéta byggna-
der (foretrédesvis laboratorier) samt exceptionella byggnader.

o Differentierade avkastningskrav for olika hyresperioder. Hyres-
kontrakten har indelats i tre olika kategorier med avseende pa
aterstadende 16ptid. Kategorierna &r 1 — 3 ar, 4 —9 ar samt Gver
10 &r.

e Géllande hyresavtal har antagits galla fram till hyresperiodens
slut. Hyran anpassas till géllande hyresniva vid kontraktstidens
utgang.

¢ Faktiska (normala) driftskostnader inklusive administrations-
kostnader och eventuella tomtrattsavgalder har anvénts.

¢ Schablonberéknade underhallskostnader. 140 kr/kvm LOA har
anvants for installationstéta laboratoriebyggnader och 90
kr/kvm LOA har anvéants for vriga byggnader.

¢ Rimliga och differentierade direktavkastningskrav pa mellan
7,25 procent och 13 procent vid bedédmning av ort och lage.
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Genom att campuskonceptet utvecklas finns maéjligheter for Akademiska Hus att skapa en langsiktigt stabil vardeutveckling av fastighetsbestandet.

Ortsindelning i fyra grupper:
1. Malmg, Lund, Goteborg, Boras, Stockholm/Solna och Upp-
sala (ej Ultuna)
2. Kalmar, MéIndal, Skévde, Norrkdping, Linkdping, Huddinge,
Sundsvall, Umea (ej Robacksdalen) och Lulea
3. Alnarp, Kristianstad, Skara, Orebro, Karlstad, Ultuna, Gavle
och Rébé&cksdalen
4. Ovriga orter
¢ Utbyggnadsreserver ingar och har schablonvarderats till 50
procent av ett for respektive ort bedémt verkligt varde.
* Nuvérdet av hyrestillagg avseende kapitaltjanstkostnader
ingar.

Jamfort med 2003 har varderingsmodellen justerats i tva
avseenden. En viss nedjustering av underhallsschablonerna pa
grund av den stabilare/sjunkande underhallsnivan i koncernen.
Schablonberaknade underhallskostnader uppgar i varderings-
modellen till i genomsnitt 103 kr/kvm (118). Férandringen av
underhdllsschablonerna paverkar det verkliga vardet positivt
med 565 Mkr.

Nuvéardet av hyrestillagg avseende kapitaltjanstkostnader
har inte tidigare medtagits i modellen. Effekten ar positiv med
cirka 106 Mkr.

Till de modellrelaterade vardeférandringarna kommer att
beddmningen av verkligt vérde paverkas negativt av héjda kost-
nader for drift, framst energikostnader samt 6kade kostnader for
fastighetsadministration med totalt 525 Mkr.

Det bedomda verkliga vardet for koncernen uppgar till
38 230 Mkr (36 118) och dvervardet uppgar till 12 208 Mkr
(11 706).

Bedomt verkligt varde 2004-12-31 Mkr
Ingédende bedémt verkligt varde 36118
Investeringar och omklassificeringar i férvaltningsfastigheter 2615
Férséliningar —25
Lagre underhallsschabloner 103 kr/kvm (118) 565
Nuvarde av hyrestilldgg avseende kapitaltjianstkostnader 106
Okade driftskostnader -350
Okade kostnader fér fastighetsadministration -175
Arets vardeférandring -624
Utgaende bedomt verkligt virde 38 230

Arets vardeforandring ar i huvudsak hanforlig till ett okat direkt-
avkastningskrav pa grund av hyreskontraktens minskade genom-
snittliga aterstdende I6ptid.
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Overvirdet uppgar i genomsnitt till 47 procent. Samtliga region-
bolag i koncernen uppvisar 6vervéarden pa mellan 40 och 65 procent.

Véarderingsmodell Akademiska Hus 2004-12-31, Mkr

Bedoémt .

verkligt vérde  Varav utbyggnads- ~ Bokfért varde Over-
Dotterbolag fastigheter reserver fastigheter varde
Lund 4642 30 3156 1487
Goteborg 6610 94 4524 2085
Linkoping 3909 70 2641 1268
Uppsala 5535 236 3345 2190
Stockholm 14 496 407 10192 4 305
Norr 3037 41 2164 873
Totalt 38 230 878 26 021 12208

Externvardering

For att dels sékerstélla det verkliga vardet for ett antal storre fas-
tigheter men ocksa kvalitetssékra varderingsmodellen har under
hdsten en extern vardering foretagits av ett urval av fastigheter.
Vérderingen har utforts av NewSec. Externvarderingen utvisar att
Akademiska Hus vérderingsmodell ger en rattvisande bild av det
verkliga vardet.

Kop och forsaljningar

Nedskrivningar

Inom Akademiska Hus kontrolleras vid varje bokslutstillfalle om
nedskrivningsbehov foéreligger eller om en tidigare gjord ned-
skrivning ej Iangre bedéms erforderlig.

Nedskrivning gors enligt Redovisningsradets rekommenda-
tion RR 17 Nedskrivningar om det bokférda vérdet éverstiger det
hdgsta av nyttjandevardet och nettoférsaljningsvardet. Nyttjan-
devéardet beréknas i Akademiska Hus vérderingsmodell. | enlig-
het med RR 17 har ocksa tidigare féretagna nedskrivningar rever-
serats om marknadsvardet for en tidigare nedskriven fastighet
overstiger bokfért varde och behovet av nedskrivning som tidi-
gare gjorts ej langre beddms erforderlig.

Under 2004 har nedskrivningar foretagits med 32 Mkr (192).
Reverseringar av tidigare gjorda nedskrivningar har inte skett
under aret (114). Resultateffekten netto for aret uppgar till -32
Mkr (-78). Nedskrivningarna har foretagits baserade pa externa
vérderingar.

Mkr Regionbolag Nedskrivning
Pedagogen, MdéIndal Goteborg 17
Ekologiskt miljgvardscentrum, Ultuna Uppsala 10
Stora institutionsbyggnaden, kemi, Ultuna Uppsala 5
Summa nedskrivningar 32

Under 2004 har fem fastigheter forvarvats

for totalt 462 Mkr

Fastigheten Mimer 5 i Stockholm, uppgéende till 12 000 kvm,
med stérsta hyresgast Arbetslivsinstitutet forvarvades fran
Fabege. Fastigheten ar belagen i hérnet av Vanadisvagen
och Hagagatan i Stockholm och kopeskillingen uppgick till
348 Mkr.

| Grythyttan har fastigheten Hallefors Grythyttan 6:419, &ven kal-
lad Maltidens Hus, forvarvats fran FAGA. Maltidens Hus ar
utstéllningspaviljongen som representerade Sverige pa varldsut-
stéliningen Expo -92 i Sevilla. Paviljongen ar idag omvandlad till
ett centrum foér mat, dryck och maltidens form. Forvarvet har
skett efter 6nskemal fr&n den nuvarande hyresgésten, Orebro
universitet. | fastigheten bedriver universitetet verksamhet inom
Institutionen for restaurang- och maltidskunskap, i dagligt tal
kallad Restauranghdgskolan.

| Luled har en idrottshall, Porséhallen férvarvats. Porsdhal-
len ligger i anslutning till campusomradet i Luled och viss upp-
rustning av lokalerna har skett under 2004. Forvarvet ar ett forsta
led i den satsning Luled tekniska universitets lokalférsorjnings-
plan anger for sport och friskvéard.

Akademiska Hus har ocksa forvarvat tva fastigheter i Stock-
holmsomradet av Jernhusen for 91 Mkr, Albano och Haga. Fas-
tigheterna har en utbyggnadsméjlighet om totalt 48 000 kvm. De
bada fastigheterna ligger strategiskt inom ett av Europas forsk-
ningstataste omraden som stréacker sig mellan Stockholms uni-
versitet, Kungliga Tekniska Hégskolan och Karolinska Institutet.
Albanoforvarvet sakerstéller expansionsmojligheter for Stock-
holms universitet och Kungliga Tekniska Hogskolan som ligger i
direkt anslutning till Albano men det innebar ocksa majligheter
for etablering av annan néarliggande verksamhet. Fastigheten
Haga 4:43 ligger vid Karolinska Institutets campus i Solna.
Genom forvéarvet sékerstéller Akademiska Hus att omradet kan
fortsatta att utvecklas som ett kunskapsintensivt omrédde med en
nara koppling till Norra stationsomradet.

| Uppsala har fastigheten K&bo 24:4 salts. Forsaljningsbe-
loppet uppgick till 21 Mkr och realisationsvinsten till 18 Mkr.
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Akademiska Hus, nyckeltal och koncernen totalt

Regionbolag
Nyckeltal i férvaltningen Lund Goteborg Linkdping Uppsala Stockholm Norr Totalt
Hyresintékter, kr/kvm 1251 1365 1383 1248 1599 1116 1365
Driftskostnader, kr/kvm 234 217 203 261 266 181 235
Underhéllskostnader, kr/kvm 265 301 151 363 190 174 245
Driftnetto, kr/kvm 672 785 962 544 1038 697 806
Fastighetsadministrativa kostnader, kr/kvm 79 68 69 73 81 61 71
Rorelseresultat, kr/kvm 423 490 640 277 632 467 492
Direktavkastning, % 10,7 10,3 12,1 9,4 9,9 12,5 10,5
Direktavkastning pa beddmt verkligt varde, % 7,4 71 7,9 5,6 6,9 9,2 71

Pa SLU Campus i Skara samsas Sveriges lantbruksuniversitet, Bla Stjarnan, ATG-klinikerna och Djurskyddsmyndigheten.

Hyresintakter, driftnetto och
rorelseresultat, kr/kvm
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Rorelseresultat
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Hyresintékterna uppgar till i genomsnitt till 1 365
kr/kvm och varierar mellan 1 116 kr/kvm i Norr och
1599 i Stockholm. Skillnaden beror framst pa olika
marknadsférutsattningar. Stockholm, men ocksa
Gobteborg, har en stor andel laboratorier vilket
medfor Skade hyresintakter.

Rorelseresultatet raknat i kr/kvm uppgar till i
genomsnitt 492 kr/kvm och ar hégst i Linkdping
med 640 kr/kvm.

Akademiska Hus regionbolag - en oversikt »»

Forvaltningskostnader, kr/kvm
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I Driftskostnader
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Fastighetsadministrativa
kostnader i kr/kvm

Driftskostnader réknat i kr/kvm uppgar till mellan 181
kr/kvm i Norr och 266 kr/kvm i Stockholm. Cirka 2/3-
delar av driftskostnaderna utgdrs av energi, bransle
och vatten. Stockholm har en betydligt stérre andel
laboratorier som &r mer resurskrévande i detta avse-
ende.

Fastighetsadministration uppgar till mellan 61
kr/kvm i Norr och 81 kr/kvm i Stockholm. Underhalls-
kostnader varierar mest mellan regionbolagen bero-
ende pa forekomsten av storre underhallsprojekt dar
Uppsala under &ret genomfért omfattande atgarder
inom kvarteret Kemikum.

Direktavkastning, %

14
12
10
8
6
€
4 ggﬂé
[}
o2l 2 2 ¢ & % &
s © = & 2 ©
OJOJD(DZ

Direktavkastning pa
beddémt verkligt varde, %

e Direktavkastning
bokfort varde, %

Direktavkastningen uppgar till i genomsnitt 10,5
procent pa bokfért varde och 7,1 procent pa
beddmt verkligt vérde.

Regionbolagen uppvisar en direktavkastning pa
mellan 9,4 och 12,5 procent.
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Regionbolagen, resultat, fastighetsfakta med mera

Region Lund

Ar 2004 2003
Resultat m m

Hyresintakter netto, Mkr 625 598
Driftnetto, Mkr 336 327
Rorelseresultat, Mkr 212 226
Resultat efter skatt, Mkr 35 43
Fastighetsfakta

Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 499 526 492 340
Vakanser, kvm (%) 4544 (0,9%) 7813 (1,6%)
Bokfort varde fastigheter, Mkr 3156 3100
Beddmt verkligt varde fastigheter, Mkr 4642 4 491
Pagaende nyanlaggningar, Mkr 159 111
Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 225 348
NKI och NMI

Nojd kundindex (Fastighetsbarometern) 7 -
N&jd kundindex (NKI) 63 65
Nojd medarbetarindex (NMI) 61 65

- Okningen av hyresintékterna 2004 kommer till stor del frén férvérv av fastigheter i Kalmar samt driftséttning av nytt
bibliotek fér Sprak- och Litteraturcentrum i Lund. Minskningen av vakansgraden beror huvudsakligen pa rivning av
véxthus i Alnarp och ombyggnadsprojekt som férdigstéllts, kommenterar regiondirektdr Sune Walter

Andel av koncernen

Hyresintakter netto Resultat efter skatt
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Jamfort med foregaende ar

Hyresintékter netto Resultat efter skatt
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Region Géteborg

Ar 2004 2003
Resultatmm

Hyresintakter netto, Mkr 798 772
Driftnetto, Mkr 459 418
Rorelseresultat, Mkr 286 254
Resultat efter skatt, Mkr 38 10
Fastighetsfakta

Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 584726 572663
Vakanser, kvm (%) 807 (0,1%) 2828 (0,5%)
Bokfort varde fastigheter, Mkr 4524 4 391
Beddmt verkligt vérde fastigheter, Mkr 6610 6348
Pagaende nyanlaggningar, Mkr 126 223
Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 197 360
NKIl och NMI

N&jd kundindex (Fastighetsbarometern) 71 -
Nojd kundindex (NKI) 67 68
N&jd medarbetarindex (NMI) 65 64

— Positivt under &ret var det samarbetsavtal med Chalmers som tecknades i oktober. Overenskommelsen innebér
bland annat att vi séljer 63 000 kvm lokaler till Chalmersfastigheter och samtidiigt far fértroendet att férvalta huvua-
delen av Chalmersfastigheters bestand i Géteborg. Effekten av detta kommer att paverka nyckeltalen férst under

2005, séger regiondirektér Eva Lindberg

Andel av koncernen

Hyresintakter netto Resultat efter skatt
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Region Link6ping

Ar

Resultatmm
Hyresintakter netto, Mkr
Driftnetto, Mkr
Roérelseresultat, Mkr
Resultat efter skatt, Mkr

Fastighetsfakta

Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm
Vakanser, kvm (%)

Bokfort varde fastigheter, Mkr

Beddmt verkligt varde fastigheter, Mkr
Pagaende nyanlaggningar, Mkr
Fastighetsinvesteringar under &ret, Mkr

NKI och NMI

N&jd kundindex (Fastighetsbarometern)
Nojd kundindex (NKI)

N&jd medarbetarindex (NMI)

2004

438
304
203

50

316577
8315 (2,6%)
2641

3909

31

238

80
I
71

2003

425
314
221

57

307 261
10818 (3,5%)
2379

3762

163

188

74
71

Andel av koncernen

Hyresintédkter netto

10%

Jamfort med féregaende ar

Hyresintdkter netto

425 438 57

03 04 03

- Resultatnivan upprétthalls jgmfort med féregaende ar. Marknadshyrorna i Link&ping har dock sjunkit de senaste
aren, vilket avspeglas i de kontrakt som har omférhandlats under 2004, sager regiondirektor Bengt Erlandsson

Resultat efter skatt
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50
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Region Uppsala

Ar 2004 2003
Resultatmm

Hyresintakter netto, Mkr 710 695
Driftnetto, Mkr 309 314
Rorelseresultat, Mkr 157 221

Resultat efter skatt, Mkr 5 39
Fastighetsfakta

Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 568 533 576289
Vakanser, kvm (%) 20192 (3,6%) 9605 (1,7%)
Bokfort varde fastigheter, Mkr 3331 3229
Bedomt verkligt varde fastigheter, Mkr 5535 5525
Pagéaende nyanlaggningar, Mkr 96 280
Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 85 314
NKI och NMI

N&jd kundindex (Fastighetsbarometern) 69 -
Nojd kundindex (NKI) 64 65
N&jd medarbetarindex (NMI) 69 66

Andel av koncernen

Hyresintakter netto

16%

Jamfort med foregaende ar

Hyresintékter netto

605 710 &

03 04 03

- Stora underhallsinsatser inom kvarteret Kemikum i Uppsala har belastat bolaget hart ekonomiskt de senaste éren.
Fortsatta framtida underhallsinsatser savél i Ultuna som inom Biomedicinskt centrum kommer att férlénga den
situationen. Insatserna forutsétter langsiktiga &gare och en i grunden god ekonomi, kommenterar regiondirektor

Hans Antonsson
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Region Stockholm

Ar 2004 2003
Resultatmm

Hyresintakter netto, Mkr 1474 1427
Driftnetto, Mkr 957 895
Rorelseresultat, Mkr 583 506
Resultat efter skatt, Mkr 54 -30
Fastighetsfakta

Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 922 091 910519
Vakanser, kvm (%) 49107 (5,2%) 17 453 (1,9%)
Bokfort varde fastigheter, Mkr 10192 9105
Beddmt verkligt varde fastigheter, Mkr 14 496 13073
Pagéende nyanlaggningar, Mkr 366 765
Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 667 751
NKI och NMI

N&jd kundindex (Fastighetsbarometern) 69 -
Nojd kundindex (NKI) 65 64
No&jd medarbetarindex (NMI) 65 68

Andel av koncernen

Hyresintékter netto

33%

Jamfort med féregéende ar

Hyresintékter netto

1427 1474

03 04
03

— Verksamheten fortsétter att véxa med tillfredstéllande resultat trots en dtstramad ekonomi i regionen.
Den redovisade vakansen fér &r 2004 inkluderar 14 000 kvm som &r under ombyggnad och uthyrd till Sida,
kommenterar regiondirektdr Lennart Karlsson

04

Region Norr

Ar 2004 2003
Resultatmm

Hyresintakter netto, Mkr 438 446
Driftnetto, Mkr 273 302
Rorelseresultat, Mkr 183 177
Resultat efter skatt, Mkr 56 34
Fastighetsfakta

Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 392 154 393732
Vakanser, kvm (%) 10819 (2,7%) 9427 (2,4%)
Bokfdrt varde fastigheter, Mkr 2164 2193
Beddmt verkligt varde fastigheter, Mkr 3037 2919
Pagéende nyanlaggningar, Mkr 28 23
Fastighetsinvesteringar under aret, Mkr 63 36
NKIl och NMI

N&jd kundindex (Fastighetsbarometern) 82 -
Nojd kundindex (NKI) 73 74
N&jd medarbetarindex (NMI) 67 73

Andel av koncernen

Hyresintédkter netto
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Jamfort med féregaende ar

Hyresintdkter netto

446 438
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— Resultatet 2004 &r starkt paverkat av den marknadsanpassning som skett av hyror de senaste aren tillsammans
med stora kostnader fér ombyggnader. Fortsatt héga ombyggnadskostnader kommer att paverka resultatet 2005

och ytterligare ndgot ar, sager regiondirektor Lars Gustafsson
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Kanslighets- och riskanalys

MOJLIGHETER OCH RISKER

Hyresintdkterna ar sakrade genom langa hyresavtal. Drifts-
kostnaderna ar pa kort sikt att betrakta som fasta medan
underhéliskostnaderna i h6g omfattning &r rérliga och kan
minskas for att méta en resultatférsamring eller vakans.

Strategisk risk

En viss strategisk risk finns i Akademiska Hus fastighetsbestand.
Mycket stora investeringar i kreativa miljder for kunskap och forsk-
ning har skapat campusmiljderna. | detta avseende har fastighets-
portfélien en I&g riskspridning, campusmiljéerna har ett specifikt
andamal och &r inte i en vidare mening generella. For att hantera
och méta denna risk sker investeringar i campusomraden forst och
framst i generella lokaler som kan anpassas till olika hyresgéaster.
Investeringar i specialanpassade lokaler sker férst da ett langt
hyreskontrakt féreligger som motiverar investeringen.

Operativa och finansiella risker

| ett fastighetsbolag bedrivs langsiktig verksamhet vilket gor att
mojligheterna att paverka resultatet pa kort sikt ar begréansade.
Hyresintakter och rantekostnader har en troghet och paverkas

successivt flera &r medan vakanser och évriga kostnadsposter
mer direkt slar igenom i resultatrakningen.

Hyresintakterna ar sdkrade genom, aven for branschen, langa
hyresavtal. Huvuddelen av Akademiska Hus hyreskontrakt har
l&nga I6ptider med inflationsanknytning vilket gor att andra férand-
ringar an inflationen endast slar igenom vid omférhandlingar. Den
genomesnittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar i Akade-
miska Hus tio ar och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga
aterstaende I6ptid 6,2 ar. For stérre komplexa specialbyggnader
for laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas vanligtvis
hyreskontrakt med I6ptider som ar tio till femton ar eller langre.

En kontinuerlig uppfdljning av hyreskontraktens forfallo-
struktur sker med syftet att erhalla en jamn spridning av hyresfor-
fallen. En foréndring av hyresintakterna med 1 procent paverkar
resultatet fére skatt inom koncernen med 45 Mkr.

Hyror fran statliga hyresgéster utgor 89 procent av hyresintak-
terna. FOr fordran avseende dessa hyresintékter bedéms ingen
kreditrisk foreligga.

En 6kad vakans slar direkt i resultatrakningen. Uppfdljning av
befintliga och kommande vakanser &r hogprioriterad. Sarskilda
atgardsplaner uppréttas for samtliga vakanser vid verksamhets-
uppfoljningen. Dessa rapporteras dessutom i respektive region-
bolags styrelse.

Vakanserna inom Akademiska Hus ar jamfért med andra
fastighetsbolag mycket 1aga. Uttryckt i kvadratmeter uppgar de

till 2,8 procent. Den ekonomiska vakansgraden &r lagre och upp-
gértill 1,8 procent beroende pé att det till stor del ar byggnader
av enklare karaktar med ett 1agre hyresvéarde an det genomsnitt-
liga som ar vakanta. Den ekonomiska vakansgraden motsvarar
78 Mkr. En féréndring av den ekonomiska vakansgraden med

1 procent motsvarar en resultatforandring fére skatt pa 43 Mkr.

Kostnaderna for energi, bransle och vatten utgér cirka 2/3 av de
totala driftskostnaderna. P& kort sikt &r driftskostnaderna att
betrakta som fasta d& uppvarmning av byggnaderna méaste ske
aven om de star vakanta. En minskning av energianvandningen i
en byggnad &r dessutom ofta kopplad till en atgard.

En férandring av driftskostnaderna med 1 procent paverkar
resultatet med 8 Mkr.

Akademiska Hus &r inte exponerat fullt ut fér 6kningar av
driftskostnader d& kostnader for energi, bransle och vatten till
cirka 50 procent vidaredebiteras till hyresgésterna som tillégg till
hyran. Till detta kommer att kostnaden for el till Svervagande del
ar prissakrad. Per arsskiftet 4r 68 procent av den berdknade an-
vandningen under 2005 prissakrad. Inkdp av elkraft sker koncern-
gemensamt direkt p&4 Nordpool och regleras genom sérskilda
riktlinjer.

Akademiska Hus fastighetsbestand ar genom tidigare &rs omfat-
tande underhallsatgarder vl underhallet. Forvaltningsorganisatio-
nen arbetar med underhallsplanering for varje enskild byggnad.
Den langa genomsnittliga kontraktstiden innebar ocksa att férut-
sattningar finns for en effektiv forvaltning.

Underhallskostnader &r i hbg omfattning rorliga och kan
minskas for att mota en resultatférsadmring eller vakans. En for-
andring av underhallskostnaderna med 1 procent paverkar resul-
tatet med 8 Mkr.

Investeringar, det vill sdga vardehojande atgarder, utfors
endast om en kalkyl och ett hyreskontrakt féreligger med en hyres-
gast som affarsméssigt motiverar att investeringen genomfors.

Akademiska Hus ska bedriva finansieringsverksamhet med val
anpassade strategier i avvdgningen mellan de finansiella riskerna
och en I&g finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade
finanspolicyn anger koncernens risksyn och hur exponeringen for
de finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportfol-
jens rénterisk sker inom ett separat rdntebindningsmandat.

Den genomsnittliga rantebindningen var 1,5 ar vid arsskiftet,
varfor fluktuationer i marknadsréantorna inte omedelbart far
genomslag i skuldportfoljen.

Finansieringsarbetet beskrivs utforligare pa sidan 58.
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37 procent av Akademiska Hus fastighetsbestand utgdrs av laboratorielokaler vilka har langre kontraktstider och ett hogre hyresvarde.

Kanslighetsanalys

| tabellen anges hur koncernens resultat fore skatt paverkas.
Effekten avser paverkan pa arsbasis efter fullt genomslag.

| berédkningen beaktas inte rédntebindningen.

Kanslighetsanalys 2004, Mkr

Féréndring med 1 procent

Péaverkan péa resultatet
fore skatt, Mkr

Hyresintakter

Vakanser, en procentenhet
Driftskostnader
Underhéllskostnader
Kostnadsranta, en procentenhet

| berakningen har réntebindningstiden ej beaktats.

45
43
8

8
177

Bedoémt verkligt varde

Det beddémda verkliga vardet har tagits fram genom en berak-
ningsmodell (se sid 39). En férandring i berdkningsmodellens olika
forutsattningar paverkar fastigheternas bedémda verkliga varde.
Kassaflodet paverkas dock inte forran en eventuell forsaljning sker.
En férandring av ingdende variabler i berédkningsmodellen
paverkar det beddmda verkliga vardet pa bolagets fastigheter.

Effekt p& bedémt
Foréndring med 10 procent verkligt varde, % Mkr
Hyresintékter 13,3 5088
Driftskostnader 2,6 986
Underhallskostnader 1,2 445
Avkastningskrav, en procentenhet 10,6 4059
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Femarsoversikt med kommentarer

Diagram 2004 2003 2002 2001 2000
Resultatrakning, Mkr
Forvaltningsintakter 4530 4413 4240 3976 3654
Driftskostnader 772 730 677 638 608
Underhéllskostnader 806 835 775 658 598
Fastighetsadministration 234 216 195 167 -
Driftnetto 2647 2573 2539 2462 2393
Av- och nedskrivningar 1013 983 993 822 686
Centrala administrationskostnader 35 22 24 23 159
Rorelseresultat 1 1616 1604 1604 1651 1559
Finansiellt netto —794 -895 917 -864 —773
Resultat fore skatt 1 821 710 687 787 786
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 2 26 021 24 412 23778 22625 20750
Pagéaende nyanlaggningar 806 1555 1251 1594 1490
Ovriga tillgangar 1613 1471 2708 2940 1944
Eget kapital 7827 7506 7248 7024 6529
Rantebarande skulder 17 454 16794 17 390 17 267 15024
Ovriga skulder och avsattningar 3159 3138 3099 2868 2631
Kassaflode, Mkr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1200 1591 1575 1522 1487
Investeringar 3 -1502 -1894 -1766 —-2780 -1890
Kassaflode fore finansiering -302 -303 -191 -1257 -403
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 164 -840 -147 2043 =171
Arets kassafléde 3 -139 -1143 -338 786 -574
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 10,5 10,7 10,9 1,4 11,4
Direktavkastning pa beraknat verkligt varde, % 71 71 7,0 - -
Hyresintékter per kvm 1365 1342 1302 1255 1187
Driftskostnader per kvm 235 225 210 205 200
Underhallskostnader per kvm (inkl hyresgéstanpassningar) 245 257 240 210 196
Driftnetto i forhallande till forvaltningsintékter, % 58 58 60 62 65
Driftnetto per kvm 806 791 787 784 786
Vakansgrad, yta 2,8 1,8 1,8 1,6 1,2
Vakansgrad, hyra 1,8 1,2 1,1 0,8 0,5
Bokfort varde fastigheter, Mkr 2 26 021 24 412 23778 22625 20750
Bedomt verkligt varde fastigheter, Mkr 2 38230 36118 36475 - -
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, %* 4 7,7 6,9 6,9 8,4 8,6
Avkastning pé totalt kapital, % 4 5,8 5,9 6,0 6,7 6,6
Nettoskuld, Mkr 17126 16327 15779 15318 13860
Soliditet, % 27,5 27,4 26,1 25,9 27,4
Sjalvfinansieringsgrad, % 5 90 85 85 53 73
Réntetéckningsgrad, % 5 202 177 171 185 198
Réntekostnad i relation till rantebarande skulds medelkapital, % 4,50 5,30 5,65 5,60 5,40
Hyresgaster och personal
N&jd kund-index (Fastighetsbarometern) ** 73 - - - -
N&jd kund-index (NKI) *** 67 67 63 62 63
Genomsnittligt antal anstéllda 442 430 427 411 390
No&jd medarbetar-index (NMI) **** 66 67 63 61

Agarens avkastningskrav &r att avkastningen pa justerat eget kapital ska motsvara den dem femariga statsobligationsréanta plus 2,5 procentenheter sett Gver en konjunkturcykel.
Genomsnittligt under aret uppgick den genomsnittiiga statsobligationsrantan till 3,8 procent.

