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Marknad

Har hittar du information om Akademiska Hus nationella och regionala
marknader. Avsnittet beskriver &ven koncernens marknadsforutséatt-
ningar som kunder och uthyrningsgrad samt framtidsutsikter.

Sidorna 8-29

Verksamhet

| denna del beskrivs Akademiska Hus fastighetsbestand och vérde-
ringen av fastigheterna. Avsnittet visar &ven verksamhetens I6nsam-
het, koncernens finansiering samt genomférda och planerade fastig-

hetsprojekt.
Sidorna 30-54

Organisation

Under organisation finns detaljerad information om bland annat
Akademiska Hus medarbetare och hur koncernen styrs.

Sidorna 55-61

Ekonomisk redovisning

Den ekonomiska redovisningen aterger Akademiska Hus verksamhet

i siffror.
Sidorna 62-96




Detta ar Akademiska Hus

Akademiska Hus &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag. Affars-
idén é&r att vara ledande pa kreativa miljider for hdgre utbildning och
forskning.

Universitet och hdgskolor ar Akademiska Hus klart domine-
rande kundgrupp. Andra kunder &r forskningsinstitut och forsk-
ningsintensiva féretag samt féretag, myndigheter och évriga verk-
samheter som har en strategisk koppling till campusomraden och
som bidrar till att skapa en attraktiv helhet.

Varfor Akademiska Hus?

1993 upphdrde den centraliserade lokaltilldelningen inom staten och
Byggnadsstyrelsen uppldstes. For ett battre resursutnyttjande av
offentliga medel blev det fritt fram for alla statliga verksamheter som
universitet, myndigheter och verk att ga ut pa marknaden och i
Oppen konkurrens vélja och férhandla om de lokaler man vill sitta i.
Tva nya bolag och en myndighet tog éver fastigheterna. Akade-
miska Hus fick huvudansvaret for universitet och hégskolor, Vasakro-

nan for kontorsfastigheter. Bada dessa foretag ska verka pa mark-
nadsmassiga villkor och i 6ppen konkurrens. Statens Fastighetsverk
tog dver ansvaret for bland annat kulturhistoriska byggnader.

Verksamheten bestar i att &ga, forvalta, projektera, bygga och
utveckla fastigheter. Fastighetsbestandet stracker sig Gver nastan
hela landet — fran Kiruna i norr till Malmé i séder. Den uthyrningsbara
ytan 8r 3 281 000 kvm och det bedémda marknadsvardet pa fastig-
heterna &r 45 616 Mkr.

Akademiska Hus forsta dryga decennium har préglats av upp-
byggnad och betydande fastighetsinvesteringar till foljd av hdgsko-
lesektorns kraftiga expansion. De senaste arens behov av bespa-
ringar inom universitetsvarlden i kombination med ett dkat utbud av
lokaler har skarpt konkurrensen, till gagn for Akademiska Hus kun-
der. Agarens ambition att lata Akademiska Hus vara en av flera akt®-
rer pa en marknad dar kunderna kan férhandla sig till en 16sning som
pbést tillgodoser deras behov har férverkligats.

Genom att verka pé dessa villkor bidrar Akademiska Hus till
utvecklingen av Sverige som forsknings- och kunskapsnation.

Resultat och nyckeltal

2005 20041
Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 4533 4530
Driftéverskott, Mkr 2727 2625
Resultat fore skatt, Mkr 9270 1324
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 45616 38230
Direktavkastning, % 6,5 71
Avkastning pé eget kapital efter schablonskatt, % 34,2 5,8
Avkastning pa totalt kapital, % 21,9 5,4
Soliditet, % 44,8 411
Sjélvfinansieringsgrad, % 323 92
Rantetéckningsgrad, % 417 327

12004 ar omraknat enligt IFRS.
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Arsoversikt

Akademiska Hus 2005

Mycket starkt resultat

var motsvarande vinst 821 Mkr, vilket omréknat efter nu tillam-

pade redovisningsregler motsvarar 1 324 Mkr. Den resultatpaver-

kande vardedkningen for forvaltningsfastigheterna uppgick till

7 214 Mkr. Den mycket kraftiga resultatforbattringen beror framst

pa det hojda vardet pa koncernens forvaltningsfastigheter. Till

resultatforbéattringen bidrar lagre underhallskostnader och ett for-

béttrat finansnetto.
Arets resultat, efter skatt, blev 6 654 Mkr (950).
Hyresintékterna uppgick till 4 481 Mkr (4 482). Vakansgraden

uppgick till 3,2 procent (2,8) av ytan. Omférhandlingar pa flertalet

orter har lett till oférandrade eller sankta hyresnivéaer, till foljd av
Okad konkurrens och generellt sett Okad vakansgrad pa lokal-
hyresmarknaden.

pa fastigheterna.

Europeiskt smittskydd

Den europeiska smittskyddsmyndigheten (ECDC), den enda
EU-myndighet som hittills placerats i Sverige, har valt Akade-
miska Hus lokaler pa Karolinska Campus Solna. ECDC har
fatt ett kontor i en unik fastighet i vacker parkmilj med ett fint
lage vid Karolinska Institutet och nara det svenska Smitt-
skyddsinstitutet.

Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 9 270 Mkr. Fér 2004

Direktavkastningen uppgick till 6,5 procent (7,1). Den férsémrade
direktavkastningen forklaras av hojda bedémda marknadsvérden

Kraftigt 0kade fastighetsvarden

Det bedémda marknadsvérdet pa Akademiska Hus fastig-
hetsbestand har 6kat med 19 procent och uppgar nu till 45
616 Mkr (38 230). Den stora 6kningen &r att hanfora till fol-
jande faktorer:

— En stark generell uppgéng pa den svenska fastighetsmark-
naden under 2005.

— De med anledning av IFRS inférda nya riktlinjerna och en ny
varderingsmetod har resulterat i en hogre precision i varde-
ringsprocessen och darmed mera rattvisande varden.

- Tidigare genomfdrda investeringar paverkar de framtida
underhallsbehoven, vilket resulterar i hogre varderingsnivaer.

— Okad efterfragan pa den typ av fastigheter som dominerar
Akademiska Hus fastighetsbestand, med hyresgaster
huvudsakligen fran offentlig sektor och med férhallandevis
l&nga hyreskontrakt.
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Nytt stort hyresavtal
med Lunds universitet

Akademiska Hus och Lunds universitet nadde
under hosten en dverenskommelse som dels
berdr principerna for det fortsatta samarbetet,
dels en férhyming av cirka 177 000 kvm
lokaler.

Avtalen innebar bland annat att universi-
tetet far kortare uppsagningstid péa vissa
hyreskontrakt och lamnar betydande ytor, i
syfte att minska sina lokalkostnader. For Aka-
demiska Hus blir detta en maojlighet att skapa
en levande och mer mangfacetterad campus-
milj® genom att hyra ut de lokaler universitetet
l&mnar till nya kunder.

Idétéavling om
kreativa miljocer
Med anledning av Designaret 2005 bjod

Akademiska Hus in design- och arkitekt-
studerande till en tavling om att utforma

framtidens kreativa miliéer. De 50-tal bidrag

som lamnades in innehdll alltifran konkreta
formgivningsforslag till rena programidéer
for campusomré-

den. Vinnarna fick \
dela pa 350 000 \

kronor och Akade-
miska Hus planerar h-n

att realisera nagra
av forslagen.

Internationelit
stadsbyggnadspris
till campusomradet
Akroken

Akademiska Hus har tilldelats stads-
byggnadspriset Charter Awards 2005
for campusomréadet Akroken i Sund-
svall. Det &r den internationellt storsta
utmarkelsen pé stadsbyggnadsniva.
Priset delas ut av den ideella ameri-
kanska stadsbyggnadsorganisationen
Congress of New Urbanism, CNU.
Akademiska Hus far utmérkelsen i
klassen "Block, Street & Building"

och premieras for utvecklandet av
Akroken eftersom omradet uppvisar
ett bra exempel pa hur ett campus
kan byggas som "en stad i staden”.
Tongivande for den speciella arkitek-
turen ar Arken Arkitekter AB.

Forsaljning till
Chalmers-
fastigheter AB

I borjan av aret sélde Akademiska Hus
ett omréde med fyra storre byggnader
om sammanlagt 63 000 kvm f6r 990
miljoner kronor till Chalmersfastigheter
AB. Forsaljiningen var en del i ett langsik-
tigt samarbetsavtal som ocksé innebar
att Akademiska Hus fatt ett utokat upp-
drag att forvalta samtliga byggnader,
155 000 kvm, &t Chalmersfastigheter
AB, i Johanneberg och pa Lindholmen.
Befintliga hyresavtal férlangdes med
mellan 10 och 15 &r.

Stora Energipriset

Akademiska Hus tekniske direktor
Tomas Hallén har beldnats med Stora
Energipriset 2005. Motiveringen lyder:
"Akademiska Hus har i samband med
en starkt energimedveten férnyelse och
utveckling av sitt lokalbestand, hjalpt
fram nya energieffektiva tekniklésningar.

Den somi férsta hand, som kompetent
bestéllare, drivit denna framgangsrika
energiteknik ar tekniske direktoren
Tomas Hallén”. Lésningarna har bland
annat lett till att vissa fastigheters ener-
gibehov kunnat minskas till en femtedel.
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\Vd har ordet

Rekordresultat — av engangskaraktar

Det har blivit allt vanligare att i vd:s kommentar till rsresultatet i for-
sta hand uppehalla sig vid framtiden. Sjalv har jag ocksa efterstrévat
att folja den linjen och ska forséka prestera nagra rimliga forutségel-
ser om vad som vantar under 2006.

Det &r dock omajligt att presentera ett resultat pa éver 9 miljar-
der kronor fran att aret fére ha redovisat 821 miljoner kronor, utan
att relativt utforligt kommentera resultatforbattringen.

Forst ska det ségas att det &r de nya redovisningsprinciperna
enligt IFRS som i tva viktiga avseenden leder till det kraftiga resultat-
lyftet. | bada fall &r det principen om att i resultat- och balansrékning
ta utgangspunkt i tillgdngarnas faktiska varde som ger effekt. Dels
uppstar en resultatforbattring genom att traditionella planenliga
avskrivningar inte gors. Omraknat for detta skulle resultatet for 2004
ha blivit 1 324 miljioner kronor i stéllet fér 821 miljoner kronor. Dels
uppstar effekten av att bedémda vardefor-
andringar blir en del av resultatet, oavsett
om de &r realiserade eller inte.

De nya principerna ar i huvudsak bra.
De ger en betydligt mera korrekt bild av
resultatet och framférallt av det egna kapi-
talet, &n den gamla metoden med att
redovisa bokférda varden. Férdelen med
att ta utgangspunkt i faktiska vérden ar ju
att den redovisade avkastningen pa fastig-
hetskapitalet blir realistisk och jamférbar
oavsett om bestandet nyligen forvarvats till
aktuella marknadspriser eller funnits i bolaget under en langre tid.
Det blir helt enkelt lattare att jamfora olika fastighetsbolag, givetvis
under férutsattning att fastighetsvarderingen gjorts pa ett noggrant
och nagorlunda likartat satt.

Det &r ocksa valkant att det i fastighetsbranschen forekommit
forsaljningar strax fore arsskiftet for att realisera och darmed kunna
resultatfora vardedkningar i bestanden. Denna typ av transaktioner
kommer med de nya principerna att tappa betydelse eftersom en
orealiserad vardedkning paverkar resultatrakningen lika mycket som
en realiserad.

Aven om det alltsa enligt min mening finns klara férdelar med
de nya reglerna maste man vara medveten om att de ocksa rimligen
leder till storre svéngningar i resultatet. En vardedkning ett ar kan
givetvis forbytas i ett vardefall det kommande aret och de vinster
som redovisas kommer inte heller att aterspegla kassaflodet — det
gjorde inte de gamla reglerna heller — vilket alltsd méaste analyseras
pé annat sétt.

For Akademiska Hus del blev det alltsa en dramatisk resultat-
forbattring fér 2005. Den dominerande orsaken &r effekten av hojda
- men orealiserade — varden pa vara fastigheter. Samtidigt som det
ar gladjande att notera att dessa varden finns &r det inte realistiskt
att rdkna med att motsvarande vardedkning kan upprepas inom
Sverskadlig framtid. En betydande del av resultatet maste darfor
betraktas som en engéngseffekt. Man kan inte heller bortse fran ris-
ken att ett framtida majligt véardefall far en patagligt negativ effekt pa

resultatet — nagot sadant vardefall raknar vi dock inte med for de
nérmaste aren.

Att vardeforandringen for 2005 blev sé kraftig, 19 procent, har
flera orsaker. Viktigast &r naturligtvis den snabba prisdkning vi sett
pa den svenska fastighetsmarknaden under senare ar. Inte minst
med de sénkta avkastningskrav som idag géller fér goda lagen i
Stockholm uppstar en patagligt positiv vardeférandring. For Akade-
miska Hus, med vardeméssigt cirka 40 procent av vart bestand i
Stockholmsomrédet, innebar enbart detta en uppgang med knappt
fyra miljarder kronor.

Det hor ocksa till bilden att vart fastighetsbestand har kommit
att bli mer attraktivt p& marknaden. P& senare &r har ett starkt inter-
nationellt infléde préglat fastighetsmarknaden och investerarna har
déa gérna sokt sig till stora stabila objekt med férhallandevis sékra
och langsiktiga hyresgéaster. Eftersom
detta val motsvarar profilen pé vart
bestand kan man séga att vara fastighe-
ter har gétt ifran att ha en "trakighets-
rabatt” till att fa en "sakerhetspremie”.
Jag ser ingenting som talar for att denna
tendens kommer att brytas under de nér-
maste aren. Detta &r naturligtvis positivt
for vara &gare, svenska folket.

Har da hela denna vardetkning upp-
statt just 20057 Den vardering vi nu gjort,
som bygger pa kassaflddesmodellen, ar
mer omsorgsfull och noggrann &n vad som var fallet nér vi under
tidigare &r lamnat upplysning om beddmt marknadsvérde pa vara
fastigheter utanfor det egentliga resultatet. Vi har dessutom i den
nya modellen beaktat de normaliserade underhaliskostnader som vi
numera har och tagit hansyn till varden i byggratter och vissa mark-
tilgéngar som inte tidigare beaktats fullt ut. Det r alltsa ett flertal
orsaker, och inte enbart prisutvecklingen under 2005, som bidrar till
den stora vardedkning som nu registreras.

For att sdkerstalla varderingen har vi genomfért en benchmar-
king med 13 storre objekt som externvarderats. Denna har resulte-
rat i jamforelsevarden som ligger val i linje med, och nagot éver, de
vérden som vi nu anger med stod av var varderingsmetod.

Aven utan hansyn tagen till vardeférandringen har resultatet
mer &n férdubblats mellan 2004 och 2005. Huvudorsaken &r att
planenliga avskrivningar, enligt de nya redovisningsreglerna som fol-
jer av IFRS, inte belastar koncernresultatet. Ett successivt férbattrat
driftéverskott bidrar ocksa till en god resultatutveckling.

Nar alla strukturella férandringar i redovisningen beaktats
kvarstar det faktum att verksamheten gér bra. Det ar gladjande inte
minst i ljuset av den allt tuffare konkurrens vi méter. Andra fastig-
hetsbolag ar mer an villiga att erbjuda I6sningar till vara hyresgaster
och det &r ju sa det ska vara: konkurrensen ar till gagn for vara kun-
der och stimulerar oss till nya effektiviseringar och battre I6sningar
for kundernal
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Under aret har flertalet omférhandlingar darfor ocksa lett till
sénkta eller oforéandrade hyresnivéer. De hoga vakanser vi alltjamt
ser p& manga orter gor lokalhyresmarknaden till nagot av en kopa-
res marknad — och sa lar det forbli under 2006. Inte minst i tider av
betydande ekonomisk press pa universitet och hogskolor &r det vik-
tigt att vi kan hjélpa till med lokalrationalisering och samtidigt sjalva
ha kompetens och kapacitet for att ta in andra hyresgaster, som
passar i vara fastighetskluster. Darmed starks bade verksamheten
och det langsiktiga vardet i vart fastighetsbestand.

Ett bra exempel pa hur samverkan kan formuleras &stadkom vi
under aret i ett stort ramavtal med Lunds universitet.

Aven om néjdkundhetsindex bara rért sig marginellt kan vi
gladja oss &t en god femteplats i Fastighetsbarometern. Faktum &r
att vara kunder — att déma av vara omfattande méatningar — &r mer
nojda med Akademiska Hus &n nagonsin tidigare under var 13-
ariga levnad.

Pa designomradet — i ordets vidaste bemarkelse — var 2005 ett
mycket lyckosamt &r. Framst maste ndmnas att vi fick ett av varldens
mest prestigefyllda stadsbyggnadspriser — Charter Awards — for
gestaltningen av Akroken. Priset delades ut vid en ceremoni i Los
Angeles och ronte stort intresse just for att vi av ett campus lyckats
astadkomma en stadsdel som béde historiskt och till sin plats i
Sundsvall smalter in.

Var for forsta gangen genomfoérda designtaviing gav en méngd
spannande tavlingsbidrag fran design- och arkitekturstudenter fran
hela landet. N&r namnen pé vinnarna av de anonymt bedémda
bidragen avsléjades visade sig en stor del vara géststuderande fran
andra lander.

Under 2006 kommer vara kunder att fortsétta rationalisera sitt
lokalutnyttjande. Stora ytor kommer att bli vakanta. Vi ser emellertid
goda méjligheter att fornya véra hus och fylla vakanserna. Detta kan
betyda att vi far nya hyresgéster, som passar in i vara campusmiljoer.
Det kan ocksa leda till omstruktureringar av vart bestand med fler
forsaliningar och forvary &n vad som géllt de senaste aren.

Darmed ska vi kunna prestera ett resultat som bade glader
vara kunder och vara &gare. | pekunidra termer &r inriktningen att
négot dvertraffa 2005 — dock exklusive den kraftiga vardedkning som
torde forbli unik fér 2005.

Vi kommer att ha tydligt fokus under 2006 pa att starka kun-
dernas uppfattning om prisvardheten i vart utbud och att vara bland
de framsta i Fastighetsbarometern. Hand i hand med detta satsar vi
pa kompetensutveckling av all personal och arbetar for att né &nda
fram i ambitionen att vara "Sveriges basta arbetsplats”!

2006 har startat lovande for vart fina foretag — vi réknar med en
fortsatt stark utveckling!

Goteborg den 8 mars 2006

Joakim QOllén

ahar ordet




Affarsidé, visioner och mal

AkaVision 2010 - 6vergripande strategier

AkaVision 2010

AkaVision 2010 ar Akademiska Hus strategidokument for att méta
framtiden. Har beskrivs séttet att arbeta, att méta kunder och att
forvalta fastighetstillgangarna. AkaVision har kommit till genom ett
arbete dér alla i koncernen deltagit. Arbetet har lett fram till en
affarsidé, till mal och strategier samt till en beskrivning av foretags-
kulturen — med andra ord sattet att agera i olika sammanhang. Aka-
Vision ersatter alla tidigare policyer.

Uppdrag

Agarens uppdrag och huvuduppgiften fér Akademiska Hus &r "att
erbjuda universitet och hogskolor &ndamalsenliga och sunda lokaler
for utbildning och forskning”.

Affarsidé och vision
Akademiska Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag pa
kreativa miljoer for hogre utbildning och forskning.

Akademiska Hus ska:

o Skapa uppmarksammade kreativa miljoer for vara hyresgéster
och darigenom bidra till att starka Sverige som kunskapsnation.

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

* Genom l&ngsiktighet i vart dgande skapa en fastighetsforvaltning
som &r framsynt, flexibel och ger kunderna den service de efter-
frégar.

¢ Skapa vardetillvaxt genom god lIdnsamhet och en langsiktig fas-
tighetsutveckling.

¢ Erbjuda de mest kostnadseffektiva I6sningarna och agera affars-
massigt i dppen konkurrens.

Strategier

Koncernen arbetar med strategier inom fyra delomraden: marknad,
fastigheter, ekonomi och finans samt medarbetar- och ledarskap.
Nedan foljer ett utdrag ur dessa.

Marknad

Vi finns Over hela landet pa ett antal storre orter med kvalificerad
kunskaps- och forskningsverksamhet. Vi efterstravar att vara

Avkastning pa eget kapital, % Driftéverskott, Mkr

35 3500

ledande aktér pa en balanserad lokal marknad. Genom lokal nar-

varo och omvérldsbevakning utvecklar vi kAnnedom om befintliga
och potentiella kunder och erbjuder konkurrenskraftiga I16sningar

som inkluderar savél lokaler som service.

Vi arbetar aktivt for att med enhetlig och konsekvent extern
och intern kommunikation sprida kunskap om Akademiska Hus,
stérka vart varumérke, och skapa forstaelse for var verksamhet hos
kunder, medarbetare, intressenter och agare.

Véra kunder &r:

® universitet och hdgskolor.

e forskningsinstitut och forskningsintensiva féretag, myndigheter
och 6vriga verksamheter som har en strategisk koppling till vara
campus och som bidrar till att skapa en attraktiv helhet.

Fastigheter

Vi utvecklar campusomraden och byggnader som é&r langsiktigt
konkurrenskraftiga och forvaltar dessa pa ett effektivt och miljoan-
passat satt med stor hansyn till kundens verksamhet. Vi bygger och
forvarvar for langsiktigt &gande och egen forvaltning av fastigheter.

Ekonomi och finans
Vi efterstravar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och
finansiell kapacitet.

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

Medarbetar- och ledarskap

Vi arbetar aktivt med att samordna arbetet inom koncernen for att
uppné hogre effektivitet och kunna profilera Akademiska Hus som
ett sammanhallet foretag. Genom AkaVision 2010 uppnér vi ett
gemensamt agerande som ar férankrat hos alla medarbetare.

Vart agerande é&r affarsmassigt och kundfokuserat. Kravet pa
affarsméssighet &r lika viktigt som att vii kund- och medarbetarrela-
tioner lever upp till de krav pa etik, moral och 6ppenhet som foljer av
Vvar stalining som publikt féretag.

Akademiska Hus ska upplevas som en attraktiv och utveck-
lande arbetsgivare.

Resultat fore skatt, Mkr

10 000

30 3000
25 2500
20 2 000
15 1500
10 1000

5 500

0 0
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003
W Utfall W Utfall
- M3 - Mal

2004 2005 2006

8000

6000

4 000

2000

0
2002 2003 2004 2005 2006

W Utfall
- Mal

6 ‘ Affarsidé, visioner och mal



Mal och maluppfyllelse

Akademiska Hus ekonomiska och finansiella mal ar satta for att ge
en kombination av hog avkastning pé eget kapital, hog tillvaxtkapa-
citet och finansiell stabilitet. Ovriga mél &r satta fér att kunder, med-
arbetare och 6vriga intressenter ska uppfatta Akademiska Hus som
ledande inom sitt omréade.

Marknadsmal

Akademiska Hus deltog 2005 fér andra gangen i fastighetsbran-
schens NojdKundindex-méatning (NKI), Fastighetsbarometern for
kommersiella fastigheter, for att kunna jamféra sig med andra akto-
rer i branschen och for att folja den egna utvecklingen. Branschens
NKI blev 71 och utfallet fér de deltagande foretagen lag mellan 54
och 81. Akademiska Hus tkade med tv& enheter till 75, som far
anses vara ett mycket positivt betyg. | denna undersokning tillfragas
en till tva ansvariga for lokalhyresfragor per kund. De faktorer som
har storst péverkan pa Fastighetsbarometerns NKI &r image, ser-
vice, anpassning, felanmélan och lokalen.

Akademiska Hus gor aven egna storre kundundersokningar
och mindre sé kallade handelsemétningar, till exempel efter
ombyggnationer. | en undersdkning med Gver 600 beslutsfattare
och verksamhetsforetradare uppgav 94 procent att Akademiska
Hus var minst lika bra eller béttre jamfort med foregéende ar. Under
aret har ocksa matningar gjorts om studenters uppfattning om
utbildningsmiljén.

Fastighetsmal

De 6vergripande miljiomalen ar energihushalining, materialhushall-
ning, utfasning av farliga &mnen och innemilj6. Dessa stélls upp dels
for kommande &r, dels langsiktigt, for energihushélining &nda till &r
2025. Miliomalen redovisas mer detaljerat i miljdavsnittet.

Ekonomi- och finansmal

Agarens évergripande ekonomiska méal &r att avkastningen
(resultat efter skatt) pa eget kapital ska motsvara den genomsnitt-
liga femariga statsobligationsrantan plus fyra procentenheter dver
en konjunkturcykel. Fér 2005 uppgick avkastningen pa eget kapital

NKI Fastighetsbarometern
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till 34,2 procent. Den gynnsamma réanteutvecklingen under 2005
har medfért att den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan
blev 2,8 procent. Avkastningskravet har séledes utfallit till 6,8 pro-
cent. Dessutom ska utdelningen uppga till 2,5 procent av eget
kapital. Soliditeten bor vara lagst 35 procent.

Ovriga ekonomiska mél for 2005 var att driftéverskottet skulle
uppga till 2 578 Mkr. Utfallet for 2005 blev ett driftéverskott pa
2727 Mkr.

Medarbetar- och ledarskapsmal

N&jd medarbetarindex (NMI) beskriver hur néjda medarbetarna &r
med sin arbetssituation. 2005 ars enkat visade att koncernen stabili-
serats pé en god niva efter tidigare ars uppgang. Utfallet blev ett NMI
pa 66 (66). Utfallet var dock inte i niva med det uppsatta malet som
var 69.

De faktorer som har storst paverkan pé NMI &r foretagets mal,
hégt i tak och information om féretaget samt arbetsuppgifter. Aven
16N, kolleger och att kompetens tas tillvara, har relativt stark paver-
kan pa NMI.

Den totala frisknarvaron var 94,6 procent. Méalet, att den totala
sjukfrénvaron skulle understiga fem procent, naddes dérmed inte.

NMI

80

60
40

20

0
2002 2003 2004 2005 2006

W Utfall
- Mal

Affarsidé, visioner och mél ‘ 7



Marknaden nationellt

Het fastighetsmarknad men fortsatt hoga vakanser

FASTIGHETSMARKNADEN

Den svenska ekonomin har utvecklats starkt under det gangna
aret och utsikterna fér 2006 pekar pa en fortsatt positiv trend.
Detta har hittills uppnatts utan den sysselsattningsékning som
brukar félja med konjunkturuppgangar. Under slutet av aret har
dock arbetsmarknaden bérjat paverkas av den goda konjunk-
turen.

For fastighetsmarknaden som generellt, men med viss efterslépning
foljer den allmanna konjunkturutvecklingen i landet, &r bilden mer
komplex. Vérdet av arets fastighetsaffarer slér alla tidigare rekord.
For forsta gdngen overskrider summan av genomforda affarer
hundra miljarder kronor. Sjunkande direktavkastningskrav, laga rén-
tor och stor efterfragan pa fastigheter driver upp priserna. Intresset
for vard- och utbildningsfastigheter har ocksa 6kat och de vérderas
nu betydligt hogre. Den successiva hjningen av reporéntan som
forutspés under 2006 kan komma att démpa intresset for fastig-
hetsinvesteringar nagot, men allt pekar pa att de kommer att ligga
pé en hog niva.

Forandringar i sysselsattningen ar en viktig indikator pé hur
efterfragan pa lokaler kommer att utvecklas. Efter flera ars negativ
utveckling tyder nu allt pa en forbattring under de narmaste aren.
Detta &r ett efterlangtat tecken pa hyresmarknaden for lokaler.

Vakansgraden har under ett antal &r legat pa en hg men rela-
tivt stabil niva. Under 2005 genomftrdes ett antal storre uthyrningar

i Stockholm men de har bara lett till att vakanserna flyttats runt i
bestandet. Den Okning av sysselsattningen som nu kan skonjas
kommer att ge en okad efterfragan pa lokaler. Effekten under 2006
beddéms dock bli marginell och det kommer att ta lang tid innan de
vakanser som i dag finns har absorberats.

Hyresnivaerna har legat pé en relativt stabil niva trots stora
vakanser. Pa nagra fa delmarknader, i huvudsak for effektiva lokaler i
basta lagen i storstadsregioner, stiger hyrorna. P& dvriga marknader
forvantas okningarna bli sma eller obefintliga under det nédrmaste
aret.

Dagens hyresgaster efterfragar allt oftare moderna lokaler och
gamla lokaler l&mnas. Det har lett till att nyproduktion av kontor,
som i stort sett legat helt nere, &terigen kommit igdng om an i
begrénsad omfattning. Kunderna ar ocksé mer flyttboenagna &n tidi-
gare. Fastighetsagarna méaste darfor lagga ner mer arbete an tidi-
gare pa att behalla de kunder som de har samtidigt som det ger
Okade mojligheter att fa nya.

Bostadsmarknaden &r fortsatt het dver stdrre delen av landet
och préglas av stigande priser och hog efterfragan, speciellt i stors-
tadsregionerna. Bostadsbyggandet, som gynnas av laga réntor och
reala inkomstokningar, bidrar tillsammans med offentliga satsningar
till att byggkonjunkturen forstarks ytterligare. Sveriges Byggindust-
rier beddmer att det finns risk for brist pa kvalificerad arbetskraft i
slutet av 2006.

8 ‘ Marknaden nationellt



Marknaden nationellt

AKADEMISKA HUS ANDELAR AV UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEMARKNADEN

. Universitetsstader

. Hoégskolestader

.— Luled, 98%

.— Umea, 80%

. Ostersund, 0%

.— Sundsvall/Harnésand, 87 %

Gavle, 80%

.\ Falun/Borlange, 0%

Uppsala, 79%

Karlstad, 93% Stockholm, 75%

o
. /. K ‘ Vasteras/Eskilstuna, 0%

Orebro, 92%

Linképing/Norrképing, 75%

Trollhattan/Uddevalla, 0% & @ Skovde, 59%
Goteborg, 62% —— () o Jonkoping, 0%

Boras, 80% . Visby, 0%

Vaxjd, 0% .
Hamstad, 0% — @9 @ Kalmar, 44%

. Karlskrona/Ronneby, 0%
.\ Kristianstad, 91%

Lund, 77%

Malmé, 11% 4.‘

Kalla: Statskontorets redovisning av hyreskontrakt for samtliga statliga universitet och htgskolor 2004 med Akademiska Hus justeringar.
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Kunder

Hogre utbildning och forskning dominerar

Akademiska Hus skapar levande campus dér studier, forskning
och féretag samverkar och ger vaxtkraft. Den stérsta kund-
gruppen ar universiteten och hégskolorna som svarar fér
omkring 87 procent av koncernens samlade intakter.

Koncernen &r hyresvard for drygt 60 procent av den yta som univer-
sitet och hogskolor disponerar. Deras utveckling och framtida lokal-
behov &r darfér en avgdrande forutsattning for bolagets verksamhet.

Sverige satsar stora resurser pa hogre utbildning och forskning
men de senaste aren har intaktsdkningen for universitet och hdg-
skolor varit marginell. Deras samlade intakter for 2004 var 44,2 mil-
jarder kronor. Satsning pa hogre utbildning och forskning har lett till
att Akademiska Hus, &nda sedan bolaget bildades, investerat i nya
och forbattrade lokaler.

Av intékterna gér drygt 47 procent till grundutbildningen och res-
terande 53 procent gér till forskningen. Grundutbildning finansieras till
86 procent med direkta statsanslag. Forskningen och forskarutbild-
ningen har flera finansieringskallor varav de direkta statsanslagen sva-
rar for 46 procent och resten &r externfinansiering. En stor del av den
externa finansieringen utgors dock av offentliga medel fran exempel-
vis kommuner och landsting, forskningsstiftelser och EU.

Efter manga ar med ett stigande antal hogskolestuderande
innebar 2004 ett trendbrott i och med att siffran i stort sett blev of6r-

Andel av arskullen som paborjat hogskolestudier vid 25 ars alder’)
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P4 tio fédelsedrgéngar har andelen hdjts fran strax éver 25 till 45 procent.
Andelen &r 10 procentenheter hdgre for kvinnor &n fér mén.

1) Hogskoleverkets arsrapport 2005.

andrad. Antalet sbkande har dock fortsatt att Oka vilket innebar att
konkurrensen om platserna skarpts. Hostterminen 2004 var antalet
registrerade studenter omkring 360 000 varav ndrmare 20 000 gick
till forskarutbildning. For kalenderéret 2006 har riksdagen beslutat
om att 6ka kapaciteten med cirka 16 000 helérsstudenter. Fram till
2010 véxer antalet 20-aringar med 30 procent. Regeringen har som
mal att halften av alla under 25 ar ska ha pabdrjat en hogre utbild-
ning. For att méalet ska kunna uppnas méste antalet platser for hel-
arsstudenter 6kas med ytterligare 15 000 under denna period.

Resurserna for forskning och forskarutbildning var i stort sett
oférandrade under 2004 jamfort med foregaende ar. Antalet nybor-
jare pa forskarutbildningen minskade dock med 20 procent.

Av universitetens och hdgskolornas delarsrapporter fér 2005
framgér att ekonomin forbattrats jamfort med foregdende ar. Arets
underskott berdknas bli 160 miljoner kronor att jamféra med 440
miljoner kronor forra &ret. Den forbéattrade ekonomin beror framst
pa att hogskolorna har tagit in farre studenter, men de har ocksa
dragit ner pa personalen.

Den atstramning av ekonomin som larosatena genomfort
paverkar aven deras efterfragan péa lokaler. Det innebér att Akade-
miska Hus far 0kade vakanser, speciellt i Uppsala och i Lund. De
lokaler som larosatena lamnar kan Akademiska Hus erbjuda till
verksamheter som bidrar till att komplettera campusomradena.

Nybdrjare i forskarutbildning®

Antal

4000

2 000 =
oo /\/_\
0 1994 1996 1998 2000 2002 2004 Ar
e Totalt Méan @ Kvinnor

Ar 2004 bérjade drygt 2 900 personer en forskarutbildning. Det &r en
avsevérd nedgéang jamfort med tidigare &r, ned till en niva som kan jamféras
med dren efter forskarutbildningsreformen 1998.
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Kunder

Nya kunder kompletterar universitet och hogskolor

Férutom universitet och hégskolor finns vissa statliga myndig-
heter, kommuner, institut och stiftelser samt féretag och ser-
viceverksamhet bland kunderna.

Manga av dessa ar vardefulla for campusmiljon och bor finnas néra
universitet och hégskolor.

Ovriga kundkategorier har tillsammans ékat med en procent-
enhet under aret. Aven om deras procentuella andel inte &r s& stor
blir den sammanlagda ytan som de hyr narmare 375 000 kvm.
Bland nya kunder som flyttat in under aret finns Forsvarshogskolan,
IVL Svenska Miljginstitutet, Uppsala kommun, ECDC (EU:s smitt-
skyddsmyndighet), Biovitrum och Friskis & Svettis. | takt med att
universitet och hogskolor IdBmnar lokaler nér de effektiviserar sin
lokalanvéndning kommer denna kategori att 6ka ytterligare nagot
under de ndrmaste aren. En del av ytorna &r redan kontrakterade.
Bland kunderna finns Naturvardsverket, Sida och GISFocus AB
som flyttar in i takt med att lokalerna fardigstélls.

Kundkategorier 2005-12-31

Total uthyrd yta, kvm Andel, %
Universitet och hdgskolor 2653746 81
Ovriga statliga myndigheter 107 148 3
Chalmers 124819 4
Kommuner 25284 1
Institut & stiftelser 80 055 2
Ovriga 186 406 6
Vakant yta 103635 3
Totalt 3281093 100
Tio stérsta kunderna
Totalt yta, kvm Andel, %
Lunds universitet 347 051 10,6
Uppsala universitetet 273196 8,3
Goteborgs universitet 249 686 7,6
Stockholms universitet 226 883 6,9
Kungliga Tekniska hogskolan 203 253 6,2
Umed universitet 183706 5,6
Linkdpings universitet 181332 55
Karolinska Institutet 169 066 5,2
Sveriges lantbruksuniversitet 152 603 4,7
Chalmersfastigheter AB 124819 3,8
Summa 2111595 64,4
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Hyreskontrakt
Langa hyreskontrakt och férnyade avtal

4/

J

L
,’Q

Akademiska Hus kontraktsportfolj kdnnetecknas av langa Hyreskontrakt 2005-12-31
hyresavtal med framst universitet och hégskolor. Den genom- Genomsnittlig ge:;?\tsr:mﬁ;:
snittliga I6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar 10,5 ar och Region kontraktstid, &r  aterstaende 18ptid, ar
per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga aterstaende Syd 11,1 59
16ptid 6,5 4r. Vst 11,3 71
Ost 10,1 6,2
For de stérre komplexa specialbyggnaderna for laboratorie- och Uppsala 10,0 6,0
forskningsverksamhet, dér det inte utan betydande ombyggnatio- Stockholm 109 73
ner &r svart att finna alternativ anvandning for lokalen, krévs normailt Norr 8.3 52
ett hyresavtal som &terbetalar en stor del av investeringen inom Totalt 10,5 6,5

kontraktstiden. | dessa fall tecknas vanligtvis hyreskontrakt med
|6ptider som &r tio ar eller langre. Under 2005 omférhandlades 10,5
procent, motsvarande 420 Mkr i hyresvarde av kontraktsportfoljen.
Hyresvardet (bashyran) uppgar fér 2005 till 4 073 Mkr (4 012).

Hyreskontraktens forfallostruktur, kontrakterad hyra, %

Under 2006 forfaller cirka 10 procent av hyreskontrakten. %
| dessa kontrakt ingar 196 000 kvm som hyrs av Lunds universitet. S0
Dessa omférhandlades redan under 2005 och ledde till en férnyad 25
férhyrning om cirka 177 000 kvm. Ovriga regioner har en jamnare 20
spridning av hyreskontraktens forfallotider aven om Akademiska 15
Hus Vast respektive Uppsala har en viss tyngdpunkt under perioden 0
2006 till 2007. .

Vid omférhandlingar beaktas forfallostrukturen i syfte att uppna

en jamn spridning sett over tiden. 2006 2007 2008 2009 2010 2011- 2016- 2021-

2015 2020 2026
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Hyresintakter

Goda hyresfloden men tuffa omférhandlingar

Akademiska Hus hyresintéakter, inklusive hyrestillagg, uppgick
for aret till 4 481 Mkr (4 482). Hyresintékterna ligger kvar pa
samma niva som 2004.

Omférhandlingar har pa flertalet orter lett till oférandrade eller
sénkta hyresnivéer, till folid av hardare konkurrens och generellt
sett 6kad vakansgrad pa lokalhyresmarknaden.

Nagra viktiga forandringar under &ret:

— Fardigstéllandet av nybyggnader, bland annat Férsvarshdgsko-
lan och Smittskyddsinstitutet i Stockholm samt biblioteket vid
Hogskolan i Gavle.

- Fardigstallande av n&gra storre om- och tilloyggnadsprojekt,
bland annat Matematiska vetenskaper i Géteborg och Rosen-
dalsgymnasiet i Uppsala.

— Forsélining av 63 000 kvm till Chalmersfastigheter AB.

— Omférhandling av ett antal stérre hyreskontrakt med Akade-
miska Hus dominerande kundgrupp, universitet och hdgskolor.
Omférhandling har bland annat skett med Lunds universitet
rérande 177 000 kvm, Karlstads universitet omfattande 24 000
kvm, Gavle hdgskola omfattande 37 000 kvm, Géteborgs uni-
versitet omfattande 37 000 kvm, samt med Luleé tekniska uni-
versitet omfattande drygt 16 000 kvm.

— Indexhdjningar i befintliga avtal.

Hyresintékterna uppgér till i genomsnitt 1 372 kr/kvm (1 365) och
har 6kat under den senaste femérsperioden till foljd av investe-
ringar i fastighetsbestandet. Fordelat per region uppgar hyres-
intékterna till mellan 1 173 kr/kvm for Akademiska Hus Norr och
1 603 kr/kvm f6r Akademiska Hus Stockholm.

Hyresintakter
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Uthyrnings- och vakansgrad

Lag men 6kande vakansgrad

Akademiska Hus har en vakansgrad som, jamfért med fastig-
hetsbranschen som helhet, ar mycket lag. Men &@ven en lag
vakansgrad ger, pa ett stort fastighetsbestand, stora ytor som
saknar hyresgaster. Det ar darfor viktigt att félja utvecklingen
pa de regionala marknaderna och aktivt s6ka nya kunder fér de
delar av bestandet som blir eller redan &r vakant.

Det totala bestadndet uppgick vid utgangen av 2005 till sammanlagt
3281 093 kvm. Det innebar en minskning av ytan med en procent
eller omkring 33 500 kvm jamfort med aret innan. Forandringen
bestér i den forsélining som gjordes till Chalmersfastigheter AB i
januari 2005 och de ytor som tillkommit genom fastighetsutveckling.

Vid érets slut var 103 635 kvm vakanta vilket motsvarar 3,2
procent av den totala ytan. Hyresbortfallet pa den vakanta ytan var-
deras till 88 Mkr vilket ger en ekonomisk vakansgrad pa 2,1 pro-
cent. Skillnaden mellan den ekonomiska och den ytbaserade
vakansgraden forklaras av att en stor del av vakanserna ar enklare
lokaler som har ett hyresvarde som ar lagre &n genomsnittet.
Omkring en tredjedel av den vakanta ytan &r inte uthyrningsbar.
Dessa delar &r under ombyggnad och kontrakt har redan tecknats.
Huvuddelen av den icke uthyrningsbara ytan ligger i Campus Gér-
det i Stockholm dér bland annat Sida och Naturvardsverket flyttar in
under 2006 och 2007.

Under 2005 har vakansen 6kat med ndrmare 10 000 kvm vilket
ger ett dkat hyresbortfall pa tio Mkr. Over hélften av denna har upp-
stétt i region Uppsala. Utvecklingen kan jamféras med 2004 da
vakanserna Okade med 35 840 kvm. D& fanns huvuddelen av
Okningen i fastigheten Tre Vapen i Stockholm. Under &r 2006 och
darpé foljande &r bedéms vakansgraden for Akademiska Hus komma
att stiga. Utvecklingen skiljer sig dock mycket mellan regionerna.

I norr &r vakanserna laga med undantag for Harndsand déar
vakansgraden &r cirka 22 procent (cirka 8 500 kvm). Dér &r efterfra-
gan pé lokaler ocksa liten varfor det kan ta tid att fylla upp denna
vakans.

For region Uppsala 6kar vakanserna, framst i Ultuna, i takt med
att SLU effektiviserar sin lokalanvéndning. Pa nagra &rs sikt kan
omkring 40 000 kvm vara vakanta i regionen.

Den stdrsta vakanta ytan finns i region Stockholm. En stor del
av denna &r dock redan kontrakterad och lokalerna &r under om-
byggnad. Vakansen kommer att minska i takt med att projekten far-
digstélls. | Kista finns en stdrre vakans samtidigt som det ar en del-
marknad med en hdg vakansgrad och tuff konkurrens om kunderna.

