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Vd har ordet

Vd Thomas Norell sammanfattar 2007. Akade-
miska Hus 6kade I6nsamheten i fastighets-

forvaltningen och uppvisade ett mycket stabilt
kassaflode. Aret har ocksa praglats av en orolig
kreditmarknad och nagot sénkta fastighets-
varden.

Sidorna 4-5

Marknad

Marknadsavsnittet ger utforlig information om
Akademiska Hus kunder, tjanster och marknad.
Har finns bland annat en analys av den stérsta
kundgruppens utveckling och vilka utvecklings-
frdgor som &r centrala for bolaget.

Sidorna 8-35




Styrning

Hur leds Akademiska Hus? Under Koncernens styr-
ning aterfinns Akademiska Hus bolagsstyrningsrap-
port. Har hittar du &ven en presentation av koncer-

nens ledning och styrelse.

Sidorna 66-72

Verksamhet

Hur arbetar Akademiska Hus? | verksamhetsavsnittet finns
information om foretagets fastighetsvardering och lénsamhet,
projektverksamhet och férvaltningsarbete samt finansering.
Har hittar du &ven femarsdéversikten och nyckeltal med kom-
mentarer for regioner och fér koncernen som helhet.

Sidorna 36-57

Hallbar utveckling

Akademiska Hus bedriver sedan flera ar ett ambitiost arbete
inom nyckelomradena miljo, arbetsmiljé och medarbetare.
Det kan du lasa mer om i detta hallbarhetsavsnitt.

Sidorna 58-65

Ekonomisk redovisning

Den ekonomiska redovisningen &terger Akademiska Hus verk-
samhet i siffror. | slutet finner du &ven definitioner, informa-
tionstillfallen samt kontaktuppagifter till samtliga regionkontor.

Sidorna 73-104




Detta ar Akademiska Hus

Akademiska Hus ér ett av Sveriges stdrsta fastighetsbolag.
Affarsidén ar att vara ledande pa kreativa och andamalsenliga
miljéer for hégre utbildning och forskning. Genom affarsidén
ska Akademiska Hus bidra till att stéarka Sverige som kun-
skapsnation. Bolaget har aven ett ansvar att som forvaltare till-
varata de stora ekonomiska och kulturella varden som finns i
fastigheterna.

Universitet och hdgskolor ar Akademiska Hus klart dominerande
kundgrupp. Andra kunder ar forskningsinstitut och forskningsinten-
siva foretag samt féretag, myndigheter och 6vriga verksamheter som
har en tydlig koppling till campusomraden och som bidrar till att
skapa en attraktiv helhet.

Verksamheten bestar i att &ga, forvalta, projektera, bygga och
utveckla fastigheter. Fastighetsbestandet stracker sig ver nastan
hela landet — fran Kiruna i norr till Malma i séder. Den uthyrningsbara
ytan &r 3 222 000 kvm och det beddmda marknadsvardet pé fastig-
heterna ar 48 389 Mkr.

Resultat och nyckeltal

2007 2006

Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 4693 4596
Driftoverskott, Mkr 2918 2843
Resultat fore skatt, Mkr 1673 4229
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 48 389 48 454
Totalavkastning fastigheter, % 4,6 9,8
varav direktavkastning, % 6,0 6,0
varav vardefoérandring, % -1,4 3,8
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 4,9 12,9
Avkastning pa totalt kapital, % 4,8 10,0
Soliditet, % 47,4 47,2
Belaningsgrad, % 33,9 33,5
Réntetéckningsgrad, % 399 434

Kort bakgrund

1993 upphdrde den centraliserade lokaltilldelningen inom staten och
Byggnadsstyrelsen uppldstes med det 6vergripande mélet att uppna
en effektivare lokalférsorjning och en effektivare fastighets- och for-
mogenhetsforvaltning. En mer réattvisande bild i statsbudgeten av
mark- och lokalkostnader skulle ocksa erhallas. Det blev fritt fram for
alla statliga verksamheter som universitet, myndigheter och verk att
ga ut pad marknaden och i 6ppen konkurrens vélja och forhandla 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 verkar p& marknads-

massiga villkor och i 6ppen konkurrens. Statens Fastighetsverk tog
Over ansvaret for bland annat kulturhistoriska byggnader.
Akademiska Hus forsta dryga decennium har praglats av uppbygg-
nad och betydande fastighetsinvesteringar till f6ljd av hdgskolesek-
torns kraftiga expansion. De senaste aren har medfort ett Okat
intresse f6r Akademiska Hus del av fastighetsmarknaden, lokaler fér
hogre utbildning och forskning, vilket skérpt konkurrensen och varit
positivt fér véra kunder. Agarens ambition att lata Akademiska Hus
vara en av flera aktorer pa en marknad dér kunderna kan férhandla
sig till en 16sning som bast tillgodoser deras behov har férverkligats.




Arsoversikt

Akademiska Hus 2007

Okat driftdverskott
och fortsatt laga

vakanser
e Hyresintakterna uppgick till 4 635
Mkr (4 544).

e Driftoverskottet uppgick till 2 918
Mkr (2 843). Okningen beror till del
pa att kostnaden for energi har
minskat, trots stigande priser.
Bakom detta ligger ett framgangs-
rikt energieffektiviseringsarbete.

o Avrets resultat efter skatt uppgick till
1 253 Mkr (3 038). Férsamringen
mellan aren bestar huvudsakligen av
vardeforandringen i forvaltnings-
fastigheterna.

e Vakansgraden uppgick till 3,1
procent (3,5) av ytan.

e Direktavkastningen uppgick till 6,0
procent (6,0).

Pedagogikum - nytt centrum f6r pedagogik och
psykologi i kulturhistorisk milj6é

Under 2007 pabdrjades byggandet av

Pedagogikum, ett nytt centrum for lararut-
bildning, pedagogik och psykologi, i Upp-
sala. Verksamheter som tidigare har legat
utspridda samlas nu pé ett modernt cam-
pus i den kulturhistoriska miljén i kvarteret

Blasenhus. | byggnaden ska en gemensam
plattform fér den pedagogiska utveck-
lingen vid Uppsala universitet skapas.
Akademiska Hus investerar 540 miljoner
kronor i projektet som star klart att ta emot
studenter och personal 2010.

Forsaljningar

Arets forsaliningar uppgick till 504 Mkr. Den
storsta forsaljningen var kontorsfastigheten
Mimer 5 i Stockholms innerstad som séldes
till Fabege. Fastigheten Van der Huff, som
har inhyst Teaterhogskolan, saldes till Oscar
Properties.
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Stabil finansiering trots turbulens och kreditoro

Finansiellt har arets andra halft kanneteck- ringar har 6kat under aret. Akademiska Akademiska Hus kreditvardighet kunde
nats av turbulens och kreditoro som bott- Hus har dock utan stérre prispaverkan en langfristig obligationsemission trots
nar i problem pé den amerikanska boléne- kunnat emittera bade under de korta och turbulensen genomféras i Schweiz.
marknaden. Riskpremien for finansie- langa finansieringsprogrammen. | kraft av

Solcellsteknik minskar utslapp

For att stddja och folja utvecklingen av alternativa energitekniker har Akademiska
Hus under aret anlagt flera solcellsanlaggningar, varav tva ar Sveriges storsta. Sats-
ningen visar framst hur ny teknik kan komplettera befintlig byggnation och darmed
minska utslépp av koldioxid och andra vaxthusgaser.

Lindells vagg-
malning i nytt ljus

Hjartat pa campus Ume3, Lindellhallen,
har under aret byggts om for att lyfta

fram dess betydelse som en av de vikti- TVé. med arbetare har t|||-
gaste k“reatlva motesplatsema“pa 'Cam- d el at s St ora En er g | prl s et
pus. Har passerar tusentals manniskor

varje dag pa véag till universitetsbiblio- Enno Abel har belénats med Stora Energipriset
teket och horsalarna i byggnaden. 2007 for sitt arbete for energisnal installationstek-
Sérskilt ibgonfallande &r Lage Lindells nik. Genom att installera ny energisnal teknik i
berémda vaggmalning fran 1972, som befintliga hus kan stora mangder energi sparas,
gett hallen dess namn. Rymd och ljus samtidigt som ett gott inomhusklimat bibehalls.
har skapats genom att taket har hojts Stora Energipriset har tidigare &ven tilldelats

och den vackra malningen exponeras Akademiska Hus tekniske direktor, Tomas

tydligt genom glasfasaden. Takhoj- Hallen. Han mottog priset 2005 for sitt arbete
ningen har ven gett rum for ett café med att ta fram energieffektiva teknikldsningar
med utsikt Gver campus och motes- som bland annat har lett till att fastigheters energi-
platser for studier och avkoppling. behov har kunnat minskas ned till en femtedel.
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Vd har ordet
Forbattrat driftoverskott

Fastighetséret 2007 har till stor del préaglats av oron pé kreditmarkna-
den och en tilltagande osékerhet om vardeutvecklingen for fastighe-
ter. Detta har paverkat Akademiska Hus resultat genom okade lane-
kostnader och utebliven vardedkning i fastigheterna. Rantehdjningen
maste betalas och paverkar naturligtvis kassaflddet. Den nagot
negativa orealiserade vardeférandringen i fastigheterna drar ner
resultatet, men &r ingen belastning i det mycket stabila kassaflédet i
Akademiska Hus fastighetsrorelse. Driftdverskottet av fastighetsro-
relsen uppgick for 2007 till 2 918 Mkr (2 843). De finansiella kostna-
derna har 6kat med 191 Mkr till =610 (-419) och vardeférandring-
arna i forvaltningsfastigheterna uppgick till -684 Mkr (1 818). Den
negativa vardeférandringen beror pa att Akademiska Hus nagot hojt
kalkylréntan for fastigheter med kortare hyresavtal.

Effektivitet och I6nsamhet i fastighetsférvaltningen betalar sig
Satsningen pa effektivitet och Iénsamhet i fastighetsforvaltningen
2007 har givit resultat. Driftdverskottet for aret har Okat frdn 875 kr/
kvm till 906 kr/kvm. Utvecklingen och marknadsféringen av tomma
lokaler har lett till att vakanserna minskat ytterligare négot. Vid
utgangen av aret var den ekonomiska vakansgraden 2,1 procent
(2,6). Forvaltningsfragorna &r ett fortsatt fokusomréade for Akade-
miska Hus.

Fastighetsbestandet foradlas standigt
Sedan nagra ar har den uthyrningsbara ytan inte utokats, utan ligger

relativt stabilt pa cirka 3,2 miljioner kvadratmeter. Detta aterspeglar
den uppbromsning som skett da det galler volymtillvaxten inom
hogre utbildning och forskning. Samtidigt sker det hela tiden en
omstrukturering av fastighetsbestandet genom nybyggnader, om-
och tillbyggnader, férvarv och férséljningar.

Under &ret har inga storre forvarv genomforts, medan fastig-
hetsforsaliningar uppgar till 504 Mkr. Férséljningarna avser fastighe-
ter som inte langre kommer att behdvas for var karnverksamhet;
hogre utbildning och forskning. Vi har under aret driftsatt byggnads-
investeringar om 1 682 Mkr.

Projektkoncentration till Stockholm/Solna och Uppsala

Vihar dven under 2007 paboriat tva mycket stora nybyggnader —
Pedagogikum i Uppsala och Karolinska Institutet Science Park i
Solna. Projekten &r en del av den utveckling som ligger i tiden med
Okad integration mellan l&rarutbildning och nérliggande universitets-
utbildning och forskning respektive samverkan mellan traditionell
grundforskning, mer tilldmpad forskning och forskning inom féretag
som samverkar med den akademiska forskningen.

Planeringen for stora byggnadsinvesteringar under kommande
ar har tagit fart under 2007 och ar starkt koncentrerade till Stock-
holm/Solna och Uppsala. | Stockholm/Solna &r det en planering for
successiv Overflyttning av lararutbildningen i Konradsberg till Frescati
och Albano och utbyggnader pa Kl-omradet i Solna. Utbyggnads-
planerna pé Kl-omradet &r en del i den stora utbyggnadsplanering
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som pagar for Norra station och Karolinska Universitetssjukhuset.
| Uppsala foreligger i férsta hand stora nybyggnader for Sveriges
lantbruksuniversitet pa Ultunaomradet. Byggnationen ska ersatta
aldre, rivningsmogna eller pa annat sétt olampliga byggnader.

Harda miljomal for 6kad hallbarhet

Akademiska Hus fastighetsbestand motsvarar ungefér en femtion-
dedel (1/50 eller 2 procent) av lokalfastigheterna i Sverige. Energifor-
brukningen for varme, el och kyla uppgar till drygt 870 GWh for
2007, vilket ungefar motsvarar cirka 200 kWh/kvm BTA. Ar 2000
stéllde vi upp som mal att minska energiforbrukningen med 10 pro-
cent till &r 2010. Malet naddes redan 2006, varpa ett nytt méal sattes
att minska forbrukningen med ytterligare 20 procent fram till &r 2025.
Det &r det viktigaste miljomalet for Akademiska Hus och en grund-
bult i arbetet for 6kad héllbarhet. Vi har nyligen paborjat det omfat-
tande arbetet med energideklarationer for alla stérre byggnader.
Deklarationerna kommer att bli ett viktigt underlag for fortsatt analys
av mojligheterna till forbattrad energihushalining genom okade inves-
teringar i energismarta Iésningar. | 2008 ars hallbarhetsarbete kom-
mer vi att utarbeta en ny femarsplan med mél och atgardsplaner for
fortsatt energioptimering.

Reformer att vanta for stérsta kundgruppen
Regeringen genomfér for narvarande ett ovanligt stort antal utred-
ningar om den hdgre utbildningen och forskningen. Utredningar som

under 2008 och 2009 beraknas leda till beslut om reformer pa en rad
omraden sésom resurstilldelningssystemet for grundiaggande utbild-
ning, friare stalining i vissa avseenden for universiteten, &ndrad orga-
nisation av myndigheter som fordelar statliga medel till forskning,
framtida lararutbildning och en forskningspolitisk proposition 2008
som forvantas innebara en storre satsning pa forskning i framtiden.

Med Akademiska Hus tydliga inriktning pa lokaler for hdgre
utbildning och forskning ar det sérskilt viktigt att tidigt fanga dessa
férandringar och att omsétta forandringarna i strategiska fastighets-
planer och konkurrenskraftig verksamhetsutveckling.

Goteborg den 6 mars 2008

oo Wy

Thomas Norell
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Affarsidé, visioner och mal

AkaVision - Overgripande strategier

AkaVision
Det viktigaste styrdokumentet i Akademiska Hus ar AkaVision. Har
har ledningen med bred férankring i organisationen lagt fast affarsidé
samt strategier, foretagskultur och nyckeltal inom fyra delomraden:
marknad, ldnsamhet, fastigheter/nallbarhet samt medarbetar- och
ledarskap.

AkaVision &r det dvergripande policydokumentet och har
beskrivs sattet att arbeta, att méta kunder och att ta hand om till-
gangarna.

Uppdrag

Agarens uppdrag och huvuduppgiften fér Akademiska Hus &r "att
erbjuda universitet och hogskolor &ndamaélsenliga 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.

Affarsidé och vision

Akademiska Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag pé krea-

tiva och andamaélsenliga miljider for hdgre utbildning och forskning.
Nyckelorden i AkaVision &r kreativitet, attraktivitet, langsiktighet,

|dnsamhet och effektivitet.

Akademiska Hus ska:

e Skapa uppmérksammade kreativa och &ndamalsenliga miljoer
for vara hyresgéster och darigenom bidra till att stérka Sverige
som kunskapsnation.

e Vara det mest attraktiva fastighetsbolaget for saval kunder som
medarbetare genom att ha fokus pa standiga forbéttringar.

e Genom langsiktighet i vart &gande skapa en fastighetsforvaltning
som &r framsynt, flexibel och ger kunderna den service de efter-
fragar.

e Skapa vardetillvaxt genom god Idnsamhet och en langsiktig fast-
ighetsutveckling.

e FErbjuda de mest kostnadseffektiva I6sningarna och agera afféars-
massigt i dppen konkurrens.

Avkastning pa eget kapital, % Driftéverskott, Mkr

Strategier
Koncernen arbetar med strategier inom fyra delomraden: marknad,
I6nsamhet, fastigheter/hallbarhet samt medarbetar- och ledarskap.

Marknad

Vifinns éver hela landet pa ett antal storre orter med kvalificerad kun-
skaps- och forskningsverksamhet. Vi efterstravar att vara ledande
aktor pa en balanserad lokal marknad. Genom lokal narvaro och
omvarldsbevakning utvecklar vi kdnnedom om befintliga och poten-
tiella kunder och erbjuder konkurrenskraftiga I6sningar som inklude-
rar séval lokaler som service.

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

Véra kunder ar:

e 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.

Lénsamhet
Vi efterstravar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och
finansiell kapacitet.

Vi bedriver en kostnadseffektiv verksamhet med stéandiga for-
battringar s& att vi kan erbjuda konkurrenskraftiga hyror och andra
tjanster.

Fastigheter och héllbarhet

Vi utvecklar campusomraden och byggnader som é&r langsiktigt kon-
kurrenskraftiga och forvaltar dessa pa ett effektivt och miljdanpassat
satt med stor hansyn till kundens verksamhet. Vi bygger och forvar-
var for langsiktigt &gande och egen férvaltning av fastigheter.

Resultat fore skatt, Mkr
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Medarbetarskap och ledarskap

Vi arbetar aktivt for att samordna arbetet inom koncernen for att
uppné hogre effektivitet och kunna profilera Akademiska Hus som
ett sammanhallet foretag. Genom AkaVision uppnar vi ett gemen-
samt agerande som &r férankrat hos alla medarbetare.

Vart agerande ska vara affarsmassigt och kundfokuserat. Kra-
vet pa affarsmassighet &r lika viktigt som att vi i kund- och medarbe-
tarrelationer lever upp till de krav pé etik, moral och 6ppenhet som
foljer av var stélining som publikt foretag.

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

Mal och maluppfyllelse

Akademiska Hus ekonomiska och finansiella mal ar satta for att ge
en kombination av hog avkastning pa eget kapital, hog tillvéxtkapaci-
tet och finansiell stabilitet. Ovriga mal &r satta for att kunder, medar-
betare och dvriga intressenter ska anse att Akademiska Hus ar
ledande inom sitt omréade.

Marknadsmal

Akademiska Hus gor egna, relativt stora, kundundersokningar och
mindre sé kallade handelsematningar, till exempel efter ombyggna-
tioner.

I en undersdkning med 630 beslutsfattare och verksamhetsfo-
retradare var dessa ungefér lika néjda med Akademiska Hus som
hyresvéard som foregaende &r. NKI (Nojd kundindex) blev for andra
aret 69 och detta utfall var inte i nivd med det uppsatta malet pa 71.

Dock uppgav hela 94 procent av respondenterna att Akade-
miska Hus var minst lika bra eller battre jamfort med foregéende ar.
De faktorer som har storst paverkan pa NKI ar fastighetsforvaltning
(ora samarbete kring drift och underhall, bra hantering av felanmal-
ningar och héalla utfastelser om servicekvalitet), byggverksamhet och
personlig service.

NKI (N6jd kundindex)
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Maél for fastigheter och héllbarhet
Uppfolining av el-, virme- och vattenanvandning redovisas tillsam-
mans med Ovriga Gvergripande miliomal i miljidavsnittet.

De 6vergripande miliomalen stélls upp dels for kommande ar
och dels langsiktigt, for energihushallining anda till &r 2025. Det lang-
siktiga mélet ar att mangden kopt energi, angivet i kWh/kvm ska
minska med 30 procent jamfért med 2000.

Lénsamhetsmal

Agarens dvergripande ekonomiska mél &r att avkastningen (resultat
efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femariga
statsobligationsrantan plus fyra procentenheter Gver en konjunktur-
cykel. For 2007 uppgick avkastningen péa eget kapital till 4,9 procent
att jamforas med malet pa 8,2 procent. Ranteutvecklingen under
2007 medforde att den femariga statsobligationsrantan i genomsnitt
blev 4,2 procent. Dessutom ska utdelningen uppga till 50 procent av
resultatet efter finansiella poster, exklusive orealiserade vardeférand-
ringar, med avdrag for aktuell skatt. Soliditeten bér vara lagst 35 pro-
cent.

Medarbetar- och ledarskapsmal
No6jd medarbetarindex (NMI) beskriver hur néjda medarbetarna ar
med sin arbetssituation. 2007 ars enkat med 94 procent svarsfrek-
vens visade att koncernens medarbetare har blivit patagligt mer néjda
med sin arbetssituation jamfort med tidigare ar. Utfallet med en for-
battring pa tre enheter var i niva med det uppsatta malet som var 69.
De faktorer som har storst paverkan pa NMI ar arbetsgivare,
arbetsuppagifter, kompetens och utveckling samt information.
Den totala frisknarvaron var 96,7 procent och det var en férbatt-
ring jamfort med forra rets 96,0 procent.

NMI (N6jd medarbetarindex)
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Hyres- och fastighetsmarknaden

Dampad men fortsatt god tillvaxt

Sverige ar idag del av en global fastighetsmarknad och paver-
kas darfor av den dampade tillvédxt som vantas under de kom-
mande aren.

Generella marknadsforutsattningar

Den globala ekonomin férvantas fortsatta att vaxa i ddmpad takt
under de narmsta aren. Den finansiella oron i USA kan férvantas
besta en bit in under 2008 med risk for en kraftig avmattning av den
amerikanska ekonomin som foljd. Detta ger vissa aterverkningar pa
den svenska ekonomin mot slutet av 2008 och 2009.

Sverige ar inne i en period av stark ekonomisk tillvéxt och
Okande sysselséttning. Expansionen drivs férutom av stigande export
och privat konsumtion dven av vaxande investeringar. Stigande
inkomster, skattes&nkningar och férandringar i socialférsakringssys-
temen har sammantaget medfért en fortsatt stark konjunkturutveck-
ling och 6kad sysselsattning. Samtidigt finns tendenser till dverhett-
ning och stigande inflation. Riksbanken har mot denna bakgrund hojt
reporantan. Tillvaxten i Sverige forvantas avta ndgot i en néra framtid.
En nedvéaxling i investeringstakten ar sannolikt den framsta orsaken
bakom en dampad svensk tillvaxt under de kommande aren.

Regionala marknader i Sverige

Det finns ett klart samband mellan storleken péa en region, befolk-
ningsmassigt, och tillvaxten. En stérre marknad ger stordriftsférdelar
och lockar manniskor och kapital. For att skapa tillvaxt i hela landet
krévs strategier som utgér fran lokala forutsattningar och mobiliserar
utvecklingskraften i landets olika regioner.

For tillvaxt kravs regionforstoring och om regionen &r liten sé
krévs specialisering pa efterfragan fran andra marknader. Regionfor-
storing sker genom att pendling underlattas. Pendlingsmajlighet,
regionernas ekonomi och langsiktiga tillvaxt ar viktiga parametrar att
folja for aktorer pa fastighetsmarknaden, liksom vilka segment pa
fastighetsmarknaden som har béast forutséttningar i den region man
valt att finnas i. Att till exempel sma inlandsregioner fatt battre forut-
sattningar for tillvaxt vittnar Affarsvarldens tillvaxtliga om. Sveriges
snabbast vaxande regioner just nu &r Haparanda, Pajala och Kiruna.
Aven Malmé, Stockholm, Luled, Blekinge och Goteborg aterfinns
bland de 20 snabbast vaxande regionerna. For rikets totala tillvaxt
vager dock de mindre regionerna latt. Det &r i de stora regionerna
huvuddelen av tillvaxten skapas. De tre storstadsregionerna svarar
for drygt hélften av landets tillvaxt.

Fastighetsmarknaden

Sverige &r idag del av en global fastighetsmarknad. | dver hélften av
alla fastighetstransaktioner i Sverige ar kdparna utldndska investe-
rare. Under 2006 var Sverige den fjarde storsta investerarmarknaden
i Europa med sex procent av det investerade kapitalet. Den trans-
paranta svenska marknaden uppskattas av utlandska investerare.

Tillgangen till information &r god genom den offentliga registerhall-
ningen, vilket underlattar kdpprocesser.

Efter en mycket hog transaktionsvolym i Europa, liksom i Sve-
rige, under de tva forsta kvartalen 2007 har omséattningen sjunkit.
Minskad likviditet genom s&mre finansieringsmajligheter och 6kade
kostnader for kapital tillsammans med lagre riskbenégenhet forvan-
tas folja av den globala finansiella turbulensen. Tillgangen pa kapital
for att kdpa fastigheter bedéms dock vara fortsatt god pa langre sikt.
| Sverige forvantas priserna pa de basta fastigheterna stabiliseras.
For 6vriga fastigheter forvantas en viss avmattning i takt med att ran-
torna stiger och riskbendgenheten minskar. Avkastningskraven har
redan nu stagnerat for att for vissa typer av objekt sa smatt vanda
nagot uppat igen.

Hyresmarknaden i Sverige

Hogre sysselséttning och fortsatt stark framtidstro driver efterfrégan
pé hyresmarknaden for kontor. Den 6kade aktiviteten och rekryte-
ringsbehov inom kontorsbundna branscher sdsom forsakringsbolag
och bemanningsforetag leder till 0kad efterfrégan pa kontorslokaler.
Utbudet av moderna kontor i centrala lagen mdter inte Iangre efter-
frdgan pa alla platser. For det ndrmaste aret forvantas vakanserna att
fortsatta sjunka liksom att hyrorna férvantas stiga. Generellt ar det de
nybyggda, centralt belagna och yteffektiva lokalerna som har stérst
hyrestillvéxt att vanta. Aven imageskapande lokaler med profilerings-
mojligheter for hyresgéasten efterfragas. Hushéllens kopkraft har Okat
kraftigt under 2007. Den 6kande konsumtionen leder till att &ven
butikshyrorna i folktata strak utvecklas positivt.

Fran och med 2008 forvantas en nagot dampad konjunktur och
viss ekonomisk avmattning i Sverige. Detta, i kombination med att
flera nybyggda kommersiella ytor kommer ut pa marknaden, kan
bidra till en generellt sett svagare hyresdkning fér de darefter kom-
mande aren.

Byggmarknaden

En allt storre brist pa arbetskraft i kombination med hastigt avskaf-
fade subventioner forvantas dampa utvecklingen pa byggmarkna-
den. Med stigande byggpriser och byggstarter som forskjuts kan
bostadsbyggandet komma att minska. Byggmarknaden har &ven
fortsatta problem med att fa fram byggmaterial. Stigande priser,
marknadsdominans och regleringar ar aven framtida bekymmer som
maste I6sas for att underlatta byggandet.

Under forsta halvaret 2007 minskade antalet paborjade
bostadslagenheter med 29 procent jamfért med samma period
2006. Med anledning av att manga byggherrar forsokt tidigareldgga
byggstarten till fore arsskiftet 2006/2007 for att f& subventioner
beréknas paborjandet av bostéder 2007 vara lagre &n vad som
annars skulle vara fallet. Antalet fardigstéllda bostadsprojekt dkade
daremot med 26 procent under samma period.

8 ‘ Akademiska Hus Arsredovisning 2007 | Hyres- och fastighetsmarknaden



Marknadsandelar

AKADEMISKA HUS ANDELAR AV UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEMARKNADEN
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Akademiska Hus marknad

Hogre utbildning och forskning storsta kundgruppen

Akademiska Hus affarsidé ar att vara Sveriges ledande fastig-

hetsbolag pa kreativa miljoer for hogre utbildning och forskning.

Dominerande kundgrupp ar universitet och hogskolor, dar stra-
tegisk utveckling av campusomraden och kreativa miljéer for
vara kunder star i fokus.

Under de snart 15 ar som Akademiska Hus existerat har en viktig
uppgift varit att kreativt och med hog kvalitet ta hand om den stora
expansion och lokalefterfragan som praglat universitets- och htg-
skolesektorn samt att kvalitetshoja och effektivisera driftsorganisa-
tionen for att ta hand om det véxande fastighetsbestandet.
Akademiska Hus vision stéller krav pa framsynthet, flexibilitet och
service i arbetet med att ge hyresgésterna basta stod i fragor som ror
lokalférsorining. Detta betyder att vi maste ha fokus pa lynérdhet och
folisamhet i de forandringar som véra hyresgéster stélls infor.

Bestandets uthyrningsbara area och bedémda marknadsvarde, %
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| réttegéngssalen pa Orebro universitet kan juridikstudenterna bland annat éva muntlig framstélining.

Fastighetsbestandets fordelning pa universitetsorter

Kontor/ . Beddmt Bedomt Bedomt
Undervisnings- Laboratorie- Administrativa Ovriga lokaler, Varav vakant, marknads- marknads- marknads-
2007-12-31 lokaler, kvm lokaler, kvm lokaler, kvm kvm Kvm totalt kvm Area, % varde, tkr varde, % varde, kr/kvm
Lund 168 832 163 954 24 874 1464 359 124 15698 111 5130250 10,6 14150
Goteborg 186 068 111 938 27126 13653 338785 10569 10,5 5186 007 10,7 15 055
Karlstad 64 629 0 2864 0 67 493 0 2,1 1005 456 2,1 14 897
Linkdping 49 456 120701 29 846 15260 215263 6785 6,7 2643380 55 11611
Orebro 64374 0 12378 9243 85995 0 2,7 1305032 2,7 15045
Stor-Stockholm 362 439 296 158 190 449 62 383 927 982 29468 28,8 19549753 40,4 20731
Uppsala 118323 258 747 87 685 37764 502 519 19252 15,6 5713531 11,8 10773
Umea 142914 50114 13 395 15979 222 402 681 6,9 2269 607 4,7 10037
Luled 46212 43 462 14080 3742 107 496 0 3,3 1199702 2,5 10909
1203247 1045074 402 697 169488 2827059 82 453 87,7 44002718 90,9 156223
Ovriga orter 257 500 64 395 48 756 24 411 395 062 16702 12,3 4386 399 9,1 11064
Totalt 1460747 1109469 451 453 183899 3222121 99 155 100,0 48389117 100,0 14713
Kategorier 45% 34% 14% 6% 100%
Kundkategorier 2007-12-31 Tio stérsta kunderna
Total uthyrd yta, kvm Andel, % Total uthyrd yta, kvm Andel, %
Universitet och hdgskolor 2550723 79 Lunds universitet 337 688 10
Ovriga statliga myndigheter 153018 5 Stockholms universitet 269 300 8
Chalmers 124 415 4 Uppsala universitet 252216 8
Kommuner 30648 1 SLU (Sveriges lantbruksuniversitet) 219142 7
Institut och stiftelser 43 662 1 Goteborgs universitet 214 326 7
Ovriga 218 190 7 Kungliga Tekniska hogskolan 202 055 6
Vakant yta 101 465 3 Umea universitet 185616 6
Totalt 3222121 100 Linkopings universitet 184517 6
Karolinska Institutet 165179 5
Chalmersfastigheter AB 124 415 4
Summa 2154 454 67

Forskning och utbildningskvalitet

Internationellt och i Sverige mérks ett allt storre intresse for termer som

excellens och kvalitet och pa de svenska larosétena kan man mérka en
beredskap och kraftansamling for att foérbéattra det egna larosétets kon-

kurrensmajligheter, nationellt sdval som internationellt. | det nya forsla-
get for resurstilldelning anvands orden kvalitetskriterier som ledord fér
resurstilldelning och konkurrens som viktig padrivningsfaktor. For att

utveckla hog kvalitet foreslar utredningen lérosétena att samarbeta och

att satsa pa profilering och koncentration. Utredningsforslaget forordar

de EU-gemensamma rekommendationerna; att frAmja system for pri-

vata investeringar och donationer till forskning. Fér Akademiska Hus

kan en vantad strukturférandring vid larosétena bli mérkbar till exempel

genom utveckling och tillvéxt av verksamhet och lokalbehov pé orter

med starka forsknings- och utbildningsprofiler och neddragning pa

orter med svagare profiler. Sannolikt kommer vi att mérka av en allt

stdrre samverkan med naringslivoch omgivande samhaélle.
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Forskningspropositionen 2008

Sverige har internationellt en framskjuten position avseende sina
satsningar pa forskning och utveckling. Dock finns tecken pa att den
svenska forskningens position under senare &r forsvagats, vilket
bland annat kan forklaras med att de statliga resurserna till forskning
och utveckling varit otillrackliga under en rad ar. For att motverka en

liteten i svensk forskning krévs 6kade satsningar. 2008 kommer en ny

forskningspolitisk proposition dar regeringen avser att lagga fram for-
slag till olika atgarder for att starka svensk forskning. Redan 2008
beraknas resurserna for forskning och utveckling 8ka med cirka 1,6
miljarder kronor. Framst kommer satsningar att ske pa starka forsk-
ningsmiljder, dér ambitionen ar att Sverige ska konkurrera med de

nedétgéende trend och for att bibehalla den hdga vetenskapliga kva- béasta miljiderna i varlden.

Utredning Omrade Tillsatt Avlamnas

Resurser for kvalitet "Rut 2” Oversyn av resurstilldelningssystemet for utbildning och forskning. 2006-04-12  2007-11-02

Avveckling av kar- och nationsobligatoriet Forslag till avskaffande av obligatoriet med sakerstallt studentinflytande och god 2007-04-04 2008-02-15
studiesocial verksamhet.

Forskningsorganisation Utvérdering av organisation for forskningsfinansiering samt, vid behov, forslag il 2007-06-20 2008-03-26
férandringar.

Frihetsutredning Oversyn av verksamhetsformer fér larosatena med inriktning mot kat sjélvstyre. 2007-11-27 2008-12-05

Den Kliniska forskningens behov och villkor Utredning av behov och villkor for klinisk forskning samt halso- och sjukvardens 2007-03-22  2009-03-31
forskning. Atgardsplan i syfte att stérka klinisk forskning.

Studiesocial utredning Oversyn av studiesociala frégor, studiemedelssystem, studiestédsadministration ~ 2007-11-22  2009-03-31

och genomstromning i den hogre utbildningen.
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Genom sitt ordférandeskap i Nordiska ministerradet 2008 vill Sverige
verka for ett nordiskt samarbete med hogre kvalitet och dkad kon-
kurrenskraft som mal. Bland annat vill man framja gemensam nord-
isk infrastruktur for forskning.

Studentutveckling

Samtidigt med ett Okat fokus pa excellens och kvalitet pagar en stor
och bred utbildningsverksamhet. Mellan 1990 och 2003 férdubbla-
des antalet hogskolestuderande fran cirka 193 000 till cirka 385 000.
Fran 2004 har antalet studenter i hdgskoleutbildning minskat till att
aterigen borja stiga infor 1aséret 2007/2008. Den forra regeringens
mal var att 50 procent av befolkningen skulle ha pabdrjat nagon typ
av hogre utbildning fore 25 ars alder. Detta mal har lett till den stora
utbyggnad av hégskolesektorn som vi sett under 1990-talet och for-
sta delen av 2000-talet. Den stora tillvéxten av antalet hdgskolestu-
derande ar avslutad och de narmaste arens studentvolymer kommer
att vara beroende av storleken pé de arskullar som slutar gymnasie-
skolan, samt av konjunktur- och arbetsmarknadslage.

Anslagsutveckling

Sedan budgetomlaggningen 1993 har realvardet av de anslag som
gatt till hogre utbildning minskat om man méater anslag per individ. Pa
samma sétt har det reella véardet av forskningsanslagen urholkats.
Anslagsneddragningen har varit kopplad till krav péa rationalisering
och hushallning hos de statliga myndigheterna. For universitets- och
hégskolesektorn, som ar sérskilt personal- och I6netung, har detta
varit extra kAnnbart. Neddragningstrenden kommer sannolikt att vika
eftersom utbildningsdepartementet ser dver kvalitet och resurser i
utbildningen sé att forutsattningarna for kvalitativ verksamhet blir
rimliga. Budgeten for 2008 innehaller en satsning pa 6kad kvalitet i
utbildningen genom omfdérdelning av tidigare takbelopp. For forsk-
ningen har budgeterats 300 Mkr utéver vad som angetts i budget-
propositionen. Besparingskraven har dock startat en process som
kommer att fortsatta och som medfdr konsekvenser for Akademiska
Hus. Flera universitet och hdgskolor har sett Gver och kommer att se
Over sitt lokalinnehav i syfte att spara och rationalisera.

Utredningar inom universitets- och hégskolesektorn

Ett antal viktiga utredningar avseende hdgre utbildning och forskning
har avrapporterats respektive igangsatts under det gangna aret. De
mest intressanta for Akademiska Hus redovisas i tabellen pa sid 12.

Registrerade studenter i grundutbildning efter Iasar och kon
1977/78-2006/07
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Vivet annu inte vad slutresultatet av dessa utredningar kommer att
bli, men kan vara sékra pa att de kommer att generera patagliga for-
andringar i férutsattningarna fér den hogre utbildningens och forsk-
ningens verksamheter och finansiering. Méarkbar ar den politiska
inriktningen mot dkad frihet for universitet och hdgskolor. | direktiven
till "Frihetsutredningen” stér att forslagen ska inriktas mot att larosé-
tenas sjalvbestdmmande ska Oka, och att larosatena ska spela en
viktig roll i den regionala utvecklingen, bland annat genom samver-
kan med omgivande néringsliv och kommersialisering av forsknings-
resultat. Utredaren ombeds aven préva om nuvarande former for
medels- och fastighetsforvaltning kan vara alltfér begransande. Ett
skal till det stora utredningsflédet &r att regeringen vill skapa bered-
skap infor 6kad globalisering och internationell paverkan pa den
svenska utbildningssektorn. De svenska laroséatena maste kunna
havda sig internationellt. Man ska kunna prestera goda resultat pa
hemmaplan och agera pa den internationella spelplanen. Ett viktigt
steg som tagits under aret &r den svenska anpassningen till Bologna-
deklarationen med 6kad mojlighet for studenter inom Europa att fritt
rora sig mellan larosaten. Detta, tillsammans med allt effektivare sok-
verktyg for information om det enskilda larosétets verksamhet och
kvalitet kommer att utveckla allt storre konkurrens, nationellt, séval
som internationellt.