**  Fastighetsbarometern for kommersiella fastigheter, métning av CFI Group.

*** Ny matmetod avseende icke-finansiella nyckeltal anvand fran och med 2000.

**** Nytt matvarde avseende icke-finansiella nyckeltal anvand fran och med 2001.
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1 « Resultat, Mkr

2000

Lk

2000 2001 2002 2003 2004
Il Rorelseresultat

o

Resultat fore skatt

Koncernens rérelseresultat uppgick till 1 616 Mkr

(1 604) vilket ligger i nivd med de senaste fem aren.

Resultatet fore skatt uppgick till 821 Mkr (710), en
forbattring med 111 Mkr jamfort med aret innan.
Resultatférbattringen uppkommer genom ékade
forvaltningsintakter med 117 Mkr samtidigt som
férvaltningskostnaderna 6kar med endast 44 Mkr
vilket medfér ett férbéttrat driftnetto om 73 Mkr.
Finansnettot &r, framst p& grund av den lagre kost-
nadsréntesatsen, 100 Mkr l&gre an fiolaret. Arets
skattekostnad dkar med 26 Mkr och uppgar till
233 Mkr beroende péa det forbattrade resultatet.

Engelska parken i Uppsala, Humanistiskt centrum.

2. Bokfért och bedémt verkligt varde
fastigheter, Mkr
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| Forvaltningsfastigheter

Beddmt verkligt varde fastigheter

Bokfort varde uppgick per 31 december 2004 till
26 021 Mkr, en 6kning frdn 2003 med 1 609 Mkr.
Okningen beror framst pa fardigstallandet av n&gra
storre projekt. Fardigstallda stérre nybyggnader ar
bland annat Dramatiska institutet och Lararhtg-
skolan hus T i Stockholm samt Musikhdgskolan i
Orebro. Fardigstalida om- och tillbyggnader &r
framst kvarteret Kemikum i Uppsala samt Berze-
liuslaboratoriet i Stockholm.

Det bedémda verkliga vardet har ocksa Okat
och uppgér till 38 230 Mkr. Okningen beror framst
pa &rets investeringar.

3. Investeringar och kassafléde, Mkr

1000
500

0

-500
-1000
-1500
-2 000
-2 500
-3 000

2000 2001 2002 2003 2004
I Investeringar

Kassaflode

Investeringarna 2004 uppgick till 1 502 Mkr. Under
den senaste femarsperioden har investeringarna
arligen uppgatt till mellan 1 500 och 2 000 Mkr
med undantag av 2001 dé fastigheten Electrum i
Kista forvarvades for 925 Mkr (i diagrammet redo-
visas investeringar med negativt tecken).

Resultat efter finansiella poster uppgar till 821
Mkr och justeringar for poster ej ingdende i kas-
saflodet, framst avskrivningar, uppgar till 1 011 Mkr.
Efter 8kning av kortfristiga fordringar och minskning
av ej rantebarande skulder uppgar kassaflodet fran
den I16pande verksamheten till 1 200 Mkr.

Finansieringsverksamheten bidrog till kassaflo-
det genom upptagande av nya l&n med 660 Mkr
men samtidigt avgar 250 Mkr i utbetald utdelning.
Efter forandringen i likvida medel uppgér arets
kassaflode till =139 Mkr.

4. Avkastning, %

8 \_/

2000 2001 2002 2003 2004
== Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt*

Avkastning pa totalt kapital

Avkastningen uppgick till 5,8 procent pa totalt
kapital och 7,7 procent péa eget kapital. Det av
agaren utstallda malet om en avkastning pa eget
kapital p& den femariga statsobligationsréntan
plus 2,5 procentenheter sett dver en konjunktur-
cykel har uppnétts. For 2004 var mélet ursprung-
ligen 7,4 procent och utfall till 6,3 procent.

5. Sjalvfinansierings- och
réntetackningsgrad, %
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[ | Sjélvfinansieringsgrad

Réntetéackningsgrad

Sjalvfinansieringsgraden, definierat som kas-
saflédet fran den I6pande verksamheten fore for-
andring av rorelsekapitalet i relation till invester-
ingar i anlaggningstillgangar, uppgick till 90 pro-
cent for aret. En lagre investeringsniva under aret
har paverkat sjalvfinansieringsgraden positivt.

Réntetackningsgraden uppgick till 202 procent
och anger att de finansiella kostnaderna kan for-
dubblas innan rérelseresultat blir negativt.
Okningen av rantetackningsgraden beror pé den
l&gre kostnadsréntesatsen och darmed lagre
finansiella kostnader.
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Projektverksamhet

18 miljarder har investerats i byggprojekt

e

Under 2004 inleddes forarbetet for en ny dversiktsplan for Medicinareberget i Goteborg. | styrgruppen ingar Akademiska Hus, Goteborgs Universitet, Sahlgrenska
Akademin och Higabgruppen. Planen ska lagga ut de langsiktiga riktlinjerna for att skapa en vacker, funktionell och levande miljo dér forskning och utbildning kan
expandera och fa en tydlig identitet i staden. Skiss éver entrézonen med bland annat en rondell och ett hdghus.

PROJEKTVERKSAMHETEN

Projektverksamhetens mal

Sedan 19983 har totalt cirka 18 miljarder investerats i ny-, till- och
ombyggnader. Detta ar ungefar lika mycket som investerats i
samband med att féretaget bildades och genom forvérv av fér-
diga objekt.

Akademiska Hus, med en sa stor tyngd i byggproduktion,
har sjélvfallet genomarbetade system for hur projekt bést ska
utformas och produceras sa att féretaget kan na sin malséttning
att erbjuda kunderna kreativa miljéer till konkurrenskraftiga hyror.

Med kreativa miljéer menar Akademiska Hus att byggna-
derna ska vara inspirerande och effektiva att arbeta och verka i,
att det ska finnas férutséttningar att kunna tanka lite battre i hus
som byggs och forvaltas av Akademiska Hus. Det innebér god
arkitektur med avseende pa saval hela campusomraden som pa
enskilda byggnader. Planlésningar ska ge forutsattningar att
arbeta effektivt och lokalerna ska vara grupperade pa ett genom-
ténkt satt med samband som kénns naturliga men &ven skapar
férutsattningar fér méten dver granser. Akademiska Hus har for-
mulerat sérskilda riktlinjer for att sékra god arkitektur.

For att kunna erbjuda konkurrenskraftiga hyror maste inve-
steringskostnaden tillsammans med de arliga kostnaderna for
drift och underhall minimeras. Eftersom Akademiska Hus bygger

for en langsiktig forvaltning Iaggs stor vikt vid att genomfora "Life
Cycle Cost”-bedémningar (LCC) i projekten just for att fa en sa
bra avvagning mellan investering och drift- och underhalls-
kostnader som mdjligt.

Tidiga skeden

Det ar i de tidiga skedena, da idéer ska formuleras och da pro-
jektférutsattningarna ska analyseras, som universitet och
hdgskolor samt andra kunskapsintensiva verksamheter har stor
nytta av en byggherre med gedigna kunskaper om olika krav pa
lokaler fér forskning och utbildning. Akademiska Hus erbjuder
kvalificerat stdd i dessa tidiga skeden, de viktigaste i ett projekts
genomfdrande.

En kvalificerad byggherre maste ha en god beredskap att
medverka i det n6dvandiga férandringsarbete som praglar saval
laroséten som andra verksamheter. Akademiska Hus efterstravar
darfér att tillsammans med kunden formulera utvecklingsplaner
for campusomraden, i huvudsak baserade pa kundens framtida
planer. Eftersom tiden for att genomfora ett projekt ofta ar knapp
ar det av stor vikt att Akademiska Hus pa sa satt kan forbereda
genomférandet genom en god framforhalining.
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Projekteringsprocessen (utredningsskedet)

Konsekvens

BYGGNADS-

PROGRAM

Forst nér alla konsekvenser ar klarlagda och accepterade av de medverkande i projekteringsprocessens utredningsskede kan beslut om byggnadsprogram tas.

Projekteringsprocessen

| Akademiska Hus ”Riktlinjer fér projektering” beskrivs hur kon-
cernen ser pa projekteringsprocessen och vilka krav som stélls
pé projektledning (oftast egen personal), och projektorer (alltid
externa). Har l1&ggs stor vikt vid de tidiga momenten, framfor allt
pa vikten av att ratt formulera ett byggnadsprogram som méter
kundens behov p3 ett for honom fullgott satt. Att klargéra for en
kund att krav eller énskemal ofta &r hyrespaverkande och att visa
pa vilka alternativa I6sningar som finns ger kunden rétt forutsatt-
ningar att préva om behoven kan tillfredsstéllas pa alternativt
satt.

Forst nér alla konsekvenser &r klarlagda och accepterade av
de medverkande i projekteringsprocessen kan beslut om bygg-
nadsprogram tas.

| en bra projektering ingér bland annat att systematiskt ta
hand om fragor som rér tillganglighet, arbetsmiljé och fuktsak-
ring. Genom att kvalitetssékra projekteringsprocessen med
avseende pa dessa parametrar undviks kostnadskravande and-
ringsarbeten i sena skeden.

Projekteringsprocessen &r i hdg grad beroende av hur bygg-
processen organiseras och hér anges i riktlinjerna ett flertal olika
alternativ. Gemensamt for alla dessa alternativ ar dock att det inle-
dande utredningsskedet, som resulterar i ett byggnadsprogram,
inte paverkas av hur den fortsatta byggprocessen utformas.

Akademiska Hus bygger kontinuerligt byggnader for labora-
torier och larosalar, vilka &r speciella pa grund av omfattningen
och komplexiteten i fraga om installationer. Ett matt p4 omfatt-
ningen ar att det for laboratoriebyggnader ofta géller att kostna-
der for installationer dverstiger 6vriga byggkostnader. Eftersom
Akademiska Hus har storst erfarenhet i Sverige av dessa typer av
lokaler &r det 1ampligt att byggprocessen styrs mot upphandling

Byggprocessen

Projektering

Utredning

Upphandling

pa relativt fardigprojekterade handlingar, eftersom koncernens
omfattande erfarenheter dd kommer till sin ratt pa basta satt.
Akademiska Hus férordar for denna typ av projekt att driva pro-
jekteringen till och med &tminstone systemhandlingar. Gestalt-
ning, planritningar, fasader och alla tekniska system &r d& preci-
serade och endast detaljprojektering aterstar. Denna kan ibland
Overlatas till projektorer i totalentreprenad. Fér byggnader med
mindre komplexitet och installationsomfattning kan véljas en
upphandlingsform som mer ndrmar sig totalentreprenad.

For att en byggnad ska vara enkel att bygga och enkel att
anvanda och skoéta &r det viktigt att utforma den med en hég
grad av generalitet. Med ordet generalitet avser Akademiska Hus
saval att en lokal eller byggnad ska kunna vara anvandbar fér
olika verksamheter utan &ndring som att I6sningar ar allmangil-
tiga och repeterbara. Eftersom bade generalitet och flexibilitet
(enkelt forandringsbar) ar viktiga komponenter i en projektering
och berdr samtliga projektérer har Akademiska Hus lagt fast
foretagets syn pa dessa fragor i sérskilt dokument.

Byggprocessen

Upphandling sker alltid i konkurrens. Baserat pa bedémning av
marknad och lokala férhallanden bestdms om projektet ska delas
upp i manga mindre delentreprenader eller om ett fatal stérre
delar ska véljas.

Entreprendrernas erfarenheter och kunskaper om byggme-
toder och materialval ar angelaget att tillfora i ett projekt. Detta
kan ske pé olika sétt beroende pa hur byggprocessen &r organi-
serad. Akademiska Hus prévar for narvarande metoder for
samarbetslésningar med entreprendrer baserat pa upphandling i
konkurrens.

Inflyttning

Byggande

Tillblivelsen av en byggnad &r en komplicerad process. En av Akademiska Hus huvuduppgifter som byggherre &r att se till att byggprocessens alla delar smidigt

krokar i varandra och att inget tappas bort i Gvergangen mellan olika skeden.
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Akademiska Hus lagger stor vikt vid systematiskt kvalitets-
och miljdarbete och att de leverantdrer foretaget arbetar med
genomfor sina arbeten med samma inriktning. Koncernen for-
sakrar sig om att s& sker genom att i projekt genomféra interna
projektrevisioner och andrapartsrevisioner.

Akademiska Hus ménar om att arbeta med sma egna kon-
trollorganisationer och stéller krav pa anlitade leverantorer att
dessa sjalva maste forsékra sig om att levererad produkt ar fri fran
fel. Leverantdren maste kunna pavisa att hans arbete och kontroll
utférs med sadan kunskap och systematik att risken for fel mini-
meras. Detta f6ljs upp bland annat genom andrapartsrevisio-
nerna.

Genom att upprétta bra handlingar fér entreprenadupp-
handling och kontinuerligt félja upp och styra projektkostnader
kan Akademiska Hus totalt nd kostnadseffektivitet. Inte minst
galler det att minimera ovéntade extrakostnader och méta odns-
kade tidsforskjutningar. Kostnader fér andrings- och tilldggsar-
beten fér projekt genomférda i Akademiska Hus regi ligger darfor
normalt p& endast nagra fa procent.

Byggprocessen avslutas med att byggnadens alla system
samprovas. Detta tidskravande test maste planeras i detalj for att
allt ska klaffa och for att de eventuella brister som samprov-
ningen blottar ska kunna &tgérdas i tid.

Akademiska Hus har kommit I&ngt i sin stravan att kunna
erbjuda kunderna kreativa miljoer till konkurrenskraftiga hyror
men mojligheter till ytterligare férbéattringar finns, inte minst vad
avser energianvandning. Inom detta omrade har ett férand-
ringsarbete bara startat. | slutdndan kommer arbetet att resultera
i bade battre miljo och lagre hyror.

Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr
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Projektverksamheten 2004

Koncernens totala projektportfolj uppgick till 6 615 Mkr (7 782).

Har ingér férutom nettoinvesteringar i fastigheter dven projekt-

anknutet underhéll. De olika investeringarna kategoriseras i

pagaende/beslutade, planerade och &vriga.

o Pagéende/beslutade projekt ar projekt som &r igangsatta eller
beslutade, 4 687 Mkr.

¢ Planerade projekt ar projekt dar ndgon form av uppgoérelse eller
dverenskommelse finns mellan bolaget och hyresgast, 490 Mkr.

 Ovriga projekt ar projekt under utredning, 1 438 Mkr.

Den per 2004-12-31 reducerade projektportféljen beror pa att
nagra storre projekt fardigstéllts under aret. Till detta kommer
ocksa att 6Gnskemalen hos universitet och hégskolor avseende
lokalutékningar har avstannat vilket medfor att framférallt de storre
nybyggnadsprojekten minskat i omfattning. Férdelat per regionbo-
lag s& dominerar inte langre Stockholm projektverksamheten.
Omfattningen ar nu jamnt férdelad 6ver landet. Av den totala
projektvolymen utgér nybyggnader 30 procent och andelen om-
och tilloyggnader utgor resterande del. Jamfort med féregdende ar
har nybyggnadsandelen minskat fran 42 procent. Detta innebar att
andelen om- och tillbyggnader ékar i portféljen och beloppsmés-
sigt ligger kvar p& samma niva, cirka fem miljarder kronor.

Under 2004 har investeringarna i projekt, nettoinvestering-
arna, uppgatt till 1 866 Mkr (1 877).

Projektportfolj, Mkr
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Fardigstallda projekt
Under 2004 har 15 projekt 6ver 50 Mkr fardigstéllts. Det sammanlagda yttillskottet av dessa uppgar till cirka 50 000 kvm LOA.
Fardigstallandet har skett successivt under aret och cirka halften av hyresékningen har tillkommit 2004.

Driftsatta projekt 2004 6ver 50 Mkr

Total Beraknat
Nybyggnad/ investering, Hyrestid arligt drifts-
Projektnamn Ort om- och tillbyggnad Mkr Hyresgaster ar Overskott, Mkr
Tre Vapen Il Stockholm Nybyggnad 362  Dramatiska institutet 20 21
Léararhdgskolan hus T Stockholm Nybyggnad 199  LararhogskolaniStockholm, Akademiska Hus 15 13
Musikhdgskolan Orebro Nybyggnad 187  Orebro universitet 10 15
Hogskolan i Borés, etapp 2 Boréas Nybyggnad 91  Hogskolan i Boras 20 8
Academicum Géteborg Nybyggnad 74 Goteborgs universitet 10 6
Sprak - Biblioteket Lund Nybyggnad 110 Lunds universitet 10 9
Kemikum, etapp 2 Uppsala Om- och tillbyggnad 433  Uppsala universitet 10 -
Berzeliuslaboratoriet Stockholm  Om- och tillbyggnad 187  Karolinska Institutet 10 -
Kemikvarteret Stockholm ~ Om- och tillbyggnad 128  Kungliga Tekniska Hogskolan 10 -
Karlstad Hus 1 A&B Karlstad Om- och tillbyggnad 108  Karlstads universitet 20 -
Matematiskt informations-
teknologiskt centrum Uppsala Om- och tillbyggnad 80  Uppsala universitet 10 -
KTH Numerisk analys och
datalogi Stockholm ~ Om- och tillbyggnad 68  Kungliga Tekniska Hogskolan 10 -
Key-huset Linkoping Om- och tillbyggnad 63 Linkdpings universitet 10 -
Biomedicinskt centrum djurhus  Uppsala Om- och tillbyggnad 51 Uppsala universitet 10 -
Operahdgskolan Stockholm ~ Om- och tillbyggnad 50  Operahdgskolan 15 -

Anm: Beréknat arligt driftdverskott anges endast for nybyggnadsprojekt.

Pagaende projekt
Flertalet projekt som p&géar avser om- och tilloyggnation. Dessa utgdr 70 procent av projektvolymen.

Pagaende/beslutade projekt 2004-12-31 6ver 50 Mkr

Total Beréknat

Nybyggnad/ investering, Hyrestid &rligt drifts-

Projektnamn Ort om- och tillbyggnad Mkr Hyresgastger Fardigdatum ar overskott, Mkr
Férsvarshégskolan Stockholm Nybyggnad 420 Forsvarshogskolan / Ul 2005-08 10 31
Angstrém hus 7, ny flygel Uppsala Nybyggnad 146 Uppsala universitet 2006-07 20 10
Smittskyddsinstitutet Stockholm Nybyggnad 100 Smittskyddsinstitutet 2005-10 15 8
Gavle bibliotek Gavle Nybyggnad 93 Hogskolan i Gavle 2005-10 20 8
Biomedicinskt centrum hus D Lund Nybyggnad 270 Lunds universitet 2006-04 10 21
Tre Vapen Il Stockholm Om- och tillbyggnad 370 Sida 2006-08 10 -
Kemicentrum Lund Om- och tillbyggnad 348 Lunds universitet 2009-01 10 -
Fysik Forskarhus Goteborg Om- och tillbyggnad 135 Overlats till CFAB 05-01-01 2005-01 - -
Matematiska Vetenskaper Goteborg Om- och tillbyggnad 123 Chalmersfastigheter AB 2005-12 20 -
Rosendalsgymnasiet Uppsala Om- och tillbyggnad 96 Uppsala kommun 2005-08 15 -
A-huset, del A Linkdping Om- och tillbyggnad 93 Linkdpings universitet 2005-06 7 -
Kemicentrum 3 & 4 Lund Om- och tillbyggnad 75 Lunds universitet 2007-12 10 -
KTH, gamla biblioteket Stockholm Om- och tillbyggnad 60 IVL Svenska Miljginstitutet 2005-06 12 -
Sprak - Humanisten Lund Om- och tillbyggnad 53 Lunds universitet 2005-05 10 -
Forsvarshégskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 52 Férsvarshdgskolan 2005-08 10 -

Anm: Beraknat &rligt driftdverskott anges endast for nybyggnadsprojekt.
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Projektbeskrivning

Forsvarshogskolan och Utrikespolitiska Institutet, Stockholm

v = T e Y

Internationell verksamhet och saker-
hetspolitik, forskning och hogre stu-
dier, information och debatt. Nar Utri-
kespolitiska Institutet behévde nya
lokaler gjorde man gemensam sak
med Forsvarshogskolan. De hade bada
liknande verksamhet och lokalbehov.
Nu byggs ett gemensamt centrum med
naturlig koppling till hégskolevériden.

Under hdsten 2003 revs ett antal byggna-
der p4 KTHs omrade vid Valhallavagen i
Stockholm. Rivningen gav plats fér en

16 000 kvm stor nybyggnad. Under 2005
invigs har ett nytt centrum med forsvar,
sdkerhet och utrikespolitik i fokus. Huvud-
man &r Foérsvarshdgskolan, och Utrikes-
politiska Institutet.

Forutom den nya byggnaden ingér en
totalrenoverad befintlig byggnad pa 4 500
kvm. L&get vid Campus Valhallavégen var
ett naturligt val for bada parter eftersom
delar av verksamheten riktar sig till studen-
ter vid civila hdgskolor. Dessutom finns
andra gemensamma beréringspunkter
inom forskning och hégre studier.

Férsvarshdgskolan &r en myndighet
med hdgskoleutbildning som sorterar
under Forsvarsdepartementet. Det inne-
béar chefsutbildning och internationella

kurser for militérer, men &ven civila kurser
inom ledarskap och krishantering. Dess-

utom bedrivs forskning inom totalférsvar

och sakerhetspolitik.

Utrikespolitiska Institutet bedriver
forskning kring utrikespolitiska fragor.
Institutet ordnar férelasningar och kon-
ferenser, informerar och debatterar och ar
en folkbildare nér det géller varldens lan-
der och internationella forhallanden.

Det gemensamma centrum som
Akademiska Hus projekterat planeras och
byggs for att klara véxelspelet mellan civil
och militér verksamhet. Projekteringen
har skett i ndra samarbete med hyresgés-
terna for att skapa funktionella och flex-
ibla lokaler.

Den nya huvudbyggnaden bestéar av
tre huskroppar i varierande hojder. Den
férbinds med den befintliga byggnaden
av en glasad gang i tre plan. | denna
byggnad fran 1920 har man forsokt
bevara struktur och karaktar, bland annat
trapphallen och snickerierna i det som
kommer att fungera som representa-
tionsvaning.

| hjartpunkten pa entréplanet finns
reception, café och gemensamma servi-
cefunktioner, som samordnas mellan
hyresgasterna. De kommer ocks3 att dela

s
™

bland annat entré, data- och hérsalar.
| entréplanet finns &ven ett helt nytt
gemensamt bibliotek, Anna Lindh-biblio-
teket, som en mycket viktig gemensam
del i verksamheten. Ovriga lokaler omfat-
tar kontor, undervisningslokaler och i kél-
laren en motionsstudio med gym och
omkl&dningsrum. Vill man g& utomhus
finns takterrasser och grénskande gérdar.
Férsvarshdgskolan och Utrikespoli-
tiska Institutet raknar med inflyttning
under sommaren 2005.

Projektfakta
Forsvarshégskolan, Stockholm
Projektram, Mkr 420
varav investering 414
Lokalkategori Undervisning
Projektstart, ar-manad 2004-01
Planerad inflyttning, &r-manad 2005-08
Uthyrningsbar yta, kvm 15760
Hyresgast Forsvarskodgskolan/
Utrikespolitiska
Institutet
Kontraktstid, ar 10
Arshyra, Mkr 37,0
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Projektbeskrivning

IVL Svenska Miljoinstitutet, Stockholm

Hoga ljusa fonster, ndra fem meter i tak
och 6ppna planlésningar. Bokrum och
lasesalar som lamnat plats fér kontor
och laboratorier. KTHs gamla bibliotek
vid Valhallavdgen har lockat IVL
Svenska Miljoinstitutet att narma sig
hégskolan.

Na&r Institutet for vatten- och luftvards-
forskning, IVL Svenska Milj6institutet, blir
ny hyresgést i KTHs bibliotek innebér det
en flytt tillbaka. IVL &r ndmligen nygamla i
omrédet vid Campus Valhallaviagen
sedan de flyttade harifran under 1970-
talet. Institutet, som genomfor forskning
och andra uppdrag pa miljdomradet,
bedriver manga projekt i samarbete med
forskare vid universitet och hdgskolor i
Sverige och utomlands. Det var darfor
naturligt att ndrma sig KTH aven rent
fysiskt. | Goteborg har IVL pa motsva-
rande sétt flyttat kontoret till Chalmers-
omradet.

KTHs bibliotek vid Valhallavagen
byggdes 1930 och ar idag byggnadsmin-
neférklarat. For nagra ar sedan flyttade
biblioteket till nya lokaler och den 4 900
kvm stora byggnaden, i tre plan, renove-
ras nu varsamt for att bli kontor och labo-
ratorier. Exteridren, i rott stortegel, kom-

mer i stort sett att vara densamma, medan
stora féréndringar gors interidrt. Bland
annat férvandlas den gamla lasesalen till
moderna kontorsarbetsplatser i landskap.
Miljén i entréplanet blir ljus, med 4,5 meter
i takhojd. Laboratorierna i bottenvaningen
kréaver extremt god ventilation, vilket upp-
nas genom nya, kraftfulla flaktrum och
ventilationsskorstenar. P& plan tre blir det,
férutom kontorslandskap, dven en
nybyggd takterrass. Helt nya tekniska
system installeras for alla 5nskade media
inklusive ett antal gaser som IVLs verk-
samhet kraver. Dartill byggs nya trappor

och en ny hiss. Eftersom byggnaden &r
K-mérkt sker ombyggnaden i néra dialog
mellan Akademiska Hus och arkitekt Per
Ahrbom, lansstyrelsen och Stockholms
Stadsmuseum. Inflyttning sker under
sommaren 2005.

Akademiska Hus har under senare tid
arbetat for att hyra ut vakanta lokaler pa
Campus Valhallavagen. En ny kund &r IVL
vars inflyttning underlattar kontakterna
mellan hdgskola och néringsliv. Dessutom
visar den att hyrorna &r attraktiva aven for
utomstaende.