Region 6st har en 1&g vakans och prognosen fér de kom-
mande &ren &r stabil.

| vast blir Pedagogen i Méindal pa 36 000 kvm och Matematiskt
Centrum p& 11 000 kvm vakanta under 2006. For bada dessa fastig-
heter pagar dock en dialog med berdrda kommuner for att fa till
stand detaljplanedndringar som medger bostéder. Dérefter kan fas-
tigheterna avyttras varfér 6kningen av vakansgraden troligen bara
blir temporar.

Lunds universitet kommer under de narmaste aren att lamna
nérmare 19 000 kvm. Det &r en relativt stor yta som kommer ut pa
en marknad som i stort sett ar i balans. Till det kommer en oséker-
het om SLU:s framtida lokalbehov i Alnarp.

Vakansgrad, %
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Vakansgrad, hyra

Vakanser 2005-12-31 Ort Fastighet Kvm Andel kvm, % Mkr Andel mkr, %
Uthyrningsbart Uppsala, Ultuna EMC 7081 2,0

Uppsala, Ultuna Kliniskt centrum hus 3 och 7 5520 51

Stockholm, Kista Electrum 4544 71

Harndsand Topasen 4282 2,7

Alnarp M26 3114 0,4

Kalmar Kv Rostad 2847 2,4

Stockholm, Kista Forum 2810 3,4

Harndsand Seminariet 2508 2,0

Harndsand Sjobefélsskolan 1685 1,1

Ovriga 14948 9,0
Summa uthyrningsbara vakanser 49 339 1,5 35,2 0,8
Ej uthyrningsbart Stockholm Tre Vapen 32284 32,2

Linkdping Terra 6785 5,4

Ovrigat 2702 11,0
Summa ej uthyrningsbara vakanser 41771 1,3 48,6 1,2
Uthyrningsbart av ringa ekonomiskt varde 12525 0,4 4,2 0,1
TOTALT 103635 3,2 88,0 21

1) Innehaller till viss del kostnader for lokaler som varit vakanta under 2005 men som hyrts ut under aret.
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Fastighetsbestandets fordelning

Fran Kiruna i norr till Malmo i soder

Akademiska Hus aterfinns i de storre universitetsorterna med
lokala férvaltningsorganisationer pa flertalet verksamhetsorter.
De regionala organisationerna stéds av ett koncernkontor .
. o . . . ) . Akademiska Hus
belaget i Goéteborg med stédfunktioner for strategisk affars- Norr
och marknadsutveckling, ekonomi och personal, finans, juri- * Sundsvall
dik, projekt- och fastighetsutveckling, IT och information. * Hamosand

* Umed
o Luleda
Akademiska Hus fastighetsbest&nd uppgick vid arsskiftet till en total + Kiruna
uthyrningsbar area av 3 281 093 kvm (3 314 609). Det totala be-
démda marknadsvardet pa dessa tillgangar var 45 616 Mkr Gkade:"iska Hus
. o . R ppsala
(88 230), vilket motsvarar ett genomsnittligt véarde pa 13 903 kr/kvm « Uppsala
(1 1 534)- * Ultuna
| Stockholm finns 29 procent av koncernens totala uthyrnings- + Gavie
bara area vilket motsvarar 42 procent av det beddmda marknads-
= Akademiska Hus
vérdet. Stockholm
® Stockholm
* Solna
¢ Huddinge
Akademiska Hus
Uthyrningsbar area och bedémt marknadsvarde, % Ost
¢ Linkoping
* Norrkdping
50 * Orebro
40 Akademiska Hus
Vast
30 * Goteborg
* Boras
* MéIndal
20 ® Skara
* Skovde
10 — o Karlstad
Akademiska Hus
° e ) 20 T O O N R \e? Syd
¢ X =0 - O
Woe™ vt \;\0‘(‘09\ O(@‘%@Q\(x\o NSO * Lund
xO¢ o Kalmar
* Kristianstad
W Area * Malmo
Beddmt marknadsvéarde o Alnarp
Fastighetsbestandets férdelning pa universitetsorter
Kontor/
Undervisnings- Laboratorie-  Administra- Ovriga Varav Bedémt Bedémt Bedomt
lokaler, lokaler, tiva lokaler, lokaler, Kvm totalt, vakant, marknads- marknads- marknads-
2005-12-31 tusen kvm tusen kvm tusen kvm tusen kvm tusental tusen kvm Area, % varde, mkr véarde, % varde, kr/kvm
Lund 170 154 25 1 351 1 10,7 4430 9,7 12616
Goteborg 186 112 27 14 339 0 10,3 4653 10,2 13716
Karlstad 65 0 3 0 67 0 2,1 965 2,1 14 307
Linkdping 49 120 30 9 209 7 6,4 2466 5,4 11825
Orebro 64 0 12 9 85 0 2,6 1318 2,9 15509
Stor-Stockholm 434 294 170 63 960 53 29,2 18947 41,6 19746
Uppsala 130 263 79 44 516 22 15,7 5424 11,9 10506
Umea 117 74 13 11 215 0 6,5 2114 4,6 9838
Luled 33 53 14 4 104 1 3,2 1105 2,4 10599
Ovriga orter 293 67 50 25 435 20 13,3 4194 9,2 9647
TOTALT 1541 1137 423 180 3281 104 100,0 45616 100,0 13903
Kategorier, % 47 35 13 5 100
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Marknaden regionalt

Vara marknader

REGION NORR

Omkring 13 procent av Akademiska Hus totala fastighetsbe-
stand ligger i norra Sverige. Huvuddelen av fastigheterna finns
i de expansiva delarna langs kusten. De regionala skillnaderna,
speciellt mellan inlandet och de stora stédderna langs kusten, ar
mycket stora i Norrland.

Umea

Umed ar Norrlands mest expansiva kommun och kommunens till-
véxtmal talar for en fortsatt stark expansion &ven om okningstakten
stagnerat nagot de senaste aren. Botniabanan beddms bli en viktig
faktor for tillvaxten nér den tas i drift 2010. Umeé &ar Norrlands
befolkningsrikaste stad. Arbetsmarknaden domineras av den
offentliga sektorn och naringslivet &r differentierat. Umea universitet
bidrar starkt till kommunens positiva utveckling. Har ligger ocksa
Sveriges lantbruksuniversitet, SLU. | dag finns det 27 000 studenter
i Umed vilket ger staden en stark pragel av universitetsstad.

Fastighetsférteckning

Stadens tillvéxt har resulterat i bostadsbrist som nu atgérdas
genom ett kraftigt 6kat bostadsbyggande. Lokalmarknaden &r rela-
tivt stabil med en vakansgrad runt fem procent. Akademiska Hus
har omkring 214 000 kvm lokaler varav Umea universitet och SLU
hyr merparten. Over 60 procent av kontraktsvardet I6per ldngre n
tre &r. Vakansgraden ar mycket lag men bedéms 6ka marginellt
under n&sta &r. Narmare 200 miljoner kronor planeras i investeringar
pa campusomradet under de narmaste aren. Botniabanans station,
som byggs i anslutning till campus, kommer att stérka omradets
attraktivitet samtidigt som konkurrensen fran andra fastighetségare
Okar.

Luled

Luled har nastan dubblerat sin befolkning sedan 1950 och dér bor
nu Gver 72 500 invanare. Tillvaxttakten har dock avtagit de senaste
aren men prognoserna pekar pa en fortsatt positiv utveckling. Vik-
tiga hornstenar for ett Luled i tillvaxt &r metallurgi, utbildning och
forskning samt goda kommunikationer. Luled tekniska universitet,

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

Fastighetsbeteckning visning  kund ningsbar yta,% Ort ytatotalt, kvm vakant jamtetillagg, tkr areal, kvm reserver, kvm
Seminariet 16 Mittuniversitetet, Kastellskolan 26 Harmdsand 4281 2508 3044 28337
Adelstenen 6 Mittuniversitetet,

Harnosands kommun 77 Harndsand 33590 5967 31337 43567
STG 388+ * Institutet for Rymdfysik 100 Lycksele 165 109
Norrbyn 2:122 Umea universitet 100 Norrbyn 2240 5586 9504
Vasthagen 1 Mittuniversitetet 100 Sundsvall 6188 6142 17 789
Akroken 1 Mittuniversitetet 99 Sundsvall 24 304 196 39199 32900 3300
Stadsliden 6:6 1 Umea universitet,

Sveriges lantbruksuniversitet 94 Umea 211677 336 252524 899902 37270
Rdbacksdalen 1:6 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Umea 3202 2011 14 964
Kiruna 1:304-1:309 Institutet for Rymdfysik 89 Kiruna 8296 13099 204 343
Porsén 1:405 2 Lule& tekniska universitet 97 Lulea 104 287 771 116 891 281924 27 000
TOTALT 398230 9778 469942 1533230 67 570
Avgar: hyresreduktioner och vakanser 6752
Tillkommer: intakter i sélda fastigheter, Skatan 9:12 1186
Hyresintakter netto 464 376

* Byggnad pa ofri grund.
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LTU, med sina 13 500 studenter &r en viktig faktor for stadens
utveckling bade i dag och i framtiden.

Lokalmarknaden &r relativt stabil och vakansgraden i de cen-
trala delarna &r ldg men betydligt hdgre i ytteromradena. Bostads-
byggandet &r lagt vilket fatt som foljd att det rader bostadsbrist i
staden.

Akademiska Hus har drygt 104 000 kvm lokaler av vilka LTU hyr
merparten. En tredjedel av kontrakten I6per ut efter &r 2008. Institu-
tionen for Halsovetenskap flyttar in p& campus under &r 2006. Inve-
steringar pa 250 miljioner kronor planeras pa campusomradet under
de kommande &ren. Bolaget har inga uthyrningsbara vakanser.

Harnésand
Harnosand har sedan topparen i mitten av 50-talet haft en negativ
befolkningsutveckling. Arbetsmarknaden domineras av den offent-
liga sektorn. En véxande sysselsattning finns inom sé kallade con-
tact centers samt energi- och miljdsektorn. Mittuniversitetet, med
3 500 studenter, gér Harndsand till en utpraglad utbildningsstad.
Fastighetsmarknaden ar mycket svag med pressade hyresni-
véer. Det finns ett stort dverskott pé lokaler. Akademiska Hus har
narmare 38 000 kvm varav drygt 8 000 kvm &r outhyrda, vilket ar
bolagets hogsta vakansgrad pa en enskild marknad. Mittuniversite-
tet och Harnésands kommun &r de storsta kunderna och 6ver 90
procent av kontrakten 16per till 2009 eller langre.

Sundsvall
Sundsvalls antal invénare &r ndgot lagre an under toppéren i slutet
av 80-talet, men de senaste aren har tillvaxten aterigen varit positiv.

Orten utgdr, tillsammans med Timrd, Harndésand och Ange, Norr-
lands storsta arbetsmarknad med 150 000 invanare inom pend-
lingsavstand. Sundsvalls tre spetsomraden &r cellulosa och fiber-
teknologi, IT och telecom samt bank och férsékring. Mittuniversite-
tet har omkring 12 500 studenter i Sundsvall vilket sétter en stark
pragel pa staden och &r en viktig faktor for den fortsatta tillvaxten i
regionen.

Fastighetsmarknaden har varit stabil under manga &r och har
klarat tidigare konjunktursvackor relativt bra. Vakansgraden ar
omkring fem procent i de centrala delarna men hogre i ytteromra-
dena. Akademiska Hus har éver 30 000 kvm lokaler i det prisbe-
|6nta Campus Akroken. Nastan allt hyrs av Mittuniversitetet och mer
an tre fiardedelar av kontraktsvéardet I6per langre an tre &r. Bolagets
vakans ar endast 200 kvm.

Kiruna
Den stora efterfragan pa jarnmalm och LKAB:s planer pa en
mycket kraftig expansion gor att framtiden for Kiruna ser ljusare ut
an p& mycket lange. Den negativa trenden i befolkningsutvecklingen
beddms vanda under de kommande aren. Naringslivet domineras
av gruvindustrin men rymdforskning bidrar ocks4 till stadens profil.
Bygg- och fastighetsmarknaden i Kiruna har ménga magra ar
bakom sig men planerna pa att flytta delar av staden for att ge plats
for malmbrytning innebar nya mojligheter aven for denna sektor.
Akademiska Hus har cirka 8 300 kvm lokaler i kommunen. Dessa
hyrs ut till Institutet for Rymdfysik och till Umed universitet pa langa
hyreskontrakt.
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REGION STOCKHOLM OCH REGION UPPSALA

Stockholm och Uppsala utgér en dominerade del av Stock-
holm-Maélarregionen i vilken det bor drygt 2,9 miljoner méanni-
skor eller en tredjedel av Sveriges befolkning. Har finns ndrmare
hélften av landets samlade ekonomi, halften av landets aktiva
forskare och en tredjedel av alla h6gskolestuderande i Sverige.

Stockholm

Stockholms lan har cirka 1 886 000 invanare. Under det forsta halv-
aret 2005 Okade befolkningen i lanet med 7 400 personer vilket
motsvarar narmare 60 procent av den totala tillvaxten i landet. Aven
om sysselsattningen fortsatter att Oka &r arbetsldsheten i stort sett
oférandrad. Tillvéxten &r starkast i den privata sektorn och den
totala I6nesumman har 6kat mer én i landet i 6vrigt. Stockholm ar
ingen utpraglad universitetsstad trots att det finns 21 universitet och
hégskolor och mer an 75 000 studenter.

Den goda ekonomiska tillvéxten har &nnu inte givit de férvan-
tade effekterna pa fastighetsmarknaden. Positivt ar att flera storre
uthyrningar gjorts under aret, men vakansgraden har trots det bara
sjunkit ldngsamt och ligger nu pé cirka 17 procent. Det finns gott
om tomma kontor och det kommer att ta lang tid for marknaden att
komma i balans. Hyresnivaerna ar stabila i bra lagen, men i sémre
lagen finns det tecken pa att de sjunker. Akademiska Hus har drygt
962 000 kvm med en vakansgrad pa drygt fem procent, men over
hélften av den vakanta ytan &r kontrakterad och under ombyggnad.
Kista ar den enskilt sémsta delmarknaden for bolaget och dér &r
ocksé konkurrensen om nya kunder hérdast. Pa ¢vriga delar av
marknaden har bolaget under &ret framgéngsrikt och i hérd konkur-
rens tecknat avtal med flera nya kunder. Universitet och hégskolor
ar den dominerande kundgruppen, men ndrmare en femtedel av
hyresintakterna kommer fran andra kundkategorier. Kontraktsport-
folien har en bra spridning och ungeféar 70 procent av intékterna
finns i kontrakt som I8per ut under 2010 eller senare.

STOCKHOLM
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Fastighetsférteckning

Karthdn- Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark- Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning  kund ningsbar yta,% Ort ytatotalt, kvm  vakant jamtetillagg, tkr areal, kvm reserver, kvm
Askd 1:4 Stockholms universitet 98 Trosa 2500 3255 324270
Bergmannen Storre 8 1 Stockholms universitet 100 Stockholm 3176 4 596 1232
Centauren 1 2 Lé&rarhogskolan 100 Stockholm 10111 19888 17281
Domherren 1 3 Kungliga Tekniska hogskolan 100 Stockholm 12916 13492 5294
Embryot 1 Karolinska Institutet 100 Huddinge 16616 33931 36119 42 000
Forskningen 1 4 Forsvarshdgskolan 28 Stockholm 59678 1750 74007 63 247 15000
Haga 4:35 5 Karolinska Institutet 72 Solna 157354 1344 397902 392648 49 000
Haga 4:43 6 Ingen hyresgast endast mark Solna 0 8218
Keflavik 2 Kungliga Tekniska hdgskolan 50 Stockholm 60041 4544 71796 22929
Kungsstenen 4 7  Stockholms universitet 100 Stockholm 1433 2558 1211
Maskiningenjéren 1 8 Kungliga Tekniska hégskolan 94 Stockholm 23511 43715 24383
Medicinaren 4 Karolinska Institutet 100 Huddinge 48 291 85956 26 941 13000
Mimer 5 9  Arbetslivsinstitutet 64 Stockholm 12439 27088 5174
Norra Djurgéarden 1:43 10  Idrottshégskolan 99 Stockholm 12588 13855 32030
Norra Djurgérden 1:44 11 Stockholms universitet 76 Stockholm 28384 5866 37 488 70540
Norra Djurgérden 1:45 12 Stockholms universitet 91 Stockholm 15270 448 14 666 53 364
Norra Djurgérden 1:46 13  Stockholms universitet 99 Stockholm 8864 13071 18255
Norra Djurgarden 1:48 14 Stockholms universitet 96 Stockholm 178032 134 298097 290695 2000
Norra Djurgérden 1:49 15 Kungliga Tekniska hogskolan 88 Stockholm 145754 3365 253560 161507 4000
Norra Djurgérden 2:2 16 Ingen hyresgast endast mark Stockholm 0 48 692
Nynas 5:1 Stockholms universitet 100 Nykdping 52 86
Ormbéraren 3 17 Léararhdgskolan i Stockholm 87 Stockholm 38922 72531 35002 1000
Reykjanes 1 Kungliga Tekniska hdgskolan 45 Stockholm 48998 2810 52 440 20078 10000
Svea Artilleri 1 Ingen hyresgast endast mark Stockholm 0 1649
Svea Artilleri 12 18  Swartlings Ridskola Stockholm 1656 9515
Svea Artilleri 13 19 Kungliga Musikhdgskolan 94 Stockholm 16107 16349 24 441
Taffelberget 7 20 Lararhogskolan 100 Stockholm 557 534 1162
Tre Vapen 2 21 Dramatiska institutet 25 Stockholm 53196 32284 53744 29614
Van der Huff 8 22 Teaterhdgskolan 100 Stockholm 5648 7438 8600 10000
TOTALT 962094 52545 1612043 1734091 146 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -83444
Hyresintakter netto 1528 599
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Uppsala

Uppsala har under de senaste femtio &ren haft en stadigt vaxande
befolkning och &r landets fiérde storsta kommun befolkningsmassigt.
Tillgangen pé kvalificerad arbetskraft &r god och arbetsldsheten lagre
an genomsnittet for riket. Tjanstesektorn, med konsultverksamhet,
frémst inom [T, har vuxit snabbast de senaste &ren. Den offentliga sek-
torn &r dock alltigmt den stérsta arbetsgivaren och sektorn sysselséatter
omkring 30 000 personer. Tillverkningsindustrin &r till stor del hdgtekno-
logisk och starkt knuten till forskning vid universiteten. Uppsala universi-
tet och SLU med sina anstéllda och drygt 40 000 studenter sétter en
stark akademisk pragel pa staden.

Vakansgraden i de centrala delarna av Uppsala &r 1ag men
mindre attraktiva kontorslégen utanfor centrum visar pa vakansgrader
upp mot tolv procent. | Fyrsilund finns stora vakanser.

Hyresnivéerna &r stabila. Akademiska Hus har narmare 524 000
kvm i Uppsala och Ultuna. Dominerande hyresgéster &r Uppsala uni-
versitet och SLU, som hyr omkring 314 000 kvm respektive 201 000
kvm. Tre fjardedelar av kontraktsvardet har langre &n tre ars [6ptid.
Bolagets vakansgrad i Uppsala ligger runt fyra procent men den kan
komma att dubbleras under de ndrmaste &ren, da framst i Ultuna.
Konkurrensen om kunderna ar stor i Uppsala varfor det blir en utma-
ning for bolaget att hyra ut de ytor som tomstélls. Bolaget har ocksa
drygt 270 000 kvm i utbyggnadspotential.

Gavle

Gévle &r residensstad och femtonde stérsta stad i landet. Regionen
satsar mycket pa att profilera sig gentemot Méalardalsregionen. Han-
del och kommunikation samt vard och omsorg &r de tva storsta
naringsgrenarna och de svarar tillsammans for en tredjedel av
arbetstillféllena. Tatt darefter kommer tillverkningsindustrin i olika
former. Planer pa att en utvidgning av hamnverksamheten ses som
en positiv faktor. Hogskolan i Gévle véaxer och har i dag cirka 13 000
studenter vilka utgdr ett tydligt inslag i det dagliga livet i kommunen
och ar av stor betydelse for den fortsatta tillvaxten.

Fastighetsférteckning

P& fastighetsmarknaden har efterfragan pa lokaler 6kat under
de senaste aren och utbudet har minskat ndgot. Vakansgraden i de
centrala delarna &r runt fem procent men den &r betydligt hogre i
perifera lagen. Hyresnivan &r stabil. Akademiska Hus har knappt
45 000 kvm lokaler varav huvuddelen ar uthyrda till Hogskolan i
Gavle pa langa kontrakt. Ett nybyggt bibliotek Gppnades i januari
2006. Bolaget har narmare fyra procents vakans i Gavle.

Karthédn- Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark- Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning  kund ningsbar yta,% Ort ytatotalt, kvm vakant jamtetillagg, tkr areal, kvm reserver, kvm
Kungsback 2:8 Hogskolan i Géavle 90 Gavle 44848 1750 55913 108684
Hano Séteri 1:9 Uppsala universitet 100 Tystberga 2642 2642 1909 0
Fjardingen 34:1 1 Uppsala universitet 100 Uppsala 1950 0 1788 0
Krondsen 1:15 2 Uppsala universitet 90 Uppsala 29459 123 39383 76675 24 000
Kronasen 7:1 3 Uppsala universitet 100 Uppsala 47 666 0 86 290 82 454 18 000
Kabo 1:10 4 Uppsala universitet 98 Uppsala 83484 1334 144179 133176 28800
K&bo 1:20 5 Uppsala kommun 100 Uppsala 10007 428 13011 23992 97 000
Kébo 38:9 6 SCASSS 100 Uppsala 611 0 624 2732
Kébo 5:1 7  Uppsala universitet 50 Uppsala 37 548 0 42025 167473 97 000
Kébo 14:3 8 Uppsala universitet 100 Uppsala 41 066 458 59528 0
Kébo 34:12 9 Uppsala universitet 100 Uppsala 30934 1279 41 460 0 5625
Luthagen 13:1 10  Uppsala universitet 100 Uppsala 10702 0 10383 42 035
Luthagen 62:7 11 Uppsala universitet 100 Uppsala 21838 0 27 862 0
Ultuna 2:23 m.fl. 12 Sveriges lantbruksuniversitet 75 Uppsala 201014 18308 206681 1288182 960
Skinnskatteberg-
Eriksbo 1:12 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Skinnskatteberg 3216 0 2197 31344
Amthyttan 4:49 Sveriges lantbruksuniversitet Skinnskatteberg 1419 0 0 0
TOTALT 568 404 26 322 733233 1956747 271 385
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -18 093
Hyresintakter netto 715140
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Fastighetsférteckning

Karthan- Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark- Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning  kund ningsbar yta,% Ort ytatotalt, kvm  vakant jamtetillagg, tkr areal, kvm reserver, kvm
Intellektet 1 1 Linkdpings universitet 73 Linkdping 208523 6785 269382 1032112 300 000
Universitet 2 Orebro universitet 100 Orebro 84978 130 351 244185 25000
Kékenhus 11 Linkdpings universitet 100 Norrkdping 12808 22720 7167 8000
Téppan 23 Linkdpings universitet 100 Norrkdping 16 269 27 698 1429
Grythyttan Orebro universitet 100  Grythyttan 3139 3768 15651
Kopparhammaren Norrkdping 0 0 946
TOTALT 325717 6785 453919 1 301490 333 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser —6 891
Hyresintakter netto 447 028
REGION OST Norrképing

Den fjarde storstadsregionen utgors av stdderna Linképing
och Norrképing samt orter inom pendlingsavstand eller orter
som pa annat satt samverkar inom regionen. Stadernas mal ar
att gora regionen till ett konkurrenskraftigt och attraktivt alter-
nativ till landets évriga tre. Fjarde storstadsregionens vision &r
att uppna 500 000 invanare. | region st ingar dven Orebro.

Linképing
Linkdping &r en av Sveriges snabbast expanderande stéader med en
beddmd stabil tillvaxt p& 700-900 personer per ar. Naringslivet &r
diversifierat. De stora arbetsgivarna finns inom den offentliga sek-
torn, industrin och handel. Det finns omkring 21 000 studenter i
Linkdping som bidrar starkt till stadens utveckling.
Fastighetsmarknaden i Linkoping har stabiliserats, béde vad
géller vakansgrad och hyresnivaer, efter den nedgang som framst
raset inom IT orsakade. Akademiska Hus har drygt 208 000 kvm
lokaliserade till Campus Valla. Drygt 85 procent av hyresintakten
kommer frén Linkopings universitet och narmare 60 procent av
dessa kontrakt I6per ut 2009 eller senare. Bolagets vakans pa
6 800 kvm &r inte uthyrningsbar under &ret. Konkurrensen fran
Mijardeviomrédet, som ligger i anslutning till bolagets fastigheter och
som har en hég vakansgrad, ar hard. Bolaget har stora utbygg-
nadsmajligheter i campusomradets sédra och Ostra delar. Ett ned-
lagt militart dvningsomrade som kommer att vara Linkdpings stora
tilvaxtomrade under lang tid finns i narheten av bolagets fastighet.

Norrkdping ar Sveriges sjunde stdrsta stad. Befolkningsdkningen
har tagit fart p& senare &r i samband med utbyggnaden av universi-
tetet. Link&pings universitet har omkring 5 300 studenter i Campus
Norrkdping. Sysselsattningen inom tillverkningsindustrin minskar
samtidigt som naringsgrenen handel och kommunikation véxer sta-
digt. Arbetsldsheten ar cirka 40 procent hdgre &n for riket som helhet.

Fastighetsmarknaden andas en forsiktig optimism efter det att
en del storre affarer genomforts under &ret och flera foretagsetable-
ringar leder till nybyggen. Konkurrensen om kunderna &r mycket
tydlig i innerstaden. | samarbete med kommunen arbetar Akade-
miska Hus med att utveckla sina fastigheter for universitetet men
aven for andra intressenter. Bolaget har omkring 29 000 kvm som
hyrs av Linkpings universitet p& mycket langa kontrakt.

Orebro
Orebros stalining som logistikcentrum har stérkts under de senaste
aren och staden har ett bra lage mitt i Mellansverige. Befolkningen
har nu passerat 127 000 invanare och har en stadig tillvaxt. Naringsli-
vet blir mer och mer diversifierat. Arbetslosheten &r hég men den har
sjunkit under &ret. Orebro universitet, som nu har nérmare 15 000
studenter, har varit mycket positivt for utvecklingen.
Fastighetsmarknaden i Orebro &r stabil och prognoserna pekar
pa att den trenden kommer att sté sig. Akademiska Hus har i sam-
verkan med kommunen studerat forutsattningarna for att bygga ut
campusomradet. Bolaget har omkring 85 000 kvm lokaler vilka hyrs
av Orebro universitet. Huvuddelen av avtalen [6per ut 2009 eller
senare.

OREBRO
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REGION VAST

Vastsveriges néringsliv domineras av nagra fa mycket stora fore-
tag med verksamhet éver hela véarlden. Bilindustrin med sina
underleverantdrer ar en mycket stor arbetsgivare. Framgangen
under slutet av 90- och bérjan av 2000-talet har varit starkt
bidragande till regionens mycket kraftiga tillvaxt. Den internatio-
nella konkurrensen innebéar dock dven ett hot och prognoserna
pekar mot att regionen kommer att fa en nagot svagare utveck-
ling &n 6vriga regioner under de kommande aren.

Géteborg

Goteborgsregionen har en stadig befolkningstillvéxt och idag finns
dér omkring 872 000 invanare. Det ar ett centrum for internationell
industri och handel samt for internationell logistik och transport i
norra Europa. De mindre och medelstora féretagen utvecklas
snabbt i branscher som biomedicin, bioteknik, miljé, energi, IT samt
handel och underleverantdrer for bilindustrin. | Goteborg finns nér-
mare 60 000 studenter.

Fastighetsmarknaden &r stabil men vakansgraden har 6kat
under de senaste aren. Hyrorna i de bésta lagena som var fallande i
borjan av aret har stabiliserats, men i de 6vriga lagena fortsatter de
att sjunka. Akademiska Hus har omkring 340 000 kvm i Goteborg.
Huvuddelen av dessa hyrs av Géteborgs universitet och av Chal-
mersfastigheter. Tva tredjedelar av kontraktsvardet [6per till 2009
eller langre. Bolaget far en vakans pa 11 000 kvm under 2006 men
fastigheten ska séljas sé snart detaljplan finns framme. En plan for
att utveckla Medicinareberget har tagits fram och kunder séks nu
for att den ska kunna genomféras. Konkurrensen om de kunder
som sOker nya lokaler &r stor.

Mélindal
MoIndal har en arbetsldshet som ar betydligt Iagre an genomsnittet
for riket. De storsta néringsgrenarna &r tillverkning och utvinning

samt vard och omsorg. Tillsammans svarar de for ndrmare 50 pro-

cent av arbetstillféllena. In- och utpendling, framst mellan Géteborg
och MoIndal, ar stor. Planer pa ett nytt stadslikt centrum har precis

presenterats.

Fastighetsmarknaden paverkas av utvecklingen i Géteborg,
vilket har varit positivt, men den styrs ocksé av industrins utveckling.
Akademiska Hus har en fastighet pa narmare 36 000 kvm i MéIndal.
Den tomstéalls sommaren 2006 vilket innebér en kraftig dkning av
den totala vakansgraden i MdIndal. Mot bakgrund av det stora
utbud av lokaler som redan finns, samtidigt som det rader brist pa
bostader, har en begéran om detaljplaneéndring av fastigheten till
bostader lamnats in.

Boras
Boras véxer och befolkningen nérmar sig 99 000 invanare. Handel
spelar en ovanligt stor roll i néringslivet som i évrigt domineras av
offentlig sektor, industri och tjdnster. Hogskolan i Boras har ¢ver
11 300 registrerade studenter.

Fastighetsmarknaden ar stabil. Akademiska Hus har ndrmare
46 000 kvm i centralt 1age som i huvudsak hyrs av Hégskolan i
Borés. Cirka halften har en 16ptid pa Gver tre ar.

Vattentom\
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GOTEBORG

Fastighetsférteckning

Karthan- Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter Mark- Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning  kund ningsbar yta,% Ort ytatotalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr areal, kvm reserver, kvm
Annedal 20:2 1 Goteborgs universitet 100 Goteborg 5506 7616 10428
Annedal 21:11 2 Goteborgs universitet 100 Goteborg 6169 8688 3125
Lorensberg 13:6 3 Goteborgs universitet 100 Goteborg 627 857 630
Lorensberg 21:1 4 Goteborgs universitet 100 Goteborg 32559 41833 35248
Lorensberg 24:3 5 Goéteborgs universitet 100 Goteborg 14968 25457 9605
Vasastaden 12:19 6 Goteborgs universitet 100 Goteborg 4142 5237 3827
Haga 22:1 7 Goteborgs universitet 100 Goteborg 25443 36 380 12605
Haga 21:19 8,9,10 Gdteborgs universitet 100 Goteborg 21590 29909 7433
Anggérden 34:2 11 Goteborgs universitet 100 Goteborg 9789 18214 11280
Anggérden 718:138 12 Goéteborgs universitet 98 Goteborg 78 458 132369 194398 40 000
Vaxthuset 2 13  Gdteborgs universitet 100 MélIndal 35978 30352 82973
Korsnés 1:16 Goteborgs universitet 100 Stromstad 5961 9291 18704
Johanneberg 31:9 14 Chalmersfastigheter AB 98 Goteborg 128227 310 141125 182800 50 000
Krokslatt 109:21 15  Chalmersfastigheter AB 100 Goteborg 414 104 782
Krokslatt 109:20, 110:3 15,16  Chalmersfastigheter AB 100 Goteborg 11259 23297 19246
Universitetet 1 17  Karlstads universitet 98 Karlstad 67 486 97672 139 892
Balder 7 18 Hoégskolan i Boras 100 Boras 32316 37297 7454
Sandgérdet 6,7, 8,11, 13,
Innerstaden 1:3 19 HogskolaniBoras 100 Boras 13457 23504 12 256 8000
Gota 1 Hbgskolan i Skévde 100 Skovde 19770 25405 34015
Stenbocken 1 Sveriges lantbruksuniversitet 70 Skara 4197 266 4056 17 709
Salgen 15 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Skara 671 327 4583
Skytten 2 ATG-klinikerna AB 60 Skara 4911 3689 19623
Metes 2 Djurskyddsmyndigheten 100 Skara 1193 1446 1731
Skaftd-Fiskeback 1:500 Kungliga Vetenskapsakademien 100 Lysekil 2748 4387 1932
Krokslatt 109:9 Bostad 100 Goteborg 64 28 1169
TOTALT 527 903 576 708540 833448 98 000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -2 457
Hyresintékter netto 706 083
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Karlstad
Karlstad har en vision att nd 100 000 invanare och utvecklas som ett
regioncentrum. Har finns ett unikt kompetenskluster inom allt fran
sagverk till pappersteknik, massa- och férpackningsindustri. Arbets-
marknaden &r stabil, men den totala arbetsldsheten ligger dver snit-
tet for riket. Pa Karlstads universitet finns det 11 000 studenter.
Fastighetsmarknaden ar stabil och vakansgraden i de centrala
delarna &r Iag. Flera fastighetsaffarer har genomforts under aret. Aka-
demiska Hus har omkring 67 000 kvm av vilka Karlstads universitet hyr
huvuddelen. Under histen pabdrjades arbetet med ett nytt veten-
skapshus for universitetet. Det ska sté fardigt 2008 och omfatta cirka
12 000 kvm. Mer an 95 procent av bestandet har tecknade hyresavtal
till 2014 eller langre. Bolaget har inga vakanser.

Skévde

Volvo dominerar arbetsmarknaden i Skévde. Starka naringslivsgre-
nar ar framfor allt tillverkningsindustri, handel och offentlig sektor.
Staden har en stor garnison. Hogskolan i Skévde har omkring 7 000
studenter.

Vakansgraden for lokaler ligger runt fem procent i de centrala
delarna men ar betydligt hdgre langre ut. Skévdes fastighetsmark-
nad ar stabil men en hel del storre fastighetsaffarer har genomférts
under aret. Akademiska Hus har cirka 19 000 kvm som hyrs av
Hogskolan i Skévde. Bolaget har inga vakanser.

Skara
Skara har under de senaste tio &ren haft en svag minskning av
befolkningen &ven om den trenden bréts 2003. | dag bor det drygt

18 000 invanare har. Flest arbetstillfallen finns inom tillverknings-
industri, vard samt handel och kommunikation. SLU har cirka 300
studenter i Skara.

Akademiska Hus har cirka 11 000 kvm varav SLU och ATG-
kliniken &r de storsta kunderna. Vakansgraden &r drygt tva procent.
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REGION SYD

Oresundsregionen med 3,6 miljoner ménniskor bildar en stark
region som utgoér grunden fér den positiva utvecklingen fér Syd-
sverige. Utbytet inom regionen &r stort men potentialen ar annu
stérre. Det gérs 6ver 27 miljoner resor arligen éver Oresund.

Malmé

Malmé arbetsmarknad domineras av handel och kommunikation,
finans och konsultverksamhet samt vard och omsorg som tillsam-
mans svarar for drygt 50 procent av arbetstillfallena. Har finns fyra
hogskolor som tillsammans har dver 20 000 studenter. Utveck-
lingen av Universitetsholmen spelar en viktig roll i Malmos férvand-
ling fran industri- till kunskapsstad.

Fastighetsbestandet i de centrala delarna ar till en stor del
alderstiget och huvuddelen av vakansen, som ligger pa 16 procent,
utgdrs av omoderna lokaler. Nybyggnationen i centrum &r 1&g, dels
till folid av konjunkturlaget och den forhallandevis laga efterfragan,
dels pa grund av att det finns f& byggbara tomter. Hyresnivaerna lig-
ger trots det pa en stabil niva. Akademiska Hus har drygt 16 000
kvm i Malmé varav huvuddelen hyrs av Malmé Hogskola pa ett 1angt
kontrakt. Bolaget har inga vakanser.

Lund

Lund ar med sina 101 300 invénare den tolfte storsta kommunen i
landet. Andelen foretag inom forskning och utbildning samt halso-
och sjukvard &r markant hdgre i Lund an i 6vriga riket. Universitetet
ar Skandinaviens stdrsta och de 42 500 studenterna gor att Lund
har en mycket stark pragel som universitetsstad.

Intresset for kommersiella fastigheter i Lund &r stort, men
omséttningen &r fortsatt mycket lag. Fastighetsmarknaden &r stabil
med en lag vakansgrad pa nédgon procent i de centrala delarna och
cirka sex procent utanfor centrum. Akademiska Hus har under aret
omférhandlat ndrmare hélften av de lokaler som hyrs av Lunds uni-
versitet. Overenskommelsen ger en bra grund for framtida arbete
men det innebar ocksa att bolagets vakansgrad under de narmaste
aren kan komma att uppga till cirka fem procent. Det ger mojligheter
att 0ka andelen andra kunder fran dagens niva pa cirka en procent
av lokalerna. Konkurrensen om nya kunder &r dock hard bland
annat fran Ideon dar det finns en del vakanser. Bolaget har cirka
350 000 kvmi Lund.

Alnarp

Alnarp med sin unika parkmiljo som en oas, ligger inspréangd i en
intensiv storstadsregion, mitt i odlingslandskapet och pa bekvamt
avstand till Malmg, Lund och Lomma. SLU med narmare 900 stu-
denter, dominerar Alnarp som har négra hundra invanare.

Nagon storre fastighetsmarknad finns inte i Alnarp, men
Akademiska Hus har omkring 69 000 kvm hér av vilka SLU hyr drygt
54 000 kvm. Det finns ocksa ett 40-tal mindre kunder. Vakansgra-
den &r cirka sex procent men SLU haller pa att se Over verksamhe-
ten och framtida lokalbehov. Risken for att relativt stora ytor kom-
mer att frigoras &r darfor stor. Laget och den profil som omradet har
innebaér att det kan ta lang tid att fylla upp vakanta ytor.

Kristianstad

Livsmedelsindustri och jordbruk utgdr tilsammans med den offent-
liga sektorn basen i regionens naringsliv. Hogskolan med &ver

11 000 registrerade studenter sétter en stark pragel pa staden.

Fastighetsmarknaden &r stabil och inga stérre férandringar
forutspas under den narmaste perioden. Vakansgraden ar 1ag i
centrum men gar upp till tio procent en bit darifran. Akademiska
Hus har drygt 33 000 kvm lokaler i staden som alla hyrs av H6g-
skolan Kristianstad pa langa kontraktstider.

Kalmar
Kalmar har en positiv befolkningsutveckling och éver 60 600 inva-
nare. De storsta ndringsgrenarna &r vard och omsorg samt handel
och kommunikation. Hoégskolan i Kalmar har gett kommunen ett
lyft. Har finns omkring 9 500 registrerade studenter.
Fastighetsmarknaden &r stabil med 1&ga vakanser i de centrala
delarna och hogre langre ut. Akademiska Hus har ndrmare 29 000
kvm varav huvuddelen hyrs av Hogskolan i Kalmar pa langa kon-
trakt. En svag efterfragan péa lokaler gér att bolaget fortfarande har
en vakans pa 2 800 kvm.
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Fastighetsférteckning

Karthdn- Dominerande Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintéakter Mark- Utbyggnads-
Fastighetsbeteckning visning  kund ningsbar yta,% Ort ytatotalt, kvm  vakant jamte tillagg, tkr areal, kvm reserver, kvm
Absalon 5 1 Lunds universitet 100 Lund 31258 41736 30640
Eskil 21 2 Lunds universitet 100 Lund 47153 108 855 43394
Helgonagérden 6:16 3 Lunds universitet

Lunds Tekniska Hogskola 100 Lund 187 694 516 245949 374588 50 000

Hyphoff 5 4 Lunds universitet 100 Lund 8336 8193 23722
Maria Magle 6 5  Lunds universitet 100 Lund 2581 2483 2472
Paradis 47 6 Lunds universitet 100 Lund 1397 2166 3154
Paradis 51 7 Lunds universitet 100 Lund 30996 33935 35697
Sankt Peter 33 8 Lunds universitet 100 Lund 949 1143 849
Saxo 3 9 Lunds universitet 100 Lund 4052 5843 6653
Studentkaren 4 10 Akademiska Hus Syd 100 Lund 2519 2594 25268 15000
Solve 1 11 Lunds universitet 98 Lund 34178 47 237 47 000
Alnarp 1:60 Sveriges lantbruksuniversitet 78 Lomma 68918 4266 55850 930608 200 000
Alnarp 1:63 Sveriges lantbruksuniversitet 100 Lomma 121 61 1296
Alnarp 1:64 Privatbostad 100 Lomma 119 72 1149
Klerken 4 Malmé hdgskola 95 Malmé 16 766 15080 7643
Falken 3 Hbgskolan i Kalmar 100 Kalmar 12304 488 15649 13965
Rostad 1 Hogskolan i Kalmar 98 Kalmar 3935 2359 3513 13574
Eldaren 1 Hégskolan i Kalmar 91 Kalmar 12360 20103 12831
Nasby 34:24 Hbgskolan Kristianstad 99 Kristianstad 33109 34 961 80184
TOTALT 498745 7629 645423 1654687 265000
Avgar: hyresreduktioner och vakanser -6103
Hyresintakter netto 639 320
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Produkter och tjanster

Vara tjanster stédjer kundernas verksamhet

Akademiska Hus forvaltning har sin utgangspunkt i ett kundbe-
hov. Lokaler i kombination med de tjanster som bolaget erbju-
der ska stddja och ge ett mervarde fér den verksamhet som
bedrivs i dem. En viktig del i arbetet ar darfér att fortlépande
fanga upp kundernas behov och erbjuda tjanster som tillgodo-
ser dessa. | dag finns en rad tillvalstjanster som har tagits fram
for att underlatta vardagen fér kunderna och bidra till att deras
verksamhet fungerar pa basta sétt.

Eftersom varje verksamhet &r unik varierar kundernas krav péa loka-
lerna och deras behov av tjanster kopplade till dessa. Behoven
varierar ocksa 6ver tiden i takt med att forutsattningarna férandras.
Det stéller stora krav pa att lokalerna kan anpassas for den verk-
samhet som ska utféras i dem och att tjansteutbudet utvecklas
parallellt med dessa.
For att alltid kunna erbjuda lokaler som pé basta tankbara sétt
motsvarar behovet for stunden erbjuder Akademiska Hus fastig-
hetsknuten service. Nagra exempel pa dessa tjanster ar:
® Hyresgastanpassning —anpassning av lokaler fér att mdta nya
eller férandrade behov.

* Ventilerade arbetsplatser — funktionskontroll av dragskap med
mera samt loggning av luftfldden som behdvs i kundens arbets-
miljidarbete.

® Produktions- och processrelaterad medieférsorjning, till exempel
gaser, tryckluft och vétskor.

o Overvakning av kyl- och frysrum via webben. Genom att utnyttja
fastighetens styr- och 6vervakningssystem far kunden ett enkelt
verktyg for kontroll och styrning av utrustning som innehaller vik-
tigt forskningsmaterial.