Utvecklingsfragor for Akademiska Hus

Akademiska Hus har under senare ar markt av larosatenas anpass-
ning till en stramare ekonomi. Nu kommer &ven férberedelserna infor
en situation med hardnande konkurrens om medelstilldelning. Detta
kommer att innebéra att lokaler avtrads, men samtidigt att hyresgas-
terna efterfrdgar nya, effektivare och modernare lokaler. De lokaler
som lémnas kan finnas i &ldre, svarutnyttjade byggnader, men ocksa i
byggnader som inte &r optimalt placerade fr den verksamhet som
bedrivs. Akademiska Hus kommer sdledes att behova fortsétta med
att investera i nya lokaler for sina hyresgaster, samtidigt som det finns
risk for vakanser. En férandring och utveckling mot 6kat samarbete
och samfinansiering mellan universitets- och hogskolesektorn och
néringslivet bdr kunna 6ppna upp nya mojligheter. Nya samverkans-
former mellan akademi och naringsliv kan ge lokalefterfrdgan inom
omréden dar Akademiska Hus har hog kompetens.

Intervjuer, undersodkningar och levande exempel visar att den
nya generationen studenter dnskar mer service och stadsliv till cam-
pusomradena, samtidigt som man vill sla vakt om den unika akade-
miska miljién med exponering mot kunskap och kultur. Internationella
exempel visar att en kombination av kunskaps- och upplevelsemil-
joer ar en framgangsfaktor. For campusomraden kan detta betyda
rik forekomst av motesplatser, gérna aktiverade i sa kallade "hot
spots”, socialt liv hand i hand med akademisk verksamhet, tydliga,
aktiva strdk med bland annat marknadsfoéring och utatriktad synlig
verksamhet fran larosatena, som bjuder in bade studenter och all-
manhet att ta del av och stimuleras av kunskapsutbudet. Mtesplat-
ser kan aven ligga utanfor sjalva campus, till exempel i omraden med
kunskapsintensiva féretag som garna vill placera sig intill en akade-
misk milj¢. Akademiska Hus har vinnlagt sig om att vara i fronten
med de basta arkitekterna, representerade genom hdgkvalitativa
byggnader pa campus. Akademiska Hus, universitet och hdgskolor
bor ytterligare utveckla samarbetet for att skapa kreativa och attrak-
tiva miljder som bidrar till framgangsrik verksamhetsutveckling for
larosatena.
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Konkurrenter

Lokala aktorer storsta konkurrenterna

I region 8st hyr Link&pings universitet 69 procent av sin area av Akade-
miska Hus. Den stérsta enskilda konkurrenten i Linkdping &r Lands-
tinget | Ostergétland frén vilka universitetet hyr omkring 10 procent av
sin area. | region norr hyr Umea universitet 80 procent och Luled tek-
niska universitet 82 procent av Akademiska Hus. | region vast hyr
Goteborgs universitet 51 procent av Akademiska Hus. De stérsta kon-
kurrenterna i Goteborg ar de kommunagda bolagen Kulturfastigheter
och HIGAB samt Chalmersfastigheter AB. | region syd hyr Lunds uni-
versitet 69 procent av Akademiska Hus, den storsta enskilda konkur-
renten i Lund &r Statens Fastighetsverk. | region Uppsala hyr Uppsala
universitet 66 procent av Akademiska Hus. Den enskilt stérsta konkur-
renten &r &ven i Uppsala Statens Fastighetsverk fran vilka universitetet
hyr cirka 14 procent av sin area. | region Stockholm hyr institutioner,

Varumarket

Varumarket Akademiska Hus ar valkant, framst inom segmentet univer-
sitet och hdgskolor. Kundgruppen inom detta segment &r den stdrsta
men inte den enda mélgruppen. Bland Akademiska Hus kunder finns
ocksa flera forskningsinstitut, myndigheter, kommuner och foretag.

Att bygga ett starkt varumarke innebér inte enbart att synas,
utan ocksé att skapa goda och langsiktiga relationer med befintliga
hyresgéster. Just nu pagar ett 40-tal ny-, till- och ombyggnadspro-
jekt pa Akademiska Hus orter, for att skapa en trivsam och effektiv
milj6 for befintliga och nya hyresgéster att verka .

De stérsta uthyrarna av lokaler till universitet och hdgskola ar:

hogskolor och universitet 72 procent av sin area av Akademiska Hus. LOAkvm % andel Ort
De stdrsta konkurrenterna i denna region &r Fysikhuset i Stockholm, Akademiska Hus AB 2702 000 73 Fordelat pa 33 orter
Stiftelsen Clara, Fastighets AB Vreten samt Statens Fastighetsverk. Chalmersfastigheter AB 125000 3 Goteborg
Akademiska Hus &r klart den stérsta fastighetsagaren inom Statens Fastighetsverk 130500 5 gﬁ)?:iﬂgir?g%teborg
detta segment, och 73 procent av den totala arean i landet som hyrs Stiftelsen Clara 51500 1 Sigekolmn
av universitet och hogskolor &gs av Akademiska Hus. Fastighets AB Vreten 37 500 1 Vsteras
Inom vissa delmarknader finns fortfarande manga vakanta loka- Fysikhuset Stockholm AB 37 500 1 Stockholm
ler, vilket gor att konkurrensen pé hyresmarknaden &r hard. Detta
medfor att hogre krav stélls pa fastighetsdgaren att ta ut ratt hyra och
leverera ratt produkt. Att ha ett starkt varumarke som hyresvard ger
dé ett forsprang.
Marknadsandelar pa de storsta universitetsorterna Linkdping/
Umea Uppsala Stockholm Norrképing Goteborg Lund
Total LOA Tkvm 271 574 889 247 606 474
Akademiska Hus marknadsandel i procent 75 72 77 72 54 71
Sammanlagd marknadsandel for de fyra storsta konkurrerande
fastighetsdgarna per respektive marknad 18 20 16 18 26 15
Summa marknadsandel fér de fem storsta fastighetsagarna 93 92 93 90 80 86

P4 respektive universitetsort finns det ett flertal fastighetsédgare som hyr ut lokaler till lérosétena. Pa de stérsta universitetsorterna ser fordelningen mellan

Akademiska Hus och andra fastighetségare ut enligt ovan.

Nycketal Sveriges storsta fastighetsbolag Varde forvaltnings-

Uthyrningsbar yta

fastigheter, Mkr Hyresintakt 2007 Vakans varde % 1000 kvm
Akademiska Hus AB 48 389 4635 2 3222
Vasakronan AB 45236 2874 4 1850
AP Fastigheter AB 39682 2805 10 1891
Fabege AB 30829 532 8 1546
Castellum AB 27717 2259 12 3003
Hufvudstaden AB 20531 1213 3 354
Wihlborgs Fastigheter AB 13397 1035 7 1241

Akademiska Hus hévdar sig mycket vél vid en jamférelse med nagra av Sveriges stérsta fastighetsbolag. Bolaget ér stérst pa flera av de parametrar som normailt
anvéands vid en jamfdrelse i branschen. Uppgifterna ovan har hdmtats fran bolagets bokslutskommunikéer/rapporter avseende 2007.
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Campus Akroken i Sundsvall har belénats med det prestigefulla internationella stadsbyggnadspriset Charter Awards.

Véra geografiska delmarknader

Akademiska Hus finns pa trettiotre orter i landet, fran Kiruna i
norr till Malmo i séder. Verksamheten &r uppdelad pa sex
regioner for att ge kunderna sa god service som mgjligt.

REGION NORR

Framfor allt Sundsvall, Umeé och Luled stéarker regionen, eftersom
alla tre tillnér négra av Sveriges snabbast vaxande stader. Behovet
av lokaler har dérmed Okat, en hel del nyinvesteringar gérs pa dessa
orter och fler fastighetsbolag har visat intresse for att investera.

Allméanna fakta om regionens storre orter

Kiruna
Folkméngd 31 dec. 2007 23122
Folkdkning 2007 -136
Antal helérsstudenter 2006 0
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 700-1 000
Hyresutveckling Stabil
Vakansgrad, % 7-10
Vakansutveckling Stabil

Kélla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.

Hyresmarknaden pa orterna dar Akademiska Hus &r representerat &r
stabilt god och har varit det under flera &r, med undantag for Harn6-
sand. Vakanserna &r ocksa mycket sma, &ven om de pa sikt kan tan-
kas 6ka nagot med tanke pa det minskade stkandetryck som drab-
bat samtliga av véra storsta hyresgéster: Umea universitet, Luled
tekniska universitet och Mittuniversitetet. | Harnésand &r redan idag
en dryg fiardedel av bestandet, 7 500 kvm, outhyrt. Den narmaste
framtiden andas anda positivism. Just nu pagar aven bygget av Bot-
niabanan, fran Sundsvall till Ume&, som kommer att fa stor betydelse
for regionen nér den &r fardig 2010. Aven Kiruna blomstrar med
anledning av en framgéngsrik gruvnaring.

Lulea Umea Sundsvall Harnésand
73146 111771 94 575 24922
-167 536 59 -158
7312 16 825 2498 1861
950-1 250 1 100-1 400 950-1 250 700-1 000
Stabil Stabil Stabil Stabil

2-5 2-5 3-5 3-5

Stabil Stabil Stabil Stabil
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Fastighetsforteckning region Norr

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbar yta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
Seminariet Seminariet 16 Mittuniversitetet, Kastellskolan 32%  Harnosand 4281 2281 3236

Sjobefélsskolan, Topasen, Mittuniversitetet,
Sambiblioteket mfl Adelstenen 6 Harndsands kommun 77%  Harndsand 33398 5210 32074
Matstugan STG 388+ Institutet for rymdfysik 100%  Lycksele 165 106
Norrbyn Norrbyn 2:122 Umea universitet 100%  Norrbyn 2489 4962
Véasthagen Véasthagen 1 Mittuniversitetet 100%  Sundsvall 6188 6210
Akroken Akroken 1 Mittuniversitetet 92%  Sundsvall 24030 40012

Umeé universitet,

1 Umeé Campus Stadsliden 6:6 Sveriges lantbruksuniversitet 95%  Umea 222 402 681 262 411
Kiruna Kiruna 1:304-1:309 Institutet for rymdfysik 87%  Kiruna 8221 13111
2 Luled campus Porson 1:405 Luled tekniska universitet 100%  Luled 107 496 132 006
TOTALT 408670 8172 494128
Hyresreduktioner och vakanser -9907
Intékter i sélda fastigheter 2036
486 257

Hyresintakter netto

) Byggnad pa ofri grund
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REGION UPPSALA

Uppsala &r med sina 185 600 invanare Sveriges fjarde storsta kom-
mun och en av de snabbast vaxande. Tillvéxten i naringsliv och sys-
selsattningsgrad Okar kraftigt. Traditionella naringar som verkstads -
och lakemedelsindustrin finns vél representerad men &ven konsult-
verksamheter, bland annat inom [T-sektorn, har vuxit kraftigt de
senaste aren. Kommunens tva universitet bidrar till god tillgang pa
kvalificerad arbetskraft.

Hyresmarknaden i Uppsala ar fortsatt stabil. Vakansgraden lig-
ger fortsatt pa laga 4-6 procent. De lokaler som universiteten sagt
upp och lamnat i Uppsala har visat sig attraktiva pa hyresmarkna-
den, speciellt i centrala Iagen 1angs Dag Hammarskjolds vag dar
vakanta lokaler snabbt hyrs ut. Marknadsféringen av Ultuna Park
och Polacksbackens foretagspark har varit framgéngsrik och
vakansgraden har sjunkit under aret. Infor 2008 och 2009 forvéantas
vakansgraden att minska ytterligare.

| kvarteret Blasenhus har byggandet av Pedagogikum paborjats
och projektering av Skandionkliniken for protonterapi paborjats med
parallella uppdrag. En friskvardsanlaggning planeras ocksa i omra-
det. Sammantaget utvecklas omradet till ett centralt och attraktivt
campusomrade for Uppsala universitet.

| Ultuna fortskrider planerna pa ett mer samlat universitetscam-
pus for SLU. Ekologiklustret har fatt sina lokaler iordningstallda under
aret medan projektering pagar for Biocentrum, Mark, Vatten och mil-
jécentum samt VH-fakultetens lokaler.

Hogskolan i Gavle brottas med ett minskat soktryck till sina
utbildningar. Detta har gett negativa ekonomiska konsekvenser for
hogskolan och dvertalighet bland personalen. Hogskolan arbetar nu
med att kostnadseffektivisera sin verksamhet varfor ett minskat
behov av lokalyta kan forvantas de narmaste aren.

N

Fastighetsforteckning region Uppsala

UPPSALA

A

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbaryta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr

Gavle Kungsback Kungsback 2:8 Hogskolan i Gavle 98% Gavle 44797 1750 61358

Studsvik Hano Séateri 1:9 Uppsala universitet 100% Tystberga 0 0 907
1 Svettis Fjardingen 34:1 Uppsala universitet 100% Uppsala 1950 0 1871
2 MIC Kronésen 1:15 Uppsala universitet 90% Uppsala 27 267 2 306 37 355
3 Angstrt')mslab Kronésen 7:1 Uppsala universitet 100% Uppsala 51921 0 92 478
4 BMC, Magistern Kébo 1:10 Uppsala universitet 97% Uppsala 83245 1396 146 462
5 Rosendalsgymn, Fyrkanten Kébo 1:20 Uppsala kommun 100% Uppsala 9061 334 13 991
6 Kv Blasenhus Kébo 5:1 Uppsala universitet 50% Uppsala 37 901 0 44 873
7 Engelska Parken Kébo 14:3 Uppsala universitet 100% Uppsala 41077 458 55799
8 Kv Lagertréadet (EBC) Kébo 34:12 Uppsala universitet 100% Uppsala 29 641 0 42 545
9 Ekonomikum Luthagen 62:7 Uppsala universitet 100% Uppsala 21838 0 28 658
10 Ultuna Ultuna 2:23 m.fl. Sveriges lantbruksuniversitet 75% Uppsala 198618 14758 218 003

Skinnskatteberg- Skinnskatte-

Skinnskatteberg Eriksbo 1:12 Sveriges lantbruksuniversitet 100% berg 3216 0 1776
TOTALT 550532 21002 746 076
Hyresreduktioner och vakanser —24 385
Intékter i sdlda fastigheter 467
Hyresintakter netto 722 158
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MARKNAD

REGION STOCKHOLM

Stockholm fortsétter att véxa. Under de tva forsta kvartalen 2007
Okade lanets befolkning med drygt 14 700 personer, vilket motsvarar
cirka 50 procent av Sveriges hela befolkningsdkning. En 6kad sys-
selsattning samtidigt som den sammanlagda Iénesumman véxer ger
en tillvaxt for regionen som hamnar pa ny toppniva.

Koncernens storsta region, Akademiska Hus Stockholm, har
narmare 1 miljon kvm samlade till ett antal stora campus i Frescati,
utmed Valhallavagen p& Ostermalm, vid Karolinska i Solna, pa
Kungsholmen samt i Flemingsberg och Kista. En marinbiologisk
forskningsstation pa Asko ingar ocksa i bestandet.

P& Stockholms hyresmarknad &r omsattningen av lokaler hog.
Manga foretag byter lokaler. Trenden &r att flytta till nyare och framfo-
rallt mer yteffektiva lokaler. Detta samt en dkande sysselséattning for-
vantas bidra till att vakansgraden fortsatter minska och da framst i
Ovriga innerstaden samt i narfororter och i Kista.

Transaktionsvolymer pa fastighetsmarknaden har fram till tredje
kvartalet 2007 6vertraffat 2006 under samma period. Direktavkast-
ningen, som pressats ner kraftigt sista aren, har under forsta halvaret
2007 legat relativt stabil.
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Ett antal omfattande stadsbyggnads- och infrastrukturprojekt pagar i
regionen, bland annat byggandet av Norra L&nken, Citybanan, éver-
déckningen av Norra stationsomradet och utbyggnad av Aloanoom-
radet. Flera av dessa tangerar Akademiska Hus campusomraden vil-
ket fatt regionbolaget att satta fokus pa strategisk fastighetsutveck-
ling.

Inom regionen finns de stdrsta vakanserna i Kista.

Allmanna fakta om regionens stérre orter

Uppsala Stockholm Gavle
Folkmangd 31 dec. 2007 187 541 795163 92 681
Folkdkning 2007 2354 12278 265
Antal helérsstudenter 2006 22682 58215 6008
Hyresniva A-lage,
kontor kr/kvm 1500-1 700 2300-2600" 1000-1200
Hyresutveckling Upp Upp" Stabil
Vakansgrad, % 4-6 8-10" 5-7
Vakansutveckling Stabil Stabil” Stabil
" Innerstad utanfér CBD.
Kélla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
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Fastighetsférteckning region Stockholm

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintéakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbaryta Ort ytatotalt, kvm  vakant jamte tillagg, tkr

Askd Askd 1:4 Stockholms universitet 98% Trosa 2402 0 2778
1 Studentpalatset Bergsmannen Storre 8 Stockholms universitet 100%  Stockholm 3176 0 4701
2 Campus Konradsberg Centauren 1 Stockholms universitet 100%  Stockholm 10052 0 20162
3 Arkitektur Domherren 1 Kungliga Tekniska hdgskolan 100%  Stockholm 12916 0 13 846

Universitetsomradet

Flemingsberg Embryot 1 Karolinska Institutet 100% Huddinge 16616 0 34612
4 KTH campus Forskningen 1 Forsvarshdgskolan 27%  Stockholm 60 101 1657 98110
5 Campus Solna Haga 4:35 Karolinska Institutet 72%  Solna 169999 4529 410297

Electrum Keflavik 2 Kungliga Tekniska hdgskolan 46%  Stockholm 60089 6727 79535
6 Spokslottet Kungstenen 4 Stockholms universitet 100%  Stockholm 1433 0 2588
7 KTH campus Maskiningenjoren 1 Kungliga Tekniska hdgskolan 71%  Stockholm 23511 1420 50134

Universitetsomradet

Flemingsberg Medicinaren 4 Karolinska Institutet 100% Huddinge 48 291 0 82973
8 GIH |drottshdgskolan 1 Gymnastik- och idrottshégskolan 99%  Stockholm 12588 0 14225
9 Kraftriket Norra Djurgérden 1:44  Stockholms universitet 66%  Stockholm 28442 2710 38 054
10 Frescati Hage Norra Djurgérden 1:45 Stockholms universitet 94%  Stockholm 16275 338 15258
11 Lilla Frescati Norra Djurgérden 1:46 Stockholms universitet 99%  Stockholm 8864 0 12718
12 Frescati Norra Djurgarden 1:48 Stockholms universitet 96%  Stockholm 177 955 186 304 394
13 KTH campus Norra Djurgérden 1:49 Kungliga Tekniska hdgskolan 87%  Stockholm 145133 2153 262127
14 Albano Norra Djurgarden 2:2  Ingen hyresgast, endast mark Stockholm 0 0

Nynas Nynas 5:1 Stockholms universitet 100%  Nykoping 52 0 40
15 Campus Konradsberg Ormbaéraren 3 Stockholms universitet 87%  Stockholm 38922 0 70041

Forum Reykjanes 1 Kungliga Tekniska hdgskolan 47%  Stockholm 48836 2952 51339
16 Svea Fanfar Svea Artilleri 12 Tomstallda Stockholm 1656 1656
17 Campus Konradsberg Taffelberget 7 Stockholms universitet 100%  Stockholm 557 0 541
18 Campus Gardet Tre Vapen 2 SIDA 47%  Stockholm 53570 5140 83 551
TOTALT 930436 29468 1652024
Hyresreduktioner och vakanser -51878
Intékter i sélda fastigheter 10771
Hyresintakter netto 1610916

STOCKHOLM
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REGION OST

Stora satsningar gdrs for att utveckla tvillingstéaderna Linkdping och
Norrkdping till den fiarde storstadsregionen. Tillsammans med andra
orter inom pendlingsavstand har regionen ett arbetskraftsomrade
med cirka 500 000 invanare. Satsningen bor ses mot bakgrund av
det samband som finns mellan tillvaxt och befolkningsméngd i en
region. En gemensam satsning bér gynna utvecklingen i regionen
som helhet. Akademiska Hus 6st bedriver verksamhet pa tre storre
orter och i Grythyttan. De storre orterna ar Linkdping, Norrkdping
och Orebro.

Linkdping har en stark tillvaxt och ar tatt féljd av Norrkdping.
Linkdpings universitet, som &r ett av de storre i Sverige, bedriver sin
verksamhet i bada staderna. Universitetet ar ocksa en stark motor
for tillvéxten pa de bada orterna. Orebro, som storleksméssigt ar
j&ambordigt med Linkdping och Norrkdping, har en tillvaxttakt som
nastintill motsvarar dessa orters. Orebro tillhér Malardalens arbets-
marknadsregion vilken, i takt med att infrastrukturen férbattras, allt
starkare vavs samman med Stockholm-Uppsalaregionen. Hyres-

marknaden pa de tre orterna ar stabil. Akademiska Hus har bara en
mindre vakans i Linkdping. | Grythyttan finns Méltidens Hus som &r
en del av Orebro universitet och som sedan nagra &r ingér i region
Osts fastighetsbestand. Orten har en begransad hyresmarknad och
koncernen har inga vakanser har.

Allméanna fakta om regionens stérre orter

Linkoéping Norrképing Orebro
Folkmangd 31 dec. 2007 140 367 126 680 130429
Folkdkning 2007 1787 1217 1452
Antal helérsstudenter 2006 12800 4400 8752

Hyresniva A-lage,

kontor kr/kvm 1300-1500 1100-1400 1100-1350
Hyresutveckling Stabil Stabil Stabil
Vakansgrad, % 5-7 5-8 2-5
Vakansutveckling Stabil Stabil Stabil

Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
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Fastighetsforteckning region Ost

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbaryta Ort yta totalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
1 Campus Valla Intellektet 1 Linkdpings universitet 73%  Linkdping 2156263 6785 274 868
2 Orebro universitet  Universitet Orebro universitet 100% Orebro 85 995 145203
Kakenhus 11 Linkdpings universitet 100%  Norrkdping 12993 23496
Téppan 23 Linkdpings universitet 100%  Norrkdping 16 269 28 421
Maltidens Hus 6:419 Orebro universitet 100%  Grythyttan 3128 4005
Karnhuset 6:432 Orebro universitet 100% Grythyttan 1656 911
Kopparhammaren Norrkdping 0 0
TOTALT 335304 6785 476 904
Hyresreduktioner och vakanser -7 705
Hyresintakter netto 469 199
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MARKNAD

REGION VAST
Goteborgsregionen har under flera decennier genomgatt omval-
vande strukturférandringar i naringslivet. Bilindustrin med underleve-
rantrer &r fortfarande en stor arbetsgivare, men idag finns ett diver-
sifierat néringsliv med savél avancerad industri som kvalificerade
tjansteforetag. Goteborgsregionen har haft den hogsta tillvéaxttakten i
Sverige de senaste tio &ren. Under samma period har antalet utlands-
agda etableringar i Goteborgsomradet Okat kraftigt.

Huvuddelen av Akademiska Hus fastighetsbestand i region
Vast ligger i Goteborg. Kontorshyresmarknaden i Géteborg kénne-
tecknas av sjunkande vakanser, stigande hyror samt liten pagaende
nyproduktion och relativt fa planerade projekt. Akademiska Hus har
inga storre vakanser i Goteborg. P& Medicinareberget pagar en

storre nybyggnad som &r fullt uthyrd till Goteborgs universitet.

Akademiska Hus bedriver &ven verksamhet i Boras, Karlstad,
Skara och Skévde. Pa dessa orter ar hyresmarknaden stabil, for-
utom i Boras dar marknadshyrorna ar stigande. Akademiska Hus har
inga storre vakanser pa nadgon av orterna. | Karlstad pagér en storre
nybyggnad som kommer att fardigstéllas under 2008. Den &r fullt
uthyrd till Karlstads universitet.

Akdemiska Hus, region vast, har ocksa ett par mindre forsk-
ningsstationer som ligger vid havet. P& Tjarnd marinbiologiska forsk-
ningslaboratorium bedriver Géteborgs universitet marin forskning
och i Fiskebéackskil finns Kristinebergs Marina Forskningsstation.

Allméanna fakta om regionens stdrre orter

Goteborg Boras Skara Skovde Karlstad
Folkméngd 31 dec. 2007 493 502 100985 18 544 50197 83 641
Folkdkning 2007 3745 764 -51 44 763
Antal helérsstudenter 2006 33402 5244 300 4092 7922
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1500-1 800 950-1 250 750-1 000 900-1 250 1100-1 350
Hyresutveckling Upp Upp Stabil Stabil Stabil
Vakansgrad, % 9-9,5 5-7 1-5 3-5 5-7
Vakansutveckling Ned Stabil Stabil Stabil Stabil
Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
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GOTEBORG

Fastighetsférteckning region Vast

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar ~ Varav Hyresintakter
visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbaryta Ort ytatotalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
1 KK2 Annedal 20:2 Goteborgs universitet 100% Goteborg 5515 8974
2 Psykologen Annedal 21:11 Goteborgs universitet 100% Goteborg 6169 8836
3 Dicksonsgatan Lorensberg 13:6 Goteborgs universitet 100% Goéteborg 627 879
4 Néckrosdammen Lorensberg 21:1 Goteborgs universitet 100% Goteborg 32 340 44196
5 Artisten Lorensberg 24:3 Goteborgs universitet 100% Goteborg 14 968 25 867
6 Viktoriagatan Vasastaden 12:19 Goteborgs universitet 100% Goteborg 4142 5219
7 Handels Haga 22:1 Goteborgs universitet 100% Goteborg 25511 37 465
8,9, 10 Samvetet Haga21:19 Goteborgs universitet 100%  Goteborg 21566 30860
11 Botan Anggérden 34:2 Goteborgs universitet 100% Goéteborg 9789 18908
12 Medicinareberget ~ Anggéarden 718:138 Goteborgs universitet 98% Goteborg 78 683 131791
13 Chalmers Johanneberg 31:9 Chalmersfastigheter AB 98% Goteborg 1281562 310 156 347
14 Mattecentrum Krokslatt 109:20, 110:3  Chalmersfastigheter AB 100% Goteborg 11259 10259 23416
Karlstads universitet Universitetet 1 Karlstads universitet 98% Karlstad 67 493 91724
Balder Balder 7 Hogskolan i Boras 100% Boras 32239 36 925
Sandgérdet 6,7, 8,11, 13,
Sandgardet Innerstaden 1:3 Hogskolan i Boras 100% Borés 13457 24 305
Hdgskolan Skévde  Géta 1 Hogskolan i Skévde 100% Skovde 19766 26 351
Stenbocken 1 Sveriges lantbruksuniversitet 70%  Skara 4197 529 3559
Sélgen 15 Sveriges lantbruksuniversitet 100% Skara 671 333
Skytten 2 ATG-Klinikerna AB 60% Skara 4911 3747
Metes 2 Djurskyddsmyndigheten 100% Skara 1193 1464
Tjarnd Korsnas 1:16 Goteborgs universitet 100%  Stréomstad 5960 9231
Kristineberg Skaftd-Fiskeback 1:500  Kungliga Vetenskapsakademien 100%  Lysekil 2748 4 467
Orrspelsgatan Krokslatt 109:9 Bostad 100% Goéteborg 64 28
TOTALT 491420 11098 694 892
Hyresreduktioner och vakanser —27 054
Intékter i sélda fastigheter 1175
Hyresintakter netto 669 013
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REGION SYD

Oresundsregionen &r en av Europas mest dynamiska grénsregioner
med 3,6 milioner invanare. En fiardedel av Sveriges och Danmarks
samlade BNP genereras har. Infrastrukturen &r val utbyggd tack vare
stora investeringar, dar Oresundsbron &r den hittills stérsta sats-
ningen. Nu pagar Citytunnelprojektet, som bland annat ska knyta
samman och forbattra den sparbundna trafiken mellan Sverige och
Danmark. Malmo hégskola, Lunds universitet, Sveriges lantbruksu-
niversitet (SLU) i Alnarp och Hégskolan Kristianstad ingar i Ore-
sundsuniversitetet, ett samarbete mellan 12 universitet med 150 000
studenter och 14 000 forskare, vilket gor regionen till en av Europas
framsta universitetsregioner.

Huvuddelen av Akademiska Hus syds fastigheter finns i Lund.
Universitetet har &r Skandinaviens storsta. Ett stort antal forsknings-
och utvecklingsforetag har genom &ren utvecklats i samspel med
universitetet och forskningsbyn Ideon. Under 2008 kommer cirka
40 000 kvm kontorsyta att fardigstéllas i Lund. Akademiska Hus har
idag en vakansgrad pé cirka fyra procent. Merparten av vakanserna
finns inom omréadet for Lunds Tekniska Hogskola framforallt inom
Kemicentrum. Fler lokaler kommer att bli lediga det narmaste aret
men aktiviteten inom néromradet ar stor och intressenter for lokaler
inom omradet finns. Vakanserna pa Kemicentrum blir den stora
utmaningen framover.

Tandvardshdgskolan &r Akademiska Hus enda fastighet i Malmoé med
ett for framtiden forstklassigt [&ge i anslutning till den nya stationen for
citytunneln. Tillvaxten i Malmds néringsliv 8r god. Malma lockar till sig
allt fler huvudkontor. Hyresmarknaden i Malmé &r stabil med en
vakansgrad under 10 procent. Akademiska Hus har inga vakanser i
Malmao.

Akademiska Hus syd har fastigheter pa ytterligare tre orter;
Alnarp, Kristianstad och Kalmar dér Alnarp ar den minsta orten med
SLU som stérsta kund. Har har vakanserna 6kat. Den tilltalande
gréna milisn, laget inom Oresundregionen med goda kommunikatio-
ner &r faktorer som kan attrahera intressenter. Arbetet med en
utvecklingsplan for omradet har startats, dar méjligheter till exploate-
ring av vissa lagt utnyttiade omraden och en ny och tydligare infart till
omradet undersoks.

Kalmar och Kristianstad &r tva orter med stabil fastighetsmark-
nad. Akademiska Hus del av campusomradet i Kristianstad, i Nasby,
ar helt uthyrt till hdgskolan. Hogskolan férvantas effektivisera sitt
lokalutnyttjande. Ytterligare expansion kanns inte trolig inom éver-
skadlig tid i Kristianstad. | Kalmar &r vakansgraden sex procent, dar
hélften &r intdckta 2008 och intresset kommer sannolikt att dka med
vara nya hyresgaster pa plats.

Allmanna fakta om regionens stérre orter

Lund Alnarp Kalmar Kristianstad Malmo
Folkmangd 31 dec. 2007 105 286 20023 61533 77245 280801
Folkdkning 2007 2000 589 212 705 4557
Antal helérsstudenter 2006 25545 781 5889 4946 10413
Hyresniva A-lage, kontor kr/kvm 1 400-1 700 1400-1 700 900-1 150 900-1 200 1200-1 500"
Hyresutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil Upp
Vakansgrad, % 1-4 7-10 5-8 2-5 5-8
Vakansutveckling Stabil Stabil Stabil Stabil Ned
» Ovriga innerstaden.
Kalla: SCB, Hogskoleverket och Newsec.
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Fastighetsforteckning region Syd

Karthan- Andel av uthyr- Uthyrningsbar ~ Varav Hyresintakter

visning Fastighetsnamn Fastighetsbeteckning Dominerande kund ningsbaryta Ort ytatotalt, kvm vakant jamte tillagg, tkr
Sprak & Litteraturcentrum,

1 Universitetsbiblioteket Absalon 5 Lunds universitet 100% Lund 31172 713 36 965
Biomedicinskt Centrum,

2 Astronomi, Zoologen Eskil 21 Lunds universitet 100% Lund 55 566 130 980

Lunds universitet/

3 Lunds Tekniska Hogskola ~ Helgonagérden 6:16 Lunds Tekniska Hogskola 99% Lund 187619 11618 258 598
Kulturanatomen, Finngatan,

4 Klassiska m.fl. Hyphoff 5 Lunds universitet 100% Lund 8048 1013 8293

5 Historiska institutionen Maria Magle 6 Lunds universitet 100% Lund 2146 2817

6 Socialhdgskolan Paradis 47 Lunds universitet 100% Lund 1383 2203
Eden, Byralogen,

7 G:a Kirurgen m.fl. Paradis 51 Lunds universitet 100% Lund 30509 1448 37 436

8 Socialhdgskolan Sankt Peter 33 Lunds universitet 100% Lund 943 1193

9 Geocentrum 1 m.fl. Saxo 3 Lunds universitet 100% Lund 4090 762 1081

10 Akademiska Hus kontorshus Studentkaren 4 Akademiska Hus Syd 100% Lund 2521 2639

ih Fysik, Geocentrum 2 m.fl. Solve 1 Lunds universitet 97% Lund 35127 144 63279
Alnarp Alnarp 1:60 Sveriges lantbruksuniversitet 77% Lomma 67658 5267 51354
Elevbostad Alnarp 1:63 Sveriges lantbruksuniversitet 100% Lomma 156 62
Bostad Alnarp 1:64 Privatbostad 100% Lomma 145 75
Tandvardshogskolan Klerken 4 Malmd hégskola 94%  Malmd 16766 17 550
Nisbethska, Bibliotek, Falken Falken 3 Hbgskolan i Kalmar 94% Kalmar 12325 256 15758
Rostad Rostad 1 Hégskolan i Kalmar 40% Kalmar 4131 879 3890
Sjofartshogskolan m.fl. Eldaren 1 Hogskolan i Kalmar 88% Kalmar 12 360 20539
Hogskolan Nasby 34:24 Hogskolan Kristianstad 97%  Kristianstad 33094 530 37 626

TOTALT 505759 22630 692 338

Hyresreduktioner och vakanser -14 829

Hyresintakter netto 677 509
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MARKNAD

Hyreskontrakt och hyresintakter

Langa hyreskontrakt och férnyade avtal

Akademiska Hus kontraktsportfolj kannetecknas av langa
hyresavtal med framst universitet och hogskolor. De langa
hyreskontrakten skapar goda férutsattningar for att bygga
upp bra relationer med kunderna med fokus pa en effektiv
férvaltning.

Vid slutet av 2007 var kontraktens genomsnittliga aterstaende I16ptid
6,3 ar. Den genomsnittliga [6ptiden for nytecknade hyreskontrakt ar
10,4 ar. For storre komplexa specialbyggnader for laboratorie- och

Hyreskontrakt 2007-12-31

Kontraktens

Genomsnittlig genomsnittliga

Region kontraktstid, ar aterstaende 16ptid, ar
Syd 9,6 6,2
Vast 12,1 7,7
Ost 10,0 52
Uppsala 9,9 5,6
Stockholm 10,8 6,6
Norr 8,5 5,7
Totalt 10,4 6,3

forskningsverksamhet kravs normalt ett hyresavtal som aterbetalar
en stor del av investeringen inom kontraktstiden vilket innebér ett
hyresavtal som &r 10, 15 eller 20 ar. Anledningen &r att det &r svart
att finna alternativ anvandning fér dessa lokaler om inte betydande
ombyggnationer foretas.

Akademiska Hus har 1 248 kontrakt (hyresobjekt) med ett totalt
hyresvéarde (bashyra) pa 4 312 Mkr (4 059) fordelat péa totalt
3222 121 kvm. Det genomsnittliga hyreskontraktet uppgér alltsa til
hela 2 582 kvm med en arshyra pa 3,5 Mkr.

Hyreskontraktens forfallostruktur, kontrakterad hyra, %

40

30

20

0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014- 2019- 2024-
2018 2023 2029
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CINTIR

Pa Ingvar Kamprad Designcentrum i Lund utbildar Lunds Tekniska Hgskola bland annat blivande industridesigners.

Under 2007 omférhandlades 8,4 procent, motsvarande 340 Mkr i
hyresvarde, av kontraktsportfélien. Under 2008 kan 11 procent av
hyreskontrakten omférhandlas.

Vid omférhandlingar beaktas forfallostrukturen i syfte att uppna
en jamn spridning sett dver tiden for att minimera tidsrisken. For
kommande ar féreligger en god spridning av hyreskontraktens
forfallostruktur.

Hyresintakter

Mkr Kr
5000 1500
4 000 1200
3000 900
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1000 300

0
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W Hyresintakter, Mkr
== Hyresintakter, kr/kvm LOA

Hyresintékterna inklusive hyrestillagg fér 2007 uppgick till 4 778 Mkr
(4 708). Omforhandlingar under aret har pa flertalet orter lett till ofor-
andrade eller nagot sénkta hyresnivaer.

Hyresintékterna uppgar till i genomsnitt 1 439 kr/kvm (1 399)
och har tkat under den senaste feméarsperioden till foljd av investe-
ringar i fastighetsbestandet.

Hyresintékter per region, kr/kvm
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== Hyra/kvm, genomsnitt koncernen
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Uthyrnings- och vakansgrad

Fortsatt mycket lag vakansgrad

Akademiska Hus har en fér fastighetsbranschen som helhet
mycket hég uthyrningsgrad. Orsaken ar bolagets inriktning pa
lokaler for universitet och hdgskola i kombination med den tillvaxt
som skett inom hégskolesektorn under det senaste decenniet.
Under 2007 har uthyrningen varit framgangsrik och vakanserna
har sjunkit ytterligare trots for branschen redan mycket Iaga nivaer.