Projektfakta
IVL Svenska MiljGinstitutet, Stockholm

Projektram, Mkr 60
varav investering 50
Lokalkategori kontor/utbildning
Projektstart, &r-ménad 2004-06
Planerad inflyttning, &r-manad 2005-06
Uthyrningsbar yta, kvm 3400
Hyresgast IVL Svenska Milj¢institutet
Kontraktstid, ar 12
Arshyra, Mkr 6,3
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Projektbeskrivning

Rosendalsgymnasiet, Uppsala

| det innovativa omradet Rosendal
bygger Akademiska Hus for forsta
gangen en gymnasieskola - Rosen-
dalsgymnasiet i Uppsala. Narheten till
hogre studier, forskning och féretag
ska inspirera eleverna och bidra med
en sérskild puls i undervisningen.

Mitt i en forskartat och innovativ del av
Uppsala, ndra BMC, Biomedicinskt
Centrum, och Angstrémlaboratoriet, lig-
ger Rosendalsgymnasiet. Har kommer
drygt 700 elever i framtiden att ha sin
arbetsplats.

Byggnaden, som omfattar 11 000
kvm, byggdes i mitten av 1970-talet for
Lakemedelsverket, som var hyresgést
fram till 2003. Delar av byggnaden, bland
annat laboratorier och arbetsrum, kom-
mer Rosendalsgymnasiet att nyttja pa lik-
nande sétt. Andra delar anpassas till skol-
verksamhet under den arslanga renover-
ing och ombyggnad, som inleddes under
2004.

For Akademiska Hus del ar det forsta
gangen man projekterar en gymnasie-
skola. Projektet &r ett resultat av ett aktivt
arbete med att finna kunder till vakanta
lokaler. Samarbetet med Uppsala kom-
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mun innebar ocksa att Akademiska Hus
kan utnyttja sin erfarenhet av att utveckla
fastigheter f6r utbildning och forskning.
Liksom i 6vriga projekt sker ombyggna-
den i mycket ndra samarbete med hyres-
gasten.

Den U-formade byggnaden i gult
fasadtegel ligger vackert inbaddad i
gronska. Den centrala delen av byggna-
den rymmer larar- och elevarbetsplatser,
musik och bildsal. | de tv& flyglarna finns
bland annat laborations- och larosalar.
Mellan flyglarna ligger den tillbyggda
matsalen som éppnar sig mot grénskan
pé garden och naturen.

Skolmiljén ska inbjuda till méten och
utbyte, dels eleverna emellan, dels mellan
larare och elever. Arbetsrummen har dér-
for plats for flera att sla sig ned fér samtal
och grupparbeten. Matsalen ligger i
anslutning till entrén, dér elever och larare
kommer att réra sig under stora delar av
dagen. Aven har kan man traffas och sl&
sig ned, inte bara vid lunchen.

Gymnasieeleverna kan vélja mellan
studier med internationell, journalistisk
eller naturvetenskaplig inriktning. Néra
gymnasiet, inom samma omréade, ligger
en rad foretag och akademiska institutio-
ner, vilket ger mojlighet att engagera

larare och forskare for férelasningar och
laborationer.

Rosendalsgymnasiet har fler intres-
senter som ser fram emot hdstterminen.
Inte minst Uppsala universitet, som hop-
pas kunna inspirera atskilliga gymnasie-
elever att valja naturvetenskaplig inrikt-
ning pé sina vidare studier.

Projektfakta
Rosendalsgymnasiet, Uppsala

Projektram, Mkr 93
varav investering 34
Lokalkategori Undervisning
Projektstart, ar-manad 2004-06
Planerad inflyttning, ar-méanad 2005-08
Uthyrningsbar yta, kvm 10177
Hyresgast Uppsala kommun
Kontraktstid, ar 15
Arshyra, Mkr 12,0



Utmarkelser for genomforda projekt

Akademiska Hus har tilldelats manga utmarkelser
for hog kvalitet inom arkitektur och miljo
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2002 2003 2004

Biblioteket, Karlstads universitet Geocentrum Lund KTHs bibliotek Stockholm

Karlstad kommuns byggnadspris Lunds stadsbyggnadspris 2003 Helgopriset

KTHs bibliotek, Stockholm Institutionen for omvardnad och neu- Musikhégskolan i Orebro

ROT-priset 2002 rotec, Karolinska Institutet Huddinge Arets byggnadspris, Byggnadsnémnden
Nominerad till Kasper Salin-priset i Orebro

Designcentrum, Lund
Nominerat till Arets bygge 2002 Operahogskolan Stockholm

Academicum Géteborg
Nominerat till Arets bygge

Nominerat till Arets bygge

Sprak- och litteraturcentrum Lund
Nominerat till Kasper Salin-priset
Lunds stadsbyggnadspris 2004

2003 Geocentrum Lund Lunds stadsbyggnadspris 2003 Institutionen fér omvardnad och neurotec, Karolinska Institutet Huddinge Nominerad till
Kasper Salin-priset Operahdgskolan Stockholm Nominerat till Arets bygge 2002 Biblioteket, Karlstads universitet Karlstad kommuns byggnadspris KTH
bibliotek, Stockholm ROT-priset 2002 Designcentrum, Lund Nominerat till Arets bygge 2002 2001 Entrébyggnaden, Kemiska institutionen vid Chal-
mers tekniska hogskola, Goteborg Per och Aima Olssons pris fér god byggnadskonst Sambiblioteket i Hirndsand, Universitetsbiblioteket i Kalmar
Nominerade till respektive lans mest omtyckta byggnader i samband med Arkitekturaret 2001 2000 Féretagsekonomi vid SU, Stockholm Nominerade till
arets ombyggnad Sambiblioteket i Harnésand "Arets bibliotek 2000”, DIK-férbundet 1999 Aula Magna, Frescati European Steel Design Award Zenit-
huset, Link&ping 1999 ars arkitekturpris, SAR Ostra Gotaland 1998 Akroken, Sundsvall Basta Fargmiljo 1996-98, Malaremastarnas Riksforening, Stads-
miliradets pris Alnarpsgarden, Alnarp Europa Nostra Awards, GEO-huset, Frescati Betongelementforeningens arkitekturpris Aula Magna, Frescati
Stockholms Handelskammares arkitekturpris, Stockholms hembygdsforenings arkitekturpris Kristianstads Hogskola Kristianstads kommuns Byggnadsmil-
j6pris 1997 Konradsberg, Stockholm Stockholms Byggmastarférening, ROT-diplom Aula Magna, Frescati Nominerat till Kasper Salin-priset 1996 KTH:s
huvudbyggnad, Stockholm ROT-priset, Maleribranschens hedersomnéamnande for fargmiljé Alnarpsgarden, Alnarp Helgopriset, Lomma kommuns pris for
god byggnadskultur 1995 Lundberglaboratoriet, Géteborg Malaremastarnas Riksférening, Basta Fargmilio Ekologihuset, Lund Delat stadsbyggnadspris
Handelshdgskolan, Géteborg Kasper Salin-priset, Per och Alma Olssons pris for god byggnadskonst 1994 Wallenbergsalen, Géteborg Betongelementfor-
eningens arkitekturpris 1993 Artisten, Goteborg SAR Vast Arkitekturpris, Per och Alma Olssons pris for god byggnadskonst
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Finansiering

Koncernens finansiering

Akademiska Hus ska bedriva finansieringsverksamhet med val
anpassade strategier i avvagningen mellan de finansiella riskerna
och en I&g finansieringskostnad. Den av koncernstyrelsen beslu-
tade finanspolicyn anger den I&ngsiktiga och strategiska inrikt-
ningen for skuldférvaltningen. Finanspolicyn anger &ven koncer-
nens risksyn och hur exponeringen for de finansiella riskerna ska
hanteras.

Mal och strategier

e Atti kraft av finansiell stéllning och god rating, inom ramen fér
finanspolicyns riskbegransningar, uppna en sa lag finansierings-
kostnad som mdjligt.

e Att via de publika finansieringprogrammen erhalla en kost-
nadseffektiv finansiering pa de delmarknader som bast pris-
séatter Akademiska Hus kreditvardighet.

¢ Att med en samordnad finansférvaltning méjliggdra stordrifts-
fordelar och en effektiv hantering av finansiella risker.

Rantebindningsmandat

Styrelsen faststaller enligt finanspolicyn ett speciellt riskmandat
fér hanteringen av rénterisken. Detta uttrycks som ett intervall f6r
réantebdrande skulds genomsnittliga rédntebindningstid, rantede-
rivat inrédknade. Under &r 2004 har intervallet varit 1,5 - 3,5 ar for
att i december sénkas till 1 — 3 &r. Ur den totala skuldportfélien
skiljs tre delar ut for att renodla den portfélj som asatts rantebind-
ningsmandatet.

Finansiella risker och riskhantering

Finansiell risk Definition av riskexponering
Ranterisk Risken for paverkan pa koncernens resultat
till f6ljd av férdndrade marknadsrantor.
Refinansieringsrisk Risken for att kostnaden ar hogre eller finansieringsmajligheterna

ar begransade nér forfallande lan ska omséattas.

Kredit- och motpartsrisk

Valutarisk
resultat- och balansrékning.

Risken for forlust om motparten inte fullfélier sina ataganden.

Risken for att valutaférandringar paverkar koncernens

Den férsta delen hanfors till konstruktionen av vissa hyres-
kontrakt. Férutom indexuppréakningen av hyran sker en justering
med hansyn till statslane- eller subventionsrantan. Detta motiverar
att ranterisken i hyreskontrakten beaktas. Vid arsskiftet uppgick
denna del av skuldportféljen till cirka 1 660 Mkr.

Koncernens skuld varierar till féljd av de kvartalsvisa hyresin-
betalningarna. Detta medfér en sésongmassig variation i rante-
bindningen. Ur den totala skuldportféljen avskiljs darfér &ven en
del motsvarande maximalt ndstkommande kvartals hyresinbetal-
ningar pa cirka 1 350 Mkr (inklusive moms).

Darutdver hanteras dven emitterade realranteobligationer
utanfér rAntebindningsmandatet. Dessa utgor en diversifiering i
skuldportféljen och bidrar till att koncernen inte endast exponeras
fér nominella rantor. Nettoexponeringen for reala rantor uppgick
vid arsskiftet till cirka 700 Mkr.

Rating

Akademiska Hus har sedan 1996 haft en langfristig AA-rating
med stable outlook samt en kortfristig pa A1+ / K1 fran Standard
& Poor’s (S&P).

S&P:s motivering &r att ratingen aterspeglar koncernens
nyckelroll som agare och forvaltare av hdgkvalitativa lokaler for
universitet och hdgskolor, svenska statens starka engagemang foér
hoégre utbildning och forskning samt de langsiktiga &garintentio-
nerna. Vidare anser S&P att Akademiska Hus uppvisar ett tillfreds-
stéllande finansiellt resultat trots en hdg skuldsattningsgrad .

Riskbegransning enligt finanspolicy

Rénterisken ska hanteras inom ett
rantebindningsmandat.

Diversifiering via olika finansieringsformer.
Forfallostrukturen ska vara jamn och

Vvél balanserad. Kreditloften ska finnas

i tillracklig omfattning.

Limit for motpartsrisker baseras pa rating samt
engagemangets 16ptid. ISDA-avtal tecknas alltid
innan derivattransaktioner genomfors.

For stora engagemang ska CSA-avtal efter-
strvas.

Vid finansiering i utldndsk valuta ska valutarisken
elimineras.

Valutaexponering i samband med elhandel
accepteras.

58 | Finansiering



Finansieringsformer och faciliteter

Koncernen har sedan flera ar vél etablerade kortfristiga och lang-
fristiga finansieringsprogram, saval domestikt som internatio-
nellt. Vid arsskiftet fanns beviljande bankfaciliteter pa 4 200 Mkr,
varav 2 700 Mkr obekréftade.

Faciliteter och rating

Ram Utnyttjat nom. Rating

2004-12-31  2004-12-31 Standard & Poor's
Bank 4 200 Mkr 395 Mkr -
Foretagscertifikat 4000 Mkr 2 330 Mkr A1+/K1
ECP (Euro Commercial Paper) 600 MUSD 966 Mkr Al+
MTN (Medium Term Note) 8000 Mkr 2164 Mkr AA
EMTN (Euro Medium Term Note) 1500 MUSD 9 645 Mkr AA/AT+

Skuldférvaltning under 2004

Vid inledningen av aret var Akademiska Hus genomsnittliga ran-
tebindning 2,4 ar. Denna har dock successivt forkortats under
aret och var vid arets utgang 1,6 ar. Motivet till den sankta rante-
bindningen ar att Akademiska Hus inte férvantat ett traditionellt
rantehéjningsmonster under aret.

Manga beddmare menade att 2004 skulle praglas av rante-
hojningar eftersom konjunkturuppgangen, framférallt i USA, for-
vantades fortsatta. Federal Reserve paborjade en rantehdjnings-
fas fran en historiskt mycket I4g niva i juni. Den péatagliga for-
svagningen av dollarn under fjarde kvartalet har dock dédmpat
férvantningarna pa konjunkturdterhdmtning och héjda rantor i
Europa. Trots det trendmassigt stigande oljepriset har inflationen
i Sverige varit ytterst mattlig. Férvantningar om fortsatt 1&g infla-
tion och svag arbetsmarknad understédde férkortningen av rén-
tebindningen.

Kapitalbindningen var vid inledningen av aret 3,3 &r. Finansi-
eringsbehovet har varit relativt begransat under 2004. Refinan-
sieringen har skett via de korta finansieringsprogrammen och
Akademiska Hus har under aret medvetet avstétt fran att férlanga
portféljen. De fallande marknadsrantorna har ocksd maojliggjort
l&ga spreads for korta finansieringar. Vid utgangen av aret var

kapitalbindningen 2,3 &r. 70 procent av koncernens totala finan-
siering harrérde fran utlandet.

Finansieringskallor 1994-2004, Mkr
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Forfallostruktur for rantebindning och skulders kapitalbindning per
2004-12-31

i Rantebindning Kapitalbindning
Ar Mkr Mkr
2005 10556 5487
2006 114 3460
2007 3350 550
2008 200 2881
2009 1300 2250
2010 300 1942
2011 och senare 1261 511
Totalt 17 081 17 081
(nominella belopp)
Nyckeltal

2000 2001 2002 2003 2004
Rantebarande skulder, Mkr 15024 17267 17390 16794 17454
Skuldsattningsgrad, ggr 2,3 2,5 2,4 2,2 2,2
Sjélvfinansieringsgrad, % 73 53 85 85 90
Réantetackningsgrad, % 198 185 171 177 202
Rantekostnad, % 5,40 5,60 5,65 530 4,50

Investeringstakten har avtagit ndgot de senaste aren. Rante-

bérande skulder 6kar inte i samma omfattning som tidigare. De

Okande hyresintékterna och det férbattrade finansnettot leder till

att sjalvfinansieringsgraden och rantetackningsgraden forbattras.

-

e

Aula Magna, Frescati, Stockholms Universitet. Tack vare utmérkt akustik kan man i den amfiteaterformade salen i Aula Magna i Stockholm tala utan mikrofon till

1200 lyssnare.
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Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till =794 Mkr (-895) och den genomsnittliga
skuldportféljen till 17 547 Mkr (16 876). Finansieringskostnaden
uppgick till 4,50 procent (5,30) berdknad som rantekostnad i rela-
tion till rantebarande skulds medelkapital. Den 31 december var
utestdende skulds genomsnittsranta 2,82 procent (3,50) exklu-
sive, respektive 4,26 (4,91) inklusive réntederivat.

2000 2001 2002 2003 2004
Finansieringskostnad for lan, % 5,00 4,85 4,75 397 3,05
Réntenetto swappar, % 0,20 0,30 0,40 0,90 1,20
Periodiseringar och avgifter, % 0,20 0,45 0,40 0,43 0,25
Total finansieringskostnad, % 5,40 5,60 5,65 530 4,50

Utsikter fér ar 2005

Vid utgangen av 2004 gor Akademiska Hus bedémningen att
osédkerheten ar betydande huruvida Riksbanken verkligen kom-
mer att strama &t penningpolitiken under 2005. Uppmarksamhet
maste dock fastas pa de historiskt I1dga rantenivaerna. Faktorer
som skulle kunna féréndra scenariot snabbt ar en férstéarkning av
dollarn samt ett fallande oljepris. En mer positiv konjunkturbild
skulle minska sannolikheten for fortsatt fallande langa réantor.
Under 2005 beréknas portféljtilivaxten i Akademiska Hus bli
mycket mattlig. Finansieringsbehovet bestar till stérsta delen av
forfallande 1&n pa 5,3 miljarder kronor och nettoinvesteringar pa
1,2 miljarder kronor. Férséljningen av Chalmersfastigheterna
under inledningen av &ret minskar finansieringsbehovet med
ungefar en miljard kronor. Mdjligheten finns i dagslaget att
avvakta med en férlangning av rantebindningen for att under
ytterligare en tid kunna dra nytta av de laga finansieringsran-
torna. For att varna kapitalbindningen kan langre emissioner
komma att genomféras.

Portféljanalys

Av tabellen nedan framgar den &rsvisa kvarvarande skuldportfol-
jen och den till fast ranta inl&sta kostnadsrantan. Skuldportfol-
jens delar i form av derivat och rantederivat redovisas.

Nya redovisningsregler

Nya regler (IFRS) fér redovisning av finansiella instrument trader i
kraft 2005. De nya reglerna féranleder ingen férandring i synen
pa hanteringen av de finansiella riskerna inom Akademiska Hus.
Marknadsvérderingen av derivatportféljen kommer att medféra
betydande resultatpaverkan. Akademiska Hus kommer, som en
upplysning och for att maéjliggora jamforbarhet med tidigare ar,
aven att framdeles presentera rédntekostnaden enligt nuvarande

metod. For vidare information se avsnitt sidan 25.

Ovriga Réanteswaps,
Obligationer, langfristiga skulder, ECP och Totaltinom fast ranta och Rénteswaps,
fast rénta rorlig rénta Certifikat balansrakningen periodiseringar rorlig réanta Totalt

Mkr  Rénta, % Mkr  Rénta, % Mkr Rénta, % Mkr  Ranta, % Mkr  Ranta, % Mkr  Rénta, % Mkr  Rénta, %
2004-12-31 1633 6,42 12219 2,56 3286 2,09 17138 2,82 5911 593 -5911 -2,68 17138 4,26
2005-12-31 1183 6,12 10454 11637 4061 6,65 11637
2006-12-31 596 4,91 7557 8153 4761 6,13 8153
2007-12-31 73 572 7 556 7629 1961 5,76 7629
2008-12-31 4696 4 696 2561 4,83 4 696
2009-12-31 2445 2445 1261 4,68 2445
2010-12-31 502 502 1261 4,68 502
2011-12-31 501 501 1261 4,68 501
2012-12-31 190 190 1261 4,68 190
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Miljéarbete

Under 2004 har koncernen miljocertifierats

enligt 1ISO 14001

Energi- och miljéarbete

Akademiska Hus ska utveckla och forvalta lokaler pa ett satt
som kénnetecknas av omsorg om miljon. Miljéarbetet har
vidareutvecklats under aret, bade i form av tekniska l6s-
ningar och férbattrad systematik. Koncernen blev i decem-
ber certifierad enligt ISO14001.

Miljéaspekter - fyra stora miljofragor
Energianvandning

Den mest betydande fragan &r energianvandningen och det
bedrivs ett kontinuerligt arbete med saval tekniska atgéarder i
fastighetsforvaltningen som informationskampanjer och samar-
beten med hyresgésterna.

Resultat
Under aret arbetade Akademiska Hus med fyra

forbattringsmal avseende energi.

Mal Resultat

Minskningen fran 2000 till 2004
ar 14 procent.

Andelen kdpt energi ska minskas
med 10 procent till &r 2010
jamfort med ar 2000.

Minskningen fran 2000 till 2004
ar 10 procent.

Elanvandningen ska minskas med
10 procent till &r 2010 jamfort med
ar 2000.

Kdpt energi redovisas i CO, —ekvivalenter Pa grund av svarigheter att fa
fram tillforlitliga data gors tills
vidare inte nagon redovisning i
602 —ekvivalenter.

Anvandningen av olja fér uppvarmning
ska fasas ut till &r 2010.

Utfasning ar genomférd.

En rad olika atgarder har genomforts i regionbolagen. Till
exempel fortsatta energinventeringar i Uppsala for att identifiera
forbattringsomraden i fastigheterna. | regionbolaget i Norr har en
energitavling resulterat i en rad forslag pa atgarder, i samarbete
med Orebro universitet har en energieffektiviseringsplan fér uni-
versitetsomradet tagits fram och en marklageranlaggning for
saval varme som kyla har tagits i drift pa Medicinarberget i
Goteborg.

Materialhushallning

Materialhushallning omfattar saval inkép och anvéndning av olika
material i verksamheten, som avfall och dess hantering. Fokus
under aret har framst legat pa avfallshantering. Métetal saknas
men de stérsta avfallsstrdmmarna &r bygg- och rivningsavfall i
byggprojekt samt hyresgésternas avfall. Utbyggnaden av kallsor-
tering i fastigheterna har fortsatt, avfallsstatistik tas fram i byggpro-
jekt och fastighetsdriftens hantering av eget avfall har férbéttrats.

Resultat

Mal Resultat

Akademiska Hus har arbetat aktivt i
BYKR, MilaB, ByggaBo-dialogen
och flera branschorgan.

En aktiv medverkan i branschens
utveckling avseende material-
hushallining.

Arbetet har framst inriktats pa for-
béttrad kallsortering vilket &r ett
forsta steg.

Akademiska Hus ska tillampa
prioriteringstrappan fér material-
hushallining.

Utfasning av farliga &mnen

Med farliga @mnen avses dmnen i kemiska produkter eller varor
som kan paverka miljo eller halsa pa odnskat satt. Farliga &mnen
hos Akademiska Hus finns i form av inbyggda &mnen i byggvaror
i fastigheterna, i nya byggvaror samt i kemiska produkter som
anvands i fastighetsdriften. Inom regionbolagen i Lund och Gote-
borg har man sedan flera &r granskat inkop av kemiska produkter.
Ovriga regionbolag har under aret féljt efter. Utgallring av kemiska
produkter har skett inom samtliga regionbolag. Engagemanget i
MilaB och BYKR har varit stort och dér sker utveckling av bransch-
gemensamma verktyg for val av material och produkter. MilaB-
systemet anvands i projekt i flera regionbolag men annu finns
ingen samlad bild av vilken utfasning som uppnatts.

Elanvandning
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Resultat

Mal Resultat

Akademiska Hus har arbetat aktivt i
BYKR, MilaB, ByggaBo-dialogen och
andra branschorgan.

En aktiv medverkan i branschens
utveckling avseende utfasning av
farliga @mnen.

Akademiska Hus ska i projekt och
forvaltning géra medvetna miljo-
val vid ink&p och upphandling av
material och produkter.

| flertalet upphandlingar stélls miljo-
krav. Uppfdljning av resultatet saknas
dock i manga fall. Arbetet bedrivs
inom regionbolagen och arbetsséttet
ar inte heltdckande annu.

Innemiljé

Fér Akademiska Hus ar det av storsta vikt att byggnaderna inte
ar orsak till halsoproblem. Under aret har flera aktiviteter genom-
férts med syfte att sékerstélla en god innemiljé. Radonmatningar
har gjorts planenligt i flera regionbolag. Riskanalyser med av-
seende pa fukt gors i projekt och i entreprenader stélls krav pa
redovisning av vaderskydd. Exempel finns ocksa pa bullerin-
ventering och uppréattande av akustikplan.

Resultat

Mal Resultat

En aktiv medverkan i branschens Akademiska Hus har arbetat aktivt i
utveckling avseende god inne- BYKR, MilaB, ByggaBo-dialogen.
milj®.

Akademiska Hus ska i projekt och | flertalet upphandlingar stélls miljiékrav.

forvaltning stalla miljokrav pa Successivt stalls fler krav pa leveran-

leverantorer avseende hantering  torer. Arbetet bedrivs inom regionbo-

av innemilidrelaterade fragor. lagen och arbetssattet ar inte hel-
téckande annu.

Lagkrav
Inom koncernen finns nagra tillstdndspliktiga anlaggningar (se
den ekonomiska redovisningen sidan 72). En tillstdndsanstkan
fér Chalmers kraftcentral ar inlamnad till miljdmyndigheterna.
Relationerna med tillsynsmyndigheterna ar goda och verksam-
heten har inte &lagts nagra féreldgganden eller miljosanktions-
avgifter under aret.

| alla regionbolag har en genomgang av savél nationell
lagstiftning som lokala krav gjorts och efterlevnaden har kontrol-

lerats i verksamheten. Resultatet har blivit battre kontroll samt ett

battre arbetssatt for att fanga upp nya lagkrav.

Varmeanvédndning
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Miljoarbetet

Organisatoriskt har miljéarbetet utvecklats under aret. Det led-
ningsarbete som pabdrjades under 2003 har nu lett till ett fullt
infort och certifierat miljéledningssystem. Den miljddiplomering
som regionbolagen i Lund och Géteborg haft sedan tidigare har
varit till stor hjélp. Arbetet har bedrivits dels koncerngemensamt
och dels i varje regionbolag. Den tidigare miljdorganisationen har
utdkats med ett antal miljégrupper och lokalt ansvariga for olika
miljéfragor. Stora delar av personalen har involverats och mil-
jofragorna har fatt storre tyngd i verksamheten.

Utbildning

Som ett led i miljdarbetet har en rad utbildningar genomférts. Det
har rort saval allmén miljokunskap som specifika utbildningar om
avfallshantering eller lagkrav. Ett exempel &r den miljédag som
hélls hos regionbolaget i Uppsala i slutet av sommaren som
inkluderade saval praktiska évningar som teknikdemonstrationer.
| de flesta regionbolag har all personal genomgatt ndgon form av
miljutbildning under aret.

Miljépolicy

Akademiska Hus ska utveckla och forvalta lokaler p& ett satt som

kénnetecknas av omsorg om miljon. Féretaget ska halla en sund

och god inomhusmiljé inom ramen for ekologiskt uthalliga

kretslopp. Miljdomsorgen férverkligas bland annat genom att

Akademiska Hus:

¢ Uppfyller gallande lagar, férordningar och 6vriga krav.

¢ Bygger och forvaltar fastigheter pa ett miljdanpassat och
resurssparande satt.

o VVager in miljdpaverkan vid val mellan olika material, produkter
och tjanster.

o Verkar for att miljdomsorg tilldmpas av hyresgaster, leverantérer
och dvriga samarbetsparter.

® Provar och utvecklar teknik och metoder med god miljéprofil.

¢ Bedriver, foljer upp och informerar om miljdarbetet pa ett effek-
tivt satt.

¢ Standigt forbattrar sitt miljdarbete.

Vattenanvandning
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Miljopolicy

Energihushallning

Andelen kdpt energi, angivet i
kWh/kvm, ska minskas med 10 pro-
cent till &r 2010 och 30 procent till &r
2025 jamfért med ér 2000.

El- och varmebehovet ska for ar
2005 minskas med 2 procent jam-
fort med 2004 &rs utfall.

Elanvandning (fastighetsel och
hyresgéstens verksamhetsel) ska
minskas med 10 procent, angivet i
kWh/kvm, till & 2010 jamfort med ar
2000.