Allt fler kunder efterfragar &ven service som inte ar direkt knu-
ten till fastigheten utan som ligger ndrmare kundens egen verksam-
het. Akademiska Hus har valt att samarbeta med duktiga partners
for att kunna erbjuda sédan verksamhetsknuten service och déri-
genom ge storsta mojliga kundnytta. Nagra exempel pa dessa
tjdnster ar:

o Flytthjalp

* Receptionsservice

® Restprodukthantering

o Sékerhetsservice

e Utrymmesoptimering

Akademiska Hus bedriver ett aktivt utvecklingsarbete for att
standigt forbattra befintliga produkter och tjanster. | arbetet ingar
ocksa att folja upp vad som efterfragas for att snabbt erbjuda nya
produkter och tjanster.
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Framtid
Fokus pa prisvardhet

Marknaden 2006 kommer att kdnnetecknas av fortsatt héga
vakanser och séledes ett stort utbud av lokaler. Eftersom den
typ av kunder som Akademiska Hus har &r eftertraktade av
manga fastighetsbolag kommer konkurrensen att vara mar-
kant. For universitet och hégskolor ar dessutom behoven av
besparingar patagliga.

Méjligheterna att i samband med omférhandlingar med befintliga
kunder uppna hogre hyresnivaer &r begransade.

Nya projekt kan genomféras med rimlig I6nsamhet och stora
investeringar kommer att goras bland annat i Stockholm, Lund och
Karlstad.

Under 2006 kommer Akademiska Hus att prioritera satsningar
pa att stérka kundernas uppfattning om prisvéardheten i utbudet.
Detta kommer att bland annat att ske via insatser som hojer attrakti-
viteten i fastighetsomradena tillsammans med ett intensifierat
arbete for att hdja effektiviteten inom férvaltnings- och projektverk-
samheten.

Omvarldsfaktorer

Konjunktur och rénta

Konjunkturuppgéngen beddms fortsatta under saval 2006 som
2007. En fortsatt relativt svag arbetsmarknad verkar aterhallande pa
lokalhyresmarknaden.

De rantehgjningar som kan férvantas under 2006 kommer tro-
ligen inte att f& namnvard effekt pa fastighetspriserna. Avkastnings-
nivaerna beddms ligga pé nivaer som gor att det finns utrymme for
en begréansad ranteuppgang.

Fastighets- och lokalhyresmarknaden

Lokalmarknaden star fortfarande och stampar utan nagra tydliga
indikationer pa en forandring. | Stockholm har ett antal storre uthyr-
ningar genomférts men de har i stort sett bara inneburit att vakan-
serna flyttat runt i bestandet. Fler efterfragar moderna lokaler och
gamla lokaler lamnas. Det finns tecken som tyder pé att hyresgés-
terna &r mer flyttbenagna och att fastighetsagarna maste lagga mer
kraft pa att behélla de kunder som man har.

Trots att vakansgraden fortfarande &r htg pa manga orter har
inte hyresnivéerna paverkats negativt, utan ligger kvar pé en relativt
stabil niva. Stora vakanser och en svag utveckling av sysselsatt-
ningen innebar dock att det kommer att ta lang tid innan befintliga
vakanser absorberas och hyresnivaerna stiger. Generellt sett ar det
dock mer sannolikt med stigande hyror pa flertalet orter an ytterli-
gare sankningar.

For byggsektorn forutspas goda &r. Det under ménga ar efter-
satta bostadsbyggandet, i kombination med de laga rantorna, gér
att byggmarknaden gér in i en stark hogkonjunktur. Risk for brist pa
kvalificerad arbetskraft i slutet av 2006 har flaggats upp av Sveriges
Byggindustrier. Den del av byggmarknaden som fortfarande slapar
efter ar lokalinvesteringar. Detta géller séval privata som offentliga
investeringar. De privata investeringarna tyngs av fortsatt hoga
vakanser i kontorsbestanden. Detta har gjort att det i princip inte har
paborjats nagra nya kontor sedan mitten av 2002.

Hyresavtal och vakanser
Under 2005 har en stérre omférhandling med Lunds universitet
skett. Resultatet av detta &r beaktat i budget fér 2006 och simule-
ring 2007. Under 2006 kommer Sida att flyttain i 18 600 kvm i kvar-
teret Tre Vapen i Stockholm. Under 2007 tilltrader Naturvardsverket
11 900 kvm i samma kvarter. | slutet av 2005 tecknades ett nytt 20-
arigt hyresavtal om 14 700 kvm med Kungliga Musikhtgskolan i
lokaler som kommer att uppféras i kvarteret Svea Artilleri.
Vakanserna 6kar 2006 framst som en foljd av kade vakanser i
Goteborg dar kvarteret Vaxthuset (Pedagogen) uppgaende till
36 000 kvm fristélls, d& Lararhogskolan flyttar till lokaler som inte
ags av Akademiska Hus. Utover detta blir Matematiskt Centrum pa
Chalmersomradet i Goteborg vakant omfattande drygt 11 000 kvm.
Vakanserna i dvrigt aterfinns liksom nu i forsta hand i Linkoping,
Kista, Uppsala och Harndsand. Totalt sett beraknas den vakanta
ytan 6ka till 5,1 procent och i ekonomiska termer till tre procent.
Forhandlingarna om nya avgalder for Akademiska Hus samt-
liga tomtréattsfastigheter i landet har nu avslutats. Avgéldsperioderna
ar i regel tiodriga fran och med 1 oktober 2006. Hojningen &r cirka
25 procent. De 6kade kostnaderna for Akademiska Hus téacks till
stor del av sérskilda regleringsklausuler i hyresavtalen och kompen-
sation genom KPI-anknytningen av hyresbeloppen.
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Energikostnader

Kostnaderna for fjarrvarme och el beréknas stiga 20086. | férhand-
lingar och diskussioner med energibolag aviseras ocksa fortsatta
hojningar under kommande &r.

Akademiska Hus kommer att fortsatta arbetet med att méta
prisutvecklingen pa framst fiarrvérme. Projekteringen av egna 16s-
ningar fortgar. | Lund invigs varen 2006 Europas storsta anlaggning
for varme och kylférsorjning genom marklagerteknik. Med den pris-
utveckling som forvantas i framtiden &r detta ett omrade med hog
prioritet.

Akademiska Hus kommer att efterstrava att investera i nya
energilésningar i alla delar av bestandet dér sédana satsningar ar
|Bnsamma.

Strategiska utmaningar
Ett viktigt omrade for koncernen ar att starka kundernas uppfattning
om prisvardhet i de produkter som levereras. Detta ska kombineras
med insatser for att 6ka attraktiviteten i fastighetsomradena.
I en allt hardare konkurrenssituation &r det viktigt att ha kontroll pa
sin kostnadssida och ha en hog effektivitet i férvaltning och projekt-
verksamhet. Inom dessa omraden kommer utvecklingsarbeten att
pébdrjas under 2006.

Det péborjade arbetet med att gora Akademiska Hus kant som
det ledande fastighetsbolaget nér det géller att skapa kreativa mil-

jGer for hdgre utbildning och forskning fortsatter. Under aret har
bland annat en annonskampanj genomférts som kommer att foljas
av ytterligare aktiviteter.

Resultatutveckling

Baserat p& omvarldsbeddmningen och koncernens forvéntade
framtida resultatutveckling, laga vakansgrad och framtida investe-
ringar finns det anledning att se positivt p& de nérmaste &rens
utveckling.

Resultatet fore skatt budgeteras till 2 307 Mkr f6r 2006. Resul-
tatforbattringen jamfort med 2005 har sin forklaring i att underhélls-
nivaerna bedéms sjunka till félid av de stora satsningar som skett i
fastigheterna.

Direktavkastning pé bedémt marknadsvérde beréknas till 6,7
procent for bade 2006 och 2007.

Soliditeten ligger kvar pa 45 procent 2006 och kar till 46 pro-
cent 2007, vilket vél svarar upp mot &garens krav pa en soliditet pa
minst 35 procent.

Avkastningen pa eget kapital &r ett annat avkastningskrav fran
agarna och ska uppga till den genomsnittliga femériga statsobliga-
tionsrantan plus fyra procentenheter, vilket under 2005 skulle uppgé
till cirka 7,5 procent. For 2006 beraknas avkastningen pa eget kapi-
tal att uppga till 7,3 procent och fér 2007 7,1 procent.

Budget Prognos
Resultatprognos 2005 2006 2007
Bestandet
Genomsnittlig uthyrningsbar
yta 1 000 kvm 3266 3283 3300
Vakansgrad i % av kvm LOA 3,2 52 4,3
Fastighetsvarden Mkr 45616 46 700 47 700
Nettoinvesteringar i fastigheter (Mkr) 469 1700 1400
Nyckeltal
Hyresintakter i kr/kvm 1372 1374 1403
Driftéverskott, Mkr 2727 3101 3185
Driftéverskott i kr/kvm 835 947 965
Direktavkastning pa
beddmt marknadsvérde, % 6,5 6,7 6,7
Finansiella nyckeltal
Rorelseresultat, Mkr 9917 2953 3179
Resultat fore skatt, Mkr 9270 2307 2330
Soliditet, % 45 45 46
Avkastning eget kapital, % 34,2 7,3 71
Avkastning totalt kapital, % 21,9 59 5,8
Utdelning, Mkr 6601 580 600
Sjalvfinansieringsgrad, % 323 98 120
Rantetackningsgrad, % 417 457 452
Kénslighetsanalys, Mkr
Ranta +/- 1%-enhet 175 174 176
Drift- och underhéllskostnader +/- 10% 147 113 116
Hyra +/-5% 224 225 230

1) Enligt styrelsens forslag till arsstamman den 27 april 2006.

Framtid | 29



Fastighetsvardering

Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna
har 6kat med nastan 20 procent

Det beddmda marknadsvérdet (verkligt varde) pa Akademiska
Hus forvaltningsfastigheter, exklusive pagaende nyanlagg-
ningar, uppgick till 45 616 Mkr (38 230) vid arsskiftet. Forand-
ringen férklaras av ett 6kat orealiserat marknadsvarde med

7 144 Mkr och 242 Mkr i nettoinvesteringar i férvaltningsfastig-
heter (exklusive pagaende nyanlaggning).

Overgéngen till IFRS (IAS 40) har medfért att fastigheter, som tidigare

redovisades till anskaffningsvardet med tilldgg for vardehdjande for-
battringar och med avdrag fér ackumulerade avskrivningar, redovi-
sas till marknadsvérde. Akademiska Hus redovisar i enlighet med
detta vardeférandringarna i resultatrakningen.
Den betydande 6kningen av marknadsvardet harror framst fran

foljande faktorer:
- Den generella uppgangen pa den svenska fastighetsmarknaden

som avspeglats i att kalkylréntor och direktavkastningskrav bor-

jade sjunka redan under 2004. De nya nivéerna har etablerats med
storre sakerhet under 2005. Utvecklingen har varit pataglig framst i

storstadsregionerna och har medfért en betydande vardedkning i
Akademiska Hus fastighetsbestand. Direktavkastningen, berak-
nad pa driftéverskottet i relation till respektive ars bedémda mark-
nadsvarde exklusive utbyggnadsreserver, sjonk darmed fran 7,1
procent 2004 till 6,5 procent 2005.

— Enny vérderingsmodell med mer omsorgsfull och noggrann meto-

dik har resulterat i en hdgre precision i vardebestamningen.

- Okad efterfrdgan pa den kategori av fastigheter som dominerar
Akademiska Hus bestand; fastigheter med forhallandevis langa
hyreskontrakt och med hyresgaster som har hég kreditvardighet.

- Tillfolid av de senaste arens investeringar har de framtida underhalls-
kostnaderna beddmts bli lagre. Detta paverkar fastigheternas kassa-
fidden positivt och &r dérmed positivt &ven for fastighetsvardena.

- Vérden i byggratter och marktillgangar har fullt ut beaktats. Det
Okade véardet av dessa utbyggnadsreserver ar frAmst resultatet av
utvecklingsarbete for att minska tidigare osékra planforutsatt-
ningar for stérre utbyggnadsomraden i anslutning till bolagets
campusomréaden.

Forandringar i Akademiska Hus fastighetsbestand

Akademiska Hus har infor arsbokslutet 2005 infort en kassaflodes-
baserad vardering som generell metod for att faststélla bedomt

Marknadsvarden forvaltningsfastigheter, regioner, Mkr

marknadsvérde pa forvaltningsfastigheterna. Marknadsvéardet har
faststéllts genom en intern fastighetsvardering. Tidigare har varde-
ringen skett med direktavkastningsmetod. Varderingarna utgar fran
marknadslaget vid arsskiftet 2005/2006 och har utforts i enlighet
med Svenskt Fastighets Index (SF) riktlinjer.

Férutom orealiserade vardeférandringar har investeringar i ny-,
till- och ombyggnationer for 1 101 Mkr skett varav 625 Mkr avser
driftsattningar av ny-, till- och ombyggnationer i Stockholm. Inga for-
varv har genomforts under aret. Arets férsaljiningar uppgick till 8569
Mkr varav 855 Mkr utgér del av forsaljningen i Géteborg till Chal-
mersfastigheter AB.

Forandring av fastighetsbestandet under 2005 Mkr
Beddmt marknadsvéarde 31 december 2004 38230
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1101
+ Forvarv -
— Forséliningar -859
+ Orealiserad marknadsvardesférandring 7144

varav vardeokning lagre framtida underhallskostnader (1125)

varav vardedkning utbyggnadsreserver 82

varav sénkta avkastningskrav och korrigerade véarden (5937)
Beddmt marknadsvérde 31 december 2005 45616

| varderingen utgdr 3 906 Mkr en vardedkning i region Stockholm, vil-
ket motsvarar en 6kning med 27 procent, och utgér 55 procent av
vardeférandringen av koncernens férvaltningsfastigheter.

Vardering med kassaflédesmetod
Kassaflodesmetoden syftar till att faststélla en fastighets varde
genom en nuvardesberakning av de framtida kassafléden som fér-
vantas samt det beddmda restvardet. Kassaflddena utgoérs av drift-
Sverskotten under en tiodrig kassaflddesperiod. For nuvérdesberék-
ningen av kassaflédena anvands en kalkylrdnta som ar samma for
samtliga ar for respektive varderingsobjekt. Restvéardet faststalls med
hjélp av direktavkastningskrav som baseras pé erfarenhet och mark-
nadsanalys.

Fastighetsbestandet har varderats med avseende pa olika
huvudkriterier, sdsom ort och Iage, omfattning av specialanpassning
och lokalkategori samt kvarvarande hyrestid.

Region 2005-12-31 2004-12-31 Forandring  Varav investering, netto?) Orealiserad vardeférandring  Orealiserad vardeférandring, %
Norr 3967 3037 930 74 856 28
Uppsala 6007 5535 472 131 341 6
Stockholm 18972 14 497 4475 569 3906 27
Ost 4392 3909 483 76 407 10
Véast 6717 6610 107 -808 915 14
Syd 5561 4642 919 200 719 15
Totalt 45616 38 230 7 386 242 7144 19

1) Investering netto i forvaltningsfastigheter exklusive pagéende nyanlaggning.
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Ort och lage har klassificerats enligt féljande indelning:

1. Innerstadsomrade i Géteborg och Stockholm

2. Malmo, Lund, Boras, 6vriga delar av Géteborg, Gvriga delar av
Stockholm, Solna, Kista, Uppsala

3. Alnarp, Kristianstad, Kalmar, Skévde, Skara, Norrkoping, Linko-
ping, Orebro, Karlstad, Huddinge, Ultuna, Gévle, Sundsvall,
Umeg, Luled

4. Ovriga orter

Kassaflodesvarderingen har utforts med en kassaflodesperiod pa
tio ar.

Kalkylréntan for kassaflédet varierar for olika objekt inom inter-
vallet 6,5-8,5 procent beroende pé ort, Iage, hyrestid samt domine-
rande lokalkategori i varderingsobjektet. En kalkylréanta under sju
procent har endast anvants for varderingsobjekt med relativt sett
generella lokaler pa de storre orterna och med hyresavtal som har
en aterstdende |6ptid som &r langre &n sex &r.

Restvardet har beraknats pa utgéende driftéverskott efter ar tio
med direktavkastningskrav som varierar mellan 5,5 procent och
10,5 procent beroende pa ort, ldge och dominerande lokalkategori.
Det stora intervallet for direktavkastningskraven aterspeglar en
beddmning av relativt sett hdg risk i hyresfiddet pé lang sikt for
byggnader utanfor storstadsomradena med ett betydande inslag av
specifikt verksamhetsanpassade lokaler. Restvardet har nuvardes-
berdknats med samma kalkylranta som tillampats fér kassaflédes-
perioden. Nuvardet av driftéverskott och restvarden har minskats
med tre procent for stmpelskatt.

Antaganden i kassaflddesberakningen:

— intékter och kostnader har justerats, i enlighet med hyresavtal,
med ett inflationsantagande om tva procent arligen

— generell vakansgrad om fem procent har antagits nér nuvarande
hyresavtal I6per ut

- underhaliskostnader har schablonmassigt antagits till 70 kr/kvm
for icke-laborativa lokaler respektive 110 kr/kvm for laboratorie-
lokaler

— kostnader har beaktats for installationstata lokaler samt for ett
fatal andra lokaler med stort upprustningsbehov av underhaliska-
raktér

— driftskostnader har antagits till budgeterade belopp
— fastighetsadministration har antagits schablonmassigt till 70
kr/kvm

Andel kassaflédesvarderade objekt

43 398 Mkr av det beddmda marknadsvéardet har faststéllts med
den interna kassaflddesvarderingen. Utbyggnadsreserverna om
960 Mkr har varderats med ortsprismetod. Aterstaende varde,
1258 Mkr, hanférs till objekt med sérskild varderingsgrund. Bland
dessa ingér framst utvecklingsfastigheter med osékra framtida
intakter och kostnader. Vidare ingar &ven Akademiska Hus fataliga
bostadsobjekt.

Utbyggnadsreserver
Av det beddémda marknadsvardet utgdr 960 Mkr utbyggnadsreser-
ver dar byggrétter om cirka en miljon kvm bruttoarea (BTA) ingar.
Eftersom dessa inte genererar kassafldde har de véarderats med led-
ning av ortspriser for byggratter med avdrag fér beddmda exploate-
ringskostnader som till exempel vagar i samband med utbyggnad.

I nagra fall, dar planforutsattningarna for ny bebyggelse ar
oklara, har rdmarksvarden anvants for att faststalla vardena.

Externvardering som benchmark

Externvarderingar har utforts som benchmark fér de interna kassa-
flodesvarderingarna och for vissa utvecklingsfastigheter med svar-
beddmda intakter och kostnader.

Av de 100 hogst varderade objekten i Akademiska Hus har 13
objekt i regionerna Stockholm, Uppsala och norr externvarderats.
Vérdet, enligt externvarderingen, uppgér for dessa till 6 171 Mkr
medan de i internvarderingen upptas med ett sammanlagt beddmt
marknadsvarde pa 6 039 MKkr.

Pagaende nyanlaggningar
P&gaende nyanlaggningar har varderats till nedlagda kostnader och
uppgér till 1 121 Mkr.
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Lonsamhet

Agarkravet fér 2005 évertraffades

Driftéverskott och direktavkastning
Driftdverskottet, det vill séga resultatet frdn koncernens fastighets-
rorelse fore centrala administrationskostnader och finansiellt netto,
uppgick till 2 727 Mkr (2 625). Utvecklingen av driftéverskottet har
allt sedan bildandet av Akademiska Hus varit positiv. Driftdver-
skottsmarginalen uppgar till 60 procent (58).

Direktavkastningen har under 2005 minskat nagot och uppgéar
till 6,5 procent (7,1) pa beddmt marknadsvarde.

Avkastning pa eget och totalt kapital

Ett av agarens krav for [bnsamhet &r att avkastningen pa eget kapi-
tal ska motsvara den genomsnittliga femériga statsobligationsréan-
tan plus fyra procentenheter sett dver en konjunkturcykel. Den
gynnsamma ranteutvecklingen under 2005 har medfort att den
femariga statsobligationsréntan i genomsnitt utfallit till 2,8 procent.
Avkastningskravet har saledes utfallit till 6,8 procent. Avkastningen
pa eget kapital uppgick for 2005 till 34,2 (5,8) procent och avkast-
ningen pa totalt kapital blev 21,9 (5,4) procent.

Intakter och resultat, Mkr

10 000
8 000 —
6 000 —
4 000 —
2 000 ] —
Intékter fran Driftéverskott, Resultat
fastighets- Mkr fore skatt, Mkr
forvaltningen, Mkr
W 2004 2005

Marknadsvérde 2005, Mkr

50 000

40 000

30 000

20 000
10 000

0
AP Fabege Castellum Hufvud- Vasa- Wihl- Akademiska

Fastigheter staden kronan  borgs Hus

Uppgifterna ovan har hamtats frén bolagens bokslutskommunikéer/rapporter
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Uppgifterna ovan har hdmtats fran bolagens bokslutskommunikéer/
rapporter avseende 2005. Direktavkastningen har definierats som
driftéverskott i relation till genomsnittligt beddémt marknadsvérde enligt
resultat- och balansrékning 2005-12-31.
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Driftskostnader

Trots Okade energipriser har driftskostnaderna minskat

Driftskostnader ar den storsta direkt paverkbara kostnaden
inom fastighetsférvaltningen. Fér 2005 uppgick driftskostna-
derna till 762 Mkr (783) varav energi, bransle och vatten upp-
gick till 510 Mkr (533). Driftskostnaderna stod darmed for
omkring 70 procent av de rérliga kostnaderna.

Driftskostnader &r &tgérder for att uppréatthalla funktionen hos en

byggnad och indelas i:

e Kostnader for energi- och vattenférsorjning.

o Ovriga driftskostnader s&som arbetskraftskostnader for drifttekni-
ker/husansvariga och markpersonal samt soph&mtning och myn-
dighetsbesiktningar.

Driftskostnadernas utveckling beror framst pa energikostnadsok-

ningen i form av prishéjningar samt 6kade energiskatter. Byggnader-

nas allt stérre tekniska komplexitet har ocksa betydelse. Nya och
ombyggda lokaler har under de senaste aren i stor utstrackning varit
resurskravande ur energisynvinkel da de till stor del bestatt av labo-
ratoriebyggnader. Den Okade tekniska komplexiteten har kunnat
kompenseras genom en 6kning av hyresintékterna. Driftskostnader-
nas andel av hyresintékterna &r dock stabil.

Genomesnittligt for koncernen uppgér driftskostnaderna for aret
till 233 kr/kvm (238). Av driftskostnaderna avser 155 kr/kvm (162)
energi, bransle och vatten. Lokal férdelning av driftskostnaderna
redovisas i tabell.

Akademiska Hus arbetar aktivt for att sdnka driftskostnaderna
genom bland annat driftoptimering i befintliga system och inférande
av nya tekniska system som ger effektivare energianvandning. Ett
exempel pé det &r de stora marklageranlaggningar som Akade-

miska Hus har installerat i Lund, Orebro och Géteborg. En bidra-
gande orsak till de lagre driftskostnaderna &r ocksa de framgangs-
rika forhandlingar med energileverantdrer som Akademiska Hus
genomfor. Vidare upphandlas el gemensamt for koncernen pa
Nordpool, vilket ger lagre totala elkostnader.

For att kunna gora bra systemskiften och konstruera nya effek-
tiva system for energianvandning behdver Akademiska Hus 6kad
kunskap om hur energin anvands i byggnaderna.

Gemensamt kan effektiviteten forbattras ytterligare avseende
energihushalining. Darfor efterstravas att energikostnaden i balan-
serad omfattning debiteras som tillagg till hyran. Vid arsskiftet
2005/2006 debiteras el och varme separat i 49 procent av kontrak-
ten. Mélsattningen ar att fordela energikostnaderna mellan Akade-
miska Hus och kunderna pé ett sétt som ger incitament for bada till
energibesparningar.

Av arets driftskostnader pa 762 Mkr vidaredebiterades
266 Mkr direkt till kund.

Jamfért med andra fastighetsbolag ar driftskostnaderna raknat
i kr/kvm relativt hdga inom Akademiska Hus beroende pa den stora
andelen laboratorier. Laboratorielokalerna uppgar till 1,1 miljioner
kvm (35 procent) och &r ur energisynvinkel betydligt mer resurskra-
vande an évriga lokaler.

Vidaredebiteringsgraden av energi, brénsle och vatten varierar
lokalt mellan O och 60 procent och beror bland annat pa andelen
energiintensiva laboratorier samt kontraktens forfallostruktur. Arbete
med att 0ka vidaredebiteringsgraden pégér vid samtliga kontrakts-
forhandlingar. Pa grund av den langa, genomsnittliga kontraktslang-
den (6,5 ar) kommer dock denna férandring att ta tid.

Region
Driftskostnader, Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Koncernen
El 42 39 28 59 77 27 264
Varme 32 29 14 41 63 17 196
Vatten 3 3 2 4 6 3 20
Kyla 1 2 3 0 9 1 16
Energi, dvrigt 2 2 0 0 10 0 14
Totalt energi, brénsle, vatten 80 75 47 104 165 48 510
Energi, brénsle och vatten i kr/kvm 159 142 144 183 172 120 155
Markkostnader, skétsel mm 3 7 5 10 21 6 52
Byggnadskostnader 3 11 2 19 20 7 62
Avfallshantering 2 3 0 2 5 2 14
Arbetskraftskostnad drift 15 15 6 17 19 7 79
Ovrigt 15 -1 3 3 22 3 45
Totalt 6vriga driftskostnader 38 35 16 51 87 25 252
Totalt driftskostnader 118 110 63 155 253 73 762
Driftskostnader i kr/kvm 235 209 195 274 265 185 233
Andel vidaredebitering energi, % 24 25 28 52 41 12 35
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Lokala variationer i driftskostnadsstruktur férekommer och ar

orsakade av:

¢ Olika vidaredebiteringsgrad av framférallt energi, vilket medfér
olika incitament for hyresgaster att hushélla med denna.

« Aldersstrukturen p& byggnadsbestandet har viss betydelse da
aldre byggnader &r mer energiintensiva.

* Orter med teknisk och medicinsk utveckling och forskning har
som regel hogre energikostnader pa grund av den storre andelen
laboratorier.

Energiaktiviteter

Ett projekt for 6kad kostnads- och energieffektivisering gallande
hanteringen av energi och vatten startades 2002 inom Akademiska
Hus. Projektet &r nu slutfért och har utmynnat i att koncernen under
aret har driftsatt ett gemensamt energiuppfoljningssystem. Samtliga
regioner anvander detta for saval registrering av méatvarden som
uppfélining av kostnader och anvandning. Systemet ger stora moj-
ligheter till integration och effektivisering. Uppfoljiningssystemet maj-
liggdr ocksé automatiserad enhetlig energifakturering av kunderna.

Systemet kommer successivt att kompletteras genom att
ytterligare verktyg tilhandahalls, men viss forsiktighet med inforan-
detakten av nya hjalpmedel kommer att iakttas med hansyn till séval
personal som bibehallen stabilitet i grundsystemet.

Fran arsskiftet 2005/2006 sker alltsa all registrering och upp-
folining kring energi och vatten i det nya gemensamma systemet.
Detta innebar att métvarden fran drygt 6 000 matare sammanstalls
och medger lattillganglig uppfolining av varje enskild anlaggning
inom Akademiska Hus. Resultat presenteras férutom i det nya upp-
foliningssystemet dér detaljeringsnivan &r hog, ocksa i koncernens
datalager som ger mer sasmmanfattande rapporter.

Driftskostnadsférdelning 2005
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Parallellt med inforandet av energiuppfoliningssystemet pagar
inforande av automatiserad timvis avlasning av alla aktuella méatare i
koncernens anlaggningar. Vaderstationer har under aret dessutom
installerats pa flertalet av de orter dar Akademiska Hus verkar och
automatiserad timavlasning sker ocksa av dessa. Allménna klimat-
data, graddagar med mera samt aktuella vaderforhallanden gors pa
sé sétt tillgangliga i samband med energiutvarderingar. Arbetet med
inforande av automatisk timavlasning bedéms vara genomfért inom
en tvaarsperiod.

Under aret har ocksa ett annat hjalomedel stéllts till forfogande
som gér under bendmningen "Paletten”- en samling handgripliga
rekommendationer och rad som tillampas vid fastighetseffektivi-
sering.
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Underhallskostnader

Fastighetsbestandets hoga standard
leder till framtida lagre underhallskostnader

Med underhallskostnader avses kostnader for aterstallande till
ursprunglig standard och funktion av slitna eller skadade bygg-
nadsdelar, det vill sdga atgarder som genomfors for att bibe-
halla en byggnad i dess ursprungliga skick och funktion.

Underhallskostnaderna for aret uppgar till 717 Mkr (806). Akade-
miska Hus flerariga satsning pa underhallsatgarder har medfort att
standarden pé fastighetsbestandet nu generellt sett & hdg och
underhallskostnaderna forvéantas relativt sett sjunka i framtiden.
Variationer mellan enskilda &r kan dock vara férhéllandevis stora pa
grund av férandringar i volymen ombyggnationer. Sett éver tiden har
underhallskostnaderna utvecklats i niva med hyresintékter och drift-
Overskott.

Av underhéllskostnaderna avser 264 Mkr (308) akut och plane-
rat underhall, 299 Mkr (370) underhall i projekt och 154 Mkr (128)
hyresgastanpassningar. Genomsnittligt for koncernen uppgar
underhallskostnaderna for &ret till 219 kr/kvm (245). Akut och plane-
rat underhall utgor 81 kr/kvm (94) och underhall i projekt 92 kr/kvm
(113). Regional férdelning av underhallskostnaderna redovisas i
tabell.

Underhéllskostnaderna varierar mellan regionerna, framst pa
grund av underhall i projekt i samband med ombyggnationer.

| Link&ping har ombyggnation av A-huset, som inrymmer kon-
tors- och undervisningslokaler, medfort att underhallsatgarder till en
kostnad pa 44 Mkr har genomforts. A-huset byggdes 1972 och har
fram till nu inte genomgatt négot stérre underhallsprogram.

| Uppsala har fére detta LAkemedelsverkets lokaler fardigstalits
och inrymmer nu Rosendalsgymnasiet. Huset byggdes i mitten av
1970-talet och under aren har inga storre underhallsatgarder utforts.
| samband med ombyggnationen genomfors atgarder om 33 Mkr
som &r att betrakta som underhall. Inom region syd har det under
aret férekommit stora ombyggnadsprojekt pa bland annat Tand-
vardshogskolan i Malmo, 26 Mkr, och Kemicentrum i Lund, 11 MKkr.

Under 2005 har ett arbete genomférts som syftar till att battre
vérdera underhallsatgérderna till marknadsmassiga krav. En férand-
rad definition av underhall i koncernen infors fran 2006.

Region

Underhallskostnader, Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Summa
Akut och planerat underhall 49 42 26 45 77 25 264
Underhall i projekt 73 25 49 51 71 30 299
Hyresgéstanpassningar 17 55 8 19 4 51 154
Totala underhaliskostnader 139 122 83 115 152 106 77
Underhallskostnader i kr/kvm 279 232 255 203 1569 266 219
—varav akut och planerat underhall i kr/kvm 98 80 81 79 81 64 81
—varav underhall i projekt i kr/kvm 145 48 1561 91 74 74 91
—varav hyresgéstanpassningar i kr/kvm 35 104 23 33 5 128 a7
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Kénslighets- och riskanalys

Mdéjligheterna att paverka

driftoverskottet ar pa kort sikt begransade

Hyresintakterna ar sakrade genom langa hyresavtal. Drifts-
kostnaderna &r pa kort sikt att betrakta som fasta medan
underhallskostnaderna till stor del &r rérliga och kan minskas
for att mota en resultatférsamring eller vakans.

Strategisk risk

En viss strategisk risk finns i Akademiska Hus fastighetsbestand.
Mycket stora investeringar i kreativa miljder fér kunskap och forsk-
ning har skapat campusmiljderna. | detta avseende har fastighets-
portfélien en lag riskspridning, campusmiljioerna har ett specifikt
andamal och ar inte i en vidare mening generella. For att hantera
och méta denna risk gors investeringar i campusomréden forst och
framst i generella lokaler som kan anpassas till olika hyresgéster.
Investeringar i specialanpassade lokaler sker forst da ett langt
hyreskontrakt féreligger som motiverar investeringen.

Operativa och finansiella risker

| Akademiska Hus bedrivs l&ngsiktig verksamhet vilket gor att moj-
ligheterna att paverka driftoverskottet pé kort sikt &r begransade.
Hyresintakter och réantekostnader har en trdghet och paverkas suc-
cessivt flera &r medan vakanser och évriga kostnadsposter mer
direkt sl&r igenom i resultatrakningen.

Hyresintakter

Hyresintékterna ar sékrade genom, &ven for branschen, langa
hyresavtal. Huvuddelen av Akademiska Hus hyreskontrakt har
l&nga l6ptider med inflationsjustering vilket gor att andra férand-
ringar &n inflationen endast slér igenom vid omférhandlingar. Den
genomsnittliga I6ptiden fér nytecknade hyreskontrakt ar i Akade-
miska Hus 10,5 &r och per arsskiftet var kontraktens genomsnittliga
aterstédende 16ptid 6,5 ar. For stdrre komplexa specialbyggnader for
laboratorie- och forskningsverksamhet tecknas vanligtvis hyreskon-
trakt med I6ptider som ér tio till femton &r eller langre.

En kontinuerlig uppfélining av hyreskontraktens forfallostruktur
sker med syftet att erhalla en jamn spridning av hyresforfallen. En
forandring av hyresintakterna med en procent paverkar resultatet
fore skatt inom koncernen med 45 Mkr.

Hyror frén statliga hyresgaster utgér 89 procent av hyresinték-
terna. For fordran avseende dessa hyresintakter beddms ingen kre-
ditrisk féreligga.

Vakanser

En o0kad vakans slar direkt i resultatrékningen. Uppfélining av befint-
liga och kommande vakanser &r hogprioriterad. Sarskilda atgérds-
planer uppréttas fér samtliga vakanser vid verksamhetsuppfolj-
ningen. Dessa rapporteras dessutom i respektive regions styrelse.
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Vakanserna inom Akademiska Hus &r jamfért med andra fas-
tighetsbolag mycket laga. Uttryckt i kvadratmeter uppgér de till 3,2
procent. Den ekonomiska vakansgraden &r lagre och uppgar till 2,1
procent beroende pé att det till stor del &r byggnader av enklare
karaktér med ett l&gre hyresvarde &n det genomsnittliga som &r
vakanta. Den ekonomiska vakansgraden motsvarar 88 Mkr. En for-
andring av den ekonomiska vakansgraden med en procentenhet
motsvarar en resultatforandring fore skatt pa 45 Mkr.

Driftskostnader

Kostnaderna for energi, bransle och vatten utgor cirka tva tredjede-
lar av de totala driftskostnaderna. P& kort sikt &r driftskostnaderna
att betrakta som fasta da uppvarmning av byggnaderna maste ske
dven om de stér vakanta. En minskning av energianvandningen i en
byggnad ar dessutom ofta kopplad till en atgérd.

En foréandring av driftskostnaderna med en procent paverkar
resultatet med knappt atta Mkr.

Akademiska Hus &r inte exponerat fullt ut for 6kningar av drifts-
kostnader da kostnader for energi, bransle och vatten till cirka 35
procent vidaredebiteras till kunderna som tilldgg till hyran. Till detta
kommer att kostnaden for el till Gvervagande del ar prissékrad. Per
arsskiftet &r 68 procent av den beréknade anvandningen under
2006 prissékrad. Inkop av elkraft sker koncerngemensamt direkt pa
elbdrsen Nordpool och regleras genom sérskilda riktlinjer.

Underhall och investeringar

Akademiska Hus fastighetsbestand &r genom tidigare ars omfat-
tande atgérder val underhallet. Forvaltningsorganisationen arbetar
med underhallsplanering for varje enskild byggnad. Den langa
genomsnittliga kontraktstiden innebar ocksé att forutsattningar
finns for en effektiv forvaltning.

Underhéllskostnader &r i hog omfattning rorliga och kan mins-
kas for att mota en resultatforsamring eller vakans. En foréandring av
underhallskostnaderna med en procent paverkar resultatet med sju
Mkr.

Investeringar, det vill sdga vardehdjande &tgarder, utfors
endast om en kalkyl och ett hyreskontrakt féreligger med en hyres-
gast som affarsmassigt motiverar att investeringen genomfoérs.

Finansiella kostnader

Akademiska Hus ska bedriva finansieringsverksamhet med vél
anpassade strategier i avvagningen mellan de finansiella riskerna
och en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finans-
planen anger koncernens risksyn och hur exponeringen fér de
finansiella riskerna ska hanteras. Hanteringen av skuldportféliens
ranterisk sker inom ett separat réntebindningsmandat.

Den genomsnittliga rantebindningen var 2,4 &r vid arsskiftet,
varfor fluktuationer i marknadsrantorna inte omedelbart far genom-
slag i skuldportfélien.

Arbetet beskrivs utforligare i finansieringsavsnittet.

Kéanslighetsanalys

| tabellen anges hur koncernens resultat fore skatt paverkas. Effek-
ten avser péverkan pa arsbasis efter fullt genomslag. | berakningen
beaktas inte rantebindningen.

Kénslighetsanalys 2005, Mkr

Forandring Paverkan pa resultatet fore skatt, Mkr
Hyresintékter, en procent 45
Vakanser, en procentenhet 44
Driftskostnader, en procent 8
Underhallskostnader, en procent 7
Kostnadsrénta, en procentenhet 175

Beddémt marknadsvéarde
Det beddmda marknadsvardet har tagits fram genom en intern
berakningsmodell. En féréandring i berdkningsmodellens olika forut-
séttningar paverkar fastigheternas bedémda marknadsvarde. Kon-
cernens kassaflode paverkas dock inte forran en eventuell forsalj-
ning sker.

En forandring av ingéende variabler i berdkningsmodellen
paverkar det bedémda marknadsvardet pé bolagets fastigheter.

Effekt pa bedomt marknadsvarde

Foérandring med en procentenhet Mkr
Kalkylranta 2853
Avkastningskrav 2713
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Femarsoversikt med kommentarer

Diagram 2005 2004 2003 2002 2001
Resultatrékning i Mkr
Forvaltningsintakter 4533 4530 4413 4240 3976
Driftskostnader 762 783 730 677 638
Underhéllskostnader 77 806 835 775 658
Fastighetsadministration 254 245 216 195 167
Driftdverskott 2727 2625 2573 2539 2462
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 7214 -478 - - -
Centrala administrationskostnader 35 35 22 24 23
Rorelseresultat 1 9917 2119 1604 1604 1651
Finansiellt netto —647 —794 -895 -917 -864
Resultat fore skatt 1 9270 1324 710 687 787
Arets resultat 6654 950 503 495 567
Balansréakning i Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 2 45616 38230 36118 36475 -
Pagaende nyanlaggningar 1121 806 1555 1251 1594
Ovriga tillgéngar 3414 1385 1471 2708 2940
Eget kapital 22455 16618 7 506 7248 7024
Réntebarande skulder 17 994 17 454 16794 17 390 17 267
Ovriga skulder och avsattningar 9702 6349 3138 3099 2868
Kassafléde i Mkr
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1675 1200 1591 1575 1522
Kassaflode frén investeringsverksamheten 3 -328 -1502 -1894 -1766 -2780
Kassaflode fore finansiering 1347 -302 -303 -191 -1257
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -450 164 -840 —147 2043
Arets kassafléde 3 897 -139 -1143 -338 786
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,5 7.1 71 7,0 -
Hyresintakter kr/kvm 1372 1365 1342 1302 1255
Driftskostnader kr/kvm 233 238 225 210 205
Underhallskostnader kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 219 245 257 240 210
Driftéverskott i forhallande till férvaltningsintakter, % 60 58 58 60 62
Driftéverskott kr/kvm 835 799 791 787 784
Vakansgrad, yta 3,2 2,8 1,8 1,8 1,6
Vakansgrad, hyra 2,1 1,8 1,2 1,1 0,8
Beddmt marknadsvérde fastigheter, kr/kvm 2 13903 11534 11089 11243 -
Bokfort varde fastigheter i regionbolagen, Mkr 25818 26 021 24412 23778 22625
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, %) 4 34,2 5,8 6,9 6,9 8,4
Avkastning pa totalt kapital, % 4 21,9 5,4 5,9 6,0 6,7
Nettoskuld, Mkr 17915 17126 16327 156779 15318
Soliditet enligt tidigare redovisningsprinciper, % - - 27,4 26,1 25,9
Soliditet beddémt marknadsvarde fastigheter, % 44,8 411 - - -
Sjalvfinansieringsgrad, % 5 323 92 85 85 53
Réntetéckningsgrad, %9 5 417 327 179 175 191
Réntekostnad i relation till rantebarande skulds medelkapital, % 3,8 4,5 5,3 5,6 5,6
Hyresgéster och personal
N&jd kund-index (Fastighetsbarometern)2) 75 73 - - -
N&jd kund-index (NKI)3) 67 67 67 63 62
Genomsnittligt antal anstéllda 446 442 430 427 411
Nojd medarbetar-index (NMI)4) 66 66 67 63 61

Anm. 2005 och 2004 &rs siffror &r uppréttade enligt IFRS. Ovriga &rs siffror &r uppréttade enligt de redovisningsregler som dé gélide.

1) Agarens avkastningskrav &r att avkastningen pé justerat eget kapital ska motsvara den den genomsnittliga femariga statsobligationsréntan plus 4,0 procentenheter (t.0.m 2004 var kravet
2,5) sett dver en konjunkturcykel. Under 2005 uppgick den genomsnittliga statsobligationsrantan till 2,8 procent.

2) Fastighetsbarometern fér kommersiella fastigheter, matning av CFl Group.

3 Ny matmetod avseende icke—finansiella nyckeltal anvand fran och med 2000.

4 Nytt méatvarde avseende icke—finansiella nyckeltal anvand fran och med 2001.

9) Exklusive vardeférandringar 2005 och 2004.
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1 = Resultat, Mkr
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Koncernens rérelseresultat uppgick till 9 917
Mkr (2 119) vilket ligger avsevért hégre én de
senaste fem &ren. Féréndringen hérrér huvud-
sakligen frdn 6kningen av bedémt marknads-
vérde pa fastigheter som uppgér till 7 214 Mkr.
Resuiltatet fére skatt uppgick till 9 270 Mkr

(1 324), en forbéttring med 7 946 Mkr jgmfort
med dret innan. Resultatférbéttringen upp-
kommer genom ett forbdttrat driftéverskott
om 102 Mkr och ovanstaende vérdedkning.
Finansnettot &r, frdmst pa grund av den légre
kostnadsréntesatsen, 147 Mkr ldgre &n fiolaret.