Tillvéxten som &gt rum inom hdgskolesektorn har medfort ett utdkat
lokalbehov vilket sékerstéllts genom nybyggnation. Ofta har det varit
frdga om specialbyggnader for laboratorie- och forskningsverksam-
het vilket medfort langa kontrakt pé tio &r eller mer. Under de senaste
aren har dock hogskolesektorns behov av mer lokalyta minskat och
manga kunder ser Gver sina lokalbehov.

Det totala bestédndet uppgick vid utgangen av 2007 till sam-
manlagt 3 222 121 kvm av vilka 3 122 969 eller 96,9 procent var
uthyrda. Vakanserna uppgick till 99 155 kvm vilket motsvarar 3,1
procent. Hyresbortfallet pa den vakanta arean varderas till 98 Mkr vil-
ket ger en ekonomisk vakansgrad pa 2,1 procent. Skillnaden mellan
den ekonomiska och den areabaserade vakansgraden forklaras av
att en stor del av vakanserna ar enklare lokaler som har ett lagre
hyresvarde &n genomsnittet. Cirka 10 procent av den vakanta arean

ar inte uthyrningsbar. Dessa delar &r under ombyggnad och kontrakt
pa dessa lokaler har redan tecknats eller sé anvands lokalerna tillfal-
ligt for annat andamal.

Vakanserna har under aret minskat med drygt 12 800 kvm och
uppgar till 99 155 kvm (111 955). Férandringen under 2007 ar
huvudsakligen hanférlig till region Uppsala och den férbattrade
uthyrningssituationen pa Ultunaomradet. For Ultunaomradet pagar
arbete med detaljplan for att bland annat méjliggéra for bostads-
exploatering.

Baserat pa den dialog som férs med bolagets kunder och de
prognoser som gors fér uthyrningen av tomma lokaler kommer
vakansnivan inte att andras namnvart under de néarmaste aren. Situ-
ationen skiljer sig dock mellan regionbolagen och laget pa de lokala
marknaderna varierar.

| region norr ar vakanserna laga med undantag for Harndsand
dar vakanserna uppgar till 7 491 kvm vilket motsvarar en vakansgrad
pa cirka 20 procent. Det &r den hogsta vakansgraden pa en enskild
ort hos Akademiska Hus. Efterfrdgan pé lokaler &r fortsatt Iag i
Harndsand. | Luled kommer viss vakans att uppsta till foljd av lokal-
effektiviseringar inom Luled tekniska universitet.
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Studiero pa Angstrémslaboratoriet | Uppsala.

framst

Region Uppsala har under de senaste aren fatt dkade vakanser,

i Ultuna, i takt med att Sveriges lantbruksuniversitet effektivi-

serar sin lokalanvandning. For att motverka detta satsar bolaget pa
att marknadsféra Ultuna Park for foretag som kan dra férdel av nér-

heten till SLU. Planarbete pagar ocksé for framtida bostadsandamal.
Den sammanlagt storsta vakanta arean, 29 468 kvm, finns i

region

Stockholm. | regionen finns 29 procent av den sammanlagda

uthyrningsbara ytan och den sammanlagda vakansgraden blir darfér

bara 3,

2 procent. Kista &r den delmarknad dér bolaget har storst

vakanser uttryckt i kvadratmeter. Vakansgraden uppgar till cirka nio
procent, vilket &r négot mindre &n vad den &r for marknaden i Kista
som helhet.

I region Ost har koncernen en fortsatt Idg vakans och en stabil
prognos for de narmaste aren.

| region vést bestar vakansen av Matematiskt centrum pa Chal-
mersomradet uppgéende till 10 259 kvm. Planer pa forsaljning finns
fér omvandling till bland annat studenbostéder.

I region syd har den hyreséverenskommelse som tidigare tréffa-
des med Lunds universitet inte resulterat i de vakanser som avtalet
majliggjort. Under de narmaste aren forvantas en okning av vakan-

seniLund ochiAlnarp.

Vakansgrad, %

2003 2004 2005 2006 2007
== \/akansgrad, yta vid utgangen av respektive ar
== Vakansgrad, hyreskostnad for aret

Vakanser 2007-12-31 Ort Fastighet Kvm Andel kvm Mkr Andel Mkr
Uthyrningsbart Goteborg Matematiskt centrum, Chalmers 10259 17,56

Linkdping Terra 6785 54

Stockholm, Kista Electrum 6 407 10,3

Harndsand Topasen 4151 2,4

Lund Kemi 3865 1,4

Stockholm, Kista Forum 2952 4,3

Uppsala, Ultuna EMC 2929 3,2

Stockholm Wallenberglaboratoriet 2457 1,3

Harndsand Seminariet 2203 1,8

Stockholm Maskinteknik, KTH 1420 1,0

Uppsala BMC 1396 1,8

Harndsand Sjobefalsskolan 1188 1,0

Ovriga 19355 21,6
Summa uthyrningsbara vakanser 65367 2,0% 72,9 1,5%
Ej uthyrningsbart Stockholm Konstfack 4500 6,3

Uppsala, Ultuna Kliniskt centrum hus 4 3433 3,4

Ovriga 2840 5,2
Summa ej uthyrningsbara vakanser 10773 0,3% 15,0 0,3%
Uthyrningsbart av ringa ekonomiskt véarde 23015 0,7% 10,0 0,2%
TOTALT 99155 3,1% 97,8 2,1%
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Riskhantering och framtid

Fastighetsférvaltning kraver langsiktiga strategiska beslut

Pa kort sikt finns begransade méjligheter att paverka resultatet.
Stor kraft &gnas at férvaltningsfragorna for att paverka resulta-
tet pa lang sikt. Ett exempel &r utvecklingen av egna energil6s-
ningar for att minska kostnaderna. Akademiska Hus har langa
avtal vilket ger stabila intékter. Driftskostnaderna ar pa kort sikt
att betrakta som fasta medan underhallskostnaderna i hog
omfattning ar rérliga och kan minskas for att méta en resultat-
férsamring eller vakans.

Akademiska Hus kommer inte att lamna resultatprognoser frdn och
med 2007 ars arsredovisning. Anledningen till férandringen ar att
Akademiska Hus arsredovisning ingér i de obligationsprospekt som
omfattas av nya EU-regler. Om en emittent valjer att inkludera en
resultatprognos ska prospektet innehalla en redogorelse for de vikti-
gaste antagandena som ligger till grund fér prognosen och pro-
spektet ska innehdlla ett revisorsyttrande. Efter avstamning i bola-
gets revisionskommitté &r slutsatsen att en granskning och verifie-
ring av de antaganden som resultatprognosen bestar av skulle bli
alltfor omfattande. Resultatprognoser har darfor utelamnats ur ars-
redovisningen.

Viss information om hur framtiden beddms kommer dock fort-
sattningsvis att lamnas under olika delrubriker avseende de vikti-
gaste omradena.

Strategisk risk — att &ga och forvalta fastigheter

Akademiska Hus péaverkas av regeringens utbildningspolitik och makro-

ekonomiska faktorer som inflation, sysselséttning och samhallstillvéxt.
Vésentliga risker utgor ocksa investeringar och transaktioner

med fastigheter. Stora investeringar i kreativa miljder for kunskap och

forskning har skapat Akademiska Hus campusmiljder. | detta avse-

ende har fastighetsportféljen en strategisk risk. Campusmiljderna har
ett specifikt &ndamal och &r inte i en vidare mening generella. Inves-
teringar i specialanpassade lokaler sker forst da ett langt hyreskon-
trakt som motiverar investeringen foreligger. Kop och forséljiningar av
fastigheter sker for att méta och hantera den strategiska risken i
fastighetsportfolien.

Operativa risker

Strategin att d4ga och forvalta fastigheter innebar ocksa operativa ris-
ker vilka Akademiska Hus arbetar aktivt med att hantera. Med operativ
risk avses framst risk f6r ekonomiska och fértroendemassiga konse-
kvenser som foljer av brister i interna rutiner och system. Hanteringen
av operativa risker syftar till att identifiera, bedéma, dvervaka och redu-
cera dem. Riskerna beddms och hanteras utifran vilkka konsekvenser
de férvantas medféra och med vilken sannolikhet de skulle kunna
intréffa. Interna direktiv och riktlinjer ligger till grund for riskhanteringen
inom Akademiska Hus. Till skillnad fr&n marknadsriskerna &r hante-
ringen generellt mer inriktad pa att minska riskerna. Foretagskulturen
ar kritisk for att den interna kontrollen ska utgéra en normal och néd-
vandig forutsattning i verksamheten. En viktlig del i hanteringen av de
operativa riskerna ar ett standardiserat och processorienterat arbets-
sétt. De vasentliga delarna av forvaltningsverksamheten ar processori-
enterad och innehaller kontrollpunkter. Efterlevnad av det fastslagna
arbetséttet revideras I6pande i kvalitetssékringsarbetet.

De operativa riskerna som hanteras kan indelas i:

e Administrativa — otillrackliga eller icke-&ndamalsenliga rutiner,
bristande kontroller och rapportering, méanskliga fel, kompetens-
brister, oklar ansvarsférdelning.

e [T —felaktiga datasystem, informationssékerhet, avbrottsrisker
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Ekofria rummet pa Chalmers tekniska hégskola i Géteborg ér helt tyst. Har
bedrivs undervisning och forskning om bland annat hégtalare och mikrofoner,
hur ménniskans hdrsel fungerar och hur vi bearbetar informationen i de ljud vi hér.

e Juridiska — bristfallig dokumentation, felaktiga avtal.
Koncernens tillgangar &r forsakrade i enlighet med bedomt
forsakringsbehov.

Risker - fastighetsférvaltning

Miljérisker

Att &ga och forvalta fastigheter ar alltid forknippat med miljorisker.
Miljiobalken lagger stort ansvar pa fastighetségaren. Genom att upp-
fylla kraven for miljocertifiering enligt ISO 14001:2004 hanteras
dessa risker pa ett strukturerat och samordnat sétt.

Utifrdn dokumenterade miljioutredningar identifieras miljdpaver-
kan och miljdarbetet planeras darefter. Miljdutredningens resultat
sammanstalls och varderas sa att de miljdaspekter som innebar
storst miljdpaverkan prioriteras som "betydande miljdaspekter”. Mil-
joaspekterna utgors av energihushalining, materialhushéllining, utfas-
ning av farliga &mnen samt en god innemiljé. Under 2007 har dessa
utdkats att &ven omfatta transporter.

Akademiska Hus anvander sig av riskanalys som metod for att
identifiera, férebygga, minimera eller eliminera miljérisker i verksam-
heten. Detta gors vid kdp, ny- eller ombyggnation saval som i
|6pande forvaltning

Innan ett fastighetsférvary genomfoérs foretas en dokumenterad
miliovardering i en sé kallad due-diligenceutredning.

Vid ny- eller ombyggnation tas stora mangder naturtillgangar i
ansprak och milidverkningarna stracker sig langt fram i tiden. De
beslut som tréffas i projekterings- och byggnadsskedet har avse-
vérda aterverkningar p& miljiokonsekvenserna under byggnadens
livscykel samt pé kostnaderna dver tid. | varje projekt upprattas déar-
for miljidprogram som preciserar miljiomal for det enskilda projektet.
Milismalen formuleras utifran en riskanalys for det aktuella projektet.

Miliériskanalyser ligger som underlag for forebyggande atgérder for att
eliminera eller minimera risker samt skapa beredskapséatgarder for de
risker som trots allt finns kvar. Miljériskanalysen ses 6ver arligen. Sam-
bandet mellan energianvandning och utslépp av vaxthusgaser paver-
kar vart val av energisystem och energislag. Akademiska Hus medver-
kar till att en kontinuerlig beddmning och utfasning sker av farliga
amnen i varor och byggprodukter.

Den under senare r allt mer patagliga klimatférsamringen inne-
bér att nya typer av risker maste beaktas. Extrema vadersituationer
stéller andra krav pa byggnader. | framtiden kommer sannolikt kli-
matforandringarnas effekter att behdva vagas in pa ett mer genom-
gripande sétt i byggande och férvaltning.

Vérdeféréndringar
Véardeforandringar péverkas dels av externa faktorer och dels av spe-
cifika férandringar i fastigheterna. Externa faktorer &r marknadshy-
resutvecklingen samt direktavkastningskrav och kalkylrantekrav.
Specifika féréandringar i fastigheterna ar vakansférandringar och
investeringar. Vardeforandringar i befintligt bestand &r ofta den
enskilt storsta resultatposten. Det ar dock ett orealiserat resultat och
paverkar inte kassaflodet. En orealiserad vardeforandring med en
procentenhet paverkar resultatet med 484 Mkr.

Hyresintékter

Hyresintékterna ar sékrade genom, i jamfdrelse med branschen i
Ovrigt, langa hyresavtal. Den genomsnittliga I0ptiden for nytecknade
hyreskontrakt &ar i Akademiska Hus 10,4 ar och per arsskiftet var
kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 6,3 &r.

Specialbyggnader for laboratorie- och forskningsverksamhet
uppgar till cirka 34 procent av bestandet och avseende dessa teck-
nas langa kontrakt pa tio ar eller mer. Under de senaste aren har
dock hogskolesektorns behov av lokalyta minskat och méanga kun-
der ser dver sina lokalbehov.

Cirka 70 procent av hyrorna anpassas arligen till férandringen
av KPI. En mindre kontraktsvolym anpassas ocksa till férandringen
av réntelaget.

| samband med hyresférhandlingar sker en kontinuerlig uppfolj-
ning av hyreskontraktens forfallostruktur med syftet att erhalla en jamn
spridning. En forandring av hyresintékterna med 1 procent paverkar
resultatet fore skatt med 46 Mkr och marknadsvardet med 658 Mkr.

Hyror fran statliga kunder utgor 88 procent av hyresintakterna
och avseende dessa hyresintakter foreligger ingen kreditrisk. Fa
fastighetsbolag uppvisar en sddan kombination av langa och sakra
intaktsfloden.

2007 6kade hyresintékterna i samtliga regioner och uppgick till
4 635 Mkr (4 543). Storst Okning finns i region 6st (30 Mkr), Stock-
holm (29 Mkr) och norr (26 Mkr). Ovriga regioner uppvisar hyresintak-
ter strax Gver nivan for 2006. | Stockholm slar helarseffekten av drift-
séttningar och uthyrningar under 2006 igenom. Ost ékar tack vare
fardigstallda projekt i A-huset i Link&ping samt hyresgéstanpass-
ningar i Orebro. | norr hanfor sig dkningen framst till helérseffekt av
driftsattningar och hyresnivadkning i Umea och Lulea.

Vakanser

Okade vakanser paverkar resultatet direkt. Uppfdlining och hantering av

befintliga och kommande vakanser ar hogprioriterad. Sarskilda atgards-

planer upprattas for samtliga vakanser vid verksamhetsuppféliningen

och dessa rapporteras dessutom i respektive regionbolags styrelse.
Vakanserna uppgar till 99 155 kvm (111 955) vilket motsvarar

3,1 procent (3,5). Den ekonomiska vakansgraden ar lagre och
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uppgar till 2,1 procent (2,6). Vakanserna har generellt sett ett lagre
hyresvérde &n fastighetsbestandet i stort. Den ekonomiska vakans-
graden motsvarar 98 Mkr (125). En férandring av den ekonomiska
vakansgraden med 1 procentenhet paverkar resultatet fore skatt
med 43 Mkr och marknadsvardet med 730 Mkr.

Vakanserna inom Akademiska Hus &ar jamfért med andra fastig-
hetsbolag mycket laga.

Driftskostnader

Energikostnader utgdr merparten av de totala driftskostnaderna och
ar svara att paverka i ett kortare perspektiv. Driftskostnader ar delvis
att betrakta som fasta da uppvarmning ofta méaste ske &ven om en
vakans foreligger. Den snabba 6kningen av energipriserna har dock
inte fatt fullt genomslag i resultatet pa grund av tidiga upphandlingar
och energibesparande atgarder. En férandring av driftskostnaderna
med 1 procent paverkar resultatet med knappt 8 Mkr och marknads-
vardet med 137 Mkr.

Kostnader for energi, bransle och vatten vidaredebiteras il
cirka 50 procent till kunderna som tillagg till hyran vilket innebar att
Akademiska Hus inte &r fullt ut exponerat for prisdkningar. For att
mota eventuella prisuppgangar pa el sa ar per arsskiftet 76 procent
av den berdknade anvandningen fér 2008 prissakrad. Inkdp av
elkraft sker koncerngemensamt direkt pa elboérsen Nordpool.

Akademiska Hus kommer att fortsatta arbetet med att méta
prisutvecklingen pa framst fiarrvarme. Projekteringen av egna 16s-
ningar fortgar och med den osékerhet om den framtida prisutveck-
lingen som rader ar detta ett omrade med hdg prioritet. Akademiska
Hus kommer att efterstrava att investera i nya energildsningar i alla
delar av bestandet dér sddana satsningar ar lbnsamma.

Underhall och investeringar
Underhéllskostnader ar i hog omfattning rérliga och kan minskas
eller forskjutas i tiden for att moéta en resultatférsamring eller vakans.
En foréandring av underhallskostnaderna med 1 procentenhet paver-
kar resultatet med 7 Mkr och marknadsvardet med 50 Mkr (férand-
ring av underhéllsschablon i fastighetsvarderingen).
Forvaltningsorganisationen arbetar med underhallsplanering for
varje enskild byggnad. De under aren genomforda atgarderna har
medfort att fastighetsbestandet nu ar val underhallet.
Investeringar, det vill séga vardehojande atgarder, utférs endast
om en kalkyl och ett hyreskontrakt féreligger som affarsmassigt moti-
verar att investeringen genomfors.

Finansiella risker

Akademiska Hus ska bedriva finansieringsverksamhet med val
anpassade strategier i avwvagningen mellan de finansiella riskerna och
en lag finansieringskostnad. Den av styrelsen beslutade finanspolicyn
anger den langsiktiga strategiska inriktningen, koncernens risksyn,
hur exponeringen fér de finansiella riskerna ska hanteras samt vilka
mandat som ska finnas for hanteringen av dessa. Planen for hante-
ring av finansiella risker for nastkommande ar faststélls i december
och i den &terfinns bemyndiganden och mandat samt konkreta pla-
ner for finansieringsverksamheten. Hanteringen av skuldportféliens
ranterisk sker inom ett separat rantebindningsmandat. Den genom-
snittliga réntebindningen var 1,6 &r vid arsskiftet, varfor fluktuationer i
marknadsrantorna inte omedelbart far genomslag i skuldportfolien.
Finansieringsverksamheten beskrivs utforligare pa sidan 50-52.

Framtid — fortsatt positiv ekonomisk
utveckling trots konjunkturlaget

Omvarldsfaktorer
Konjunktur och rénta
Den flerariga konjunkturuppgangen bedéms inte fortsatta 2008.
De flesta beddmare menar att en avmattning av ekonomin har
paborjats under andra delen av 2007. Oron pa den amerikanska
boldnemarknaden har bidragit till ett minskat fortroende for det
finansiella systemet med 6kade riskpremier och darmed en kredit-
atstramning som foljd. Detta har bidragit till nedrevideringar av till-
vaxtprognoserna. Mot den nagot svagare realekonomiska utveck-
lingen stér ett kvardréjande hogt kostnadstryck. Inflationsprogno-
sen (KPI) f6r 2008 har successivt hojts och férvantas dverstiga 3,5
procent som ett genomsnitt for &ret. Prognoserna i slutet av 2007
pekar pa att inflationen avtar nagot mot slutet av 2008. Den tidigare
relativt svaga arbetsmarknaden som tidigare verkat aterhallande
har under aret utvecklats starkare och har haft en positiv effekt pa
lokalhyresmarknaden. Mot slutet av aret har dock den finansiella
turbulensen bidragit till hdgre finansieringskostnader for bade
enskilda och foéretag. Foljden har blivit densamma som vid en pen-
ningpolitisk &tstramning och har darmed fatt en ddmpande effekt
pé konjunkturen.

Ranteutvecklingen for 2008 ar svarbeddémd. Den valda rénte-
bindningen Akademiska Hus hade vid arsskiftet bidrar till att rante-
kostnaden paverkas med en viss efterslépning av ranteférandringar.

Fastighets- och lokalhyresmarknaden

Fastighetsmarknaden under 2007 innehdll ett trendbrott. Forsta
halvaret k&dnnetecknades av fortsatt sjunkande direktavkastnings-
krav, detta fran redan laga nivaer och en rekordhog transaktionsniva.
Under hésten medforde dock de karvare villkoren pa kreditmarkna-
den att transaktionsmarknaden bromsade in och andra halvaret har
inneburit stagnerande priser och varderingar. Akademiska Hus
beddmer att transaktionsmarknaden bromsar in ytterligare under
2008.

Lokalhyresmarknaden visar en mer diversifierad utveckling.
Hyresmarknaden har under en langre period haft stabila hyresnivaer
dock med relativt htga vakanser pa manga delmarknader. Sverige
befinner sig i ett expansivt Iage med ekonomisk tillvaxt och ékande
sysslesattning vilket driver efterfragan pa hyresmarknaden, vilkken
beddms vara fortsatt stabil. Att kunna erbjuda kunder attraktiva och
moderna miljéer ar, och kommer att fortsatta vara, en avgérande
framgangsfaktor.

Hyresavtal och vakanser
For 2008 kommer hyresintékterna att 6ka nagot. Det beror framst pa
helarseffekter av byggnader som tagits i drift under 2007.

Inga storre vakanser beddms uppsté under 2008. Akademiska
Hus befintliga vakanser finns huvudsakligen i Géteborg, Kista, Ultuna
och Harnodsand. | Géteborg ar det Matematiskt centrum pa Chal-
mersomradet uppgaende till 10 259 kvm som é&r vakant. Planer pa
forséljning finns fér omvandling till bland annat studenbostéder.
Vakanserna i Kista uppgar till cirka 10 000 kvm. | Harnésand &r efter-
frdgan lag och vakanserna svéra att paverka. Pa Ultunaomradet i
Uppsala, som till stérsta delen har Sveriges lantbruksuniversitet
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(SLU) som kund, bestar vakanserna till stor del av smé och omo-

derna byggnader vilka oftast inte kan hyras ut till annan kund utan
vasentlig ombyggnation. | den langsiktiga planeringen for Ultuna-
omréadet finns flera storre nybyggnationer, samtidigt som betydande
rivningar av befintliga byggnader planeras.

Energikostnader

Akademiska Hus fortsatter arbetet med att méta den negativa pris-
utvecklingen. Projekteringen av egna Iésningar gar vidare, och med
tanke pa den prisutveckling som forvéantas i framtiden &r detta ett
omréade med hdg prioritet. Akademiska Hus stravar efter att inves-
tera i nya energildsningar i alla delar av bestandet dar sddana sats-
ningar ar Ilonsamma. Arbetet med energibesparingar har hittills gett
mycket goda effekter och kommer att utvecklas ytterligare.

Nagra utmaningar

Det sedan tidigare startade projektet for att utveckla férvaltnings-
verksamheten och samtidigt s&nka férvaltningskostnaderna fortsat-
ter. Det Overgripande syftet ar att bibehalla och starka Ionsamhet och
konkurrenskraft.

Ett annat viktigt omrade ar genomférandet av Akademiska Hus pla-
nerade byggnadsinvesteringar. Fér 2008 beréknas investeringarna
uppga till 2,3 miljarder. Stora krav kommer att stéllas pa framforallt
upphandlingar av entreprenader.

Som alltid galler det att varda kundrelationerna och vara lyhérd
for krav och férandringar. Akademiska Hus arbetar med sérskilda
aktivitetsplaner for att successivt starka kundrelationerna och fa nj-
dare kunder. Ett viktigt led i detta arbete &r att tillsammans med kun-
der och kommunala foretrédare planera campusomraden sé att
langsiktiga utvecklingsmajligheter lyfts fram. Det géller att ta tillvara
alla mojligheter att 6ka serviceutbudet for dem som arbetar pa cam-
pusomraden genom samverkan med olika intressenter som restau-
ranger, caféer, nérbutiker, bokhandlar, friskvard och idrott.

Resultatutveckling

Koncernens férvantade framtida kassafldde beddms vara stabilt. En
lag vakansgrad, langa kontrakt med stabila kunder och det faktum
att Akademiska Hus &r verksamt inom ett segment, hogre utbildning
och forskning, som blivit alltmer attraktivt p& marknaden &r fram-
gangsfaktorer for framtiden.
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Kéanslighetsanalys

| tabellen anges hur koncernens resultat fore skatt, avkastning pa
eget kapital och beddmda marknadsvéarde paverkas. Kéanslighets-
analysen visar paverkan pa arsbasis efter fullt genomslag.

Férandrad kalkylréanta och direktavkastningskrav med en pro-
centenhet skulle paverka resultatet och marknadsvardet med 6-8 mil-
jarder kronor och avkastningen pa eget kapital skulle forandras med
18-23 procentenheter. Forandringar i kalkylrédntan och/eller direktav-
kastningskravet ar det som paverkar marknadsvardet allra mest. Det
ar dock viktigt att komma ihag att kassaflodet inte paverkas.

Akademiska Hus péaverkbara intakts- och kostnadsposter som
paverkar resultat och vardering bestar av hyresintakter, vakanser,
driftskostnader, underhéllskostnader, kostnader for fastighetsadmi-
nistration samt i viss man kostnadsrantan. | kénslighetsanalysen har
inte géllande kontraktsportfolj beaktats utan berékning har skett som
om variablerna vore helt rorliga.

En forandring i ndgon av dessa poster paverkar resultat och
vardering enligt tabellen.

Kénslighetsanalys 2007

Paverkan pa resultatet

Paverkan pa avkastning pa

Kéanslighetsanalys skuldportfolj
Akademiska Hus rantebarande skuldportfdlj ar standigt utsatt for
exponering for ranteférandringar i marknaden. Eftersom rantebind-
ningen ar diversifierad, och enligt nuvarande riskmandat, l&gst ett ar i
genomsnitt, kommer variationerna i rantekostnaden att variera i min-
dre utstréckning &n om réntebindningen hade varit mycket kort, ill
exempel tre manader. Akademiska Hus har rantebindningar séval
inom som utom balansrékningen. Syftet med rantederivatportftlien
ar att mojliggdra en férlangning av skuldportfdliens rantebindning
utéver den som uppnas i finansieringen. Om rantan gar upp skulle
den befintliga rantebindningen behdva ske till en hdgre rénta och
séledes Okar vardet pa rantederivatportfolien. | nedanstaende analys
presenteras resultateffekten av en ranteuppgéng med en procenten-
het for samtliga I6ptider. Berakningarna utgér fran en oféréandrad
skuldstorlek.
Tillfalliga kortfristiga placeringar hade mycket kort rantebindning

vilket motiverar att resultateffekter inte har beaktats.
Analysen av skuldportfoliens rantekanslighet delas upp i tva delar:
e Vardeférandring pa rantederivatportfolien (nuvarden).
o Kassaflodesmassiga effekter under ett kalenderar for poster med

kort rantebindning som erhaller ny kortfristig ranta for resterande

del av &ret.

Paverkan pa Paverkan pa marknads-

Forandring fore skatt, Mkr  eget kapital, procentenheter marknadsvérdet, Mkr vardet, procentenheter
Hyresintakter, +/— en procent 46 0,1 658 1,4
Vakanser, +/— en procentenhet 43 0,1 730 1,56
Driftskostnader, +/—en procent 8 0,0 137 0,3

varav energi, brénsle och vatten 5} 0,0 92 0,2
Underhallskostnader, +/— en procent (*) 7 0,0 50 0,1
Kalkylranta, + en procentenhet -3056 -8,9 -3 056 -6,3
Kalkylranta, — en procentenhet 3390 9,8 3390 7,0
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -3227 9,4 -3227 6,7
Direktavkastningskrav, —en procentenhet 4 457 12,9 4 457 9,2

(*) Férandring av underhallskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pé eget kapital beraknats utifran verkliga underhallskostnader. Paverkan pa marknadsvéardet har beréknats

utifran underhallsschablon i varderingsmodellen.

Kénslighetsanalys skuldportfélj

Vardeférandring  Réntenetto vid +100

Kapital- Rénte- vid +100 rante- rantepunkter, Mkr

Nominellt bindning, bindning, Rénterisk, en punkter, Mkr under resterande del

belopp, Mkr ar genomsnitt argenomsnitt  rantepunkt, Mkr Rénta, % pa balansdagen (*) av kalenderar (*)

Fast réanta inom balansrakningen 2300 4,9 49 0,9 3,43 - -
Rantederivat, fast ranta 2 586 - 4,2 1,0 5,58 92 -
Réntederivat, rorlig ranta —2 586 - 0,3 -0,1 -4,67 - 18
Rérlig ranta inom balansrékningen 15019 3,3 0,2 0,2 4,41 - -126
Summa 17 319 3,5 1,4 2,0 4,54 92 -108

(*) Avser 100 réntepunkter i parallelifdrskjutning av avkastningskurvan.
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| nedanstéende diagram redovisas det historiska utfallet avseende
faktorerna i kénslighetsanalysen. En férandrad vakanssituation
paverkar inte resultatet ndmnvart medan det i varderingshanseende
skulle f& en stor effekt om den genomsnittliga ekonomiska vakans-
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graden skulle Oka fran till exempel 2,1 procent till 3,1 procent och
vakansokningen aterspeglar ett genomsnitt av hyresvérdet. En
sédan vakansokning, uttryckt i antal kvadratmeter, skulle innebéra

cirka 32 000 kvm LOA.
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Fastighetsvardering

Riskpaslagen i kalkylrantorna har é6kat nagot

Marknadsvardet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter uppgar
2007-12-31 till 48 389 Mkr (48 454). Arets orealiserade vardefdrand-
ring ar negativ och uppgar till =684 Mkr (1 818). Marknadsvardet per
kvadratmeter &r 14 713 kr (14 695). Marknadsvardet har faststéllts
genom en intern fastighetsvardering.

Fastigheternas varde
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Vérdeféréndring 2007

Vardeférandringen under aret ar negativ med 684 Mkr vilket motsvarar
en minskning med 1,4 procent (6kning med 3,8) av marknadsvardet.
Vardeminskningen for Akademiska Hus beror néstan helt pa hojd
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kalkylranta pé grund av att riskpaslagen tkat i varderingarna. Kalkyl-
rantan uppgdr i genomsnitt till 7,3 procent (7,1). Uthyrningsgrad/
vakansgrad och hyresnivaer har endast forandrats marginellt. Flera
fastighetsbolag redovisar fér 2007 en positiv vardeférandring bero-
ende pa stora innehav i Central Business District-lagen (CBD) i
Stockholm, Géteborg och Malmé av kommersiella lokaler, butiker
och kdpcentrum vilka haft en positiv hyrestillvaxt med upp till 10 pro-
cent. Under 2006 var den positiva vardeférandringen 1 818 Mkr och
berodde pé sjunkande direktavkastningskrav.

Totalavkastningen for 2007 uppgar til 4,6 procent (9,8) varav
direktavkastningen utgoér 6,0 procent (6,0) och vardeminskning med
—-1,4 procent (3,8).

Férandringar 2007

Férutom orealiserade vardeférandringar har investeringar skett med
1123 Mkr varav 435 Mkr &r hanférliga till Stockholm. Under aret har
Kérnhuset i Linkdping forvarvats for 15 Mkr. Arets forsaljiningar upp-
gick till 504 Mkr varav de storsta ar férsaljningen av Vanadishus AB i
Stockholm med 380 Mkr, férséljningen av fastigheten Van Der Huff 8
i Stockholm med 90 Mkr och férsaljningen av fastigheten Kommen-
dantsangen 8:8 i Géteborg med 20 Mkr.

Forandring av fastighetsbestandet under 2007 Mkr
Beddmt marknadsvérde 31 december 2006 48 454
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1108
+ Forvarv 15
— Foérséliningar -504
+ Orealiserad marknadsvardesférandring -684
varav vérdeminskning pa grund av hojd kalkylrénta (-720)
varav vardeminskning pa grund av 6kad fastighets-
administration (-193)
varav vardedkning pa grund av héjda marknadsréntor (169)
varav dvrig vérdefdérandring (60)
Beddmt marknadsvarde 31 december 2007 48 389

Den generella uppgangen pa fastighetsmarknaden har avstannat
under 2007.

Marknaden under forsta delen av 2007 k&nnetecknades av ett
rekordstort antal transaktioner samt en viss fortsatt yield-kompression.
Foretrédesvis har detta géllt fastigheter inom lagen i CBD i Stockholm
och Géteborg. Akademiska Hus beslut under forsta halvaret var att
inte justera vare sig direktavkastningskrav eller kalkylranta med moti-
veringen att vara fastigheter inte fanns i de hetaste lagena. Efter som-
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Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter, regioner, Mkr

Varav Varav forséljningar/ Varav orealiserad
Region 2007-12-31 2006-12-31 Férandring investeringar/forvarv utrangeringar vardeférandring
Norr 4264 4190 74 217 -6 -137
Uppsala 6334 6170 164 132 -8 39
Stockholm 19571 19670 -99 435 -470 -65
Ost 4604 4729 -125 151 = —276
Vast 7240 7252 -12 52 -20 —43
Syd 6377 6443 —66 136 - —202
Totalt 48 389 48 454 -65 1123 -504 -684

maren 2007 har dock marknaden vant. Flera rapporter har kommit om
att marknaden for kommersiella fastigheter har natt sin topp och stag-
nerande priser och varderingar rapporteras. Antalet transaktioner har
minskat och den sedan sommaren pagaende kreditoron har medfort
att riskpaslagen i kalkylréantorna ater okat nagot. Akademiska Hus har
mot denna bakgrund och efter avstamning med DTZ valt att lata
direktavkastningskraven vara oférandrade och samtidigt justera upp
kalkylrantan med 0,5 procentenheter for alla varderingsobjekt med
hyrestider sex ar eller kortare. Hyresgastfaktorer som kategori av
hyresgast, hyresgéstens langsiktighet och betalningsformaga har av
marknaden under flera ar vagt allt tyngre i véarderingarna. Akademiska
Hus har till 88 procent hyresgaster med svenska staten som huvud-
man och dartill langa kontrakt.

Den sedan flera &r pagaende 6kande betydelsen av hyresgést-
faktorerna, vilka maste beddmas som valdigt starka for Akademiska
Hus, medfor att direktavkastningskravet kan ligga kvar pd samma
niva som 2006.

Direktavkastningskravet per ort och Iage visas i diagram pa sidan
39. | direktavkastningskravet f6r Akademiska Hus ligger den specifika
restvardesrisk som foreligger i Akademiska Hus fastighetsbestand.
Laborativa lokaler utgdr 34 procent av fastighetsbestandet for vilka en
relativt sett hogre risk finns i hyresflodet pa lang sikt. Den hogre risken
motiverar den relativt sett ndgot hogre nivan péa direktavkastningskravet
(for forklaring av varderingslage se avsnitt om ort och lage). Uppjuste-
ringen av kalkylrantan har en negativ resultateffekt med 720 Mkr.

Externvéardering

Ett urval av fastigheterna varderas varje ar av externa varderingsfore-
tag som benchmark for att kvalitetssékra den interna varderingsmo-
dellen. Vissa utvecklingsfastigheter med svarbeddmda intékter och

kostnader externvérderas ocksa. Forutom bebyggda fastigheter har
under 2007 ocksa utbyggnadsreserver externvarderats. Externvéar-
deringarna har 2007 utforts av DTZ vars varderare ar auktoriserade
av Samfundet for Fastighetsekonomi.

Av de 100 hogst varderade objekten i Akademiska Hus har 10
objekt externvarderats vilka vardemasigt utgdr cirka 10 procent av
det totala vardet. Awvikelsen i vardet for de externvarderade objekten
jamfort med den interna varderingen ligger pa objektsniva inom inter-
vallet +/-10 procent. Utférda externvarderingar styrker tillforlitighe-
ten i Akademiska Hus interna varderingsmodell. Uférda externvarde-
ringar av Akademiska Hus utbyggnadsreserver ger nagot lagre var-
den. Dessa utgor vid utgangen av 2007 endast 2,0 procent av det
totala beddmda marknadsvardet.

Internvardering
46 349 Mkr (96 procent) av det beddémda marknadsvéardet har fast-
stalits med den interna kassaflédesvarderingen.

Beddmt marknadsvarde forvaltningsfastigheter Mkr Andel
Intern varderingsmodell 46 349 96%
Utbyggnadsreserver 981 2%
Ovrig vérdering 1059 2%
Beddémt marknadsvarde férvaltningsfastigheter

31 december 2007 48 389 100%

Véardering med kassaflédesmetod
Véardet av en tillgang utgérs av nuvérdet av de framtida kassafléden
som tillgangen forvantas generera.

Inom Akademiska Hus bygger fastighetsvarderingen pa varje
enskilt varderingsobjekts forvantade kassaflode under de kom-
mande tio &ren samt ett berdknat restvarde for ar 11. VArderingsob-
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VERKSAMHETEN

jekten har véarderats var for sig utan hansyn till portfoljeffekter.
Kassaflodet bestar av varje varderingsobjekts intékter och kostna-
der, det vill sdga driftéverskottet. Hyresbetalningarna har beréknats
utifrdn gallande avtal. Om hyresnivan vid avtalets slut har beddmts
marknadsméssig sa har det antagits att avtalet kunnat férlangas
med oférandrade villkor i annat fall har hyrorna justerats till en mark-
nadsmassig niva.