Andelen hyreskontrakt dar elen
separatredovisas ska vara hogre for
ar 2005 &n for ar 2004.

Utslépp till luft av koldioxid bero-
ende pa energi-produktion (egen
eller indirekt) ska langsiktigt minime-
ras.

(Utslapp i samband med forskning
undantas)

En aktiv medverkan i branschens
utveckling avseende energihushall-
ning.

Anvandning av olja som huvudalter-
nativ vid uppvarmning ska fasas ut
till &r 2010.

Energi- och vattenanvéandning

Ar

Akademiska Hus i Lund AB
Akademiska Hus i Goteborg AB
Akademiska Hus i Linképing AB
Akademiska Hus i Uppsala AB
Akademiska Hus i Stockholm AB
Akademiska Hus i Norr AB
Totalt

Materialhushallning

Mangden byggavfall som depone-
ras ska fram till &r 2010 ha minskat
till halften jamfort med &r 2003.

Avfall till deponi i investeringsprojekt
ska redovisas under 2005.

En aktiv medverkan i branschens
utveckling avseende materialhus-
hallning.

Akademiska Hus ska i projekt och
forvaltning tillampa prioriteringstrap-
pan fér materialhushallining (&teran-
vandning, materialatervinning, ener-
giatervinning, deponi).

Utfasning av farliga &mnen

Material och produkter som
anvands i byggnad eller i 6vrig verk-
samhet ska inte péverka manni-
skors halsa eller miljd negativt.

> 50 procent av projekt och > 20
procent av underhéllsarbetena ska
under &r 2005 anvéanda MilaB for
utvardering av farliga amnen i mate-
rial och produkter.

En aktiv medverkan i branschens
utveckling avseende materialhus-
hallning.

Innemiljé

Inga konstaterade hélsoproblem
finns registrerade samt att hyresgast
ska vara ndjd med inomhusklimatet.
Férbéttra utfallet "néjda hyresgés-
ter” i NKl-enkéat 2005 med 1 enhet
pa frdgorna

- Lokalerna &r trivsamma

- Lokalerna har bra inomhusklimat

- Lokalerna &r &ndamaélsenliga

En aktiv medverkan i branschens
utveckling avseende god innemilj®.

Alla leverantdrer som anlitas av Aka-
demiska Hus ska i projekt och for-
valtning ha stéllda miljokrav avse-
ende hantering av innemiljérelate-
rade fragor.

Alla material och produkter som
anvands inom Akademiska Hus ska
vara av lagemitterande typ.

Byggnader och lokaler ska vara s
planerade, byggda samt férvaltade
att problem beroende pa fukt ej
férekommer.

> 20 procent av investeringsprojekt i
bolag ska fuktdimensioneras ar
2005.

El El Varme Varme Vatten
kWh/kvm LOA(TV) KWh/kvm BTA(TV) KkWh/kvm LOA(TV) KWh/kvm BTA(TV) liter/kvm LOA(TV)
2002 2003 2004 2002 2003 2004 2002 2003 2004 2002 2003 2004 2002 2003 2004
138 127 127 111 101 101 149 134 130 120 106 104 364 351 367
144 141 133 111 108 102 130 130 125 101 95 83 521 476 459
132 133 134 110 109 108 128 118 112 107 97 90 535 480 519
176 169 168 134 129 130 218 191 195 162 147 151 588 649 550
130 130 115 108 103 90 143 157 131 119 124 108 546 496 436
136 127 122 108 102 99 133 121 119 106 98 96 419 435 439
143 138 132 114 109 104 151 146 134 121 115 106 506 489 458
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Campus Valla, Linképings Universitet.

Komposteringsanlédggning,

En ny kompoststation har gjort Campus Konradsberg sjalvfoér-
sOrjande p& atervunnen jord och dartill minskat antalet transporter.
Bada viktiga ingredienser i Akademiska Hus miljépolicy.

Campus Konradsberg, i vastra Stockholm, med Lararhdg-
skolan som stdrsta hyresgast, kdnnetecknas av stora grénytor
och en parkliknande tradgardsmiljo. Har genereras stora mangder
tradgardsavfall. Avfallet fraktades tidigare per lastbil till Akade-
miska Hus komposteringsanlaggning vid KTH pa Valhallavagen.
En transport pé cirka atta kilometer flera ganger i veckan. Inom
campus fanns ingen lamplig plats for att ta hand om tradgards-
avfall, men efter férhandlingar med Stockholms stad fick Akade-
miska Hus tillgang till mark, angransande till campus, dar man
sommaren 2004 kunde bygga en egen kompoststation.

Idag komposteras tradgardsavfallet p& plats i tre fraktioner —
I8v, ris och ograsrens. Lév och ogras syresatts och anvands efter
ett par ar som jordférbattring. Riset flisas och anvands som bark-
mull, bland annat under buskar, vilket hdmmar ogréset. Campus
Konradsberg ar idag i det narmaste sjalvférsérjande pé jord och
barkmull, vilket man tidigare kdpte in utifran. Informativa skyltar i
anslutning till stationen férklarar hur komposteringen fungerar,
vilket &ven vackt intresse hos studenter och andra som ror sig i
omradet.

Energieffektivisering,

Trots att lokalerna byggts till och laborativa verksamheter kon-
centrerats, har Biomedicinskt Centrum (BMC) i Uppsala kunnat
minska sin energiférbrukning vasentligt. Ombyggd ventilation
och nya styrsystem &r ett par atgarder som lett till besparingar.
BMC har p& senare ar genomgatt stora forandringar. Bland
annat har lokalerna renoverats och byggts ut med cirka 6 000
kvm. Trots storre lokaler och cirka 350 nya dragskap har energi-
férbrukningen under samma period minskat, saval per kWh/kvm
som totalt. BMC, som byggdes mellan 1960-talet och 1985, har
en totalyta pa 6ver 100 000 kvm. Har bedrivs forskning och grun-
dutbildning inom mer &n 20 olika institutioner. Akademiska Hus
och hyresgéasten har under de senaste tio &ren gemensamt
atgardat en hel rad punkter for att effektivisera energianvand-
ningen. Bland annat utnyttjas lokalytorna battre, ventilationsan-
laggningar har byggts om och nya styrsystem har installerats for

Okad energieffektivitet. Ett 6kat energimedvetande har ocksa lett
till férbéttringar inom évervakning, styr- och reglerfunktioner.
BMC har dessutom bytt ut aldre dragsk&p och kompletterat med
elektroniska flédeslarm. Tillsammans har dessa &tgarder lett till
att den totala elférbrukningen minskat med néarmare 0,2 GWh
eller 1,1 procent av regionbolagets totala elbehov. Fér uppvarm-
ningen ar motsvarande besparing 3,4 GWh eller 13 procent av
regionbolagets totala elbehov. Eftersom energi och vatten debi-
teras separat innebar det en ren besparing for hyresgasten. BMC
ar ett konkret exempel som tydligt visar vardet av att standigt
arbeta med energieffektivisering.

Behovsanpassad ventilation,

"Det finns ingen anledning att kraftigt ventilera ett tomt rum”.
Under den devisen har Lindinvent med hjalp av Akademiska Hus
utvecklat ett nytt VAV-system med intelligenta don (IDCC). Syste-
met har installerats i flera av Akademiska Hus byggnader och kom-
mer efter hand att spara energi i bestandet runt om i landet.

Grundidén hos Akademiska Hus &r utveckling mot behovs-
anpassade floden for séval ventilation, varme, kyla som ljus.
| ventilationssammanhang kallas detta VAV, till skillnad fran kon-
stanta fldden, CAV. Behovsanpassning gor att stora mangder
energi kan sparas. | ett rum dar f& eller inga manniskor vistas,
finns liten anledning att ventilera kraftigt vilket annars normalt
sker. Tilluftsdonet IDCC (intelligent diffuser for climate control)
innehdller intelligens for styrning av sdval kylning som varmning
och beréknas kunna reducera vdrmebehov for ventilation med
25-75 procent och el for flaktar med 25-50 procent, jamfort med
traditionell ventilation. Vidare astadkoms kylning en stor del av
aret utan mekanisk kyla. Donet tillfér rummen undertempererad
luft i avpassade méangder for temperaturhalining och luften tillfors
med en sarskild teknik som inte ger dragproblem. Donet anpas-
sar sig sjalvt till aktuella systemtryck vilket kraftigt forenklar
systemuppbyggnaden jamfért med motsvarande andra system.

Denna typ av ventilation reducerar alltsa energibehoven
drastiskt och dessutom blir ofta installationskostnaderna lagre.
Ljudalstringen ar exceptionellt &g och ger nivder som knappt kan
uppfattas av ett ménskligt 6ra. IDCC, som utvecklats av féretaget
Lindinvent med st6ttning frdn Akademiska Hus, installerades
forsta gangen vid Geocentrum i Lund.

Systemet har belénats med stora energipriset av SWECO
Theorells och Kungliga Ingenjérsvetenskapsakademin IVA.
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Medarbetare

Under aret har koncernen arbetat for en 6kad samordning av
verksamheten. Malet ar att skapa vardefulla samordnings-
férdelar gentemot kunderna, till exempel inom omradet
energiforsorjning. Den 6kade harmonieringen syftar ocksa
till en stérre samhorighet mellan regionerna.

| bérjan av 2004 inleddes en stdrre dversyn av vision och dvergri-
pande strategier i AkaVision 2010. Under aret har alla medarbe-
tare via grupparbeten deltagit i visionsarbetet som har varit en
mycket omfattande diskussion om Akademiska Hus framtida
inriktning och varderingar. Arbetet har ocksa syftat till att minska
antalet policydokument och i stéllet samla koncernens évergri-
pande stallningstaganden inom saval marknad och ekonomi som
etik, jamstalldhet och mangfaldsarbete i visionsdokumentet.
Arbetet med AkaVision 2010 avslutas under varen 2005.

Att hitta ratt medarbetare
Fastighetsbranschen kommer allmént att fa allt storre problem
med rekrytering av personal till den operativa verksamheten. En
orsak ar avsaknaden av utbildningar, bade pa gymnasial och hég-
skoleniva, som ar direkt inriktade mot fastighetsbranschen. Den i
branschen allmant hdga genomsnittsaldern bidrar ocksa till att for-
svéra nyrekrytering. Akademiska Hus férsoker tillsammans med
andra féretag och organisationer att skapa uppmaérksamhet for
utbildnings- och bemanningsproblemen i branschen. Bland annat
deltar foretaget i den idéella foreningen Fastighetsarbetsgivarnas
Férening for Utveckling, FFU, som genom olika insatser forsoker
uppmuntra arbetstagare att s6ka sig till fastighetsbranschen.
Kombinationen av tekniskt intressanta férvaltningsmiljoer,
stora och avancerade byggnadsprojekt och kundernas kvalifice-
rade verksamheter bidrar starkt till att attrahera nya medarbetare.

Utbildning for att félja kunderna
Utbildnings- och utvecklingstakten i koncernen &r fortsatt hog.
Eftersom merparten av Akademiska Hus kunder &r verksamma
inom just hégre utbildning och forskning &r det viktigt att medar-
betarna fran borjan har en god utbildningsniva och att de under
sin anstallning kontinuerligt vidareutbildar sig for att folja kunder-
nas fornyade krav och forutsattningar.
Utbildningskostnaden per anstélld 2004 var i genomsnitt
19 000 kronor (20 000), vilket omfattar extern och intern utbild-
ning. P& grundval av affarsplaner och de individuella mal som
diskuteras fram i utvecklingssamtalen, far varje medarbetare en
personlig utvecklingsplan. Utbildningen omfattar bade fordjup-
ning inom respektiva fackkompetenser, men aven generella
utbildningar inom till exempel kundvard och personlig utveckling.
En gang per ar halls en gemensam utbildningsdag for alla
medarbetare i koncernen da stor vikt ldggs vid 6kad kunskap om

Daniel Olsson, drifttekniker, Chalmers tekniska hdgskola i Géteborg. | region
Goteborg arbetar 72 personer for Akademiska Hus kunder i Géteborg, Boras,
Karlstad, Skévde och Skara.
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och férstaelse for de delar av koncernen dar man inte sjalv ar
verksam. Till utbildningsdagen inbjuds &ven kunder som férela-
sare. Tva ganger per ar traffas dessutom alla ledningsgrupps-
medlemmar fran samtliga bolag, cirka 50 medarbetare, for
utvecklingsaktiviteter och erfarenhetsutbyte.

Medarbetarunders6kning
Hur néjda medarbetarna ar med sin arbetssituation och med
Akademiska Hus som arbetsgivare méts arligen i en enkat. 2004
ars enkat visade att koncernen stabiliserats pa en god niva.

Svarsfrekvensen var mycket hég, 94 procent av medarbe-
tarna deltog. Resultatet redovisas som ett ndjd medarbetarindex,
NMI, pa koncernniva, pa regional niva samt for enskilda fastig-
hets- och férvaltningsomréden. Betygsskalan &r 100-gradig dar
70-80 &r ett starkt betyg och dver 80 ar excellent. Utfallet for
2004 blev ett NMI pa 66 (67). De viktigaste faktorerna bakom NMI
ar arbetsgivare (organisation/arbetssatt, foretagets mal, hogt i
tak och arbetsmiljé ) och arbetsuppgifter.

Resultatet fran medarbetarenkéten ligger till grund for ledares
och chefers utvecklingsplaner, bade pa individuell och gruppniva.

Arbetsmilj6é och personalvard

| NMI héjde medarbetarna betyget fran 81 till 83 pa den fysiska
arbetsmiljén. Aven &vriga arbetsmiljofaktorer fir bra resultat i
undersokningen. Férutom att férebygga ohélsa och olycksfall i
verksamheten, &r det I6pande arbetsmiljdarbetet inriktat pa att
sténdigt férbattra metoder och system samt att 6ka trivseln och
engagemanget. Medarbetarna uppmuntras att paverka sin egen
arbetssituation genom bland annat medarbetarenkéaten, utveck-
lingssamtal, férbattringsférslag och engagemang i koncernge-
mensamma projekt som AkaVision 2010.

Personalomsattningen fortsatter att ligga p& samma relativt
l&ga niv4, 4 procent, som 2003.

Sjukfranvaron uppgick till 5,1 procent varav langtidssjuk-
franvaron, det vill sdiga sammanhangande sjukfranvaro omfat-
tande minst 60 dagar, utgjorde 3,5 procentenheter. 24 personer
var under &ret langtidssjukskrivna, av dessa arbetar 17 deltid vil-
ket &r i linje med foretagets ambition att den sjukskrivne om méj-
ligt ska behalla kontakten med arbetsplatsen. Den koncern-
gemensamma rehabiliteringsplanen beskriver hur all sjukfranvaro
ska hanteras och hur samarbetet med Férsakringskassan ska ga
till vid rehabiliteringsutredningar.

Medelantal anstéllda
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Akademiska Hus har diplomerats av Alecta pensionsférsak-
ring for sitt arbete med att stirka kunskapen inom féretaget om
bland annat ITP, sjukfranvarokostnad och rutiner for att uppratt-
halla kontakt med sjukskrivna medarbetare.

Mot battre balans i konsfordelningen

Akademiska Hus hade vid arets slut 440 anstéllda, varav 25 pro-
cent ar kvinnor. Det finns en medveten stravan att uppna en
battre balans i konsfordelningen bade inom befattningarna i
organisationen, och inom ledningsgrupper och koncerngemen-
samma natverk. | de mer operativa befattningarna &r fastighets-
branschen fortfarande mycket mansdominerad, men Akade-
miska Hus har exempelvis atta kvinnliga férvaltare och sju kvinn-
liga projektledare i traditionsenligt manliga befattningar. Under
2004 har tva kvinnor anstallts inom ledande befattningar som
informationsdirektdr och bolagsjurist.

Mangfaldsarbete

Akademiska Hus har relativt fa anstéllda med invandrarbak-
grund. FOr narvarande har cirka 30 personer i koncernen denna
bakgrund; halften ar teknisk personal och resterande arbetar
inom administration och ledning. | foretagets riktlinjer ingar att
arbeta for en 6kad etnisk mangfald som bland annat innebéar att
foretaget vid varje rekryteringstillfélle ska vaga in etnisk mangfald
som en viktig faktor.

Belbningssystem

Akademiska Hus har under perioden 2000-2004 haft ett incita-
mentsprogram, Maltavlan, som syftat till att effektivisera verk-
samheten och 6ka kundnyttan. Incitamentsprogrammet innebar
att alla tillsvidareanstallda fick incitamentstillagg om verksam-
hetens mal uppnaddes inom koncern/bolag/enhet. De malom-
raden som méattes anknét till Iinsamhet, néjdkundindex/kund-
nytta och energibesparing. Ersattningen per anstélld och &r var
maximerad till en manadslon.

Frén och med 2005 kommer det inte att finnas nagot gene-
rellt, kollektivt beloningssystem i Akademiska Hus d& agaren tyd-
ligt uttalat att beldningssystem som regel inte ska férekomma i
statligt &gda foéretag.

Personalomsittning, %
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Malin Ingesson, informationsansvarig i region Linképing, pé besdk i biblioteket p& Orebro Campus. | region Linkdping arbetar 36 personer, de allra flesta med drift
och férvaltning fér Akademiska Hus kunder i Linképing, Norrképing och Orebro.

Utdrag ur medarbetarundersékningen

Férdelning av antal anstéllda i befattning och koén

2002 2003 2004 Kvinnor Mén
Jag stéller upp pa bolagets mal 85 87 87 Drifttekniker 5 170
Jag ar totalt sett mycket nojd 76 78 77 Forvaltare 8 23
med mina arbetsuppgifter Fastighetschefer 1 11
Vart bolag satsa}r pa utbildning av 76 76 75 Projektledare 7 18
medarbetarna for att utveckla )
foretagets samlade kompetens Ekonomipersonal 38 4
VArt bolag ger mig méjlighet att 74 76 75 Ledning 3 "
utveckla min kompetens Ovriga tjanster 48 9
Jag ar totalt sett mycket néjd med 76 80 79
min ndrmaste chef
Jag har befogenheter att sjalv atgarda 81 82 82
problem som uppstér i arbete
Trivs du pé jobbet 85 87 87

Utbildningsniva, %

Akademisk examen, 6vrig, 4%

Akademisk examen,
ekonomi, 4%

Grundskola, 6%

Akademisk examen,
teknik, 12%

Akademisk
utbildning, )
mer an 20 poang, Gymnasium/
16% yrkesskola, 57%

Aldersférdelning, %

Upp till 25 &r, 1%

61 &r och uppét, 8%

26 till 35 ar, 16%

56 ar till 60 &r, 17%

46 till 55 ar, 30%
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Koncernens styrning

KONCERNENS STYRNING

Statens agarpolicy
Regeringen har vardeskapande som 6vergripande mal for foretag
med statligt 4gande. Mélet att skapa varde medfér krav pa lang-
siktighet, effektivitet, lonsamhet, utvecklingsforméga samt ett
miljdmassigt och socialt ansvarstagande. De statliga féretagen,
liksom alla féretag pa marknaden, méter en allt hardare konkur-
rens. Regeringens &garforvaltning kraver darfor en tydlig och
Oppen agarpolitik som anpassas till de 6kade och férédndrade
krav som stélls.

Akademiska Hus &gs till 100 procent av svenska staten.
Agaren har instéliningen att dgandet i Akademiska Hus ska vara
l&ngsiktigt.

Akademiska Hus uppdrag

Huvuduppgiften &r att erbjuda landets universitet och hégskolor

andamalsenliga och sunda lokaler for utbildning och forskning.

Bolaget ska ocksé ha ett ansvar att som férvaltare tillvarata de

stora ekonomiska och kulturella vdrden som finns i fastigheterna.
Akademiska Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag

pé kreativa miljoer for hdgre utbildning och forskning.

Styrelsens arbete

Styrelsen svarar fér den 6vergripande férvaltningen av bolagets
angelagenheter enligt aktiebolagslagen samt i 6vrigt beslut i fra-
gor av storre strategisk och ekonomisk betydelse. Vidare beslu-
tar styrelsen om investeringar och avyttringar samt faststaller
budget och arsbokslut.

Styrelsens arbete styrs av den av styrelsen arligen fast-
stéllda arbetsordningen. Arbetsordningen faststaller styrelsens
arbetsformer, instruktioner for verkstéllande direktéren, samt
instruktioner for styrelsens kommittéer.

Styrelsen sammantrader vid minst fem tillfallen per ar varav
ett ska agnas at fragor om langsiktig planering. Vid behov halls
extra sammantraden for sérskilda fragor. Koncernens revisorer
deltar arligen vid minst ett styrelseméte. Under 2004 samman-
tradde styrelsen enligt féljande:

Februari Bokslut samt revision av finanspolicy.

April Kvartalsbokslut, incitamentsprogram, ny hyresmo-
dell.

Juni Val av medlemmar till finanskommitté, ersattnings-
kommitté och revisionskommitté. Strategifragor.

Oktober Tva sammantraden varav ett extra. Delarsrapport,
nya redovisningsrekommendationer, kund- och
medarbetarunderstkningar samt strategifragor.

December Affarsplan och budget 2005, jamstalldhets- och

mangfaldsplan samt arbetsordning for styrelsen.

Regeringens mal &r att styrelserna ska ha hég kompetens
som &r vél anpassad till respektive féretags verksamhet, situation
och framtida utmaningar. Styrelsen har under 2004 bestatt av
Maj-Charlotte Wallin (nyvaldes), Claes Ljungh, ordférande, Len-
nart Nilsson, vice ordférande, Charlotte Axelsson, Sigbrit Franke,
Marianne Férander och Birgitta Kantola (vilka omvaldes). De
anstallda har representerats i styrelsen av Parzin Seradiji
(Ledarna) och Sveinn Jonsson (SEKO).

Nomineringsprocessen

Det 6vergripande ansvaret for styrelsenomineringarna ligger pa
Naringsdepartementet. Nomineringen och tillsattningen av nya
ledamoter foregds av en I6pande dialog mellan Naringsdeparte-
mentet och styrelseordféranden.

Styrelsekommittéer

Utses arligen av styrelsen. Kommitténs uppgift ar att bereda och
folja finansieringsfragor och dérvid bista styrelsen i dessa fragor.
Aterrapportering av kommitténs arbete sker till styrelsen.

Revisionskommittén ska bista styrelsen i fragor rérande ekono-
misk risk och rapportering samt extern revision och bista dgaren
vid val av revisorer. Aterrapportering av kommitténs arbete sker
till styrelsen. Vid samtliga av revisionskommitténs méten deltar
koncernens revisorer.

Ersattningskommittén utses arligen av styrelsen och har som
uppgift att forbereda beslut om I6ne- och anstéallningsvillkor for
vd och direktion. Aterrapportering av ersattningskommitténs
arbete sker till styrelsen.

Ansvars- och befogenhetsférdelning

Koncernens verksamheter styrs av den dvergripande affarspla-
nen samt av ett antal koncerngemensamma riktlinjer inom olika
omraden: hyror, férvaltning och byggande, finans, personal, IT,
kvalitet, miljo, arkitektur, samt likabehandlingsplan. Dessa riktlin-
jer planeras erséttas av det dvergripande styrdokumentet
AkaVision 2010.

68 | Koncernens styrning



Koncernledningen

Koncernledningen bestar av koncernkontorets ledningsgrupp
(vd, vice vd, planeringsdirektor, och enhetschefer) samt verkstal-
lande direktorer for samtliga regionbolag.

Koncernens organisation

Koncernen bestar av moderbolaget (koncernkontor) och sex
heldgda regionbolag. Regionbolagen &ger och férvaltar fastighe-
terna. Bolagen &r uppbyggda med forvaltningsorganisationer
och ar lokaliserade till Umed, Uppsala, Stockholm, Link6ping,
Goteborg och Lund.

For att ytterligare tillvarata kunskap/kompetens och 6ka erfa-
renhetsutbytet i koncernen finns fyra gemensamma natverk med
representation fran alla bolag i koncernen. For narvarande finns
nétverk f6r ekonomi, IT, personal och information. Natverkens
syfte, férutom erfarenhetsutbyte, &r att ta fram forslag till hanter-

ing av koncerngemensamma fragor och utvecklingsarbete inom
respektive omrade. Grupperna tréffas tre till sex ganger per ar.
En gang per ar hélls en gemensam utbildningsdag for alla
koncernens medarbetare. Tva ganger arligen traffas lednings-
gruppsmedlemmar fran samtliga bolag (cirka 50 personer) for
utvecklingsaktiviteter och erfarenhetsutbyte.

Arbetsférdelning mellan koncernledning

och regionbolag

Koncernkontoret svarar for koncernens strategiska afférs- och
marknadsutveckling samt specialist- och stddfunktioner fér eko-
nomi, personal, finans, projekt och fastighetsutveckling, informa-
tion och IT. Regionbolagen ager och férvaltar fastigheterna samt
arbetar efter regionala afférs- och marknadsplaner. Koncernchef
eller vice Vd ar dartill styrelseordférande i samtliga regionbolags
styrelser.

Stéd- och
specialistfunktioner

Projekt och fastighets-
utveckling

Stab

Stab: vice vd,
planeringsdirektor,

bolagsjurist samt
seniorkonsult

Regionbolag

Akademiska
Hus i Goteborg

Akademiska
Hus i Lund

Akademiska
Hus i Linkdping

Akademiska
Hus i Uppsala

Akademiska Akademiska

Hus i Stockholm

Hus i Norr
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Styrelse och revisorer

=

Claes Ljungh Charlotte Axelsson

Claes Ljungh
Fédd 1950. Ordférande sedan 2004. Ledamot
sedan 2002. Ledamot i styrelsen fér Teracom AB.

Charlotte Axelsson

F6dd 1948. Ledamot sedan 1998. Anstalld i HSB
Stockholm AB. Ledamot i styrelsen for Statens Fas-
tighetsverk. Ordférande i Fastigo AB.

Sigbrit Franke

Fédd 1942. Ledamot sedan 2001. Universitetskans-
ler, Hogskoleverket. Ordférande i styrelsen Korsva-
gens stiftelse, Stiftelsen Langmanska kulturfonden,
Kungliga Dramatiska Teatern. Ledamot i styrelsen for
MISTRA, Sverige-Amerika Stiftelsen och Maltidsa-
kademien.

-]

Sigbrit Franke Marianne Férander

Marianne Férander

Fodd 1967. Ledamot sedan 2003. Kanslirad pa
Néaringsdepartementet, Enheten for statligt Agande.
Ledamot i styrelsen for Specialfastigheter Sverige
AB och Vasallen AB.

Sveinn Jonsson
Fédd 1942. Arbetstagarledamot (SEKO) sedan 2001.
Drifttekniker p& Akademiska Hus i Lund AB.

Birgitta Kantola

Fédd 1948. Ledamot sedan 1995. Vicehdradshov-
ding. Ledamot i styrelsen for Civitas Holding
Vasakronan AB, Nordea Bank AB (publ.), Fortum
Abp och Oms pensionsférsakringsbolag Varma,
Helsingfors.

Sveinn Jonsson Birgitta Kantola

Lennart Nilsson

Fodd 1942. Ordférande 1995 till 2004. Vice ordfo-
rande sedan 2004. Direktdr.

Ordférande i styrelsen fér Exportkreditnamnden och
AP- fastigheter AB. Ledamot i styrelsen for Statis-
tiska Centralbyran och Finansinspektionen.