2 = Marknadsvarde foérvaltningsfastigheter
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B Beddémt marknadsvarde fastigheter, Mkr
= Beddmt marknadsvéarde fastigheter, kr/kvm

Det bedémda marknadsvérdet har 6kat och upp-
gér till 45 616 Mkr (38 230) . Okningen beror
framst pa 6kade fastighetsvarden i storstadsom-
raden som en foljd av sénkta direktavkastnings-
krav. Marknaden har en positiv syn pé den typ av
fastigheter och kunder som &r framtrédande hos
Akademiska Hus det vill séga ldnga kontrakt med
kreditvérdiga hyresgéster.

3 = Investeringar och kassafléde, Mkr
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W Kassaflode fran investeringsverksamhet

Avrets kassaflode

Nettoinvesteringar i fastigheter 2005 uppgick till 469
Mkr. Under den senaste femarsperioden har nettoin-
vesteringarna arligen uppgatt till mellan 1 500 och

2 000 Mkr med undantag fér 2001 da fastigheten
Electrum i Kista forvérvades fér 925 Mkr (i dia-
grammet redovisas investeringar med negativt
tecken).

Resultat efter finansiella poster uppgar till 9 270
Mkr och justeringar for poster ef ingaende i kassaflé-
det, frdmst orealiserade vérden fastigheter, uppgar
till 7 595 Mkr. Efter minskning bade av kortfristiga
fordringar och av ej réntebérande skulder, uppgér
kassaflédet fran den I6pande verksamheten till 1 675
Mkr. Nettoinvesteringarna paverkade kassafiédet
negativt med 328 Mkr och den laga siffran forklaras
av intakter fran fastighetsforséljningar.

Finansieringsverksamheten minskade kassaflé-
det med 450 Mkr till stérsta del beroende pa utdel-
ning uppgaende till 394 Mkr. Efter féréndringen i lik-
vida medel uppgédr arets kassafiéde till 897 Mkr.

4. Avkastning, %
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= Avkastning pa eget kapital efter
schablonskatt

== Avkastning pa totalt kapital

Avkastningen uppgick till 34,2 procent pa eget
kapital och 21,9 procent pa totalt kapital. Det av
dgaren utstéllda mélet om en avkastning pa eget
kapital pa den genomsnittliga femariga statsobli-
gationsrantan plus 4,0 procentenheter sett éver
en konjunkturcykel har uppnétts.

5 = Sjalvfinansierings- och rantetackningsgrad, %
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W Sjalvfinansieringsgrad
Réntetackningsgrad

Sjélvfinansieringsgraden uppgick till 323 procent
for aret. En ldgre investeringsniva under aret har
paverkat sjalvfinansieringsgraden positivt. Rante-
tédckningsgraden uppgick till 417 procent.
Okningen beror pé den légre kostnadsréntesat-
sen och dédrmed ldgre finansiella kostnader.
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Regioner och koncern

Nyckeltal

Regioner

Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Koncernen
Hyresintakter, kr/kvm 1279 1340 1376 1267 1603 1173 18372
Driftskostnader, kr/kvm 235 209 195 274 265 185 233
Underhallskostnader, kr/kvm 279 232 255 203 159 266 219
Driftdverskott, kr/kvm 684 836 865 703 1078 653 835
Fastighetsadministrativa kostnader, kr/kvm 80 75 67 74 79 69 78
Vakans yta, % 1,5 0,1 2,1 4,7 5,5 2,5 3,2
Vakans hyra, % 0,1 - 0,1 0,4 1,3 0,2 2,1
Direktavkastning pa beddmt marknadsvarde, % 6,7 6,6 6,8 6,9 6,1 7,4 6,5

Hyresintakter och driftéverskott, kr/kvm

2000 Hyresintékterna uppgér i genomsnitt till 1 372 kr/kvm och varierar mellan
1 178 kr/kvm i region norr och 1 603 kir/kvm i region Stockholm. Skillnaden
1500 beror frdmst pa olika marknadsforutséttningar. Stockholm har en stor andel

laboratorier vilket medfér hégre hyresintékter.

Driftéverskottet rédknat i kr/kvm uppgar till i genomsnitt 835 kr/kvm och &r
1 000 hogst i Stockholm med 1 078 kr/kvm.

Vast Ost Uppsala Stockholm — Norr

W Hyresintakter
Driftéverskott

Forvaltningskostnader, kr/kvm

300 Driftskostnader réknat i kr/kvm uppgar till mellan 185 kr/kvm i region norr och
050 274 kr/kvm i region Uppsala. Cirka 2/3-delar av driftskostnaderna utgors av
energi, brénsle och vatten. Stockholm har en stor andel laboratorier som &r
200 mer resurskrdvande i detta avseende.
Fastighetsadministration uppgar till mellan 67 kr/kvm i region st och 80
150 kr/kvm i region syd. Regionernas underhallskostnader varierar mest beroende
pa férekomsten av stérre underhallsprojekt dar bland annat Uppsala under
100 aret genomfért omfattande atgarder pa Rosendalsgymnasiet.
50 H H H H H e
0

Syd Vst Ost  Uppsala Stockholm  Norr

M Driftskostnader
Underhéllskostnader
Fastighetsadministrativa kostnader

Vakans och direktavkastning, %

8 Direktavkastningen uppgar i genomsnitt till 6,5 procent.
Regionerna uppvisar en direktavkastning pa mellan 6,1 och 7,4 procent.

6 | Vakanserna ligger pa en fortsatt lag niva, &ven om de Gkat ndgot sedan

féregaende ér.
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Regioner

Resultat och fastighetsfakta

REGION SYD
2005 2004 Regionens andel av koncernen

Resultat Hyresintékter netto Driftéverskott Vakanser, kvm
Hyresintakter netto, Mkr 639 625

P 14% 12% 7%
Driftdverskott, Mkr 342 336
Rorelseresultat, Mkr 238 212
Arets resultat, Mkr 76 35
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 499 736 499 526 . . L .
Vakanser, kvm (%) 7629 (16%) 4544 (0,9%) Regionens utfall jamfért med féregaende ar
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 5561 4642 Hyresintékter netto Arets resultat Vakanser, kvm
I:’agaende nyanléggningar, Mkr 370 159 800 80 8000
Arets investeringar i
fastigheter/nyanlaggningar, Mkr 410 225 60 6000
NKI och NMI 40 4000
Nojd kundindex (NKI) 57 63 20 — 2000
Nojd medarbetarindex (NMI) 61 61 o 0

“Under dret har en del framgangsrika férhandlingar medfért att kunderna har betalat anpassningar i form av engangshyra
vilket medfért en 6kning av hyresintékterna samtidigt som vi lyckats hélla kostnaderna enligt budget. Det bedémda mark-
nadsvérdet pa fastigheterna har ékat vésentligt till foljd av en uppgéng pé fastighetsmarknaden. Arbetet med att minska
vakansgraden har intensifierats efter uppségningar i Alnarp och Kalmar vilket kommer att resultera i inflyttningar under
2006”, sédger regiondirektér Mikael Lundstrém.

REGION VAST
2005 2004 Regionens andel av koncernen

Resultat Hyresintakter netto Driftéverskott Vakanser, kvm
Hyresintakter netto, Mkr 706 798

o 16% 16% 1%
Driftdverskott, Mkr 441 459
Rorelseresultat, Mkr 697 286
Avrets resultat, Mkr 320 38
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 526 989 584 726 . . .
Vakanser, kvm (%) 576(0,1%) 807 (0,1%) Regionens utfall jamfért med foregaende ar
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 6717 6610 Hyresintakter netto Arets resultat Vakanser, kvm
Pagaende nyanlaggningar, Mkr 118 126 500 400 900
Avrets investeringar i - — 750 B
fastigheter/nyanlaggningar, Mkr 105 206 600 300 600 -]
NKI och NMI 400 — 200 450 +
NGjd kundindex (NKI) 70 67 200 | 100 odl
N&jd medarbetarindex (NMI) 62 65 0 i 0 0

04 04 05 04 05

"Glédjande &r att vi, genom alla medarbetares goda samarbete med véra kunder, 6kat NKI inom alla férvaltningsomraden.
Forséliningen av 63 000 kvm till Chalmersfastigheter AB och fértroendet att férvalta huvuddelen av deras bestand i Géte-
borg, har ocksa paverkat nyckeltalen och érets resultat positivt”, séger regiondirektér Eva Lindberg.
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REGION OST

2005 2004 Regionens andel av koncernen
Resultat Hyresintékter netto Driftéverskott Vakanser, kvm
Hyresintakter netto, Mkr 447 438
Py 10% 10% 7%
Driftdverskott, Mkr 281 304
Rorelseresultat, Mkr 179 203
Arets resultat, Mkr 49 50
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 324905 316577 . . L .
Vakanser, kvm (%) 6785(2.1%) 8315 (2.6%) Regionens utfall jamfért med féregaende ar
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 4393 3909 Hyresintékter netto Arets resultat Vakanser, kvm
Pagaende nyanl&aggningar, Mkr 37 31 500 50 10000
gﬁﬁ;ﬁlﬁfffgng.?;;ningan Mkr 82 238 4004 40 8000
300 — 30 6000 —
NKI och NMI 200 | 20 | 4000 —
N&jd kundindex (NKI) 73 7 100 — 10 — 2000 I
N&jd medarbetarindex (NMI) 66 71 0 0 0

04 05 04 05

"Resultatnivan upprétthélls jamfort med féregdende ar. Efter nagra & med en svag marknad och sjunkande hyresniva,
kan en viss efterfragedkning noteras”, séger regiondirektér Bengt Erlandsson.

REGION UPPSALA

2005 2004 Regionens andel av koncernen
Resultat Hyresintékter netto Driftéverskott Vakanser, kvm
Hyresintakter netto, Mkr 715 710 16% 15% 25%
Driftéverskott, Mkr 397 309
Rorelseresultat, Mkr 221 157
Avrets resultat, Mkr 49 5
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 564 414 568 533 . . .
Vakanser, kvm (%) 26302 (4.6%) 20192 (3.6%) Regionens utfall jamfért med foregaende ar
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 6007 5535 Hyresintakter netto Arets resultat Vakanser, kvm
Pagaende nyanlaggningar, Mkr 133 96 800 80 40000
Avrets investeringar i 1 — —
fastigheter/nyanlaggningar, Mkr 168 85 600 — 60— 30000
NKI och NMI 400 0 20000
Nojd kundindex (NKI) 66 64 200 20 10000 —
N&jd medarbetarindex (NMI) 72 69 o o o

04

04 05

"Det stora underhéllsprojektet inom kvarteret Kemikum i Uppsala, som har belastat regionens resultat hart de senaste
aren, &r nu avslutat. Ddrmed kan betydligt béttre resulat redovisas 2005 jamfort med féregdende &r. Fortfarande aterstar
dock stora underhélisbehov av fastighetsbestandet i Ultuna. Dessa &r planerade att pabdrjas under de nérmaste dren”,
sdger regiondirektér Hans Antonsson.
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REGION STOCKHOLM

2005 2004
Resultat
Hyresintakter netto, Mkr 1529 1474
Driftéverskott, Mkr 1028 957
Rorelseresultat, Mkr 816 583
Arets resultat, Mkr 240 54
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 953 782 922 091
Vakanser, kvm (%) 52545 (5,5%) 49107 (5,2%)
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 18972 14 496
Pagéende nyanlaggningar, Mkr 395 366
Arets investeringar i
fastigheter/nyanlaggningar, Mkr 600 937
NKI och NMI
N6&jd kundindex (NKI) 66 65
N&jd medarbetarindex (NMI) 63 65

"Stockholmsregionens ekonomi har under det senaste dret aterhdmtat sig nagot vilket medfort en 6kad efterfragan pé
lokaler, men vakansgraden i regionen &r fortfarande férhallandevis hég. Det bedémda marknadsvérdet pa bolagets fastig-
heter i Stockholm har Gkat vésentligt som en félid av den stora efterfragan pé fastigheter i Stockholm. Vakansgraden har
stigit ndgot, men den inkluderar 25 000 kvm som &r under ombyggnad och uthyrdea till Sida och Naturvardsverket”, séger

regiondirektdr Lennart Karlsson.

Regionens andel av koncernen

Hyresintakter netto Driftéverskott Vakanser, kvm
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REGION NORR

2005 2004 Regionens andel av koncernen
Resultat Hyresintakter netto Driftéverskott Vakanser, kvm
Hyresintakter netto, Mkr 464 438 10% 9% 9%
Driftdverskott, Mkr 259 273
Rorelseresultat, Mkr 193 183
Avrets resultat, Mkr 68 56
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 396 048 392 154 . . .
Vakanser, kvm (%) 9778 2,5%) 10819(2.7%) Regionens utfall jamfért med foregaende ar
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 3967 3037 Hyresintakter netto Arets resultat Vakanser, kvm
Pagaende nyanlaggningar, Mkr 68 28 500 100 15000
Arets investeringar i 400 _|
fastigheter/nyanlaggningar, Mkr 117 63 & 12000

300 60 9000 —

NKI och NMI 200 - 6000 —
N&jd kundindex (NKI) 76 73 100 3000
N&jd medarbetarindex (NMI) 74 67 0 0

"Verksamheten har en positiv resultatutveckling under 2005 i férhallande till foregaende &r trots stora ombyggnadskostna-
der férenade med den omfattande fastighetsutveckling som pégdr. Under de kommande aren férvéntas fortsatt positiv
resultatutveckliing i takt med att fastighetsutvecklingen antar mer normala proportioner samtidigt som intéktssidan stérks”,

sdger regiondirektor Lars Gustafsson.

04 04 05
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Finansiering

Verksamhet med val avvagda finansiella risker

Koncernen ska bedriva finansieringsverksamhet med val
anpassade strategier i avvagningen mellan de finansiella
riskerna och en lag finansieringskostnad. Den langsiktiga
och strategiska inriktningen for skuldférvaltningen faststalls
av koncernstyrelsen.

Styrelsen beslutar ocksa arligen om det styrande dokumentet,
finansplanen. Denna innehéller bemyndiganden och mandat for
nastkommande ar samt en finanspolicy som definierar koncernens
risksyn och hur exponeringen for de finansiella riskerna ska hanteras.

Finansieringsverksamhetens mal och strategier

o Attikraft av finansiell stéllning och god rating, inom ramen for
policyns riskmandat, uppna en sé lag finansieringskostnad som
majligt dver tiden.

¢ Att via de publika finansieringsprogrammen erhélla en kostnads-
effektiv finansiering pé& de delmarknader som bast prissatter
Akademiska Hus kreditvardighet.

e Att med en samordnad finansforvaltning méjliggéra stordriftsfor-
delar och en effektiv hantering av finansiella risker.

Mandat for réante- och kapitalbindning
Styrelsen faststéller ett speciellt riskmandat f6r hanteringen av ran-
terisken.

Ur den totala skuldportfélien skiljs tre delar ut fér att renodla
den portfolj som asétts réantebindningsmandatet.

Koncernens skuld varierar till foljd av de kvartalsvisa hyresinbe-
talningarna. Detta medfor en sésongsmassig variation i rantebind-
ningen, allt annat lika. Ur den totala skuldportfélien avskiljs darfér en
del motsvarande maximalt nastkommande kvartals hyresinbetal-
ningar pé cirka 1 400 Mkr (inklusive moms).

Dérutdver hanteras &ven emitterade realrénteobligationer
utanfor rantebindningsmandatet. Dessa utgdr en diversifiering i
skuldportfélien och bidrar till att koncernen inte endast exponeras
for forandringar i nominella rantor. Nettoexponeringen for reala ran-
tor uppgick vid arsskiftet till cirka 190 Mkr.

Risker och finansiell riskhantering

Finansiell risk Definition av riskexponering

En tredje del utanfor rantebindningsmandatet hanfors till kon-
struktionen av vissa hyreskontrakt. Forutom indexupprakningen av
hyran sker en justering med hansyn till statsléne- eller subventions-
réntan, normalt vart femte &r. Detta motiverar att ranterisken i hyres-
kontrakten beaktas. Vid arsskiftet uppgick denna del av skuldport-
folien till cirka 1 713 Mkr.

Det mandat styrelsen faststaller for rantebindningen uttrycks
som ett intervall for réntebérande skulds genomsnittliga réntebind-
ningstid, rantederivat inréknade. Under 2005 har intervallet varit ett
till tre &r.

Styrelsen har &ven faststallt ett mandat géllande kapitalbind-
ningen. Det innebér att lanen ska ha en spridning sé att maximalt
40 procent av skuldportfélien forfaller till refinansiering inom en tolv-
manadersperiod.

Rating

Koncernen har sedan 1996, da ratingen genomfordes for forsta
gangen, haft en langfristig AA-rating med stable outlook samt en
kortfristig p& A1+ / K1 frén Standard & Poor’s (S&P).

S&P:s motivering &r i korthet att ratingen &terspeglar koncer-
nens nyckelroll for universitets- och hdgskolesektorns lokalfor-
sorjning genom tilhandahéllande av hégkvalitativa forsknings- och
undervisningslokaler. Man betonar styrkan och betydelsen av den
hogre utbildningssektorn i Sverige, Akademiska Hus huvudsakliga
kundgrupp, samt &garens uttryckligt Iangsiktiga perspektiv och
intresse i bolaget. Vidare anser S&P att Akademiska Hus uppvisar ett
tillfredsstéllande finansiellt resultat trots en hdg skuldsattningsgrad.

Finansieringsformer och faciliteter

Akademiska Hus har varit etablerad pé den publika marknaden
sedan 1996 och har idag fyra val fungerande kortfristiga och lang-
fristiga finansieringsprogram, saval domestikt som internationellt.
Vid érsskiftet fanns beviljade bankfaciliteter pa 4 200 Mkr, varav

2 700 var obekréftade.

Riskbegransning enligt policy

Rénterisk Risken for paverkan pa koncernens resultat Rénterisken ska hanteras inom ett
till folid av férandrade marknadsrantor. rantebindningsmandat.
Refinansieringsrisk Risken for att kostnaden &r hogre eller Diversifiering via olika finansieringsformer ska vara

finansieringsmajligheterna &r begrénsade nér
forfallande 1&n ska refinansieras.

jamn och balanserad. H8gst 40 procent av port-
folien far forfalla till refinansiering inom en tolv-
manadersperiod.

Kreditléften ska finnas i tillrdcklig omfattning.

Kredit- och motpartsrisk
sina taganden.

Risken for férlust om motparten inte fullféljer

Limit for motpartsrisker baseras pa rating samt
engagemangets 16ptid. ISDA-avtal tecknas alltid
innan derivattransaktioner genomférs. For stora
engagemang ska CSA-avtal efterstravas.

Valutarisk

Risken for att valutaférandringar paverkar
koncernens resultat- och balansrakning.

Vid finansiering i utldndsk valuta ska valutarisken
elimineras.

Begrénsad valutaexponering i samband med
elhandel accepteras.
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Faciliteter och rating sion pa 200 Mkr med 15 &rs 16ptid. Dessutom har 1 000 Mkr emitte-
Ram Utnyttjat nom. Ratin Lo " . . - . "
2005-12-31 2’:35_1 .31 Standard & P oor.g rats i tiodriga realrdnteobligationer samtidigt som 510 Mkr i realrén-
teobligationer med kortare 6ptid aterkdpts. Utdver emissionerna i

Bank 4200 Mkr - - . . . ) o
Foretagscertifikat 2000 MKr - AR Sverige har den schweiziska marknaden under aret varit en viktig
ECP finansieringskalla for koncernen. 70 procent av koncernens totala
(Euro Commercial Paper) 600 MUSD 55 MUSD Al+ finansiering hérrér fran utlandet.
MTN
(Medium Term Note) 8 000 Mkr 4154 Mkr AA Finansieringskallor, 1995-2005, Mkr
EMTN
(Euro Medium Term Note) 1500 MUSD 1 175 MUSD AA/AT+ 20 000
18 000 -
. . Bank
Skuldférvaltningen under 2005 16000 — o
. e M . . . . 14 000 Certifikat
Akademiska Hus genomsnittliga réntebindning var vid inledningen 12 000 op
av aret 1,6 ar. Den forldngdes under aret och var vid arets utgang 10 000 B oV Sy
2,4 &r. Aret inleddes med fallande réntor och under forsta kvartalet 8 000 B =V, CHF
forlangdes rantebindningen ndgot. Réntorna tog ny fart nedat under 6 000 MTN
andra kvartalet. Forutom omvarldskonjunkturen paverkades de 4000 Sviigt
M . . .. ) 2 000
svenska réntorna av svag inhemsk statistik och férslaget om nya till- I Riksgélden
synsregler fér livbolagen. Réntebindningen férkortades under perio- 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
den och var drygt ett &r under sommaren. | juni reviderade Riksban-
ken ner prognosen for svensk tillvéxt och inflationsutveckling och Férfallostruktur fér réntebindning och skulders kapitalbindning per
motiverade darmed en sankning av reporantan till 1,50 procent. 2005-12-31
. . e e Rantebindni Kapitalbindni
Beroende pa starkare konjunkturstatistik fran saval USA, Europa Ar amenn ':\'n"kf aprabin ','\',,nkf
fom Sverige :Jnder selnsorT]mare“n, rorde sig marknadsralntorng 2006 5036 4023
aterigen uppat. | Sverige bidrog &ven inledande budgetdiskussioner 2007 3393 1818
och oro for finanspolitisk stimulans till ranteuppgangen. Rantebind- 2008 800 2808
ningen férlngdes successivt under hdsten. 2009 1940 2349
Under aret har oljepriset stigit kraftigt och diskussioner har 2010 och senare 4323 6049
forts om foljden skulle bli konjunkturdédmpande eller inflationsdri- Totalt 16 892 17 067
vande. Mot slutet av sommaren forldngdes aterigen rantebind- (nominella belopp)
ningen dé starkare statistik inkom och férvantningar om att Riks-
Nyckeltal

banken skulle komma att héja reporantan blev allt starkare.
Kapitalbindningen har under aret forléangts frén 2,3 ar till 4,0 &r.
De l&nga finansieringsprogrammen har anvants for att forlanga kapi-

2001 2002 2003 2004 2005

Rantebarande skulder, Mkr 17267 17390 16794 17454 17994

) i . . . Sjalvfinansieringsgrad, % 53 85 85 92 323
talbindningen. De fallande marknadsréntorna och efterfragan pa Réntetackningsgrad, % 191 175 179 307 17
l&ngre obligationer bidrog till att Akademiska Hus for forsta gangen Rantekostnad, % 5,60 5,55 5,30 4,50 3,85

pa sju &r emitterade nominella obligationer i Sverige. Med en [6ptid
pé fem ar emitterades 1 500 Mkr och dessutom gjordes en emis-
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Finansieringskostnad

De nya reglerna (IFRS) fér redovisning av finansiella instrument inne-
bar att forandringar i derivatportfoliens marknadsvarden ska resul-
tatredovisas. Detta har medfort betydande resultatpéverkan inom
aret. Finansnettot uppgick till =648 Mkr (=794), varav vardeforand-
ringar i derivatinstrument —26 Mkr. Den genomsnittliga skuldportfol-
jen uppgick till 16 794 Mkr (17 547). Forsaljningen till Chalmers-
fastigheter AB for 990 Mkr under inledningen av aret bidrog till att
finansieringsbehovet var begransat. Finansieringskostnaden upp-
gick till 4,10 procent (4,50), beréknad som rantekostnad i relation till
rantebérande skulds medelkapital, samt 3,85 procent enligt IFRS.
Den 31 december var utestdende skulds genomsnittsranta 2,35
(2,82) exklusive rantederivat, respektive 3,50 (4,26) inklusive rante-
derivat. Den lagre finansieringskostnaden forklaras framst av fal-
lande rantor under aret i kombination med en nagot kortare rante-
bindning samt det n&got lagre finansieringsbehovet.

De nya reglerna har inte foranlett nagon férandring i synen pa
hanteringen av de finansiella instrumenten inom Akademiska Hus.
Koncernen kommer &ven framledes presentera rantekostnaden,
inklusive respektive exklusive paverkan av IFRS, som en upplysning
och for att mojliggora jamforbarhet med tidigare ar. For vidare infor-
mation, se not 3, Overgéng till International Financial Reporting
Standards.

Finansieringskostnadens sammansattning

2001 2002 2003 2004 2005

Finansieringskostnad for lan, % 4,85 4,75 3,97 3,05 2,62

Réntenetto swappar, % 0,30 0,40 0,90 1,20 1,05

Periodiseringar och avgifter, % 0,45 0,40 0,43 0,25 0,03

Vardeférandringar finansiella
instrument enligt IFRS, % - - - - 0,15

Total finansieringskostnad, % 5,60 5,55 5,30 4,50 3,85

Réntebarande skuld per arsskifte och dess genomsnittliga ranta

Utsikter for 2006

Riksbanken hojde reporantan med 25 rantepunkter i januari respek-
tive februari. Ytterligare ndgon héjning under &ret kommer att leda
till en modest &tstramning av penningpolitiken i Sverige. ECB
inledde i slutet av 2005 en forsiktig hdjningsfas medan Federal
Reserve under &ret snarare narmar sig slutet av rantehdjningsfasen.
Ett fortsatt hogt oljepris och ett tydligare genomslag pa konsument-
priser internationellt kan bidra till en férlangd rantehdjningsfas. | Sve-
rige kan oro for stigande importerad inflation beroende péa en fort-
satt svag valuta, en mer positiv utveckling pa arbetsmarknaden
samt en expansiv finanspolitik infor valet f& en liknande effekt. Sam-
tidigt finns en oro for att &tstramningen i Europa sker for tidigt och
att man i dagslaget har férvantningar om en alltfér positiv konjunktur-
utveckling. En for tidig och for snabb atstramning riskerar att dampa
konjunkturuppgéngen for tidigt.

Portfolitilivéxten beréknas bli mycket méttlig under aret. Finan-
sieringsbehovet bestér till stérsta delen av forfallande lan pé 3 900
Mkr och pa nettoinvesteringar p& 1 700 Mkr. Under forsta kvartalet
2006 forfaller 3 500 Mkr och for att varna om kapitalbindningen kan
langre emissioner komma att genomforas under &ret.

Portféljanalys

Av tabellen nedan framgar den arsvisa kvarvarande skuldportfolien
och den till fast ranta inlasta kostnadsréantan. Skuldportfoliens delar i
form av derivat och rantederivat redovisas.

Obligationer, Iéngfri?t?lg"a‘fJ :kulder, Totalt inom Réanteswappar, Réanteswappar,
fast ranta rorlig ranta Certifikat balansrékningen fast ranta rorlig ranta Totalt

Mkr Raénta, % Mkr Rénta, % Mkr Rénta, % Mkr Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Raénta, % Mkr Ranta, %
2005-12-31 2911 4,40 14150 2,01 435 1,57 17496 2,35 6451 4,64 6451 -1,656 17496 3,60
2006-12-31 2095 3,61 10755 12850 5151 539 -5151 12850
2007-12-31 1572 3,21 9515 11087 1961 4,55 -1961 11087
2008-12-31 1499 3,09 6955 8454 2 561 3,90 -2561 8454
2009-12-31 1499 3,09 4703 6202 1261 2,80 -1261 6202
2010-12-31 2759 2759 461 6,96 -461 2759
2011-12-31 2162 2162 461 6,96 —461 2162
2012-12-31 1507 1507 461 6,96 -461 1507
2013-12-31 1505 1505 1505
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Projektverksamhet

20 miljarder kronor har investerats i byggprojekt

Projektverksamheten

Projektverksamhetens mal

Sedan féretagets start 1993 har totalt 20 miljarder kronor investe-
rats i ny-, till- och ombyggnader, vilket gér Akademiska Hus till en av
Sveriges storsta byggherrar.

Med en s stor arlig projektvolym &r det vasentligt for Akade-
miska Hus att byggprocessen &r genomténkt och systematiserad
och leder till att projekt utformas och produceras sé att foretaget
kan na mélsattningen att erbjuda kunderna kreativa miljder till rétt
kvalitet och konkurrenskraftiga hyror.

Med kreativa milider menar Akademiska Hus att byggnaderna
ska vara inspirerande och effektiva att arbeta och verka i, att det ska
finnas forutsattningar att kunna ténka lite battre i hus som byggs och
forvaltas av Akademiska Hus samt att miljderna och sammansétt-
ningen av olika kunder pa campusomradena ska forstarka den kreati-
vitet som hyresgésterna besitter. Det innebér god arkitektur med
avseende pa saval hela campusomraden som pa enskilda byggna-
der. Planlésningar ska ge forutsattningar att arbeta effektivt och loka-
lerna ska vara grupperade pa ett genomténkt satt med samband
som k&nns naturliga men aven skapar forutsattningar fér méten dver
gréanser. Akademiska Hus har formulerat sérskilda riktlinjer for att
séakra god arkitektur.

For att kunna erbjuda konkurrenskraftiga hyror méaste investe-
ringen tillsammans med &rliga kostnader for drift och underhall mini-
meras. Eftersom Akademiska Hus bygger for en langsiktig forvalt-
ning laggs stor vikt vid att genomféra LCC (Life Cycle Cost)-beddm-
ningar i projekten just for att erhélla en sé bra avwégning mellan inve-
stering och drifts- och underhallskostnader som majligt.

Fastighetsutveckling

Det ligger i sdval kundernas som i Akademiska Hus intresse att den
utvecklingspotential som finns i fastigheterna och campusomradena
tas tillvara pé basta sétt. Akademiska Hus arbetar kontinuerligt med
att utveckla planer for fastigheterna och campusomrédena som har
ett brett anslag och dér alla férutsattningar kartlaggs. Det kan gélla
6nskemal om Okad service i form av butiker och restauranger, nérhet
till bostéder, beddmd utveckling av befintlig verksamhet och ténkbar
komplettering med andra kunder.

Akademiska Hus foljer fastighetsmarknaden aktivt for att
snabbt kunna identifiera mojligheter att kdpa fastigheter som passar
in i k&rnverksamheten eller sélja sddana som inte gor det. Akade-
miska Hus har vidare ett antal byggratter i attraktiva lagen och arbe-
tar aktivt for att utnyttja dessa.

Att t&nka igenom och ta fram planer for framtida férandringar ger
en bra framforhalining och medfor att det gar snabbare att effektuera
kommande byggprojekt. Tiden for att genomfora ett projekt &r ofta
knapp och det ar av stor vikt for Akademiska Hus att varje mojlighet
att vinna tid utan att férlora i noggrannhet och kvalitet tas tillvara.

Tidiga skeden
Det &r i de tidiga skedena, da idéer ska formuleras och projektforut-
sattningarna analyseras, som universitet och hdgskolor samt andra
kunskapsintensiva verksamheter har som storst nytta av en bygg-
herre med gedigna kunskaper om forskning och utbildning.
Akademiska Hus erbjuder kvalificerat stdd i dessa tidiga ske-
den, de viktigaste i ett projekts genomférande. Idéer om en férand-
ring kartlaggs och analyseras, lokalbehov identifieras, samband
internt och externt kartlaggs och lokaliseringsalternativ prévas och
kostnadsuppskattas, hela tiden i ndra samverkan med kunden.
| en forstudie kan ocksé parallella arkitektuppdrag eller tavling
genomforas for att fa fram ytterligare aspekter pa forandringsarbetet.

Projekteringsprocessen

| Akademiska Hus "Riktlinjer for projektering” beskrivs detaljerat hur
foretaget ser pé projekteringsprocessen och vilka krav som stélls pa
projektledning (oftast egen personal), och projektdrer (alltid externa).
Aven har laggs stor vikt vid de tidiga momenten, framfér allt att rétt
formulera ett byggnadsprogram som méter kundens behov. Att visa
vilka alternativa I6sningar som finns och dess ekonomiska konse-
kvenser relaterat till behovsuppfyllelse ger kunden ratt forutsatt-
ningar att préva hur behoven kan tillfredsstéllas.

Krav

BehOV‘ ‘ BESLUT

onsekvens

BYGGNADS-
PROGRAM

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 ror tillganglighet, arbetsmiljc och fuktsékring.
Genom att kvalitetssékra projekteringsprocessen med avseende pa
dessa parametrar undviks kostnadskravande andringsarbeten i
sena skeden.

Projekteringsprocessen ar i hdg grad beroende av hur bygg-
processen organiseras, vilket varierar beroende pa manga ingédende
parametrar. Utgangspunkten &r dock alltid ett genomténkt bygg-
nadsprogram.

Akademiska Hus bygger kontinuerligt byggnader for laboratorier
och l&rosalar, vilka &r speciella pa grund av omfattningen och kom-
plexiteten i frdga om installationer. Akademiska Hus styr i dessa fall
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Blasenhus &r namnet pa ett centralt beléget stort kvarter i Uppsala dér det finns potential for 120 00 kvm framtida bruttoarea. Akademiska Hus éger marken till
stoérsta delen. | nuldget ar endast en mindre del av marken ianspraktagen for byggnader. Bilderna visar exempel pa hur omradet kan utvecklas.

byggprocessen mot upphandling pa relativt fardigprojekterade hand-
lingar eftersom foretagets gedigna erfarenheter da kommer till sin rétt.

For byggnader med mindre komplexitet och installationsom-
fattning kan véljas en upphandlingsform som mer narmar sig total-
entreprenad.

For att en byggnad ska vara enkel att bygga och enkel att
anvanda och skota &r det viktigt att utforma den med en hog grad
av generalitet. Med ordet generalitet avses saval att en lokal eller
byggnad ska kunna vara anvandbar fér olika verksamheter utan
andring som att Idsningar &r allmangiltiga och repeterbara. Eftersom
bade generalitet och flexibilitet (enkelt forandringsbar) &r viktiga
komponenter i en projektering och berér samtliga projektdrer har
Akademiska Hus lagt fast foretagets syn pa dessa fragor.

Byggprocessen
Upphandling sker alltid enligt Akademiska Hus riktlinjer och alltid i
konkurrens. Baserat pa beddmning av marknad och lokala forhal-
landen bestams om projektet ska delas upp i manga mindre delen-
treprenader eller om ett fatal stérre delar ska valjas.
Entreprendrernas erfarenheter och kunskaper om byggmeto-
der och materialval &r angelaget att tillféra i ett projekt. Detta kan
ske pé olika sétt beroende pé hur byggprocessen ar organiserad.
Akademiska Hus prévar fér narvarande metoder fér samarbetslos-
ningar med entreprendrer baserade pa upphandling i konkurrens.
Partnering &r en sddan metod.

Byggprocessen

Projektering

Utredning

Upphandling

Akademiska Hus lagger stor vikt vid systematiskt kvalitets- och
miljdarbete och att de leverantérer féretaget arbetar med genomfor
sina arbeten med samma inriktning. Akademiska Hus férsakrar sig
om att s& sker genom att i projekt genomféra interna projektrevisio-
ner och andrapartsrevisioner.

Akademiska Hus manar om att arbeta med smé egna kontroll-
organisationer och stéller krav pé anlitade leverantorer att dessa
sjalva méste forsakra sig om att levererad produkt ar fri fran fel. Leve-
rantéren maste kunna pévisa att hans arbete och kontroll utfors med
sadan kunskap och systematik att risken for fel minimeras. Detta
foljs upp bland annat genom ovan ndmnda andrapartsrevisioner.

Genom att uppratta bra handlingar fér entreprenadupphandiing
och kontinuerligt félja upp och styra projektkostnader kan Akademiska
Hus totalt na kostnadseffektivitet. Inte minst kan ovantade extrakost-
nader minimeras och odnskade tidsforskjutningar métas. Kostnader
for &ndrings- och tillaggsarbeten for projekt genomférda i Akademiska
Hus regi ligger dérfér normalt pa endast négra f& procent.

Byggprocessen avslutas med att byggnadens alla system
samprovas, vilket kan vara nog s& omfattande och tidskravande.
Denna tidsperiod maste planeras i detalj for att allt ska fungera och
for att de eventuella brister som samprovningen blottar ska kunna
atgérdas i tid.

Byggande Inflyttning
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Projektverksamheten 2005

Koncernens totala projektportfolj uppgar till 5 339 Mkr (6 615). Har

ingér forutom investeringar i fastigheter &ven projektanknutet under-

hall. De olika investeringarna kategoriseras i pagaende/beslutade,

planerade och dvriga.

* Pagaende/beslutade projekt &r projekt som ar igangsatta eller
beslutade, 3 674 Mkr.

* Planerade projekt &r projekt dar nagon form av uppgorelse eller
Overenskommelse finns mellan bolaget och hyresgést, 920 Mkr.

o Ovriga projekt &r projekt under utredning, 745 Mkr.

Fardigstallda projekt

Den under 2005 reducerade projektportfolien beror pa att nagra
storre projekt fardigstéllts under aret. Till detta kommer ocksa att
onskemalen hos universitet och hogskolor avseende lokalutok-
ningar har avstannat, vilket medfér att framférallt de stérre nybygg-
nadsprojekten minskat i omfattning. Fordelat per region s& domine-
rar inte langre Stockholm projektverksamheten utan den &r nu jamt
fordelad 6ver landet. Av den totala projektvolymen utgdr nybyggna-
der cirka 30 procent och andelen om- och tillbyggnader resterande
del. Nivan ar densamma som féregaende &r. Detta innebar att
andelen om- och tilloyggnader beloppsmassigt minskar till cirka
4 000 Mkr.

Under 2005 har investeringarna i fastigheter och pagéende
nyanléaggningar uppgatt till 1 482 Mkr (1 866).

Under 2005 har tio projekt 6ver 50 Mkr fardigstallts. Det sammanlagda vttillskottet av dessa uppgar till cirka 30 000 kvm LOA. Féardigstallan-
det har skett successivt under aret. Fardigstallda projekt under 2005 med en projektram dverstigande 50 Mkr redovisas nedan:

Driftsatta projekt 2005 6ver 50 Mkr

Total Beréaknat

Nybyggnad/ investering, Hyrestid arligt drifts-

Projektnamn Ort om- och tillbyggnad Mkr Kund ar overskott, Mkr

Férsvarshégskolan Stockholm Nybyggnad 336  Forsvarhodgskolan 10 28

Smittskyddsinstitutet Stockholm Nybyggnad 101 Smittskyddsinstitutet 15 8

Gavle Bibliotek Gavle Nybyggnad 85  Hogskolan i Gavle 20 7
Kemikum etapp Il Uppsala Om- och tillbyggnad 437  Uppsala universiet 10
Matematiska vetenskaper Goteborg Om och tillbyggnad 122 Chalmersfastigheter AB 20
Rosendalsgymnasiet Uppsala Om- och tillbyggnad 84  Uppsala kommun 10
A-huset, del A Linkdping Om- och tillbyggnad 70  Linkdpings universitet 10
KTH, gamla biblioteket Stockholm Om- och tillbyggnad 69 VL Svenska Miljginstitutet 12
Férsvarshdgskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 65  Forsvarhdgskolan 10
Sprék - Humanisten Lund Om- och tillbyggnad 51 Lunds universitet 10

Anm: Beraknat arligt driftéverskott anges endast for nybyggnadsprojekt.

Pagaende projekt

Flertalet projekt som pagéar/beslutats avser om- och tillbyggnation. Pagéende projekt med en projektram dverstigande 50 Mkr redovisas

nedan:

Pagaende/beslutade projekt 2005-12-31 Gver 50 Mkr

Total Beraknat

Nybyggnad/ investering, Hyrestid arligt drifts-

Projektnamn Ort om- och tillbyggnad Mkr  Kund Fardigdatum ar  overskott, Mkr

Hus 21 Karlstad Karlstad Nybyggnad 300  Karlstads universitet 2008-06 20 22

Biomedicinskt centrum hus D Lund Nybyggnad 261 Lunds universitet 2006-04 10 19

Angstrt')m hus 7 Uppsala Nybyggnad 126  Uppsala universitet 2006-07 20 11,6

Umed IKSU Umed Nybyggnad 60  Stiftelsen Universitetshallen ~ 2007-01 10 5
Tre Vapen Il Stockholm Om- och tillbyggnad 370 Sida 2006-08 10
Kemicentrum 1 Lund Om- och tillbyggnad 356  Lunds universitet 2009-01 10
Tre Vapen Il Stockholm Om- och tillbyggnad 327  Naturvardsverket 2007-06 6
Danshdgskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 94 Danshogskolan 2006-08 20
A-huset, del B Linkdping Om- och tillbyggnad 78  Linkdpings universitet 2006-06 10
Kemicentrum 3 och 4 Lund Om- och tillbyggnad 75  Lunds universitet 2007-12 10
A-huset, del C Linkoping Om- och tillbyggnad 73 Linkdpings universitet 2007-06 10
Luled C-huset Etapp Il Luled Om- och tilloyggnad 71 Lulea tekniska universitet 2007-01 10
Berzeli lab/Nano Lund Om- och tillbyggnad 68  Lunds universitet 2006-01 -
Luled F-huset Luled Om- och tilloyggnad 65  Luled tekniska universitet 2006-09 10
TVH Labflygeln Malmo Om- och tillbyggnad 55  Malmo Hogskola 2006-01 10

Anm: Beraknat arligt driftoverskott anges endast for nybyggnadsprojekt.
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Projektbeskrivning

Utvecklingsplan for Medicinareberget

i Goteborg

Medicinareberget &r centrum fér medicinsk och naturveten-
skaplig forskning inom Géteborgs universitet. Har finns den
Sahlgrenska akademin med de medicinska, vardvetenskapliga
och odontologiska verksamheterna inom Géteborgs universi-
tet samt delar av den naturvetenskapliga fakulteten.

Omradet ligger granne med Sahlgrenska Universitetssjuk-
huset ett par kilometer fran Goteborgs stadskéarna.

Akademiska Hus ager den stdrsta delen av de obebyggda ytorna
inom omradet, vilken utgdr en viktig resurs med stora utbyggnads-
majligheter. Den nu géllande Gversiktsplanen for omradet togs fram
av Byggnadsstyrelsen 1990. Férandrade behov och nya férutsétt-
ningar har gjort flera av den gamia planens utgangspunkter inaktu-
ella.

Arbetet med att ta fram en ny plan fér omradet inleddes under
varen 2003 i ett samarbete mellan Géteborgs universitet, Higalb och
Akademiska Hus, som ledde arbetet. Under vintern 2004/2005
Overldamnades resultatet av arbetet i form av en utvecklingsplan fér
omradet éver till Stadsbyggnadskontoret, som nu driver arbetet
med en ny kommunal dversiktsplan fér omrédet.

Syftet med planen &r att ge de évergripande stadsmassiga
riktlinjerna for Medicinarebergets framtida utveckling till ett attraktivt
och i staden val integrerat kunskapscentrum.

ol

Bilden visar en mdjlig utveckling av Medicinareberget (bilden &r ett montage).

Utbyggnadsférslaget redovisar en total utbyggnadsmoajlighet
om cirka 140 000 kvm bruttoarea, vilket ungefar motsvarar en for-
dubbling av dagens exploatering.

Utvecklingsplanen innehaller ett antal viktiga handlingsinriktade
punkter, bland annat:

— Medicinareberget utvecklas till en med sjukhuset integrerad
stadsdel och en del av stadens akademiska strék.