Kassaflodet for driftskostnader &r baserat pa budget och
prognoser. Fastighetsadministrativa kostnader har bedomts utifran
den genomsnittliga kostnadsnivan inom Akademiska Hus och
underhallskostnader &r beddémda utifran dels faktiska kostnader och
dels erfarenheter fran jamforbara objekt samt branschméssiga nyck-
eltal for underhall. Investeringar har beddmts utifran det investerings-
behov som féreligger.

For att sakerstalla driftdverskottet under kalkylperioden gors
dessutom beddémningar om inflation och vakanser. For kalkylperio-
dens sista ar beréknas ett restvarde vilket ska utgora ett troligt mark-
nadsvarde vid tidpunkten. Restvéardet berdknas med direktavkast-
ningsmetod. Driftéverskottet ar 1 till 10 liksom restvardet &r 11 dis-
konteras med en kalkylranta. Summan av nuvardet av driftéverskott
och restvardet har berdknats med samma kalkylrénta och minskats
med tre procent for stdmpelskatt.

Akademiska Hus syn pa kalkylranta och direktavkastningskrav
Kalkylranta och direktavkastningskrav i Akademiska Hus varderings-
modell harleds dels ur transaktioner pa fastighetsmarknaden, dels
med hjélp av egna analyser. Bade marknadens krav och de egna
analyserna ar avstdmda med externa varderingsforetag.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav ska vara motiverade fran
saval Akademiska Hus-specifika forhallanden som fastighets-
branschpraxis. Det &r i dessa avkastningskrav som risken i fastig-
hetsbestandet kommer till uttryck.

For Akademiska Hus del &r hyresgésterna en styrkefaktor. De har
till 88 procent svenska staten som huvudman och den genomsnittliga
aterstaende loptiden pa befintliga hyreskontrakt &r 6,3 &r. Kassaflodet
under kalkylperioden &r med dessa forutsattningar mycket val séker-
stallt och négra storre osédkerheter rader inte under kalkylperioden.
Riskpéaslaget i kalkylrantan ska med dessa forutsattningar vara l&gt.
Osakerheten bestér till stdrsta delen i restvardesrisker och att Akade-
miska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmarknaden.

Restvéardesrisken innebér att det féreligger en relativt sett hdg risk
i hyresflodet pa lang sikt, och det framforallt for byggnader utanfor
storstadsomradena med ett betydande inslag av specifikt verksam-
hetsanpassade lokaler. Flera byggnader &r inte generellai den
meningen att de inte utan betydande ombyggnad ar tillgéngliga for
nya hyresgéster eller &andamal. Det relativt stora intervallet for direktav-
kastningskraven aterspeglar en bedémning av detta férhallande.

Ort och lage

Vid internvarderingen har en uppdelning gjorts i ort och lage.

AA Innerstadslagen i Stockholm och Goteborg

A Malmd, Lund, évriga delar av Goteborg, dvriga delar av Stock-
holm, Solna, Kista och Uppsala

B  Boras, Kalmar, Skévde, Norrkdping, Linkoping, Huddinge,
Sundsvall, Umeé och Lule&

C  Alnarp, Kristianstad, Rébacksdalen, Skara, Ultuna, Orebro,
Karlstad och Géavle

D Ovrigaorter

Uppdelningen i olika orter och Iagen aterspeglar marknadens efter-

frdgan och fastigheternas attraktivitet. AA-orter och lagen ar mest
efterfragade och attraktiva medan D-lagen efterfragas minst.

Orts- och lagesindelningen har gjorts dels utifran fastighets-
marknadens generella indelning dar stdrre och betydelsefulla orter
bland annat ur demografisk, sysselsattningsmassig och ekonomisk
betydelse har asatts en hdgre attraktivitet och dels ur perspektivet
hogre utbildning och forskning dar AA- och A-orter &r mer attraktiva
och beddms som langsiktigt mer stabila och sakra utbildnings- och
forskningsorter.

Omfattning av specialanpassning och lokalkategori

| varderingen har en uppdelning gjorts pa laborativa lokaler och icke-
laborativa lokaler. Andelen laborativa lokaler uppgar inom Akade-
miska Hus till 34 procent. For dessa lokaler finns en relativt sett hdgre
risk i hyresflodet pa lang sikt da de utgor ett betydande inslag av
specifikt verksamhetsanpassade lokaler. For att mdta denna risk har
laborativa lokaler ett generellt hdgre direktavkastningskrav avseende
restvardet.
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Kvarvarande hyrestid

| varderingshanseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig ater-
stédende kontraktstid Gverstigande sex ar respektive lika med eller
understigande sex &r. For varderingsobjekt med en genomsnittlig
aterstaende kontraktstid Gverstigande sex ar &r den relativa risken
lagre da kassaflddesvarderingen till Gvervagande del bygger pa
sékerstéllda floden. Under andra delen av 2007 har riskpaslagen i
kalkylrantorna 6kat nédgot pé grund av kreditoron. Akademiska Hus
har med anledning av detta valt att hdja kalylrdntorna for alla varde-
ringsobjekt med hyrestider sex ar eller kortare.

Kalkylranta och direktavkastningskrav

Kalkylrantan for kassaflédet varierar for olika varderingsobjekt inom
intervallet 6,5-9,0 procent beroende pa ort, lage, hyrestid samt
lokalkategori i varderingsobjektet. Kalkylrantan varierar mattligt vilket
kan motiveras genom genomsnittligt langa och sékra floden under
kassafloddesperioden. For 2007 har kalkylréntan justerats upp med
0,5 procentenheter for alla varderingsobjekt med hyrestider mindre
eller lika med 6 &r. For 2007 uppgar den genomsnittliga kalkylréntan
till 7,3 procent (7,1).

Kalkylrénta, % per ort och lage
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Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan 5,5 procent
och 10,0 procent beroende pa ort, lage och lokalkategori. Ett storre
spann for direktavkastningskravet finns jamfoért med kalkylréntan
med anledning av att direktavkastningskravet avser osékra forhallan-
den efter ar 10. For 2007 uppgar det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet till 6,7 procent (6,7).

Direktavkastningskrav och kalkylranta per region redovisas i nedan-
stéende diagram.

Direktavkastning och kalkylrénta per region, %
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Ovriga antaganden

Foéliande antaganden ligger till grund f6r marknadsvéarderingen:

e Kalkylperioden omfattar tio ar.

¢ Inflationen (KPI) berdknas till 2,0 procent per &r under hela kalkyl-
perioden och baseras pa Riksbankens langsiktiga inflationsmal
om 2,0 procent.

e Hyresutvecklingen berdknas till hogst inflationen (KPI). Hansyn
tas till hyreskontraktens utformning vilka har en érlig hyresutveck-
ling motsvarande i genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran anpas-
sas till beddmd marknadshyra vid kontraktperiodens utgang.

e For gallande hyreskontrakt har den faktiska vakansgraden
anvants. Vid nuvarande hyresavtals slut har en generell vakans-
grad om fem procent antagits.

e Driftkostnader beddms i normalfallet folja inflationen (KPI).

e Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablonmés-
sigt till 75 kr/kvm (70).

e Underhéllskostnader har schablonmassigt antagits till 70 kr/kvm
(70) for icke-laborativa lokaler respektive 110 kr/kvm (110) for
laboratorielokaler. De antagna underhallsschablonerna &terspeg-
lar den faktiska kostnadsbilden.

e Kostnader har beaktats for installationstéta lokaler samt for ett fatal
andra lokaler med stort upprustningsbehov av underhaliskaraktér.

Utbyggnadsreserver

Av det beddmda marknadsvardet utgdr 981 Mkr utbyggnadsreser-
ver dér byggratter om cirka 1,3 miljoner kvm bruttoarea (BTA) ingar.
Eftersom dessa inte genererar kassafldde har de varderats med led-
ning av ortspriser for byggratter med avdrag for beddémda exploate-
ringskostnader som till exempel vagar i samband med utbyggnad.

| négra fall, dar planférutsattningarna for ny bebyggelse &r oklara, har
ramarksvarden anvants for att faststélla vardena.

Ovrig véardering

46 349 Mkr har vérderats enligt den interna varderingsmodellen och
981 Mkr avser utbyggnadsreserver. Aterstaende varde, 1 059 Mkr,
bestéar framst av utvecklingsfastigheter med osékra framtida intékter
och kostnader samt Akademiska Hus fataliga bostadsobjekt. Dessa
har individuellt varderats utanfor den interna varderingsmodellen med
den varderingsmetod som bést varit tillamplig. Utéver forvaltningsfas-
tigheter finns inom Akademiska Hus pagéende nyanléaggningar upp-
gaende till 1 316 Mkr (894) vilka varderats till nedlagda kostnader.
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Lonsamhet

Stabilt driftoverskott

Driftéverskott och direktavkastning
Inom fastighetsforvaltningen &r resultatet stabilt och 6kar jamfort
med 2006. Forvaltningsintékterna dkar mer an férvaltningskost-
naderna. Driftoverskottet, det vill séga resultatet fran koncernens
fastighetsrorelse fore centrala administrationskostnader och finan-
siellt netto, uppgick till 2 918 Mkr (2 843). Utvecklingen av driftéver-
skottet har allt sedan bildandet av Akademiska Hus varit positiv.
Driftéverskottsmarginalen uppgar till 62 procent (62).
Direktavkastningen uppgar till 6,0 procent (6,0) pa bedémt
marknadsvarde.

Avkastning pa eget och totalt kapital

Avkastningen pa eget kapital uppgick for 2007 till 4,9 procent (12,9)
och avkastningen pa totalt kapital blev 4,8 procent (10,0). Den nega-
tiva féréandringen forklaras framst av den negativa vardeférandringen
i forvaltningsfastigheterna med 684 Mkr pa grund av hojd kalkylranta
i varderingarna dé riskpaslagen okat under aret samt att finansnettot
forsamrats till =610 Mkr (-419) beroende pa ranteuppgangen.

Intékter och resultat, Mkr
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Uppgifterna ovan har hdmtats fran bolagens bokslutskommunikéer/rapporter

avseende 2007. De flesta fastighetsbolag rapporterar ékande fastighets-
varden under 2007.

Ett av agarens krav for [bnsamhet &r att avkastningen pé eget kapital
ska motsvara den genomsnittliga femariga statsobligationsréantan
plus fyra procentenheter sett dver en konjunkturcykel. Ranteutveck-
lingen under 2007 har medfort att den femériga statsobligationsran-
tan 6kat och i genomsnitt utfallit till 4,2 procent. Avkastningskravet
har saledes utfallit till 8,2 procent.

Driftéverskottsmarginal
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Uppgifterna ovan har hémtats fran bolagens bokslutskommunikéer/rapporter
avseende 2007. Direktavkastningen har definierats som driftéverskott i relation
till genomsnittligt bedémt marknadsvérde enligt resultat- och balansrédkning
2007-12-31.
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Driftskostnader

Driftskostnader — den storsta paverkbara delen
av forvaltningskostnaderna

For 2007 uppgick driftskostnaderna till 782 Mkr (803) varav kost-
nader for energi och vattenforsoérjning uppgick till 530 Mkr (538).
Driftskostnaderna stod darmed fér 44 procent av férvaltnings-
kostnaderna.

Driftskostnader ar atgarder for att uppréatthalla funktionen hos en

byggnad och indelas i:

e Kostnader fér energi- och vattenférsorining.

o Ovriga driftskostnader sdsom arbetskraftskostnader for drifttek-
niker/husansvariga och markpersonal samt sophamtning och
myndighetsbesiktningar.

Akademiska Hus driftskostnader ska bedémas med beaktande av

lokalernas komplexitet. En stor andel laboratorier samt lang utnyttj-

ningstid av lokalerna som successivt dessutom dkar. Laboratorielo-
kaler uppgar till 1,1 miljoner kvm (34 procent). Detta utgor orsaken till

Akademiska Hus relativt hoga driftskostnadsniva. Byggnadernas

tekniska komplexitet har stor betydelse ur driftskostnadssynpunkt.

Nya och ombyggda lokaler som tillkommit under de senaste aren har

i stor utstrackning bestétt av stora laboratorieareor vilka ar mer

resurskravande an normala larosalsbyggnader ur séval energisyn-

punkt som vad géller tillsyn och skdtsel. Orsaken till den negativa
kostnadsutvecklingen avseende driften beror dock framst pa tkade
energikostnader som till betydande del har sitt ursprung i politiska
beslut sdsom inférande av handel med utslappsratter (CO,-ekviva-
lenter) samt Okade energiskatter. Driftskostnadernas andel av hyres-
intékterna ar dock tamligen stabil. Genomsnittligt for koncernen
uppgér driftskostnaderna for aret till 244 kr/kvm (247). Av driftskost-
naderna avser 165 kr/kvm (166) energi, bransle och vatten. Den regi-
onala férdelningen av driftskostnaderna redovisas i tabell.
Energihushallning kan forbattras ytterligare i takt med att incita-
mentsmodeller inférs som gynnar séval kunder som hyresvard. Mal-
sattningen &r att férdela energikostnaderna mellan Akademiska Hus
och kunderna pé ett satt som ger incitament for bada till energibe-
sparningar. Beroende pa energianvandningens art och byggnadens

karaktar finns tva huvudspar for fordelningen av energikostnaderna

mellan kunden och Akademiska Hus.

1. Energikostnader debiteras som tillagg till hyran. Vid arsskiftet
2007/2008 debiteras el och varme separat i 55 procent av kon-
trakten. Vidaredebiteringsgraden av energi, bransle och vatten
varierar lokalt mellan 22 och 75 procent och beror bland annat
pé andelen energiintensiva laboratorier samt kontraktens forfallo-
struktur. For laboratoreiintensiva byggnader efterstréavas en kon-
traktssituation dér kunden sjélv star for energikostnaden bero-
ende pa att det &r sjélva laboratorieverksamheten som anvander
mest energi, vilken kunden sjélv styr Gver. Av arets driftskostna-
der avseende energi, brénsle och vatten pa 530 Mkr vidaredebi-
terades 303 Mkr direkt till kund. Arbete med att anpassa debite-
ringsgraden pagar vid samtliga kontraktsforhandlingar. P& grund av
den langa, genomsnittliga kontraktslangden (6,3 &r) kommer dock
denna férandring att ta tid.

2. Energikostnaderna ingér som en del i hyran. Fér undervisningslo-
kaler eller byggnader av enklare karaktar bestar energikostnaden till
cirka 75 procent av uppvarmning och ér till storsta delen mojlig att
paverka for hyresvarden. For dessa byggnader efterstravas en kon-
traktssituation dar energikostnaden ingér i hyran da detta ger Aka-
demiska Hus storst incitament till energieffektiviseringsétgarder.

De regionala variationerna i driftskostnadsstrukturen som férekom-

mer &r orsakade av:

e Qlika vidaredebiteringsgrad av framforallt energi, vilket medfor

olika incitament for hyresgéster till energihushalining.

Aldersstrukturen pa byggnadsbestandet har viss betydelse d&

aldre byggnader &r mer energiintensiva.

e Orter med teknisk och medicinsk utbildning och forskning har som
regel hdgre energikostnader pa grund av den storre andelen
laboratorier.

Val av olika incitamentsmodeller utgér dock inte det priméra arbetet for

att sénka driftskostnaderna. Aktivt arbete or att sdnka driftskostna-

derna sker huvudsakligen genom driftoptimering av befintliga system

Regioner

Driftskostnader, Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Koncernen
El 49 43 30 67 88 32 308
Varme 25 22 16 38 59 16 176
Vatten 2 3 2 5 5 3 20
Kyla 3 2 3 0 10 1 18
Energi, ovrigt 2 2 0 -1 1 0 7
Total energi, bréansle, vatten 82 72 50 109 173 52 530
Energi, brénsle och vatten, kr/kvm 162 145 163 199 185 126 165
Markkostnader, skotsel mm 9 7 5 10 15 6 51
Byggnadskostnader 1 8 3 17 29 10 67
Avfallshantering 2 3 0 2 4 2 14
Arbetskraftskostnad drift 15 16 7 18 19 8 83
Ovrigt 15 3 4 2 15 2 41
Total 6vriga driftskostnader 42 36 19 48 83 28 256
Total driftskostnader 124 108 69 157 256 80 786
Driftskostnader, kr/kvm 245 219 210 286 273 195 244

varav energi, brénsle och vatten, kr/kvm 162 145 153 199 185 126 165
Andel vidaredebitering energi 43% 48% 38% 75% 64% 22% 55%
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och dar s& ar majligt och Ibnsamt genom inférande av nya energieffek-
tivare tekniska system. Kunskap om energianvandningen i byggna-
derna ar kritisk kompetens for att kunna genomfora effektiviseringsat-
garder samt tekniksystemskiften. Denna kompetens finns i Akade-
miska Hus genom den egna forvaltningspersonalen.

Exempel pa nya tekniska system &r de stora marklageranlagg-
ningar fér varme saval som kyla som har installerats i Lund, Orebro,
Goteborg och Karlstad. | Kristianstad pagar planering for en markla-
geranlaggning.

En bidragande orsak till att driftskostnadsdkningarna trots allt
héllits mattliga ar de framgangsrika forhandlingar med energileveran-
térer som Akademiska Hus genomfér. Ett annat séatt att minska
driftskostnaderna ar koncerngemensam upphandling av elkraft pa
elbdrsen Nordpool. For att mota eventuella prisuppgangar pa el sa ar
per arsskiftet 76 procent av den beréknade anvandningen for 2008
prissékrad.

Energiaktiviteter

Akademiska Hus anvander sig sedan en tid av ett gemensamt system
for insamling, dvervakning och uppfolining av var energianvandning.
Under tiden som de sista orterna Gvergar helt till det nya systemet fort-
skrider ocksa utvecklingen. Systemet medger timvis insamling av vart
bestand och efter aggregering av matvarden fas en samlad bild av ener-
gianvandningen. Med hjélp av vart datalager samutnyttjas denna infor-
mation och presenteras i flera olika verktyg dar var webbaserade kund-

Driftskostnadsférdelning 2007
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portal &r ett. Systemet medger ocksa att vara hyresgéster kan fa sin
energianvandning separerad efter faktisk forbrukning manadsvis. Med
sadana losningar kan vi finna incitament for oss som hyresvard att till-
sammans med vara hyresgaster kunna paverka var energiforbrukning.

Under 2006-2007 har en utbildning genomférts for ungefar 200
ingenjorer, tekniker och férvaltare inom koncernen. Utbildningen har
tackt grunderna inom de tekniska system som finns inom véra bygg-
nader saval som ett antal metoder for att hitta och &tgérda brister
eller besparingspotential. Syftet med utbildningen har varit att hitta
besparingspotential inom vart byggnadsbestand utan att for den
skull ge avkall pa inomhusklimatet. Verktyget "Paletten” som utveck-
lats inom Akademiska Hus har kontinuerligt varit aterkommande
som referens under utbildningen, denna samling handgripliga rad ar
en av grunderna i vart energibesparingsarbete.

Under 2008 ska Akademiska Hus byggnadsbestand energide-
klareras. Energideklarationen beskriver en byggnads energianvand-
ning och bygger pa ett EG-direktiv som syftar till att géra vara bygg-
nader mer energieffektiva.

Deklarationerna kommer att utféras av externa energiexperter
och ske kontinuerligt dver hela landet under 2008. Syftet med energi-
deklarationerna &r att finna energiatgarder utan bekostnad pé inom-
husklimatet som ej far forsémras. Energiexperten kommer att tillsam-
mans med Akademiska Hus personal ta fram uppgifter och forslag pa
atgérder som ska vara kostnadseffektiva. En sammanfattning av
energideklarationen kommer anslas i entréen pa vara byggnader.
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Underhallskostnader

Stabil underhallsniva

Underhallskostnader bestar av atgarder som genomfoérs for att
aterstalla slitna eller skadade byggnadsdelar till ursprunglig
standard och funktion.

Underhéllskostnaderna for aret uppgar till 658 Mkr (624). Akade-
miska Hus har sedan starten 1993 satsat p& underhallsatgarder med
syfte att hoja standarden pé fastighetsbestandet vilken nu, generellt
sett, beddms som mycket tillfredsstallande. Som en effekt av de tidi-
gare atgarderna forvantas nu underhallskostnaderna, relativt sett,
sjunka i framtiden. Férandringar i volymen ombyggnationer mellan
enskilda &r medfor dock att variationerna mellan aren kan vara for-
hallandevis stora. Sett dver tiden har underhallskostnaderna utveck-
lats i niva med hyresintakter och driftoverskott. Av underhallskostna-
derna avser 271 Mkr (257) akut och planerat underhall, 271 Mkr
(252) underhall i projekt och 116 Mkr (115) kundanpassningar.
Genomesnittligt for koncernen uppgér underhallskostnaderna for ret
till 204 kr/kvm (192). Akut och planerat underhall utgor 84 kr/kvm

(79) och underhall i projekt 84 kr/kvm (78). Regional férdelning av
underhallskostnaderna redovisas i tabellen nedan. Underhallskost-
naderna varierar mellan regionerna, framst pa grund av underhall i
projekt i samband med ombyggnationer.

I region syd har under 2007 tre stérre ombyggnationer genom-
forts som medfort underhéllsatgérder. Det ar renoveringen av slottet i
Alnarp vilket resulterat i underhéllsatgérder om 30 Mkr samt i Lund,
Lunds universitets Technology Transfer Office (TTO) uppgaende till
17 Mkr och Region Skanes avdelning for informationstekniktjanster
(ITT) uppgéende till 13 Mkr.

| Uppsala har det under aret forekommit tva stérre ombygg-
nadsprojekt som medfort underhallsatgérder. Det &r Undervisnings-
huset i Ultuna uppgéende till 35 Mkr samt Engelska Parken hus 4 for
Institutionen for hushallsvetenskap med 24 Mkr. | Stockholm uppgér
motsvarande siffra for ombyggnaden for Naprapathdgskolan i Fres-
catiomradet till 20 Mkr samt av Fastigheten Tre Vapen for Natur-
vardsverket till 12 Mkr.

Regioner
Underhallskostnader Mkr Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Summa
Akut och planerat underhall 42 43 28 44 82 33 271
Underhalli projekt 78 31 14 89 43 16 271
Kundanpassningar 24 16 18 25 11 22 116
Totala underhallskostnader 144 90 59 158 136 7 658
Underhéllskostnader i kr/kvm 285 181 180 288 145 175 204
varav akut och planerat underhall i kr/kvm 82 87 85 79 88 81 84
varav underhall i projekt i kr/kvm 1565 62 41 163 46 40 84
varav kundanpassningar i kr/kvm 47 33 54 46 11 54 36
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Femarsoversikt

Diagram 2007 2006 2005 2004 2003

Resultatrékning, Mkr
Forvaltningsintakter 4693 4596 4533 4530 4413
Driftskostnader —-786 -803 -762 -783 -730
Underhallskostnader -658 —624 —717 -806 -835
Fastighetsadministration —239 —253 —254 —245 -216
Driftéverskott 2918 2843 2727 2625 2573
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 617 1874 7214 478 =
Centrala administrationskostnader -30 -38 -35 -35 22
Rorelseresultat 1 2283 4649 9917 2119 1604
Finansiellt netto -610 -419 —647 —794 -895
Resultat fore skatt 1 1673 4229 9270 1324 710
Arets resultat 1253 3038 6654 950 503
Balansrakning, Mkr
Beddmt marknadsvarde fastigheter 2 48 389 48 454 456162 38230 36118
Pagéende nyanlaggningar 1316 894 1121 806 1555
Ovriga tillgdngar 2449 3147 3414 1385 1471
Eget kapital 24700 24 801 22455 16618 7 506
Rantebarande skulder 18009 18270 19140 17 454 16794
Ovriga skulder och avséttningar 9445 9424 8556 6349 3138
Kassaflode, Mkr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1814 1777 1675 1200 1591
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3 —685 -1 000 -328 -1502 -1894
Kassafldde fore finansiering 1129 7T 1347 -302 -303
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 664 —624 -450 164 -840
Avrets kassaflode 3 -535 153 897 -139 -1143
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalavkastning fastigheter, % 4,6 9,8 24,7 59 1,3

varav direktavkastning, % 6,0 6,0 6,5 71 71

varav vardefoérandring, % -1,4 3,8 18,2 -1,2 -5,8
Hyresintakter kr/kvm 1439 1399 1372 1365 1342
Driftskostnader kr/kvm 244 247 233 238 225
Underhallskostnader kr/kvm (inkl kundanpassningar) 204 192 219 245 257
Driftéverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 62 62 60 58 58
Driftéverskott kr/kvm 906 875 835 799 791
Vakansgrad, yta 3,1 3,5 3,2 2,8 1,8
Vakansgrad, hyra 2,1 2,6 2,1 1,8 1,2
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm?3 2 14713 14 695 13610 11269 10913
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 4 4,9 12,9 34,2 5,8 6,9
Avkastning pa totalt kapital, %9 4 4,8 10,0 22,6 5,4 5,9
Réntebarande nettolaneskuld, Mkr 16 411 16 250 16 336 - -
Soliditet, % 47,8 47,2 44,8 41,1 -
Réntetackningsgrad, %9 5 399 434 435 327 179
Rantekostnad i relation till rantebarande nettolaneskulds medelkapital, % 3,6 2,5 3,8 4,5 5,8
Belaningsgrad, % 5 33,9 33,5 35,8 - -
Utdelning, Mkr 9677 1400 660 394 250
Hyresgéster och personal
N&jd kundindex (NKI) 69 69 67 67 67
Genomsnittligt antal anstéllda 397 3988 446 442 430
N6jd medarbetarindex (NMI) 69 66 66 66 67

@ » o=

&

S o o

®

2003 redovisas enligt ARL. 2004 och framét enligt IFRS.
Overgéng till ny varderingsmodell.
Exklusive vardet av utbyggnadsreserver.

Agarens avkastningskrav &r att avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femariga statsobligationsrantan plus 4,0 procentenheter sett éver en konjunkturcykel.
Under 2007 uppgick den genomsnittliga femériga statsobligationsréntan till 4,2 procent.

Enligt IFRS 2007, 2006 och 2005.

Exklusive vardeférandring i forvaltningsfastigheter fran och med 2004.
Enligt styrelsens férslag till &rsstdmman den 29 april 2008.

Fran och med 2006 anvéands annat berakningssatt.
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Kommentarer till femarsoversikt

1 =« Resultat, Mkr
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Koncernens rérelseresultat uppgick till 2 283 Mkr
(4 649). Arets orealiserade vardefdrédndring i
fastighetsbesténdet uppgick till -684 Mkr (1 818)
och dr orsaken till resultatférsémringen. Driftéver-
skottet 6kade jamfort med féregaende ar med
2,6 procent och uppgick till 2 918 Mkr (2 843).
Resultatet fore skatt uppgick till 1 673 Mkr

(4 229). Finansnettot har under aret férsamrats till
—610 Mkr (-419) till foljd av stigande kortfristiga
réntor med anledning av Riksbankens héjningar
av repordntan samt 6kade kreditspreadar pa
grund av kreditoron.

2 = Marknadsvarde forvaltningsfastigheter
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B Bedomt marknadsvarde fastigheter, Mkr
= Beddmt marknadsvérde fastigheter, kr/kvm

Det bedémda marknadsvérdet har ékat och upp-
gar till 48 389 Mkr (48 454). Vdrdeminskningen &r
negativ och uppgar till 684 Mkr. Under andra
halvan av 2007 har antalet transaktioner pa
marknaden f&r kommersiella fastigheter minskat
markant och den pagaende kreditoron har med-
fort att riskpaslagen i kalkylréntorna éter Gkat
négot.

Akademiska Hus vardeminskning beror néds-
tan helt pa hdjd kalkylrénta i vérderingarna.
Uthyrningsgrad/vakansgrad och hyresnivaer har
endast forandrats marginellt.

3. Investeringar och kassafléde, Mkr
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Nettoinvesteringarna 2007 uppgick till 1 682 Mkr.
Under den senaste femdarsperioden har nettoinves-
teringarna arligen uppgaétt till mellan 1 500 och
2 000 Mkr med undantag av 2005 dé delar av fastig-
hetsbesténdet pa Chalmersomrédet i Géteborg
saldes till Chalmersfastigheter AB (investeringar
redovisas i diagrammet med negativt tecken).
Resultat fore skatt uppgar till 1 673 Mkr och jus-
teringar for poster ej ingdende i kassafiédet, frdmst
orealiserader véarden fastigheter, uppgar till 507 Mkr.
Efter minskning bade av kortfristiga fordringar och
av g réntebdrande skulder, uppgar kassaflédet fran
den I6pande verksamheten till 1 814 Mkr. Nettoin-
vesteringarna paverkade kasssafiédet negativt med
902 Mkr. Utdelningen under 2007 uppgick till 1 400
Mkr och minskade finansieringsverksamhetens
kassafldde. Efter foréndringen i likvida medel upp-
gar arets kassafiéde till 535 Mkr.

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

== Avkastning pa totalt kapital

Avkastningen uppgick till 4,9 procent pa eget
kapital och 4,8 procent pa totalt kapital. Det av
dgaren utstéllda mélet om en avkastning pa eget
kapital pa den genomsnittliga femariga statsobli-
gationsréntan plus 4,0 procentenheter uppgick
till 8,2 procent och uppnaddes ej for aret. Dock
ska malet ses éver en konjunkturcykel och far da
anses uppnétt.

5. Réntetacknings- och belaningsgrad, %
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B Rantetackningsgrad
e Belaningsgrad

Belaningsgraden uppgick till 33,9 procent for aret.
Réntetéckningsgraden uppgick till 399 procent.
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Regioner och koncern

Nyckeltal

Nyckeltal fér regioner och koncernen

Regioner
Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr Koncernen

Nyckeltal
Hyresintakter, kr/kvm 1342 1356 1422 1314 1721 1192 1439
Driftskostnader, kr/kvm 245 219 210 286 273 195 244
Underhallskostnader, kr/kvm 285 181 180 288 145 175 204
Driftéverskott, kr/kvm 738 874 960 662 1193 755 906
Fastighetsadministrativa kostnader, kr/kvm 78 78 71 74 74 70 74
Vakans, % 4,5 2,3 2,0 3,8 3,2 2,0 3,1
Direktavkastning, % 5,8 6,0 6,8 5,8 5,7 7,3 6,0
Fastighetsfakta
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 504 720 493 540 330073 549 605 935777 408 082 3221797
Vakanser, kvm 22630 11098 6785 21002 29468 8172 99155
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 6377 7217 4604 6334 19571 4264 48389
Beddmt marknadsvérde fastigheter, kr/kvm 12507 14 505 13252 10960 20699 10268 14713
NKI och NMI
N6jd kundindex (NKI) 68 66 78 66 69 74 69
Nojd medarbetarindex (NMI) 64 64 73 71 71 73 69

Vakans och direktavkastning, %

8

6 /\ /
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2 \¥/\

Direktavkastningen uppgar i genomsnitt till 6,0 procent.
Regionbolagen uppvisar en direktavkastning pa mellan

5,7 och 7,3 procent.
Vakanserna ligger pa en fortsatt Iag niva och har under
0 dret minskat till 3,1 procent (3,5).

Syd Vst Ost  Uppsala Stockholm  Norr

e Vakans = Direktavkastning

Hyresintakter och driftéverskott, kr/kvm
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B Hyresintakter
Driftéverskott

Hyresintékterna uppgdr i genomsnitt till 1 439 kr/kvm och varierar mellan 1 192
kr/kvm i norr och 1 721 kr/kvm i Stockholm. Skillnaden beror framst pa olika
marknadsforutséttningar. En stérre andel laboratorier medfér 6kade hyres-
intékter.

Driftéverskottet rdknat i kr/kvm uppgar till i genomsnitt 906 kr/kvm och &r
hdgst i Stockholm med 1 193 kr/kvm.

Forvaltningskostnader, kr/kvm
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M Driftskostnader
Underhéllskostnader
Fastighetsadministrativa kostnader

Driftskostnader réknat i kr/kvm uppgar till mellan 195 kr/kvm i norr och 286 kr/
kvm i Uppsala. Cirka 2/3-delar av driftskostnaderna utgérs av energi, brénsle
och vatten. Stockholm har en betydligt stérre andel laboratorier som &r mer
resurskrédvande i detta avseende.

Fastighetsadministration uppgar till mellan 70 kr/kvm i region norr och 78
kr/kvm i regionerna syd och vést. Stdrst variation mellan regionbolagen uppvi-
sar underhéllskostnader och detta beroende pa férekomsten av stérre under-
hallsprojekt. | Uppsala och region syd har under aret omfattande atgérder
genomfdrts pé bland annat slottet i Alnarp, Undervisningshuset i Ultuna samt
Engelska Parken hus 4 i Uppsala.
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Regionerna

Resultat och oversikt

Hyresintakter netto, regionernas andelar

Region norr, 486 Mkr, 10%
I

Region syd, 678 Mkr, 15%

Region vést,
669 Mkr, 14%

Region 6st,
469 Mkr, 10%

Region Uppsala,
722 Mkr, 16%

Region Stockholm,
1611 Mkr, 35%

Driftéverskott, regionernas andelar

Region norr, 308 Mkr, 11%
I

Region syd, 373 Mkr, 13%

Region vast,
431 Mkr, 15%

Region 8st,
317 Mkr, 11%

Region Uppsala,
364 Mkr, 13%

Region Stockholm,
1117 Mkr, 37%

Region Syd

Mkr 2007 2006
Hyresintakter netto, Mkr 678 671
Driftéverskott, Mkr 373 304
Vérdeférandring fastigheter, Mkr —203 398
Rorelseresultat, Mkr 166 699
Avrets resultat, Mkr 0 410
Direktavkastning, % 5,8 51
Fastighetsfakta 2007 2006
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 504720 502133
Vakanser, kvm 22 630 19721
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 6377 6443

"Antalet underhallsprojekt har minskat vilket medfért ett avsevért béttre driftéverskott jamfort med féregaende ar. Trots att Gver

3 000 kvm hyrts ut till nya hyresgéster, bland annat Region Skane och Lunds kommun, har vakansgraden Skat framfor allt beroende
pd Lunds universitets fortsatta avflyttningar. Aven under detta &r har indextalen fér NKI och NMI férbéttrats jamfért med féregdende
ar. NKI har nu 6kat 11 enheter pa tva ar vilket &r ett resultat av var mycket kraftfulla satsning pa kundnéjdhet i hela regionen”, séger

regiondirektdr Mikael Lundstrém.

Region Vast

Mkr 2007 2006
Hyresintakter netto, Mkr 669 668
Driftéverskott, Mkr 431 414
Vérdeférandring fastigheter, Mkr -34 551
Rorelseresultat, Mkr 394 941
Arets resultat, Mkr 183 586
Direktavkastning, % 6,0 5,9
Fastighetsfakta 2007 2006
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 493540 511923
Vakanser, kvm 11098 7835
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 7217 7 251

“Aret har i huvudsak dominerats av kraftsamiing inom férvaltningen med utredning om ny organisation som béttre ska méta framtida utma-
ningar som energi- och klimatarbetet, underhallsplanering och &kat fokus pa kunden. Det interna arbetet har medfdrt en 6kad medarbetar-
ndjdhet i regionen. | vrigt har ret dominerats av en omfattande hyresférhandling med var stérsta kund Géteborgs universitet. Driftéver-
skottet har utveckiats positivt till f&ljd av minskad energianvandning och minskade driftkostnader”, séger regiondirektér Birgitta Hohlfélt.

Region Ost

Mkr 2007 2006
Hyresintakter netto, Mkr 469 439
Driftéverskott, Mkr 317 303
Vérdeférandring fastigheter, Mkr 274 264
Rorelseresultat, Mkr 39 563
Arets resultat, Mkr -56 330
Direktavkastning, % 6,8 6,6
Fastighetsfakta 2007 2006
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 330073 325308
Vakanser, kvm 6785 7752
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 4604 4729

"Hyresférhandlingarna under aret har i nagra fall medfort tydliga hyressénkningar i Linkdping. Under hésten 2007 har vi dock sett
tecken péa en begynnande aterhamtning pa den lokala hyresmarknaden”, séger regiondirektér Bengt Erlandsson.

Regionens utfall jamfort med foregaende ar
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Uthyrningsbar yta i genomsnitt, regionernas andelar

Region norr,
408 082 kvm, 13%

Region syd,
504 720 kvm, 16%

Region vést,
493 540 kvm, 15%

Region 6st,
330 073 kvm, 10%

Region Uppsala,
549 605 kvm, 17%

Region Stockholm,
935 777 kvm, 29%

Vakanser kvm, regionernas andelar

Region norr,
8172 kvm, 8%

Region syd,
22 630 kvm, 23%

Region Uppsala,
21 002 kvm, 21%

Region Stockholm,
29 468 kvm, 30%

Region vast,
11 098 kvm, 11%

Region st,
6 785 kvm, 7%

Region Uppsala

Mkr 2007 2006
Hyresintakter netto, Mkr 722 723
Driftéverskott, Mkr 364 446
Vérdeférandring fastigheter, Mkr 42 1563
Rorelseresultat, Mkr 399 592
Avrets resultat, Mkr 196 311
Direktavkastning, % 5,8 7,3
Fastighetsfakta 2007 2006
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 549605 561532
Vakanser, kvm 21002 33192
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 6334 6170

"Regionens universitet har bada arbetat fér att effektivisera sitt lokalutnyttiande. Detta har inneburit att hyresavtal sagts upp for
avflyttning. Under verksamhetsaret har ett flertal av dessa lokaler anpassats och fatt nya hyresgéster utanfér universitetssektorn.

Regionens utfall jamfért med foregaende ar

Vakansgrad, %
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Omfattande investeringar planeras de narmaste fem-sju &ren”, séger regiondirektér Hans Antonsson.