Parzin Seradji

Fédd 1959. Arbetstagarledamot (Ledarna) sedan
2001. Driftingenjor p& Akademiska Hus i Stockholm
AB.

Lennart Nilsson Parzin Seradii Maj-Charlotte Wallin

Maj-Charlotte Wallin
Fodd 1953. Ledamot sedan 2004. Ekonomidirektdr
Alecta pensionsforsakring 6msesidigt.

Revisorer

Peter Gustafsson
Fodd 1956. Revisor sedan 2003. Deloitte & Touche
AB. Auktoriserad revisor.

Jonas Hallstrom
Foédd 1956. Revisor sedan 2003. Riksrevisionen.
Auktoriserad revisor.

Peter Gustafsson Jonas Hallstrom
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Ledning

Joakim Ollén
Fédd 1952. Koncernchef och
Verkstallande direktér i Akademiska Hus.

Hans Antonsson
F&dd 1950. Regiondirektor, vd
Akademiska Hus i Uppsala.

Per Brantsing-Karlsson
Fédd 1964. [T-chef i Akademiska Hus.

Bengt Erlandsson
F&dd 1946. Regiondirektor, vd
Akademiska Hus i Link&ping.

Lars Gustafsson
F6dd 1946. Regiondirektor, vd
Akademiska Hus i Norr.

Tomas Hallén
Fodd 1951. Teknisk direktor
i Akademiska Hus.

Katarina Hagg Peterson
Fédd 1969. Informationsdirektor
i Akademiska Hus.

Lennart Karlsson
F6dd 1954. Regiondirektor, vd
Akademiska Hus i Stockholm.

Eva Lindberg
F&dd 1958. Regiondirektor, vd
Akademiska Hus i Géteborg.

Thomas Norell
Fodd 1944. Vice verkstallande direktér
i Akademiska Hus.

Gunnar Oders
Fodd 1956. Ekonomidirektor
i Akademiska Hus.

Agneta Rodosi
Foédd 1957. Finansdirektor
i Akademiska Hus.

Anders Rubensson
Fédd 1951. Planeringsdirektor
i Akademiska Hus.

Sune Walter
F6dd 1943. Regiondirektor, vd
Akademiska Hus i Lund.

Chist WY

Joakim Ollén Hans Antonsson

Per Brantsing-Karlsson Bengt Erlandsson Lars Gustafsson

Tomas Hallén Katarina Hagg Peterson Lennart Karlsson
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Resultat i sammandrag

Koncernen

Intékter och resultat

Koncernens omsattning for 2004 uppgick till 4 599 Mkr (4 508).
Harav utgjorde hyresintakterna 4 482 Mkr (4 364). Rorelseresul-
tatet fore finansnetto uppgick till 1 616 Mkr (1 604). Det finansiella
nettot var -794 Mkr (-895) och resultatet fére skatt utgjorde 821
Mkr (710).

Fastighetsvarden

Det bokférda vardet av fastighetsbestandet, inklusive padgaende
nyanlédggningar, uppgick per bokslutsdagen till 26 827 Mkr

(25 967). Koncernen anvander sig av en intern varderingsmodell
som ligger till grund for att faststélla ett bedomt verkligt varde.
For Akademiska Hus uppgér detta varde till 38 230 Mkr (36 118).
Denna varderingsmodell har ocksé legat till grund for de ned-
skrivningar och aterférda nedskrivningar som redovisats for
2004.

Investeringar

Koncernens nettoinvesteringar i anlaggningstillgangar avser
huvudsakligen ny- och ombyggnader samt fastighetsférvarv och
har under 2004 uppgatt till 1 879 Mkr (1 894).

Kassafléde

Koncernens kassaflode fore investeringar uppgick till 1 200 Mkr
(1 591). Investeringarna uppgick till 1 502 Mkr (1 894), vilket ger
ett kassaflode efter investeringar pa -302 Mkr (-303).

Miljopaverkan

Miljopaverkan, orsakade av byggnader och dess drift, &r mycket

mattliga inom Akademiska Hus-koncernen. Den storsta miljopa-

verkan, om &n indirekt, &r energianvandning for byggnaders drift
och hyresgésters verksamhet. Energianvandning redovisas
sarskilt i miljoredovisningen. Det finns nagra anlaggningar inom
koncernen som kraver tillstand eller ska anmélas till tillsynsmyn-
dighet for att fa anvandas. Anméalningar ar gjorda och tillstand

(dar s& erfordras) ar sokta och erhallna hos vederbdrliga myndig-

heter. Anldggningarna som avses &r:

-2 pannor for forskning i forbranningsteknik pa Chalmers-
omradet i Géteborg.

— 2 pannor for varme och elproduktion inom KTH, Stockholm, €]
i drift.

- Varmepumpsanléggningar, fér bergvérme, havsvatten och
markvérme/kyla, bl.a. pa Tjarno utanfor Stromstad, Kristine-
berg i Lysekil, i Harnésand samt pa herrgarden pa Chalmers-
omradet i Géteborg.

- Uttag av grundvatten for kylandamal i Umeé& och i Akroken,
Sundsvall.

- Avloppsanlaggning i Kronlund, Vindeln samt pa Asko, Trosa.

— Marklager fér Astronomi och SOL-centrum i Lund, Acade-
micum (Kunskapshuset) i Géteborg samt f6r Musikhdgskolan i
Orebro.

Koncernens beroende av de tillstdnds- och anmélningsplik-
tiga anlaggningarna ar av ringa betydelse.

Moderbolaget

Intakter och resultat

Moderbolagets intékter fér 2004 utgjorde 95 Mkr (23). Rorelse-
resultatet fore finansiellt netto uppgick till =7 Mkr (-2). Det finan-
siella nettot var 185 Mkr (210) exklusive utdelningar fran region-
bolag om 185 Mkr (295). Resultatet fére skatt uppgick till 345 Mkr
(474). 2004-01-01 férvarvades den verksamhet som tidigare
fanns i Akademiska Hus Utveckling och Support AB av moder-
bolaget. Jamférelsetalen fér moderbolaget har inte omréknats,
vilket &ven géller noterna.

Forslag till vinstdisposition

Enligt upprattad koncernbalansrakning uppgar koncernens fria
egna kapital till 1 639 Mkr. Nagon avsattning till bundna reserver
foreslas ej. Till bolagsstdmmans férfogande star:

Balanserad vinst 1231 664 802 kronor
Arets vinst 299 653 158 kronor

Summa 1531 317 960 kronor

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar, att vinstmedlen
disponeras sa att 394 000 000 kronor utdelas till aktiedgaren och
att 1 137 317 960 kronor balanseras i ny rékning. Vad betraffar
resultatet och stéllningen i 6vrigt hanvisas till efterfoljande finan-
siella rapporter.
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Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2004 2003 2004 2003
Intakter fran fastighetsférvaltningen 1
Hyresintakter 4482 067 4364103 - -
Ovriga férvaltningsintékter 2 48 222 49132 - -
Summa rorelseintikter 4530 289 4413235 - -
Kostnader for fastighetsférvaltningen
Driftskostnader —772 085 -730 365 - -
Underhallskostnader -805 981 -835059 - -
Fastighetsadministration —233 526 -215 560 —64 986 -
Ovriga férvaltningskostnader 3 -71844 -58 863 - -
Driftnetto 2646 853 2573388 -64 986 -
Av- och nedskrivningar samt &terforda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen 1,4 -1013444 -982 815 -3617 -
Bruttoresultat 1633 409 1590573 -68 603 -
Centrala administrationskostnader -34 541 -22226 -32 831 -25515
Ovriga rérelseintéakter 5 68 869 94 927 94 857 23231
Ovriga rérelsekostnader 6 -51 999 -58 902 -404 -
Rorelseresultat 17,837 1615738 1604 372 -6 981 -2284
Resuiltat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag - - 185 000 295 000
Resultat fran Gvriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar - - 964 901 1105 956
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 9852 21901 9769 19760
Réntekostnader och liknande resultatposter -804 299 -916 721 —789 647 -915 375
Resultat efter finansiella poster 9 821 291 709 552 363 042 503 057
Bokslutsdispositioner 10 - - -18 560 —28 791
Resultat fére skatt 821 291 709 552 344 482 474 266
Skatt ihl —233 351 -207 018 -44 829 -50137
ARETS RESULTAT 12 587 940 502 534 299 653 424129
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Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlédggningstillgangar
Goodwill 13 22929 - - -
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 14 9775 6117 9775 -
Summa immateriella anldggningstillgdngar 32704 6117 9775 -
Materiella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 15 26 021 331 24 411923 - -
Pagéaende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter 16 805790 1565497 - -
Inventarier och installationer 17 41216 52109 6023 -
Summa materiella anldggningstiligdngar 26 868 337 26 019 529 6023 -
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 18 - - 1564 200 1564 200
Fordringar hos koncernféretag 19 - - 22123234 21579317
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19, 20 50 50 - -
Uppskjuten skattefordran 11,19 194 082 185167 - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 194 132 185217 23 687 434 23143517
Summa anlaggningstillgangar 27095173 26210863 23703 232 23143517
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 540041 180 751 19 -
Fordringar hos koncernféretag - - 47 430 -
Ovriga fordringar ihl 121298 222388 26 050 29 361
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 355278 357 559 324 373 303764
Summa kortfristiga fordringar 19 1016617 760 698 397 872 333125
Likvida medel
Kortfristiga placeringar 20 45 300 175940 45300 175940
Kassa och bank 283328 291311 283276 291227
Summa likvida medel 328628 467 251 328576 467 167
Summa omsattningstillgadngar 1345245 1227 949 726 448 800 292
SUMMA TILLGANGAR 1 28440418 27 438812 24 429 680 23943 809
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Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Bundna reserver/Overkursfond 4053 381 3816662 2134950 2134950
Summa bundet eget kapital 6188 381 5951 662 4269 950 4269 950
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 1050 841 1051896 1231665 1057 536
Arets resultat 587 940 502 534 299 653 424129
Summa fritt eget kapital 1638 781 1554 430 1531318 1481665
Summa eget kapital 7 827 162 7 506 092 5801 268 5751615
Obeskattade reserver 10 - - 280178 261619
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 22 194 541 163272 80783 71084
Avséttning for uppskjuten skatt 1 864 843 745111 - -
Summa avsattningar 1059 384 908 383 80793 71084
Réntebdrande skulder
Lan 24 17138134 16 398 996 16936 748 16190 957
Skulder till koncernforetag - - 632 496 869 232
Ovriga rantebarande skulder 26 316 045 395475 316045 395475
Summa réantebarande skulder 17454179 16794 471 17 885 289 17 455 664
Ej rantebarande skulder
Leverantdrsskulder 199 344 230462 4677 1798
Skulder till koncernforetag - - 2479 3606
Skatteskulder ihl 11155 19322 - -
Ovriga skulder 180 041 214355 9851 25519
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 1709153 1765727 365 145 372904
Summa ej rantebarande skulder 2099 693 2229 866 382 152 403 827
Summa skulder 1,28 19553 872 19024 337 18 267 441 17 859 491
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 28440418 27 438812 24 429 680 23943 809
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 29 76767 120730 76767 120730
Ansvarsforbindelser 30 1627 1408 90225 92 223
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Forandringar av eget kapital

Aktie- Bundna Fritt eget Totalt eget
Belopp i tkr kapital reserver kapital kapital
KONCERNEN
EGET KAPITAL 2002-12-31 2135000 3594 393 1519165 7 248 558
Utdelning - - —245 000 —245000
Forskjutning mellan bundet och fritt kapital - 222 269 —222 269 -
Avets resultat - - 502 534 502 534
EGET KAPITAL 2003-12-31 2135000 3816 662 1554 430 7 506 092
Effekt vid byte av redovisningsprincip (RR29) - - -16 870 -16 870
Justerad ingdende balans efter byte av redovisningsprincip (netto efter skatt) 2135000 3816 662 1573 560 7 489 222
Utdelning - - —250 000 —250 000
Férskjutning mellan bundet och fritt kapital - 236719 -236 719 -
Arets resultat - - 587 940 587 940
EGET KAPITAL 2004-12-31 2135000 4053 381 1638 781 7827 162

Aktie- Overkurs- Fritt eget Totalt eget
Belopp i tkr kapital fond kapital kapital
MODERBOLAGET
EGET KAPITAL 2002-12-31 2135000 2134 950 1302 536 5572486
Utdelning - - —245 000 —245000
Arets resultat - - 424129 424129
EGET KAPITAL 2003-12-31 2135000 2134 950 1481665 5751615
Utdelning - - —250 000 —250 000
Arets resuttat - - 299 653 299 653
EGET KAPITAL 2004-12-31 2135000 2134 950 1531318 5801268

Aktiekapitalet &r fordelat p& 2 135 000 aktier med ett nominellt varde av 1 000 kronor och med en (1) rést per aktie.
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2004 2003 2004 2003
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 31 821291 709 552 363 042 503 057
Justeringar for poster som ej ingér i kassaflodet 32 1011473 964 892 13730 -3 388
Betald skatt -142 997 -132814 -51809 -41 860
Kassaflode fran den Ipande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet 1689 767 1541630 324 963 457 809
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar —263 544 107 417 -57 768 16393
Okning (+)/minskning (-) av ej rantebérande skulder —226 168 -58174 -21675 -89 861
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1200 055 1590873 245520 384 341
Investeringsverksamheten 33
Investeringar i andelar i koncernféretag -118715 - - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter —-1393831 -1996 011 - -
Forsaliningar av forvaltningsfastigheter 25129 119190 - -
Investeringar i évriga anlaggningstillgangar -156241 -17 660 -19819 -
Forséljningar av évriga anlaggningstillgangar 305 340 - -
Okning ()/minskning (+) av l&ngfristiga fordringar - 374 -543917 -609 927
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1502 353 -1893767 -563 736 -609 927
Finansieringsverksamheten
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar 413675 - 429 625 -
Amortering av rantebarande skulder - -595 447 - -672 064
Utbetald utdelning —250 000 —-245 000 —-250 000 —-245 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 163 675 -840 447 179 625 -917 064
Arets kassaflode -138 263 -1143 341 -138 591 -1142650
Likvida medel vid &rets ingang 467 251 1610592 467 167 1609817
Likvida medel vid &rets slut 34,35 328628 467 251 328576 467 167
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméan information

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-9156)
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. FOretagets sate ar Gote-
borg.

Foretaget ar moderbolag i Akademiska Hus-koncernen,
vars huvudsakliga verksamhet ar att 4ga och férvalta universi-
tets- och hégskolefastigheter. Féretagets huvudsakliga verksam-
het och dess regionbolag beskrivs i avsnittet “Fastighetsrorel-
sen” (sid 27-45).

Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr).

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och Redovisningsradets rekommendationer samt Akut-
gruppens uttalanden. | &rsredovisningen har vardering av poster
skett till anskaffningsvérde. Nedan beskrivs tilldmpade redovis-
ningsprinciper.

Vid uppréttande av arsredovisningen enligt koncernens
tilldmpade redovisningsprinciper krévs att ledningen goér vissa
uppskattningar, bedémningar och antaganden vilka paverkar
balans- och resultatrakning. Uppskattningar, bedémningar och
antaganden ar baserade pa historiska fakta och andra faktorer
som ledningen bedémt vara relevanta och rimliga under radande
omsténdigheter. Harigenom dragna slutsatser utgér grunden for
avgoranden rérande redovisade varden pa tillgangar och skulder,
i de fall dessa inte utan vidare kan faststéllas genom information
fran andra kallor. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedém-
ningar om andra antaganden gdrs eller andra férutséttningar &r
fér handen. Ledningen reviderar kontinuerligt de underliggande
uppskattningarna, bedémningarna och antagandena. Eventuella
effekter fran andrade beddmningar och uppskattningar redovisas
i den period som @ndringen genomforts.

Fran och med 2004 tillampar Akademiska Hus Redovisningsra-
dets rekommendation RR29 Erséttningar till anstéllda i koncern-
redovisningen. Inférandet av RR 29 har medfért att koncernens
redovisningsprinciper for férmansbestamda pensionsplaner har
andrats (se vidare not 22 och nedan under "Ersattningar till
anstallda”). Overgéngen till RR29 innebar att koncernens pen-
sionsskulder 6kade med 23,4 Mkr. Netto efter avdrag for upp-
skjuten skatt paverkades koncernens egna kapital negativt med
16,9 Mkr. | enlighet med 6vergangsreglerna i RR 29 har Akade-
miska Hus valt att redovisa denna effekt som korrigeringspost i
ing&ende eget kapital den 1 januari 2004.

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och féretag éver
vilka moderforetaget har bestdmmande inflytande (regionbolag).
Bestdmmande inflytande innebér en ratt att utforma strategierna
fér en ekonomisk verksamhet i syfte att erhalla ekonomiska for-
delar. Samtliga regionbolag &r heldgda.

Koncernens bokslut har uppréattats enligt forvarvsmetoden,
vilket innebar att moderforetagets bokforda varde pa aktier i
regionbolagen elimineras mot eget kapital inklusive kapitalande-
len av obeskattade reserver i regionbolagen.

Vid behov justeras regionbolagens redovisning for att denna
ska félja samma principer som tillampas av évriga koncernfore-
tag. Alla interna transaktioner mellan koncernféretagen samt
koncernmellanhavanden elimineras vid uppréattande av koncern-
redovisningen.

Koncernens redovisade nettoomséattning avser i huvudsak hyres-
intakter. Nettoomsattningen har i forekommande fall reducerats
med vérdet av ldmnade rabatter till hyresgaster.

Hyresintékter, arrendeintékter och parkeringsintakter avise-
ras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast
den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som
intakter.

Forséljningskostnader redovisas i resultatrakningen under rubri-
ken fastighetsadministrationskostnader. Férsaljningskostna-
derna ar av ringa omfattning varfér posterna slagits samman.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och
férmaner som forknippas med &ganderatten Gvergar till kbparen,
vilket normalt sker pa kontraktsdagen.

Ovriga rérelseintékter och rérelsekostnader utgérs dess-
utom av sddana intékter eller kostnader som ar hanforliga till nor-
mal verksamhet men som harror fran sekundéra aktiviteter eller
som inte pa ett naturligt satt kan placeras under ndgon av resul-
tatrakningens dvriga poster.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
varden minskat med beréknat restvarde och sker linjart dver till-
géngens beraknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med féljande procent-
satser pa anskaffningsvardet:

Goodwill 10%
Balanserade utgifter for IT-projekt 20%
Markanlaggningar 5%
Byggnader 2,5%
Byggnadsinventarier 10%
Markinventarier 20%
Datautrustning 33%
Inventarier och installationer 20%

78 | Ekonomisk redovisning



Nedskrivningar gors i de fall da en tillgdngs redovisade varde
overstiger atervinningsvardet. De redovisade vardena for bola-
gets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om
det finns n&gon indikation pa om ett nedskrivningsbehov férelig-
ger. Om nagon s&dan indikation finns beréknas tillgdngens ater-
vinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det hdgsta av nyttjandevar-
det och nettoférsaljningsvéardet.

Vid berékning av nyttjandevardet diskonteras framtida kas-
safléden till en rantesats fore skatt som ar ténkt att beakta mark-
nadens beddmning av riskfri rdnta och risk férknippad med den
specifika tillgdngen. For en tillgdng som inte oberoende av andra
tillgangar genererar nagot kassafldde, beraknas atervinningsvar-
det for den kassagenererande enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstallda nedskrivningar gors nér
atervinningsvardet for en tidigare nedskriven fastighet 6verstiger
bokfért varde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts €j
langre beddéms erforderlig och redovisas i resultatrakningen.
Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

Periodens skattekostnad (- intékt) bestar av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da den
underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteffekt ocksa redovisas mot eget kapital.

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga
resultatet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran
arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skat-
tepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skat-
teskuld berdknas enligt de skattesatser som &r féreskrivna eller
aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillampas balansrak-
ningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i
balansrékningen for alla skattepliktiga temporéara skillnader mel-
lan bokforda och skattemassiga varden for tillgangar och skulder.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrékningen avse-
ende underskottsavdrag och samtliga avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det redovisade
vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bok-
slutstillfalle och reduceras till den del det inte l&ngre &r sannolikt
att tillrackliga skattepliktiga éverskott kommer att finnas tillgang-
liga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som for-
vantas galla fér den period da tillgangen atervinns eller skulden
regleras.

Koncernens immateriella anlaggningstillgangar bestar i huvud-
sak av balanserade utgifter for IT-projekt och goodwill.

Den redovisade goodwillposten &r hanférbar till de bolags-
férvarv som genomférdes under 2004. Avskrivningstiden for
goodwill &r satt till 10 &r. Avskrivningen av goodwill redovisas

under ”Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i
fastighetsforvaltningen” i resultatrakningen.

Utgifter for IT-projekt redovisas som en tillgéng i balansrak-
ningen om de innebér framtida ekonomiska fordelar. Alla andra
utgifter kostnadsfors nar de uppkommer. Balanserade utgifter for
IT-projekt skrivs av pa 5 ar.

Forvaltningsfastigheter och pagaende nyanldggningar
Forvaltningsfastigheter, det vill siga fastigheter som innehas i
syfte att generera hyresintakter eller vardestegringsvinster, redo-
visas till anskaffningsvardet med tilldgg fér eventuella vardeho-
jande forbattringsarbeten minskat med avskrivningar enligt plan
och eventuella nedskrivningar. Vid byggnation i egen regi pafors
direkta och indirekta egna utgifter, dock ej réntekostnader.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och
mark, markanlaggningar samt byggnads- och markinventarier.
Den vinst eller férlust som uppstar vid utrangering eller avyttring
av forvaltningsfastigheter redovisas som &vrig rorelseintakt
respektive dvrig rérelsekostnad.

Pagaende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter redovi-
sas till nedlagda utgifter tills nyinvesteringen &r avslutad, da
omklassificering sker till férvaltningsfastigheter.

Inventarier och installationer

Inventarier och installationer bestar framst av IT-utrustning och
kontorsinventarier. Dessa redovisas till anskaffningsvardet mins-
kat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning sker linjért dver den berédknade nyttjandeperioden.
Den vinst eller férlust som uppstar vid utrangering eller avyttring
av inventarier och installationer redovisas som 8vrig rérelseintakt
respektive dvrig rérelsekostnad.

Byte av materiella anldggningstillgangar

Nér en materiell anlaggningstillgang forvarvas genom att en likar-
tad tillgadng lamnas i byte redovisas inte ndgon vinst eller férlust
till féljd av transaktionen. Anskaffningsvardet fér den férvarvade
tillgadngen utgdrs av redovisat varde pa den eller de tillgangar
som lamnats i byte, justerat med eventuella betalningar som
erhallits eller lamnats for utjamningsandamal.

Fordringar &r redovisade till det belopp som efter individuell prév-
ning beraknas inflyta.

Finansiella tillgangar och skulder i utlandsk valuta omraknas till
balansdagens kurs. N&r valutasakring skett redovisas tillgangen
alternativt skulden till den sékrade valutakursen.

Likvida medel utgdrs av kassa och bank samt kortfristiga placer-
ingar. Kortfristiga placeringar utgdrs av rantebarande vardepapper
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med kortare 16ptid &n tre manader. Kortfristiga placeringar redo-
visas till anskaffningsvarde och varderas I6pande enligt I1agsta
vardets princip. Orealiserade kursforluster resultatférs I6pande
over finansnettot.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den
period som erlagda premier ar hanfoérbara till.

Pensionskostnaden for formansbestamda planer beraknas
med hjalp av den sa kallade Projected Unit Credit Method pa ett
sétt som fordelar kostnaden éver den anstélldes yrkesverk-
samma liv. Berdkningen gors arligen av oberoende aktuarier.
Dessa ataganden varderas till nuvardet av férvantade framtida
utbetalningar, dar beraknade framtida I6nedkningar ar beaktade,
med anvandning av en diskonteringsréanta som motsvarar réntan
pé forstklassiga foretagsobligationer eller statsobligationer med
en aterstdende 10ptid som ungefar motsvarar de aktuella dtagan-
dena. Ackumulerade aktuariella vinster och forluster, utanfor den
10-procentiga sé kallade korridoren, fordelas 6ver de anstélldas
genomsnittliga aterstdende beréknade anstallningstid.

Den del av ITP-planen som avser familjepension, sjukpen-
sion och tjanstegruppliv som &r finansierad genom foérsékring i
Alecta ar en formansbestamd pensionsplan som omfattar flera
arbetsgivare. Fér denna pensionsplan innebér den nya rekom-
mendationen att ett féretag ska som huvudregel redovisa sin pro-
portionella andel av den férmansbestdmda pensionsforpliktelsen
samt av de forvaltningstillgdngar och kostnader som ar for-
bundna med pensionsplanen. | redovisningen ska &ven upplys-
ningar lamnas enligt kraven for formansbestamda pensionspla-
ner. FOr redovisning enligt ovan kravs information i enlighet med
kraven i RR 29. For ndrvarande har inte Alecta méjlighet att till-
handahalla erforderlig information varfér ovannamnda pensions-
plan redovisas som en avgiftsbestdmd pensionsplan enligt punkt
32 i RR 29. Detta innebér att inbetalda premier till Alecta I6pande
kommer att redovisas som kostnad aven i fortsattningen.

Koncernens utbetalningar avseende avgiftsbestdmda pla-
ner redovisas som kostnader under den period nér de anstéllda
utfort de tjanster avgiften avser.

I moderbolaget redovisas kostnader for formansbestamda
pensionsplaner enligt Tryggandelagen.

Avsattningar redovisas i balansrakningen nér féretaget har ett for-
mellt eller informellt &tagande som en foljd av en intraffad handelse
och det ar troligt att ett utflode av resurser krévs for att reglera ata-
gandet och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Lanefinansiering redovisas till nominellt belopp med undantag for
emitterade obligationer, foretagscertifikat och Euro Commercial
Paper (ECP). Emitterade obligationer redovisas till erhallet likvid-
belopp med tillagg fér kursdifferens, som utgdrs av skillnaden

mellan obligationens nominella belopp och det vid emissionen
erhalina likvidbeloppet. Kursdifferensen férdelas och resultatfors
linjart dver obligationens 16ptid. Upplupen kupongranta periodi-
seras och resultatfors éver I6ptiden. Emitterade foretagscertifikat
och ECP redovisas till erhllet likvidbelopp, det vill séga nominellt
belopp med avdrag fér den ranta som I6per fram till férfalloda-
gen. Réntekostnaderna periodiseras dver I0ptiden och laggs till
redovisat varde.

Realiserade resultat av derivattransaktioner, aterkdp av obli-
gationer och fortidslésen av 1&n periodiseras Gver den atersta-
ende I0ptiden for respektive instrument/Ian. Principen ger en
jamn fordelning av finansieringskostnaderna over I6ptiden. Lane-
kostnader redovisas som kostnad i den period de uppkommer
oavsett hur de upplédnade medlen har anvénts. Finansierings-
kostnaden fér koncernens pagaende nyanlaggningar belastar i
sin helhet respektive ars finansnetto.

Finansiella instrument

Vid vérdering av finansiella instrument till bedémt verkligt varde
anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. Omrak-
ning till svenska kronor sker till marknadsnoterad valutakurs per
bokslutsdagen och enligt allmént vedertagna metoder.