— Genomfartsgatan omvandlas till en gron esplanad och avlastas
frdn genomfartstrafik genom en ny tunnel under Medicinare-
berget.

- Utbyggnadsmodjligheter bade for forskning, utbildning, foretag,
vard och bostader.

- Narhet mellan forskning, utbildning och vard med korta kommuni-
kationsvagar.

— Entréer till Medicinareberget utvecklas och tillgangligheten till
omrédet forbattras.

- Grénomréden utvecklas och torg och motesplatser anlaggs pa
strategiska platser.

Visionen é&r att Medicinareberget ska utvecklas till en av Nordens
mest attraktiva forsknings-, utbildnings- och féretagsmiljder inom
de medicinska och biovetenskapliga omréadena. Genom att utnyttja
den unika kombinationen av nérhet till Sahlgrenska Universitetssjuk-
huset, stadens centrum, universitetets akademiska strak och
vacker natur ska en funktionell och stimulerande kunskapsmilj¢ av
hdg internationell klass skapas.
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Utmarkelser fér genomférda projekt

Akademiska Hus har tilldelats manga utmarkelser

for hog kvalitet inom arkitektur och miljo

Campus Akroken i Sundsvall.

2003
Geocentrum Lund
Lunds stadsbyggnadspris 2003

Institutionen fér omvardnad och
neurotec, Karolinska Institutet Huddinge
Nominerad till Kasper Salin-priset

Operahé6gskolan Stockholm
Nominerat till Arets bygge

2004
KTHs bibliotek Stockholm
Helgopriset

Musikhégskolan i Orebro
Arets byggnadspris, Byggnadsnamnden i
Orebro

Academicum Géteborg
Nominerat till Arets bygge

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

2005

Campus Akroken Sundsvall

Charter Awards, internationellt stads-
byggnadspris

Biblioteket vid H6gskolan i Gévle
Nominerat till Stora Samhéllsbyggarpriset

Tomas Hallén
Teknisk direktdr Akademiska Hus
Stora Energipriset 2005

2004 Academicum, Géteborg Nominerat till Arets bygge 2004, Tidningen Byggindustrin KTH Biblioteket, Stockholm Helgopriset 2004, Statens fastig-
hetsverks arkitekturpris Astronomihuset, Lund Nominerat till Helgopriset, Statens fastighetsverks arkitekturpris Musikhégskolan, Orebro Orebro kom-
muns stadsbyggnadspris 2004 Nominerat till Arets bygge 2004, Tidningen Byggindustrin Sprak- och litteraturcentrum, Lund Lunds stadsbyggnadspris ar
2004 Nominerat till Kasper Sahlinpriset 2004 Navet, Alnarp Lomma kommuns pris fér god byggnadskultur. 2003 Geocentrum Lund Lunds stadsbyggnadspris
20083 Institutionen fér omvardnad och neurotec, Karolinska Institutet Huddinge Nominerad till Kasper Salin-priset. 2002 Operahégskolan Stockholm
Nominerat till Arets bygge 2002 Biblioteket, Karlstads universitet Karlstad kommuns byggnadspris KTH bibliotek, Stockholm ROT-priset 2002 Design-
centrum, Lund Nominerat till Arets bygge 2002 2001 Entrébyggnaden, Kemiska institutionen vid Chalmers tekniska hogskola, Géteborg Per och Aima
Olssons pris fér god byggnadskonst Sambiblioteket i Harndsand, Universitetsbiblioteket i Kalmar Nominerade till respektive ldns mest omtyckta byggnader i
samband med Arkitekturaret 2001 2000 Féretagsekonomi vid SU, Stockholm Nominerade till &rets ombyggnad Sambiblioteket i Harnésand "Arets bibliotek
2000”, DIK-férbundet 1999 Aula Magna, Frescati European Steel Design Award Zenit-huset, Linkdping1999 &rs arkitekturpris, SAR Ostra Gétaland 1998 Akro-

ken, Sundsvall Basta Fargmiljo 1996-98, Malareméstarnas Riksforening, Stadsmilioradets pris Alnarpsgarden, Alnarp Europa Nostra Awards, GEO-huset,
Frescati Betongelementfreningens arkitekturpris Aula Magna, Frescati Stockholms Handelskammares arkitekturpris, Stockholms hembygdsférenings arkitek-
turpris Kristianstads Hogskola Kristianstads kommuns Byggnadsmiljidpris 1997 Konradsberg, Stockholm Stockholms Byggmastarférening, ROT-diplom Aula
Magna, Frescati Nominerat till Kasper Salin-priset 1996 KTH:s huvudbyggnad, Stockholm ROT-priset, Méaleribranschens hedersomnéamnande for fargmiljo
Alnarpsgarden, Alnarp Helgopriset, Lomma kommuns pris for god byggnadskultur 1995 Lundberglaboratoriet, Géteborg Malaremastarnas Riksforening,
Basta Fargmiljo Ekologihuset, Lund Delat stadsbyggnadspris Handelshégskolan, Géteborg Kasper Salin-priset, Per och Aima Olssons pris fér god bygg-
nadskonst 1994 Wallenbergsalen, Géteborg Betongelementféreningens arkitekturpris 1993 Artisten, Géteborg SAR Vast Arkitekturpris, Per och Aima
Olssons pris for god byggnadskonst

Utmarkelser for genomforda projekt ‘ 51



Miljdarbete

Minska energianvandningen

och koncernens miljépaverkan

Akademiska Hus arbetar standigt och aktivt fér att minska kon-
cernens miljopaverkan genom effektivisering av befintliga sys-
tem, med nya tekniska I6sningar samt med férbéattrad syste-
matik. Koncernen blev under hésten 2004 certifierad enligt ISO
14001.

Certifieringen staller krav péa standiga forbattringar och uppfolining av
miljdarbetet och Akademiska Hus har idag ett val fungerande system
for hantering av foérslag till férbattringar inom koncernen. Akademiska
Hus ska utveckla campusomraden och byggnader som &r langsik-
tigt konkurrenskraftiga och forvalta dessa pa ett effektivt och miljdan-
passat satt med stor hansyn till kundens verksamhet.

Miljoaspekter — fyra stora miljofragor

Energihushélining

Den mest betydande frdgan och den stérsta utmaningen for Akade-

miska Hus ar att minska energianvandningen. El, bransle och vatten

utgdr en stor del av de rérliga kostnaderna och darmed &r energian-
vandningen férutom en viktig miljéfraga dven en stor paverkbar
kostnad for koncernen. Akademiska Hus bedriver ett kontinuerligt
arbete med savél tekniska atgarder i fastighetsforvaltningen som
informationskampanijer och samarbeten med hyresgésterna for att
minska energianvandningen.

De mal for energianvandningen som Akademiska Hus satte
upp &r 2000 har i princip redan uppnatts och darfér har koncernen
utvecklat och hojt méalen. | det omformulerade Gvergripande miljo-
maélet fér energianvandning &r ambitionerna att minska energian-
vandningen med 30 procent till och med &r 2025 jamfért med ar
2000, utan att ge avkall pa funktionalitet och verksamhetsinriktning.
Akademiska Hus arbetar for tillfallet med att ta fram en plan som ar
v&l underbyggd och realistisk for att na malet. Akademiska Hus har
under 2005 utarbetat en palett med atgarder for energieffektivise-
ring i fastigheterna.

Akademiska Hus installerar ny teknologi i marklageranlagg-
ningar som bygger pa att vaxelvis lagra véarme och kyla i marken.
Tekniken 6kar elanvédndningen marginellt men minskar den totala
energianvandningen och alltsé minskar paverkan pa miljon. | Lund
bygger Akademiska Hus en av Europas stérsta marklageranlagg-
ningar. Anlaggningen ska kyl- och varmefdrsorja tre stérre bygg-
nadskomplex som inrymmer institutioner f6r kemi, design och arki-
tektur. Akademiska Hus har &ven installerat marklageranlaggningar
i Orebro och Géteborg och fler planeras.

Exempel pa atgarder som genomforts for att effektivisera ener-
gianvandningen:

— Akademiska Hus har under aret for test installerat ett helt nytt
system fér behovsstyrd ventilation dar lufttillfiédet dppnas nér en
person kommer in i lokalen. Systemet ar hittills installerat i ett
antal fastigheter i Géteborg och i Lund.

— Behovsstyrd belysning dar korridorer tdnds och slécks beroende
pa narvaro i lokalerna. Det &r en utmaning for koncernen att hela

tiden hitta nya system och nya I8sningar fér att minska energian-
vandningen. Detta &r en del av det systemskifte som maste till for
att energianvandningen ska kunna minskas med 30 procent till
och med 2025.

Materialhushéllning
Akademiska Hus arbetar aktivt i ByggaBoDialogen, MilaB, BYKR och
andra branschorgan for att effektivisera branschens hantering och
hushalining av material. Materialhantering omfattar saval inkdp som
anvandning, skdtsel och utfasning av olika material i verksamheten.
Under 2005 har Akademiska Hus arbetat fram mallar fér kon-
cerngemensamma miljiékrav i upphandlingsuppdrag for inkdp av
varor och tjanster inom en rad olika omraden.

Utfasning av farliga @mnen
Med farliga &mnen avses &mnen i kemiska produkter eller varor som
kan paverka milj® eller halsa pé& odnskat sétt. De kan finnas i form av
inbyggda &mnen i byggvaror samt i kemiska produkter som anvands
i fastighetsdriften. Utgallring av kemiska produkter har skett inom
samtliga regioner. Engagemanget i MilaB och BYKR har varit stort
och dér sker utveckling av branschgemensamma verktyg for val av
material och produkter.

PCB- och kvicksilversanering har genomférts tidigare ar inom
hela Akademiska Hus fastighetsbestand och &r princip avslutad.

Innemiljé

For Akademiska Hus &r det av stdrsta vikt att byggnaderna inte &r
orsak till hélsoproblem. Under 2005 har koncernen vidareutvecklat
mélet angéende en god innemiljé. Framforallt ska Akademiska Hus
utfall i NKI-enkéten forbattras vilket ocksa har skett under aret.
Lokalerna ska vara trivsamma, ha ett bra klimat och vara andamals-
enliga. Under aret har flera aktiviteter genomforts i syfte att séker-
stélla en god innemiljo. Radonmétningar har gjorts planenligt i flera
regioner. Ett annat exempel &r bullerinventering och uppréttande av
akustikplan.

Elanvéndning

GWh KWh/kvm BTA(TV)
500 200
400 160
300 120
200 80
100 40
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W GWh

= kWh/kvm BTA(TV)
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Lagkrav
Inom Akademiska Hus finns nagra tillstdndspliktiga anlaggningar (se
den ekonomiska redovisningen).

Miljdéarbetet

Akademiska Hus har ett miljdnatverk bestdende av personal fran
de olika regionerna. Genom miljiénatverket dverfors erfarenheter

och metoder. Samarbetet ar en av de viktigaste parametrarna for
forbattring av miljén.

Arbetet har bedrivits dels koncerngemensamt och dels i regio-
nala projekt. Stora delar av personalen har involverats och miljfra-
gorna har fatt storre tyngd i verksamheten.

Akademiska Hus har en koncerngemensam aktivitetsplan dar
ett antal mal och aktiviteter finns formulerade som ska uppfyllas
varje kalenderar. Malen och aktiviteterna &r konkreta i regionernas
affarsplaner med en formell genomgang med beslut, ansvar,
genomfdérande och uppfdlining. Av de 26 uppsatta aktiviteterna for
2005 har Akademiska Hus avslutat 15 och 11 pagar fortfarande.
Det aktiva miljidarbetet sker pa ett lokalt plan och aktivitetslistan ska
skapa engagemang och visa pa konkreta atgarder.

Akademiska Hus har dven en dialog med hyresgasterna som
brukar lokalerna, framférallt studenterna, for att miljidarbetet ska
kunna bedrivas pa ett sa effektivt satt som majligt.

Videokonferenser anvands for att minimera resandet mellan
regionerna.

Utbildning

Akademiska Hus miljdnatverk ar ven till stor hjélp i utbildning inom
milj6 i de olika regionerna. Utbildningsmaterial har tagits fram under
2005 och distribuerats till miljonétverkets medlemmar. En rad ut-
bildningar i miljdarbete har genomforts under aret. De har rért saval
allman miljiékunskap som specifika utbildningar om avfallshantering
eller lagkrav.

Varmeanvandning

GWh KWh/kvm BTA(TV)
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= KWh/kvm BTA(TV)

Miljépolicy

Akademiska Hus miljiépolicy finns uttryckt i AkaVision 2010.

| den framgar det att bolaget ska utveckla och forvalta lokaler

pa ett satt som kannetecknas av omsorg om miljén. Foretaget

ska halla en sund och god inomhusmiljé inom ramen for ekolo-

giskt uthalliga kretslopp. Miljdomsorgen forverkligas bland

annat genom att Akademiska Hus:

e Ska vara miljocertifierat och darmed uppfylla tilldmpliga lagar,
férordningar och andra krav.

¢ Ska verka for att kraven pé att forebygga féroreningar som

kan uppkomma i verksamheten uppfylls samt verka for att

milidarbetet sténdigt forbéttras.

Bygger och forvaltar fastigheter pa ett miljdanpassat och

resurssparande satt.

Verkar for att likvardig milidomsorg visas av kunder, leveran-

torer och évriga samarbetspartners sa att den far genomslag

i hela verksamheten.

For varje fastighet efterstravar den mest effektiva energilds-

ningen till nytta for saval kunden som Akademiska Hus.

Ger hog prioritet &t energieffektiviseringar och utveckling av

alternativ energiproduktion.

Véager in miliopaverkan vid val mellan olika material, produk-

ter och tjanster.

Prévar och utvecklar teknik och metoder med god miljéprofil.

Bedriver, foljer upp och informerar om miljdarbetet pa ett

effektivt satt.

Standigt forbattrar sitt miljdarbete.

Genom egen hog kompetens ska ligga i frontlinjen med

utveckling och anvandning av modern och effektiv teknik

med god miljoprofil som stéder byggnation och férvaltning

och darmed ytterst kundernas verksamhet.

Vattenanvéandning

Liter liter/kvm LOA(TV)
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MILJOASPEKTER
OCH VISION

Overgripande miljdmal

Energihushalining

Akademiska Hus byggnader
och anlaggningar utformas,
byggs och forvaltas sa att
miljobelastningen pa grund
av energianvandningen
minimeras.

Andelen kopt energi, angivet i

Materialhushalining

Akademiska Hus material-
anvandning &r langsiktigt
hallbar.

Méngden byggavfall som

Utfasning av farliga @mnen

Manniskor och milj6 ska inte
utsattas for negativ paverkan
av amnen i byggvaror eller
andra produkter som anvéands
vid férvaltning av hus och
anlaggningar.

Material och produkter som

Innemiljoé

Byggnaders innemiljé ger
god komfort och orsakar inte
hélsoproblem.

Inga konstaterade hélso-

'_
f;_" .,3;' kWh/kvm, ska minskas med deponeras ska fram till &r 2010 anvénds i byggnad eller i 6vrig problem finns registrerade
é :g 10 procent till &r 2010 och 30 ha minskat till halften jamfort verksamhet ska inte paverka samt att hyresgést ska vara
(ZD Q procent till &r 2025 jamfort med &r 2003. maénniskors halsa eller miljé n&jd med inomhusklimatet.
< = med &r2000. negativt.
Elanvéndning (fastighetsel och En aktiv medverkan i bran- En aktiv medverkan i bran- En aktiv medverkan i branschens
i hyresgastens verksamhetsel) schens utveckling avseende schens utveckling avseende utveckling avseende god inne-
§ ska minskas med 10 procent, materialhushéllning. materialhushallning. miljé.
o angivetikWh/kvm, till &r 2010
O jamfort med &r 2000.
~ Utslapp till luft av koldioxid Akademiska Hus ska i projekt Alla leverantérer som anlitas av
3:' beroende pa energiproduktion och férvaltning tillampa priorite- Akademiska Hus ska i projekt
E (egen eller indirekt) ska lang- ringstrappan for materialhus- och férvaltning ha stéllda miljo-
g siktigt minimeras. héllning (&teranvandning, mate- krav avseende hantering av
(Utslépp i samband med forsk- rialatervinning, energiatervin- innemiljorelaterade fragor.
ning undantas). ning, deponi).
©
2 Enaktivmedverkan i bran- Alla material och produkter som
E schens utveckling avseende anvénds inom Akademiska Hus
a energihushallning. ska vara av I1agemitterande typ.
<
2‘ Anvandning av olja som huvud- Byggnader och lokaler ska
§ alternativ vid uppvarmning ska vara sa planerade, byggda samt
0O fasas uttill &r 2010. férvaltade att problem beroende
pa fukt ej forekommer.
El El Varme Varme Vatten
kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV) kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV) liter/kvm LOA(TV)
Region 2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005
Syd 127 127 125 101 101 98 134 130 124 106 104 97 351 367 339
Vast 141 133 123 108 102 94 130 125 108 95 83 80 476 459 356
Ost 133 134 128 109 108 103 118 112 106 97 90 85 480 519 457
Uppsala 169 168 161 129 130 122 191 195 191 147 151 144 649 550 504
Stockholm 130 120 116 103 112 92 157 138 131 124 129 103 496 568 431
Norr 127 122 121 102 99 98 121 119 117 98 96 94 435 439 402
Totalt 138 133 128 109 110 100 146 137 132 115 112 103 489 492 417
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Medarbetare

Fortsatt samordning mellan regioner 6kar effektiviten

Under aret har koncernen fortsatt med att 6ka samordningen
av verksamheten. Malet ar att skapa vardefulla synergieffekter
gentemot kunderna, till exempel inom energiférsérjning och
inképshantering. Detta syftar ocksa till en stérre samhérighet
mellan regionerna och till att undvika dubbelarbete.

Under 2004 deltog alla medarbetare i ett visionsarbete om Akade-
miska Hus framtida inriktning och vérderingar. Det utmynnade i stra-
tegidokumentet AkaVision 2010. Arbetet syftade ocksa till att
minska antalet policydokument och i stéllet samla koncernens éver-
gripande stéllningstaganden inom saval marknad och ekonomi som
etik, jamstalldhet och mangfaldsarbete. Genom AkaVision 2010 har
Akademiska Hus skapat en gemensam vardegrund med utgangs-
punkt i affarsidén och fortydligad med "KALLE”, som stér for de fem
nyckelorden kreativitet, attraktivitet, langsiktighet, Ionsamhet och
effektivitet.

Samordning av ekonomi- och personaladministration

Under aret har koncernen sett dver mojligheten att arbeta mer effek-
tivt inom ekonomi- och personalfunktioner. En ordentlig genomlys-
ning av omradet har resulterat i ett beslut att funktioner for affarsstod
blir kvar i regionerna och att évrig ekonomi- och personaladministra-
tion lokaliseras till en gemensam enhet vid koncernkontoret i Gote-
borg. Férutom den direkta kostnadssénkningen, en neddragning
med cirka tio tjanster, beréknas ocksé kvaliteten tka tack vare en
enhetlig hantering av ekonomi- och personalprocesserna. Férand-
ringen genomférs under 2006.

Att hitta ratt medarbetare

Fastighetsbranschen kommer allmant att fa allt storre problem med
rekrytering av personal till den operativa verksamheten. En orsak ar
avsaknaden av utbildningar, bade p& gymnasie- och hdgskoleniva,
som &r direkt inriktade mot branschen. Den i branschen allmant
hoga genomsnittséldern bidrar ocksa till att forsvara nyrekrytering.

Akademiska Hus forsoker tillsammans med andra féretag och orga-
nisationer att skapa uppmarksamhet kring utbildnings- och beman-
ningsproblemen. Bland annat deltar féretaget i den idéella for-
eningen Fastighetsarbetsgivarnas Forening fér Utveckling, FFU,
som genom olika insatser forsdker uppmuntra arbetstagare att
sOka sig till fastighetsbranschen.

Kombinationen av tekniskt intressanta forvaltningsmiljder, stora
och avancerade byggnadsprojekt och kundernas kvalificerade
verksamheter bidrar idag till att attrahera nya medarbetare till Aka-
demiska Hus.

Utbildning for att félja kunderna

Utbildnings- och utvecklingstakten i koncernen &r fortsatt hdg.
Eftersom merparten av Akademiska Hus kunder &r verksamma
inom just hdgre utbildning och forskning &r det viktigt att medarbe-
tarna fr&n bérjan har en god utbildningsnivé och att de under sin
anstélining kontinuerligt vidareutbildar sig for att félja kundernas for-
andrade krav och foérutsattningar.

Utbildningskostnaden per anstalld 2005 var i genomsnitt
18 000 kronor (19 000), vilken omfattar extern och intern utbildning.
P& grundval av affarsplaner och de individuella mal som diskuteras
fram i utvecklingssamtalen, far varje medarbetare en personlig
utvecklingsplan. Utbildningen omfattar bade fordjupning inom
respektive fackkompetenser, men dven generella utbildningar inom
till exempel kundvard och personlig utveckling.

En gang per &r hélls en gemensam utbildningsdag for alla
medarbetare i koncernen. Stor vikt Iaggs vid 6kad kunskap om och
forstaelse for de delar av koncernen déar man inte sjélv &r verksam.
Syftet &r ocksa att l&ra k&nna varandra éver regiongranserna. Till
utbildningsdagen inbjuds &ven kunder som forelésare. Tva gadnger
per &r traffas dessutom alla ledningsgruppsmediemmar fran samt-
liga regioner, cirka 50 medarbetare, for utvecklingsaktiviteter och
erfarenhetsutbyte.
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Medarbetarundersékning

Hur néjda medarbetarna ar med sin arbetssituation och med Aka-
demiska Hus som arbetsgivare méts arligen i en enkét. 2005 &rs
undersokning visade att koncernen stabiliserats pa en god niva.

Svarsfrekvensen var mycket hég, 91 procent av medarbetarna
deltog. Resultatet redovisas som ett néjd medarbetarindex, NMI, pa
koncernniva, pa regional niva samt for enskilda fastighets- och for-
valtningsomraden. Betygsskalan &r 100-gradig dér 70-80 &r ett
starkt betyg och dver 80 &r excellent. Utfallet f6r 2005 blev ett NMI
pa 66 (66). De viktigaste faktorerna bakom NMI &r arbetsgivare
(foretagets mal, hdgt i tak och information om féretaget) och arbets-
uppgifter. Aven 16n, kolleger och att kompetens tas tillvara har rela-
tivt stark paverkan pa NMI.

Sammanfattningsvis uppgav 79 procent av medarbetarnai
NMI-undersdkningen att Akademiska Hus var minst lika bra eller
battre &n foregdende ar.

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

Arbetsmilj6 och personalvard

I NMI hojde medarbetarna betyget fran 83 till 84 vad géller den
fysiska arbetsmilion. Aven évriga arbetsmiliéfaktorer far bra resultat i
undersokningen. Férutom att férebygga ohélsa och olycksfall i verk-
samheten, ar det I6pande arbetsmiljdarbetet inriktat pa att standigt
forbattra metoder och system samt att dka trivseln och engage-
manget. Medarbetarna uppmuntras att paverka sin egen arbetssi-
tuation genom bland annat medarbetarenkéten, utvecklingssamtal,
forbattringsforslag och engagemang i koncerngemensamma pro-
jekt som AkaVision 2010.

Personalomsattningen fortsatter att ligga pa samma relativt
l&ga niva, fyra procent, som 2004.

Sjukfranvaron uppgick till 5,4 procent varav langtidssjukfranva-
ron, det vill sdga sammanhangande sjukfranvaro omfattande minst
60 dagar, utgjorde 3,6 procentenheter. 30 personer var under aret
l&ngtidssjukskrivna. Av dessa arbetar 17 deltid vilket &r i linje med
foretagets ambition att den sjukskrivne om majligt ska behalla kon-
takten med arbetsplatsen. Den koncerngemensamma rehabilite-
ringsplanen beskriver hur all sjukfrénvaro ska hanteras och hur sam-

Medelantal anstallda Konsférdelning, %
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arbetet med Forsakringskassan ska ga till vid rehabiliteringsutred-
ningar.

Akademiska Hus har diplomerats av Alecta pensionsforsakring
for sitt arbete med att starka kunskapen inom féretaget om bland
annat ITP, sjukfranvarokostnad och rutiner for att uppratthalla kon-
takt med sjukskrivna medarbetare.

Sveriges basta arbetsplats

For sjatte aret anordnade Alecta tévlingen Sveriges bésta arbets-
plats. Med utmarkelsen vill Alecta uppmuntra arbetsplatser som
insett kopplingen mellan gott ledarskap, medarbetarskap, god
arbetsmiljo och I6nsamhet och som med sina roliga och kreativa
idéer kan inspirera andra till framgang.

Akademiska Hus deltog for forsta gangen och blev ett av tio
féretag som nominerades till finalen. Vidare blev Akademiska Hus
flitigt representerat i en idébok med goda exempel pa saker att géra
for att forbattra medarbetarnas trivsel och darigenom 6ka foreta-
gets I6nsamhet. Ett exempel som hamtades fran Akademiska Hus
var sattet att ta fram AkaVision 2010.

Mot béttre balans i kénsférdelningen

Akademiska Hus hade vid arets slut 448 anstéllda, varav 26 procent
ar kvinnor. Det finns en medveten stravan att uppné en battre
balans i konsfordelningen bade inom befattningarna i organisatio-
nen, och inom ledningsgrupper och koncerngemensamma néatverk.
| de mer operativa befattningarna &r fastighetsbranschen fortfa-
rande mycket mansdominerad, men Akademiska Hus har exempel-
vis nio kvinnliga férvaltare och sex kvinnliga projektledare i dessa
traditionellt manliga befattningar.

Mangfaldsarbete

Akademiska Hus har relativt fa anstallda med invandrarbakgrund.
For narvarande har cirka 30 personer i koncernen denna bakgrund;
halften &r teknisk personal och resterande arbetar inom administra-
tion och ledning. | foretagets riktlinjer ingar att arbeta for en dkad
etnisk mangfald som bland annat innebar att foretaget vid varje
rekryteringstillfalle ska vaga in etnisk mangfald som en viktig faktor.

Personalomséttning, %

2002 2003 2004 2005
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Utdrag ur medarbetarundersékningen

Fordelning av antal anstéllda i befattning och kén

2003 2004 2005 Kvinnor Man
Jag stéller upp pé bolagets mal 87 87 85 Drifttekniker 6 169
Jag ér totalt sett mycket néjd med Forvaltare 9 23
mina arbetsuppgifter 78 77 78 Fastighetschefer 1 1
Vart bolag satsar pa utbildning av .
medarbetarna for att utveckla PrOJektIeldare 6 17
foretagets samlade kompetens 76 75 73 Ekonomipersonal 38 5
Vart bolag ger mig méjlighet att Koncernledning och direktion 4 12
utveckla min kompetens 76 75 75 Ovriga tjanster 51 96
Jag ar totalt sett mycket néjd med
min ndrmaste chef 80 79 79
Jag har befogenheter att sjélv tgérda
problem som uppstér i arbete 82 82 82
Trivs du péa jobbet 87 87 86
Utbildningsniva, % Aldersférdelning, %
Akademisk examen, Gymnasium/

ovrig, 4%

yrkesskola, 56%

Akademisk examen, ’7 ‘

ekonomi, 5%

Grundskola, 7%

Akademisk examen,
teknik, 13%

Akademisk utbildning,
mer an 20 poang, 16%

Upp till 25 &r, 1%

46 till 55 ar, 29%

61 ar och uppat, 9%

56 ar till 60 ar, 17%

26 1ill 35 ar, 17%

36 till 45 ar, 26%
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Koncernens styrning

Det 6vergripande malet ar vardeskapande

Statens agarpolicy

Vérdeskapande &r det dvergripande malet for foretag med statligt
agande. Malet att skapa varde medfor krav pa langsiktighet, effekti-
vitet, lénsamhet, utvecklingsformaga samt ett miljomassigt och
socialt ansvarstagande. De statliga foretagen, liksom alla foretag pa
marknaden, méter en allt hardare konkurrens. Agarférvaltningen
kraver darfor en tydlig och dppen &garpolitik som anpassas till de
Okade och féréandrade krav som stélls. | gruppen féretag med stat-
ligt &gande ingér bade foretag med marknadsmassiga krav och
foretag med sérskilda samhéllsintressen. Akademiska Hus tillhér
den férstndmnda kategorin.

Akademiska Hus &gs till 100 procent av svenska staten genom
Naringsdepartementet. Agaren har instéliningen att agandet i Akade-
miska Hus ska vara langsiktigt.

Regeringen och Néringsdepartementet beslutar om statens
agarpolitik och riktlinjer for féretag med statligt &gande
(www.naring.regeringen.se).

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 forvaltare tillvarata de stora

ekonomiska och kulturella varden som finns i fastigheterna.
Akademiska Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag pa

kreativa miljoer for hogre utbildning och forskning.

Bolagskoden

Sverige har tidigare inte haft ndgon samlad kod for bolagsstyrning.
Detta innebar dock inte att det saknats regler inom omrédet. Till
grund for svensk bolagsstyrning ligger aktiebolagslagen, som efter
den omarbetning och modernisering som skett under det senaste
decenniet reglerar flera av de fragor som i andra lander behandlas i
koder och liknande regelverk.

Koden bygger pa principen folj eller forklara. Foretag som till-
l&mpar koden kan antingen folja enskilda regler eller lamna tydliga
forklaringar till avvikelser. Att forklara &r inte att bryta mot koden.

Aven om koden i fdrsta hand riktar sig till aktiemarknadsbolag
torde den till storre del &ven kunna tilldmpas for till exempel statliga
bolag och Akademiska Hus avser att fullt ut tillampa kodens regler
med ett undantag.

Avsteg frdn koden

Koden ar skriven for bolag med ett spritt &gande. Valberedningen &r
i férsta hand ett organ for aktiedgare att bereda beslut i tillsattnings-
fragor. For de av staten helagda bolagen ersatts kodens regler om
valberedning, av principerna om en strukturerad nomineringspro-
cess som aterfinns i statens &garpolitik 2005. Akademiska Hus
kommer déarfor inte att tilldmpa reglerna som rér tillséttande av sty-
relse och revisorer i koden.

Intern kontroll
Inom Akademiska Hus &terfinns intern kontroll pa ett antal nivéer.
Internkontrollen har sin grund i det dvergripande policydokumentet

AkaVision 2010. For att sékerstalla koncernens tillgangar och skul-
der samt den ekonomiska rapporteringen aterfinns bland annat
riktlinjer som géller fastighetsvardering och finanshantering samt
riktlinjer for operativ och legal rapportering.

Akademiska Hus organisation med koncernkontor respektive
regionkontor innebér en god majlighet till att skapa kontrollmdjligheter.
Ett antal aktiviteter och metoder for att sékerstélla kontrollen och till-
forlitigheten i rapporteringen samt att beslutade riktlinjer efterlevs
finns. Samtliga enheter i koncernen anvander samma ekonomisys-
tem och kontoplan vilket ger goda méjligheter till Gversikt och kontroll.
Detta kommer att ytterligare forstarkas av att en gemensam ekonomi-
och personalenhet inférs under 2006. Denna nya enhet for framst
transaktionsintensiva arbetsuppgifter skerstaller "armlangds
avstand” mellan karnverksamhet och redovisning.

Akademiska Hus rapportering sker manads- och kvartalsvis
enligt fastlagda och standardiserade rutiner. Denna rapportering lig-
ger till grund f6r koncernens konsoliderade rapportering. Regioner-
nas respektive organisationer ansvarar for att koncernens riktlinjer
folis och att rapporteringen ar korrekt och levereras enligt tidplan.

Den finansiella rapporteringen vid halv- och helér samt den
interna kontrollen revideras av bolagets externa revisorer pa saval
koncernniva som pé regionbolagsniva.

Revisionskommittén utévar styrelsens kontroll. Detta sker via
uppfolining av den interna kontrollen samt méten och diskussioner
med bolagets externa revisorer.

Styrelsens arbete

Styrelsen svarar for den dvergripande forvaltningen av bolagets ange-
lagenheter enligt aktiebolagslagen samt i Gvrigt beslut i frdgor av stérre
strategisk och ekonomisk betydelse. Vidare beslutar styrelsen om
investeringar och avyttringar samt faststéller budget och arsbokslut.

Styrelsens arbete styrs av den av styrelsen arligen faststallda
arbetsordningen. Arbetsordningen faststaller styrelsens arbetsfor-
mer, instruktioner for verkstéllande direktéren samt instruktioner for
styrelsens kommittéer.

Styrelsen sammantréder vid minst fem tillfallen per &r varav ett
ska agnas at fragor av langsiktig strategisk karaktér. Vid behov halls
extra sammantraden for sarskilda fragor. Koncernens revisorer del-
tar arligen vid minst ett styrelsemdéte. Under 2005 sammantradde
styrelsen enligt foljande:

Januari Bokslutsrapport.

Februari Arsredovisning samt AkaVision 2010 och finansplan.

April Kvartalsrapport, utvardering av styrelsearbetet, inve-
steringar, arbetsordning for styrelsen, ansvar- och
befogenhetsfordelning, val av medlemmar till finans-
kommitté, ersattningskommitté och revisionskom-
mitté.

Juni Strategifragor, investeringar, informations- och mark-
nadsféringsinsatser.

Juli Delérsrapport.

September Namnbyte pé de regionala bolagen, investeringar,
finansfragor.

Oktober Delarsrapport, investeringar.
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December  Affarsplan och budget 2006 inklusive dvergripande
miljidmal, marknadsplan, finansplan samt jamstalld-
hets- och mangfaldsplan.

Regeringens mal &r att styrelserna ska ha hog kompetens som ar
val anpassad till respektive féretags verksamhet, situation och fram-
tida utmaningar. Styrelsen har under 2005 bestatt av Claes Ljungh,
ordférande, Charlotte Axelsson, Sigbrit Franke, Marianne Forander,
Birgitta Kantola, Maj-Charlotte Wallin (omvalda) samt Per Granath
(nyvald). De anstéllda har i styrelsen representerats av Parzin Seradji
(Ledarna) och Sveinn Jonsson (SEKO).

Nomineringsprocessen

Det 6vergripande ansvaret for styrelsenomineringarna ligger pa

Néringsdepartementet. Nomineringen och tillséttningen av nya

ledaméter foregas av en l6pande dialog mellan Naringsdeparte-
mentet och styrelseordféranden.

Styrelsekommittéer

Finanskommittén

Kommittén 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

Revisionskommittén ska bisté styrelsen i fragor rérande ekonomisk
risk, rapportering, extern revision och bisté agaren vid val av reviso-
rer. Aterrappor‘[ering av kommitténs arbete sker till styrelsen. Vid
samtliga mdéten deltar koncernens stémmovalda revisorer.

Erséttningskommittén

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

Stab

Stab: vice vd,

planeringsdirektor
samt bolagsjurist

Stéd- och
specialistfunktioner

Projekt och
fastighetsutveckling

Ansvars- och befogenhetsférdelning

AkaVision 2010 ar det dvergripande instrumentet for styrning och
kontroll av koncernen. Visionen omsétts arligen i en évergripande
afférsplan.

Koncernens ledande befattningshavare

Ledningsarbetet bedrivs i tva grupperingar, koncernledningsgrup-
pen (vd, vice vd, planeringsdirektdr och enhetscheferna pd moder-
foretaget) och direktionen (vd, vice vd, planeringsdirektor och
regiondirektorerna).

Koncernens organisation

Koncernen bestar av moderforetaget (koncernkontoret) och sex
helagda regionala bolag. Regionerna &ger och férvaltar fastighe-
terna. Regionerna ar uppbyggda med forvaltningsorganisationer
och &r lokaliserade till Umed, Uppsala, Stockholm, Linkoping, Gote-
borg och Lund. Fér att ytterligare tillvarata kunskap/kompetens och
Oka erfarenhetsutbytet i koncernen finns gemensamma process-
nétverk med representation fran alla regioner i koncernen. For nar-
varande finns natverk for ekonomi, IT, personal, marknad och infor-
mation. Natverkens syfte, férutom erfarenhetsutbyte, &r att ta fram
forslag till hantering av koncerngemensamma fragor och utveck-
lingsarbete inom respektive omrade. Grupperna tréffas tre till sex
ganger per ar.

Styrelse- Finans- Revisions- Erséttnings-
moten kommitté kommitté kommitté

Antal méten 9 3 4 1
Claes Ljungh 9 3 1
Lennart Nilsson?) 1 1
Charlotte Axelsson 7 1
Sigbrit Franke 8 1
Marianne Forander 8 4
Per Granath? 5 3
Sveinn Jonsson 7
Birgitta Kantola 7 3
Parzin Seradii 9
Maj-Charlotte Wallin 9 4

1) Avgick ur styrelsen den 26 april 2005.
2) Invald i styrelsen den 26 april 2005.

Regioner

Akademiska
Hus Norr

Akademiska
Hus Uppsala

Akademiska
Hus Stockholm

Akademiska
Hus Ost

Akademiska
Hus Vast

Akademiska

Hus Syd
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Styrelse och revisorer

STYRELSE

Claes Ljungh

Fodd 1950. Ordférande sedan 2004. Ledamot sedan 2002.
Ledamot i styrelsen fr Teracom AB, ordférande i Svenska
Skridskoférbundet.

Charlotte Axelsson

Fodd 1948. Ledamot sedan 1998. VD i HSB Stockholm AB.
Ledamot i styrelsen for Statens Fastighetsverk, Var Bostad,

ordférande i styrelsen for arbetsgivarorganisationen Fastigo

AB, suppleant i HSB:s Riksférbund, HSB:s Projektpartner.

Sigbrit Franke - 2
Fédd 1942. Ledamot sedan 2001. Universitetskansler, Hog- Claes Ljungh Charlotte Axelsson Sigbrit Franke
skoleverket. Ordférande i styrelsen for Stiftelsen L&ngmanska
kulturfonden, Kungliga Dramatiska Teatern, ledamot i styrel-
sen for MISTRA (Stiftelsen for miljidstrategisk forskning).

Marianne Férander

Fodd 1967. Ledamot sedan 2003. Kanslirad pa Naringsde-
partementet, Enheten for statligt &gande. Ledamot i styrelsen
for Vasallen AB.

Per Granath
Fédd 1954. Ledamot sedan 2005. VD och koncernchefi Intel-
lecta AB (publ). Ordférande i styrelsen for Svefa Holding AB.

Sveinn Jonsson . . ]
Fodd 1942. Arbetstagarledamot (SEKO) sedan 2001. Drifttek- Marianne Férander Per Granath Sveinn Jonsson
niker p& Akademiska Hus Syd. Inga 6vriga styrelseuppdrag.

Birgitta Kantola

Fédd 1948. Ledamot sedan 1995. Viceharadshovding. Vice
ordférande i styrelsen fér Fortum Abp, Helsingfors, ledamot i
styrelsen for Civitas Holding AB, Vasakronan AB, Nordea
Bank AB (publ.) Oms. pensionférs. bol. Varma, Helsingfors,
StoraEnso Abp, Helsingfors.

Parzin Seradji

Fodd 1959. Arbetstagarledamot (Ledarna) sedan 2001. Drift-
ingenjor pa Akademiska Hus Stockholm. Inga évriga styrel-
seuppdrag.

. . Birgitta Kantola Parzin Seradiji Maj-Charlotte Wallin
Maj-Charlotte Wallin

Fodd 1953. Ledamot sedan 2004. Ekonomidirektor pa Alecta
Pensionsforsakring, éms. Inga dvriga styrelseuppdrag.

REVISORER

Peter Gustafsson

Fédd 1956. Revisor i Akademiska Hus sedan 2003.
Deloitte AB.

Auktoriserad revisor.

Jonas Hallstrém

F&dd 1956. Revisor i Akademiska Hus sedan 2003.
Riksrevisionen.

Auktoriserad revisor.

Peter Gustafsson Jonas Hallstrém
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Direktion och koncernledning

Direktion

Bengt Erlandsson, Hans Antonsson, Eva Lindberg, Joakim Ollén,
Thomas Norell, Lennart Karlsson, Lars Gustafsson, Mikael Lundstrém.

Anders Rubensson é&r franvarande.

DIREKTION

Joakim Ollén

Fédd 1952. Koncernchef och verkstallande direk-
tér Akademiska Hus. Anstalld 2003.

Jur kand. Tidigare erfarenhet: Generaldirektor pa
Lantméteriet, riksdagsman, finanskommunalrad i
Malma.

Styrelseuppdrag: Ordférande i styrelsen for GIS
Institutet i G&vle, ordférande i Sveriges Sportfiske-
och Fiskevardsférbund, ordférande i styrelsen for
Arkitekturmuseet, ledamot i styrelsen for GIS Focus
Holding AB.

Thomas Norell

Fo6dd 1944. Vice verkstallande direktdr Akademiska
Hus. Anstélld 1993. Studier vid Stockholms universi-
tet. Tidigare erfarenhet: Planeringsdirektor Byggnads-
styrelsen, departementsrad Finansdepartementet.
Styrelseuppdrag: Vice ordférande Stipendiestiftelsen
fér Japanstudier.

Hans Antonsson

F6dd 1950. Regiondirektdr Akademiska Hus Upp-
sala. Anstalld 1996. Civilingenjor. Tidigare erfaren-
het: VD Akademiska Hus i Umeéd/Luled, VD UMI
Fastighetsutveckling, chef fastighetsavdelningen
Umea kommun, byradirektor chef lokalforsorjning,
Umea universitet.

Bengt Erlandsson

Foédd 1946. Regiondirektdr Akademiska Hus Ost.
Anstalld 1993. Byggnadsingenjér. Studier vid Lin-
kopings universitet. Tidigare erfarenhet: Fastighets-
chef Byggnadsstyrelsen, omradeschef AB Stanga-
staden, personalansvarig Tekniska Verken i Linko-
ping AB.

Lars Gustafsson

F6dd 1946. Regiondirektér Akademiska Hus Norr.
Anstalld 1993. Byggnadsingenjor. Tidigare erfaren-
het: Fastighetschef med mera inom Byggnadssty-
relsen.

Koncernledning

Lennart Karlsson

Fodd 1954. Regiondirektdr Akademiska Hus
Stockholm. Anstélld 1993. Civilingenjor, Executive
MBA. Tidigare erfarenhet: VD Forvaltnings AB
Galéren, projektledare Ake Larson Byggare AB.

Eva Lindberg

Fodd 1958. Regiondirektdr Akademiska Hus Vést.
Anstalld 2003. Civilingenjor, Executive MBA. Tidi-
gare erfarenhet: Material and Production Control
Manager Saab Automobile/GM, Business Manager
Saab Automobile AB, projektledare NCC AB.
Styrelseuppdrag: Ledamot i Byggherregruppen i
Goteborg.

Mikael Lundstrém

Fodd 1961. Regiondirektdr Akademiska Hus Syd.
Anstalld 2005. Civilingenjor. Tidigare erfarenhet:
Chefsbefattningar inom Jones Lang LaSalle, Skan-
dia och NCC.