Region Stockholm

Mkr 2007 2006
Hyresintakter netto, Mkr 1611 1582
Driftéverskott, Mkr 1117 1091
Vérdeférandring fastigheter, Mkr -1 410
Rérelseresultat, Mkr 1101 1481
Avrets resultat, Mkr 495 768
Direktavkastning, % 5,7 5,6
Fastighetsfakta 2007 2006
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 935777 948745
Vakanser, kvm 29 468 34126
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 19571 19671

"Regionens driftéverskott for 2007 &r i niva med 2006 érs siffror trots att fastighetsbestandet har minskat till féljd av ett par avytt-
ringar. Under 2007 har investeringsnivan varit fortsatt hég samtidigt som arbetet med att utveckla nya byggrétter i Stockholm och
Solna har intensifierats. Regionen har under dret stérkt sitt NKI till 69 vilket &r en 6kning med tre enheter och péa samma séitt har NMI
Okat till 71 vilket &ven det &r en uppgéng med tre enheter jamfért med féregaende ar”, séger regiondirektor Lennart Karlsson.

Region Norr

Mkr 2007 2006
Hyresintakter netto, Mkr 486 461
Driftéverskott, Mkr 308 275
Vérdeférandring fastigheter, Mkr -136 98
Rérelseresultat, Mkr 169 372
Arets resultat, Mkr 54 205
Direktavkastning, % 7,3 6,8
Fastighetsfakta 2007 2006
Uthyrningsbar yta i genomsnitt, kvm 408082 399311
Vakanser, kvm 8172 9329
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 4264 4190

"De goda resultaten forvéntas bibehallas genom medarbetarnas gedigna arbete med hdjt NKI, fokuserad energioptimering och
effektivare férvaltning. Med anledning av minskad investeringsvolym och féréndrad efterfragan pa ett par orter pabdrjas struktur-
féréndringar inom regionen. Campus Hérnésand avyttras under 2008 och konverteringar for nya hyresgéster sker i Luled och

Sundsvall 2008-2009”, sdger regiondirektdr Matias Lindberg.
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Finansiering

Stabil finansiering trots turbulens och kreditoro

Aret har till stora delar karakteriserats av turbulens pade finan-
siella marknaderna. Koncernens finansieringsbehov har dock
kunnat tackas utan stérre prispaverkan.

Koncernens finansiering

Koncernen bedriver en aktiv skuldférvaltning dér strategin &r att
avvaga de finansiella riskerna mot en énskad lag finansieringskost-
nad. Koncernstyrelsen faststaller finanspolicyn i samband med det
konstituerande styrelsemétet. | den anges den langsiktiga strategiska
inriktningen, ansvarsfoérdelningen, koncernens forhaliningssatt till
finansiella risker, samt vilka mandat som ska finnas fér hanteringen av
dessa. Planen for hantering av finansiella risker for nastkommande ar
faststélls i december och i den aterfinns bemyndiganden och mandat
samt konkreta planer for finansieringsverksamheten.

Finansieringsverksamhetens méal och strategier

e Att med en centraliserad finansforvaltning méjliggora stordrifts-
fordelar och en effektiv hantering av exponering for finansiella ris-
ker inom koncernen.

Atti kraft av koncernens starka finansiella stalining och goda
rating, inom ramen for givna riskmandat, uppna en sé Iag finan-
sieringskostnad som mgjligt.

Att via de publika finansieringsprogrammen erhélla en kostnads-
effektiv finansiering pa de delmarknader som prissatter koncer-
nens kreditvardighet mest fordelaktigt.

Mandat fér rantebindning

Den totala skuldportfélien delas upp i fyra separata portfélier som
hanteras utifrén olika forutsattningar. For berékning av ranteriskexpo-
neringen inkluderas aven rantederivat.

Riskberéknad portfdlj

Den riskberaknade portfolien ar den huvudsakliga delen av skuldport-
folien och asétts ett rantebindningsmandat som uttrycks som ett inter-
vall for portféliens genomsnittliga rantebindningstid. Portfélien uppgick
vid &rsskiftet till 14 600 Mkr. Mandatet har varit 1-2,5 &r under 2007.

Dedicerad portfélj

Koncernen har ett fatal storre hyreskontrakt som I6per med réantean-
knuten hyra utdver indexupprakningen. Hyresjustering sker med
hansyn till statslane- eller subventionsrantan, normalt vart femte ar.

Risker och finansiell riskhantering

Finansiell risk Definition av riskexponering

For att undvika ett mekaniskt agerande ska dessa hyreskontrakts
réntebindning tackas till lagst 50 procent. Vid arsskiftet uppgick
denna portfdlj till 1 905 Mkr.

Realrdnteportfélj

Realrénteexponering utgodr en diversifiering i skuldportfélien och
bidrar till att koncernen inte endast exponeras for férandringar i
nominella réantor. Portfolien, som far uppga till hogst fem procent av
réantebarande skulder, uppgick vid arsskiftet till 190 Mkr.

Kort portfolj

Skuldportfdliens storlek varierar till foljd av kvartalsvisa hyresinbetal-
ningar och utbyte av sékerheter. Kort portfolj utgdrs av de kortfristiga
l&n som upptas i avvaktan pa hyresinbetalningarna samt lamnade
sakerheter. Syftet ar att undvika férandringar i riskberaknad portfoljs
rantebindning till folid av dessa variationer. Portfolien kan darfor max-
imalt uppga till nastkommande hyresinbetalning, inklusive moms
samt Idmnade sékerheter.

Mandat for kapitalbindning

Styrelsen faststéller &ven ett mandat for kapitalbindningen i syfte att
begrénsa refinansieringsrisken. Forfallande lan inom en tolvmana-
dersperiod far uppga till hdgst 40 procent av den totala l&nevolymen.

Finansieringsformer och rating

Koncernen har val fungerande kortfristiga och langfristiga finansierings-
program, saval domestikt som internationellt. Utéver programmen
fanns vid arsskiftet bankfaciliteter pa 4 200 Mkr, varav 2 700 Mkr var
obekraftade. Koncernen har sedan 1996 haft en langfristig AA-rating
med stable outlook samt en kortfristig pa A1+ /K1 fran Standard &
Poor’s.

Finansieringsprogram och rating

Rating Ram Utnyttjat nom.
Standard & Poor’s 2007-12-31 2007-12-31
Foretagscertifikat Al+/K1 4 000 Mkr 1621 Mkr
ECP
(Euro Commercial Papers) Al+ 600 MUSD 60 MUSD
MTN
(Medium Term Note) AA 8 000 Mkr 4 595 Mkr
EMTN
(Euro Medium Term Note) AA/A1+ 1500 MUSD 869 MUSD

Riskbegransning enligt policy

Réanterisk Risken for koncernens resultat paverkas till foljd av
férandringar i rantenivan.
Refinansieringsrisk Risken for att kostnaden ar hogre eller finansierings-

mojligheterna ar begréansade nér forfallande Ian ska

refinansieras.
Kredit- och motpartsrisk Risken for forlust for att motparten inte fullgdr sina

ataganden.

Valutarisk
resultat- och balansrakning.

Risken for att valutaférandringar paverkar koncernens

Réanterisken ska hanteras inom ett rantebindningsmandat.

Diversifiering via olika finansieringsformer ska vara jamn och balanserad.
Forfallande lan inom en tolvmanadersperiod far uppga till hdgst 40 procent
av den totala lanevolymen. Kreditloften ska finnas i tillracklig omfattning.
Limit fér motpartsrisker baseras pa rating samt engagemangets 16ptid.
ISDA-avtal tecknas alltid innan derivattransaktioner genomférs. For stora
engagemang ska CSA-avtal efterstravas.

Vid finansiering i utlndsk valuta ska valutarisken elimineras. Begransad
valutaexponering i samband med elhandel accepteras.
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Réantebarande nettolaneskuld inklusive derivatinstrument

Belopp i Mkr 2007-12-31 2006-12-31
Summa I&n fran finansieringsprogram 16914 16 907
Finansiella derivatinstrument 856 1155
Erhalina sakerheter for ingdngna

derivattransaktioner 29 29
Summa 6vriga finansiella skulder 885 1184
SKULDER 17799 18 091
Kortfristiga placeringar 798 815
Kassa och bank 46 564
Finansiella derivatinstrument 544 462
TILLGANGAR 1388 1841
NETTOLANESKULD

(inklusive finansiella derivatinstrument) 16 411 16 250

| tabellen ovan ingdr inte avsattning till pensioner och liknande forpliktelser med 220 Mkr
(212).

Skuldférvaltningen under 2007

Under aret har problemen i den amerikanska bolanemarknaden suc-
cessivt fordjupats. | takt med att amerikanska banker rapporterade
vaxande orealiserade férluster och nedskrivningsbehov minskade for-
troendet for det finansiella systemet. Detta bidrog till Skade riskpremier
och darmed en kreditatstramning som &ven koncernen méarkte av.

Stigande priser for bland annat energi och livsmedel har bidragit till
en hogre inflationstakt. Mot slutet av aret har flera ekonomer gjort nedre-
videringar av tilvaxtprognoserna. | USA har Federal Reserve sankt ran-
tan under hosten samtidigt som ECB avstétt fran att genomfora tidigare
signalerade rantehdjningar. | Sverige har Riksbanken under aret hojt
reporantan fran 3 till 4 procent och signalerar i slutet av aret att ytterligare
nagon hojning under forsta halvéret 2008 kan vara aktuell.

Hanteringen av koncernens rantebindning &r central inom finan-
sieringsverksamheten. Den vid varje tidpunkt valda rantebindningen
baseras pa koncernens beddmning av den framtida ranteutveck-
lingen. Bedémningarna utgér fran analys av makrodata och ekono-
misk statistik samt av de finansiella marknadernas utveckling.

Réntebindning och mandat, 2003 - 2007
%
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« Mandat undre grdns == Mandat Gvre grans

== Réntebindning
Totalt har 1 760 Mkr emitterats under obligationsprogrammen, varav
1120 Mkr i den schweiziska marknaden. Emissionerna har bidragit
till en i stort sett bibehallen kapitalbindning. 63 procent av koncer-
nens totala finansiering harrérde vid arets utgang fran utlandet.

Finansieringskallor Mkr, 1998-2007
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Forfallostruktur for rantebindning och nettolaneskuldens kapitalbindning
per 2007-12-31

Ar Réntebindning, Mkr Kapitalbindning, Mkr
2008 12834 4697
2009 1300 2365
2010 1500 3095
2011 -1 759
2012 och senare 1686 5905
Totalt 17319 16 821
Nyckeltal 2003 2004 2005 2006 2007
Réntebarande

nettolaneskuld, Mkr (*) - - 16336 16250 16411
Réantebarande skulder 16794 17 454 19140 18270 18009
Rantetéckningsgrad, % 179 327 435 434 399
Rantebindning, december, &r 2,4 1,6 2,4 1,9 1,6
Rantebindning, &rsgenomsnitt, ar 3,0 21 1,85 2.1 1,9
Kapitalbindning, december, ar 3,2 2,3 4,0 3,7 3,6

Kapitalbindning, arsgenomsnitt, ar 3,3 2.7 2,9 3,6 3,6

(*) Omrékning enligt IFRS ej gjord fér 2004 och tidigare.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till =610 Mkr (-419), varav vardeférandringar i
réntederivat 116 Mkr (220). Den ranteb&rande nettolaneskulden
uppgick i genomsnitt till 16 913 Mkr (16 773).

Finansieringskostnadens sammanséttning

2005 2006 2007
Finansieringskostnad for 1an, % 2,62 2,81 3,80
Réntenetto ranteswappar, % 1,05 0,93 0,45
Periodiseringar och avgifter, % 0,03 0,02 0,01
Vardeférandringar finansiella
instrument enligt IFRS, % 0,15 -1,28 -0,63
Total finansieringskostnad, % 3,85 2,48 3,63

Den hogre rantan forklaras av stigande kortfristiga rantor under aret
till f6ljd av Riksbankens hdjningar av reporantan samt av 6kade kredit-
spreadar pa grund av kreditoron.
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Jamforelser olika berakningar av rantekostnaden, 2003-2007

2003 2004 2005 2006 2007

= Periodiserad arseffektiv ranta == IFRS arseffektiv ranta

Réntebarande skuld per arsskifte och dess genomsnittliga réanta

Utsikter for 2008

Koncernen gér bedémningen att Riksbanken sannolikt kommer att
gora endast sma forandringar av reporantan under 2008. Inflationen
kommer inledningsvis att fortsatta stiga framst pa grund av stigande
livsmedels- och energipriser. De strama forhallandena pa kredit-
marknaderna kommer sannolikt att fortsétta. Federal Reserve fort-
sétter att sénka rantan vilket bidrar till en svagare dollar och darmed
indirekt en starkare euro. Detta sammantaget med en lugnare infla-
tionsutveckling senare under aret och avtagande tillvéxttakt leder
sannolikt till att &ven ECB kommer att sénka rantan.
Portfolitillvaxten for koncernen beréknas bli mattlig under 2008.
Finansieringsbehovet bestar till stérsta delen av forfallande lan pa
4 500 Mkr, budgeterade nettoinvesteringar pa 2 255 Mkr samt utdel-
ningen. Dessa forvantas till viss del finansieras med det goda kassa-
flodet fran fastighetsverksamheten.

Obligationer, Ovriga langfristiga Totalt inom Réanteswappar, Rénteswappar,

fast ranta skulder, rorlig ranta Certifikat balansrékningen fast ranta korta Totalt

Mkr Raénta, % Mkr  Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Ranta, % Mkr Raénta, % Mkr Ranta, %
2007-12-31 2298 3,43 12620 4,59 1996 4,33 16914 4,41 2586 5,63 -2586 -4,67 16914 4,54
2008-12-31 2298 3,43 10233 12 531 3186 4,83 12 531
2009-12-31 2298 3,43 7976 10274 1886 4,73 10274
2010-12-31 799 4,07 6028 6827 1886 4,73 6827
2011-12-31 799 4,07 5241 6040 1886 4,73 6040
2012-12-31 799 4,07 4440 5239 1161 4,70 5239
2013-12-31 799 4,07 4434 5233 -100 4,48 5233
2014-12-31 799 4,07 2897 3696 -100 4,48 3696
2015-12-31 599 4,01 649 1248 -100 4,48 1248
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Byggprojektverksamhet
Nybyggnadsprojekt framfor allt i Stockholm - Uppsala

Akademiska Hus har sedan starten 1993 byggt fér i genomsnitt
2 miljarder per ar och ar darmed en av Sveriges stérsta bygg-
herrar. Hittills har byggverksamheten varit vél spridd éver landet
men under den narmste framtiden kommer fokus att ligga pa
Stockholm - Uppsala.

Malsattning

Med en sa stor arlig projektvolym ar det vasentligt for Akademiska
Hus att projektprocessen ar genomténkt och systematiserad och
leder till att projekt utformas och genomfors sé att foretaget kan na
malsattningen att erbjuda kunderna kreativa miljoer till ratt kvalitet
och konkurrenskraftiga hyror.

Med kreativa miljider 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
férvaltas av Akademiska Hus och att miljerna ska kunna férstarka
den kreativitet som hyresgasterna besitter. Det innebar god arkitek-
tur med avseende pa saval hela campusomraden som pa enskilda
byggnader. Planldsningar ska ge férutsattningar att arbeta effektivt
och lokalerna ska vara grupperade pa ett genomténkt satt med
samband som kanns naturliga men &ven skapar férutsattningar for
moten Gver granser. Akademiska Hus har i sérskilt dokument formu-
lerat forutsattningar for att sékra god arkitektur.

For att kunna erbjuda konkurrenskraftiga hyror maste investe-
ringen tillsammans med arliga 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 erhalla en sa bra avvagning mellan
investering 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 pa béasta satt. Akademiska Hus arbetar kontinuerligt med
att utveckla planer for fastigheterna och campusomrédena, planer
som har ett brett anslag och dar alla forutsattningar kartlaggs. Det
kan gélla 6nskemal om 6kad service i form av butiker och restau-
ranger, narhet till bostader, beddémd utveckling av befintlig verksam-
het och tankbar komplettering med andra kunder, som bidrar till att
utveckla ett campusomrade.

Akademiska Hus foljer fastighetsmarknaden aktivt for att
snabbt kunna identifiera mojligheter att kdpa fastigheter som passar
in i karnverksamheten eller sélja sddana som inte gor det. Akade-
miska Hus har vidare ett antal byggratter i attraktiva Iagen och arbe-
tar aktivt for att utnyttja dessa. Det ar samtidigt en strategisk resurs
att ha langsiktiga utbyggnadsmajligheter pa véra storre campus-
omréaden.

Att tdnka igenom och ta fram planer fér framtida férandringar ger en
bra framforhallning och medfor att det gar snabbare att genomfora
byggprojekt. Tiden for att genomfdra ett projekt &r ofta knapp och
darfor &r det av stor vikt for Akademiska Hus att genom planering
kunna ta tillvara mdjligheter att vinna tid utan att férlora i noggrannhet
och kvalitet.

Akademiska Hus har introducerat ett nytt datoriserat projekt-
ledningssystem, som kommer att géra det lattare att ta tillvara alla de
projekterfarenheter som finns inom koncernen. Aven de externa
projektledare som koncernen anlitar kommer dérmed att inga i
kunskapsmassan. Akademiska Hus arbetar aktivt med att 6ka till-
gangligheten i hela fastighetsbestandet sé att i forsta hand alla
publika lokaler fungerar bra fér personer med olika typer av funk-
tionshinder. Redan nu har koncernen kommit langt i detta arbete.

Tidiga skeden
Det ar i de tidiga skedena, da idéer ska formuleras och projektforut-
sattningarna analyseras, som en hyresgast har som stérst nytta av en
byggherre med gedigna kunskaper om hyresgastens verksamhet.
Akademiska Hus erbjuder kvalificerat stod i dessa tidiga ske-
den, de viktigaste i ett projekts genomforande. Idéer om en férand-
ring kartldggs och analyseras, lokalbehov identifieras, samband
internt och externt kartldggs och lokaliseringsalternativ prévas och
kostnadsuppskattas, hela tiden i ndra samverkan med kunden.
I 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 pa projekteringsprocessen och vilka krav som stélls pa
projektledning (oftast egen personal), och projektdrer (alltid externa).
Aven hér laggs stor vikt vid de tidiga momenten, framfor allt att ratt
formulera ett byggnadsprogram som méter kundens behov. Att visa
vilka alternativa Idsningar som finns och dess ekonomiska konse-
kvenser relaterat till behovsuppfyllelse ger kunden ratt férutsattningar
att préva hur behoven kan tillfredsstéllas.

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

Krav
Behov ‘BESLUT BYGGNADS-
PROGRAM
Konsekvens
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Projekteringsprocessen ar i hdg grad beroende av hur byggprocessen
organiseras, vilket varierar beroende pa ménga ingdende parametrar.
Utgangspunkten ar dock alltid ett genomténkt byggnadsprogram.

Akademiska Hus bygger kontinuerligt byggnader for laboratorier
och larosalar, vilka ar speciella pa grund av omfattningen och kom-
plexiteten i frdga om installationer. Akademiska Hus styr i dessa fall
byggprocessen mot upphandling pa relativt fardigprojekterade hand-
lingar eftersom féretagets gedigna erfarenheter da kommer till sin ratt.

For byggnader med mindre komplexitet och installationsomfatt-
ning kan véljas en upphandlingsform som mer néarmar sig totalentre-
prenad.

For att en byggnad ska vara enkel att bygga och enkel att
anvanda och skota ér det viktigt att utforma den med en hoég grad av
generalitet. Med ordet generalitet avses saval att en lokal eller byggnad
ska kunna vara anvandbar f6r olika verksamheter utan andring som att
[6sningar &r allméngiltiga och repeterbara. Eftersom bade generalitet
och flexibilitet (enkelt férandringsbar) &r viktiga komponenter i en pro-
jektering och berdr samtliga projektdrer har Akademiska Hus lagt fast
foretagets syn pé dessa fragestaliningar i sérskilda riktlinjer.

Projektprocessen

Byggprocessen

Upphandling sker alltid enligt Akademiska Hus riktlinjer och alltid i
konkurrens. Baserat pa bedémning av marknad och projektspecifika
forhallanden bestams for varje projekt basta byggprocess.
Entreprendrernas erfarenheter och kunskaper om byggmetoder och
materialval &r angelaget att tillfora i ett projekt. Detta kan ske pé olika
satt. Akademiska Hus prévar f6r ndrvarande metoder fér samarbets-
|6sningar med entreprendrer baserade pa upphandling i konkurrens.
Partnering &ar en sadan metod.

Akademiska Hus ménar om att arbeta med sma egna kontroll-
organisationer och stéller krav pa anlitade leverantdrer att dessa
sjalva maste forsékra sig om att levererad produkt har ratt kvalitet
och ér fri frén fel. Leverantdren maste kunna pavisa att arbete och
kontroll utférs med sédan kunskap och systematik att risken for fel
minimeras.

Akademiska Hus lagger séledes stor vikt vid systematiskt kvali-
tets- och miljidarbete och férsékrar sig om att leverantéren medver-
kar i det arbetet genom att i projekt genomféra interna projektrevisio-
ner och andrapartsrevisioner.

Utredning Projektering

Upphandling

Byggande Inflyttning

£ l

AT fargR gdd

Under sommaren 2008 invigs det nya vetenskapshuset i Karlstad, ddr en multimediastudio i form av ett svdvande &gg &r ett av de spdnnande arkitektoniska inslagen.
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Genom att uppratta bra handlingar fér entreprenadupphandling och
kontinuerligt fdlja upp och styra projektkostnader kan Akademiska

Hus totalt n& kostnadseffektivitet. Inte minst kan ovantade extrakost-
nader minimeras och odnskade tidsférskjutningar métas. Kostnader

for andrings- och tilldggsarbeten for projekt genomférda i Akademiska

Hus regi ligger darfor normalt pa endast nagra fa procent.

Byggprocessen avslutas med att byggnadens alla system sam-

provas, vilket kan vara nog sé 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.

Projektverksamheten 2007
Koncernens totala projektportfolj uppgar till 10 506 Mkr (8 400). Har
ingér forutom investeringar i fastigheter &ven projektanknutet under-

hall. De olika investeringarna kategoriseras i pagaende, beslutade/

planerade och dvriga.

Driftsatta projekt 2007 >50 Mkr

e Pagaende projekt &r projekt som ar igangsatta, 4 756 Mkr.

e Beslutade/planerade projekt ar projekt som ar beslutade eller dar
nagon form av uppgorelse eller Gverenskommelse finns mellan
bolaget och hyresgast, 947 Mkr.

o C")vriga projekt ar projekt under utredning, 4 802 Mkr.

Under 2007 har investeringarna i fastigheter och pagéende nyan-

laggningar uppgatt till 2 182 Mkr (2 400). Projektportfolien for kom-

mande ar har en markant tyngdpunkt i Stockholm och Uppsala med
ett flertal stérre nybyggnadsprojekt.

Nybyggnad/om- Total Hyrestid Beraknat arligt
Projektnamn Ort och tillbyggnad investering, Mkr Kunder ar  driftéverskott, Mkr
Biovitrum Solna Nybyggnad 80 Biovitrum 20 6
IKSU tillbyggnad Umea Nybyggnad 59 Stiftelsen Universitetshallen 10 6
SIDA, Tre vapen Stockholm Om- och tillbyggnad 289 Naturvardsverket 6
Kemi 3 och 4 Lund Om- och tillbyggnad 75 Lunds universitet 10
A-huset, del C Linkdping Om- och tillbyggnad 74 Linkdpings universitet 7

Lulea tekniska universitet,
C-huset etapp Il Lulea Om- och tillbyggnad 73 Karhusrestaurangen 10/5
Tandvardshogskolan labflygel Malmd Om- och tillbyggnad 71 Malmo hdgskola 10
Naturvetarhuset Umeé Om- och tillbyggnad 70 Umea universitet 7
Berzelius Lab Nano Lund Om- och tillbyggnad 67 Lunds universitet 10
Histologi Goteborg Om- och tillbyggnad 62 Goteborgs universitet 10
Pagaende projekt 2007-12-31 >50 Mkr

Nybyggnad/om- Total Hyrestid Beraknat arligt
Projektnamn Ort och tillbyggnad investering, Mkr Kunder ar  driftoverskott, Mkr
Karolinska Institutet Science Park  Solna Nybyggnad 587 Biovitrum 15 32
Pedagogikum Uppsala Nybyggnad 516 Uppsala universitet 20
Hus 21 Karlstad Nybyggnad 278 Karlstads universitet 20 22
Bilbergska Huset Orebro Nybyggnad 190 Orebro universitet 10 13
Lakemedelscentrum Goteborg Nybyggnad 97 Goteborgs universitet 20 7
Undervisningshuset Ultuna Nybyggnad 64 Sveriges lantbruksuniversitet 20 6
Kemicentrum Lund Om- och tillbyggnad 356 Lunds universitet 10
Teaterhdgskolan Stockholm Om- och tillbyggnad 176 Teaterhdgskolan 15
Kékenhus, hus 6 +7 Norrkdping Om- och tillbyggnad 158 Linkdpings universitet 10
EBC 3 Uppsala Om- och tillbyggnad 92 Uppsala universitet 20
Geo-Vetenskap Stockholm Om- och tillbyggnad 72 Stockholms universitet 10
Kunskapsskolan Uppsala Om- och tillbyggnad 69 Kunskapsskolan 15
Ekologihuset Ultuna Om- och tillbyggnad 61 Sveriges lantbruksuniversitet 10
Kunskapsgymnasiet Uppsala Om- och tillbyggnad 60 Kunskapsskolan 10
BMC Deletapp 31 Uppsala Om- och tillbyggnad 58 Uppsala universitet 10
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Projektbeskrivningar

A-huset pa Campus Valla

Kundernas lokalbehov varierar éver tid. Verksamheten andrar
inriktning eller omfattning. Ny pedagogik och teknik gor sitt

intag. Ibland kravs nybyggnationer, men oftast byggs befintliga

fastigheter om i mindre eller stérre utstréackning. Under 2007
fardigstalldes en omfattande ombyggnad av A-huset pa Cam-
pus Vallai Linképing, som nu star rustat att méta dagens krav
saval som framtida behov.

Linkopings universitet &r storsta hyresgésten pa Campus Valla. Har

studerar och arbetar 19 000 personer. 4 200 av dem har sin hemvist

i A-huset, som ar den nést storsta byggnaden pa campus. A-huset
stod klart i borjan av 1970-talet. Sedan dess har verksamheten for-

andrats, och sa &ven pedagogik och teknik. Da huset byggdes fanns

inte samma behov av grupparbetsplatser som préglar dagens
undervisning. ldag 1aggs stor vikt &ven vid de ytor som blir kreativa

motesplatser dar manniskor kan grupparbeta och umgas aven utan-

for larosalar och arbetsrum. Behovet av laboratorierna ser ocksa

annorlunda ut — de stora maskinerna som krévdes i undervisningen i
boérjan av 1970-talet har i ménga fall idag ersatts av datorer for data-
simuleringar vilket har foréandrat kraven pa utformning och klimatan-
laggningar markant. Dessutom var universitet i behov av mer yta fér

sin expanderande verksamhet.

Resultatet blev en omfattande ombyggnad som genomférdes i

fyra etapper for att stora verksamheten sa lite som majligt. Vid varje

etapp tdmdes den aktuella delen av byggnaden helt och héllet invan-
digt och enbart byggnadens yttervaggar och bjéalklag behdlls. En ny

vaning byggdes till genom att nya bjalklag lades till pa delar av en

befintlig vaning med hog takhojd. Pa sa sétt tillférdes 6 300 nya kvm
utan att nagon tillbyggnad krévdes. Dessutom omfattande ombygg-
naden nya installationer, d& de nya behoven och ny teknik kréavde
och méjliggjorde en forbattrad innemilj6. Hela arbetet praglades av
vikten av en fortsatt flexibilitet i huset, till exempel har de nya installa-
tionerna dragits s& att de underlattar framtida ombyggnader, storre
saval som mindre.

Idag ar A-huset pa Campus Valla en plats fér modern undervis-
ning och forskning, kreativa modtesplatser for studenter och personal
och med mojligheter till flexibla lokallésningar for att méta de krav
kunden kan ha i framtiden.

Fakta:

e Ombyggnaden av A-huset avslutades 2007 och kostade
cirka 290 miljoner att genomfora.

e Byggnaden omfattar 36 000 kvm totalyta, varav 6 300 kvm
tillkom vid ombyggnaden.

e | A-huset studerar och arbetar manniskor pa Institutionen
for ekonomisk och industriell utveckling.

e Forutom larosalar, laboratorier och kontor finns aven
gemensamma platser fér umgange, mindre rum for grupp-
arbeten samt flera studentkok i huset.

e Vid ombyggnaden anlades &ven en av Sveriges stdrre
solcellsanlaggningar pa husets tak. Dér finns &ven solpane-
ler for varmvatten till ett tvatteri i huset.
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Akademiska Hus - en partner i utvecklingen
av Stockholm som vetenskapsregion

Som stor fastighetsdgare med inriktning mot en fér den ekono-
miska utvecklingen viktig sektor blir Akademiska Hus ofta inbju-
den som partner i langsiktiga samhéllsbyggnadsprojekt och
visionsarbeten. | Stockholmsregionen pagar just nu flera projekt
dar bolaget arbetar tillsammans med universiteten, berérda
kommuner och andra aktérer for en langsiktig utveckling av
omraden av strategisk vikt for hela regionen.

| Stockholm finns ett sammanhangande omrade for hogre utbildning
och forskning som stréacker sig utmed Valhallavagen och vidare till
Frescati. Inom omradet finns Stockholms universitet, Kungliga Tek-
niska hégskolan (KTH) och ett 15-tal hdgskolor och forskningsinsti-
tut. Strax sydvéast om detta institutionsbalte finns Karolinska Institu-
tets campus och Karolinska Universitetssjukhuset i Solna.

For narvarande pagar ett omfattande utvecklingsarbete inom
detta omrade som bland annat syftar till att skapa maéjligheter till
utbyggnad for hdgre utbildning och forskning vilket kommer att for-
starka de fysiska sambanden mellan de olika campusomradena.
Omréadet ar samtidigt foremal for omfattande kompletterande
bebyggelse for bostéder samt service- och verksamhetslokaler for
de planerade éverbyggnadarna av Norra station och Ostra station.
Betydande markomraden kommer att frigoras i samband med
landstingets planerade nybygge for Karolinska Universitetsjukhuset.

For Akademiska Hus ar Albano ett viktigt utvecklingsomrade.
Albano &r idag obebyggd fore detta industrimark, strategiskt belagen
mellan Stockholms universitets campusomrade Frescati och KTH.
Har finns &ven AlbaNova universitetscentrum, ett samarbete mellan
de bada laroséatena. | Albano planeras en strukturerad stadsmassig
bebyggelse med forskning, utbildning och studentbostader for att
binda ihop de béda universitetsomradena. Akademiska Hus, Stock-
holms universitet och KTH kommer under 2008 att arbeta vidare
med forslag for omrédets utformning, och sammanlagt kan det
komma att réra sig om 70 000 till 90 000 kvadratmeter. Utbyggna-
den av omradet kommer dven att krdva omfattande infrastruktur-
och servicesatsningar som bidrar till att skapa en levande och spén-
nande ny stadsdel vid Roslagstull.

Tillsammans med Stockholms universitet har Akademiska Hus &ven
tagit fram en utvecklingsplan for Frescatiomradet dar Stockholms
universitet finns belaget. Syftet med den planen &r att ha beredskap
for framtida projekt och foréandringar inom omradet och ge forutsétt-
ningar for en bra dialog mellan olika aktérer och déarmed en snabbare
process nar behoven konkretiseras. Ett av de mest omedelbara
behov som utvecklingen av Frescati och Albano ska mojliggora ar
den av universitetet beslutade dverflyttningen av lararubildningen
frdn Konradsberg.

Ett annat for Akademiska Hus viktigt utvecklingsomrade &r
omréadet kring nuvarande Norra station och utmed Solnavégen dér
Karolinska Institutets campus finns pa véastra sidan och en planerad
nybyggnation for Karolinska Universitetssjukhuset har forlagts pa den
Ostra sidan av vagen. Planeringen for hela detta omrade sker sam-
ordnat mellan Stockholms stad, Solna stad, Stockholms I&ns lands-
ting och Akademiska Hus. Ett mal for den samordnade planeringen &r
att hela omradets ska uppfattas som en del av innerstaden bland
annat genom att bebyggelsen till Bvervdgande del ges innerstadska-
raktér med kvartersindelning och relativt hoga hus. Ett annat mal med
planeringen &r att etablera omradet som ett i varlden ledande innova-
tionscentrum for "life science”. For Akademiska Hus tar planeringen
sikte pa att tillskapa storre utbyggnadsmoajligheter framférallt utmed
Solnavagen dar omvandlingen till ett innerstadsomréade innebar att
det ges utrymme for en betydligt hardare exploatering &n vad som hit-
tills varit mojligt. Angelaget for Akademiska Hus &r ocksa att tillvarata
sambandet och mdjligheterna till utveckling av den Kliniska tillampade
forskningen pa sjukhussidan och den mer teoretiska grundforsk-
ningen som traditionellt legat pa campussidan om Solnavagen.

I métet mellan den medicinsk forskning som bedrivs inom industrin
och motsvarande akademisk forskning har utbyggnaden fér Karolin-
ska Institutet Science Park en framskjuten roll.

Dessa utvecklingsprojekt ar alla strategiskt viktiga i samhélls-
byggandet, forutsattningar for att Stockholm ska fortséatta utvecklas
som kunskapsregion, och ddrmed bidra till Sveriges konkurrenskraft
i den internationella utbildnings- och forskarvarlden.
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Hallbarhet

Akademiska Hus ambitioner och visioner

for ett hallbart samhalle

Akademiska Hus bedriver sen manga ar ett fokuserat och ambi-
tiost hallbarhetsarbete inom bland annat miljo, arbetsmiljo och
personalfragor. Bolaget ar sedan 2004 anslutet till regeringsini-
tiativet Globalt Ansvar som bygger pa riktlinjer for ett hallbart
ansvarstagande i FN: s Global Compact.

Darfér finns Akademiska Hus
Akademiska Hus har i uppdrag av &garen staten att erbjuda landets
universitet och hogskolor &ndamalsenliga och sunda lokaler for
utbildning och forskning. | bolagets vision ingér att vara ledande pa
detta genom att skapa uppmarksammade kreativa miljider for vara
kunder, och darigenom bidra till att stdrka Sverige som kunskapsna-
tion. Férutom uppdraget har bolaget ett ansvar att som forvaltare till-
varata de stora ekonomiska och kulturella varden som finns i fastighe-
terna. Agaren har ocksé krav pé avkastning, soliditet och utdelning.
Bildandet av Akademiska Hus 1992/93 var en del av ett reform-
paket som bade innehdll en foréandring av anslagen till universitet och
hogskolor samt formerna fér den statliga fastighetsférvaltningen. En
stor del av den statliga fastighetsforvaltningen bolagiserades och
skulle bedrivas pa marknadsmassiga villkor. Varje enskild myndighet
blev ansvarig for sin egen lokalférsérining. Laroséatena blev déarmed
fria att g& ut p& marknaden och i 6ppen konkurrens vélja och for-
handla om de lokaler man ville sitta i. Det dvergripande mélet med
reformen var att uppna en effektivare lokalférsorjning och en effekti-
vare fastighets- och fdrmdgenhetsférvaltning. Detta skulle &ven ge
en mer rattvisande bild i statsbudgeten av mark- och lokalkostnader.

Miljéansvar

Akademiska Hus miljidarbete baseras ursprungligen pa Det Naturliga
Stegets fyra systemvillkor for hallbarhet. Miljdpolicyn, som formulera-
des i samband med certifieringen enligt ISO 14001, aterfinns nu i
bolagets viktigaste styrdokumentet AkaVision och beskriver hur
verksamheten ska arbeta for att bidra till ett hallbart samhalle. Miljo-
arbetet innebdr att fastigheter projekteras, byggs och férvaltas med
storsta mojliga hansyn till miljon. Ett antal betydande miljdaspekter
som har sérskilt stor paverkan pa verksamheten &r energi- och
materialhushallning, utfasning av farliga &mnen samt sékerstéllande
av god innemiljé. Miliomalen, och hur bolaget lever upp till dem,
redovisas péa sidorna 60-62.

Framgangsrikt friskvards- och arbetsmiljéarbete

Under 2007 arbetsmiljdcertifierades Akademiska Hus i enlighet med
AFS 2001:1. Arbetet med att géra en redan god arbetsmili¢ annu
battre pagar standigt. For att stérka medarbetarnas hélsa pagar
aven ett omfattande friskvardsarbete och sjukfranvaron i bolaget ar
mycket I&g. | avsnittet Medarbetare pa sidorna 63-65 redovisas
detta nédrmare.

Fortsatt hallbarhetsredovisning

Bolagets mal &r att redovisa enligt den internationella standarden
GRI, The Global Reporting Initiative, frdn och med rakenskapsaret
2008. Uppgifter kommer att publiceras I6pande under aret pa hem-
sidan, www.akademiskahus.se.
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Miljo

Vi varnar om en god och uthallig miljoé

Akademiska Hus miljépolicy innefattar ett antal nyckelord. Med
konkreta exempel fran verksamheten under 2007 visas har pa
sambandet mellan dessa nyckelord i AkaVision och det vardag-
liga arbetet. AkaVision har under aret reviderats bland annat
med féljande tillagg: ”Vi varnar om en god och uthallig miljé”.
Detta for att betona Akademiska Hus ambition att aktivt med-
verka till en hallbar utveckling.