Férvaltningsfastigheter

Vid vérdering av forvaltningsfastigheterna till bedomt verkligt
vérde anvands en intern varderingsmodell som kvalitetssékrats
genom dels avstdmningar av forutsattningarna med externa fas-
tighetsvarderare dels via externt utférda varderingar. Varderingen
bygger pa varje fastighets direktavkastning. Avkastningskravet
har differentierats for olika typer av objekt, hyrestider samt orts-
och lagesbedémning. De hyresintakter som ingdr i varderingen
har bedémts som marknadsmassiga och i modellen har normala
driftskostnader anvants. Underhéllskostnaderna har schablon-
beraknats utifran fastighetens anvéndning. Samtliga fastigheter
har betraktats som forvaltningsfastigheter &ven om det i undan-
tagsfall finns fastigheter déar nagot mer &n en obetydlig andel
utnyttjas av Akademiska Hus for framst administrativa syften.

Derivatinstrument anvénds primért i syfte att erhalla en kost-
nadseffektiv finansiering och for att hantera respektive eliminera
koncernens riskexponering for fluktuationer i rantenivaer och
valutakurser.

Rénte- och valutaderivat

Rantederivat (ranteterminskontrakt, ranteswapavtal, FRA-kon-
trakt och ranteoptioner) anvands i huvudsak for att justera réante-
bindningstiden i befintlig lanefinansiering. Nettot av upplupen
intéktsranta och kostnadsranta periodiseras och resultatférs dver
derivatets 16ptid.
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Vid finansiering i utlandsk valuta sékras samtliga framtida
betalningsfldden sa att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssak-
ring sker med hjalp av valutaderivat (valutaterminskontrakt och
valutaswapavtal alternativt kombinerade med réanteswapavtal).
Sékringsredovisning tillampas, vilket innebér att underliggande
I&n redovisas i tillswappad valuta, det vill siga svenska kronor,
och rénteintakter respektive rantekostnader redovisas dver
resultatet till nettobelopp.

Resultat av stdngda derivatinstrument balanseras och peri-
odiseras 6ver den aterstdende I6ptiden for respektive underlig-
gande instrument.

Elderivat

| syfte att utjamna prisvariationer pa elmarknaden och dérigenom
fa en jamn utveckling for koncernens elkostnader prissakras
framtida elférbrukning med hjalp av elderivat. Effekterna av pris-
sakringen, det vill sdga skillnaden mellan elderivatets bindnings-
pris och det genomsnittliga spotpriset under derivatets 16ptid,
resultatavréknas vid forfall. Effekten av derivaten redovisas sésom
operativ kostnad eller intékt och ger tillsammans med koncer-
nens fysiska elinkdp den faktiska elkostnaden for koncernen.

Koncernen &r organiserad och styrs utifran en geografisk indel-
ning i marknader/forvaltningsomrédden som anvands som primart

segment. De geografiska segmenten utsatts for likartade risker
och mdjligheter och 6verensstdammer med respektive regionbolag.
Eftersom intern redovisning och uppféljning sker utifran region-
bolagens indelning redovisas inget sekundart segment.

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassafl6det omfattar endast transaktioner som medfér in-
eller utbetalningar.

Koncernbidrag redovisas enligt Redovisningsradets Akutgrupps
uttalande URA 7 Koncernbidrag och aktiedgartillskott. Detta
innebar att koncernbidrag redovisas efter sin ekonomiska inne-
bérd. Bidragen redovisas som en kapitaldverforing, det vill séga
som en 6kning eller minskning av fritt eget kapital. Skatteeffekten
av koncernbidraget redovisas enligt Redovisningsradets rekom-
mendation RR 9 Inkomstskatter direkt mot fritt eget kapital. Som
en foljd av denna redovisning kommer endast den skatt som ar
h&nforlig till resultatrédkningens intékter och kostnader att redovi-
sas i resultatrakningen.
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Noter

1 I Geografiska omraden (Koncernen)

Den geografiska segmentsammanstéaliningen har uppréttats enligt sasmma
principer som fér koncernen i dess helhet. Nettoomséattningen per segment
baseras péa hyresgéstens geografiska lokalisering medan tillgdngar och skul-

der baseras pa dess fysiska placering.

Intakter, inklusive dvriga rérelseintakter 2004 2003
Lund 641628 616248
Goéteborg 823 160 793207
Linkdping 442995 431160
Uppsala 733650 737 635
Stockholm 1507 858 1471939
Norr 449 828 458 205
Ovrig verksamhet 94 857 87 167
Eliminering koncerninterna intakter -94 818 -87 399
Totala intdkter 4599 158 4508 162

Utdver forsélining mellan moderforetaget och koncernens geografiska seg-
ment har ingen vasentlig férséljning mellan segmenten férekommit.

Rorelseresultat exklusive centrala omkostnader 2004 2003
Lund 211786 226338
Goteborg 286 543 254 395
Linkoping 203 021 221488
Uppsala 157 538 221435
Stockholm 582 797 506 519
Norr 183286 178 660
Ovrig verksamhet 4148 -633
Eliminering koncerninterna kostnader 21160 18 396
Totalt rérelseresultat exklusive

centrala omkostnader 1650 279 1626 598
Avstdmning resultatrékning

Rorelseresultat exklusive centrala omkostnader 1 650 279 1626 598
Centrala omkostnader —34 541 —22226
Resultat fran finansiella poster (netto) —794 447 -894 820
Arets skatt -233 351 -207 018
Arets resultat enligt resultatrikningen 587 940 502 534
Av och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar

i fastighetsforvaltningen 2004 2003
Lund -122012 -99 620
Goteborg -169 555 -161 358
Linkoping -99 679 -91634
Uppsala -165 986 -123269
Stockholm -365 962 -382 384
Norr —-86 239 -118880
Ovrig verksamhet -3617 -5276
Eliminering avskrivningar p& koncerninterna

fastighetsférsaljiningar -394 -394
Totala av- och nedskrivningar samt

aterférda nedskrivningar -1013444 -982 815

Tillgangar (Balansomslutning) 2004-12-31 2003-12-31
Lund 3379371 3253505
Goteborg 4768 249 4705777
Linkdping 2690 181 2549479
Uppsala 3577 496 3576429
Stockholm 11 066 202 10265 353
Norr 2250202 2256 095
Ovrig verksamhet 24 432 159 23967 208
Elimineringar av koncerninterna

mellanhavanden -23723442 -23135034
Totala tillgangar 28440418 27 438812
Skulder 2004-12-31 2003-12-31
Lund 2765355 2677587
Goteborg 4070210 4097 638
Linképing 2215799 2111205
Uppsala 3050954 3038 349
Stockholm 9598 608 9001 207
Norr 1758615 1814201
Ovrig verksamhet 18 267 441 17 869 331
Elimineringar av koncerninterna

mellanhavanden —22173110 -21585181
Totala skulder 19 553 872 19 024 337
Investeringar 2004 20038
Lund 226 490 348 439
Goteborg 207 821 360 466
Linképing 239083 188 791
Uppsala 86 683 318 522
Stockholm 1074184 755076
Norr 63128 36 353
Ovrig verksamhet 7073 6024
Totala investeringar 1904 462 2013671

Med investeringar avses bruttoinvesteringar i immateriella och materiella an-
laggningstillgangar. Med 6vrig verksamhet avses moderbolaget Akademiska
Hus AB och Akademiska Hus Utveckling och Support AB.

2 I Ovriga forvaltningsintikter

Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003
Parkeringsintakter 41058 38708 - -
Ovrigt 7164 10424 - -
Summa 48 222 49 132 - -
3 I Ovriga forvaltningskostnader
Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003
Tomtrattsavgald, fastighetsskatt
och dvriga riskkostnader -65153  -48673 - -
Ovrigt -6 691 -10190 - -
Summa -71844  -58863 - -
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4 I Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen

Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003
Planenliga avskrivningar inom
fastighetsférvaltningen
Markanlaggningar -30136 24571 - -
Byggnader -640852 -606819 - -
Byggnads- och
markinventarier —287 806 -250933 - -
Inventarier och installationer -20800  -21 552 -2 384 -
Goodwill -617 - - -
Balanserade utgifter
for IT-projekt -1233 763 -1233 -
Nedskrivningar inom
fastighetsférvaltningen
Byggnader -32000 -192128 - -
Aterférda nedskrivningar inom
fastighetsforvaltningen
Byggnader - 113951 - -
Summa -1013444 -982815 -3617 -

Av arets nedskrivningar avser 17 Mkr fastigheter som dgs av Akademiska Hus
i Géteborg AB och 15 Mkr fastigheter dgda av Akademiska Hus i Uppsala AB.

Anledningen till nedskrivningarna ar i huvudsak &ndrade marknadsforutsétt-

6 I Ovriga rorelsekostnader

ningar.

5 I Ovriga rérelseintékter

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Vinst vid forséljning av
forvaltningsfastigheter 17 458 35501 - -
Vinst vid férsaljning av évriga
anlaggningstillgangar 292 837 - -
Intékter fran externa
férvaltningsuppdrag och
liknande 18761 20243 - -
Intakter fran tjanster at
hyresgéaster 27 832 21751 - -
Fakturering till regionbolagen - - 94 293 23168
Erséattning for byggskada - 12 005 - -
Ovrigt 4526 4590 564 63
Summa 68 869 94 927 94 857 23231

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Foérlust vid férsélining och
utrangering av forvaltnings-
fastigheter -7510 -12862 - -
Forlust vid férsélining och
utrangering av évriga
anlaggningstillgangar -430 -19 -404 -
Kostnader for externa
férvaltningsuppdrag och
liknande -16814  -17870 - -
Kostnader for tjanster at
hyresgéster 26127  -20351 - -
Evakueringskostnader -1118 -7 800 - -
Summa -51999 -58902 -404 -

7 I Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda férdelar sig enligt féliande: 2004 2003
Moderbolaget
Goteborg 40 11
Regionbolagen
Akademiska Hus Utveckling och Support - 26
Goteborg 72 69
Linkdping 36 35
Lund 75 75
Norr 38 38
Stockholm 104 101
Uppsala 7 75
Koncernen totalt 442 430

Andelen kvinnor utgdr i moderbolaget 45 procent (54) och i koncernen 24
procent (23).

Kénsférdelning styrelse, koncernledning och évriga

ledande befattningshavare

Styrelsen utgors av 9 (9) ledaméter varav 5 (5) ar kvinnor, det vill séga 56 pro-
cent (56).

Koncernledningen bestar fran och med 2005-01-01 av 11 (11) mén och 3 (2)
kvinnor, det vill séga 79 procent (85) man och 21 procent (15) kvinnor. | kon-
cernledningen ingdr de verkstallande direkttrerna for respektive regionbolag.
Moderbolagets ledningsgrupp bestér av 6 (6) man och 3 (1) kvinnor, det vill
séga 67 procent (86) man och 33 procent (14) kvinnor.

Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen omfattar 29 (34) méan och
12 (11) kvinnor, det vill séga 71 procent (76) man och 29 procent (24) kvinnor.
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Forts. not 7
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2004 2003

Moderbolaget Regionbolagen Koncernen Moderbolaget Regionbolagen Koncernen
Léner och erséttningar
Styrelseledaméter, VD 2504 6380 8884 2380 7290 9670
Ovriga anstallda 21250 136017 157 267 6219 140108 146 327
Summa 23754 142 397 166 151 8599 147 398 155 997
Sociala kostnader
Styrelseledaméter, VD 1918 9579 11497 2057 4682 6739
(varav pensionskostnader, VD) (1111) (7 599) 8710) (1313 (2 248) (8561)
Ovriga anstallda 17 526 65 521 83047 1690 66 398 68088
(varav pensionskostnader) (10 555) (21 827) (82 382) (-283) (21 122) (20839)
Summa 19 444 75100 94 544 3747 71080 74 827
(varav pensionskostnader) (11 666) (29 426) (41 092) (1030) (23370) (24 400)

Under &r 2004 har 11 789 tkr (11 493) totalt inom koncernen avsatts till incitamentslon inklusive sociala avgifter. Moderbolagets andel utgor 1 536 tkr (533).
Incitamentsprogrammet startade under &r 2000. Koncernens incitamentsprogram riktar sig till samtliga anstéllda, exklusive koncernchefen, och kan maximalt
uppga till en manadslon. Fran och med 2005 kommer det inte att finnas nagot generellt, kollektivt beldningssystem i Akademiska Hus da agaren tydligt uttalat att
beléningssystem som regel inte ska forekomma i statligt &gda foretag.

Koncernens utestiende pensionsforpliktelser till VD uppgér till 4 433 tkr (4 526). Motsvarande belopp i moderbolaget &r 0 (0).

Ersattningar till styrelsen

Styrelse Erséattnings- Finans- Revisions-
arvode kommitté kommitté kommitté
Ordférande Claes Ljungh 105 5 13 -
Vice ordférande Lennart Nilsson 123 5 25 -
Ledamot Charlotte Axelsson 70 5 - -
Ledamot Sigbrit Franke 70 - - -
Ledamot Marianne Férander 70 - - 5
Ledamot Birgitta Kantola 70 - 25 -
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 1 35 - - 5
Ledamot Veronika Rundkvist-Nihién 1) 35 - - -
Arbetstagarledamot Sveinn Jonsson - - - -
Arbetstagarledamot Parzin Seradii - - - -
Summa 578 15 63 10
1) Ledamot under del av 2004.
Ersattningar till ledande befattningshavare
Rorlig Pensions-
Grundlon erséttning Summa kostnad
Koncernchef, verkstallande direktdr Joakim Ollén 1841 - 1841 894
Vice VD, Akademiska Hus AB Thomas Norell 1234 77 1311 37322
VD, Akademiska Hus i Lund AB Sune Walter 868 54 922 34332
VD, Akademiska Hus i Géteborg AB Eva Lindberg 919 58 977 342
VD, Akademiska Hus i Link&ping AB Bengt Erlandsson 676 66 742 19352
VD, Akademiska Hus i Uppsala AB Hans Antonsson 902 53 955 638
VD, Akademiska Hus i Stockholm AB Lennart Karlsson 1103 73 1176 334
VD, Akademiska Hus i Norr AB Lars Gustafsson 765 50 815 439
IT-chef, Akademiska Hus AB Per Brantsing-Karlsson 618 42 660 133
Teknisk direktdr, Akademiska Hus AB Tomas Hallén 699 40 739 255
Informationsdirektdr, Akademiska Hus AB Katarina Hagg Peterson 1) 339 20 359 70
Ekonomidirektdr, Akademiska Hus AB Gunnar Oders 625 40 665 165
Finansdirektdr, Akademiska Hus AB Agneta Rodosi 756 50 806 98
Planeringsdirektér, Akademiska Hus AB Anders Rubensson 922 57 979 277
Summa 12267 680 12947 12745

1) Anstalld under del av 2004.
2) For befattningshavaren har ikappkop av bristande pensionsintjanande gjorts, formanerna ligger inom ramen for gangse ITP-niva.
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Forts. not 7

Principer fér erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Till styrelsens ledaméter utgér arvode enligt bolagsstdmmans beslut. Styrel-
seledamdter som ar anstéllda inom Akademiska Hus-koncernen uppbér ej
négot arvode for detta uppdrag.

Ersattning for arbetet i kommittéerna fastlades vid bolagsstdmman 2004.

Erséttning till koncernchef och andra ledande befattningshavare utgérs av
grundlon, rérlig erséttning samt pension. Med rorlig ersattning avses ersétt-
ning fran koncernens incitamentsprogram. Pensionskostnaden avser den
kostnad som paverkat arets resultat. Samtliga belopp &r angivna exklusive
sociala avgifter respektive I6neskatt. Ersattning till koncernchefen beslutas av
styrelsen efter rekommendation fran Ersattningskommittén. Ersattningar till
andra ledande befattningshavare har beslutats av verkstéllande direktoren i
moderbolaget efter samrad med Ersattningskommittén. Ersattningen utgérs
av grundlon, 6vriga formaner och avgiftsbestamd pension.

Pensioner

Akademiska Hus har fér koncernchefen tecknat individuell tjanstepen-
sionsférsékring. Den avtalade pensionséldern &r 62 ar. For koncernchefen
gdller att bolaget avsétter 45 procent av den 6verenskomna fasta [6nen till en
pensionsforsékring.

For 6vriga ledande befattningshavare (koncernledningen) utgar pension som
motsvarar ITP-planen fran 65 r.

Avgéngsvederlag

Med koncernchefen har avtal tréffats om att uppségningstiden frén bolagets
sida &r 12 ménader. Vid sddan uppsagning kan engangsersattning utgé i form
av 6n under maximalt 24 manader (uppsagningstiden inkluderad). Ovriga le-
dande befattningshavare inom koncernen har avtalade uppsagningstider pa
mellan 6 och 12 ménader, vid uppségning fran bolagets sida kan engéngs-
ersattning utgé i form av 16n under 6 till 24 manader (uppsagningstiden inklu-
derad).

Sjukfranvaro i koncernen och moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Total sjukfranvaro 5,1% 5,2% 4,3% 4,6%
Langtidssjukfranvaro i % av
total sjukfranvaro 68,4% 62,6% 60,9% 60,7%
Sjukfranvaro for man 4.1% 4,0% 3,8% 1,6%
Sjukfranvaro for kvinnor 8,3% 8,9% 4,9% 8,5%
Sjukfranvaro anstéllda
under 29 &r 1,6% 1,5% 1,8% 2,1%
Sjukfranvaro anstéllda 30-49 ar  4,3% 4,4% 4,3% 3,3%
Sjukfranvaro anstéllda 50 ar
och aldre 6,7% 6,6% 5,0% 4,6%

Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstélldas sammanlagda ordi-
narie arbetstid. Langtidssjukfranvaro avser frdnvaro under en sammanhang-
ande tid av 60 dagar eller mer.

8 I Arvoden och kostnadsersittningar till revisorer
och revisionsféretag

Moderbolaget Regionbolagen Koncernen
2004
Deloitte & Touche AB
Revisionsuppdrag 1157 780 1937
Ovriga uppdrag 1256 45 1301
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 65 - 65
Summa 2478 825 3303

Moderbolaget Regionbolagen Koncernen
2003
Deloitte & Touche AB
Revisionsuppdrag 860 850 1710
Ovriga uppdrag 777 55 832
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 19 - 19
Summa 1656 905 2561

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning, évriga arbetsupp-
gifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra (till exempel gransk-
ning av prospekt for EMTN-program) samt radgivning eller annat bitrade som
féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av
sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat &r dvriga uppdrag.

9 I Resultat fran finansiella poster

Koncernen Moderbolaget

2004 20038 2004 20038
Resultat frdn andelar i
koncernféretag
Utdelning - - 185000 295000
Summa - - 185000 295000
Resultat frdn 6vriga vérdepapper
och fordringar som ar
anldggningstillgangar
Rénteintékter, koncernféretag - - 964901 1105956
Summa - - 964901 1105956
Ovriga rénteintékter och
liknande resultatposter
Rénteintékter, koncernféretag - - 2708 1685
Ranteintakter, dvriga 9852 21901 7061 18075
Summa 9852 21901 9769 19760
Réntekostnader och
liknande resultatposter
Réntekostnader,
koncernféretag - - -5265 -14253

-804299 -916721 -784382 -901122

-804299 -916721 -789647 -915375

Réantekostnader, dvriga
Summa

Finansiellt netto -794447 -894820 370023 505341

Av externa rantekostnader utgdr 49 057 tkr (55 605) periodiserade resultat
fran derivatinstrument.
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1 0 I Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Moderbolaget
2004 2003
Bokslutsdispositioner
Férandring av periodiseringsfond -17 250 —28 791
Skillnad mellan bokférd avskrivning och
avskrivning enligt plan -1310 -
Summa -18 560 -28791
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 1999 érs taxering - 36118
Periodiseringsfond 2000 ars taxering 27 166 27 166
Periodiseringsfond 2001 ars taxering 42 317 42317
Periodiseringsfond 2002 érs taxering 46 497 46 497
Periodiseringsfond 2003 ars taxering 49 834 49 834
Periodiseringsfond 2004 ars taxering 59 687 59 687
Periodiseringsfond 2005 érs taxering 53367 -
Overavskrivningar 1310 -
Summa 280178 261619
1 1 I Inkomstskatt
Foljande komponenter ingér i koncernens och
moderbolagets skattekostnad.
Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Skatt pa drets resultat
Aktuell skatt
Aktuell skatt pé rets resultat —-150440 -134057 44829 -50137
Summa aktuell skatt -150440 -134057 -44829 -50137
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt som hanfér
sig till férandring av
temporéra skillnader -82911 —71300 - -
Uppskjuten skatt som hanfér
sig till férandrad vardering av
tidigare temporara skillnader - -1 661 - -
Summa uppskjuten skatt -82911 -72961 - -
Summa skatt pa
arets resultat -233351 -207018 -44829 -50137

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

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Redovisat resultat fore skatt 821 291 709 552 344 482 474 266
Skatt enligt gallande
skattesats, 28% —229961 -198675 -96455 -132794
Skatteeffekt av kostnader
som inte &r skattemdssigt
avdragsgilla/skattepliktiga
(permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader 2274 -1016 -215 -46
Ej skattepliktiga intakter 553 1115 41 103
Utdelning frén regionbolag - - 51800 82 600
Justering av tidigare ars
skattekostnad -1669 -8442 - -
Summa redovisad
skattekostnad -233351 -207018 -44829 -50137

Aktuella skattefordringar
Koncernen Moderbolaget

2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31

Bland 6vriga fordringar
ingér aktuella skatte-

fordringar med 65 242 74 694 16753 9774
Summa aktuella skatte-
fordringar 65 242 74 694 16 753 9774
Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld
Koncernen Moderbolaget

2004 20038 2004 2003
Uppskjutna skattefordringar
som hénfér sig till temporéra
skillnader
Nedskrivningar av anldggnings-
tillgdngar 194082 185122 - -
Ovrigt - 45 - -
Redovisad uppskjuten
skattefordran 194082 185167 - -

Uppskjutna skatteskulder
som hénfér sig till temporéra
skillnader

Avsattning till periodi-

seringsfond —244 483 222097 - -
Ackumulerade éver-

avskrivningar -591094 -523014 - -
Ovrigt -29 266 - - -
Redovisad uppskjuten

skatteskuld -864 843 -745111 - -

Ej redovisad uppskjuten skatt

I moderbolaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver
redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade reserver uppgar
till 78 450 tkr (73 253). | koncernredovisningen finns inga vasentliga ej redovi-
sade temporéara skillnader mellan bokférda och skatteméssiga varden for till-
gangar och skulder. Samtliga skattemassiga underskottsavdrag inom kon-
cernen kan nyttjas under obegransad framtid.

1 2 I Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 12 maj 2004 uppgick till
250 000 000 kronor (245 000 000 kronor). Utdelningen per aktie uppgick till
117,10 kronor (114,75 kronor). Avseende &rets utdelning foreslar styrelsen att
en utdelning pé 184,54 kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren den 27 april
2005. Beslut om utdelning fattas av aktiedgaren pa den ordinarie bolags-
stdmman. Utdelningen har inte tagits upp som skuld i &rsredovisningen.
Utdelningen beréknas uppga till 394 000 000 kronor.
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1 3 I Goodwill (Koncernen)

2004-12-31 2003-12-31

Ingéende anskaffningsvarden - -
Inkdép 23546 -
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 23 546 -
Ingéende avskrivningar - -
Arets avskrivningar 617 -
Utgéende ackumulerade

avskrivningar -617 -
Bokfért varde 22929 -

1 4 I Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten

Koncernen Moderbolaget

2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 7 232 3457 - -
Férséliningar och utrangeringar —7 232 3775 -

Inkép 11088 - 11108 -
Utgéende ackumulerade

anskaffningsvarden 11008 7232 11008 -
Ingéende avskrivningar -1115 -352 - -
Férsaljningar och utrangeringar 1115 - -

Arets avskrivningar -1233 —763 -1233 -
Utgéende ackumulerade

avskrivningar -1233 -1115 -1233 -

Bokfért varde 9775 6117 9775 -

Under aret har utgifter for utveckling uppgéende till 3 577 tkr (1 513) kost-
nadsforts.

1 5 I Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Beddmt verkligt varde, Mkr 2004 2003
Ingéende bedomt verkligt varde 36118 36475
Investeringar och omklassificering i

forvaltningsfastigheter 2615 1691
Férsaljiningar -25 -119
Ovrig vérdeférandring —478 -1929
Utgdende bedémt verkligt virde 38230 36118

Det beddmda verkliga vardet pa koncernens forvaltningsfastigheter per den
31 december 2004 har faststéllts genom en intern fastighetsvéardering. Var-
deringen bygger pa varje fastighets direktavkastning. Forutsattningarna i var-
deringsmodellen &r avstdmda med externa varderingskonsulter.

Med investeringar avses direktinvesteringar i férvaltningsfastigheter. Invester-
ingar i pagaende nyanlaggningar redovisas till upplupet anskaffningsvarde tills
ny- och/eller ombyggnationen omklassificeras till forvaltningsfastighet och da
varderas till verkligt varde.

Utgangspunkterna i varderingsmodellen har varit:

* En klassificering av byggnaderna med hansyn till huvudsaklig anvéandning
och avskrivningsbehov. Byggnader med likartat avskrivningsbehov har
kategoriserats samman.

* Gallande hyresavtal har antagits gélla fram till hyresperiodens slut. Hyran
anpassas till géllande hyresniva vid kontraktperiodens utgéng. | 6vriga fall
har de justerats till beddmd marknadshyra med beaktande av 6ver- eller
underhyra till omférhandlingstidpunkten.

* Nuvérdet av hyrestillagg avseende kapitaltjianstkostnader ingér.

¢ Faktiska (normala) driftskostnader inklusive administrationskostnader och
eventuella tomtrattsavgélder och fastighetsdrift har anvants.

¢ Schablonberaknade underhallskostnader:
—140 kr/kvm LOA har anvants for installationstéta laboratoriebyggnader

aldre &n 10 &r.

— 90 kr/kvm LOA har anvants for évriga byggnader.

® Avkastningskravet har differentierats for olika kategorier av objekt, olika

hyrestider samt orts- och lagesbeddmning och ligger mellan 7,25 procent
och upp till 13 procent.

* Utbyggnadsreserver ingér och har schablonvarderats till 50 procent av ett
for respektive ort beddmt marknadsvérde.

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och
genererar hyresintékter. Hyresintakterna uppgick under perioden till

4 482 067 tkr (4 364 103) och de direkta kostnaderna for férvaltningsfastig-
heterna uppgick under perioden till 1 883 436 tkr (1 839 847).

Det foreligger inte nagra begrénsningar vad géller réatten att sélja forvaltnings-
fastigheterna eller att disponera hyresintakterna.