Anders Rubensson

Fodd 1951. Planeringsdirektor Akademiska Hus.
Anstalld 1993. Socionom. Tidigare erfarenhet:
Avdelningsdirektdr och regional adm chef med
mera inom Byggnadsstyrelsen.

Styrelseuppdrag: Ledamot i ALMEGA Fastighets-
arbetsgivarna.

KONCERNLEDNING
Joakim Ollén
Se ovan.

Thomas Norell
Se ovan.

Per Brantsing-Karlsson

Fodd 1964. IT-chef Akademiska Hus. Anstélld
2003. Civilekonom. Tidigare erfarenhet: Verksam-
hetskonsult Preera AB och Ekan AB, ekonom med
[T-inriktning Fororternas Bostads AB och Bostads
AB Poseidon.

Gunnar Oders, Tomas Hallén, Thomas Norell, Hans Lindh, Joakim Ollén,
Carolin Aberg Sjéquist, Agneta Rodosi, Hanna Janson, Per Brantsing-Karlsson,
Anders Rubensson.

Tomas Hallén

Fodd 1951. Teknisk direktér Akademiska Hus.
Anstalld 1998. Civilingenjor. Tidigare erfarenhet:
Egen konsultverksamhet, Energiprojekt AB.
Styrelseuppdrag: Ledamot i Chalmers EnergiCen-
trum CEC, ledamot i Projekt EnergiSystem PES,
ledamot i EnergiUtvecklingsNamnden EUN for 6ver-
gripande styrning av energimyndigheten STEM,
ledamot i Boverkets Energirad, Akademiledamot i
IVA.

Hanna Janson

Fodd 1975. Vikarierande informationsdirektor Aka-
demiska Hus, informationsansvarig Akademiska
Hus Stockholm. Anstalld 2005. Civilekonom. Tidi-
gare erfarenhet: Konsult JKL.

Hans Lindh

Fédd 1951, Marknadsansvarig Akademiska Hus,
marknadschef Akademiska Hus Stockholm.
Anstélld 1998. Civilingenjor. Tidigare erfarenhet:
Fastighetsutvecklare och projektledare Ake Larson
Byggare AB, Ray Wilson Co och ABV.

Gunnar Oders

Fodd 1956. Ekonomidirektdr Akademiska Hus.

Anstalld 2001. Civilekonom. Tidigare erfarenhet:
Ekonomichef Higab och Bostads AB Poseidon.

Agneta Rodosi

Fodd 1957. Finansdirektér Akademiska Hus.
Anstalld 1994. Civilekonom. Tidigare erfarenhet:
Ansvarig penning- och kapitalmarknad Forsta
Sparbanken och Den Norske Creditbank, Sverige.
Styrelseuppdrag: Ledamot i Forsta AP-fonden och
Svenska Skeppshypotekskassan.

Anders Rubensson

Se ovan.

Carolin Aberg Sjéqvist

Foédd: 1968. Bolagsjurist Akademiska Hus.
Anstalld 2004. Jur kand. Tidigare erfarenhet: Advo-
kat Advokatfirman Glimstedt, hovrattsassessor
Hovrétten for Vastra Sverige.
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Resultat i sammandrag

Koncernen

Intékter

Koncernens omséttning fér 2005 uppgick till 4 606 Mkr (4 581).
Harav utgjorde hyresintakterna 4 481 Mkr (4 482). Intaktsnivan
minskade till folid av férséliningen av fastigheter till Chalmersfastig-
heter AB samt ett antal omférhandlingar som skett i en allt hardare
konkurrens. Detta uppvéags av de tillskott som om-, till- och nybygg-
nationen har givit.

Resultat

Rorelseresultatet fore finansnetto uppgick till 9 917 Mkr (2 119). Det
finansiella nettot var -647 Mkr (=794) och resultatet fore skatt
utgjorde 9 270 Mkr (1 324). Den stora resultatforbéattringen &r framst
hanforbar till kningen av forvaltningsfastigheternas bedémda
marknadsvérde med 7 214 Mkr (-478). Okningen 2005 férklaras
framforallt av en stark generell uppgéng pa den svenska fastighets-
marknaden 2005.

Fastighetsvérden

Koncernen anvander en intern varderingsmodell som ligger till
grund for att faststélla ett beddmt marknadsvarde. Detta varde upp-
gick till 45 616 Mkr (38 230).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter och pagaende nyanlaggningar
2005 uppgick till 469 Mkr (1 840). Orsaken till den laga nettoinve-
steringen ar forsaljningen av fastigheter till Chalmersfastigheter for
990 Mkr. Ett antal storre projekt har fardigstalits 2005. Storre
nybyggnadsprojekt &r bland annat Férsvarshégskolan och Smitt-
skyddsinstitutet i Stockholm samt biblioteket vid hogskolan i Gavle.
Stérre genomférda om- och tillbyggnadsprojekt &r bland annat
Matematiska vetenskaper pa Chalmersomradet i Goteborg, A-
huset del A for Linkdpings universitet samt Lakemedelsverkets loka-
ler i Uppsala som har byggts om till Rosendalsgymnasiet.

Kassafléde

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till
1675 Mkr (1 200). Investeringsverksamheten uppgick till =328 Mkr
(-1 502), vilket ger ett kassaflode efter investeringar pa 1 347 Mkr
(-302).

Miliépéverkan

Miljiopaverkan, orsakad av byggnader och dess drift, &r mycket mattlig
inom Akademiska Hus. Den storsta miljiopaverkan, om &n indirekt, &r
energianvandning for byggnaders drift och hyresgasters verksamhet.
Energianvandning redovisas sarskilt i miljdredovisningen. Det finns
négra anlaggningar inom koncernen som kraver tillstdnd eller ska
anmélas till tillsynsmyndighet for att f& anvandas. Anméalningar ar
gjorda och tillstdnd (dér s& erfordras) &r sdkta och erhélina hos veder-
bdrliga myndigheter. Anlaggningarna som avses &r:

— Tva pannor for forskning i férbranningsteknik pa Chalmersomra-
deti Goteborg

- Tvéa pannor fér varme och elproduktion inom KTH, Stockholm, ej i
drift

- Varmepumpsanlaggningar, for bergvarme, havsvatten och mark-
véarme/kyla, bland annat pa Tjarnd utanfér Stromstad, Kristine-
berg i Lysekil, i Harnésand samt pa herrgarden p& Chalmersom-
rédet i Goteborg

— Uttag av grundvatten for kylandamal i Umea och i Akroken,
Sundsvall

- Avloppsanlaggning i Kronlund, Vindeln samt pa Askd, Trosa

— Marklager fér Astronomi och SOL-centrum i Lund, Academicum
(Kunskapshuset) i Géteborg samt f&r Musikhégskolan i Orebro

Koncernens beroende av de tillstdnds- och anmalningspliktiga

anldggningarna ar av ringa betydelse.

Moderféretaget

Intékter och resultat

Moderforetagets intakter fér 2005 utgjorde 107 Mkr (95). Rorelsere-
sultatet fore finansiellt netto uppgick till -20 Mkr (-7). Det finansiella
nettot var 225 Mkr (185) exklusive utdelningar fran regionbolag om
190 Mkr (185). Resultatet fore skatt uppgick till 452 Mkr (344).

Férslag till vinstdisposition

Enligt garens ekonomiska mal fér Akademiska Hus ska utdelningen
uppga till 2,5 procent av koncernens egna kapital. Vid beslut om
utdelning ska hansyn tas till koncernens kapitalstruktur och kapital-
behov. De évriga ekonomiska mélen &r att soliditeten ska vara minst
35 procent och att avkastningen pa eget kapital ska uppga till rantan
pa den genomsnittliga femériga statobligationsrantan med ett
paslag pa fyra procentenheter, vilket under 2005 summerar till 6,8
procent. Under 2005 uppgick soliditeten till 44,8 procent och
avkastningen pa eget kapital till 34,2 procent. Med hénsyn tagen till
samtliga ekonomiska mal féreslar styrelsen att utdelning sker med
660 Mkr.

Till bolagsstammans férfogande star:

Balanserad vinst 714 785 928 kronor
Arets vinst 375 859 714 kronor
Summa 1090 645 642 kronor

Styrelsen och verkstéllande direkttren foreslér att vinstmedien dis-
poneras sé att 660 000 000 kronor utdelas till aktieagaren och att
430 645 642 kronor balanseras i ny rakning. Vad betréffar resultatet
och stéliningen i dvrigt hanvisas till efterféljande finansiella rapporter.
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Resultatrakningar

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

Belopp i tkr Not 2005 2004 2005 2004
Intakter fran fastighetsfoérvaltningen 6
Hyresintakter 7 4480648 4482 067 - -
Ovriga férvaltningsintakter 7,8 52 589 48222 - -
Summa intékter fran fastighetsforvaltningen 4533237 4530 289 - -
Kostnader for fastighetsférvaltningen
Driftskostnader 10 —-762 365 -783 101 - -
Underhéllskostnader -716 524 —-805 981 - -
Fastighetsadministration 10 —254 550 —244 543 -93 853 —68 603
Ovriga férvaltningskostnader 9 —72632 —71844 - -
Summa kostnader fér fastighetsférvaltningen -1 806 071 -1 905 469 -93 853 -68 603
Driftéverskott/underskott 2727166 2624820 -93 853 -68 603
Vardeférandringar fastigheter, positiva 8669210 1607 960 - -
Vardeférandringar fastigheter, negativa —1455 628 -2086 215 - -
Summa vardeférandringar fastigheter 6,20 7213582 -478 255 - -
Centrala administrationskostnader -34 602 -34 541 -32 951 -32 831
Ovriga rorelseintakter 6,11 72 403 51119 107 126 94 857
Ovriga rérelsekostnader 12 -61245 —44 489 -123 -404
Summa 6vriga rérelseposter 11158 6630 107 003 94 453
Resultat fore finansiella poster 6,13,14,31 9917 304 2118 654 -19 801 -6 981
Finansiella intakter 333179 9852 1391897 1159670
Finansiella kostnader -980 830 -804 299 -976 219 —789 647
Summa finansiella poster 15, 30, 31 -647 651 -794 447 415678 370023
Resultat efter finansiella poster 9269 653 1324 207 395877 363 042
Bokslutsdispositioner 16 - - 55678 -18 560
Resultat fére skatt 9269 653 1324 207 451 555 344 482
Skatt 17 -2615977 -373995 —75695 —-44 829
ARETS RESULTAT 18 6653 676 950212 375 860 299 653
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 6653676 950212
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Balansrakningar

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

Belopp i tkr Not 2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbete 19 - 9775 - 9775
Summa immateriella tiligangar - 9775 - 9775
Materiella anlédggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 20 45616 146 38230248 - -
Pagaende nyanlaggningar forvaltningsfastigheter 21 1121436 805 790 - -
Inventarier och installationer 22 26 403 41216 7153 6023
Summa materiella anlaggningstillgangar 46 763 985 39 077 254 7153 6023
Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 23 - - 15664 200 15664 200
Fordringar hos koncernféretag 27 - - 21433234 22123234
Andra langfristiga vardepappersinnehav 27 50 50 - -
Uppskjuten skatt 17 - - 88528 -
Derivatinstrument 24,27 1068 846 - 1068 846 -
Andra langfristiga fordringar 25 4665 - - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1073 561 50 24154 808 23687 434
Summa anlaggningstillgangar 47 837 546 39087 079 24161 961 23703 232
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 25 465 999 540 041 52 19
Fordringar hos koncernféretag - - 5691 47 430
Aktuell skattefordran 17 - 54087 59911 16753
Ovriga fordringar 166 066 56 056 1982 9297
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 149 383 355278 33244 324 373
Derivatinstrument 24 306 843 - 306 843 -
Summa kortfristiga fordringar 27 1088 291 1005 462 407 723 397 872
Likvida medel
Kortfristiga placeringar 418 149 45 300 418149 45 300
Kassa och bank 807 330 283328 807 275 283276
Summa likvida medel 28 1225479 328628 1225424 328576
Summa omsattningstillgangar 2313770 1334090 1633147 726 448
SUMMA TILLGANGAR 6 50151 316 40421169 25795108 24 429 680
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Balansrakningar

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
Belopp i tkr Not 2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31
EGET KAPTAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare: Bundet eget kapital
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet kapital 2134 950 2134 950 - -
Reservfond - - 2134 950 2134950
Fritt eget kapital
Sakringsreserv 29 33637 - - -
Fond for verkligt varde - - 33637 -
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 18 151 366 12 347 859 - -
Balanserade vinstmedel (i moderforetaget) - - 681 149 1231665
Arets resultat (i moderforetaget) - - 375860 299 653
Summa eget kapital 22 454 953 16617 809 5360 596 5801 268
Obeskattade reserver 16 - - 224 501 280178
Skulder
Langfristiga skulder
Lan 30 13472358 11664 492 13277705 11 467 943
Derivatinstrument 24 924 936 - 924 936 -
Uppskjuten skatt 17 6259 004 4066 102 - -
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 31 201904 194 541 78 630 80793
Summa langfristiga skulder 20 858 202 15925135 14281271 11 548 736
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 313553 199 344 22 006 4677
Skulder till koncernféretag - - 994 334 634 975
Skatteskulder 17 45370 - - -
Ovriga skulder 32 728 859 496 086 508 253 325896
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 33 1707 945 1709153 361713 365 145
Lan 30 4023320 5473642 4023320 5468805
Derivatinstrument 24 19114 - 19114 -
Summa kortfristiga skulder 6838161 7878225 5928740 6799 498
Summa skulder 6,34 27 696 363 23803 360 20210011 18 348 234
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50151 316 40421169 25795108 24 429 680
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 36 52335 76767 52 335 76767
Eventualforpliktelser 37 1893 1627 102 004 90225
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Forandringar av eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktieagare

Ovrigt tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt
Belopp i tkr Not Aktiekapital kapital reserv vinstmedel eget kapital
KONCERNEN
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2004 3 2135000 2134950 - 11 647 647 15917 597
Utdelning - - - —250 000 —250 000
Arets resultat - - - 950212 950212
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2004 2135000 2134950 - 12 347 859 16 617 809
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135000 2134950 - 12 347 859 16 617 809
Justering for byte av redovisningsprincip IAS 39 3 - - -21 981 —633 566 —655 547
Skatteeffekt av byte av redovisningsprincip 3 - - 6155 177 398 183553
JUSTERAD INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135000 2134950 -15826 11 891 691 16145815
Kassaflodessakringar
Redovisade direkt mot eget kapital - - 51122 - 51122
Uppldsta mot resultatrakningen - - 16 583 - 16583
Overfort till anskaffningsvarde pa sakrad post - - 992 - 992
Skatt hanférlig till poster som redovisas direkt mot eget kapital - - -19235 - -19235
Utdelning - - - -394 000 -394 000
Arets resultat - - - 6653676 6653676
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2005 2135000 2134 950 33637 18 151 367 22454 953

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av dverkursfond om 2 134 950 tkr (géller s&val ing&ende som utg&ende balans vid samtliga ovanstende rapportperioder).

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for Balanserade Totalt
Belopp i tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel eget kapital
MODERFORETAGET
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2004 2135000 2134950 - 1481665 5751615
Utdelning - - - —-250 000 —250 000
Avrets resultat - - - 299 653 299 653
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2004 2135000 2134950 - 1531318 5801268
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135000 2134950 - 1531318 5801268
Justering fér byte av redovisningsprincip ARL 4:14 3 - - —21 981 —-633 566 —655 547
Skatteeffekt av byte av redovisningsprincip 3 - - 6155 177 398 183553
JUSTERAD INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2005 2135000 2134950 -15826 1075150 5329 274
Kassaflodessakringar
Redovisade direkt mot eget kapital - - 51122 - 51122
Upplésta mot resultatrékningen - - 16583 - 16583
Overfort till anskaffningsvarde pa sékrad post - - 992 - 992
Skatt hanférlig till poster som redovisas direkt mot eget kapital - - -19235 - -19235
Utdelning - - - -394 000 -394 000
Avrets resultat - - - 375860 375860
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2005 2135000 2134950 33637 1057010 5360 596

Aktiekapitalet &r fordelat pa 2 135 000 aktier med ett nominellt véarde av 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie (géller sdval ingaende som utgaende antal
aktier vid samtliga ovanstaende rapportperioder).
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

Belopp i tkr Not 2005 2004 2005 2004
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 38 9269 653 1324 207 395877 363 042
Justering for poster som ej ingér i kassaflodet 39 -7 595 154 508 557 -411 288 13730
Betald skatt -158 114 -142 997 -43 063 -51809
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapitalet 1516 385 1689767 -58 474 324 963
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 149678 —263 544 340150 -57 768
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 9309 —226 168 18822 -21675
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1675372 1200 055 300498 245 520
Investeringsverksamheten 40
Investeringar i andelar i koncernforetag - -118715 - -
Investeringar i forvaltningsfastigheter -588 809 -805 052 - -
Férsaljningar av forvaltningsfastigheter 871450 25129 - -
Investeringar i pagéende nyanlaggningar -743817 -588 779 - -
Forséljningar av pagaende nyanlaggningar 141 971 - - -
Investeringar i Gvriga anlaggningstillgangar -7 247 -15241 -4514 -19819
Forséljningar av dvriga anlaggningstillgédngar 2938 305 - =
Okning (-)/minskning(+) av langfristiga fordringar -4 665 - 690 000 -543917
Kassaflode fran investeringsverksamheten -328179 —-1502 353 685 486 -563 736
Finansieringsverksamheten
Upptagning av rantebarande 1an, exklusive omfinansieringar - 413675 304 864 429 625
Amortering av rantebarande skulder -56 342 - - -
Utbetald utdelning -394 000 —-250 000 -394 000 —250 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -450 342 163 675 -89136 179625
Arets kassafléde 896 851 -138 623 896 848 -138 591
Likvida medel vid &rets ingéng 328628 467 251 328576 467 167
Likvida medel vid &rets slut 28,41 1225479 328628 1225424 328576
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Noter

1 ‘ Allmén information

Akademiska Hus AB (publ) (organisationsnummer 556459-9156) &r ett aktie-
bolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Goteborg. Akademiska Hus AB
&gs till 100 procent av Svenska Staten.

Foretaget &r moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars huvud-
sakliga verksamhet ar att 4ga och forvalta universitets- och hdgskolefastig-
heter. Foretagets huvudsakliga verksamhet och dess regionbolag beskrivs i
tidigare avsnitt.

Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr).

2 ‘ Faststéllande av arsredovisning

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéandes for utgivning den
8 mars 2006.

3 ‘ Overgang till International Financial Reporting Standards (IFRS)

Tidpunkten fér Akademiska Hus 6vergang till IFRS var den 1 januari 2004,
eftersom IFRS kraver jamforelsedr. Den finansiella informationen for koncer-
nen 2004 enligt svenska redovisningsprinciper har omraknats for att uppfylla
IFRS krav. Nedan presenteras en redogorelse for redovisning av dvergadngen
fran Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper till IFRS tillsammans med
de effekter som Gvergangen medforde pa eget kapital, balansrékning och
redovisat resultat vid vergangen.

De IFRS rekommendationer som medfort effekter pa eget kapital,
balansrakning och redovisat resultat ar framst:

— IAS 39 Finansiella instrument: redovisning och vardering har lett till férand-
ring av varderings- och redovisningsprinciperna for finansiella instrument.
Fram till den 31 december 2004 redovisades i princip samtliga finansiella
instrument till anskaffningsvéarde, och finansiella derivatinstrument redovisa-
des gj i balansrékningen. Dessutom balanserades realiserat resultat av
stangda derivatkontrakt samt aterkop av emitterade obligationer och perio-
diserades 6ver det underliggande instrumentets/lanets [6ptid for att erhalla
en jamn l&nekostnad 6ver &ren. Overgangen till IAS 39 medfér att huvudre-
geln for vardering &r att finansiella tillgdngar och samtliga derivatinstrument
ar verkligt varde medan samtliga finansiella skulder ska redovisas till upplu-
pet anskaffningsvarde. Sakringsredovisning far endast tildmpas da sér-
skilda krav &r uppfyllda enligt definierade sakringsmetoder. Vid verkligt
véarde sakring (Fair value hedge) redovisas bade lanefinansiering och finan-
siella derivatinstrument till verkligt varde med vardeférandringarna redovi-
sade i resultatrakningen. Finansiella derivatinstrument som kvalificerar for
kassaflddessékring (Cash flow hedge) varderas till verkligt varde och varde-
férandringarna redovisas I6pande mot eget kapital (sakringsreserv) tills den
underliggande transaktionens vardeforandringar paverkar resultatrak-
ningen.

— IAS 40 Forvaltningsfastigheter har lett till férandring av redovisningsprinci-
perna for forvaltningsfastigheter. Fram till den 31 december 20083 redovisa-
des forvaltningsfastigheter i balansrakningen till anskaffningsvarde med till-
lagg for vardehdjande forbattringsarbeten minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan, nedskrivningar och &terférda nedskrivningar.
Enligt IFRS vérderas férvaltningsfastigheterna till verkligt varde (bedomt
marknadsvarde) och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen.
Akademiska Hus har tidigare gjort bedomningen att tva forvary av aktier i
dotterféretag vilka i allt vésentligt endast innehdll en férvaltningsfastighet i
respektive foretag utgjorde rorelseforvarv. Saledes har Akademiska Hus
tidigare redovisat en goodwillpost relaterat till dessa tva forvarv. | enlighet
med IFRS 3 har dessa tva forvarv istéllet klassificerats som ett forvarv av en
grupp av tillgéngar eller nettotillgangar som inte utgor en rorelse varfor kost-
naderna for gruppen har fordelats pé de enskilt identifierbara tillgangarna
och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunk-
ten.
- 1AS 1 Utformning av finansiella rapporter har paverkat presentationen av
rantebérande skulder och skattefordringar. Andringarna har inte fatt ndgon
effekt p& koncernens redovisade resultat eller totala balansomslutning.

Ovriga IAS/IFRS rekommendationer har ej medfért n&gra vasentliga férand-
ringar eller effekter jamfért med de redovisningsprinciper som tidigare tillam-
pats i koncernen.

Tilldmpning av 6vergangsregler (IFRS 1)

Overgangen till IFRS har redovisats i enlighet med IFRS 1 First-time Adoption

of IFRS. Huvudregeln i IFRS 1 kréver att ett bolag tillampar samtliga IFRS

rekommendationer retroaktivt vid faststéllandet av dppningsbalansen enligt

IFRS. Vissa undantag fran den retroaktiva tillampningen &r dock tillatna. Aka-

demiska Hus har valt att tildmpa féljande:

— IAS 39 Finansiella instrument: redovisning och vardering, Akademiska Hus
tillampar IAS 39 frdn och med 1 januari 2005 och nyttjar det undantag som
medges i IFRS 1, for bolag som tillampar IFRS for forsta gangen, att inte
omrékna jamfdrelsesiffror/-information avseende 2004. Féljaktligen har
redovisning och vardering av finansiella instrument, hantering av kassaflo-
des- och verkligt vardesakringar och tilldmpning av sakringsredovisning
skett i enlighet med god svensk redovisningssed.

- IFRS 3 Rorelseforvary, reglerna i IFRS 3 tilampas framatriktat pa forvéarv och
samgéenden som genomfors frdn och med Gvergangsdatum den 1 januari
2004.

— IAS 19 Ersattningar till anstallda, Akademiska Hus inférde RR 29 Ersatt-
ningar till anstéllda den 1 januari 2004. RR 29 éverensstammer i allt vasent-
ligt med IAS 19, varfér den pensionsskuld som beréknats och redovisats
per den 1 januari 2004 éverensstammer 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 borjan skulle férdelas pa en del som péverkat
berakningarna och en ej redovisad del, den sé kallade korridoren. Akade-
miska Hus redovisar istéllet samtliga dessa effekter direkt mot ingéende
eget kapital per den 1 januari 2004. Foljaktligen uppkommer ingen effekt
vid inférandet av IAS 19 vid évergangen till IFRS.
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Not 3, forts

Koncernens resultatrdkning 2004

Enligt svensk  Effekter vid 6ver-

Belopp i tkr Referens redovisning gang till IFRS IFRS 2004
Driftoverskott 2646 853 - 2646853
Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i fastighetsférvaltningen A D -1013444 991 411 -22 033
Vardeférandringar fastigheter A - -478 255 —478 255
Summa vardeférandringar fastigheter -1013444 513 156 -500 288
Bruttoresultat 1633409 513156 2146 565
Centrala administrationskostnader —34 541 - -34 541
Ovriga rorelseintakter A 68 869 -17 750 51119
Ovriga rorelsekostnader A -51 999 7510 -44 489
Summa 6vriga rérelseposter 16870 -10240 6 630
Resultat fére finansiella poster 1615738 502916 2118654
Resultat fran finansiella poster —794 447 - —794 447
Resultat fére skatt 821 291 502916 1324 207
Skatt AE -233 351 -140 644 -373995
ARETS RESULTAT 587 940 362272 950212
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Not 3, forts

Koncernens balansrékning 2004-01-01, 2004-12-31 samt ingdende balans 2005-01-01

Enligt Effekt vid Effekter vid Enligt  Effekter vid Effekter vid
svensk overgang overgang till svensk Overgang till overgang till

redovisning till RR 29 IFRS IFRS redovisning IFRS IFRS IFRS IFRS
Belopp i tkr Referens  2004-01-01 2004-01-01 2004-01-01  2004-01-01 2004-12-31 2004-12-31  2004-12-31 2005-01-01 2005-01-01
TILLGANGAR
Immateriella tilgangar D 6117 - - 6117 32704 -22 929 9775 - 9775
Forvaltningsfastigheter A 24 411923 - 11706077 36118000 26021331 12208917 38230248 — 38230248
Pagéende nyanlaggningar
i forvaltningsfastigheter 1555497 - - 1555497 805790 - 805 790 - 805 790
Ovriga materiella
anlaggningstillgangar 52109 - - 52109 41216 - 41216 - 41216
Finansiella anlaggnings-
tillgéngar E 185217 - -185 167 50 194132  -194082 50 542494 542 544
Omséttningstillgangar B,C 1227949 - - 1227949 1345245 -65242 1280003 32755 1312758
Aktuell skattefordran C - - - - - 54087 54087 - 54087
SUMMA TILLGANGAR 27 438812 - 11520910 38959722 28440418 11980751 40421169 575249 40996418
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 5951662 - - 5951662 6188381 - 6188381 - 6188381
Fria reserver/balanserat
resultat A B 1051 896 -16870 8428375 9463401 1050841 8428375 9479216 -471994 9007222
Arets resultat A DE 502 534 - - 502 534 587 940 362272 950212 - 950212
Summa eget kapital 7 506 092 -16870 8428375 15917597 7827162 8790647 16617809 -471994 16145815
Skulder
Réntebarande skulder,
l&ngfristiga B,C 16 794 471 - - 16794471 17454179 -5789687 11664492 930449 12594 941
Avsattningar for pensioner och
liknande forpliktelser 163272 23430 - 186 702 194 541 - 194 541 - 194 541
Avséttning uppskjuten skatt  E 745111 -6560 3092535 3831086 864843 3201259 4066102 -183553 3882549
Réntebarande skulder,
kortfristiga B,C - - - - - 5789687 5789687 -29390 5760297
Ej ranteb&rande skulder B,C 2229 866 - - 2229866 2099693 -111565 2088538 329737 2418275
Summa skulder 19932720 16870 3092535 23042125 20613256 3190104 23803360 1047243 24850603
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 27438812 - 11520910 38959722 28440418 11980751 40421169 575249 40996418
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Koncernens férdndringar av eget kapital per 2004-01-01 och 2004-12-31 samt 2005-01-01

Tidigare
bundet och fritt Totalt
Belopp i tkr Referens Aktiekapital eget kapital eget kapital
Eget kapital 2004-01-01 enligt svensk redovisning 2135000 5371092 7 506 092
Effekt vid byte av redovisningsprincip (RR 29) - —23 430 -23430
Uppskjuten skatt - 6560 6560
Justerad ingaende balans 2004-01-01 enligt svensk redovisning 2135000 5354 222 7 489 222
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 13782597 15917 597
Eget kapital 2004-12-31 enligt svensk redovisning 2135000 5692162 7827162
Effekter vid 6vergangen till IFRS
Justering av ingéende effekter 2004-01-01
(enligt ovan, forvaltningsfastigheter efter skatt) A - 8428375 8428375
Verkligt varde férvaltningsfastigheter A - 502 299 502 299
Aterféring 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
Engangseffekter vid vergangen till IFRS (IAS 39) B
Balanserade vinster och férluster stdngda derivatkontrakt - —221 323 -221323
Finansiella tilgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen,
verkligt varde finansiella derivatinstrument - 135351 135 351
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen,
verkligt varde finansiella derivatinstrument - -559 902 -559 902
Ovriga finansiella skulder, upplupet anskaffningsvarde finansiella laneskulder - -3122 -3122
Verkligt varde sékring (valuta och ranta) - 15430 156430
Effekter vid 6vergangen till IFRS att balansera/periodisera (IAS 39) B
Kassaflodessakring (valuta och ranta) - -993 -993
Kassaflodessakring (elpris) - -20988 -20988
Uppskjuten skatt pa IFRS foréandringar (IAS 39) E - 183553 183553
Eget kapital 2005-01-01 enligt IFRS 2135000 14010815 16145815
Nyckeltal 2004 samt 2005-01-01
Enligt svensk
redovisning IFRS IFRS
2004 2004 2005-01-01
Direktavkastning, % 10,5 71 71
Direktavkastning verkligt varde, % 71 7,1 7,1
Driftéverskott per kvm 806 799 799
Bokfort varde férvaltningsfastigheter, Mkr 26 021 38 230 38230
Verkligt varde férvaltningsfastigheter, Mkr 38230 38230 38230
Avkastning pé eget kapital efter skatt, % 7,7 58 5,9*
Avkastning pa totalt eget kapital, % 5,8 5,4 5,3*
Soliditet, % 27,5 41,1 39,4*
Sjalvfinansieringsgrad 90 92 92"
Réntetackningsgrad 202 327 327

* Helarsbeddmning.
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Kommentarer (referenser till ovanstdende tabeller)

A

@

Férvaltningsfastigheter (IAS 40)

Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisades forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar, nedskrivningar och aterforda nedskrivningar. | resultatrak-
ningen har saledes historiskt planenliga avskrivningar, nedskrivningar och
aterforda nedskrivningar paverkat resultatet.

Enligt IAS 40 kan ett foretag vélja mellan att tilldmpa anskaffningsvar-
demetoden (vilken i allt vasentligt verensstdmmer med Akademiska Hus
tidigare redovisningsprinciper) och vardering till verkligt varde. Styrelsen i
Akademiska Hus har fattat beslut om att koncernens férvaltningsfastighe-
ter I6pande ska vérderas och redovisas till verkligt varde. Effekten pa ingé-
ende eget kapital 2004-01-01 och férvaltningsfastigheterna som féljd av
den andrade varderingsprincipen uppgick till 11 706 077 tkr fére skatt.

De andrade redovisningsprinciperna medfér att de beddémda férand-
ringarna i koncernens fastighetsbestand redovisas i resultatrakningen och
paverkar rorelseresultatet. 2004 ars foréandring av verkligt véarde paverkade
resultatet negativt med 478 255 tkr. Detta innebar ocksé att av- och ned-
skrivningar samt aterférda nedskrivningar reverserats i 2004 ars resultat-
rakning enligt IFRS, vilket paverkat resultatet positivt med 990 794 tkr.
Vidare medfér de andrade principerna att realisationsresultat med beak-
tande utifran tidigare bokforda vérden reverserats och istéllet ersatts med
vad sélda fastigheter inbringat i forhallande till den senast gjorda varde-
ringen 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 &rs resultatrakning enligt IFRS.

Tidigare definition och klassificering av forvaltningsfastigheter i forhal-
lande till rérelse-/lagerfastigheter har inte &ndrats eller paverkats efter det
att Akademiska Hus infort verkligt vérde som varderingsnorm for forvalt-
ningsfastigheter.

Finansiella instrument (IAS 39)

Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisades samt-
liga finansiella instrument, med undantag for derivatinstrument, initialt (alt
vid anskaffningstidpunkten) till anskaffningsvarde och varderades enligt
lagsta véardets princip. Vid 6vergéngen till IFRS redovisas samtliga finansi-
ella instrument, inklusive derivatinstrumentet, i balansrékningen till verkligt
varde vid anskaffningstidpunkten.

Enligt IAS 39 ar de generella principerna for vardering av finansiella
instrument att finansiella tilgdngar och samtliga derivatinstrument vérde-
ras till verkligt varde medan finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvérde. Den I6pande redovisningen av de finansiella instru-
mentens vardeférandringar bestdms av den initiala klassificeringen av
respektive finansiellt instrument. Akademiska Hus samtliga finansiella till-
gangar Kklassificeras som "Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatréakningen”, det vill séga tillgdngarna varderas till verkligt varde
och vardeférandringarna redovisas I16pande dver resultatet. De finansiella
skulderna véarderas till upplupet anskaffningsvarde med de I6pande vérde-
férandringarna redovisade 6ver resultatet.

Overgéngen till IAS 39 ger féljaktligen effekter vid omvardering fran
anskaffningsvarde till verkligt varde respektive upplupet anskaffningsvérde
vilket har paverkat 6ppningsbalansen.

Akademiska Hus balanserade enligt tidigare principer resultat av
stangda derivatinstrument samt aterkop av emitterade obligationer och
periodiserade dessa dver det underliggande lanets/instrumentets 16ptid.
Nettoredovisning &r ej tillamplig enligt IAS 32 om inte legal rétt finns att
nettoredovisa, vilket medfdr att stdéngda derivatinstrument ska balanseras
till bruttobelopp fram till férfall medan realiserade derivatinstrument resul-
tatredovisas. /&terképta emitterade obligationer bokas bort fran balansrak-
ningen och effekterna resultatfors. Vid dvergangen till IFRS redovisades en
engangseffekt i Gppningsbalansen.

Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisades
valuta- och rantederivat som ingatts i sékringssyfte netto med underlig-
gande lanefinansiering. Enligt IAS 39 ska samtliga derivatinstrument redo-
visas i balansrakningen till verkligt varde. Vardeférandring for derivatinstru-
ment som kvalificerar f6r sékringsredovisning enligt krav for verkligt varde-
sakring samt derivatinstrument som ej kvalificerar for sékringsredovisning
redovisas I6pande mot resultatrékningen. Vardeférandring for derivatin-
strument som kvalificerar fér sdkringsredovisning redovisas I6pande mot
eget kapital tills den underliggande transaktionen avspeglas i resultatrak-
ningen, varvid ackumulerad vinst eller fdrlust resultatfors.

Under 2004 dvertog Akademiska Hus handeln med el-kraft och dartill
handeln med elderivat i prissékringssyfte. Elderivat som ingétts i syfte att
prissékra framtida forbrukning sakringsredovisas enligt kassaflddessak-
ringsmetod vilket innebér att realiserade resultat av ingdngna elderivat
balanseras och avraknas tillsammans med den underliggande faktiska
elleveransen mot rorelseresultatet. De elderivat som innehas/handlas inom
awvikelsemandatet varderas I6pande till verkligt vérde med vardeférand-
ringarna redovisade mot resultatet.

o

Uppdelning av réntebérande skulder i en kort och en langfristig del (IAS 1)
Akademiska Hus har tidigare indelat koncernens skulder i rantebarande
och icke rantebarande. Enligt IAS 1 ska uppdelning av skulder ske i en
kort- och en langfristig del. Vid 6vergangen till IFRS kommer indelning av
koncernens skulder att ske i kort- och langfristiga skulder. Dessutom klas-
sificeras avsattningar som lang- eller kortfristig skuld. Vidare har kortfris-
tiga skattefordringar, vilka tidigare ingick bland &vriga fordringar, redovisats
pa egen rad i balansrakningen. Dessa &ndringar har inte fatt ndgon effekt
pa koncernens redovisade resultat eller totala balansomslutning.

D) Gooawill (IFRS 3)
Enligt Akademiska Hus tidigare redovisningsprinciper redovisade koncer-
nen en goodwillpost per 2004-12-31 om 22 929 tkr och avskrivning pa
goodwill om 617 tkr for rakenskapséret 2004. Uppkommen goodwill enligt
de tidigare redovisningsprinciperna var relaterat till forvarv av aktierna i tva
foretag som klassificerats och redovisats som rorelseforvary. Dessa tva
féretag innehdll i allt vasentligt endast en fastighet vardera. | enlighet med
IFRS 3 har dessa tva forvarv istéllet klassificerats som ett forvarv av en
grupp av tillgangar eller nettotillgangar som inte utgor en rorelse varfor
kostnaderna for gruppen har fordelats pa de enskilt identifierbara tillgang-
arna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga véarden vid forvarvs-
tidpunkten. Séledes har tidigare redovisad goodwill per 2004-12-31 om
22 929 tkr och avskrivning pa goodwill for rakenskapsaret 2004 om 617
tkr reverserats vid upprattande av jamférelsetalen till 2005 ars IFRS kon-
cernredovisning.

]

Uppskjuten skatt pa IFRS forandringar

Merparten av ovanstaende IFRS forandringar innebar att skillnader mellan
dels det redovisade vardet och dels det skatteméassiga vardet uppkom-
mer. For de féréandringar som medfér skillnader har uppskjuten skatt redo-
visats. Med beaktande av att Akademiska Hus &r en svensk koncern har
en skattesats om 28 procent anvants vid berakning av uppskjuten skatt.

Beskrivning av vésentliga effekter pd kassaflédet 2004
Inga vasentliga skillnader féreligger mellan kassaflddesanalysen enligt
svenska redovisningsprinciper och kassaflddesanalysen enligt IFRS.
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4 ‘ Allméanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31
december 2005. Overgangsdatum fér redovisning enligt IFRS &r den 1 januari
2004 vilket innebar att jamforelsesiffrorna for 2004 &r omréknade enligt de
nya principerna. Vidare tillampar koncernen &ven Redovisningsradets rekom-
mendation RR 30 Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilkken
specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna
i &rsredovisningslagen.

| &rsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvérde,
utom da det galler omvérdering av forvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar
som kan saljas samt finansiella tillgangar och skulder (inklusive derivatinstru-
ment) varderade till verkligt varde via balansrakningen. Nedan beskrivs mer
vasentliga redovisningsprinciper som har tilldmpats.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och féretag éver vilka
moderféretaget har bestdmmande inflytande (regionbolag). Bestédmmande
inflytande innebér en ratt att utforma strategierna fér en ekonomisk verksam-
het i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Forekomsten och effekten av
potentiella rostratter som fér narvarande ar majliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid bedémningen om koncernen kan utéva ett bestdmmande infly-
tande Over ett annat foretag. Samtliga regionbolag &r helagda. Regionbolag
medtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da bestdmmande
inflytande uppnas och de ingér inte i koncernredovisningen vid den tidpunkt
déa det bestammande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut har upprattats enligt férvarvsmetoden, vilket innebéar
att moderforetagets bokforda vérde pa aktier i regionbolagen elimineras mot
eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade reserver i regionbolagen.

Goodwill redovisas i balansrakningen som en immateriell tillgang till
anskaffningsvéarde med avdrag for ackumulerade nedskrivningar. Goodwill
utgdrs av det belopp varmed anskaffningsvéardet dverstiger det verkliga vér-
det pé koncernens andel av det forvarvade regionbolagets identifierbara
nettotillgangar vid forvarvstilifallet. Vinst eller forlust vid avyttring av en enhet
inkluderar kvarvarande redovisat varde pa den goodwill som avser den avytt-
rade verksamheten. Goodwill fordelas pa minsta méjliga kassagenererande
enhet.

Goodwill har beddmts ha en obestamd nyttiandeperiod. Goodwill alloke-
ras till minsta mojliga kassagenererande enhet och det redovisade vardet pro-
vas minst en géng per ar for eventuellt nedskrivningsbehov. Prévning av ned-
skrivningsbehov sker dock oftare om det finns indikationer pé att en varde-
minskning intraffat under aret.

Om ett forvéary medfor att verkligt véarde pa forvarvade tillgangar, skulder
och ansvarsférbindelser éverstiger anskaffningsvérdet redovisas dverskottet
omedelbart som en intékt i resultatrékningen.

| de fall forvarv sker av en grupp av tillgéngar eller nettotillgangar som inte
utgor en rorelse fordelas istéllet kostnaderna for koncernen pa de enskilt iden-
tifierbara tillgangarna och skulderna i gruppen baserat pa deras relativa verk-
liga varden vid férvarvstidpunkten.

Vid behov justeras regionbolagens redovisning for att denna ska félja
samma principer som tilldmpas av dvriga koncernféretag. Samtliga interna
transaktioner mellan koncernféretagen samt koncernmellanhavanden elimi-
neras vid upprattande av koncernredovisningen. Aven orealiserade férluster
elimineras, om inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbe-
hov féreligger.

Rapportering fér segment

Koncernen &r organiserad och styrs utifrdn en geografisk indelning i markna-
der/forvaltningsomraden som anvands som primart segment. De geografiska
omradena (segmenten) utsétts for likartade risker och méjligheter vilka skiljer
sig &t jamfort med andra geografiska omraden (segment). Geografiska omra-
den dverensstammer med respektive regionbolag. For narvarande finns det
endast ett sekundéart segment; fastighetsforvaltning varfér ingen ytterligare
indelning &r majlig.

Intaktsredovisning

Koncernen har i egenskap av hyresvard tecknat operationella leasingavtal
med kunder varfér koncernens redovisade intakter i huvudsak avser hyresin-
takter. Redovisade hyresintakter har i férekommande fall reducerats med vér-

det av ldmnade rabatter till hyresgéster. Hyresintékter, arrendeintakter och
parkeringsintékter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa
att endast den del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intak-
ter. Intéktsredovisning sker vanligtvis linjart dver hyresavtalets 16ptid, utom i
undantagsfall da en annan metod béattre aterspeglar hur ekonomiska férdelar
tillfaller koncernen.

Rénteintakter intdktsredovisas férdelat dver Iptiden med tilldmpning av
effektivrdntemetoden.

Utdelningsintakter redovisas nér rétten att erhalla betalning har fast-
stéllts.

Ovriga rérelseintékter och rérelsekostnader

Ovriga rérelseintakter och rérelsekostnader utgdrs av sddana intakter eller
kostnader som ar hanférliga till normal verksamhet men som harrér fran
sekundéra aktiviteter eller som inte pé ett naturligt satt kan placeras under
nagon av resultatrakningens dvriga poster.

Erséttningar till anstéllda

Koncernen har bade avgifts- och forménsbestamda pensionsplaner. En for-
mansbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan som garanterar ett belopp
den anstéllde erhaller som pensionsférman vid pensionering, vanligen baserat
pa ett flertal olika faktorer, exempelvis 16n och tjanstgdringstid. En avgiftsbe-
stdmd pensionsplan &r en pensionsplan dér koncernen efter att ha betalt sin
pensionspremie till en separat juridisk enhet fullfolt sitt &tagande gentemot
den anstéllde.