Akademiska Hus ska vara miljécertifierat och darmed uppfylla
tillampliga lagar, férordningar och andra krav.

Under 2007 genomférde certifieringsorganet Statens Tekniska
Forskningsinstitut (SP) i Boras en omcertifieringsrevision av Akade-
miska Hus. Revisionen resulterade i att certifikatet enligt SS-EN ISO
14001:2004 férnyades for perioden 2008-2010.

Revisionsledarens beddmning &r att "Akademiska Hus har ett
val fungerande miljdarbete vilket leder till standiga forbattringar.”
Intrycket "utifran genomfdrda stickprov &r att foretaget har mycket
kompetent och motiverad personal. Ledningssystemet ar i de flesta
fall en naturlig del i arbetet.”

Elanvandning
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Vattenanvandning
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Akademiska Hus ska verka for att kraven pa att forebygga foro-
reningar som kan uppkomma i verksamheten uppfylls samt
verka for att miljéarbetet standigt férbattras.

Akademiska Hus har stéllt sig bakom Kretsloppsradets forslag till
branschgemensam standard, "Riktlinjer for kretsloppsanpassad
avfallshantering vid byggproduktion och rivning”. Dels genom med-
verkan med ett pilotprojekt ECDC i Stockholm, dels genom en imple-
mentering vid den érliga projektledartraffen.

Akademiska Hus har ocksa under hosten tagit fram ett webba-
serat verktyg for rapportering och uppféljning av avfallsmangder vid
rivning, ny- och ombyggnader.

Vid omcertifieringen granskade certifieringsorganet hur miljdar-
betet forbattrats under perioden 2004-2007. Beddémningen var att
"foretagets prestanda for yttre miljé och succesiva férbéattringsarbete
under senaste tre-arsperioden &r foljande: Akademiska Hus har
under ett antal &r minskat sin totala energiférbrukning [...] Mélet for
materialhushallining, uttryckt som minskade massor till deponi har
med stor sékerhet uppfyllts [....] Aven mélen for utfasning av farliga
amnen och att kunden ska vara néjd med innemiljé har uppfylits.”

Akademiska Hus bygger och forvaltar fastigheter pa ett miljo-
anpassat och resurssparande satt.

Koncernen har medverkat i en sammanslagning av MilaB och Byggd
Milj (tva fastighetsagda system for miljidbeddémning av byggmaterial
och byggprodukter). | juni gjordes ett namnbyte till Byggvarubeddm-
ningen. Bakom féreningen stér nu 17 av landets storsta fastighetsa-
gare samt ett entreprenadbolag och tva konsultbolag. Under aret har
tva nya medlemmar tillkommit, Stockholms lokaltrafik, SL och Vast-
manlands lans landsting. Dessutom anger Stockholms stad i sitt
miljdprogram Byggvarubeddmningen som verktyg for miljidbedém-
ning av byggvaror.

Varmeanvandning
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Systemet kommer till anvandning séval vid byggnation som férvalt-
ning for att i ett hallbarhetsperspektiv mojliggéra val av material och
produkter med basta mojliga miljidprestanda.

Akademiska Hus verkar for att likvardig miljbomsorg visas av
kunder, leverantdrer och 6vriga samarbetspartners sa att den
far genomslag i hela verksamheten.
Akademiska Hus genomfér olika aktiviteter tilsammans med kunder for
att skapa samsyn kring viktiga milifragor. Milidgrupper och olika for-
mer av natverk finns oftast pa lokal niva. Exempel pa detta ar Akade-
miska Hus miljdsamarbete "Hallbart Campus” med Chalmers och
Chalmersfastigheter AB (CFAB). Samarbetet har hittills resulterat i ett
gemensamt energimal. En annan aktivitet som genomforts &r en
gemensam koldioxidinventering innefattande bland annat CO,-utslapp
frdn energi och transporter. Genom miljdsamarbetet mellan Chalmers,
CFAB och Akademiska Hus har det under flera &ar genomforts milidse-
minarier, med olika teman. Temat for 2007 var belysning och genomfér-
desitre omgangar pa Chalmers och Géteborgs universitet.
Akademiska Hus tar ansvar for att konsulter och entreprenérer
arbetar aktivt och medvetet med vara betydande miljdaspekter
genom ett férfarande med prekvalificering avseende bland annat
kvalits-, miljo- och arbetsmiljofragor (KMA).

Akademiska Hus ger hdg prioritet at energieffektiviseringar och
utveckling av alternativ energiproduktion.

Under 2007 har ytterligare energilager for virme och kyla tagits i
bruk, denna géng i Karlstad. Marklagret bestér av 35 borrhal som
ger en besparing pa cirka 1 000 MWh motsvarande 40 ton mindre
utslépp av CO, ekvivalenter.

Den totala méngden CO, som energiomséttning inom Akade-
miska Hus byggnader, inkluderande verksamhetsenergi, ger upphov till
ar 2007 (baserat pa 2006 &r resultat minskat med 2 procent) &r: varme
(426 GWh) = cirka 34 100 ton samt el (410 GWh) = cirka 16 400 ton.

Under 2006 genomfdrdes provborrningar for att utvardera moj-
ligheterna till ett akviferlager for produktion av kyla och varme vid
Akademiska Hus fastigheter i Kristianstad. Arbetet under 2007 fort-
skrider bland annat med en juridisk process for att fa vattendom som
férhoppningsvis kan féreligga under varen 2008. Forhandlingar har
ocksé skett med det kommunala energibolaget.

For varje fastighet efterstravar Akademiska Hus den mest
effektiva energilésningen till nytta for saval kunder som
Akademiska Hus.

Aven under 2007 har ett stort antal energikartlaggningar gjorts i
fastighetsbestandet. De har lett till en méangd olika atgérder som till
exempel forbattrat klimatskal, tillaggsisolering, fdnsterbyte, ombygg-
nad av ventilationsaggregat, varmeéatervinning, energibesparingar i
dragskap, ny styr- och reglerutrustning, justering av styrtider, utbyte
av belysningsarmaturer, narvarostyrning av saval belysning som ven-
tilation av grupprum, larosalar och konferensutrymmen, frekvens-
styrning av ventilationsaggregat etc.

Koncernen medverkar aktivt i Boverkets arbete bland annat vid
framtagande av férslag om energideklarationer. Akademiska Hus har
handlat upp extern energikonsult for att under 2008 energideklarera
koncernens cirka 1 000 byggnader.

Akademiska Hus ska genom egen hég kompetens ligga i front-
linjen med utveckling och anvéndning av modern och effektiv
teknik med god miljéprofil som stéder byggnation och férvalt-
ning och dérmed ytterst vara kunders verksamhet.
Flera av regionbolagen har under aret visat Al Gores film "En obe-
kvam sanning” internt for att héja medarbetarnas insikt och medve-
tenhet kring ett uthalligt samhaélle. Stockholm och Géteborg har
genomfort miljoutbildning for personalen.

Flera regionbolag har under &ret installerat solceller. Totalt har
1 600 kvm installerats till en total kostnad kring 13 Mkr. Statliga
bidrag har samtidigt utgatt med 70 procent av investeringen. Energi-
utfall har beraknats till 160 000 kWh el per ar. Lonsamheten ar annu
l&ngt ifrdn god och installationerna goérs av teknikstddsskal, "good
will” och for att "kanna pa” tekniken.

Vi varnar om en god och uthallig ekologisk miljé.

Akademiska Hus medverkar aktivt i branschens utveckling av ett
hallbart samhaélle bland annat genom medverkan i Bygga-bo-dialo-
gen, Kretsloppsradet, Byggherrarnas milj-, teknik- och kvalitets-
grupp och Sveriges Arkitekters Miljo- och Teknikutskott.

El El Varme Véarme Vatten
kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV) kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV) liter/kvm LOA(TV)
Region 2005 2006 2007 2005 2006 2007 2005 2006 2007 2005 2006 2007 2005 2006 2007
Syd 125 130 124 98 102 97 124 17 114 97 92 89 339 337 267
Vast 123 125 126 94 96 97 108 111 108 80 85 83 356 434 383
Ost 128 126 121 103 102 96 106 102 105 85 83 83 457 423 352
Uppsala 161 156 161 122 118 122 191 194 180 144 147 136 504 496 432
Stockholm 115 121 120 90 93 91 131 138 137 103 106 104 436 463 379
Norr 121 118 116 98 95 94 117 114 111 94 92 90 402 406 415
Totalt 128 129 128 100 100 99 132 134 130 103 104 100 418 435 373
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Avstamning évergripande miljomal och aktiviteter for Akademiska Hus ar 2007

Miliaspekter och vision (ur AkaVision)

ENERGIHUSHALLNING

Vi ger hog prioritet at energieffektiviseringar och utveckling av alternativ energiproduktion. Fér varje fastighet efterstravar vi den mest effektiva
energilésningen till nytta for séval kunden som oss.

Ar 2007

Langsiktigt

Mangden kopt energi,
angivet i kWh/kvm, ska
minskas med 30% till &r
2025 jamfort med &r 2000
(Bygga-bo-dialogen).

* Mangden kopt energi, angivet i KWh/
kvm, ska for &r 2007 vara lagre &n 2006
ars utfall. ® Andel hyreskontrakt dér elen
separatredovisas ska redovisas.

o Utslapp till luft av koldioxid beroende
pa energiproduktion (egen eller indirekt)
ska redovisas. ® Aktiv medverkan i bran-
schens utvecklingsprojekt avseende
energihushallining.

MATERIALHUSHALLNING

Genomférda aktiviteter

* Beroende pa svarigheter att fa fram uppgifter fran
leverantérer av fjarrvéarme och fiarrkyla har koncer-
nen tagit fram en schablon fér berékning av ekviva-
lenta utslapp av véxthusgaser (CO,) for el, fiarrvarme
och fiarrkyla. Denna kommer frén och med 2007 att
anvandas vid redovisning av CO, utsldpp. ® Koncer-
nen medverkar aktivt i Boverkets arbete bland annat
vid framtagande av férslag om energideklarationer.

* Region Stockholm har sedan négot ar tillbaka
aktivt medverkat i samarbetet "Svalan” dér flera
foretag i Stockholm samverkar for att utgéra en
press pa energileverantorers prissattning men sam-
tidigt se vilka andra energiférsorjningsalternativsom
finns att tillga. ® Region vast har under aret inlett ett
fordjupat samarbete med CFAB med syfte att finna
energieffektiva tgérder inom Chalmers.

o Flera regionbolag har under aret installerat solceller.
Totalt har 1 600 kvm installerats till en total kostnad
kring 13 Mkr. Statliga bidrag har samtidigt utgétt med
70% av investeringen. Energiutfall har beraknats till
160 000 kWh el per ar. Lonsamheten &r annu langt
ifran god och installationerna gors av teknikstodsskal,
“goodwill” och fér att "kénna pa” tekniken.

Vi bygger och forvaltar vara fastigheter pa ett miljanpassat och resurssparande sétt.

Uppnadda mal

Koncernen redovisar en lagre energiférbrukning
2007 jamfort med foregéende ar. ® Andelen hyres-
kontrakt dar elen separatredovisas (faktureras) &r
for:

Region syd 38%, Region vést 42%,

Region st 98%, Region Uppsala 72%, Region
Stockholm 63%, Region norr 24% (Lule& 6%
Um/Su/Hé 44%) » Baserat pa 2006 ar resultat
minskat med 2%) ar: varme (426 GWh) = c:a

34 100 ton, el (410 GWh) = c:a 16 400 ton.

Kyla &r inte uppmaétt da volymerna for firrkyla ar
relativt laga.

Langsiktigt Ar2007

¢ Implementera Kretsloppsradets nya
anvisningar for avfallshantering i
ombyggnad och rivning. ® Utreda om
industriellt byggande inneb&r minskat
materialfidde. ® Aktiv medverkan i bran-
schens utveckling avseende material-
hushalining. e | ett projekt i koncernen
prova Kretsloppsradets nya forslag till
anvisningar for avfallshantering i rivning
och ombyggnationer.

Genom béattre kontroll pa
vart materialfldde minska
mangden byggavfall som
gar till deponi till hogst
10% ar 2025.

UTFASNING AV FARLIGA AMNEN

Genomférda aktiviteter

* Genomfort vid projektledardagarna under hésten
2007 e Fragan har diskuterats och ett antal studiebe-
sOk har gjorts under 2007 ® Koncernen har medver-
kat i s&val styrgrupp som referensgrupp till Krets-
loppsréadets arbetsgrupp for "Riktlinjer for krets-
loppsanpassad avfallshantering vid byggproduktion
och rivning”.

* Har genomf6rts och avrapporterats i projektet
ECDC i region Stockholm.

Uppnéadda mal

* Méngden deponi i projekt redovisas i kg totalt
samt som procentandel av samtliga fraktioner.
N&gon summering sker inte p& enhets-, region- eller
koncernniva.

Vi ska verka for att kraven pé att forebygga foéroreningar som kan uppkomma i verksamheten uppfylls samt verka for att miljdarbetet standigt forbattras.

Langsiktigt Ar 2007
Material och produkter som
anvands i byggnad eller i
6vrig verksamhet ska inte
péverka manniskors hélsa
eller miljé negativt.

* Akademiska Hus ska ha ett funge-
rande system for:

a/ utfasning av odnskade kemiska varor
i forvaltningen

b/ beddmning av milidpaverkan vid val
mellan olika material och produkter.

¢ Antalet produkter i koncernen med
kemiskt innehéll pa "svarta listan/und-
vikslistan” ska reduceras jamfort med
2006 ® Mer an 75% av antalet investe-
ringsprojekt ska anvanda MilaB for
utvardering av farliga &mnen i material
och varor. ® Aktiv medverkan i bran-
schens utveckling avseende utfasning
av farliga @mnen.

INNEMILJO

Genomférda aktiviteter

* Kemiska varor som ska fasas ut ar "gramarkerade’
i regionernas kemikalielistor. ® Successiv utfasning
sker av grémarkerade produkter. ® Krav pa att sys-
temet anvands vid investerings- och ombyggnads-
projekt stélls i projektens miljdprogram i samtliga
regionbolag utom ett. ® Koncernen har engagerat
sig i en sammanslagning av de tva p& marknaden
fungerande fastighetsédgda bedémningssystemen
Byggvarubeddémningen och Byggd Milj6.

Véra fastigheter och campusomraden ska tillmétesga vara kunders éver tiden skiftande behov.

Uppnadda mal

* Systemet utgors av miljitbedémningssystemet
Byggvarubeddémningen. ® Prelimindr sammanstall-
ning i Stockholm visar att det totala antalet kemiska
produkter har 6kat nagot.

* Sammanstélining i Stockholm visar pa att antalet
anlaggningar med HCFC har minskat under 2004—
2007 frén 15 st till 9 st. Antalet kg har minskat fran
439 kg till 32 kg e Vid féreningsstamman i juni god-
kéndes den nya organisationen och ett namnbyte
gjordes till Byggvarubeddémningen. Bakom féren-
ingen star nu 17 av landets storsta fastighetségare
samt ett entreprenadbolag och tva konsultbolag.

Langsiktigt Ar 2007
* Inga konstaterade hélso-
problem finns registrerade
samt att hyresgést ska
vara nojd med inomhuskli-
matet  Riksdagens del-
mal 8 avseende God
bebyggd milio: Ar 2020
ska byggnader och deras
egenskaper inte paverka
hélsan negativt. Darfor ska
det sékerstallas att radon-
halten i alla skolor och for-
skolor &r 2010 &r lagre an
200 Bg/mé luft.

o Forbattra utfallet "nojda hyresgaster” i
NKI-enkat med 1 enhet pa fragorna

— Lokalerna &r trivsamma

— Lokalerna har bra inomhusklimat

- Lokalerna ar andamalsenliga

* Radon e Fukt  Ett projekt i varje
regionbolag ska revideras med avse-
ende pé fukthantering.

 Aktiv medverkan i branschens utveck-
ling avseende en god innemilj®.

Genomférda aktiviteter

* Koncernen har tagit fram ett direktiv fér hantering
av radon, Rapport Radonhantering inom Akade-
miska Hus. Vast och st har matt forekomst av
radon. | norr pagér radonmétning. Koncernkontoret
har inférskaffat ett matinstrument for séval momen-
tan som kontinuerlig méatning. Instrumentet &r tankt
att anvandas vid indikativ métning som vagledning
huruvida normerad matning ska genomféras. ® Vast
och norr har genomfért sddan revision. Region
Stockholm har gj utfort. Ovriga regioner redovisar ej
detta. ® Medverkan i ByggaBo Dialogen, Krets-
loppsréadet och Byggherrarnas MTK-grupp.

Uppnéadda mal

NKI visar foljande:

o Lokalerna &r trivsamma (har sjunkit fran 76 &r 2006
till 75 &r 2007) ® Lokalerna har bra inomhusklimat
(har 6kat fran 54 &r 2006 till 58 &r 2007).

o | okalerna &r andamalsenliga (har okat fran 74 ar
2006 till 75 &r 2007). P& fragan omsorg om miljon &r
resultatet enligt féliande: 76 (2005); 77 (2006); 75
(2007). » Enstaka lokaler i Norrképing och Orebro
uppvisar forhojda radonhalter, i Linkdping vid flera
matpunkter. Region Stockholm har fa lokaler med
radonférekomst relaterad till byggnadsmaterial. Mar-
kradon kan forekomma, kartldggning pagar. Upp-
sala har pa grund av av Uppsaladsen hog risk for
markradon.
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Medarbetare

Satsning pa medarbetarutveckling fér att méta
kundernas krav

Foér Akademiska Hus medarbetare kdnnetecknades 2007 av en
fortsatt satsning pa utveckling och friskvard. Den hardnande
konkurrensen om kvalificerad arbetskraft bade inspirerar och
kraver att Akademiska Hus fortséatter utvecklas till en &nnu mer
attraktiv arbetsgivare.

Med AkaVision har medarbetarna i Akademiska Hus skapat en
gemensam vardegrund med utgangspunkt i affarsidén. AkaVision
innehaller de fem nyckelorden kreativitet, attraktivitet, l&ngsiktighet,
|dnsamhet och effektivitet.

Ny etikpolicy 2007

Akademiska Hus ska ses som ett féretag med hog integritet och
moral som driver och utvecklar sund och framgéangsrik verksamhet.
For att uppna det maste alla anstéllda veta om och efterleva foreta-
gets etiska och moraliska dtaganden, det vill sdga uppfattningar om
vad som ar rétt och fel.

Under 2007 har vi tagit fram och implementerat en ny etikpolicy
for att stodja alla anstéllda och tydliggéra foretagets stéliningstagan-
den och de férvantningar som finns pé personalen géllande kontak-
ter med omvéarlden och agerande i féretagets namn. Policyn rér all-
manna principer om efterlevnad av Akademiska Hus affarsidé och
moraliska och etiska varden. Det finns ven utférlig information om
konkurrens, mutor, bestickning, representation och relationer till
omvérld och anstéllda emellan.

Effektivt arbete genom processorientering
Koncernen bedriver ett omfattande processarbete och samord-
nings- och utvecklingsarbetet foljer ledningssystemet och process-
kartan. Var plattform for intern information och kommunikation,
intranatet Aka Campus, &r uppbyggd efter processkartan.
Koncernen har identifierat verksamhetens processer och hur
dessa &r knutna till varandra och beskrivit detta i en dvergripande pro-
cesskarta. Denna utgor utgangspunkt for att pé olika nivaer kunna
styra, félja upp och utveckla verksamheten. Detta innebar att den kon-

Resultat fran Spiritprogrammet

cerngemensamma styrningen och samordningen sker dels via linjen,
befintlig linjeorganisation, dels i en matrisorganisation via processerna.
Ledningen faststéller &rligen mal och nyckeltal for respektive
process.

Personalutveckling och nyanstallningar

Konkurrensen om kvalificerade medarbetare i fastighetsbranschen
hérdnar alltmer och det har blivit &nnu viktigare &n tidigare vid rekry-
teringstillfallet att férmedla foretagets positiva instélining och majlighet
till individuell utbildning och utveckling.

Kombinationen av tekniskt intressanta forvaltningsmiljder, stora
och avancerade byggnadsprojekt och kundernas kvalificerade verk-
samheter bidrar ocksa starkt till att attrahera nya medarbetare till
Akademiska Hus.

Utbildnings- och utvecklingstakten i koncernen ér fortsatt hog.
Eftersom merparten av Akademiska Hus kunder &r verksamma inom
just hogre utbildning och forskning &r det viktigt att medarbetarna
fran borjan har en god utbildningsniva och att de under sin anstall-
ning kontinuerligt vidareutbildar sig for att félja kundernas férnyade
krav och forutsattningar. Utvecklingssamtal &r en viktig grund for
kompetensutveckling och mélet &r att alla medarbetare ska genom-
féra regelbundna utvecklingssamtal med sin narmsta chef. Under
2007 uppgav 81 procent att de haft utvecklingssamtal med chef
under det senaste aret.

Utbildningskostnaden per anstalld 2007 var i genomsnitt
20 000 kronor (18 000), vilket omfattar extern och intern utbildning.
Pa grundval av affarsplaner och de individuella mal som diskuteras
fram i utvecklingssamtalen, far varje medarbetare en personlig
utvecklingsplan. Utbildningen omfattar bade fordjupning inom res-
pektive fackkompetenser, men aven generella utbildningar inom till
exempel kundrelationer och personlig utveckling.

En géng per ar hélls en gemensam utbildningsdag for alla med-
arbetare i koncernen da stor vikt laggs vid dkad kunskap om och for-
stéelse for de delar av koncernen dér man inte sjalv ar verksam. Till
utbildningsdagen inbjuds &ven kunder och andra externa som
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HALLBAR UTVECKLING

foreldsare. Tva ganger per ar traffas dessutom alla ledningsgrupps-
medlemmar fran samtliga bolag, cirka 50 medarbetare, for utveck-
lingsaktiviteter och erfarenhetsutbyte. Utveckling av koncernens
processer sker i cirka 15 nétverk med representanter fran berérda
enheter. Natverken, som utgor en bra bas for bade individuell och
organisatorisk utveckling, tréffas normalt 3-6 ganger per ar.

Férdelning, antal kvinnor och méan

Kvinnor, 102 st

Man, 321 st

Utbildningsniva

Akademisk examen,dvrigt, 4% Gymnasie-/yrkesskola, 57%

Akademisk examen,
ekonomi, 5%

Grundskola, 6%

Akademisk examen
teknik, 13%

Akademisk utbildning, 15%

Annu néjdare medarbetare

Hur néjda medarbetarna &r med sin arbetssituation och med Akade-
miska Hus som arbetsgivare mats arligen i en enkét. 2007 ars enkét
visade att Akademiska Hus medarbetare har blivit patagligt mer
néjda med sin arbetssituation jamfért med ifiol. N6jd Medarbetar-
index (NMI) uppgér i &r till 69 vilket ar en forbattring med tre enheter.

Personalomséttning, koncernen

%
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8

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Aldersfordelning

61 ar och uppat, 12% 46 1ill 55 ar, 31%

20 till 35 ar, 14%

56 ar till 60 ar, 15% 36 till 45 ar, 28%
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Svarsfrekvensen var anyo mycket hog, 94 procent (94) av medarbe-
tarna deltog. Resultatet redovisas, pa koncernniva, pa regional niva
samt for enskilda fastighets- och forvaltningsomréden. Betygsskalan
ar 100-gradig dar 70-80 ar ett starkt betyg och dver 80 ar excellent.
De viktigaste faktorerna bakom NMI &r arbetsgivare, arbetsuppgifter,
kompetens och utveckling samt information.
Hela 63 procent av medarbetarna inom koncernen tycker att det har
blivit battre att arbeta hos Akademiska Hus under det senaste aret
medan 26 procent tycker att det &r lika som forra aret.

Resultatet fran medarbetarenkaten ligger till grund for ledares

och chefers utvecklingsplaner, bade pé individuell niva och gruppniva.

Arbetsmiljcertifiering
Koncernens arbetsmiljdarbete ar certifierat i enlighet med AFS
2001:1 "Systematiskt arbetsmiljidarbete” sedan april 2007.

Att vara certifierad innebdar bland annat att vi tagit oss att stan-
digt forbéttra en redan bra arbetsmiljo. | koncernen &r 50 medarbe-
tare (12,6 procent) engagerade i de formella arbetsmiljiokommittéer
som finns i de olika bolagen.

Certifieringen innebar ocksa att vi arligen undersoker vilka risker
som finns i den egna verksamheten och vilka risker som hyresgas-
terna har och som har betydelse for var personals sékerhet och
halsa. Utifran de identifierade riskerna kartlaggs och utvecklas &ven
var personals kompetens, nuvarande arbetsmetodik och Gvriga
hjalpmedel for att kunna hantera dessa risker pa sékert sétt.

En annan viktig del i det certifierade arbetsmiljdarbetet ar att
informera séval den egna personalen som inhyrda leverantorer och
entreprendrer om de risker som specificerat arbete kan medféra.
Denna typ av information utgdrs oftast av lokala sékerhetsbestam-
melser utformade av Akademiska Hus och/eller hyresgésten.

Ett av de viktigare momenten i det certifierade arbetsmiljdarbe-
tet ar att folja upp och aterfora resultatet till bolagets hdgsta ledning
som beslutar om systemet fungerar och vilka atgérder som behdvs
for att forbattra systemet.

Pa en fraga i medarbetarunderstkningen om Akademiska Hus
hanterar arbetsmiljofragor pa ett bra satt instammer 85 procent av
medarbetarna. Aven évriga arbetsmilidfragor fér bra resultat i under-
sokningen.

Medarbetarna uppmuntras att paverka sin egen arbetssituation
genom bland annat medarbetarenkéten, utvecklingssamtal, forbatt-
ringsférslag och engagemang i koncerngemensamma projekt som
AkaVision.

Utdrag ur medarbetarundersékningen

Friskvardssatsning

Akademiska Hus har i samarbete med Spiritgruppen erbjudit alla
anstallda att delta i ett tre-arigt hélsoutvecklingsprogram for att ka
medvetenheten om hélsa och minska ohalsan. Mottagandet hos de
anstallda har varit positivt och méanga har forbéttrat bade kostvanor
och kondition. Totalt har nu 75 procent bra kostvanor jamfért med 34
procent nér programmet startade for tva ar sedan.

Sjukfranvaron uppgick till 3,3 procent varav langtidssjukfranva-
ron, det vill sdga sammanhangande sjukfranvaro omfattande minst
60 dagar, utgjorde 2,1 procentenheter. Detta &r en kraftig férbattring
jamfort med foregaende &r da totala sjukfranvaron var 4,0 procent
och 2005 da totala sjukfranvaron var 5,4 procent.

For att forebygga och minska kostnaderna for sjukfranvaron har
Akademiska Hus tillsammans med Alecta arbetat fram en koncern-
gemensam rutin f0r sjuk- och rehabiliteringshantering. Rutinen har
forankrats hos samtliga chefer som ocksa har fatt en utbildning i
hanteringen. Mélet ar att genom en enhetlig hantering som tydlig-
gjorts for bade chefer och medarbetare skapa forutsattningar for ett
battre omhandertagande nar ndgon drabbas av sjukdom.

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

Personalomséttningen har minskat betydligt och ligger fér 2007
pa 7,7 procent (10,6).

Mot battre balans i kdnsférdelningen

Akademiska Hus hade vid arets slut 423 tillsvidareanstallda (antal
personer), varav 24 procent ar kvinnor. Det finns en medveten stra-
van att uppna en battre balans i konsfordelningen bade inom befatt-
ningarna i organisationen och inom ledningsgrupper och koncernge-
mensamma natverk. | de mer operativa befattningarna ér fastighets-
branschen fortfarande mycket mansdominerad, men Akademiska
Hus har exempelvis 8 kvinnliga forvaltare och 5 kvinnliga projektle-
dare i traditionellt manliga befattningar.

Mangfaldsarbete

Akademiska Hus har cirka 10 procent (cirka 40 personer) anstallda
med utléndsk bakgrund, Halften &r teknisk personal och resterande
arbetar inom administration och ledning. | foretagets riktlinjer ingér
att arbeta for en 6kad etnisk mangfald som bland annat innebaér att
foretaget vid varje rekryteringstillfalle ska vaga in etnisk méangfald
som en viktig faktor.

Férdelning av antal anstéllda i befattning och kén

2005 2006 2007 Kvinnor Man

Jag staller upp pa bolagets mal 85 86 86 Drifttekniker 4 160
Jag ér totalt sett mycket n6jd med mina Forvaltare 8 23
arbetsuppgifter e T8 80 Fastighetschefer 1 12
Vart bolag satsar pa utbildning av medarbetarna Proiektled
for att utveckla foretagets samlade kompetens 73 74 75 el e. are ° 2

a . o Ekonomipersonal 38 5
Vart bolag ger mig méjlighet att utveckla -
min kompetens 75 77 77 Ledning 4 10
Jag &r totalt sett mycket néjd med min Ovriga tjanster 42 88
narmaste chef 79 79 78
Jag har befogenheter att sjélv atgarda
problem som uppstar i arbete 82 84 84
Jag trivs pa jobbet 86 87 87
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Koncernens bolagsstyrningsrapport

Det 6vergripande malet ar vardeskapande

Ett kontinuerligt arbete pagar for att utveckla regelsystem och
rutiner som sakerstaller transparens, en tydlig ansvarsférdel-
ning mellan olika bolagsorgan samt ett vél fungerande styrelse-
arbete.

Denna rapport, som faststéalldes av styrelsen i mars 2008, beskriver
strukturen och processerna for koncernens styrning, ledning och
kontroll. Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning (Bolagskoden)
och uttalanden fran "Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning” samt till-
l&mpar de riktlinjer som regeringen anger i sin agarpolitik (www.
naring.regeringen.se). Akademiska Hus foljer de regler Bolagskoden
staller upp for informationsgivning avseende bland annat bolagsstyr-
ningsfragor pa bolagets hemsida samt tid och ort for &rsstamma.

| bolagets bolagsordning finns angivet att bolagets verksamhet
ska vara att &ga och férvalta fast egendom och bedriva byggnads-
verksamhet och byggadministration samt idka harmed férenlig verk-
samhet, dven som att dga och forvalta 16s egendom.

Avsteg fran Bolagskoden

Koden &r skriven fr bolag med ett spritt &gande. Valberedningen &r i
forsta hand ett organ for aktiedgare att bereda beslut i tillsattningsfra-
gor. For de av staten helagda bolagen ersétts kodens regler om val-
beredning av principerna om en strukturerad nomineringsprocess
som aterfinns i statens dgarpolitik (se nedan).

Kodregel 2.1-2.3 Tillséttning av styrelse och revisorer
Akademiska Hus tillampar inte reglerna i Bolagskoden som ror tillsét-
tande av styrelse och revisorer.

Kodregel 3.2.5 Redovisning av styrelseledaméters oberoende
Akademiska Hus tillampar inte reglerna i Bolagskoden som rér redo-
visning av styrelseledamoters oberoende.

Agarstyrning
Huvuduppgiften &r att erbjuda landets universitet och hdgskolor
andamalsenliga och sunda lokaler for utbildning och forskning. Bola-
get ska ocksé ha ett ansvar att som forvaltare tillvarata de stora eko-
nomiska och kulturella varden som finns i fastigheterna. Akademiska
Hus ska vara Sveriges ledande fastighetsbolag pa kreativa och
andamalsenliga miljider for hogre utbildning och forskning.
Akademiska Hus ags till 100 procent av svenska staten genom
Néringsdepartementet. Agaren har instélliningen att &gandet i Akade-
miska Hus ska vara langsiktigt. Regeringen och Naringsdeparte-
mentet beslutar om statens &garpolitik och riktlinjer for foretag med
statligt &gande?. Enligt riktlinjen ska statliga bolag vara lika genom-
lysta som noterade privata bolag. De ska vara ett féreddme vad gél-
ler hallbarhet, friskare arbetsplatser, jamstalldhet och mangfald pa
arbetsplatser. Akademiska Hus arbetar kontinuerligt med samtliga
namnda fragor och har styrande dokument som beskriver hur arbe-
tet med etik, hallbarhet, jamstalldhet och méangfald gar till.

) Se http://www.naring.regeringen.se/content/1/c6/09/41/19/ea93479e.pdf

Nominering av styrelseledamd&ter och revisorer

Regeringens mal ar att styrelserna ska ha htg kompetens som &r vél
anpassad till respektive foretags verksamhet, situation och framtida
utmaningar. Varje nominering av styrelseledamot ska utga fran kompe-
tensbehovet i respektive foretags styrelse. Styrelsens sammanséttning
ska vara sadan att styrelsen alltid besitter sadan branschkunskap eller
annat kunnande som &r relevant for bolaget. Sammanséttningen ska
ocksa ske sa att en balans uppnas avseende bakgrund, alder och kon.
Agaren tillampar en strukturerad nomineringsprocess vid tillséttning av
styrelseledam&ter och revisorer. Nomineringsprocessen drivs och
koordineras av enheten for statligt &gande inom Naringsdepartemen-
tet. Urvalet av ledamdter kommer frén en bred rekryteringsbas.

Arsstdmma

Arsstamma ska hallas inom sex manader fran rakenskapsérets
utgdng men bor aga rum fore den 30 april varje ar. Vid arsstamman
véljer aktiedgaren bland annat styrelse och revisorer samt beslutar
om ansvarsfrinet for styrelse och verkstallande direktér. Stamman
beslutar om riktlinjer for erséattning till ledande befattningshavare och
i forekommande fall, &ndringar i bolagsordningen.

Styrelsen

Styrelsen svarar for den 6vergripande forvaltningen av bolagets
angelagenheter enligt aktiebolagslagen samt i dvrigt beslut i fragor
av storre strategisk och ekonomisk betydelse. Vidare beslutar styrel-
sen om storre investeringar och avyttringar samt faststéller budget
och arsbokslut. Styrelsens arbete styrs av den av styrelsen arligen
faststéllda arbetsordningen. Arbetsordningen faststéaller styrelsens
arbetsformer, instruktioner for verkstallande direktér samt instruktio-
ner for styrelsens kommittéer.

Styrelsen har under 2007 bestatt av atta bolagsstémmovalda
ledamoter samt tva ledamoter som representerar de anstéallda i bola-
get. Tva av de bolagsstammovalda ledaméterna, Eva-Britt Gustafs-
son och Ingemar Ziegler, invaldes medan 6vriga omvaldes. Claes
Ljungh lamnade styrelsen. Av de atta bolagsstammovalda ledamo-
terna &r en ledamot tjansteman inom Regeringskansliet.

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och foretrader
styrelsen och bolaget gentemot &garen. Vidare ansvarar ordféran-
den for utvardering av styrelsens arbete.

Styrelsen sammantrader vid minst fem tillféllen per ar varav ett ska
agnas at frdgor av langsiktig strategisk karaktar. Vid behov hélls extra
sammantraden for sérskilda fragor. Koncernens revisorer deltar &rligen
vid minst ett styrelseméte och styrelsen har under aret vid ett tillfélle
tréffat bolagets revisor utan nérvaro av vd eller annan person fran kon-
cernledningen.
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Under 2007 sammantradde styrelsen enligt foljande:

Bokslutsrapport

Arsredovisning och investeringar
Kvartalsrapport, investeringar, arbetsordning for
styrelsen, ansvars- och befogenhetsférdelning,
val av medlemmar till finans-, ersattnings-och

Januari
Mars
April (tvd moten)

revisionskommitté.
Juni Investeringar, strategifragor
Augusti Delarsrapport
September Investering
Oktober Delérsrapport, investeringar, etikpolicy
December Affarsplan och budget 2008 inklusive Gvergri-

Styrelsekommittéer

Finanskommitté

pande arbetsmiljé- och miljsmal, finanspolicy
och finansplan samt jamstalldhets- och mang-
faldsplan, investeringar, styrelseutvéardering.

Under aret har styrelsen haft tio protokollférda sammantraden. Sty-

relsemedlemmarna far den skriftliga dokumentationen som rér dag-

ordningen i god tid fore varje styrelsesammantrade.
Styrelseledamdternas nérvaro pa motena redovisas nedan.

Narvaro for styrelseledamoterna i koncernstyrelsen
Antal méten under 2007: 10 stycken

Styrelseledaméter

Antal méten som ledamot

Narvarat pa antal méten inte narvarat pa

Eva-Britt Gustafsson

Charlotte Axelsson
Sigbrit Franke
Marianne Férander
Maj-Charlotte Wallin
Per Granath

Claes Ljungh

Parzin Seradii
Sveinn Jonsson
Goran Wendel
Ingemar Ziegler

7 (invaldes vid ars-
stdmman den 19 april)

7 3
9 1
10
8 2
10

3 (avgick ur styrelsen vid

arsstamman den 19 april)

10
10
7 3
6 (invaldes vid ars- 1

stdmman den 19 april)

Styrningsstruktur Akademiska Hus

Externa styrnings-
paverkande regelverk:

¢ IFRS

* Aktiebolagslagen

* Svenska kod for
bolagsstyrning

o Arsredovisningslagen

* Bokforingslagen

Staten som &gare « Statens agarriktlinjer

Arsstamma : o
Finanskommitté

Styrelse Ersattningskommitté

Revisionskommitté

VD
Koncernstab
Direktion

Intern styrning:

* Styrelsens arbetsordning

* Ansvars- och befogenhets-
férdelning

* AkaVision

* VD-beslut

* Policyer

 Direktiv

* Riktlinjer

* Afférsplan och budget

Regionstyrelser

Regionledningar

Ledamdter Uppgifter Antal méten
under 2007

Eva-Britt Gustafsson Kommitténs uppgift ar att bereda 3

Goéran Wendel och folja finansieringsfragor och dér-

Per Granath vid bista styrelsen i dessa fragor.