Bokfért varde av forvaltningsfastigheterna har under aret
forandrats enligt féljande:

2004-12-31 2003-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 30937573 29370246
Inkép 1185300 855 521
Férséliningar och utrangeringar -18830 -123 989
Omeklassificeringar 1430083 835795
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 33534 126 30937 573
Ingéende avskrivningar -5860774 -4 982 086
Férséliningar och utrangeringar 3649 27 432
Omklassificeringar - -23797
Arets avskrivningar -958 794 -882 323
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6815919 -5860774
Ing&ende nedskrivningar —664 876 —-610496
Férséliningar och utrangeringar - -
Aterférda nedskrivningar - 113 951
Omklassificeringar - 23797
Arets nedskrivningar -32 000 -192 128
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -696 876 -664 876
Utgdende bokfért varde 26 021 331 24411923
Utgdende bokfért varde férdelar sig enligt féljande:

2004-12-31 2003-12-31
Mark 1838789 1676 150
Markanlaggningar 527 198 434 463
Byggnader 21886 400 20 666 684
Byggnads- och markinventarier 1768944 1634 626
Summa 26 021 331 24411923
Taxeringsvarden férdelar sig enligt féljande:

2004-12-31 2003-12-31
Byggnader 118111 155944
Mark 53511 57612
Summa 171 622 213 556

Huvuddelen av koncernens fastigheter ar taxerade som specialfastigheter
och darmed inte &satta nagra taxeringsvarden.
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Férdelning av forvaltningsfastigheter pa byggnader och mark,
markanlaggningar samt byggnadsinventarier

1 6 I Pagaende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter

(Koncernen)
2004-12-31 2003-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 15655497 1250800
Inkép 680376 1140492
Omeklassificeringar —-1430083 -835 795
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 805 790 1555497
1 7 I Inventarier och installationer
Koncernen Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 127 951 119 986 - -
Inkép 10349 13885 8811 -
Forsaljiningar/utrangeringar -35632 -5920 -404 -
Omklassificeringar - - - -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 134768 127 951 8407 -
Ing&ende avskrivningar -75842  -60062 - -
Forsaljningar/utrangeringar 3090 5772 - -
Arets avskrivningar -20800 21552 —2 384 -
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -93552 -75842 -2 384 -
Bokfort varde 41216 52109 6023 -
1 8 I Andelar i koncernféretag
Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 1564 200 1564 200
Lamnade aktie&gartillskott - -
K&p av regionbolagsaktier - -
Forsélining av regionbolagsaktier - -
Bokfort varde vid arets utgang 1564 200 1564 200

Byggnader och mark 2004-12-31 2003-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 27 042 552 26 006 923
Inkép 1030 391 632 336
Férséljiningar och utrangeringar -15959 -113706
Omeklassificeringar 1037 352 516 999
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 29 094 336 27 042 552
Ingéende avskrivningar —4.034 842 -3421988
Férsaljningar och utrangeringar 3423 17762
Omeklassificeringar - -23797
Arets avskrivningar —640 852 -606 819
Utgéende ackumulerade avskrivningar -4672271 -4 034 842
Ingéende nedskrivningar —664 876 —-610 496
Férsaljiningar och utrangeringar - -
Omklassificeringar - 113951
Aterforda nedskrivningar - 23797
Arets nedskrivningar -32 000 -192 128
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -696 876 -664 876
Bokfért varde 23725189 22342834
Markanlaggningar 2004-12-31 2003-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 529104 413 564
Inkép 24976 19079
Omklassificeringar 97 895 96 461
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 651975 529 104
Ing&ende avskrivningar —94 641 -70070
Arets avskrivningar -30 136 —24 571
Utgaende ackumulerade avskrivningar -124 777 -94 641
Bokfért varde 527 198 434 463
Byggnads- och markinventarier 2004-12-31 2003-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 3365917 2949759
Inkép 129933 204104
Férséaljiningar och utrangeringar -2 871 -10283
Omklassificeringar 294 836 222 337
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 3787815 3365917
Ingéende avskrivningar -1731291 —-1490 028
Férsaljiningar och utrangeringar 226 9670
Arets avskrivningar —287 806 -250933
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2018871 -1731291
Bokfért varde 1768944 1634 626
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Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Organisations- Antal Kapital- Bokfort
nummer Sate aktier andeli % varde
Akademiska Hus i Géteborg AB 556467-8760 Goteborg 95 000 100 189 950
Akademiska Hus i Linképing AB 556467-8778 Linkdping 50000 100 99 950
Akademiska Hus i Lund AB 556467-8786 Lund 85 000 100 169 950
Akademiska Hus i Norr AB 556467-8752 Umed 50 000 100 159 950
Akademiska Hus i Stockholm AB 556467-8737 Stockholm 335000 100 669 950
Akademiska Hus i Uppsala AB 556467-8745 Uppsala 55 000 100 273950
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 100 500
Summa 1564 200

1) Overensstammer med andelen av rdsterna

1 9 I Fordringar
Koncernen Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
Forfallostruktur

Fordringar som férvantas realiseras inom 1 ar fran balansdagen 974 005 718643 162 828 105903
Fordringar som forvantas realiseras 1-5 ar fran balansdagen 201992 188 736 201 442 188 736
Fordringar som férvantas realiseras senare an 5 ar efter balansdagen 34752 38536 22 156 836 21617 803
Summa 1210749 945915 22521106 21912442

20 I Finansiella tillgdngar

Kortfristiga placeringar avser deposition i bank och placering i rantebérande vardepapper. LAmnade sakerheter hanforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA)
redovisas som bankdeposition. Vid arsskiftet hade koncernen lamnat sakerheter genom CSA-avtal pa 45 Mkr.

Koncernen Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
varde varde varde varde varde varde varde varde
Langfristiga vardepappersinnehav 50 50 50 - - - - -
Kortfristiga placeringar 45 300 45 300 175940 175938 45 300 45 300 175940 175938
Summa 45 350 45 350 175990 175938 45 300 45 300 175940 175938
21 I Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 I Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser
(Koncernen)
Koncernen Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31 Y N .
- Férmansbestdmda pensionsplaner
Forutbetalda hyror 3095 3706 - - | de narmaste samtliga anstalida i Akademiska Hus-koncernen omfattas av
Upplupna ranteintakter 278 168 71 120 férmansbestamda pensionsplaner, vilket innebar att den anstéllde garanteras
Forutbetalda rantekostnader 857 1306 857 1306 en penspn motsvaraﬂnde en V|s§ proqentuell gndel av Ionfaln. Pengonsplanen
o N . omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension. Pen-
P?rlodlseraQe férluster pa sionsforpliktelserna avseende ITP-planens alderpension tryggas framst
sténgda derivatkontrakt 314712 296326 314712 296326 genom avséttningar i balansrakningen, FPG/PRI-systemet, samt ITP-planens
Ovriga 36 336 56 053 8733 6012 familjepension, sjukpension och tjianstegruppliv genom férsakringspremier.
Summa 355278 357559 324373 303764 Samtliga pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen 6vertog fran

Redovisade belopp fér koncernen och moderbolaget for periodiserade forlus-
ter pa stangda derivatkontrakt avser FRA-kontrakt, ranteswappar, rantetermi-
ner och optioner, vilka férdelas dver de underliggande instrumentens I6ptider.
Beloppet per 2004-12-31 skulle under gallande principer periodiseras dver
aren 2005 till 2014, varav 281,1 Mkr 2005 till 2009 men ska vid évergangen
1ill IFRS ingd i 6ppningsbalansen och kvarsta i balanserat resultat.

Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 &r férmansbe-
stdmda planer som tryggas genom avsattningar i balansrékningen, garante-
ras av Riksgélden och administreras av Statens I&ne- och pensionsverk
(SPV). I koncernen finns dven anstéllda som omfattas av avgiftsbestdmda
pensionsplaner sé kallade alternativ ITP eller 10-taggarpension samt individu-
ella pensionsloften till ledande befattningshavare. Avgifterna till de sistnémnda
planerna utgdr normalt en procentuell andel av den anstélldes 16n.
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Foéliande avsattningar har gjorts i balansrakningen:
2004-12-31

194 541
Avgar forvaltningstillgangarnas verkliga varde vid periodens utgang -

Forpliktelsens nuvarde vid periodens utgang

Balanserade aktuariella vinster (+)/forluster (-) -

Avsatt for pensioner 194 541
Den totala pensionskostnaden fordelar sig pa foljande sétt:

2004-12-31
Foérmaner intjanade under aret 5906
Ranta pa pensionsavséttning 8465
Aktuariella vinster (=) och forluster (+) -
Pensionskostnader férmansbestamda planer 14371
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 26172
L&ne- och avkastningsskatt, vriga pensionskostnader 7633
Totala pensionskostnader 48176

Som foljd av att Akademiska Hus borjat tillampa RR29 fran och med 1 januari
2004 i enlighet med Gvergangsreglerna i RR29 Ersattningar till anstéllda, sak-
nas jamforelsetal for foregédende ar. Amorteringen av aktuariella vinster och
forluster aktualiseras forst &r 2005.

Den aktuariella berédkningen av pensionsférpliktelser och pensionskostnader
baseras pé féliande antaganden:

2004-12-31 2004-01-01
Diskonteringsranta 5,00 5,40
Lonedkning 3,00 3,00
Inflation 2,00 2,00
Inkomstbasbelopp 2,75 3,00
Personalomsattning - -
Aterstéende tjnstgdringstid, &r 15,7 16,1

Pensionsforpliktelser och avsattningar for pensionsataganden for de for-
mansbestamda planerna har utvecklats pa foljande satt:

2004-12-31
Ingéende balans 163272
Okad pensionsskuld vid &vergéng till RR29 per 1 januari, 2004 1) 23430
Forméner intjanade under aret 5906
Réntekostnader 8 465
Betalda formaner -6532
Kostnader for fortida avgangspensioner -
Inldsen av pensionsforpliktelser -
Utgaende balans 194 541

1) Netto efter avdrag for uppskjuten skatt paverkas koncernens fria egna kapital
med 17 Mkr.

Upplysning om redovisning av férménsbestdmda pensionsplaner som
omfattar flera arbetsgivare — Alecta

Ataganden for lderspension och familiepension fér tjansteman i Sverige tryg-
gas genom en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Redovisningsradets
Akutgrupp, URA 42, &r detta en formansbestamd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rakenskapsaret 2004 har bolaget inte hatft tillgang till sddan
information som gér det méjligt att redovisa denna plan som en férmansbe-
stdmd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring i
Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pen-
sionsforsakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 9,1 Mkr (7,8 Mkr).
Alectas Overskott kan fordelas till férsakringstagarna och/eller de férsakrade.
Vid utgéngen av 2004 uppgick Alectas Gverskott i form av den kollektiva kon-
solideringsnivan till 128,0 procent (119,9 procent). Den kollektiva konsolider-
ingsnivan utgors av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av forsak-
ringsatagandena berdknade enligt Alectas forsékringstekniska beraknings-
antaganden, vilka inte dverensstammer med RR 29.

Avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser (Moderbolaget)

2004-12-31 2003-12-31
FPG/PRI-pensioner 12721 1778
Ovriga pensioner 68072 69 306
Summa 80793 71084

Ovriga pensioner avser frdmst den historiska pensionsskuld som évertogs
fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av Akademiska Hus koncernen.

23 I Finansiell riskhantering (Koncernen)

Akademiska Hus &r i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella ris-
ker. Framfor allt exponeras Akademiska Hus for ranterisk, refinansieringsrisk,
kreditrisk och valutarisk. Den risksyn som koncernen arbetar utifrén finns defi-
nierad i en av styrelsen fastlagd finanspolicy. Koncernens finansforvaltning &r
centraliserad till moderbolagets finansenhet, vilkket mojliggdr en effektiv och
samordnad hantering av de finansiella riskerna.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat till
foljd av férandrade marknadsrantor. Koncernens exponering for ranterisk &ar
betydande pa grund av den relativt htga skuldsattningsgraden och rante-
kostnaden ar den enskilt stérsta kostnadsposten. Hanteringen av rénterisken,
i form av val av rantebindningstid i skuldportfljen, &r foljaktligen en av finans-
enhetens viktigaste uppgifter. Finanspolicyn faststéller att ranterisken ska
hanteras inom ett rantebindningsmandat som faststélls av styrelsen. Under
2004 har rantebindningsmandatet varit 1,5 till 3,5 &r. Nu géllande mandat
anger att réntebindningstiden, inklusive rantederivatinstrument, ska vara mel-
lan ett till tre &r. Koncernen definierar den genomsnittliga rantebindningstiden
som ett matt pa kansligheten i finansnettot vid en férandring av marknadsran-
torna. Koncernen anvander derivatinstrument som ett medel fér att justera
réantebindningstiden. Utgangspunkten ar dock att dessa instrument framst
ska anvéndas da onskad rantebindningstid ar svar att uppna inom befintlig
uppléning eller endast kan uppnaés till en betydande merkostnad.

Rantebindningen var vid arets slut 1,6 8r (2,4) rantederivatinstrument inrék-
nade. Under aret var rantebindningen i genomsnitt 2,09 ar (3,0).

Som en diversifiering av koncernens finansiering har obligationer med realrén-
tekonstruktion emitterats. Dessa hanteras i en separat portfélj utanfér rante-
bindningsmandatet. Genom detta exponeras koncernen inte enbart for for-
andringar i nominella rantor. Nettoexponeringen i reala réntor uppgick vid
arsskiftet till cirka 700 Mkr.
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Réntebarande och icke rintebarande finansiella tillgdngar och skulder

2004-12-31 2003-12-31
Réntebarande Icke réntebérande Réntebarande Icke réntebarande

Fast ranta Rorlig ranta Fastranta  Rorlig ranta
Tillgadngar
Kortfristiga placeringar - 45 - 176 - -
Kortfristiga fordringar - - 315 - - 296
Erhalina ranteswapavtal 4350 - - 4 350 - -
Betalda ranteswapavtal - -4 350 - - -4 350 -
Erhalina valutaranteswapavtal 10452 468 - 11 696 782 -
Betalda valutarénteswapavtal - -10920 - - -12478 -
Valutaswapavtal - - 966 - - 469
Skulder
Avsatt for pensioner - 195 - - 164 -
Lan 1632 15506 - 15395 1004 -
Ovriga skulder 316 - 356 - 395 377
Erhélina ranteswapavtal -1100 -9961 - -1100 -10 941 -
Betalda ranteswapavtal 11 061 - - 12 041 - -
FRA, rénteterminskontrakt, optioner 1300 - - 688 - -
Valutaswapavtal - - 966 - - 469

| tabellen ovan inkluderas inte icke-rantebarande finansiella instrument som
kassa och bank, kundfordringar och leverantérsskulder. Tabellen visar redovi-
sat varde for poster inom balansrakningen och nominella belopp fér poster
utom balansrékningen.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden ar hégre och finansierings-
mojligheterna begransade nér forfallande 1an ska omséttas. Finanspolicyn
anger att outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i tillrécklig omfattning for att
garantera en god betalningsberedskap. Malet &r att begransa kostnaderna

Faciliteter och rating

Utnyttjat Rating
Ram nom. Standard
2004-12-31 2004-12-31 &Poors

Bank 4 200 Mkr 395 Mkr
Foretagscertifikat 4 000 Mkr 2 330 Mkr A1+/K1
ECP (Euro Commercial Paper) 600 MUSD 966 Mkr Al+
MTN (Medium Term Note) 8 000 Mkr 2 164 Mkr AA
EMTN (Euro Medium Term Note) 1500 MUSD 9645 Mkr AA/AT+

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfol-
jer sina &taganden. Koncernen exponeras dels nar dverskottslikviditet place-
ras i finansiella tillgéngar dels vid handel med derivatinstrument. Koncernen
tillampar en relativt konservativ motpartsriskpolicy i form av ett limitsystem dar
tilldten exponering &r beroende av motpartens rating eller kreditvéardighet
samt engagemangets l6ptid. Limiterna relateras till koncernens riskkapacitet i
form av eget kapital.

Da koncernen i det langre perspektivet ar nettoldntagare ar perioder av dver-
skottslikviditet av mer tillféllig karaktér. Placeringar ska kénnetecknas av god
likviditet i andrahandsmarknaden och vara i enlighet med den i finanspolicyn
fastlagda limiten.

genom att efterstrava en lamplig balans mellan kort-, medel och langfristig
finansiering samt en diversifiering mellan olika finansieringsformer och mark-
nader.

Koncernen atnjuter en mycket bra kreditvardighet, vilket ger goda méjligheter
att n& den malsatta diversifieringen via de publika finansieringsprogrammen.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 329 Mkr (467) vid utgangen av 2004.
Vid arsskiftet fanns aven beviliade bankfaciliteter pa 4 200 Mkr (4 200), varav
2 700 Mkr (2 700) var obekraftade.

Koncernens policy &r att internationellt standardiserade nettingavtal, sé kal-
lade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan derivattransaktioner
genomfdrs. Per den 31 december 2004 uppgick den totala motpartsexpo-
neringen i derivatinstrument (beréknat som nettofordran per motpart) till -445
Mkr (-275). | syfte att ytterligare minska exponeringen fér motpartsrisk har
moderbolaget ingétt ett flertal tillaggsavtal, Credit Support Annex (CSA), till
ISDA-avtalen. Dessa innebar att parterna émsesidigt forbinder sig att stalla
sékerhet i form av likvida medel eller obligationer for undervarden i utestaende
derivatkontrakt. Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 271 Mkr (324) netto.

| tabellen pé nasta sida framgér koncernens exponering for motpartsrisker
fordelat pa olika ratingkategorier och Ioptider.
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Motpartsrisker, Mkr

Loptid Erhalina/lamnade
Motpart 1-7 dagar 8-180 dagar 181-360 dagar 1-64ar 6-104&r sakerheter
Institut med lang rating
AAA/Aaa - - - - - =
AA+/Aal —62 20 20 20 - -
AA/AR2 - - - - - -
AA-/Aa3 -556 -566 -536 -375 -54 -76
A+/A1 906 315 315 315 - -240
A/A2 —-475 -123 —-42 -39 -44 45
Institut med endast kort rating
K1 - - - - - -
Clearinginstitut -8 - - - - 31
Summa -195 -354 -243 =79 -98 -240

Positivt varde= koncernens fordran
Negativt varde = koncernens skuld

Kreditrisk hanférlig till hyresfordringar

Koncernen har en relativt hég koncentration av kreditrisk i hyresfordringar. Den
beddmda kreditrisken i hyresfordringarna &r dock lag beaktat typen av hyres-

gaster.
Valutarisk

Valutarisk utgor risken att valutakursforandringar negativt paverkar koncer-
nens resultat- och balansrékning. Vid upplaning i utlandsk valuta exponeras

koncernen for valutarisk. Eftersom koncernens verksamhet uteslutande ar
denominerad i svenska kronor ar policyn att all valutarisk i samband med
finansiering i utlandsk valuta ska elimineras. Samtliga betalningsfléden valuta-
sakras med hjalp av valutaterminskontrakt och valutaswapavtal.

24 I Finansiering (Koncernen)

Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via fyra publika
finansieringsprogram. Dessa majliggdr genom sina standardiserade villkor en
rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har ett domestikt fore-

tagscertifikatprogram och ett MTN-program samt ett internationellt ECP- och
EMTN- program. Koncernen anvander sig aven till mindre del av bankfinansi-
ering. Medelkapital fér bankfinansiering var 257 Mkr (282) under 2004.

Lan, Mkr
Koncernen Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-3
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
vérde vérde vérde vérde vérde vérde vérde vérde
Bankfinansiering - - 14 14 - - 14 14
Foretagscertifikat 2323 2324 398 398 2323 2324 398 398
ECP 963 882 461 449 963 882 461 449
Obligationer & MTN 2431 2632 2540 2745 2431 2632 2540 2745
EMTN 9645 9772 11204 11274 9645 9772 11204 11274
Ovriga 1&an 1776 1544 1782 1641 1575 1339 1574 1433
Summa 17138 17154 16 399 16 521 16 937 16 949 16 191 16 313
Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till =794 Mkr (-895) och den genomsnittliga skuldport-
folien till 17 547 Mkr (16 876). Finansieringskostnaden uppgick till 4,50 pro-

cent (5,30) berdknad som rantekostnad i relation till genomsnittlig ranteba-

rande skuld. Denna rantesats férdelas pa lan 3,05 (3,97), kostnad for derivat
inklusive periodiseringar 1,42 (1,30) samt vriga finansieringskostnader 0,03
(0,03). Den 31 december 2004 var utestaende skulds genomsnittsranta 2,82

procent (3,50) exklusive rantederivat, respektive 4,26 (4,91) procent inklusive
rantederivat.

En varaktig féréandring av marknadsréntan med en procentenhet skulle
paverka Akademiska Hus finansieringskostnad med 171 Mkr (164). | berak-
ningen beaktas inte rantebindningen vare sig for lan eller derivat.
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Forts. not 24
Forfallostruktur 1&n, Mkr

Fast ranta Rérlig ranta
ECPoch

Lan Derivat Summa Lan Certifikat Derivat Summa Totalt
2005 1723 577 2300 468 3296 =577 3187 5487
2006 3460 -3 346 114 - - 3346 3346 3460
2007 550 2800 3350 - - -2 800 -2 800 550
2008 1881 -2 681 -800 1000 - 2681 3681 2881
2009 2250 -950 1300 - - 950 950 2250
2010 1942 -1642 300 - - 1642 1642 1942
2011 - - - - - - - -
2012 och senare 310 951 1261 201 - -951 -750 511
Summa 12116 -4291 7825 1669 3296 4291 9256 17 081

| tabellen ovan visas nominella varden. Positivt varde = koncernen betalar ranta, negativt varde = koncernen erhaller ranta.

Vésentliga avtalsvillkor Valutaférdelning 1&n

Koncernens obligationsprogram; MTN och EMTN innehaller en klausul om Akademiska Hus langfristiga skulder fordelar sig per balansdagen pa foljande
statligt &gande. For det fall att svenska staten upphor att vara gare direkt satt efter ursprungsvaluta respektive i Mkr efter hansyn till valuta- och

eller indirekt till mer &n 50 procent av aktierna i Akademiska Hus AB motsva- rénteswapavtal.

rande mer &n 50 procent av antalet aktier och mer &n 50 procent av antalet
roster forfaller obligationerna omedelbart till betalning. Koncernen har inga
avtal dar villkoren ar knutna till en viss ratingniva.

2004-12-31 2003-12-31

Nominellt Ranta % Belopp Nominellt Ranta % Belopp
Valuta belopp Rénta % i SEK Mkr belopp Rénta % i SEK Mkr
Swappat till SEK
ECP
EUR 134 2,03 2,12 963 30 2,18 2,79 268
usb - - - - 25 1,45 3,04 193
Summa 2,12 963 2,90 461
EMTN
CHF 1150 3,34 2,36 6851 1400 3,11 3,05 8409
EUR 250 4,50 2,49 2250 250 4,50 3,11 2250
JPY 3000 1,97 2,20 244 3000 1,97 2,93 244
Summa 2,38 9345 3,06 10903
Ovriga lan
JPY 15000 1,78 2,22 1107 15000 1,76 2,93 1107
uUSD 50 2,56 2,16 468 50 1,16 2,88 468
Summa 2,20 1575 2,92 1575
Totalt 2,34 11883 3,04 12939
Ej swappat (i Mkr)
Bankfinansiering - - - 14 3,00 14
Foretagscertifikat 2330 2,09 2323 400 2,79 398
Obligationer & MTN 2664 5,67 2731 2787 5,73 2840
Ovriga l&n 201 4,30 201 208 4,39 208
Totalt 3,84 5255 5,01 3460
Totalt 2,82 17138 3,50 16 399
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25 I Finansiella derivatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvands for att hantera rénteriskexponering och for elimi-
nering av valutarisker vid finansiering i utlandsk valuta. Verkligt véarde for rénte-
och valutaréanteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplu-
pen rénta.

Sékringsredovisning

Vid finansiering i utiandsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfldden sa
att ingen valutarisk kvarstar. Genom ett valutaranteswapavtal sékras samtliga
rantebetalningar, séval fasta som rorliga, i utidndsk valuta och samtliga fram-

tida rantebelopp valutakurssakras. Samtliga vidtagna atgarder har uttalat

Rantederivat, Mkr

syfte att utgdra en sékring och eliminera valutarisken sa att all finansiering blir
denominerad i svenska kronor. En effektiv sékring medfdr att vardeférand-
ringarna av den sékrade positionen och sjélva sakringstransaktionen sam-
mantaget motverkar varandra.

Valuta- respektive rantederivat som ingétts i syfte att sékra framtida betal-
ningsfldden sékringsredovisas och de uppskjutna resultateffekterna av dessa
derivat uppgick till =759 Mkr (-548) per 2004-12-31 varav -221 (-193) avser
stdngda derivatinstrument vilka har balanserats fram till faktisk forfallodag.

2004-12-31 2003-12-31
Genom- Genom-
Nominellt Redovisat Verkligt snittlig Nominellt Redovisat Verkligt snittlig
belopp vérde vérde 16ptid, &r belopp vérde vérde [6ptid, &r
Kontrakt med &terstdende
16ptid under 1 &r
FRA, optioner,
ranteterminskontrakt, SEK 1000 -4 -1 0,2 - -4 10 -
Ranteswapavtal, SEK 1850 -41 -55 0,4 980 -12 -23 0,7
Kontrakt med dterstaende
16ptid éver 1 &r
Rénteterminskontrakt, optioner SEK 300 -208 -4 5,0 688 -169 -20 7,8
Rénteswapavtal, SEK 3761 -88 -410 5,1 5611 -130 -374 4,7
Ranteswapavtal, utldndsk valuta -3750 97 309 -3,9 -3750 99 271 -4,9
Summa 3161 -244 -161 3529 -216 -136
Genomsnittlig 16ptid &r har berdknats for Gppna positioner pa balansdagen, positiva belopp utgdr en forlangning av portfolien.
Valutaderivat, Mkr
2004-12-31 2003-12-31
Genom- Genom-
Nominellt Redovisat Verkligt snittlig Nominellt Redovisat Verkligt snittlig
belopp vérde véarde 16ptid, ar belopp vérde vérde [6ptid, &r
Kontrakt med &terstdende
16ptid under 1 ar
Valutaswapavtal 966 - -81 0,2 469 - -1 0,6
Valutaranteswapavtal 1741 27 -221 0,1 1559 7 -82 0,6
Kontrakt med dterstdende
16ptid 1-5 &r
Valutaranteswapavtal 6927 84 191 2,7 6418 101 98 2,4
Kontrakt med &terstdende
16ptid éver 5 ar
Valutaranteswapavtal 2252 12 =171 5,8 4501 5 -142 6,0
Summa 11886 123 -282 12947 113 -137
Valutaférdelning utestadende derivatinstrument, Mkr 26 I . . .
Ovriga rantebarande skulder
2004-12-31 2003-12-31
CHF 6851 8409 Moderbolaget har ingétt tillaggsavtal Credit Support Annex (CSA) till ISDA-
EUR 2950 2521 avtal, i syfte att minska exponeringen f6r motpartsrisker i derivatinstrument.
Avtalet innebér att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sdkerhet i form
JPY 1351 1351 av likvida medel eller vardepapper med god rating for undervarden i utesta-
USsb 1434 666 ende derivatinstrument. Avtalet ger den sékerstéallda parten réatt att i sin tur
Totalt 11 886 12947 forfoga 6ver erhalina sékerheter. Per den 31 december 2004 6kade erhalina

| tabellen ovan visas nominella belopp.

sékerheter netto koncernens bruttoskuld samtidigt som de ingick som en del
i koncernens likviditetséverskott. Koncernen hade i sin tur lamnat sakerheter
till clearinginstitut pa 31 Mkr.