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

Pensionskostnaden for formansbestamda planer berdknas med hjélp av
den sé kallade Projected Unit Credit Method pa ett satt som férdelar kostna-
den Gver den anstalldes yrkesverksamma liv. Berékningen gors arligen av
oberoende aktuarier. Dessa ataganden, det vill sdga den skuld som redovi-
sas, varderas till nuvardet av férvantade framtida utbetalningar, dar berék-
nade framtida I6nedkningar &r beaktade, med anvandning av en diskonte-
ringsrénta som motsvarar réntan pa forstklassiga foretagsobligationer eller
statsobligationer utfardade i samma valuta som pensionen kommer att utbe-
talas i med en aterstédende 16ptid som &r jamforbar med de aktuella atagan-
dena. Ackumulerade aktuariella vinster och férluster, utanfér den 10-procen-
tiga s& kallade korridoren, fordelas ¢ver de anstélldas genomsnittliga atersta-
ende beréknade anstélliningstid. Kostnader avseende tjanstgdring under tidi-
gare perioder redovisas direkt i resultatrékningen om inte férandringarnai
pensionsplanen &r villkorade av att de anstéllda kvarstér i tianst under en
angiven period. | sddana fall fordelas kostnaden avseende tjanstgoringstiden
frén tidigare perioder linjart dver intjgnandeperioden.

Skatt

Periodens skattekostnad (- intakt) bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande trans-
aktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tilhérande skatteeffekt
ocksé redovisas mot eget kapital.

Aktuell skatt &r den skatt som beréknas pa det skattepliktiga resultatet
f6r en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran &rets redovisade
resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Koncernens aktuella skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som
ar foreskrivna eller aviserade pé balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillampas balansrakningsmetoden.
Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrakningen for alla
skattepliktiga temporéra skillnader mellan bokférda och skattemassiga vér-
den for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balans-
rakningen avseende underskottsavdrag och samtliga avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga Gverskott. Det redovisade vardet p& uppskjutna skat-
tefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte
l&ngre &r sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas till-
gangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beréknas enligt de skattesatser som férvantas gélla for
den period da tillgangen atervinns eller skulden regleras.

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrékningen nér det finns legal rétt att kvitta och nar avsikt finns
att antingen erhalla eller betala ett nettobelopp eller erhalla betalning for ford-
ran och betala skulden vid samma tidpunkt.
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Not 4, forts

Omrékning av poster i utlandsk valuta

Finansiella tillgdngar och skulder i utlandsk valuta omraknas till balansdagens
kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser resultatfors. Kursdif-

ferenser pa rorelsefordringar och skulder redovisas som évriga rorelseintakter
respektive dvriga rorelsekostnader, medan kursdifferenser hanforliga till finan-
siella tilgangar och skulder redovisas i finansnettot.

Immateriella tillgangar
Koncernens immateriella tillgangar bestar i huvudsak av balanserade utgifter
for IT-projekt.

Kostnader for utveckling och/eller underhéll av IT-projekt kostnadsférs
néar de uppkommer utom i de fall utgifterna bedéms tillféra koncernen sanno-
lika ekonomiska fordelar under mer &n ett &r och att dessa 6verstiger utveck-
lingskostnaderna samt ar kontrollerbara. | dessa fall redovisas utgiften som en
immateriell tilgang. | utgifterna ingar framst konsultkostnader, internt nedlagd
tid och licenskostnader. Aktiverade utgifter for [T-projekt skrivs av dver den
bedémda nyttjandeperioden, vilken ej dverstiger 5 &r.

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter eller vardestegringsvinster, varderas Idpande till verkligt
vérde (bedémt marknadsvérde). Verkligt varde baseras pa beddmda mark-
nadsvarden pé balansdagen, vilket innebar det varde till vilket en fastighet
skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. Férandringar av
verkligt varde redovisas i resultatrakningen med péverkan pa vardeforand-
ringar fastigheter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, mark-
anlaggningar samt byggnads- och markinventarier.

Fastighetsforsaljiningar och fastighetskop redovisas i samband med att
risker och forméner som forknippas med &ganderatten Gvergar till kdparen
eller saljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen.

Vinst eller forlust som uppstéar vid avyttring eller utrangering av forvalt-
ningsfastigheter utgdrs av skillnaden mellan forsaljningspris och den senaste
uppréttade varderingen (redovisat véarde baserat p& senast uppréattade
omvarderingen till verkligt varde). Resultat vid avyttring eller utrangering redo-
visas i resultatrakningen med péverkan pa vardeférandringar fastigheter.

| det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet fér egen administra-
tion, utgor fastigheten en forvaltningsfastighet endast om en obetydlig del
nyttjas for administrativa &ndamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet eller
lagertillgang, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffningsvérde motsva-
rande fastighetens bedémda verkliga varde vid tidpunkten for omklassifice-
ringen.

Verkligt varde férvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheterna till verkligt varde (beddémt mark-
nadsvarde) anvands en intern varderingsmodell som kvalitetssakrats genom
dels avstamningar av férutsattningarna med externa fastighetsvarderare dels
via externt utforda vérderingar. Varderingen bygger pa varje fastighets forvan-
tade kassaflode under de kommande tio &ren samt ett beréknat restvarde for
ar elva. Avkastningskravet har differentierats for olika typer av objekt, hyresti-
der samt orts- och lagesbeddmning. De hyresintakter som ingér i varderingen
har beddmts som marknadsméssiga och i modellen har normaliserade drifts-
kostnader anvants. Underhéllskostnaderna har schablonberéaknats utifran
fastighetens anvandning.

Pagéende nyanlaggningar

Pagéaende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter redovisas till nedlagda
utgifter till dess nyinvesteringen &r avslutad, d& omklassificering sker till for-
valtningsfastigheter. Vid tidpunkten fér omklassificeringen redovisas skillna-
den mellan redovisat varde och beddémt marknadsvarde i resultatrékningen
med paverkan pa vardeforandringar fastigheter.

Inventarier och installationer

Inventarier och installationer bestar framst av [T-utrustning och kontorsinven-
tarier. Dessa redovisas till anskaffningsvardet minskat med avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvarden
minskat med beraknat restvarde och sker linjart dver tillgangens beraknade
nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med féljande procentsatser pa
anskaffningsvérdet:

Datautrustning 33%
Inventarier och installationer 20%

Planenliga avskrivningar pé inventarier och installationer redovisas som drifts-
kostnad respektive fastighetsadministration.

Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av inven-
tarier och installationer redovisas som Ovrig rorelseintékt respektive dvrig
rérelsekostnad.

Nedskrivningar

Nedskrivningar gérs i de fall da en tillgangs redovisade varde Gverstiger ater-
vinningsvérdet. De redovisade vérdena for bolagets tillgangar kontrolleras vid
varje balansdag for att utréna om det finns ndgon indikation pa om ett ned-
skrivningsbehov féreligger. Om nagon sédan indikation finns beraknas till-
gangens atervinningsvarde. Atervinningsv'ardet ar det hogsta av nyttjandevér-
det och nettoférséljningsvardet.

Vid berékning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden till en
rantesats fore skatt som &r ténkt att beakta marknadens bedémning av riskfri
rénta och risk forknippad med den specifika tillgangen. For en tillgang som
inte oberoende av andra tillgangar genererar négot kassaflode, beréknas
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet som tillgangen tillhor.

Reversering av tidigare verkstallda nedskrivningar gors nar atervinnings-
vardet for en tidigare nedskriven fastighet dverstiger bokfért varde och beho-
vet av nedskrivning som tidigare gjorts €j langre beddms erforderlig och redo-
visas i resultatrékningen. Prévning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

Finansiella instrument

De generella principerna for vardering av finansiella instrument ar att finan-
siella tillgangar och samtliga derivatinstrument ska varderas till verkligt varde
medan finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvéarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tilldgg for transaktionskostnader for
alla finansiella instrument férutom de som tillhér kategorin Finansiella till-
gangar som vérderas till verkligt varde via resultatrakningen. Redovisning sker
darefter beroende av hur de klassificeras enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor eller nér tilldmpligt
enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular way purchase”). Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsskyldighet foreligger att betala, &ven om
faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér ratterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller
for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fr&n balansrakningen
nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller p& annat satt utslécks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

- Tillgdngar som vérderas till verkligt vérde via resultatrdkningen
Tillgdngar under denna kategori redovisas initialt till anskaffningsvarde, det
vill séga till verkligt vérde vid anskaffningstidpunkten, och varderas darefter
|6pande till verkligt varde. Vardeférandringen redovisas I6pande i resultat-
rakningen. Akademiska Hus samtliga placeringstillgangar och utestaende
derivatinstrument (med positivt verkligt varde) faller under denna kategori.

- Lanefordringar och andra fordringar
Tillgdngar under denna kategori &r icke-derivata finansiella tillgangar med
faststallda eller faststélloara betalningsfloden som inte &r noterade pa en
aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och vérderas I6pande till upplu-
pet anskaffningsvarde. Akademiska Hus kundfordringar klassificeras aven
under denna kategori och redovisas samt varderas [6pande till anskaff-
ningsvérde. Vid varje balansdag gérs en nedskrivningsprévning av denna
tillgéng. Langfristiga vardepappersinnehav faller under denna kategori och
varderas till anskaffningsvarde om inte nedskrivningsbehov identifieras.
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— Skulder som vérderas till verkligt vérde via resultatrékningen
Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvarde och dérefter I6pande
till verkligt varde. Vardeférandringen redovisas I6pande 6ver resultatrak-
ningen. Akademiska Hus utestdende derivatinstrument med ett negativt
verkligt varde klassificeras under denna kategori.

— Ovriga finansiella skulder
Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Direkta kostnader vid upp-
tagande av Ian inkluderas i anskaffningsvérdet. All lanefinansiering innefat-
tas i denna kategori. Aven Akademiska Hus leverantérsskulder och andra
skulder klassificeras under denna kategori men redovisas till anskaffnings-
varde.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrékningen nér det finns legal rétt att kvitta och nér avsikt finns att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tilgdngen
och reglera skulden.

Berékning av verkligt vérde finansiella instrument
Vid faststéllande av verkligt varde for kortfristiga placeringar, derivatinstrument
och laneskulder anvands officiella marknadsnoteringar p& bokslutsdagen och
berakning sker enligt allmant vedertagna metoder. | de fall sddana saknas
gors vardering genom diskontering av framtida kassafléden till noterad mark-
nadsrénta for respektive [6ptid. Omrékning till svenska kronor goérs till noterad
kurs pé bokslutsdagen. Beréknade och bedémda verkliga varden &r indika-
tiva och kommer inte nddvandigtvis att realiseras.

Nominellt vérde, minskat med eventuella bedémda krediteringar, for
kundfordringar och leverantérsskulder férutsétts motsvara deras verkliga
vérden.

Hyres- och kundfordringar samt évriga fordringar
Hyres- och kundfordringar &r redovisade till det belopp som efter individuell
prévning beréknas inflyta.

Likvida medel

Likvida medel utgdrs av kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar
med kortare [6ptid an tre ménader. Dessa tillgangar bedéms vara omsatt-
ningsbara omgéende med forsumbar risk for vardeférandringar vilkket medfor
att redovisat vérde (anskaffningsvarde plus upplupen kupong) motsvarar
verkligt varde.

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar med 16ptid dver tre manader utgors av rantebarande

vardepapper och redovisas samt varderas till verkligt varde. Vardeférand-

ringar (orealiserade vinster och forluster) redovisas I6pande dver finansnettot.
| kassaflddesanalysen klassificeras kortfristiga placeringar med 16ptid

over tre manader ej som likvida medel.

Lénefinansiering

All Ianefinansiering redovisas initialt till verkligt véarde, netto efter transaktions-
kostnader. Upplaningen redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvérde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovi-
sas i finansnettot fordelat Gver laneperioden, med tillampning av effektivrante-
metoden.

Upplaning som utgor sakrad post vid verkligt vardesékring redovisas och
vérderas efter anskaffningstidpunkten I6pande till verkligt vérde. Véardeférand-
ringen redovisas i finansnettot.

Lanefinansiering i utidndsk valuta valutaomraknas och effekterna redovi-
sas Over resultatet.

Upplupen kupongrénta periodiseras och resultatférs dver I6ptiden.
Lanekostnader, rénte- och transaktionskostnader, redovisas som kostnad i
den period de uppkommer oavsett hur de upplénade medlen har anvants.

Finansieringskostnaden for koncernens pagaende nyanlaggningar
belastar i sin helhet respektive ars finansnetto.

Leverantdrs- och andra skulder
Leverantdrs- och andra skulder har kort férvantad I6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primart i syfte att erhalla en langsiktig kostnads-
effektiv lanefinansiering och for att hantera koncernens finansiella riskexpone-
ring genom att sékra befintlig rénte- och valutaexponering mot fluktuationer i
réntenivaer och valutakurser.

Samtliga derivatinstrument varderas till verkligt varde och vardeférand-
ringarna redovisas l6pande mot finansiellt resultat med undantag for de utes-
taende derivat som utgor sékringsinstrument. | ett sékringsforhallande dar
underliggande balanspost &r rorelserelaterad redovisas derivatinstrumentets
vardeférandringar mot rérelseresultatet. Vardeférandringar hanforliga till deri-
vatinstrument som utgor sékringsinstrument i en kassaflédessakring (cash
flow hedge) férs mot eget kapital och redovisas mot finansiellt respektive
rorelseresultat vid den tidpunkt som den underliggande exponeringen paver-
kar resultatet.

Rantederivat (rdnteterminskontrakt, ranteswapavtal, FRA-kontrakt och
réanteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla dnskad réntebindningstid i
befintlig 1&nefinansiering. Rantederivaten varderas I6pande till verkligt véarde
och effekterna hanforliga till vardeférandringen redovisas mot finansnettot vid
sakring av verkligt varde och mot eget kapital vid kassaflddessékring. Nettot
av upplupen intaktsranta och kostnadsranta periodiseras och resultatférs
Over derivatets 16ptid.

Vid finansiering i utldndsk valuta sékras samtliga framtida betalnings-
fibden sé att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssakring sker med hjélp av
valutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal, alternativt kombi-
nerade med ranteswapavtal). Valutaderivaten omvérderas till balansdagens
valutakurs och dé sakringsredovisning tillampas moter foljaktligen effekterna
frén valutaomrakning av derivatet effekterna fran valutaomrakningen av lanen
i det finansiella resultatet.

Fristdende derivatinstrument, det vill séga derivat som inte ingér i nagot
sékringsforhallande, varderas till verkligt varde och vardeforandringen fors
direkt mot finansiellt resultat.

| syfte att utjagmna prisvariationer pa elmarknaden och dérigenom fa en
jamn utveckling fér koncernens elkostnader prissékras framtida elférbrukning
med hjélp av elderivat. Elderivaten varderas I6pande till verkligt vérde och da
sakringsredovisning enligt kassafldédesmetod tilldmpas redovisas vardefor-
andringarna direkt dver eget kapital. Effekterna av prissakringen, skillnaden
mellan elderivatets sakrade pris och det genomsnittliga spotpriset under deri-
vatets I6ptid, resultatavraknas och fors vid forfall fran eget kapital och redo-
visas som rorelsekostnad. Foljaktligen ger resultatet av derivatinstrumentet
tillsammans med koncernens fysiska elinkdp den faktiska elkostnaden.

| princip valutakurssékras all valutarisk hanforlig till utestdende elderivat
med hjélp av valutaterminer. Valutaderivaten varderas I6pande till verkligt
vérde och dé& sakringsredovisning enligt kassaflddesmetod tillampas redo-
visas vardeférandringarna direkt mot eget kapital. Effekterna resultatfors vid
avrakning, det vill saga effekterna fors fran eget kapital och redovisas som
rérelsekostnad.

Sékringsredovisning

Akademiska Hus sakringsredovisning sker genom indelning i tvé olika meto-
der av sakringar beroende pa syftet med sékringen, "Verkligt vardesakring”
eller "Kassaflodessakring”.

Vid verkligt vardesakring varderas saval sakrad post/exponering, som
sakringsinstrumentet till verkligt vérde. Vardeférandringarna redovisas
|6pande dver resultatrakningen.

Vid kassaflddessakring varderas sakringsinstrumentet till verkligt varde
samtidigt som den sakrade posten vid upplaning varderas enligt géllande vér-
deringsmetod (kategorisering). Vardeférandring hanforlig till derivatinstrument
som kvalificerar for sékringsredovisning, enligt kraven for kassaflédessakring,
redovisas I6pande mot eget kapital till dess den underliggande transaktio-
nen/exponeringen paverkar resultatrakningen.

Ett av kriterierna for att sékringsredovisning ska fa tillampas ar att sék-
ringsférhallandet forvantas vara effektivt sdval vid ingdendet som under sak-
ringsperioden. Sékringens ineffektiva del, det vill sdga skilnaden mellan vér-
deféréndringen i den exponering (rénte-, elpris- eller valutakursrisk) som sak-
rats i underliggande transaktion/fldde och vardeférandringen i sékringsinstru-
mentets (derivatets) motsvarande risk resultatfors.
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Da sakringséatgéard ingds, dokumenteras forhallandet mellan sakringsin-
strumentet och den sékrade posten liksom malet med sékringsatgarden till-
sammans med metod for effektivitetsberakning.

Avséttningar

Avsattningar redovisas i balansrékningen nar foretaget har ett formellt eller
informellt atagande som en folid av en intraffad handelse och det &r troligt att
ett utflode av resurser kravs for att reglera atagandet och en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderféretaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
och Redovisningsradets rekommendationer RR 32 Redovisning for juridiska
personer samt tillampliga uttalanden fran Akutgruppen. RR 32 innebér att
moderforetaget i &rsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt inom
ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilagg som ska géras fran IFRS. Skillnaderna mellan kon-
cernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffningsvéarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och aterforda ned-
skrivningar. Avskrivningstiden baseras pa respektive forvaltningsfastighets
nyttjiandeperiod.

Erséttningar till anstéllda

Moderforetagets pensionséataganden har beréknats och redovisats baserat
pa Tryggandelagen. Tillampning av Tryggandelagen &r en forutséttning for
skatteméssig avdragsratt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgér skattepliktiga tempo-
réra skillnader. P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sérredovisas i juridisk person inte den uppskjutna skatteskuld som &r hanfér-
lig till de obeskattade reserverna. Dessa redovisas saledes med bruttobelop-
pet i balansrékningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet
i resultatrékningen.

5 ‘ Uppskattningar och bedémningar

For att upprétta rapporter i Gverensstammelse med IFRS maste foretagsled-
ningen och styrelsen gora bedomningar och antaganden som péverkar i bok-
slutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och kostnads-
poster samt lamnad information i dvrigt, bland annat ansvarsférbindelser.
Dessa beddmningar baseras pa historiska erfarenheter och de olika antagan-
den som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande
omstandigheter. Harigenom dragna slutsatser utgdr grunden fér avgdrande
rérande redovisade varden pé tillgangarna och skulder, i de fall dessa inte
utan vidare kan faststéllas genom information fran andra kéllor. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gérs eller andra
forutsattningar ar for handen. Sarskilt inom omradet vardering av forvaltnings-
fastigheter kan beddmningar ge en betydande paverkan pa Akademiska Hus
resultat och stallning (se vidare efterféliande not).

6 ‘ Segmentsrapportering

Den geografiska segmentsammanstéliningen har upprattats enligt samma
redovisningsprinciper som fér koncernen i dess helhet. Intékter per segment
baseras pa hyresgéstens geografiska lokalisering medan tillgangar och skul-

der baseras pa dess fysiska placering.

Intakter inklusive 6vriga rorelseintékter 2005 2004
Syd 653 808 641 337
Vast 748 545 823 160
Ost 450756 442 995
Uppsala 717187 716 206
Stockholm 1562 881 1507 843
Norr 472 609 449 828
Ovrig verksamhet 107 126 94 857
Eliminering koncerninterna intékter -107 272 -94 818
Totala intakter 4605640 4581408

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

Resultat fore finansiella poster

exklusive centrala omkostnader 2005 2004
Syd 1053 546 307 551
Vast 1466 390 415 350
Ost 712244 88202
Uppsala 728336 65 961
Stockholm 4919808 920 394
Norr 1108 750 330036
Ovrig verksamhet -18340 4148
Eliminering koncerninterna poster -18828 21553
Resultat fore finansiella poster

exklusive centrala omkostnader 9951906 2153195
Avstdmning resultatrdkningen

Resultat fore finansiella poster

exklusive centrala omkostnader 90951906 2153195
Centrala omkostnader -34 602 -34 541
Resultat fran finansiella poster (netto) —647 651 —794 447
Skatt -2615977 -373995
Arets resultat enligt resultatrakningen 6 653676 950 212
Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 2005 2004
Syd -1317 -1730
Vast -1212 —-1331
Ost -486 -619
Uppsala -1902 -1920
Stockholm -10 264 -11 290
Norr -706 -1526
Ovrig verksamhet -13036 -3617
Totala av- och nedskrivningar

i fastighetsférvaltningen -28923 -22033
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Vardefdrandringar férvaltningsfastigheter 2005 2004 Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och
~ genererar hyresintakter. Hyresintakterna uppgick under perioden till

SYd 718780 24226 4 480 648 tkr (4 482 067) och de direkta kostnaderna for forvaltningsfastig-
Yast 972 857 —39 494 heterna uppgick under perioden till 1 806 071 tkr (1 905 469).
Ost 421095 -213665
Uppsala 341 420 238719 Loptider for hyreskontrakt per 2005-12-31
Stockholm 3904 485 —22 366 Antal Kontrakterad
Norr 855 245 60215 Forfalloar kontrakt arshyra Andeli %
Totala vardeférandringar Lokaler
forvaltningsfastigheter 7213582 -478 255 2006 248 434190 10

2007 214 353141 8
Tillgangar (balansomslutning) 2005-12-31  2004-12-31 2008 196 414444 10
Syd 6038870 4841447 2009 149 420499 10
Véast 6905305 6837162 ;OI 0 61 299 891 !
Ost 4491904 3954314 281; . 2:2 5 Oig Z:i 42
Uppsala 6197168 5763445 o och senare
Stockholm 19793125 15223530 vrigt 287 26134 !
Norr 4086876 3106458 Totalt 1438 4218 468 100
Ovrig verksamhet 25649148 24432159
Eliminering av koncerninterna mellanhavanden —23 011080 -23 737 346 Kontrakterade hyresintékter per 2005-12-31 efter kontraktsstorlek
Totala tillgangar 50151316 40421169 Kontrakterad hyresintékt Antal Kontrakterad

per kontrakt, tkr kontrakt arshyra Andel i %
Skulder (balansomslutning) 2005-12-31  2004-12-31 Lokaler

>90 000 1 107 280 3
Syd 3838587 3280890

- 50 000-90 000 3 153 622 4

Véast 3970421 4780773
A 30 000-50 000 13 477 590 ihl
Ost 2807302 2660548

20 000-30 000 19 466 048 1Al
Uppsala 3773808 3778044

15 000-20 000 33 573162 14
Stockholm 12238329 10943337

10 000-15 000 55 678454 15
Norr 2374833 2088781
o 7 500-10 000 53 478897 1Al
Ovrig verksamhet 20124750 18427 002

— - 5000-7 500 65 394 386 9

Eliminering av koncerninterna mellanhavanden  -21 431 667 -22 156 015

2 500-5 000 122 459615 ihl
Totala skulder 27 696 363 23 803 360 <2500 787 403 280 10

Ovrigt 287 26134 1
Investeringar 2005 2004 Totalt 1438 4218468 100
Syd 410202 226 490
Véast 105589 207 821
Ost 82122 239083 . L

8 ’ Ovriga férvaltningsintakter
Uppsala 168 421 86 683

Koncernen Moderféretaget

Stockholm 600871 1074184 IFRS ARL
Norr 117790 63128 2005 2004 2005 2004
Ovrig verksamhet 4514 7073 .

Parkeringsintékter 45715 41058 - -
Totala investeringar 1489509 1904462 Ovrigt 6874 7164 _ _
Med investeringar avses bruttoinvesteringar i immateriella tillgangar, forvalt- Summa 52589 48222 - -

ningsfastigheter, pagaende nyanlaggningar och inventarier och installationer.
Med &vrig verksamhet avses moderforetaget Akademiska Hus AB och Aka-
demiska Hus Utveckling och Support AB.

9 ’ Ovriga forvaltningskostnader

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2005 2004 2005 2004
Tomtrattsavgéld, fastighetsskatt
och &vriga riskkostnader 68218 -65153 - -
Ovrigt 4414 6691 - -
Summa -72632 -71844 - -
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1 0 ’ Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen

1 2 ’ Ovriga rérelsekostnader

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL IFRS ARL
2005 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2004
Avskrivningar inom Forlust vid frséljning och
fastighetsforvaltningen utrangering av vriga
Inventarier och installationer -19148 -20800 -3261 -2384 anlaggningstilgangar -123 —430 -123 —404
! = . Kostnader for externa forvalt-
Balan: tgifter for IT- kt - -12 - -12
anserads utgifter for T-proje 983 & 983 93 hingsuppdrag och liknande 35280 -16814 - -
Nedskrivningar inom Kostnader for tjanster at
fastighetsforvaltni
;sl 'ghe Sg”’ at r.’f’tngeff’ o oae 5550 hyresgéster 24179 -26127 - -
alan: - — - — -
anserace utgiter for Tl-proje Evakueringskostnader - -1118 - -
Summa -28923 -22033 -13036 -3617 Ovrigt 1654 _ _ _
Summa -61245 -44489 -123 -404

I koncernen har 19 157 (11 016) tkr redovisats som fastighetsadministration
och 9766 (11 017) tkr som driftskostnad. | moderféretaget har 13 036 (3 617)
tkr redovisats som fastighetsadministration.

11 ’ Ovriga rérelseintakter

1 3 ’ Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstallda férdelade sig enligt féljande:

2005 2004
Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL Moderféretaget
2005 2004 2005 2004 Géteborg 40 40
Vinst vid forséljning av 6vriga i
anlaggningstillgangar 209 - - - F(eg/onbfjlagen -
.‘ A " : Akademiska Hus Utveckling och Support AB - -
Intékter fran externa forvaltnings- —
uppdrag och liknande 38462 18761 - - Vast 68 72
Intékter fran tjanster &t Ost 36 36
hyresgéaster 26008 27832 - - Syd 78 75
Fakturering till regionbolagen - - 96690 94293 Norr 39 38
Ovrigt 7724 4526 10436 564 Stockholm 105 104
Summa 72403 51119 107126 94857 Uppsala 80 ”
Koncernen totalt 446 442

Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstéllda) utgor i moderforetaget
43 procent (45) och i koncernen 25 procent (24).

Koénsfdrdelning styrelse, koncernledning och

dvriga ledande befattningshavare

Styrelsen utgdrs av 9 (9) ledamoter varav 5 (5) &r kvinnor, det vill séga 56 pro-
cent (56).

Ledningsarbetet i koncernen bedrivs i tva grupperingar, koncernled-
ningsgrupp (vd, vice vd, planeringsdirektdr, marknadsansvarig och enhets-
cheferna pé koncernkontoret) och direktionen (vd, vice vd, planeringsdirektér
och regionbolagsdirektérerna). Koncernledningsgruppen bestar frén och
med 2006-01-01 av 7 (6) man och 3 (3) kvinnor, det vill sdga 70 procent (67)
man och 30 procent (33) kvinnor. Direktionen bestar av 8 (8) man och 1 (1)
kvinna, det vill séga 89 procent (89) méan och 11 procent (11) kvinnor.

Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen omfattar 26 (29) man
och 11 (12) kvinnor, det vill séga 70 procent (71) méan och 30 procent (29)
kvinnor.
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Not 13, forts

Léner, andra erséattningar och sociala kostnader

2005 2004
Moderféretaget Regionbolagen Koncernen Moderforetaget Regionbolagen Koncernen
Léner och erséttningar
Styrelseledaméter, VD 2646 6674 9320 2504 6380 8884
Ovriga anstallda 22 166 133506 155672 21250 136017 157 267
Summa 24812 140180 164 992 23754 142 397 166 151
Sociala kostnader
Styrelseledaméter, VD 2008 4911 6919 1918 9579 11497
(varav pensionskostnader) (745) (2849 (3594) (1111) (7 599) (8710)
Ovriga anstallda 17673 72140 89813 17 526 65 521 83047
(varav pensionskostnader) (10759) (29 362) (40121) (10 555) (21 827) (832 382)
Summa 19 681 77 051 96 732 19444 75100 94 544
(varav pensionskostnader) (11 504) (82211) (43715) (11 666) (29 426) (41 .092)
Koncernens utestdende pensionsforpliktelser till regionbolagsdirektorer uppgar till 5 442 tkr (4 433). Motsvarande belopp i moderforetaget &r 0 (0).
Erséttningar till styrelsen
Erséttnings- Revisions-
Styrelsearvode kommitté Finanskommitté kommitté
Ordférande Claes Ljungh 143 10 25 -
Ledamot Charlotte Axelsson 72 10 - -
Ledamot Sigbrit Franke 72 5 - -
Ledamot Marianne Férander 72 - - 12
Ledamot Birgitta Kantola 72 - 25 -
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 72 - - 12
Ledamot Per Granath?) 36 - -
Vice ordférande Lennart Nilsson?) 52 4 13 -
Arbetstagarledamot Sveinn Jonsson - - - -
Arbetstagarledamot Parzin Seradiji - - - -
Summa 591 29 63 32
1) Ledamot under del av 2005.
Erséttningar till ledande befattningshavare
Loén Pensionskostnad
Koncernchef/verkstéallande direktor Joakim Ollén 1786 745
Vice vd, Akademiska Hus AB Thomas Norell 1469 385
Regionbolagsdirektor, Syd Mikael Lundstrém 1) 270 -
Regionbolagsdirektdr, Syd Sune Walter 1) 761 303
Regionbolagsdirektdr, Vast Eva Lindberg 981 342
Regionbolagsdirektér, Ost Bengt Erlandsson 779 655
Regionbolagsdirektér, Uppsala Hans Antonsson 904 138
Regionbolagsdirektor, Stockholm Lennart Karlsson 1350 352
Regionbolagsdirektdr, Norr Lars Gustafsson 906 709
Marknadsansvarig/vvd, Stockholm Hans Lindh 861 295
[T-chef, Akademiska Hus AB Per Brantsing-Karlsson 686 130
Teknisk direktér, Akademiska Hus AB Tomas Hallén 856 282
Informationsdirektdr, Akademiska Hus AB Katarina Hagg Peterson 2) 638 88
Ekonomidirektdr, Akademiska Hus AB Gunnar Oders 758 169
Finansdirektér, Akademiska Hus AB Agneta Rodosi 1147 193
Planeringsdirektor, Akademiska Hus AB Anders Rubensson 1128 367
Jurist, Akademiska Hus AB Carolin Aberg Sjoquist 2 176 70
Summa 15456 5223

1) Anstélld under del av 2005.
2) Foréldraledig under del av 2005.
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Not 13, forts

Principer fér erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Till styrelsens ledaméter utgér arvode enligt bolagsstammans beslut. Styrel-
seledamdter som &r anstéllda inom Akademiska Hus-koncernen uppbar ej
nagot arvode for detta uppdrag.

Erséttning for arbetet | kommittéerna faststalldes vid bolagsstamman
2005.

Ersattning till koncernchef och andra ledande befattningshavare utgérs
av grundlén samt pension. Pensionskostnaden avser den kostnad som
paverkat arets resultat. Samtliga belopp ar angivna exklusive sociala avgifter
respektive Idneskatt. Erséttning till koncernchefen beslutas av styrelsen efter
rekommendation fran Ersattningskommittén. Ersattningar till andra ledande
befattningshavare har beslutats av verkstallande direktdren i moderféretaget
efter samrad med Ersattningskommittén. Erséttningen utgdrs av grundlon,
ovriga formaner och avgiftsbestamd pension.

Pensioner
Akademiska Hus har for koncernchefen tecknat individuell tjanstepensions-
forsakring. Den avtalade pensionséldern &r 62 ar. For koncernchefen galler att
bolaget avsatter 45 procent av den dverenskomna fasta I6nen till en avgifts-
bestdmd pensionsférsakring.

For 6vriga ledande befattningshavare (koncernledningen) utgar pension
som motsvarar [TP-planen fran 65 ar.

Avgangsvederlag

Med koncernchefen har avtal traffats om att uppséagningstiden fran bolagets
sida &r 12 manader. Vid sddan uppséagning kan engangserséttning utga i form
av [6n under maximalt 24 ménader (uppsagningstiden inkluderad). Ovriga
ledande befattningshavare inom koncernen har avtalade uppsagningstider pa
mellan 6 och 12 méanader. Vid uppsagning frén bolagets sida kan engéngs-
erséttning utga i form av 16n under 6 till 24 manader (uppsagningstiden inklu-
derad).

1 4 ‘ Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

och revisionsforetag

Moderféretaget  Regionbolagen Koncernen
2005
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 1298 809 2107
Ovriga uppdrag 814 8 822
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 59 - 59
Summa 2171 817 2988
2004
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 1157 780 1937
Ovriga uppdrag 1256 45 1301
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 65 - 65
Summa 2478 825 3303

Med revisionsuppdrag avses granskning av

rsredovisningen och bok-

féringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra (till exempel
granskning av prospekt for EMTN-program) samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genom-

forandet av s&dana ovriga arbetsuppgifter. All

t annat ar évriga uppdrag.

1 5 ‘ Resultat fran finansiella intékter o

ch kostnader

Sjukfranvaro i koncernen och moderféretaget K°’|‘I‘__:;'S"e“ M°degg'ftaget
Koncernen Moderforetaget 2005 2004 2005 2004
2005 2004 2005 2004
Total SiUKfTE » 4 ] oo i3 Resultat frdn andelar i koncernféretag
<3 al sjul ranv?ro i % 5, 5, : ' Utdelning - - 190000 185000
Langtidssjukfrénvaro i % av
total sjukfranvaro 67,2 68,4 46,0 60,9 Summa - - 190000 185000
Sjukfranvaro for man i % 4,7 41 3,4 3,8
e L ; Resultat fran 6vriga védrdepapper och
Sjukfranvaro for kvinnor i % 7,4 8,3 2,4 4,9 fordringar som r anlggningstilgangar
Sjukfranvaro for anstallda . n " - .
under 30 &r i % 5.0 16 16 18 R?nte!nt?kter, lfor?cernforetag 869489 964 901
Sjukfranvaro anstélida 30-49&ri % 3,4 43 1,8 43 Ranteintakter, Gvriga 236773 - 286773 -
Sjukfranvaro anstalida 50 ar Summa 236773 - 1106262 964901
och éldrei % 7,7 6,7 4,9 5,0
Ovriga rénteintékter och
Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstélldas sammanlagda ordi- liknande resultatposter
narie arbetstid. Langtidssjukfranvaro avser franvaro under en sammanhang- Rénteintakter, koncernforetag _ _ 892 2708
andetid av 60 dagar eller mer. Rénteintakter, dvriga 96406 9852 94743 7061
Summa 96 406 9852 95635 9769
Resultat fran finansiella
intakter 333179 9852 1391897 1159670

Ovriga réntekostnader och
liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernféretag -

- -10103 -5265

Réntekostnader, dvriga

Resultat fran finansiella
kostnader

-980 830 -804 299

-980 830 -804 299

-966 116 —784 382

-976 219 -789 647

Resultat fran finansiella

poster, netto -647 651 -

794447 415678 370023
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Vérdeférandringar finansiella poster fordelar sig pa foljande sétt:

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2005 2004 2005 2004
Orealiserade vérdefdrandringar
Véardeforandringar fristdende
derivatinstrument 54062 - 54 062 -
Vardeférandringar verkligt
vardesakring -11147 - 11147 -
Summa 42915 - 42915 -
Realiserade vardeférdndringar
Vardeforandringar fristaende
derivatinstrument -10598 - -10598 -
Vardeférandringar
kassaflddessékringar 993 - 993 -
Vardefoérandringar évriga skulder -59 022 - -59022 -
Summa -68 627 - 68627 -
Summa vardeférandringar -25712 - =25712 -

Koncernen och moderféretaget nyttjar det undantag som medgesi IFRS 1,
for bolag som tillampar IFRS for forsta gangen, att inte omrékna jamforelse-
siffror/-information avseende 2004.

1 6 ’ Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

(Moderforetaget)

2005-12-31  2004-12-31
Bokslutsdispositioner
Férandring av periodiseringsfond 54 316 -17 250
Skillnad mellan bokférd avskrivning och
avskrivning enligt plan 1362 -1310
Summa 55678 -18 560
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2000 ars taxering - 27 166
Periodiseringsfond 2001 ars taxering 15168 42317
Periodiseringsfond 2002 ars taxering 46 497 46 497
Periodiseringsfond 2003 &rs taxering 49 834 49834
Periodiseringsfond 2004 érs taxering 59687 59687
Periodiseringsfond 2005 érs taxering 53 367 53 367
Periodiseringsfond 2006 ars taxering - -
Overavskrivningar -52 1310
Summa 224 501 280178

17 | skatt

Foljande komponenter ingér i koncernens och moderforetagets skatte-
kostnad:

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2005 2004 2005 2004
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat —-258 297 150 440 95  -44829
Summa aktuell skatt -258297 -150440 95 -44829
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt som
hanfor sig till férandring
av temporéra skillnader 2357680 -223555 75790 -
Summa uppskjuten
skatt -2357680 -223555 -75790 -
Summa skatt pa
arets resultat -2615977 -373995 -75695 -44829

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

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2005 2004 2005 2004
Redovisat resultat
fore skatt 9269653 1324207 451555 344482

Skatt enligt géllande

skattesats 2595563 -370777 -126435 96455
Skatteeffekt av kostnader

som inte &r skattemdssigt

avdragsgilla/skattepliktiga

(permanenta skillnader):

Ej avdragsgilla kostnader -675 2274 -394 -215
Ej skattepliktiga intékter 460 553 57 41
Skattepliktig schablonranta

beraknad pa periodiserings-

fond -6934 - -2218 -
Utdelning fran regionbolag - - 53200 51800
Justering av tidigare ars

skattekostnad -13325 -1497 95 -
Summa redovisad

skattekostnad -2615977 -373995 -75695 -44829
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1 9 ‘ Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten

Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld Koncernen Modezéreiagei
IFRS RL
Koncernen Moderforetaget Ty o . o,
IFRS ARL 2005-12-31 2004-12-31  2005-12-31 2004-12-31
2005-12-31 2004-12-31  2005-12-31 2004-12-31 Ingéende anskaffnings-
) ) vérde 11008 7232 11008 -
Uppskjutna skattefordringar —
som hénfér sig till temporéra Forséliningar och
skillnader utrangeringar - -7232 - -
Finansiella instrument 101318 - 101318 - Inkép - 11008 - 11008
Ovrigt 6450 - 291 - Utgaende ackumulerade
A anskaffningsvarden 11008 11 008 11 008 11008
Summa redovisad
uppskjuten skatte- . _
fordran 107 768 _ 101 609 _ Ing&ende avskrivningar -1233 -1115 -1233 -
Forséliningar och
Uppskjutna skatteskulder utrangeringar - 1115 - -
som hanfér sig till temporéra Arets avskrivningar -383 -1233 -383 -1233
skillnader
T Utgaende ackumulerade
Periodiseringsfond —287 350 -244483 - - avskrivningar 1616 19233 1616 _19233
Forvaltningsfastigheter -6 058 395 -3 792 091 - -
Kassaflodessékringar -13 081 - -13 081 - Ing&ende nedskrivningar - - - -
Ovrigt —-7946 29528 - - Arets nedskrivningar -9392 - -9392 -
Summa redovisad Utgaende ackumulerade
uppskjuten skatte- nedskrivningar -9392 - -9 392 -
skuld -6 366 772 —4 066 102 -13 081 - L
Bokfort varde - 9775 - 9775
Summa redovisad
uppskjuten skatte- Under &ret har utgifter fér utveckling uppgéende till 14 717 tkr (3 577) kost-
fordran/skuld -6 259 004 —4 066 102 88528 -

Féliande uppskjutna skattefordringar/skulder hanfér sig till poster som redovi-
sats mot eget kapital:

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2005-12-31 2004-12-31  2005-12-31 2004-12-31
Kassaflédessakring
— valutarénteswap -25 - 25
— valutaderivat =571 - =571
— elderivat -18639 - -18639
Summa uppskjuten
skatt som redovisats
i eget kapital -19235 - -19235 -

Ej redovisad uppskjuten skatt

I moderféretaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver
redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade reserver uppgér
till 62 860 tkr (78 450). | koncernredovisningen finns inga véasentliga ej redovi-
sade temporéra skillnader mellan bokférda och skattemassiga varden for till-
gangar och skulder. Samtliga skattemassiga underskottsavdrag inom kon-
cernen kan nyttjas under obegransad framtid.

18 ‘ Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 10 maj 2005 uppgick till
394 000 000 kronor (250 000 000 kronor). Utdelningen per aktie uppgick till
184,54 kronor (117,10 kronor). Avseende arets utdelning foreslar styrelsen att
en utdelning pa 309,13 kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren den 27 april
2006. Beslut om utdelning fattas av aktiedgaren pa arsstamman. Utdelningen
har inte tagits upp som skuld i &rsredovisningen. Utdelningen beraknas
uppga till 660 000 000 kronor.

nadsforts.

Under 2005 har nedskrivningar avseende balanserade utgifter for
utvecklingsarbeten om 9 392 redovisats som fastighetsadministration. Ned-
skrivningen har i sin helhet belastat driftdverskottet/underskottet. Nedskriv-
ningen &r baserad pa en berakning av koncernens nyttjandevérde och ar
framst hanforbar till konsultkostnader och internt upparbetad tid fér utveck-
ling av [T-system.

20 ‘ Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Bedomt marknadsvarde vérde av forvaltningsfastigheterna har under aret for-
andrats enligt foljande:

2005-12-31 2004-12-31

Ingdende bokfort vérde 38230248 36118000

Investeringar Gverforda fran pagaende

nyanléggningar 512306 1430083
Direktinvesteringar 588810 1185841
Férséliningar och utrangeringar -859 289 -25421
Vardeférandring, netto 7144 069 —478 255

Bokfért varde 45616146 38230248

Vérdeforandringar fordelar sig pa foliande komponenter:

2005 2004
Vérdefdrandringar
Positiva 8597860 1607960
Negativa -1453790 -2086215
Resuiltat vid forséljning och utrangeringar
Positiva 71350 -
Negativa -1838 -
Summa véardeférandringar
forvaltningsfastigheter 7213582 -478 255
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Det beddmda marknadsvardet p& koncernens forvaltningsfastigheter per den
31 december 2005 har faststéllts genom en intern fastighetsvardering. Varde-
ringen har utférts med olika varderingsmetoder enligt féljiande:

Kassaflodesmetod Varderingsobjekt med relativt

sakert berdkningsbara intékter

och kostnader 43 398 Mkr
Ortprismetod Utbyggnadsreserver 960 Mkr
Sarskild berakningsgrund  Utvecklingsobjekt med osakra

forutsattningar samt bostéader 1258 Mkr
Summa 45 616 Mkr
Externvérdering

Externvarderingar har utférts som benchmark fér den interna kassaflodesvar-
deringen. Sammanlagt har 13 stora varderingsobjekt externvarderats. Vardet
for dessa objekt enligt externvarderingen uppgar till sammanlagt 6 171 Mkr.

| bokslutet upptas dessa objekt till 6 039 Mkr enligt utférd internvardering. |
viss omfattning har externvarderingar anvants for férvaltningsobjekt med sér-
skild berakningsgrund.