Revisionskommitté

Ledamdter Uppgifter Antal méten
under 2007

Eva-Britt Gustafsson Kommitténs uppgifter ar att bista 3

Maj-Charlotte Wallin styrelsen i fragor rérande ekonomisk

Ingemar Ziegler risk, rapportering och kontroll, fast-

Marianne Férander ighetsvérdering, tillampning av redo-

visningsprinciper, extern revision och
bista &garen vid val av revisorer.

Ersattningskommitté

Ledamdter Uppgifter Antal méten
under 2007

Eva-Britt Gustafsson Kommittén har som uppgift att for- inga proto-

Sigbrit Franke bereda beslut om 6ne- och anstall- kollférda

Charlotte Axelsson ningsvillkor fér vd och ledning

Vid métena kan ocksa koncernens ekonomidirektdr, finansdirektor,
planeringsdirektdr och verkstallande direktdr delta som féredra-
gande. Samtliga deltagare har medverkat vid motena under aret.
Aterrapportering av kommitténs arbete sker till styrelsen. Vid varje
styrelsemote sker en genomgang av protokoll fran respektive kom-
mittés mote.

Féretagsledning och verkstéllande direktor
AkaVision ar det 6vergripande instrumentet for styrning och kontroll
av koncernen. Visionen omsétts arligen i en dvergripande affarsplan.

Koncernens styrning utgér fran koncernstaben och direktionen.
Koncernstaben bestar av koncernchef, planeringsdirektor, finansdi-
rektor, ekonomidirektdr, it-chef, informationsdirektor, teknisk direktor
och koncernjurist. Direktionen bestar av koncernchef, planeringsdi-
rektdr och de sex dotterbolagens verkstéllande direktorer.

Verkstallande direktdr, som tillika &r koncernchef, leder verk-
samheten inom de ramar som styrelsen bestamt. Till koncernchefen
rapporterar dotterbolagens verkstéllande direktdrer samt personer i
koncernstaben.

Koncernstaben ska vara vd:s stdd i att leda verksamheten,
framfor allt i att driva och utveckla styrprocessen, ledningssystemet
och stédprocesserna samt att bereda fragor for koncernstyrelsen.
Koncernledningen ar processagare for stddprocesserna férutom
Byggprojekt.

Direktionen ska vara vd:s stdd i att leda verksamheten, framfor
allt i att driva och utveckla koncernens huvudprocess. Direktionens
uppgift &r ocksa att vara radgivare till koncernchefen om verksamhe-
tens affars- och strategifragor. Direktionen ar procességare for
huvudprocessen och stédprocess Byggprojekt.

Moderbolagets enheter ansvarar bland annat fér koncernens
ekonomiska rapportering, finansiering, personal, it, juridik, kommuni-
kation och information samt 6vriga fragor av koncernévergripande
natur. Vissa koncerngemensamma omraden, sasom till exempel
milj¢ och energi, hanteras genom natverk av personer fran olika delar
av koncernen.
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Erséttningar och andra anstaliningsvillkor till personer i ledande
befattning utgar i enlighet med statens "Riktlinjer for anstallningsvill-
kor for ledande befattningshavare”.

Regionerna
Moderbolagets vd &r ordférande i samtliga dotterbolagsstyrelser. |
ovrigt ingér externa personer med lokal kdnnedom om naringsliv och
hogskola/universitet och representanter for de anstéllda. Vid samtliga
styrelsemdten ar dotterbolagets verkstéllande direktér foredragande.
Investeringsérenden initieras och bereds av bolagsledningen for
att sedan prévas av respektive dotterbolagsstyrelse. Vid storre inves-
teringar ska arendet, sedan det tillstyrkts av dotterbolagsstyrelsen,
beslutas av koncernstyrelsen.
Dotterbolagen har egen bolagsledning som mdjliggér en effek-
tiv styrning av bolaget.

Revisorer

Vid &rsstamman 2007 beslutades att till revisorer for tiden intill slutet
av arsstamman 2010 valja Deloitte AB, med auktoriserade revisorn
Peter Gustafsson som huvudansvarig revisor. Av Riksrevisionen for-
ordnad revisor &r Anita Nilsson. Arvode till revisorerna ska under aret
utga enligt rékning.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL

Allmant

Denna rapport har uppréttats i enlighet med kodens avsnitt 3.7.2
och 8.7.3 och &r déarmed begransad till intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen. Rapporten &r inte en del av den formella
arsredovisningen och har inte granskats av bolagets revisorer.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen &rinom
Akademiska Hus en Idpande process som involverar styrelse, led-
ning och personal och ar utformad for att ge en rimlig férsékran om
att foretagets méal uppnés och for att skapa en tillforlitlig finansiell rap-
portering.

Redogorelsen 6ver Akademiska Hus interna kontroll for den
finansiella rapporteringen sker med uppdelning pa Kontrollmiljo,
Riskbeddmning, Kontrollaktiviteter, Information och kommunikation
samt Uppfolining. Detta & samma uppdelning som anvands i
COSO0, det internationellt mest etablerade ramverket for att beskriva
ett foretags interna kontroll.

Kontrollmiljén
Grunden f6r den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljion med
organisation, beslutsvagar och ansvar som aterfinns i styrande
dokument som policys, riktlinjer och manualer.

Det 6vergripande dokumentet AkaVision beskriver Akademiska
Hus sétt att arbeta, mota kunder, ta hand om tillgangar och att méta
framtiden. AkaVision innehéller affarsidé, mal och strategier samt en
beskrivning av foretagets sétt att agera i olika sammanhang. Med
AkaVision som grund uppréttas ett antal direktiv och riktlinjer for
vissa strategiska omraden inom Akademiska Hus, till exempel fastig-
hetsvardering, finansiering, investering, redovisning och rapporte-
ring. Under 2007 har en sérskild etikpolicy beslutats och information
om detta har genomférts i koncernen. | Akademiska Hus ansvars-

och befogenhetsordning aterfinns bland annat beslutsnivaer avse-
ende olika beloppsgranser for investeringar.

Styrelsen har ett dvergripande ansvar fér den finansiella rappor-
teringen och ansvarar enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning for den interna kontrollen. Revisionskommittén utdvar
styrelsens kontroll. Arbetsfordelningen mellan styrelse och vd regle-
ras i den arligen beslutade arbetsordningen.

Riskbedémning

I riskbeddémningen for Akademiska Hus identifieras posterna i den

finansiella rapporteringen och processerna for finansiell rapportering,

dar risken for vasentliga fel ar hogst, det vill sdga dér vardena i trans-
aktionerna &r stora eller att processen innehéller stor komplexitet

med behov av stark intern kontroll. Identifierade riskomraden &r:

e Risker vid fastighetsvardering. | fastighetsvarderingsprocessen
ar det bland annat viktigt att utvecklingen pa fastighetsmarkna-
den foljs och Akademiska Hus har frekventa avstdmningar med
externa varderare. De varderingsparametrar som anvands
behandlas i revisionskommitté och styrelse.

e Akademiska Hus har en omfattande projektverksamhet med
stora komplexa projekt. For att minimera riskerna genomfoérs
projektgenomgangar regionalt och centralt samtidigt som det
finns en beslutad ansvarsférdelning mellan regional och central
niva pa saval bolags- som styrelseniva.

e Akademiska Hus backoffice- och redovisningsfunktion, som ar
organisatoriskt skiljd fran finansenheten, granskar och kontrolle-
rar utfall och rapportering fran finansenhetens verksamhet samt
kontrollerar att givna mandat i finanspolicyn efterlevs vad avser
motparts-, marknads-, likviditets- och valutarisker. Gransknings-
underlaget bestar bland annat av rapporter ur finanssystemet.

Kontrollaktiviteter
Med hjélp av standardiserade rapporteringsrutiner, koncerngemen-
sam ekonomihandbok och beslutade arbetsordningar ska fel och
awvikelser forhindras, upptackas och korrigeras. For vasentliga pro-
cesser har bade risker och kontroller dokumenterats i framtagna pro-
cessbeskrivningar. Inom respektive [T-system finns ett antal inbyggda
kontroller. Under 2007 har [T-sékerheten i koncernen kartlagts.
Generella risker finns i ndgon man avseende samtliga poster i
rapporteringen. | matrisen pa nasta sida visas de mer specifika risker
samt tilhérande kontrollstrukturer som &r férknippade med de
vasentliga resultat- och balansposterna i Akademiska Hus verksam-
het. Riskhantering avseende dessa poster har hdgst prioritet. Inom
resultatréakningen ar dessa hyresintakter, driftkostnader, vardefor-
andringar samt finansiella poster. Inom balansrakningen utgors de av
forvaltningsfastigheter och rantebarande skulder.

Information och kommunikation

Den externa ekonomiska informationen publiceras i direkt anslutning
till aktuellt styrelsemdte. Nar det galler kvartalsrapporter sker detta
pé hemsidan medan nar det géller arsredovisningen &ven gors tryckt
publikation. Ovriga informationskanaler kan ndmnas, forutom styrel-
semdbten, av styrelsen utsedda kommittéer, mdten i direktion och
regionledningar samt évriga informationsmaten.
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En viktig kanal for koncernens kommunikation &r intranétet. Dér ater-

finns bland annat:

e Direktiv och riktlinjer for bland annat fastighetsvardering och
finansiering.

e Ansvars- och befogenhetsordning.

e Attestinstruktioner.

¢ Organisation av ekonomifunktionerna.

e Rapportering och redovisningsinstruktioner.

e Tidplaner for rapportering och revision.

Inom koncernen traffas medarbetare regelbundet inom de fastlagda
processerna i natverksmoten bland annat for att vidareutveckla en
koncerngemensam syn inom olika fragor. System och rutiner finns
for att forse styrelse och ledning med rapporter i relation till satta mal.
Den finansiella rapporteringen sker via ett koncerngemensamt rap-
porteringssystem med ett koncerngemensamt rapporteringspaket
som alla enheter anvander. Samtliga rapporterande enheter anvan-
der samma konto-/kodplan och samma ekonomisystem.

Resultatrakning

Uppfdljning

Uppfolining sker Idpande av att den interna styrningen &r andamals-
enlig och effektiv utifran faststallda policys, direktiv och riktlinjer.
Brister i systemet ska rapporteras till n&rmast dverordnad.

Styrelsen erhaller vid varje styrelsemote ekonomisk information
och analys samt en avrapportering fran senaste mote i de olika kom-
mittéerna. Den ekonomiska rapporteringen foljs upp varje kvartal
samt med &rsbokslut.

| revisionskommittén folier man upp revisionsfragor och stérre
principiella fragor med avseende péa den finansiella rapporteringen,
bland annat rérande fastighetsvardering.

Koncernstaben genomfér resultatuppfélining bland annat
genom rapportering som innehaller budget, tidigare utfall, nyckeltal,
awvikelser, textmassiga kommentarer med mera.

Akademiska Hus-koncernen har en gemensam ekonomi- och
personalenhet. Denna enhet, som frAmst har transaktionsintensiva
arbetsuppgifter, sékerstéller en kontrollfunktion gentemot den regio-
nala karnverksamheten dé den &r organisatoriskt skild fran denna.

Utbver den interna kontrollen beaktas rekommendationer fran
revisorer. Dessa rekommendationer foljs upp och atgardas.

Uppfélining av processer och kvalitet &r inom Akademiska Hus
en egen process.

Risker Kontrollstruktur - Kontrollstruktur - Kontrolistruktur -
direktiv med mera processtod systemstod

Hyresintakter — Forfallostrukturer — Processbeskrivning av — Systemkontroller i
— Samtliga hyresintakter debiteras ej hyresprocessen hyressystem
— Korrekt hyresintékt debiteras ej - Processbleslfrlvnmg kundreskontra/
hyresdebitering
Driftskostnader — Riktlinje fér elhandel — Processbeskrivning elhandel — Energiuppfélinings-
- Organisatoriskt atskild system
backofficefunktion
Vardeférandringar — Felaktigt beréknade — Direktiv for fastighets- - Varderingshandbok och process- — Avstdmning av anléagg-
forvaltningsfastigheter marknadsvarden vardering beskrivning framtagen. Grénsdragning ~ ningsregister
mellan vad som &r tillgang och vad _ Enhetliot systemstsd
som ska kostnadsféras -
Finansnetto — Rénterisk — Direktiv for finansiering ~ — Processbeskrivning finansiering — Avstédmningar i finans-
— Refinansieringsrisk — Riktlinje for backoffice- - Organisatorisk &tskild system
— Kredit- och motpartsrisk funktionen backofficefunktion
— Valutarisk

Balansrakning

. Kontrollstruktur - Kontrolistruktur - Kontrollstruktur —
Post Risker . . o m
direktiv med mera processtod systemstod

Forvaltningsfastigheter — — Sakerstéllan att alla forvaltnings- — Direktiv for fastighets- - Varderingshandbok och process- — Avstéamning av anlagg-
fastigheter redovisas vardering beskrivning framtagen. Gréansdragning ~ ningsregister
— Sakerstallan av korrekt vrdering mellan vad som &rtilgang ochvad  _ grpetiigt systemstad
som ska kostnadsféras
Réntebarande skulder ~ — Ranterisk — Direktiv for finansiering  — Processbeskrivning Finansiering — Avstémningar i finans-
— Refinansieringsrisk - Riktlinje for backoffice-  — Organisatorisk &tskild system
— Kredit- och motpartsrisk funktionen backofficefunktion
— Valutarisk
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Styrelse och revisorer

STYRELSE

Eva-Britt Gustafsson, ordférande

Fo&dd 1950. Civilekonom. Styrelseordférande sedan 2007 .
Tidigare vd for Venantius AB. Ledamot i styrelser for JM AB,
Sjatte AP-fonden, Euler Hermes Kreditférsakring Norden AB
samt Kammarkollegiets fonddelegation.

Charlotte Axelsson

Fodd 1948. Forvaltningssocionom. Ledamot sedan 1998.

Vd i HSB Stockholm. Ordférande i styrelsen for arbetsgivar-
organisationen Fastigo, ledamot i styrelsen for Statens Fastig-
hetsverk. Dessutom styrelseuppdrag som sammanhanger
med arbetet som vd i HSB Stockholm.

Sigbrit Franke

Fédd 1942. Filosofie doktor. Ledamot sedan 2001. Regering-
ens sérskilda utredare, senior advisor vid Umeé universitet,
géstprofessor vid KTH. Ordférande Kungliga Dramatiska Tea-
tern, Utbildningsvetenskapliga kommittén inom Vetenskaps-
radet, ledamot i Umea Universitet, Lifco, Fam.Erling-Perssons
Stiftelse, Supreme Education Council, Quatar.

Eva-Britt Gustafsson Charlotte Axelsson Sigbrit Franke

Marianne Férander

Fodd 1967. Civilekonom. Ledamot sedan 2003. Kanslirad pa
Naringsdepartementet, Enheten for statligt &gande. Ledamot i
styrelsen for Vasallen AB, Specialfastigheter Sverige AB samt
SOS Alarm AB.

Per Granath

Fodd 1954. Civilingenjor. Studier vid Handelshdgskolan i
Goteborg samt Stockholms universitet. Ledamot sedan 2005.
Vd och koncernchef for Humana Group AB. Ordférande i
Svefa Holding AB.

Sveinn Jonsson Per Granath Sveinn Jonsson

Fodd 1942. Gymnasieutbildning. Arbetstagarledamot (SEKO)
sedan 2001. Drifttekniker p& Akademiska Hus Syd AB. Inga
dvriga styrelseuppdrag.

Parzin Seradji

Fodd 1959. Driftingenjorsutbildning, KTH. Arbetstagarleda-
mot (Ledarna) sedan 2001. Driftingenjor pa Akademiska Hus
Stockholm AB. Styrelseledamot i féreningen Rodby.

Maj-Charlotte Wallin

Fodd 1953. Civilekonom. Ledamot sedan 2004. Vice vd och
ekonomidirektor i Alecta Pensionsforsakring, éms. Inga évriga
styrelseuppdrag.

Goran Wendel

Fodd 1954. Gymnasieekonom. Ledamot sedan 2006. Vd i
Svenska Bostader AB. Ledamot i styrelsen fér arbetsgivaror-
ganisationen Fastigo. Parzin Seradii

Goran Wendel

Ingemar Ziegler

Fodd 1947. Filosofie kandidat, féretagsekonomi och sociologi.
Ledamot sedan 2007. Vd i AB Storstockholms Lokaltrafik.
Ledamot i styrelsen for Fortifikationsverket, AB Transitio, AB SL
Finans, Stiftelsen Clara, styrelsesuppleant i AB SLL Internfinans.

REVISORER

Peter Gustafsson

Fodd 1956. Revisor i Akademiska Hus sedan 2003. Deloitte
AB. Auktoriserad revisor. Uppdrag i urval: Nexus, Rezidor
Hotel Group, SAAB Automobile, SAS, Semcon, Ledstiernan
och Teleca.

Anita Nilsson

Fodd 1955. Revisor i Akademiska Hus sedan september
2006. Riksrevisionen. Auktoriserad revisor. Uppdrag i urval:
Stiftelsen for Strategisk Forskning, Socialstyrelsen, Veten-
skapsradet, Riksdagsforvaltningen.

Ingemar Ziegler Peter Gustafsson Anita Nilsson
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Direktion och koncernstab

Fran vénster: Hans Antonsson, Mikaél Lundstrém, Lennart Karlsson,
Thomas Norell, Anders Rubensson, Birgitta Hohlfélt, Bengt Erlands-
son, Matias Lindberg.

DIREKTION

Thomas Norell

Fodd 1944. Koncernchef och vd Akademiska Hus. Anstalld 1993. Studier vid
Stockholms universitet. Tidigare erfarenhet: Planeringsdirektér Byggnads-
styrelsen, departementsrad Finansdepartementet.

Styrelseuppdrag: Vice ordférande Stipendiestiftelsen for Japanstudier.

Hans Antonsson

Fo&dd 1950. Regiondirektdr Akademiska Hus Uppsala. Anstélld 1996.
Civilingenjor. Tidigare erfarenhet: Vd Akademiska Hus i Umeé/Luled, vd UMI
Fastighetsutveckling, chef fastighetsavdelningen Umea kommun, byradirektor
chef lokalforsorjning, Umea universitet.

Bengt Erlandsson

Fodd 1946. Regiondirektdr Akademiska Hus Ost. Anstalld 1993. Byggnads-
ingenjor. Studier vid Linkdpings universitet. Tidigare erfarenhet: Fastighetschef
Byggnadsstyrelsen, omradeschef AB Stangastaden, personalansvarig
Tekniska Verken i Linkdping AB.

Birgitta Hohlfalt

Fodd 1958. Regiondirektdr Akademiska Hus Vast. Anstalld 2005. Forvalt-
ningssocionom Géteborgs universitet. Tidigare erfarenhet: Planeringsrad
Akademiska Hus koncernkontoret, lokalférsdrjningschef och driftchef Karl-
stads universitet, planeringschef Fastighetskontoret Karlstads kommun.
Styrelseuppdrag: Ledamot i styrelsen for Stiftelsen for Byggandets Manage-
mentfragor.

Lennart Karlsson

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

Matias Lindberg

Fodd 1965. Regiondirektdr Akademiska Hus Norr. Anstélld 2006. Forvalt-
ningsekonom. Tidigare erfarenhet: Vd AB Telgebostéder, Vallonbygden AB
samt Arehus AB.

Mikael Lundstrém

Fodd 1961. Regiondirektdr Akademiska Hus Syd. Anstélld 2005. Civilingenjor.
Tidigare erfarenhet: Vice vd Jonas Lang LaSalle AB, regionchef Skandia
Fastighet och férvaltningschef NCC Fastigheter.

Anders Rubensson

Fodd 1951. Planeringsdirektdr Akademiska Hus. Anstalld 1993. Socionom.
Tidigare erfarenhet: Avdelningsdirektor och regional administrativ chef med
mera inom Byggnadsstyrelsen.

Styrelseuppdrag: Ledamot i ALMEGA Fastighetsarbetsgivarna.

Fran vénster: Agneta Rodosi, Gunnar Oders, Thomas Norell, Anders
Rubenson, Marina Andersson, Per Brantsing Karlsson, Carolin
Aberg Sjéqvist, Tomas Hallén.

KONCERNSTAB
Thomas Norell
Se direktion.

Per Brantsing Karlsson

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

Tomas Hallén

Fodd 1951. Teknisk direktér Akademiska Hus. Anstélld 1998. Civilingenjor.
Tidigare erfarenhet: Egen konsultverksamhet, Energiprojekt AB.
Styrelseuppdrag: Ledamot i Chalmers EnergiCentrum CEC, ledamot i Projekt
EnergiSystem PES, ledamot i EnergiUtvecklingsNamnden EUN for dvergri-
pande styrning av energimyndigheten STEM, ledamot i Boverkets Energirad,
Akademiledamot i IVA.

Marina Andersson
Fodd 1978. Vikarierande informationsdirektdr Akademiska Hus. Anstélld
2006. Fil. kand. Tidigare erfarenhet: Konsult JKL.

Gunnar Oders
Fodd 1956. Ekonomidirektor Akademiska Hus. Anstélld 2001. Civilekonom.
Tidigare erfarenhet: Ekonomichef Higab och Bostads AB Poseidon.

Agneta Rodosi

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

Carolin Aberg Sjoquist

Fodd 1968. Bolagsjurist Akademiska Hus. Anstalld 2004. Jur kand. Tidigare
erfarenhet: Advokat Advokatfirman Glimstedt, hovréttsassessor Hovratten for
Vastra Sverige.

Anders Rubensson
Se direktion.
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Resultat i sammandrag

Koncernen

Intékter

Koncernens omséttning for 2007 uppgick till 4 786 Mkr (4 704).
Harav utgjorde hyresintékterna 4 635 Mkr (4 544). Intaktsnivan har
Okat nagot till folid av om-, till- och nybyggnation. Omférhandlingar
under aret har pa flera orter lett till oférandrade eller nagot sénkta
hyresnivaer.

Resultat

e Driftverskottet uppgick till 2 918 Mkr (2 843). Kassaflédet inom
fastighetsrorelsen ar mycket stabilt.

e Rorelseresultatet fore finansiell poster uppgick till 2 283 Mkr
(4 649). Den stora resultatforandringen beror péa orealiserad var-
deférandring avseende forvaltningsfastigheterna som uppgar till
—684 Mkr (1 818). Vardeminskningen under 2007 beror nastan
helt p& hojd kalkylranta pa grund av att riskpaslagen okat i var-
deringarna.

e Det finansiella nettot var =610 Mkr (-419). Aret har praglats av
héjda marknadsrantor.

e Resultatet fore skatt utgjorde 1 673 Mkr (4 229).

Fastighetsvérden

Koncernen anvander en intern varderingsmodell som ligger till
grund for att faststalla ett bedomt marknadsvérde. Detta varde upp-
gick till 48 389 Mkr (48 454).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter och pagéende nyanlaggningar
2007 uppgick till 1 682 Mkr (1 802). Ett antal storre projekt har far-
digstéllts 2007. Bland dessa finns om- och tilloyggnaden av Tre
Vapen i Stockholm fér Naturvardsverket och nybyggnad for Biovit-
rum i Solna. Dessutom har om- och tillbyggnad skett av Kemi etapp
3och 4ilLund, A-huset etapp Ci Linkdping, C-huset etapp 2 i
Luled, Tandvardshogskolans labflygel i Malmoé samt Naturvetarhu-
setiUmea.

Férséljningar

Under &ret har fastigheten Mimer 5 i Stockholm uppgéaende till

12 439 kvm, Teaterhdgskolan i Stockholm om 5 648 och fastighe-
ten Kommendantséngen 8:8 i Géteborg om 2 500 kvm forsalts.
Dessutom har tva mindre forséljningar skett i Uppsala. Férséljining-
arna har bidragit till resultatet med 66 Mkr.

Kassafléde

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till
1814 Mkr (1 778). Investeringsverksamheten uppgick till -684 Mkr
(-1 000), vilket ger ett kassaflode efter investeringar pa 1 129 Mkr
(778). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

-1 664 Mkr (-624). Arets kassaflode uppgar till =535 Mkr (153).

Miliépaverkan

Miliopaverkan, orsakad av byggnader och dess drift, &r mycket
mattlig inom Akademiska Hus. Den storsta miljdpaverkan, om an
indirekt, &r energianvandning for byggnaders drift och kunders verk-
samhet. Energianvandning redovisas sarskilt i miljéredovisningen.
Ett fatal anlaggningar inom koncernen kraver tillstand eller ska
anmalas till tillsynsmyndighet for att fa anvandas. Anmalningar ar
gjorda och tillstand (dar sa erfordras) ar sdkta och erhalina hos ved-
erbdrliga myndigheter. Anlaggningarna som avses ar:

Tvéa pannor for forskning i forbranningsteknik, tva pannor for varme
och elproduktion, varmepumpsanlaggningar for bergvarme, havs-
vatten och markvarmer/kyla, uttag av grundvatten for kylandamal,
avloppsanlaggningar och marklager fér uppvarmning och kylning.
Koncernens beroende av de tillstdnds- och anmalningspliktiga
anlaggningarna ar av ringa betydelse.

Moderféretaget

Intdkter och resultat

Moderforetagets intakter for 2007 utgjorde 129 Mkr (132). Harav
utgjorde intékter fran regionbolag 128 Mkr (122). Rorelseresultatet
var 17 Mkr (3). Det finansiella nettot var 2 204 Mkr (1 181) inklusive
utdelningar fran regionbolag om 1 760 Mkr (710). Resultatet fore
bokslutsdispositioner och skatt uppgick till 2 220 Mkr (1 184).
Investeringar i maskiner och inventarier har uppgatt till 1 Mkr (3).
Det egna kapitalet uppgick till 6 382 Mkr (5 683).

Férslag till vinstdisposition

Enligt &garens ekonomiska mal for Akademiska Hus ska utdel-
ningen uppga till 50 procent av resultatet efter finansiella poster,
exklusive orealiserade vardeférandringar, med avdrag for eventuell
skatt. Vid beslut om utdelning ska hansyn tas till koncernens kapi-
talstruktur och kapitalbehov. De 6vriga ekonomiska malen &r att
soliditeten ska vara minst 35 procent och att avkastningen pa eget
kapital ska uppga till rantan pa den genomsnittliga femériga stato-
bligationsréantan med ett paslag pé fyra procentenheter, vilket for
2007 summerar till 8,2 procent. Under 2007 uppgick soliditeten till
47,4 procent i koncernen och till 25,8 i moderbolaget. Efter den
forslagna utdelningen blir soliditeten 45,5 procent i koncernen och
21,9 procent i moderbolaget. Agarens mal fér soliditeten uppnés
aven efter den foreslagna utdelningen.

Till arsstammans férfogande star:

58211 400 kronor
2 053 616 296 kronor
2111 827 696 kronor

Balanserad vinst och andra fria fonder
Arets vinst
Summa

Styrelsen och verkstallande direkttren foreslér att vinstmedien dis-
poneras sa att 967 000 000 kronor utdelas till aktie&garen och att
1144 827 696 kronor balanseras i ny rakning. Vad betréaffar resulta-
tet och stéliningen i dvrigt hanvisas till efterféljande finansiella rap-
porter.

74 ‘ Akademiska Hus Arsredovisning 2007 | Resultat i sammandrag



Resultatrakningar

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

Belopp i tkr Not 2007 2006 2007 2006
Intakter fran fastighetsforvaltningen 5
Hyresintakter 7 4635052 4543873 - -
Ovriga férvaltningsintéakter 7,8 57873 52 065 - -
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 4692925 4595938 - -
Kostnader for fastighetsfoérvaltningen
Driftskostnader 10 786 024 -803 499 - -
Underhéllskostnader —658 104 —623 648 - -
Fastighetsadministration 10,19 -239 068 —252758 -84 349 -89 303
Ovriga férvaltningskostnader 9 -91 669 —72834 - -
Summa kostnader for fastighetsférvaltningen 6 -1774865 -1752739 -84 349 -89 303
Driftéverskott/underskott 2918060 2843199 -84 349 -89 303
Vardeforandringar fastigheter, positiva 1224100 3316148 - -
Vardeforandringar fastigheter, negativa -1840955 1442401 - -
Summa véardeférandringar fastigheter 5,20 -616855 1873747 - -
Centrala administrationskostnader 6 —29 845 -37 750 -28185 -36 142
Ovriga rorelseintakter 5,11 93 258 107 695 129122 132503
Ovriga rérelsekostnader 6,12 -81510 -138 349 —6 -4178
Summa 6vriga rérelseposter 11748 -30 654 129116 128 325
Resultat fore finansiella poster 5,13,14, 33 2283108 4648542 16 582 2880
Finansiella intakter 203 348 461717 3005683 2048771
Finansiella kostnader -813425 -880 797 -801 863 -867 617
Summa finansiella poster 15,32, 33 -610077 -419 080 2203820 1181154
Resultat efter finansiella poster 1673031 4229 462 2220402 1184 034
Bokslutsdispositioner 16 - - -49 424 -48 046
Resultat fére skatt 1673031 4229462 2170978 1135988
Skatt 17 -419799 -1191393 -117 361 -121886
ARETS RESULTAT 18 1253232 3038069 2053617 1014102
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 1253232 3038069
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Balansrakningar

Koncernen Moderféretaget

IFRS ARL

Belopp i tkr Not 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 20 48389118 48 454 287 - -
Pagaende nyanlaggningar forvaltningsfastigheter 21 1315859 893817 - -
Inventarier och installationer 22 19246 24 520 3891 5696
Summa materiella anlaggningstillgangar 49724 223 49 372 624 3891 5696
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncemnfdretag 23 - - 1564 200 1564 200
Andra langfristiga vardepappersinnehav 29 50 50 - -
Derivatinstrument 24,29 404 954 385028 404 954 385028
Andra langfristiga fordringar 25,29 503 561 513442 - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 908 565 898 520 1969 154 1949 228
Uppskjuten skatt 17,29 - - - 33014
Summa anlaggningstillgangar 50632788 50271144 1973 045 1987 938
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 26 253926 369 342 - -
Fordringar hos koncernféretag - - 21763385 20721967
Aktuell skattefordran 17 82 561 - - 6856
Ovriga fordringar 27 70191 295 656 5215 8870
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 28 131 1568 102 460 34418 30290
Derivatinstrument 24 139 401 77702 139 401 77702
Summa kortfristiga fordringar 29 677 237 845160 21942419 20845685
Likvida medel
Kortfristiga placeringar 797 601 815250 797 601 815250
Kassa och bank 46232 563 563 45779 563 507
Summa likvida medel 30 843833 1378813 843 380 1378757
Summa omsattningstillgangar 1521070 2223973 22785799 22224 442
SUMMA TILLGANGAR 5 52153 858 52495117 24758 844 24212380
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Balansrakningar

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
Belopp i tkr Not 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hdnférligt till moderféretagets aktiedgare: Bundet eget kapital
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital/Overkursfond 2134950 2134950 - -
Reservfond - - 2134950 2134 950
Fritt eget kapital
Sakringsreserv 31 47 099 1842 - -
Fond for verkligt varde 31 - - 47 099 1842
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 20382668 20529 436 = -
Balanserade vinstmedel (i moderforetaget) - - 11111 397010
Arets resultat (imoderforetaget) - - 2053617 1014102
Summa eget kapital 24699717 24 801 228 6381777 5682904
Obeskattade reserver 16 - - 321971 272546
Skulder
Langfristiga skulder
Lan 32 12113499 13062578 11939902 12881932
Derivatinstrument 24 774930 909 762 774930 909 762
Uppskjuten skatt 17 7407 450 7218838 21198 -
Ovriga skulder 34 6942 9134 696 2487
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 33 220430 212 064 75961 77130
Summa langfristiga skulder 20 523 251 21412376 12812687 13871 311
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 330307 86 358 21742 18155
Skulder till koncermnfdretag - - 14632 2470
Skatteskulder 17 - 101775 20 662 -
Ovriga skulder 34 130814 298178 36 909 39314
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 88 1587 538 1705292 273260 242773
Lan 32 4800770 3844218 4793743 3837215
Derivatinstrument 24 81461 245692 81461 245 692
Summa kortfristiga skulder 6930 890 6281513 5242 409 4385619
Summa skulder 5,36 27454141 27 693 889 18 055 096 18 256 930
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52153 858 52495117 24758 844 24212380
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 39 259535 319812 259 535 319812
Eventualforpliktelser 40 2301 2107 120387 111799
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Forandringar av eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i tkr Not Aktiekapital kapital reserv vinstmedel kapital
KONCERNEN
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2006 2135000 2134950 33636 18151 367 22454 953
Resultat fran kassaflodessékringar 31 - - -15233 - -152833
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget
kapital - - 12362 - 12 362
Periodens intékter och kostnader redovisade direkt mot
eget kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 2871 - -2871
Kassaflddessakringar 31
Upplésta mot resultatrakningen - - -28923 - -28 923
Arets resultat - - - 3038 069 3038 069
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets dgare - - -31794 3038069 3006275
Utdelning - - - —660 000 —660 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2006 2135000 2134950 1842 20529 436 24 801 228
Resultat fran kassaflodessakringar 31 - - 60190 - 60190
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot
eget kapital - - -17 598 - —17 598
Periodens intékter och kostnader redovisade direkt mot
eget kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 42592 - 42592
Kassaflddessakringar 31
Upplésta mot resultatrakningen - - 2 665 - 2 665
Avrets resultat - - - 1253232 1253232
Summa intékter och kostnader for perioden
exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 45257 1253232 1298 489
Utdelning - - - —1400 000 —1400 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2007 2135000 2134950 47 099 20 382668 24699717
Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av dverkursfond om 2 134 950 tkr (géller séval ingaende som utgéende balans vid samtliga ovanstaende rapportperioder).
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for Balanserade Totalt eget
Belopp i tkr Not Aktiekapital Reservfond verkligt varde vinstmedel kapital
MODERFORETAGET
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2006 2135000 2134950 33636 1057010 5360 596
Resultat fran kassaflodessékringar 31 - - -15233 - -15233
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget
kapital - - 12362 - 12362
Periodens intékter och kostnader redovisade direkt mot
eget kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - -2871 - -2871
Kassaflddessakringar 31
Upplésta mot resultatrakningen - - —28923 - -28923
Avrets resultat - - - 1014102 1014102
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets dgare - - -31794 1014102 982 308
Utdelning - - - —-660 000 —-660 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2006 2135000 2134950 1842 1411112 5682904
Resultat fran kassaflodessakringar 31 - - 60 190 - 60190
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget
kapital - - —17 598 - -17 598
Periodens intékter och kostnader redovisade direkt mot
eget kapital exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 42592 - 42592
Kassaflddessakringar 31
Uppldsta mot resultatréakningen - - 2 665 - 2 665
Arets resultat - - - 2053617 2053617
Summa intékter och kostnader for perioden exklusive
transaktioner med bolagets dgare - - 45257 2053617 2098874
Utdelning - - - —1400 000 —1400 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2007 2135000 2134950 47 099 2064728 6381777

Aktiekapitalet &r fordelat pa 2 135 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kronor och med en (1) rést per aktie (géller svél ingdende som utgéende antal aktier vid samtliga ovanstéende

rapportperioder).
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderféretaget
IFRS

Belopp i tkr Not 2007 2006 2007 2006
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 41 1673031 4229 462 2220402 1184034
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 42 508 969 —2 059 460 -124 875 212677
Betald skatt -404776 -163 055 —53 231 -953
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapitalet 1777 224 2006 947 2042296 970 404
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 318451 148 622 —1041 891 -20720 158
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder —281883 -377 684 41 650 —124 646
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1813792 1777 885 1042055 -19 874 400
Investeringsverksamheten 43
Investeringar i andelar i koncernforetag - -15421 - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter —489 479 —620 056 - -
Forséaliningar av forvaltningsfastigheter 528 020 93453 - -
Investeringar i pagaende nyanlaggningar —-809 348 -570 621 - -
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -4 896 -9133 -1327 -2875
Forsaliningar av 6vriga anlaggningstillgangar 198 422 17 35
Okning (<)/minskning(+) av l&ngfristiga fordringar 91029 121165 81148 21612855
Kassaflode fran investeringsverksamheten -684 476 -1 000 201 79 838 21610015
Finansieringsverksamheten
Upptagning av réantebarande Ian, exklusive omfinansieringar - 35 650 - -
Amortering av réntebarande skulder —264 296 - —257 270 —922 282
Utbetald utdelning -1 400 000 -660 000 -1 400 000 -660 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 664 296 -624 350 -1 657 270 -1582 282
Arets kassaflode -534 980 153 334 -535 377 153 333
Likvida medel vid &rets ingang 1378813 1225479 1378757 1225424
Likvida medel vid arets slut 30, 44 843 833 1378813 843 380 1378757
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Noter

1 ‘ Allman information

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

Foretaget &r moderfoéretag i Akademiska Hus-koncernen, vars huvudsakliga
verksamhet &r att dga och férvalta universitets- och hogskolefastigheter. Foreta-
gets huvudsakliga verksamhet och dess regionbolag beskrivs i tidigare avsnitt.

Moderféretagets funktionella valuta ar Svenska kronor.

Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr) om inget annat anges.

2 ‘ Faststéllande av arsredovisning

Arsredovisningen och koncernredovisningen godkandes for utfardande

av styrelsen den 6 mars 2008. Resultatrdkningen och balansrékningen for
moderforetaget och koncernen blir foremal for faststallelse pa arsstamman
den 29 april 2008.