Per bokslutsdagen erhalina sékerheter redovisas i enlighet harmed som till-
gang i bolagets balansrakning. Ovriga rantebarande skulder utgdrs av mot-
svarande skuld till sdkerhetsstéllarna.
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27 I Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Koncernen Moderbolaget

2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31

31 I Erhallna och betalda rantor

Koncernen Moderbolaget

2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31

Forutbetalda hyresintékter 1110171 1129974 - -
Periodiserade vinster pa

sténgda derivatkontrakt 93389 103737 93389 103737
Upplupna semesterléner 8180 7745 2076 389
Upplupna sociala avgifter 5887 5468 653 317
Upplupna réntor 248144 265078 248144 265078
Forutbetalda intékter 5 4634 - -
Ovriga interimsskulder 243377 249091 20883 3383
Summa 1709153 1765727 365145 372904

Redovisade belopp fér koncernen och moderbolaget for periodiserade vinster
pé stangda derivatkontrakt avser FRA-kontrakt, ranteswappar, ranteterminer
och optioner, vilka férdelas éver de underliggande instrumentens I6ptider.
Beloppet per 2004-12-31 skulle under gallande principer periodiseras dver
aren 2005 till 2013, varav 86,6 Mkr under aren 2005 till 2009 men kommer vid
Svergangen till IFRS ing& i Gppningsbalansen och kvarsta i balanserat resultat.

28 I Skulder

Koncernen Moderbolaget

2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31

Férfallostruktur

Skulder som forfaller
till betalning inom 1 &r

frén balansdagen 7731801 5066941 6680914 4125704

Skulder som forfaller
till betalning 1-5 &r fran

balansdagen 9380780 9241643 9328113 9210821

Skulder som forfaller
till betalning senare &n 5 ar

efter balansdagen 2441291 4715753 2258414 4522966

Summa 19553 872 19 024 337 18 267 441 17 859 491

29 I Stillda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
Spérrade bankmedel 31467 49 031 31467 49 031
Kortfristiga placeringar 45 300 71699 45 300 71699
Summa 76767 120730 76767 120730

Oreglerade resultat fran transaktioner med borsclearade off-balanceinstru-
ment har sékerstallts genom sparrade bankmedel.

Moderbolaget har, i syfte att minska exponeringen f6r motpartsrisker i derivat-
kontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till befintliga ISDA-avtal.
Dessa avtal ar Smsesidiga och foljer internationell standard och innebér att
parterna forbinder sig att sékerstélla undervarden i derivatkontrakt. Avtalet
ger den sakerstallda parten ratt att i sin tur forfoga éver ernalina sakerheter.
Per den 31 december har koncernen lamnat sékerheter pa 45 Mkr. Nagra
sékerheter har harutdver gj stallts fér koncernens skulder.

30 I Ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
Ansvarsforbindelse FPG/PRI 1627 1408 254 35
Borgen for regionbolagens
pensionsforpliktelse - - 89971 92 188
Summa 1627 1408 90 225 92223

Erhllen ranta 13322 21595 974719 1125685

Betald rénta -832605 -967214 -809548 -966 391

Summa -819283 -945619 165171 159 294
32 I Justeringar for poster som inte ingér i kassflédet
Koncernen Moderbolaget

2004-12-31 2008-12-31 2004-12-31 2003-12-31

Avskrivningar 081444 904 244 3617 -
Nedskrivningar 32000 192128 - -
Aten‘éring av nedskrivningar - -113951 - -
Realisationsvinst (-)/forlust (+)

vid férsaljining av materiella

anlaggningstillgangar 17724  -31948 - -
Realisationsforlust vid

utrangering av fastighet 7510 8459 - -
Férandring av avsattningar

for pensioner och

liknande férpliktelser 31269 4962 9709 -3388
Férandring av redovisnings-

princip, RR29 Erséttningar

till anstéllda -23430 - - -
Ovrigt 404 998 404 -
Summa 1011473 964 892 13730 -3388

33 I Kopeskilling vid investeringar, forvarv och avyttring

Under 2004 férvarvades 100 procent av Vanadishus AB och Swartlings For-
valtnings AB av Akademiska Hus i Stockholm AB. Vardet av forvarvade till-
gangar och skulder var enligt férvarvsanalysen foljande:

Forvaltningsfastigheter -380 248
Goodwill —23 545
Kundfordringar och évriga kortfristiga fordringar -3125
Rantebarande skuld 246033
Leverantdrsskulder och dvriga kortfristiga skulder 7541
Uppskjuten skatteskuld 34 629
Utbetald kdpeskilling -118715
Forvarvade likvida medel -
Paverkan pa koncernens likvida medel -118715

For periodens dvriga investeringar och férvérv har ett sammanlagt belopp om
1500 669 tkr (2013 671) erlagts, varav 1 409 072 tkr erlagts i likvida medel.
For periodens avyttringar har ett sammanlagt belopp om 25 434 tkr (119 530)
erhdllits, varav 25 434 tkr erhéllits i likvida medel.
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34 I Likvida tillgangar

Koncernen Moderbolaget
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
Kassa och bank 283328 291311 283276 291227
Kortfristiga placeringar 45300 175940 45300 175940
Summa 328628 467 251 328576 467 167

Spéarrade bankmedel avseende stallda sakerheter for borsclearade derivatin-
strument ingdr med 31 467 tkr (49 031) i det redovisade beloppet av kassa
och bank fér koncernen och moderbolaget. | det redovisade beloppet for
koncernen och moderbolaget for kortfristiga placeringar ingar lamnade séker-
heter hanforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA) for undervérden i deri-
vatkontrakt med 45 300 tkr (71 699).

35 I Forandring av rantebarande nettolaneskuld

Koncernen Moderbolaget

2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31

Belopp vid dretsingdng 16 327 220 15779 326 —4 590 820 -4 451 105

Okning (-)/Minskning (+)

av rantebarande fordringar - - -543917 -610301
Okning (-)/Minskning (+)

av kortfristiga placeringar 130640 761868 130640 761868
Okning (-)/Minskning (+)

av likvida medel 7983 381473 7951 380782
Okning (+)/Minskning (-)

av langfristiga 1&n 739138 -187044 745791 -180603
Okning (+)/Minskning (-)

av kortfristiga lan -79430 -408403 -316166 —491461
Foéréandring av rénte-

barande nettoldneskuld 798331 547894 24299 -139715

Belopp vid drets utgdng 17 125551 16 327 220 -4 566 521 -4 590 820

36 I Héndelser efter balansdagen

Samarbetsavtal med Chalmers

Chalmers och Akademiska Hus undertecknade den 4 oktober 2004 ett Iang-
siktigt samarbetsavtal. Avtalet omfattas av tre huvuddelar:

® Chalmers forvarvar fastigheter fran Akademiska Hus
* Akademiska Hus far ett utokat forvaltningsuppdrag
 Befintliga hyresavtal forlangs till mellan tio och femton &r

Akademiska Hus i Géteborg AB sélde den 10 januari 2005 fastigheterna
Fysik/forskarhuset, Mikroteknologiskt centrum (MC2), Kemihuset samt Reaktor-
fysik som totalt motsvarar 63 000 kvm till Chalmers och kdpeskilingen uppgick
1ill 990 miljoner kronor.

Preliminar bedémning av 6vergang till
International Financial Reporting Standards (IFRS)

Allmént

Akademiska Hus finansiella rapporter har historiskt varit uppréttade i enlighet
med Arsredovisningslagen och Redovisningsradets rekommendationer. Fran
och med den 1 januari 2005 kommer Akademiska Hus koncernredovisning
att vara upprattad enligt International Financial Reporting Standards (IFRS).

Akademiska Hus tidpunkt for dvergang till IFRS &r den 1 januari 2004 efter-
som IFRS kraver omrakning av jamforelsedr. Den finansiella informationen for
koncernen 2004 enligt svenska redovisningsprinciper kommer att omréknas
for att stamma éverens med IFRS. Delarsrapporten for det forsta kvartalet
2005, inklusive jamforelsetal for motsvarande perioder 2004, kommer att vara
den férsta finansiella rapport som kommer att upprattas enligt IFRS. | sam-
band med avgivande av den férsta delarsrapporten 2005 kommer ocksé en
fullstandig redogdrelse och redovisning av dvergangen fran Akademiska Hus

tidigare redovisningsprinciper till IFRS att presenteras.

De omraden och IFRS rekommendationer som Akademiska Hus preliminart
beddmer kommer f& storst effekt pé eget kapital, balansrakning och redovisat
resultat vid 6vergangen till IFRS &r:

* Finansiella instrument (IAS 39)
— Inférande av verkligt vérde som vérderingsnorm fér finansiella instrument
— Samtliga finansiella instrument ska redovisas i balansréakningen
- Klarlaggandet att sékringsredovisning endast far tillampas da strikta krav
ar uppfyllda

® Férvaltningsfastigheter (IAS 40)
— Vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde
— Forandringar av verkligt varde redovisas Over resultatrakningen

* Goodwill (IFRS 3)
— Goodwill &r inte langre féremal for planenliga avskrivningar

o Uppdelning av réntebédrande skulder i kort- och langfristig del (IAS 1)

Tillimpning av évergangsregler (IFRST)

Overgéngen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1 ”First-time Adoption of
IFRS”. Huvudregeln i IFRS 1 kréver att ett bolag tillampar samtliga IFRS
rekommendationer retroaktivt vid faststéllande av dppningsbalansen enligt
IFRS. Vissa undantag fran den retroaktiva tillampningen &r dock tillatna. Aka-
demiska Hus har valt att tillampa foljade:

® Finansiella instrument (IAS 39)
Akademiska Hus tillampar IAS 39 fran och med 1 januari 2005 och nyttjar
det undantag som medges i IFRS 1, f6r bolag som tillampar IFRS for forsta
gangen, att inte omrékna jamforelsesiffror/-information avseende 2004.
Foliaktligen har redovisning och vérdering av finansiella instrument, hanter-
ing av kassaflédes- och verkligt vardesakringar och tillampning av sékrings-
redovisning skett i enlighet med god svensk redovisningssed.

Goodwill (IFRS 3)

Reglerna i IFRS 3 Business Combinations tillampas framatriktat pa forvarv
och samgaenden som genomfors fran och med 6vergangsdatum den 1
januari 2004.

Férmansbestamda pensionsplaner (IAS 19)

Akademiska Hus inférde RR 29 Erséttningar till anstéllda den 1 januari
2004. RR 29 6verensstammer i allt vasentligt med IAS 19, varfor den pen-
sionsskuld som beréknats och redovisats per den 1 januari 2004 dverens-
stdmmer med IFRS. Akademiska Hus har valt, i enlighet med reglerna i
IFRS 1, att inte tillampa IAS 19 retroaktivt. En retroaktiv tilldmpning skulle
innebéra att den ackumulerade effekten fran respektive pensionsplans bor-
jan skulle férdelas pa en del som paverkat berakningarna och en ej redovi-
sad del, den sé kallade korridoren. Akademiska Hus redovisar

istéllet samtliga dessa effekter direkt mot ingéende eget kapital per den

1 januari 2004. D& detta redan &r gjort, baserat pa RR 29, uppkommer
ingen effekt vid inférandet av IAS 19 vid 6vergangen till IFRS.

Foérandring i redovisningsprinciper och effekter
vid 6vergang till IFRS - prelimindr bedomning

| nedanstaende tabeller presenteras och kvantifieras (preliminart) de av led-
ningen bedémt mest vasentliga effekterna vid en évergang till IFRS.

Uppgifterna nedan har upprattats enligt IFRS rekommendationer som forvan-
tas tilampas den 31 december 2005. IFRS &r fortlbpande féremal for dversyn
och godkénnande av EU, varfér férandringar fortfarande kan komma att ske.
Eftersom regelverket &r nyligen infort kan dessutom fortydliganden fran norm-
givaren och utveckling av praxis inom omradet innebara ytterligare klargtran-
den, vilket kan komma att paverka nedanstiende information. De nedansta-
ende resultat- och balansréakningarna samt sammanstéaliningen éver eget
kapital ar inte avsedda att fullt ut &skadliggtra uppstaliningsformer i enlighet
med IFRS. Dessa kommer att presenteras i samband med den forsta kvar-
talsrapporten 2005.
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Forts. not 36
Koncernens resultatrdkning 2004

Effekter vid

Belopp i tkr Nuvarande redovisning Referens Overgang till IFRS IFRS 2004
Intékter fran fastighets forvaltningen 4530289 - 4530 389
Kostnader for fastighetsforvaltningen —-1883436 - —-1883436
Driftnetto 2646 853 - 2646 853
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -1013444 A, D 991 411 —22 033
Vérdejustering férvaltningsfastigheter - A -478 255 —478 255
Bruttoresultat 1633409 513 156 2146 565
Centrala administrationskostnader =34 541 - -34 541
Ovriga rorelseintakter 68 869 A -17 750 51119
Ovriga rérelsekostnader -51 999 A 7510 —44 489
Rorelseresultat 1615738 502916 2118654
I?esultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 9852 - 9852
Réntekostnader och liknande resultatposter -804 299 - -804 299
Resultat efter finansiella poster 821 291 502916 1324 207
Bokslutsdispositioner - - -
Resultat fore skatt 821291 502916 1324 207
Skatt —233 351 AE -140 644 -373995
ARETS RESULTAT 587 940 362272 950 212
Koncernens balansrikning 2004-12-31 samt ingéende balans 2005-01-01

Nuvarande Effekter vid Effekter vid
Belopp i tkr redovisning Referens Svergang till IFRS IFRS 2004-12-31 6vergang till IFRS IFRS 2005-01-01
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 32704 D 617 33 321 - 33 321
Forvaltningsfastigheter 26021 331 A 12208376 38229707 - 38229707
Pagéaende nyanlaggningar i forvaltnings-
fastigheter 805790 - 805790 - 805 790
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 41216 - 41216 - 41216
Finansiella anlaggningstillgangar 194 132 E - 194132 224155 418 287
Finansiella derivatinstrument - - - 516 692 516 692
Omsattningstillgangar 1345245 B,C -65 242 1280003 -350897 929106
Skattefordran - C 65242 65242 - 65242
SUMMA TILLGANGAR 28440418 12208 993 40 649 411 389 950 41039 361
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 6188 381 - 6188 381 - 6188 381
Fria reserver/Balanserat resultat 1050 841 A B 8428375 9479216 -471994 9007 222
Arets resultat 587 940 ADE 362272 950212 - 950212
Summa eget kapital 7827162 8790647 16 617 809 -471994 16 145815
Avséttningar
Avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser 194 541 - 194 541 - 194 541
Avsattning for uppskjuten skatt 864 843 E 3418346 4283189 40602 4323791
Summa avsittningar 1059 384 3418 346 4477730 40602 4518 332
Skulder
Réntebarande skulder, langfristiga 17 454179 B, C -5 468 701 11985478 -124122 11 861 356
Finansiella derivatinstrument - B - - 981 299 981299
Réntebarande skulder, kortfristiga - B,C 5468 701 5468 701 - 5468 701
Ej rdntebarande skulder 2099 693 B - 2099 693 -36 835 2063 858
Summa skulder 19553 872 - 19553 872 821342 20375214
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR
OCH SKULDER 28440418 12208 993 40 649 411 389 950 41039 361
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Koncernens forandringar av eget kapital per 2004-01-01 och 2004-12-31 samt 2005-01-01

Tidigare bundet och Totalt
Belopp i tkr Referens Aktiekapital fritt eget kapital eget kapital
EGET KAPITAL 2004-01-01 ENLIGT NUVARANDE REDOVISNING 2135000 5371092 7 506 092
Effekter vid 6vergangen till IFRS
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, justering ingdende balans A - 11706077 11706077
Uppskjuten skatt E - -3277 702 -3277 702
EGET KAPITAL 2004-01-01 ENLIGT IFRS 2135000 13799 467 15934 467
EGET KAPITAL 2004-12-31 ENLIGT NUVARANDE REDOVISNING 2135000 5692 162 7827162
Effekter vid 6vergangen till IFRS
Justering av ingéende effekter 1 januari 2004 (enligt ovan,
forvaltningsfastigheter efter skatt) A - 8428375 8428 375
Verkligt varde férvaltningsfastigheter A - 502 299 502 299
Aterf('jring goodwillavskrivning D - 617 617
Uppskjuten skatt E - -140 644 -140 644
EGET KAPITAL 2004-12-31 ENLIGT IFRS 2135000 14 482 809 16 617 809
Engangseffeter vid 6vergangen till IFRS (IAS 39) B
Balanserade forluster stdngda derivattransaktioner - -350 897 -350 897
Balanserade vinster sténgda derivattransaktioner - 129574 129574
Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt vérde via resultatrékningen
Verkligt vérde kortfristiga placeringar - - -
Verkligt vérde finansiella derivatinstrument - 114 832 114 832
Finansiella skulder vdrderade till verkligt vérde via resultatrdkningen
Verkligt varde finansiella derivatinstrument - -539 383 -539 983
Ovriga finansiella skulder
Upplupet anskaffningsvarde finansiella laneskulder - -3122 -3122
Sékring av verkligt varde
Underliggande lan (valuta och réanta) - —90 166 -90 166
Sékringsinstrument (valuta och ranta) - 105 596 105 596
Effekter vid 6vergangen till IFRS att balansera/periodisera (IAS 39) B, E
Kassaflédessékring
Sakringsinstrument (valuta och rénta) - -993 -993
Sékringsinstrument (elpris) - —20988 -20988
Uppskjuten skatt pa IFRS forandringar - 183 5653 183553
EGET KAPITAL 2005-01-01 ENLIGT IFRS 2135000 14010815 16 145815
Nyckeltal 2004 samt 2005-01-01 Kommentarer (referenser till ovanstaende tabeller)

Nuvarande IFRS " . .
o o1 A) Férvaltningsfastigheter (IAS 40)

. - redovisning _IFRS 2004 2005-01-01 Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisades forvalt-
Direktavkastning, % 10,5 7.1 7.1 ningsfastigheter till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
Direktavkastning pa avskrivningar, nedskrivningar och aterférda nedskrivningar. | resultatrék-
beddmt verkligt varde, % 7.1 7.1 7.1 ningen har séledes historiskt planenliga avskrivningar, nedskrivningar och
Bokfért viirde fastigheter, Mkr 26021 38230 38230 aterforda nedskrivningar paverkat resultatet. o

N o i Enligt IAS 40 kan ett féretag vélja mellan att tillampa anskaffningsvérde-
Bedomt verkligt varde fastigheter, Mkr 38230 38230 38230 metoden (vilken i allt vasentligt &verensstammer med Akademiska Hus tidi-
Avkastning pa eget kapital gare redovisningsprinciper) och vardering till verkligt vérde. Styrelsen i Aka-
efter schablonskatt, % 7,7 5,8 59 demiska Hus har fattat ett beslut om att koncernens forvaltningsfastigheter
Avkastning pa totalt kapital, % 5,8 5,3 5,3 |6pande :ska véarderas och red?visas Till verkligt varde. Effektelrlw'pé ingéende

eget kapital 2004-01-01 och férvaltningsfastigheterna som folid av den

Nettoskuld, Mkr 17126 17126 17001 andrade vérderingsprincipen upgick till 11 706 077 tkr fore skatt. Detta
Soliditet, % 27,5 40,9 39,3 innebar att férandringar av koncernens fastighetsbestands verkliga varde
Sjalvfinansieringsgrad, % 90 81 81 redovoisas i resultatrékningen och péverfar rorelseresultatet. Detta innebar
R i 0 ocksa att av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar reverserats

anteteckningsgrad, % 202 265 265 12004 rs resultatrakning enligt IFRS, vilket paverkade resultatet positivt
Réntekostnad i relation till rante- med 990 794 tkr. Vidare medfér de andrade principerna for vardering av
bérande skulds medelkapital, % 4,50 4,50 4,50 forvaltningsfastigheter till verkligt varde att realisationsresultat med beak-
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tande utifran tidigare bokforda varden reverserats och istéllet ersatts med
vad sélda fastigheter inbringat i férhallande till den senaste gjorda varder-
ingen av respektive fastighet. Detta paverkade 2004 ars realisationsresul-
tat netto, positivt med 10 240 tkr samt motsvarande paverkan pa rorelse-
resultatet, vilket séledes reverseras i 2004 ars resultatrékning enligt IFRS.

Tidigare definition och Klassificering av forvaltningsfastigheter i forhal-
lande till rérelse-/lagerfastigheter har inte andrats eller paverkats efter det
att Akademiska Hus infort verkligt varde som varderingsnorm for forvalt-
ningsfastigheter.

B) Finansiella instrument (IAS 39)
De generella principerna for varderingar av finansiella instrument enligt IAS
39 &r att finansiella tilgdngar och samtliga derivatinstrument ska vérderas
till verkligt varde medan finansiella skulder varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Den I&pande redovisningen av de finansiella instrumentens
vardefdréandringar bestdms av den initiala klassificeringen av respektive
finansiellt instrument. Akademiska Hus redovisar under gallande principer
samtliga finansiella instrument till anskaffningsvarde. Vid évergangen till
IFRS ska samtliga finansiella instrument, inklusive derivatinstrumentet,
redovisas i balansrékningen. Akademiska Hus samtliga finansiella till-
gangar kommer att klassificeras som "Finansiella tillgangar varderade till
verkligt varde via resultatrakningen” (Assets at fair value through profit and
loss) och vérderas till verkligt varde, det vill sdga vardeférandringarna kom-
mer I6pande att redovisas éver resultatet. De finansiella skulderna kommer
att varderas till upplupet anskaffningsvéarde med de I6pande vardeférand-
ringarna redovisade 6ver resultatet. Effekterna som omvarderingen fran
anskaffningsvarde till verkligt varde respektive upplupet anskaffningsvarde
ger, paverkar Oppningsbalansen.

Akademiska Hus balanserar enligt nuvarande principer sténgda deriva-
tinstrument samt aterkép av emitterade obligationer och periodiserar
dessa 6ver det underliggande lanets/instrumentets I6ptid. Nettoredovis-
ning ar gj tillamplig enligt IAS 32 om inte legal ratt finns att nettoredovisa,
vilket medfor att stdngda derivatinstrument ska balanseras till bruttobelopp
fram till férfall medan realiserade derivatinstrument resultatredovisas.
/&terképta emitterade obligationer bokas bort frdn balansrakningen och
effekterna resultatfors. Vid évergangen till IFRS kommer en engangseffekt
redovisas i Oppningsbalansen.

Enligt nuvarande redovisningsprinciper redovisas valuta- och réntederi-
vat som ingatts i sakringssyfte netto med underliggande lanefinansiering.
Enligt IAS 39 ska samtliga derivatinstrument redovisas i balansrékningen till
verkligt varde. Véardeférandring for derivatinstrument som kvalificerar fér
sakringsredovisning enligt krav for verkligt vardesékring samt derivatinstru-
ment som ej kvalificerar for sékringsredovisning redovisas [6pande mot
resultatrakningen. Vardeférandring for derivatinstrument som kvalificerar for
sakringsredovisning enligt krav for kassaflddesséakring redovisas [6pande
mot eget kapital tills den underliggande transaktionen avspeglas i resul-
tatrékningen, varvid eventuell ackumulerad vinst eller férlust resultatfors. Ett
av kriterierna for att sakringsredovisning ska fa tillampas &r att sakringen for-
vantas vara effektiv s&val vid ingéendet som under sékringsperioden. S&k-
ringens ineffektiva del, det vill sga skillnaden mellan vardeférandring i den
exponering (rante- eller valutakursrisk) som sékrats i underliggande transak-
tion och vérdeférandringen i sékringsinstrumentets (derivatets) motsva-
rande risk, ska I6pande resultatredovisas.

Akademiska Hus har under 2004 ¢vertagit handeln med el-kraft och
dartill handeln med elderivat i prissakringssyfte. Elderivat som ingétts i syfte
att prissékra framtida férbrukning sékringsredovisas vilket innebér att reali-
serade resultat av ingédngna elderivat balanseras fram till underliggande
transaktion paverkar resultatet i enlighet med kassaflédessakring. De elde-
rivat som innehas/handlas inom avvikelsemandatet varderas I6pande till
verkligt vérde med vardeférandringarna redovisade mot resultatet.

C) Uppdelning av rdntebérande skulder i en kort och
en langfristig del (IAS 1)
Akademiska Hus har tidigare indelat koncernens skulder i rantebérande
och icke ranteb&rande. Enligt IAS 1 ska uppdelning av ranteb&rande skul-
der &ven ske i en kort- och i en langfristig del. Vid 6vergangen till IFRS
kommer indelning av koncernens skulder att ske i kort- och langfristiga
rantebarande skulder. Vidare har kortfristiga skattefordringar, vilka tidigare
ingick bland 6vriga fordringar, redovisats pa egen rad i balansrékningen.
Dessa andringar har inte fatt nagon effekt pa koncernens redovisade resul-
tat eller totala balansomslutning.

D) Goodwill
Goodwill ska enligt IFRS inte skrivas av utan istéllet arligen provas for even-
tuellt nedskrivningsbehov. Prévning av nedskrivningsbehov ska dock ske
oftare om det finns indikationer pa att en vardeminskning skett under aret.
Avskrivningar om 617 tkr som redovisats under 2004 har &terforts. Vid
provning av kopeskillingens fordelning pa identifierade tillgangar, skulder
och ansvarsforbindelser enligt IFRS 3 for de férvarv som genomforts under
2004 har inga véasentliga skillnader noterats i forhallande till den forvarvs-
kalkyl som uppréttades enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinci-
per. Den dverskjutande delen mellan erlagt pris och de férvarvade nettotill-
gangarna har allokerats till fastigheter och goodwiill.

E) Uppskjuten skatt pa IFRS féréndringar
Merparten av ovanstéende IFRS forandringar innebar att skillnader mellan
dels det redovisade vardet och dels det skatteméassiga vardet uppkommer.
For de férandringar som medfor skillnader har uppskjuten skatt redovisats.
Med beaktande av att Akademiska Hus &ar en svensk koncern har en ran-
tesats om 28 procent anvénts vid berakning av uppskjuten skatt.

37 I Transaktioner med narstaende

2004 2003
Intékter
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen 1246902 1425809
Summa 1246902 1425809
Kostnader
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen -5705 -19027
Summa -5705 -19 027
Fordringar
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen 22170664 21579317
Summa 22170664 21579317
Skulder
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen 634 975 872838
Summa 634 975 872838

Vid kop och forsaljningar mellan koncernféretag tilldmpas samma principer
fér prisséttning som vid transaktioner med extern part. Kép och férsaljningar
av fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemassigt restvarde. Kép
och forséljningar av andra anléggningstillgangar sker till bokfort varde.

Goteborg den 24 februari 2005

Claes Ljungh Lennart Nilsson Charlotte Axelsson
Styrelseordférande
Sigbrit Franke Marianne Férander Sveinn Jonsson
Birgitta Kantola Maj-Charlotte Wallin Parzin Seradii
Joakim Ollén
Verkstéllande direktdr

Var revisionsberattelse har avgivits den 24 februari 2005

DELOITTE & TOUCHE AB Riksrevisionen
Peter Gustafsson Jonas Hallstrém
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning i Akademiska Hus AB for rakenskapsaret 2004. Det &r styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret for rdkenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredo-
visningslagen tillampas vid uprattandet av rsredovisningen och koncernredovisningen. Vart ansvar ar
att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi planerat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsékra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingdr ocksa att préva redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande direktérens tilldmpning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar de upprattat arsredo-
visningen och koncernredovisningen samt att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om ndgon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningsla-
gen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger darmed en rattvisande bild av bolagets och koncernens resultat och stéllning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att bolagsstamman faststaller resultatrédkningen och balansrakningen fér moderbolaget
och fér koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och bevil-
jar styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Goteborg den 24 februari 2005

DELOITTE & TOUCHE AB Riksrevisionen
Peter Gustafsson Jonas Hallstrom
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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