Berékningsgrunder fér kassaflédesvérdering
Kassaflodesvarderingen har utforts med en kassaflodesperiod om tio ar.

Kalkylrantan for kassaflodet varierar for olika objekt inom intervallet 6,5
procent till 8,5 procent beroende pa lage/ort, hyrestider och dominerande
lokaltyp.

Restvardet efter kalkylperiodens slut har berdknats pa utgéende drift-
overskott med direktavkastningskrav som varierar mellan 6,0 procent och
10,5 procent beroende pa lage/ort och omfattningen av specialanpassade
lokaler. Restvardet har nuvardesberéknats med samma kalkylranta som
anvants for kassaflédesperioden.

Intdkter och kostnader har prisjusterats efter hyresavtal och ett inflations-
antagande om 2 procent arligen. Da nuvarande hyresavtal I6per ut har en
generell vakansgrad om 5 procent antagits.

Kostnader for I6pande underhall har tagits upp med 70 kr/kvm for uthyr-
ningsbara, icke-laborativa lokaler och med 110 kr/kvm for uthyrningsbara
laboratorielokaler. For installationstata byggnader och vissa andra objekt som
stér infér en omfattande upprustning av underhallskaraktar, har stérre kom-
mande underhallskostnader beaktats i kassaflodesvérderingen med uppskat-
tade belopp.

Driftskostnader har beaktats med budgeterade belopp. Fastighetsadmi-
nistration har schablonméssigt lagts in med 70 kr/kvm for uthyrningsbara
lokaler. Nuvérdet av driftéverskott och restvarde har minskats med 3 procent
for stdmpelskatt.

Utbyggnadsreserver

Utbyggnadsreserverna i anslutning till koncernens campusomraden har
byggréatter om sammanlagt cirka 1 miljon kvm bruttoarea (BTA) ovan mark.
Dessa byggrétter har varderats med ortsprismetod.

Avdrag har gjorts fér omkostnader till féljd av exploateringsavtal med
berérda kommuner eller uppskattade kostnader fér anlaggning av vagar etc.
i samband med framtida utbyggnad.

Nagra markomraden har varderats som ramark pa grund av oklara plan-
forutsattnigar for kommande bebyggelse.

Ovrigt
Det foreligger inte ndgra begransningar vad géller ratten att sélja forvaltnings-
fastigheterna eller att disponera hyresintakterna.

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal
och genererar hyresintakter. Hyresintakterna uppgick under perioden till
4 480 648 tkr (4 482 067) och de direkta kostnaderna for forvaltningsfastig-
heterna uppgick under perioden till 1 806 071 tkr (1 905 469).

Med investeringar avses direktinvesteringar i forvaltningsfastigheter.
Investeringar i pagéende nyanlaggningar redovisas till nedlagda kostnader.

Taxeringsvarden fordelar sig enligt féljande:

2005-12-31  2004-12-31
Byggnader 119 055 118111
Mark 52442 53511
Summa 171 497 171 622

Huvuddelen av koncernens fastigheter &r taxerade som specialfastigheter
och darmed inte &satta nagra taxeringsvarden.

21 ‘ Pagaende nyanlaggningar i férvaltningsfastigheter (Koncernen)

2005-12-31  2004-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 805790 1555497
Inkép 893452 680376
Foérséalining -65 500 -
Overfort till férvaltningsfastigheter -512306 -1430083
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1121436 805 790

De pagéende nyanlaggningarna har i bokslutet tagits upp till nedlagda kost-
nader. En bedémning har gjorts av att de pagéende nyanlaggningarna inte i
négot fall skulle varderas lagre med annan metod.

22 ‘ Inventarier och installationer

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2005-12-31 2004-12-31  2005-12-31 2004-12-31
Ingéende anskaffnings-
varde 134768 127 951 8407 -
Inkdép 7247 10349 4514 8811
Forsaljiningar och
utrangeringar -14 965 -3532 =317 -404
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden 127050 134768 12604 8407
Ingéende avskrivningar 935562  -75842 -2 384 -
Forséliningar och
utrangeringar 12053 3090 194 -
Arets avskrivningar -19148  -20800 -3 261 -2384
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -100647  -93552 -5451 -2 384
Bokfort varde 26 403 41216 7153 6023
23 ‘ Andelar i koncernféretag

2005-12-31  2004-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 1664200 1564200
Lamnade aktie&gartillskott - -
K&p av regionbolagsaktier - -
Forsélining av regionbolagsaktier - -
Bokfort varde vid arets utgang 1564200 1564200
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Specifikation av moderféretagets innehav av andelar i koncernféretag

Organisations- Kapital-

nummer Sate Antal aktier andel i %" Bokfort véarde
Akademiska Hus Vast AB 556467-8760 Géteborg 95 000 100 189950
Akademiska Hus Ost AB 556467-8778 Linkoping 50 000 100 99 950
Akademiska Hus Syd AB 556467-8786 Lund 85000 100 169 950
Akademiska Hus Norr AB 556467-8752 Umea 50 000 100 1569 950
Akademiska Hus Stockholm AB 556467-8737 Stockholm 335000 100 669 950
Akademiska Hus Uppsala AB 556467-8745 Uppsala 55 000 100 273950
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Géteborg 500 100 500
Summa 1564 200

1) Overensstammer med andelen av résterna

24 ’ Derivatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvands for att hantera rénteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utldndsk valuta. Verkligt varde fér rénte- och
valutardnteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen rénta. Koncernens riskhantering beskrivs i not 35 Finansiell riskhantering.

Redovisat vérde derivatinstrument fordelar sig pa foliande sétt:

2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31

Tillgangar Skulder Tillgangar Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Langfristiga Kortfristiga
Fristaende derivatinstrument Fristaende derivatinstrument
—rantederivat 295112 743440 - - rantederivat 38635 19114 - -
Sékringsinstrument verkligt Sékringsinstrument verkligt
vérdesakring vérdesakring
—rantederivat 235284 22136 - —valutardnteswapavtal 226 159 - - -
— valutardnteswapavtal 507763 159 360 - Sékringsinstrument
Sékringsinstrument kassafiodessékring
kassaflédessakring —valutaderivat 13630 - - -
— valutaderivat 585 - - —elderivat 28419 - - -
~valutardnteswapavtal 12939 - - Summa kortfristiga 306843 19114 - -
— elderivat 17163 - - i

Summa derivat-

Summa langfristiga 1068846 924 936 - instrument 1375689 944050 - -

Verkligt varde motsvarar redovisat varde i tabellen ovan. Koncernen nyttjar det undantag som medges i IFRS 1, for bolag som tillampar IFRS for forsta gangen, att
inte omrékna jamforelsesiffror/-information avseende 2004.
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Koncernens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, i Mkr:

2005-12-31 2004-12-31
Fristaende Verkligt Kassaflédes- Fristaende Verkligt Kassaflédes-
derivat ) vardeséakring 2 sakringd derivat 1) vardesakring 2 sakring 3
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt

belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp vérde
2005 - - - - - - 2100 -56 -1273 -83 -1507 -236
2006 —701 18 -3021 214 -1088 55 -700 25 —2 896 188 -46 -3
2007 2843 -199 —785 125 -121 15 2800 —282 - - -1 -1
2008 -600 -3 -2 148 141 -38 3 -600 -11 —2 081 197 -
2009 1940 =112 -2 349 268 - - 1300 -124 -2 250 189 - -
2010 15637 -10 -1785 -93 - - 300 -4 -1942 -165 - -
2011 1410 - -604 -3 - - - - - - - -
2012 - - -639 -5 - - - - -310 -6 - -
2013 och senare 676 -125 -1 000 142 - - 1261 -92 - - - -
Summa 7105 -431 -12331 789 -1247 73 6461 -544 -10752 320 -1564 -240
1) Nominellt belopp fristdende derivat, positivt belopp utgér en forlangning av portféliens rantebindning.
2) Nominellt belopp verkligt vardesakring, negativt belopp utgér kdp av utlandsk valuta.
3 Nominellt belopp kassaflddessakring, negativt belopp utgor kdp av utlandsk valuta och/eller kdp av elderivat.
I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen for derivatinstrument, i Mkr, som utgér sakringsinstrument i en kassaflodessakring.

2005-12-31 2004-12-31
Valutaranteswap 7 Valutaderivat 1) Elderivat? Valutaranteswap 1) Valutaderivat ') Elderivat?
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt

belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde
2006 —483 13 -476 14 -129 28 -468 -138 -966 -81 -73 -17
2007 - - -35 - -86 15 - - - - -46 -3
2008 - - =11 - 27 3 - - - - -1 -1
Summa -483 13 -522 14 -242 46 -468 -138 -966 -81 -130 =21

1) Nominellt belopp valutaranteswap och valutaderivat, negativt belopp utgdr kop av utlandsk valuta.
2) Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgdr kdp av elderivat.

I nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen for prognostiserade floden/volymer avseende elkraft tilsammans med ingédngna el- och valutaderivat
avsedda for att sékra elpriset. Samtliga utestdende valutakurssékringar ar i EUR/SEK.

Prognostiserad volym, MWh Sakringsniva pris, i % Sakringsniva valuta, i %
2006 458 359 76,9 67,2
2007 460 503 51,4 31,0
2008 460908 17,2 8,7
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25 ’ Hyres- och kundfordringar

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Hyres- och kundfordringar 467 445 540 041 52 19
Reserv osékra hyres- och
kundfordringar —-1446 - - -
Summa kortfristiga 465999 540 041 52 19
Andra langfristiga fordringar 4 665 - - -
Summa langfristiga 4665 - - -
Summa hyres- och
kundfordringar 470664 540041 52 19

Koncernens langfristiga fordringar uppgéende till 4 665 tkr forvantas realise-

ras inom 5 &r frén balansdagen.

26 ’ Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderjéretaget
IFRS ARL

2005-12-31 2004-12-31  2005-12-31 2004-12-31
Upplupna hyror 12 825 - - -
Forutbetalda hyror 2987 3095 - -
Upplupna ranteintakter 118 278 - 71
Férutbetalda rantekostnader 651 857 651 857
Férutbetalda energi-
kostnader 69712 - - -
Periodiserade forluster
stdngda derivatkontrakt - 314712 - 314712
Ovriga 63 090 36 336 32593 8733
Summa 149383 355278 33244 324373

Vid 6vergangen till IFRS &r tidigare princip avseende balansering och periodi-
sering av forluster hanforbara till sténgda derivatkontrakt ej tilldmplig utan
redovisat belopp 2004 ingar i 6ppningsbalansen och kvarstar i balanserat

resultat.

27 ’ Férfallostruktur fordringar

Koncernen
IFRS

Moderféretaget
ARL

2005-12-31 2004-12-31

2005-12-31 2004-12-31

Forfallostruktur

Fordringar som férvantas
realiseras inom 1 &r fran
balansdagen

1025897 768768

407493 162828

Fordringar som férvantas
realiseras 1-5 &r fran
balansdagen

963712 201992

887873 201442

Fordringar som férvantas
realiseras senare an 5 ar

efter balansdagen 182 243 34752

Summa 2161852 1005512

21702965 22 156 836
22998 331 22 521 106

28 [ Likvidamedel

Kortfristiga placeringar utgérs framst av dverskottslikviditet som placeras pa
dagslanemarknaden samt lamnade sékerheter hanforliga till Credit Support
Annex-avtal (CSA). Vid arsskiftet hade koncernen lamnat sakerheter genom
CSA-avtal pa 0 tkr (45 300). Sparrade bankmedel avseende stéllda sékerhe-
ter for borsclearade derivatinstrument ingar med 52 335 tkr (31 467) i det
redovisade beloppet av kassa och bank fér koncernen och moderféretaget.

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Kassa och bank 807330 283328 807275 283276
Kortfristiga placeringar 418149 45 300 418149 45 300
Summa 1225479 328628 1225424 328576

Verkligt varde motsvarar redovisat varde avseende kassa och bank samt kort-
fristiga placeringar.

| likvida medel i kassaflédesanlysen ingar foljande:

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31

Kassa och bank 807330 283328 807275 283276
Kortfristiga placeringar 418149 45 300 418 149 45 300
Summa 1225479 328628 1225424 328576
29 ’ Sakringsreserv/Fond fér verkligt varde

Koncernen Moderforetaget

IFRS ARL

2005-12-31 2004-12-31
Ingéende balans per 1 januari 2005 -15826 -15826
Vardef6érandring derivatinstrument
(kassaflddessakring)
- valutaranteswap 88 88
—valutaderivat 2040 2040
— elderivat 49987 49987
Overfort till det finansiella resultatet - -
Overfort till rérelseresultatet 16 583 16583
Skatteeffekt -19235 -19235
Utgaende balans 31 december 2005 33637 33637

30 | Lan

Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via fyra publika
finansieringsprogram. Dessa mojliggér 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. Bankfinansiering anvands i begransad omfattning. Medel-
kapital for bankfinansiering var 5 Mkr (257) under 2005.

Koncernens riskhantering beskrivs i not 35 Finansiell riskhantering.
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Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till -648 Mkr (-794) och den genomsnittliga skuldportfolien till 16 794 Mkr (17 547). Finansieringskostnaden uppgick till 3,85 procent (4,50)
beraknad som rantekostnad i relation till genomsnittlig rantebarande skuld enligt IFRS. Den 31 december 2005 var utestédende skulds genomsnittsrénta 2,35
procent (2,82) exklusive réantederivat, respektive 3,50 (4,26) procent inklusive réntederivat.

2001 2002 2003 2004 2005
Finansieringskostnad for 1&n, % 4,85 4,75 3,97 3,05 2,62
Réntenetto ranteswappar, % 0,30 0,40 0,90 1,20 1,05
Periodiseringar och avgifter, % 0,45 0,40 0,43 0,25 0,03
Véardeféréandringar finansiella instrument enligt IFRS, % - - - - 0,15
Total finansieringskostnad, % 5,60 5,55 5,30 4,50 3,85

En varaktig forandring av marknadsréntan med en procentenhet skulle péverka Akademiska Hus finansieringskostnad med 175 Mkr (171). | berékningen beaktas
inte réantebindningen vare sig for 1an eller derivat.

Upplaningen fordelar sig pa foljande sétt:

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31

Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt

véarde varde varde véarde vérde véarde véarde varde

Obligationer & MTN 4322 4343 2040 2230 4322 4343 2040 2230
EMTN 7 569 7577 8322 8555 7 569 7577 8322 8555
Ovriga l&n 15682 1583 1303 1214 1387 1387 1107 1009
Summa langfristiga lan 13473 13503 11 665 11999 13278 13307 11 469 11794
Bankfinansiering - - - - - - - -
Foretagscertifikat - - 2323 2324 - - 2323 2324
ECP 435 434 963 882 435 434 963 882
Obligationer & MTN 564 568 391 402 564 568 391 402
EMTN 3024 3024 1323 1217 3024 3024 1323 1217
Ovriga l&n - - 473 330 - - 468 330
Summa kortfristiga lan 4023 4026 5473 5155 4023 4026 5468 5155
Summa lan 17 496 17 529 17138 17154 17 301 17 333 16937 16 949

| tabellen ovan presenteras belopp exklusive upplupen kupongranta.

Férfallostruktur Idn, Mkr

Fast ranta Rorlig ranta

Lan Derivat Summa Lan ECP och certifikat Derivat Summa Totalt
2006:1 3586 -3022 564 - 437 1056 1493 2057
2006:2 - -1 000 -1 000 - - 1000 1000 -
2006:3 - - - - - - - -
2006:4 - 300 300 - - -300 -300 -
2007 1335 2058 3393 483 - -2 088 -1605 1788
2008 1948 2748 -800 880 - 2681 3561 2761
2009 2349 -409 1940 - - 310 310 2250
2010 3285 —248 3037 - - 404 404 3441
2011 604 806 1410 - - 595 595 2005
2012 639 -639 - - - 654 654 654
2013 och senare 200 -324 -124 1321 - 739 2060 1936
Summa 13946 -5226 8720 2684 437 5051 8172 16 892

| tabellen ovan visas upplaning (nominellt belopp) tillsammans med utestdende rante- och valutaderivatinstrument. L&n och derivat i utlidndsk valuta &r omraknade
till bokslutsdagens kurs. Da samtliga I&n som upptagits i utlandsk valuta swappas till svenska kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde = koncer-
nen betalar ranta, negativt varde = koncernen erhaller ranta.
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Vésentliga avtalsvillkor

Koncernens obligationsprogram; MTN och EMTN innehaller en klausul om
statligt &gande. For det fall att svenska staten upphor att vara dgare direkt eller
indirekt till mer &n 50 procent av aktierna i Akademiska Hus AB motsvarande
mer 8n 50 procent av antalet aktier och mer &n 50 procent av antalet roster
forfaller obligationerna omedelbart till betalning. Koncernen har inga avtal dér

Sékringsredovisning

Vid finansiering i utiandsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfidden sa
att ingen valutarisk kvarstar. Genom valutaranteswapavtal valutakurssakras
samtliga rantebetalningar, saval fasta som rorliga samt framtida terbetal-
ningar. Samtliga vidtagna &tgérder har uttalat syfte att utgéra en sékring och
eliminera valutarisken s att all finansiering blir denominerad i svenska kronor.

villkoren &r knutna till en viss ratingniva. En effektiv sékring medfér att vardeférandringarna av den sékrade positionen

och sjalva sakringstransaktionen sammantaget motverkar varandra.

Valutaférdelning
Koncernens upplaning fordelar sig per balansdagen pa foljande séatt efter ursprungsvaluta respektive i Mkr efter hansyn till valuta- och ranteswapavtal.

2005-12-31 2004-12-31
Nominellt Rénta % Belopp Nominellt Rénta % Belopp

Valuta belopp Rénta % i SEK i Mkr belopp Rénta % i SEK i Mkr
Swappat till SEK
ECP
EUR - - - - 134 2,03 2,12 963
uUsD 55 3,88 1,67 435 - - -
Summa 1,57 435 2,12 963
EMTN
CHF 1260 2,93 1,99 7690 1150 3,34 2,36 6851
EUR 250 4,50 1,92 2440 250 4,50 2,49 2250
JPY 3000 1,97 2,01 213 3000 1,97 2,20 244
Summa 1,97 10343 2,38 9345
Ovriga lan
JPY 20000 1,59 1,85 1387 15000 1,78 2,22 1107
UsD - - - - 50 2,56 2,16 468
Summa 1,85 1387 2,20 1575
Totalt 1,95 12165 2,34 11883
Ej swappat (i Mkr)
Foretagscertifikat - - - - 2330 2,09 2,09 2323
Obligationer & MTN 4920 - 3,27 5136 2664 5,57 5,57 2731
Ovriga l&n 195 - 3,24 195 201 4,30 4,30 201
Totalt 3,27 5331 3,84 5255
Totalt 2,35 17 496 2,82 17138
31 ’ Avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser Follande avsattningar har gjorts i balansrakningen:
Férménsbestdmda pensionsplaner 2005-12-31  2004-12-31
I det ndrmaste samtliga anstéllda i Akademiska Hus-koncernen omfattas av Forpliktelsens nuvérde vid periodens utgéng 235 883 194 541
formans.bestamda pensmnsp!aner, vilket innebér att d?n anstalldg garanteras Balanserade aktuariella vinster (+) och forluster () 233979 -
en pension motsvarande en viss procentuell andel av [6nen. Pensionsplanen
omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familiepension. Pen- Avsatt fér pensioner 201 904 194 541
sionsforpliktelserna avseende ITP-planens alderpension tryggas framst
genom avséttningar i balansrékningen, FPG/PRI-systemet, samt ITP-planens ) ) . .
familiepension, sjukpension och tjanstegruppliv genom férsakringspremier. Den totala pensionskostnaden férdelar sig pa foljande sétt:
Samtliga pensionsétaganden som Akademiska Hus-koncernen overtog fran 2005 2004
Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 ar formansbe- Férma infinad der Aret 4946 5906
stdmda planer som tryggas genom avsattningar i balansrékningen, garante- c:rmam?r n Jar]a e un" er lare
ras av Riksgélden och administreras av Statens I6ne- och pensionsverk Rénta pa pensionsavsattning 9284 8465
(SPV). I koncernen finns aven anstéllda som omfattas av avgiftsbestdmda Pensionskostnader férmansbestamda planer 14230 14371
pensionsplaner, sé kallade alternativ ITP eller 10-taggarpension samt indi-
viduella pensionsléften till ledande befattningshavare. Avgifterna till de sist- Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 24 645 26172
namnda planerna utgdr normalt en procentuell andel av den anstélldes 6n. - 2 —

Lone- och avkastningsskatt, évriga

pensionskostnader 9136 7633

Totala pensionskostnader 48 011 48176

Ekonomisk redovisning — Noter ‘ 89



Not 31, forts

Den aktuariella berékningen av pensionsforpliktelser och pensionskostnader
baseras pa foljande antaganden:

2005-12-31  2004-12-31
Diskonteringsrénta 5,00 5,00
Lénedkning 3,00 3,00
Inflation 2,00 2,00
Inkomstbasbelopp 2,75 2,75
Personalomsattning 0 0
Aterstaende tjanstgoringstid, ar 17,0 15,7

Pensionsforpliktelser och avsattningar for pensionsataganden samt
aktuariella nettovinster/-forluster for de formansbestamda planerna har
utvecklats pé foljande satt:

Pensionsforpliktelser 2005-12-31 2004-12-31
Ingéende balans 194 541 186 702
Formaner intjanade under aret 4946 5906
Réntekostnader 9284 8465
Betalda formaner -6 867 -6 532
Utgéende balans 201 904 194 541
Aktuariella vinster/forluster 2005-12-31 2004-12-31
Ingéende balans aktuariella vinster (+)/

forluster (-) 5538 -
Aktuariella vinster (+)/forluster (-) pa

pensionsforpliktelsen -39517 5538
Utgaende balans aktuariella vinster (+)/

forluster (-) -33979 5538

Upplysning om redovisning av férménsbestdmda pensionsplaner som
omfattar flera arbetsgivare — Alecta

Ataganden for &lderspension och familiepension fér tiansteman 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 rakenskapséaret 2005 har bolaget inte hatft tillgang till sddan
information som gor det majligt att redovisa denna plan som en formansbe-
stdmd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsékring i
Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestdmd plan. Arets avgifter for pen-
sionsforsékringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 9,2 Mkr (9,1). Alectas
Overskott kan fordelas till férsékringstagarna och/eller de férsakrade. Vid
utgangen av 2005 uppgick Alectas éverskott i form av den kollektiva konsoli-
deringsnivan till 128,5 procent (128,0). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsékringsata-
gandena beréknade enligt Alectas férsékringstekniska berékningsantagan-
den, vilka inte dverensstdmmer med IAS 19.

Avsdttningar fér pensioner och liknande férpliktelser i moderféretaget
Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:

2005-12-31 2004-12-31
FPG/PRI-pensioner 14 239 12721
Ovriga pensioner 64 391 68072
Summa 78 630 80793

Ovriga pensioner i moderféretaget avser framst den historiska pensionsskuld
som Overtogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av Akademiska Hus kon-
cernen.

Pensionsforpliktelser och avsattningar fér pensionsataganden for de for-
mansbestdmda planerna i moderforetaget har utvecklats pa foliande sétt:

2005-12-31  2004-12-31
Ingéende balans 80793 81688
Ovriga férandringar -196 633
Réntekostnader 3348 3873
Utbetalningar -5315 -5 401
Utgaende balans 78630 80793

Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa foljande sétt:

2005 2004
Ovrig intékt/kostnad for férandringar
av pensionsskulden -196 633
Rantedel av pensionskostnad 3348 3873
Pensionskostnader féormansbestamda planer 3152 4 506
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 9188 8460
L6ne- och avkastningsskatt, évriga
pensionskostnader 2513 2573
Totala pensionskostnader 14 853 15539

Aktuariella antaganden

Den aktuariella berékningen av pensionsférpliktelser och pensionskostnader
i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som faststallts i
FPG/PRI-systemet och av Finansinspektionen.

32 ‘ Ovriga skulder

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2005-12-31 2004-12-31  2005-12-31 2004-12-31
Ovriga rantebérande
skulder 498362 316045 498362 316045
Ovriga ej rantebérande
skulder 230497 180041 9891 9851
Summa 6vriga skulder 728859 496 086 508253 325896

Moderféretaget har ingétt tillaggsavtal Credit Support Annex (CSA) till ISDA-
avtal, i syfte att minska exponeringen fér motpartsrisker i derivatinstrument.
Avtalet innebér att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sakerhet i form
av likvida medel eller vardepapper med god rating for undervarden i utesta-
ende derivatinstrument. Avtalet ger den sékerstallda parten rétt att i sin tur
forfoga ver erhalina sékerheter. Per den 31 december 2005 dkade erhalina
sékerheter netto koncernens bruttoskuld med 498 362 tkr (316 045) samti-
digt som de ingick som en del i koncernens likviditetsdverskott.

Ovriga skulder férfaller till betalning inom ett &r efter balansdagen.

90 ‘ Ekonomisk redovisning — Noter



33 ’ Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31

34 ’ Forfallostruktur skulder

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31

Forutbetalda hyresintakter 1104577 1110171 - -

Forfallostruktur

Periodiserade vinster pa

stangda derivatkontrakt - 93389 - 93 389
Upplupna semesterléner 10407 8180 2527 2076
Upplupna sociala avgifter 6545 5887 764 653
Upplupna rantor 329951 248144 329951 248144
Férutbetalda intakter 12229 5 - -
Ovriga interimsskulder 244236 243377 28471 20883
Summa 1707945 1709153 361713 365145

Vid 6vergangen till IFRS &r tidigare princip avseende balansering och periodi-
sering av forluster hanforbara till sténgda derivatkontrakt ej tilldmplig utan
redovisat belopp 2004 ingar i 6ppningsbalansen och kvarstar i balanserat
resultat.

Skulder som forfaller
till betalning inom 1 &r
fran balansdagen

6838161 7720646 5928740 6680914

Skulder som forfaller
till betalning inom 1-5 ar
fr&n balansdagen

10417636 9380780 10417636 9328113

Skulder som forfaller
till betalning senare an

5 &r efter balansdagen 10440566 6701934 3863635 2339207

Summa 27 696 363 23803360 20210011 18348 234

35 ’ 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 styrande dokumentet, finansplanen, faststélls
arligen av styrelsen. Den innehaller bemyndiganden och mandat for nastkom-
mande ar samt en finanspolicy som definierar koncernens risksyn och hur
exponeringen for de finansiella riskerna ska hanteras. Koncernens finansfor-
valtning &r centraliserad till moderforetagets finansenhet, vilket mojliggdr en
effektiv och samordnad hantering av de finansiella riskerna.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken for att koncernens resultat paverkas negativt till
folid av férandrade marknadsrantor. Koncernens exponering for ranterisk ar
betydande péa grund av den relativt hdga skuldsattningsgraden och rante-
kostnaden ar den enskilt stérsta kostnadsposten. Hanteringen av ranterisken,
i form av val av rAntebindningstid i skuldportféljen, ar foljaktligen en av finans-
enhetens viktigaste uppgifter. Policyn faststéller att ranterisken ska hanteras

Foérfallostruktur for réntebindning och skulders kapitalbindning, Mkr

Kapitalbindning, lan

inom ett rantebindningsmandat som faststalls av styrelsen. Nu géllande man-
dat anger att réntebindningstiden, inklusive réntederivatinstrument, ska vara
mellan ett och tre &r. Koncernen definierar den genomsnittliga
réantebindningstiden som ett matt pa kansligheten i finansnettot vid en forand-
ring av marknadsrantorna. Koncernen anvander derivatinstrument for att
justera och erhélla 6nskad rantebindningstid. Utgangspunkten &r dock att
derivatinstrument ska anvandas da dnskad rantebindningstid &r svar att
uppna inom befintlig upplaning eller endast kan uppnas till en betydande mer-
kostnad.

Rantebindningen var vid arets slut 2,4 &r (1,6) rantederivatinstrument
inréknade. Under ret var rantebindningen i genomsnitt 1,85 &r (2,09).

Obligationer med realrantekonstruktion har emitterats for att erhalla
diversifiering sé att koncernen inte enbart exponeras for forandringar i nomi-
nella rantor. Realranteobligationslanen hanteras i en separat portfolj utanfor
réntebindningsmandatet. Nettoexponeringen i reala réntor uppgick vid ars-
skiftet till cirka 190 Mkr (700).

Réntebindning, 1an Réantebindning, derivat Réntebindning, summa

2006:1 4023 4 506 6086 10592
2006:2 - 390 -3257 -2 867
2006:3 - - -1500 -1500
2006:4 - 1811 - 1811
2007 1818 1335 2058 3393
2008 2828 1948 -2748 -800
2009 2349 2349 -409 1940
2010 3285 3285 —248 3037
2011 604 604 806 1410
2012 639 639 -639 -
2013 och senare 15621 200 -324 -124
Summa 17 067 17 067 -175 16 892

| tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar omraknade till bokslutdagens kurs. D& samtliga lan som upptagits i utidndsk valuta swappas till
svenska kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde = koncernen betalar ranta, negativt varde = koncernen erhaller ranta.

Ekonomisk redovisning — Noter ‘ 91



Not 35, forts

Valutarisk

Valutarisk utgor risken att valutakursforandringar negativt paverkar koncer-
nens resultat- och balansrékning. Vid upplaning i utiéndsk valuta exponeras
koncernen for valutarisk. Eftersom koncernens verksamhet uteslutande &r
denominerad i svenska kronor &r policyn att all valutarisk i samband med
finansiering i utlandsk valuta ska elimineras. Samtliga betalningsfldden han-
forliga till upplaningen valutakurssékras med hjélp av valutaterminskontrakt
och valutarénteswapavtal. Koncernen accepterar valutaexponering for elhan-
del, eftersom denna &r av begrédnsad omfattning.

Valutaférdelning I&n och derivatinstrument, Mkr

Koncernens policy &r att internationellt standardiserade nettingavtal, s
kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan derivattransaktio-
ner genomférs. Per den 31 december 2005 uppgick den totala motparts-
exponeringen i derivatinstrument (beraknat som nettofordran per motpart) till
1110 Mkr (—445). | syfte att ytterligare minska exponeringen for motpartsrisk
har moderforetaget ingétt ett flertal tilaggsavtal, Credit Support Annex (CSA),
till ISDA-avtalen. Avtalen innebar att parterna 6msesidigt forbinder sig att
stélla sakerhet i form av likvida medel eller obligationer fér undervarden i ute-
stédende derivatkontrakt. Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 498 Mkr (271)
netto.

| tabellen nedan framgér koncernens exponering fér motpartsrisker fordelat

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa o ) ’ O

pé olika ratingkategorier och 16ptider.
CHF 7612 -7612 -
EUR 2349 —2349 - Motpartsrisker exklusive hyresfordringar, Mkr

Erhallna/

JPY 1554 —-1554 - lamnade Netto-
SEK 5115 177 16892 Fordran Skuld sakerheter exponering
usb 437 437 - Institut med I&ng rating
Summa 17 067 -175 16 892 AAA/Aaa - _ - —

AA+/Aal 33 - - 33
| tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen & omraknade ANAR _ _ _ —
till bokslutdagens kurs.

AA-/Aa3 77 -340 -76 301
Refinansieringsrisk A+/A1 440 - —422 18
Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden &r hdgre och finansierings- A/A2 701 -19 - 682
moajligheterna begransade néar forfallande 1&n ska omséttas. Policyn anger att Institut med endast kort rating
outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i tillrécklig omfattning fér att garantera K1
en god betalningsberedskap. Malet &r att begransa kostnaderna genom att — — . . ~
efterstrava en lamplig balans mellan kort-, medel och l&angfristig finansiering Clearinginstitut 46 -21 51 76
samt en diversifiering mellan olika finansieringsformer och marknader. Forfal- Summa 1937 -380 447 1110

lande 1&n ska ha en spridning sa att maximalt 40 procent forfaller till refinansie-
ring inom en tolvmanadersperiod.

Koncernen atnjuter en mycket hog kreditvardighet, vilket ger goda moj-
ligheter att nd den mélsatta diversifieringen via de publika finansieringspro-
grammen.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 1 225 Mkr (329) vid utgangen av
2005. Vid &rsskiftet fanns aven beviliade bankfaciliteter pa 4 200 Mkr (4 200),
varav 2 700 Mkr (2 700) var obekraftade.

Faciliteter och rating
Rating
Ram Utnyttjat nom. Standard
2005-12-31 2005-12-31 & Poor’s
Bank 4200 Mkr - Mkr
Féretagscertifikat 4 000 Mkr - Mkr A1+/K1
ECP
(Euro Commercial Paper) 600 MUSD 55 MUSD Al+
MTN
(Medium Term Note) 8000 Mkr 4154 Mkr AA
EMTN
(Euro Medium Term Note) 1500 MUSD 1175 MUSD AA/AT+

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken for férlust om motparten inte fullfél-
jer sina ataganden. Koncernen exponeras dels nar dverskottslikviditet place-
ras i finansiella tillgangar dels vid handel med derivatinstrument. Koncernen
tildmpar en konservativ policy fér motpartsrisk. Ett limitsystem finns dar till-
|&ten exponering &r beroende av motpartens rating eller kreditvardighet samt
engagemangets 16ptid. Limiterna relateras till koncernens riskkapacitet i form
av eget kapital.

Da koncernen i det langre perspektivet &r nettolantagare ar perioder av
Overskottslikviditet av mer tillfallig karaktar. Placeringar ska knnetecknas av
god likviditet i andrahandsmarknaden och vara i enlighet med den i policyn
fastlagda limiten.

Positivt varde = koncernens fordran, negativt varde = koncernens skuld.

Kreditrisk hanférlig till hyresfordringar
En stor del av koncernens fordringar utgdrs av hyresfordringar. Den beddémda
kreditrisken i dessa &r dock l&g beaktat hyresgasternas hoga kreditvérdighet.

Elprisrisk
Med elprisrisk avses risken for att svdngningarna i det framtida elpriset inom
och mellan &ret paverkas koncernens driftskostnader negativt till folid av
osakerheter i den nordiska elproduktionsmixen. | syfte att reducera expone-
ringen mot férandringar i elpriset anvands finansiella elterminer. Som ett resul-
tat av detta foreskriver koncernen en langsiktig prissékringsstrategi.
Motpartsrisken ar koncentrerad till NordPool. | tabellen ovan inkluderas
utstdende exponering hanforlig till elderivat i beloppet Clearinginstitut. Valuta-
risk hanforlig till ingdngna elderiviat valutakurssakras med hjélp av valuta-
terminer.
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36 | stallda sakerheter

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Spérrade bankmedel 52 335 31467 52335 31467
Kortfristiga placeringar - 45 300 - 45 300
Summa 52 335 76767 52335 76767

Oreglerade resultat fran transaktioner med borsclearade derivatinstrument
har sékerstallts genom spéarrade bankmedel.

Moderféretaget har, i syfte att minska exponeringen fér motpartsrisker i
derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till befintliga ISDA-
avtal. Dessa avtal &r 6msesidiga och foljer internationell standard och innebéar
att parterna forbinder sig att skerstélla undervarden i derivatkontrakt. Avtalet
ger den sékerstallda parten ratt att i sin tur forfoga éver erndlina sakerheter.
Per den 31 december 2005 har nagra sakerheter ej stéllts for koncernens

40 ’ Kopeskilling vid investering, férvarv och avyttring

For periodens investeringar och férvérv har ett sammanlagt belopp om
1489 509 tkr (1 500 669) erlagts, varav 1 339 875 tkr erlagts i likvida medel.
For periodens avyttringar har ett sammanlagt belopp om 1 016 359 tkr

(25 434) erhallits, varav 1 016 359 tkr erhallits i likvida medel.

41 ’ Féréndring av rantebarande nettolaneskuld

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31

Belopp vid dretsingdng 17 125551 16327220 -4 566 521 —4 590 820

Okning ()/Minskning (+)

av réntebarande fordringar - 690000 -543917

Okning (-)/Minskning (+)

Ul av kortfristiga placeringar -372 849 130 640 -372 849 130640
swucer Bkning (/Minskning (+)
av likvida medel -524 002 7983 -523 999 7951
Okning (+)/Minskning (-)
37 ’ Eventualforpliktelser av langfristiga 1&n 1224788 739138 1226683 745791
Koncernen Moderféretaget C")kning (+)/Minskning (-)
IFRS ARL av Kortfristiga lan -1281130 -79430 -921819 -316166
2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31 Férandring av rénte-
L bérande nettoldneskuld ~ -953193 798 331 98016 24299
Ansvarsférbindelse
FPG/PRI 1893 1627 285 254 Belopp vid
Borgen fér regionbolagens arets utgang 16172358 17125551 -4 468 505 -4 566 521

pensionsforpliktelse - - 101 719 89971
Summa 1893 1627 102 004 90 225
38 ’ Erhéllna och betalda rantor
Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2005 2004 2005 2004
Erhéllen ranta 56584 13322 915211 974719

Betald ranta ~-756 069 -832605 —743 280 -809 548

Summa -699485 -819283 171931 165171

39 ’ Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Mode(fﬁretaget
IFRS ARL
2005 2004 2005 2004
Avskrivningar 195631 22033 3644 3617
Nedskrivningar 9392 - 9392 -
Vardeférandringar

forvaltningsfastigheter —7213581 478255 - -

Realisationsvinst (-)/forlust (+)
vid forséljning av dvriga materiella

anlaggningstillgéangar -209 26 - -
Vardeférandringar finansiella

instrument 164 565 - 164565 -
Kassaflodessakring 68 698 - 68 698 -
Féréndring av redovisnings-

princip finansiella instrument -655 547 - —655547 -
Férandring av avsattningar

fér pensioner och liknande

forpliktelser 7363 7839 -2 163 9709
Férandring av dvriga avsattningar 4 511 - - -
Ovrigt 123 404 123 404
Summa -7595154 508557 -411288 13730

42 Héandelser efter balansdagen

Inga vasentliga héndelser har intréffat, utéver den ordinarie verksamheten,
efter rakenskapsarets utgang.
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43 ’ Transaktioner med néarstaende

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2005 2004 2005 2004
Intakter
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 967 071 1246902
Ovriga statligt &gda féretag som drivs i vinstintresse 418 122 - 7
Summa 418 122 967 071 1246 909
Kostnader
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - -10104 -5705
Ovriga statligt &gda féretag som drivs i vinstintresse -60 636 -43 436 -18628 -8995
Summa -60 636 -43 436 -28732 -14700
Fordringar
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 21438925 22170664
Ovriga statligt &gda féretag som drivs i vinstintresse 4 5 - -
Summa 4 5 21438925 22170664
Skulder
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 994 334 634 975
Ovriga statligt &gda féretag som drivs i vinstintresse 5031 2001 4265 126
Summa 5031 2001 998 599 635101

Vid kép och foérséliningar mellan koncernféretag tilldmpas samma principer for prisséattning som vid transaktioner med extern part. Kop och férséljningar av fastig-
heter mellan koncernforetag sker till skatteméssigt restvarde. Kop och forséljiningar av andra anlaggningstillgéngar sker till bokfort véarde.

Goteborg den 8 mars 2006.
Claes Ljungh Charlotte Axelsson Sigbrit Franke

Styrelseordférande

Marianne Férander Per Granath Birgitta Kantola
Maj-Charlotte Wallin Sveinn Jonsson Parzin Seradii

Joakim Ollén
Verkstéllande direktér
Var revisionsberattelse har avgivits den 8 mars 2006
DELOITTE AB Riksrevisionen
Peter Gustafsson Jonas Hallstrém
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstdmman i Akademiska Hus AB (Publ.)
Organisationsnummer 556459-9156

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning i Akademiska Hus AB for rakenskapsaret 2005. Det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att &rsredovisningslagen
tillampas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS
sé&dana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas vid uppréttandet av koncernredovisningen.
Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och genom-
fort revisionen for att med hdg men inte absolut sakerhet forsakra oss om att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstallande direktorens tillampning av dem samt att bedéma de betydelse-
fulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar de uppréttat arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvardera den samlade informationen i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgérder och for-
hallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direkttren ar ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pé
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att
Var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av
bolagets resultat och stalining i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upp-
réttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovis-
ningslagen och ger en réttvisande bild av koncernens resultat och stélining. Forvaltningsberattelsen ar foren-
lig med arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker att &rsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Goteborg den 8 mars 2006
DELOITTE AB Riksrevisionen
Peter Gustafsson Jonas Hallstrém
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Definitioner

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

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

Direktavkastning
Driftéverskott i relation till genomsnittligt beddmt marknadsvarde.

Driftskostnader

Kostnader for &tgarder med ett forvantat intervall mindre an ett ar
vilka syftar till att uppratthélla funktionen hos ett forvaltningsobjekt.
Driftskostnader indelas i energi- och vattenférsdrjning samt évriga
driftskostnader.

Fastighetsadministration

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

Hyresintakter

Bashyra uppréknad med index och uppskattad hyra fér vakant
uthyrningsbar lokalarea samt tilldgg med avdrag for vakanser och
hyresreduktioner.

Kvm BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrningsbar lokalarea LOA

samt gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

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

Nettoskuld
Rantebarande skulder minus rantebarande tillgangar.

Rantetéckningsgrad
Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar fastig-
heter i relation till finansnetto.

Sjalvfinansieringsgrad
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapitalet i relation till investeringar i anlaggningstillgéngar.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgéende balansomslutning.

Underhallskostnader
Kostnaden for &tgarder som syftar till att &terstalla ursprunglig
standard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant yta i relation till total yta. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad &r hyresintékter for uthyrd yta respektive berék-
nade hyresintékter for vakant yta i relation till totala hyresintékter.

Produktion: Akademiska Hus i samarbete med n3prendr. Foto: Mats Lundqvist, Johan Olsson med flera. Tryck: Géteborgstryckeriet, 2006.
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KONCERNKONTOR
Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Géteborg

Telefon: 031-63 24 00

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

REGIONKONTOR
Akademiska Hus Syd
Ole Romers vag 2

223 63 Lund

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

Akademiska Hus Vast
Box 476

Stampgatan 14

401 27 Géteborg
Telefon: 031-63 25 00
Telefax: 031-63 25 01

Akademiska Hus Ost
Olaus Magnus vag 34
583 30 Linkdping
Telefon: 013-36 45 00
Telefax: 013-36 45 01

Akademiska Hus Stockholm
Box 12277
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Telefon: 08-685 75 00
Telefax: 08-685 75 01

Akademiska Hus Uppsala
Box 185

Artillerigatan 7

751 04 Uppsala

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

Akademiska Hus Norr
Box 7985

Artedigrand 2

907 19 Umea

Telefon: 090-17 62 00
Telefax: 090-17 62 01
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