3 ‘ Allméanna redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) per den 31
december 2007. Vidare tillampar koncernen aven Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RR 30:06 Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som krévs enligt
bestdmmelserna i arsredovisningslagen.

| &rsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde,
utom dé det galler omvardering av férvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar
som kan séljas samt finansiella tillgangar och skulder (inklusive derivatinstru-
ment) varderade till verkligt varde via balansrakningen. Nedan beskrivs mer
vasentliga redovisningsprinciper som har tilldmpats.

Nya och &ndrade IFRS Standarder och tolkningar
Fran och med 1 januari 2007 tillampar koncernen IFRS 7 Finansiella Instru-
ment: Upplysningar och &ndringarna i IAS 1 Utformning av finansiella rap-
porter. IFRS 7 innebér utbkade upplysningskrav avseende betydelsen av
finansiella instrument fér koncernens finansiella stéllning och resultat samt
karaktéar och omfattning av risker som hérrér fran de finansiella instrumenten.
Andringen i IAS 1 innebar nya upplysningskrav om omfattningen av externfi-
nansiering samt foretagets mal, politik och metoder for forvaltning av kapital.

Fyra tolkningar utfardade av IASBs International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) ar obligatoriska for rakenskapséret 2007.
Dessa ar: IFRIC 7 Tillampning av inflationsjusteringmetoden enligt IAS 29,
Redovisning i hoginflationslander; IFRIC 8 Omfattning av IFRS 2; IFRIC 9
Omvardering av inbaddade derivat samt IFRIC 10 Delarsrapportering och
nedskrivningar. Féretagsledningen beddmer att ikrafttrédandet av dessa
tolkningar inte kommer att medféra nagon vasentlig finansiell effekt pa kon-
cernens finansiella rapporter.

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut féljande nya
och &ndrade standarder vilka vid utfardandet av denna arsredovisning &nnu
ej tratt ikraft:

Ska tillampas for raken-

Standard skapsar som bérjar den:

IFRS 8 Operating Segments 1 januari 2009 eller senare
Andring i IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar* 1 januari 2009 eller senare

Andring i IAS 1 Utformning av finansiella 1 januari 2009 eller senare
rapporter”
Andring i 1AS 23 Lanekostnader*

Andring i IAS 32 Finansiella instrument:
Klassificering*

1 januari 2009 eller senare
1 januari 2009 eller senare

Andring i IFRS 3 Rérelseférvans*

Andring i IAS 27 Koncernredovisning och
separata finansiella rapporter*

1 juli 2009 eller senare
1 juli 2009 eller senare

Andring i IAS 28 Innehav i intresseféretag*
Andring i IAS 31 Andelar i joint ventures*

1 juli 2009 eller senare
1 juli 2009 eller senare

* Annu ej godkand fér tillampning inom EU.

IASBs International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) har
givit ut nedanstaende nya tolkningar vilka &nnu ej har tratt ikraft:

Ska tillampas for raken-

Tolkning skapsar som boérjar den:

IFRIC 11 IFRS 2: Transaktioner med

egna aktier, &ven koncerninterna

IFRIC 12 Servicekoncessionsarrangemang*
IFRIC 14 The Limit on a Defined Benefit

Asset, Minimum Funding Requirements
and their interaction*

1 mars 2007 eller senare
1 januari 2008 eller senare

1 januari 2008 eller senare

IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram* 1juli 2008 eller senare

* Annu ej godkénd for tillampning inom EU.

Ovanstaende nya och andrade standarder och tolkningar har annu ej tillam-
pats. Bolaget har annu inte utrett hur inférandet av dessa nya standarder och
tolkningar kommer att paverka koncernens finansiella rapporter.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och féretag dver vilka
moderféretaget har bestdmmande inflytande (regionbolag). Bestdmmande
inflytande innebér en ratt att utforma strategierna fér en ekonomisk verk-
samhet i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Férekomsten och effekten av
potentiella rostréatter som for nérvarande 8r majliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid bedémningen om koncernen kan utéva ett bestdmmande infly-
tande Over ett annat foretag. Samtliga regionbolag ar helagda. Regionbolag
medtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da bestammande
inflytande uppnéas och de ingér inte i koncernredovisningen vid den tidpunkt
da det bestammande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut har uppréttats enligt forvarvsmetoden, vilket innebar
att moderforetagets bokforda varde pé aktier i regionbolagen elimineras mot
eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade reserver i regionbolagen.

Goodwill redovisas i balansrékningen som en immateriell tillgang till
anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade nedskrivningar. Goodwill
utgdrs av det belopp varmed anskaffningsvardet dverstiger det verkliga
vérdet pa koncernens andel av det forvéarvade regionbolagets identifierbara
nettotillgangar vid forvarvstilifallet. Vinst eller forlust vid avyttring av en enhet
inkluderar kvarvarande redovisat véarde pa den goodwill som avser den avytt-
rade verksamheten.

Goodwill anses ha en obestamd nyttjiandeperiod. Goodwill allokeras till
minsta mojliga kassagenererande enhet och det redovisade vardet prévas
minst en gang per ar for eventuellt nedskrivningsbehov. Prévning av nedskriv-
ningsbehov sker dock oftare om det finns indikationer pa att en vardeminsk-
ning intréffat under éret.

Om ett forvarv medfor att verkligt varde pa forvarvade tillgangar, skulder
och ansvarsférbindelser dverstiger anskaffningsvardet redovisas dverskottet
omedelbart i resultatrakningen. | de fall forvarv sker av en grupp av tillgangar
eller nettotillgangar som inte utgdr en rorelse fordelas istéllet kostnaderna for
koncernen pa de enskilt identifierbara tillgdngarna och skulderna i gruppen
baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

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

Rapportering fér segment

Koncernen ar organiserad och styrs utifran en geografisk indelning i markna-
der/forvaltningsomréden som anvands som primart segment. De geografiska
omradena (segmenten) utséatts for likartade risker och majligheter vilka skilier
sig &t jamfort med andra geografiska omraden (segment). Geografiska omra-
den dverensstdmmer med respektive regionbolag. For nérvarande finns det
endast ett sekundart segment, fastighetsférvaltning, varfor ingen ytterligare
indelning &r majlig.

Intéktsredovisning
Koncernen har i egenskap av hyresvard tecknat operationella leasingavtal
med kunder varfér koncernens redovisade intékter i huvudsak avser hyres-
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intékter. Redovisade hyresintékter har i forekommande fall reducerats med
vardet av [amnade rabatter till hyresgaster. | de fall hyreskontrakt ger en
reducerad hyra under en viss period vilken motsvaras av hdgre hyra under
annan (senare) period, periodiseras denna éver- eller underhyra Gver hyres-
kontraktets 16ptid. Hyresintakter, arrendeintékter och parkeringsintakter
aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfér sa att endast den del
av hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intakter. Intaktsredovis-
ning sker vanligtvis linjart dver hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall d& en
annan metod battre aterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller koncernen.

Ranteintakter int8ktsredovisas fordelat dver [ptiden med tillampning av
effektivrantemetoden.

Utdelningsintékter redovisas nér ratten att erhélla betalning har faststéllts.

Ovriga rérelseintékter och rérelsekostnader

Ovriga rérelseintakter och rérelsekostnader utgérs av sddana intékter eller
kostnader som ar hanforliga till normal verksamhet men som harror fran
sekundéra aktiviteter eller som inte pa ett naturligt satt kan placeras under
négon av resultatrékningens Gvriga poster.

Ersattningar till anstallda

Koncernen har bade avgifts- och formansbestamda pensionsplaner. En for-
maénsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan som garanterar ett belopp den
anstallde erhaller som pensionsforman vid pensionering, vanligen baserat pa
ett flertal olika faktorer, exempelvis 16n och tjanstgdringstid. En avgiftsbestamd
pensionsplan &r en pensionsplan dar koncernen efter att ha betalt sin pensions-
premie till en separat juridisk enhet fullfolit sitt &tagande gentemot den anstallde.

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

Pensionskostnaden for formansbestamda planer berdknas med hjalp
av den sé kallade Projected Unit Credit Method pa ett satt som fordelar
kostnaden éver den anstélldes yrkesverksamma liv. Berakningen gors arli-
gen av oberoende aktuarier. Dessa ataganden, det vill sdga den skuld som
redovisas, vérderas till nuvardet av férvéntade framtida utbetalningar, dar
beraknade framtida I6nedkningar &r beaktade, med anvandning av en dis-
konteringsranta som motsvarar réntan pa forstklassiga foretagsobligationer
eller statsobligationer utfardade i samma valuta som pensionen kommer att
utbetalas i med en aterstaende I16ptid som &r jamforbar med de aktuella ata-
gandena. Ackumulerade aktuariella vinster och forluster, utanfor den sé kall-
lade korridoren, redovisas i resultatrékningen som intékt eller kostnad férdelat
Over de anstélldas genomsnittliga aterstdende beréknade anstaliningstid fram
till pensionering. Korridoren utgdrs av de hdgsta av 10 procent av nuvardet av
den formansbestamda pensionsforpliktelsen och 10 procent av forvaltnings-
tillgdngarnas vérde. Kostnader avseende tjanstgoring under tidigare perioder
redovisas direkt i resultatrékningen om inte férandringarmna i pensionsplanen
ar vilkorade av att de anstéllda kvarstar i tjanst under en angiven period.
| sédana fall fordelas kostnaden avseende tjanstgéringstiden fran tidigare
perioder linjart dver intjanandeperioden.

Skatt

Periodens skattekostnad (— intékt) bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom dé den underliggande
transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
ocksa redovisas mot eget kapital.

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

Vid redovisning av uppskjuten skatt tilldmpas balansrdkningsmetoden.
Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrékningen for alla
skattepliktiga temporéra skillnader mellan bokférda och skattemassiga var-
den for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balans-
rakningen avseende underskottsavdrag och samtliga avdragsgilla temporéra
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga Gverskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar prévas vid varje bokslutstillfélle och reduceras till den del det inte
langre &r sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas
tillgangliga fér att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som férvéantas gélla for
den period dé tillgangen atervinns eller skulden regleras.

Skattefordringar och skatteskulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp
i balansrakningen nér det finns legal ratt att kvitta och nér avsikt finns att
antingen erhalla eller betala ett nettobelopp eller erhalla betalning for fordran
och betala skulden vid samma tidpunkt.

Omrakning av poster i utlandsk valuta

Finansiella tillgangar och skulder i utlandsk valuta omréaknas till balansdagens
kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser resultatfors. Kursdif-
ferenser pa rorelsefordringar och skulder redovisas som évriga rorelseintakter
respektive Ovriga rorelsekostnader, medan kursdifferenser hanforliga till finan-
siella tillgangar och skulder redovisas i finansnettot.

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

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

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter eller vardestegringsvinster, varderas I6pande till verkligt
vérde (bedomt marknadsvarde). Verkligt varde baseras pa bedomda mark-
nadsvarden pa balansdagen, vilket innebér 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 paverkan pa vardeforand-
ringar fastigheter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markan-
l&ggningar samt byggnads- och markinventarier.

Fastighetsforsaljiningar och fastighetskop redovisas i samband med att
risker och forméaner som forknippas med dganderatten dvergar till koparen
eller séljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida detta inte strider
mot villkoren i férséljningskontraktet.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av forvalt-
ningsfastigheter utgdrs av skillnaden mellan férséljningspris och den senaste
uppréattade varderingen (redovisat varde baserat pa senast upprattade
omvarderingen till verkligt vérde). Resultat vid avyttring eller utrangering redo-
visas i resultatrakningen med paverkan pa vardeforandringar fastigheter.

| det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet fér egen administra-
tion, utgér fastigheten en férvaltningsfastighet endast om en obetydlig del
nyttjas for administrativa andamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet eller lager-
tilgéng, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffningsvéarde motsvarande
fastighetens beddmda verkliga varde vid tidpunkten fér omklassificeringen.

Verkligt vérde férvaltningsfastigheter

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

Pagaende nyanlaggningar

Pagéende nyanlaggningar i forvaltningsfastigheter redovisas till nedlagda
utgifter till dess nyinvesteringen &r avslutad, d& omklassificering sker till
forvaltningsfastigheter. Vid tidpunkten fér omklassificeringen redovisas skill-
naden mellan redovisat varde och beddmt marknadsvérde i resultatrakningen
med paverkan pa vardeforandringar fastigheter.
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Not 3, forts.

Inventarier och installationer

Inventarier och installationer bestar framst av IT-utrustning och kontorsin-
ventarier. Dessa redovisas till anskaffningsvardet minskat med avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden
minskat med beraknat restvarde och sker linjért éver tillgangens beréknade
nyttjiandeperiod.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med foliande procentsatser pa
anskaffningsvéardet:

Datautrustning 33%

Inventarier och installationer 20%

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

Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av
inventarier och installationer redovisas som &vrig rorelseintakt respektive évrig
rérelsekostnad.

Nedskrivningar
Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade varde Overstiger ater-
vinningsvérdet. De redovisade vardena for bolagets tillgangar kontrolleras
vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon indikation pa om ett
nedskrivningsbehov foreligger. Om nédgon sadan indikation finns beraknas
tillgangens atervinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det hogsta av nyttjande-
vardet och nettoférsaljiningsvéardet.
Vid berékning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden till
en rantesats fore skatt som &r tankt att beakta marknadens bedémning av
riskfri ranta och risk férknippad med den specifika tillgangen. For en tillgang
som inte oberoende av andra tillgangar genererar nagot kassafléde, berdknas
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet som tillgangen tillhor.
Reversering av tidigare verkstéllda nedskrivningar gérs nér atervinnings-
vardet for en tidigare nedskriven fastighet dverstiger bokfort varde och beho-
vet av nedskrivning som tidigare gjorts ej langre bedéms erforderlig och redo-
visas i resultatrakningen. Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

Finansiella instrument

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

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument férutom de som tillhér kategorin Finansiella till-
gangar som vérderas till verkligt vérde 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 tillampligt
enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular way purchase”). Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen nér 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 realise-
ras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del
av en finansiell tilgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for
del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

o Tillgdngar som vérderas till verkligt vérde via resultatrakningen
Tillgéngar under denna kategori redovisas initialt till anskaffningsvarde,
det vill séga till verkligt véarde vid anskaffningstidpunkten, och varderas
darefter 6pande till verkligt varde. Vardeférandringen redovisas I16pande
i resultatrakningen. Akademiska Hus samtliga placeringstillgangar och
utestéende derivatinstrument (med positivt verkligt varde) faller under
denna kategori.

e [Lanefordringar och kundfodringar
Tillgéngar under denna kategori &r icke-derivata finansiella tilgangar med
faststallda eller faststélloara betalningsfloden som inte &r noterade pa
en aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och vérderas lIopande till
upplupet anskaffningsvarde. Akademiska Hus kundfordringar klassifice-
ras &ven under denna kategori och redovisas samt vérderas I6pande till
anskaffningsvéarde. Vid varje balansdag gors en nedskrivningsprévning
av denna tillgang. Langfristiga vardepappersinnehav faller under denna
kategori och véarderas till anskaffningsvarde om inte nedskrivningsbehov
identifieras.

e Skulder som vérderas till verkligt vérde via resultatrakningen
Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvarde och darefter
|6pande till verkligt varde. Vardeférandringen redovisas [6pande éver
resultatrékningen. Akademiska Hus utestdende derivatinstrument med
ett negativt verkligt varde klassificeras under denna kategori.

o Ovriga finansiella skulder
Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplupet
anskaffningsvérde enligt effektiviantemetoden. Direkta kostnader vid
upptagande av Ian inkluderas i anskaffningsvardet. All lanefinansiering
innefattas i denna kategori. Aven Akademiska Hus leverantérsskulder
och andra skulder klassificeras under denna kategori men redovisas ill
anskaffningsvéarde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen nér det finns legal ratt att kvitta och nér avsikt finns att reg-
lera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden.

Berékning av verkligt vérde finansiella instrument
Vid faststéllande av verkligt varde for kortfristiga placeringar, derivatinstrument
och laneskulder anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och
berakning sker enligt allmant vedertagna metoder. | de fall sddana marknads-
noteringar saknas gors vardering genom diskontering av framtida kassafldden
till noterad marknadsrénta for respektive 16ptid. Omrékning till svenska kronor
gors till noterad kurs pé bokslutsdagen. Berdknade och bedémda verkliga
varden &r indikativa och kommer inte nddvandigtvis att realiseras.

Nominellt varde, minskat med eventuella bedémda krediteringar, for kund-
fordringar och leverantérsskulder férutsatts motsvara deras verkliga varden.

Hyres- och kundfordringar samt évriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och redovisas
dérefter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella nedskrivningar (kund-
forluster), vilket motsvarar upplupet anskaffningsvarde. Hyres- och kundford-
ringarnas férvantade 6ptid &r kort varfor vardet redovisas till nominellt belopp
utan diskontering. Osakra fordringar beddms individuellt och eventuella ned-
skrivningar redovisas inom rérelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar
med kortare 16ptid &n tre manader. Dessa tillgangar bedéms vara omsétt-
ningsbara omgéende med forsumbar risk for vardeforandringar vilket medfor
att redovisat varde (anskaffningsvarde plus upplupen kupong) motsvarar
verkligt varde.

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar med I6ptid dver tre ménader utgors av réntebarande

vardepapper och redovisas samt varderas till verkligt varde. Vardeférand-

ringar (orealiserade vinster och férluster) redovisas I6pande 6ver finansnettot.
| kassaflddesanalysen klassificeras kortfristiga placeringar med I6ptid

over tre manader e som likvida medel.

Lénefinansiering

All lanefinansiering redovisas initialt till verkligt varde, netto efter transaktions-
kostnader. Upplaningen redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvarde
och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet
redovisas i finansnettot fordelat dver laneperioden, med tillampning av effek-
tivriAntemetoden.
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Upplaning som utgdr sékrad post vid verkligt vardesékring redovisas och
varderas efter anskaffningstidpunkten [6pande till verkligt varde. Vardeférand-
ringen redovisas i finansnettot.

Lanefinansiering i utiandsk valuta valutaomréknas och effekterna redovi-
sas Over resultatet.

Upplupen kupongrénta periodiseras och resultatfors éver I16ptiden.
Lanekostnader, rante- och transaktionskostnader, redovisas som kostnad i
den period de uppkommer oavsett hur de upplanade medlen har anvants.

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

Leverantérsskulder och andra skulder

Leverantdrsskulder och andra skulder har kort férvantad 16ptid och varderas
utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella derivatinstrument

Derivatinstrument innehas primart i syfte att erhalla en langsiktigt kostnadsef-
fektiv lanefinansiering och for att hantera koncernens finansiella riskexpone-
ring genom att sékra befintlig rante- och valutaexponering mot fluktuationer i
réntenivaer och valutakurser.

Samtliga derivatinstrument varderas till verkligt varde och vardefor-
andringarna redovisas I6pande mot finansiellt resultat med undantag for de
utestadende derivat som utgor sakringsinstrument. | ett sékringsforhallande
dar underliggande balanspost ar rorelserelaterad redovisas derivatinstrumen-
tets vardeférandringar mot rorelseresultatet. Vardeférandringar hanférliga
till derivatinstrument som utgor sakringsinstrument i en kassaflédessakring
(cash flow hedge) fors mot eget kapital och redovisas mot finansiellt respek-
tive rérelseresultat vid den tidpunkt som den underliggande exponeringen
paverkar resultatet.

Rantederivat (ranteterminskontrakt, ranteswapavtal, FRA-kontrakt och
réanteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla énskad réantebindningstid i
befintlig I&nefinansiering. Rantederivaten varderas I6pande till verkligt varde
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-
floden sé att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssakring sker med hjélp av
valutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal, alternativt kombi-
nerade med ranteswapavtal). Valutaderivaten omvarderas till balansdagens
valutakurs och da sakringsredovisning tilldmpas méter foljaktligen effekterna
frén valutaomrakning av derivatet effekterna fran valutaomrékningen 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 darigenom fa en
jamn utveckling fér koncernens elkostnader prissékras framtida elférbrukning
med hjélp av elderivat. Elderivaten varderas I6pande till verkligt varde och da
sakringsredovisning enligt kassaflddesmetod tilldmpas redovisas vardefor-
andringarna direkt dver eget kapital. Effekterna av prissakringen, skillnaden
mellan elderivatets sakrade pris och det genomsnittliga spotpriset under deri-
vatets 16ptid, resultatavraknas och fors vid forfall fran eget kapital och redo-
visas som rorelsekostnad. Foljaktligen ger resultatet av derivatinstrumentet
tillsammans med koncernens fysiska elinkép den faktiska elkostnaden.

| princip valutakurssakras all valutarisk hanforlig till utestdende elderivat
med hjalp av valutaterminer. Valutaderivaten varderas I6pande till verkligt varde
och dé& sékringsredovisning enligt kassaflddesmetod tillampas redovisas varde-
féréandringarna direkt mot eget kapital. Effekterna resultatfors vid avrékning, det
vill sdga effekterna fors fran eget kapital och redovisas som rérelsekostnad.

Sékringsredovisning
Akademiska Hus sakringsredovisning sker genom indelning i tva olika meto-
der av sékringar beroende pa syftet med sékringen, "Verkligt vardesakring”
eller "Kassaflodessékring”.

Vid verkligt vardesakring varderas séval skrad post/exponering, som
sakringsinstrumentet till verkligt vérde. Vardeférandringarna redovisas
|6pande Sver resultatrékningen.

Vid kassaflddessakring varderas sékringsinstrumentet till verkligt varde sam-
tidigt som den sékrade posten vid uppléning varderas enligt géllande varde-
ringsmetod (kategorisering). Vardeforandring hanforlig till derivatinstrument
som kvalificerar for sékringsredovisning, enligt kraven for kassaflodessakring,
redovisas lI6pande mot eget kapital till dess den underliggande transaktionen/
exponeringen paverkar resultatrékningen.

Ett av kriterierna for att sakringsredovisning ska fa tilampas ar att
sékringsférhallandet forvantas vara effektivt séval vid ingdendet som under
sakringsperioden. Sakringens ineffektiva del, det vill séga skillnaden mellan
vardeférandringen i den exponering (rénte-, elpris- eller valutakursrisk) som
sakrats i underliggande transaktion/fléde och vardeférandringen i sékringsin-
strumentets (derivatets) motsvarande risk resultatfors.

Da sékringsatgard ingas, dokumenteras forhallandet mellan sékrings-
instrumentet och den sakrade posten liksom mélet med sakringsétgérden
tilsammans med metod for effektivitetsberakning.

Avsattningar

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

Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RR 32:06 Redovisning
for juridiska personer samt tilampliga uttalanden fran Akutgruppen. RR 32:06
innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska
tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r moj-
ligt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med han-
syn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tillagg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan
koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Forvaltningsfastigheter

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

Erséttningar till anstéllda

Moderforetagets pensionsataganden 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. Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sarredovisas i juridisk person inte den uppskjutna skatteskuld som ar hanfor-
lig till de obeskattade reserverna. Dessa redovisas séledes med bruttobelop-
pet i balansrakningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet
i resultatrakningen.
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4 ‘ Uppskattningar och bedémningar

For att upprétta rapporter i Gverensstammelse med IFRS maste foretagsled-
ningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar i bok-
slutet redovisade tillgéngs- och skuldposter respektive intakts- och kostnads-
poster samt ldmnad information i dvrigt, bland annat ansvarsforbindelser.
Dessa beddmningar baseras pa historiska erfarenheter och de olika anta-
ganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande
omstandigheter. Harigenom dragna slutsatser utgér grunden for avgérande
rérande redovisade varden pa tillgangarna och skulder, i de fall dessa inte
utan vidare kan faststallas genom information fran andra kéllor. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar ar for handen. Sarskilt inom omréadet vardering av forvaltnings-
fastigheter kan bedémningar ge en betydande paverkan pa Akademiska Hus
resultat och stélining (se vidare efterfoljande not).

5 ‘ Segmentsrapportering

Den geografiska segmentsammanstéliningen har uppréttats enligt samma
redovisningsprinciper som for koncernen i dess helhet. Intékter per segment
baseras pa hyresgéstens geografiska lokalisering medan tillgangar och skul-
der baseras pa dess fysiska placering.

Intékter inklusive

ovriga rorelseintakter 2007 2006
Syd 701703 692 496
Vast 714786 7195642
Ost 473668 447 324
Uppsala 736 958 730 331
Stockholm 1658563 1638112
Norr 500 323 477075
Ovrig verksamhet 119468 132503
Eliminering koncerninterna intakter -119 286 -133750

Totala intakter 4786183 4703633

Utdver forsélining mellan moderféretaget och koncernens geografiska seg-
ment har ingen vasentlig férsaljining mellan segmenten férekommit.

Resultat fore finansiella poster exklusive

centrala omkostnader 2007 2006
Syd 171600 704193
Vast 399718 946 423
Ost 42937 566 976
Uppsala 405 870 597 717
Stockholm 1111 306 1491 860
Norr 173382 376 106
Ovrig verksamhet 44 462 39022
Eliminering koncerninterna poster -36 322 —36 005
Resultat fore finansiella poster exklusive

centrala omkostnader 2312953 4686 292
Avstdmning resultatrdkningen

Resultat fore finansiella poster exklusive

centrala omkostnader 2312953 4686 292
Centrala omkostnader -29 845 -37 750
Resultat fran finansiella poster (netto) -610077 -419080
Skatt -419799  -1191393
Arets resultat enligt resultatrakningen 1253232 3038 069

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 2007 2006
Syd =777 -874
Vast -861 -967
Ost -306 -340
Uppsala -1642 -1792
Stockholm -3454 -10995
Norr -482 —614
Ovrig verksamhet -3109 4167
Totala av- och nedskrivningar i fastig-
hetsforvaltningen -10 631 -19749
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 2007 2006
Syd -203319 398 002
Vast —-34 021 550 526
Ost 274113 264038
Uppsala 41619 1563124
Stockholm -11414 410 447
Norr -135607 97 610
Totala vardeférandringar forvaltnings-
fastigheter -616 855 1873747
Tillgangar (balansomslutning) 2007-12-31 2006-12-31
Syd 6549 805 6713093
Vast 7821471 7571382
Ost 4792644 4852611
Uppsala 6651089 6468 729
Stockholm 20570101 20855008
Norr 4391437 4380044
Ovrig verksamhet 24729226 24214850
Eliminering av koncerninterna mellanha-
vanden -23351915 -22 560 600

Totala tillgangar 52153858 52495117

Skulder (balansomslutning) 2007-12-31 2006-12-31
Syd 4028 000 4095 266
Vast 4593118 4254 365
Ost 2947 524 2812517
Uppsala 3942 781 3669 492
Stockholm 12457586 12480403
Norr 2578218 2463390
Ovrig verksamhet 18036986 18256938
Eliminering av koncerninterna mellan-

havanden -21130072 -20338482

Totala skulder 27454141 27 693 889

Investeringar 2007 2006
Syd 108 670 221669
Vast 252 566 135 641
Ost 218801 134 288
Uppsala 283882 124 998
Stockholm 548 601 616 246
Norr 136922 190514
Ovrig verksamhet 1327 2875

Totala investeringar 1550769 1426 231

Med investeringar avses bruttoinvesteringar i immateriella tillgangar, forvalt-
ningsfastigheter, pagéende nyanlaggningar och inventarier och installationer.
Med &vrig verksamhet avses moderforetaget Akademiska Hus AB och
Akademiska Hus Utveckling och Support AB.
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6 ’ Rérelsens kostnader férdelade per kostnadsslag

Kontrakterade hyresintékter per 2007-12-31 efter kontraktsstorlek

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2007 2006 2007 2006

| koncernresultatrdkningen/
resultatrékningen redovi-
sade funktioner

Fastighetsforvaltningen —1774865-1752739

Centrala administrations-
kostnader —29845 37750
Ovriga rérelsekostnader -81510 -138349

-84 349 -89303

-28185 -36142
-6 4178

Summa rérelsekostnader

fordelade pa funktioner -1 886 220 -1 928 838

-112540 -129 623

Fordelning av funktionernas
kostnader per kostnadsslag

-562388 -573875
—72246 -79246

Energi, bransle och vatten
Fastighetsadministration

Underhéllskostnader, mate-

rial och kopta tjanster —-699 680 -672974

Tomtrattsavgéald -57019 -45787
Fastighetsskatt 2118 —2 263
Personalkostnader —260169 -269 033
Avskrivningar -10631 -19749
Ovriga kostnader 221969 -265911

-562105 -57 860

-43809 -52 199
-3109 -4167
-13517 -15397

Summa rérelsekostnader
redovisade per kostnads-
slag -1886 220 -1 928 838

-112540 -129 623

7 ’ Hyreskontrakt

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal

och genererar hyresintékter. Hyresintékterna uppgick under perioden till

4 635 052 tkr (4 543 873) och de direkta kostnaderna for forvaltningsfastig-
heterna uppgick under perioden till 1 774 865 tkr (1 752 739).

Loptider for hyreskontrakt per 2007-12-31

Antal Kontrakterad

Forfalloar kontrakt arshyra Andeli %
Lokaler

2008 156 198 378 5
2009 297 334916 8
2010 207 508 191 12
2011 163 555 868 13
2012 69 438728 10
2013 55 260 890 6
2014 och senare 255 2031002 46
Ovrigt 251 25784 -
Totalt 1453 4353757 100

Kontrakterad hyresintakt Antal Kontrakterad
per kontrakt, tkr kontrakt arshyra Andeli %
Lokaler
>90 000 1 109 709 3
50000 -90 000 3 168 816 4
30 000 —-50 000 16 599 297 14
20000 -30000 21 494764 11
15000 - 20 000 31 539 607 12
10000 - 15000 57 710382 16
7 500 -10 000 47 414 454 10
5000-7 500 69 424 922 10
2500-5000 125 468018 iRl
<2500 832 408 004 9
Ovrigt 251 25784 -
Totalt 1453 4353757 100
8 ’ Ovriga forvaltningsintakter
Koncernen Moderft‘)retaget
IFRS ARL
2007 2006 2007 2006
Parkeringsintakter 43422 41859 - -
Ovrigt 14451 10206 - -
Summa 57873 52065 - -
9 ’ Ovriga férvaltningskostnader
Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2007 2006 2007 2006
Tomtrattsavgéld, fastighets-
skatt och dvriga riskkostnader  -83019 -68 488 - -
Ovrigt -8650 -4346 - -
Summa -91669 -72834 - -
1 0 ’ Avskrivningar i fastighetsforvaltningen
Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2007 2006 2007 2006
Inventarier och installationer -10631 -19749 -3109 4167
Summa -10631 -19749 -3109 -4167

Koncernen har 6 870 tkr (11 958) redovisats som fastighetsadministration
och 3 761 tkr (7 791) som driftskostnad. | moderforetaget har 3 109 tkr

(4 167) redovisats som fastighetsadministration.
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11 ’ Ovriga rorelseintakter

1 3 ’ Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda fordelade sig enligt foljande:

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL 2007 2006
2007 2006 2007 2006 Moderféretaget
Vinst vid forsaljining av évriga o 1 4
anlaggningstillgangar 69 278 - - Goteborg ° °
Intékter fran externa forvalt- .
ningsuppdrag och liknande 55947 59973 - - Regionbolagen
Intékter fran tjanster at Syd 62 67
hyresgaster 30078 37557 - - Vst 60 58
Fakturering till regionbolagen - - 127815 121553 Ost 28 29
Ovrigt 7164 9887 1307 10950 Uppsala 75 73
Summa 93258 107695 129122 132503 Stockholm 87 87
Norr 34 35
Akademiska Hus Utveckling och Support AB - -
1 2 ’ Ovriga rérelsekostnader Koncernen totalt 397 398
Koncernen Moderféretaget Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstéllda) utgor i moderforetaget
IFRS ARL 54 procent (52) och i koncernen 22 procent (25).
2007 2006 2007 2008 Koénsférdelning styrelse, ki ledni h 6vriga ledande befattnil
Forlust vid forsaljning och h;)‘:;as" ;)r elning styrelse, koncernledning och évriga ledande befattnings-
utrangering av 6vriga .
anlaggningstillgangar -7 —128 -6 —128 Styrelsen utgdrs av 10 (9) ledamdter varav 5 (4) ar kvinnor, det vill séga 50
Kostnader for externa forvalt- procent (4.4)' . s )
ningsuppdrag och liknande _46897 -49091 _ _ Ledningsarbetet i koncernen bedrivs i tvé grupperingar, koncernstab (vd,
s 2 planeringsdirektor, koncernjurist och enhetscheferna pa koncernkontoret)
Kostnader for tjanster at h direkii vd, pl inasdirektdr och regionbolagsdirektd ). Kon-
hyresgaster 08440 34980 _ _ och direktionen v , ?anermgs irektSr och regionbolagsdirektérerna). Kon
. cernstaben bestér frdn och med 2008-01-01 av 5 (6) mé&n och 3 (3) kvinnor,
I%vakuenngskostnader - ~11500 - - det vill saga 63 procent (67) man och 37 procent (33) kvinnor. Direktionen
Ovrigt -6164 -43350 - —4050 bestér av 7 (7) man och 1 (1) kvinna, det vill sdga 88 procent (88) man och
Summa -81510 -138349 -6 -4178 12 procent (12) kvinnor.
Ovriga ledande befattningshavare inom koncernen omfattar 25 (25) mén
och 9 (8) kvinnor, det vill séga 74 procent (76) man och 26 procent (24) kvinnor.
Not 13, forts.
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
2007 2006
Moderforetaget Regionbolagen Koncernen Moderforetaget Regionbolagen Koncernen
Ldner och ersdttningar
Styrelseledaméter, VD 2615 6943 9558 2633 6700 9333
Ovriga anstallda 21771 131171 152942 28 061 129 065 1567126
Summa 24 386 138114 162 500 30694 135765 166 459
Sociala kostnader
Styrelseledaméter, VD 1734 4707 6 441 1702 5218 6920
(varav pensionskostnader) (1062 (3084) (4 146) (1001) (8527) (4 528)
Ovriga anstallda 13205 62 895 76 100 16982 67777 84759
(varav pensionskostnader) (8798) (33336) (42 134) (9908) (37 060) (46 968)
Summa 14939 67 602 82541 18684 72995 91 679
(varav pensionskostnader) (9 860) (86 420) (46 280) (10909) (40587) (51 496)

Koncernens utestaende pensionsforpliktelser till verkstéllande direktérer och regionbolagsdirektdrer uppgar till 1 378 tkr (4 699). Motsvarande belopp i moder-

foretaget &r 1 304 tkr (1 266).
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Not 13, forts.

Erséttningar till styrelsen

Styrelsearvode Ersattningskommitté Finanskommitté Revisionskommitté
Ordférande Eva-Britt Gustafsson) 84 6 12 7
Ordférande Claes Ljungh!) 76 6 12 -
Ledamot Charlotte Axelsson 79 12 - -
Ledamot Sigbrit Franke 79 12 - -
Ledamot Marianne Férander 79 - - 15
Ledamot Per Granath 79 - 12 7
Ledamot Maj-Charlotte Wallin 79 - - 15
Ledamot Goran Wendel 79 - 25 -
Ledamot Ingemar Ziegler?) 4 - - 7
Arbetstagarledamot Sveinn Jonsson - - - -
Arbetstagarledamot Parzin Seradii - - - -
Summa 675 36 61 51
1) Ordférande under del av 2007.
2) |Ledamot under del av 2007.
Erséttningar till ledande befattningshavare
Grundlén Pensionskostnad
Koncernchef/Verkstallande direktor Thomas Norell 1746 718
Regionbolagsdirektor, Syd Mikael Lundstrém 1157 343
Regionbolagsdirektor, Vast Birgitta Hohlfalt 884 355
Regionbolagsdirektor, Ost Bengt Erlandsson 872 290
Regionbolagsdirektér, Uppsala Hans Antonsson 995 365
Regionbolagsdirektor, Stockholm Lennart Karlsson 1357 389
Regionbolagsdirektdr, Norr Matias Lindberg 936 253
[T-chef, Akademiska Hus AB Per Brantsing-Karlsson 700 174
Teknisk direktor, Akademiska Hus AB Tomas Hallén 865 432
Informationsdirektor, Akademiska Hus AB Katarina Hagg Peterson) 538 126
Ekonomidirektér, Akademiska Hus AB Gunnar Oders 779 204
Finansdirektor, Akademiska Hus AB Agneta Rodosi 998 178
Planeringsdirektor, Akademiska Hus AB Anders Rubensson 1089 566
Jurist, Akademiska Hus AB Carolin Aberg-Sjéqvisﬂ) 596 108
Summa 13512 4501

1) Foraldraledig under del av 2007.

Principer fér erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare
Till styrelsens ledamoter utgér arvode enligt rsstammans beslut. Styrelsele-
damater som &r anstallda inom Akademiska Hus-koncernen uppbéar ej négot
arvode for detta uppdrag.

Ersattning for arbetet i kommittéerna faststélides vid arsstdmman 2007.

Ersattning till koncernchef och andra ledande befattningshavare utgérs
av grundlén samt pension. Pensionskostnaden avser den kostnad som
paverkat arets resultat. Samtliga belopp &r angivna exklusive sociala avgifter
respektive [6neskatt. Erséttning till koncernchefen beslutas av styrelsen efter
rekommendation fran Ersattningskommittén. Erséttningar till andra ledande
befattningshavare har beslutats av verkstéllande direktéren i moderforetaget
efter samrad med Ersattningskommittén. Erséttningen utgérs av grundion
och avgiftsbestamd pension.

Pensioner
Akademiska Hus har for koncernchefen tecknat individuell tjanstepensions-
|6sning. Avsattningen ar totalt 45 procent av den éverenskomna fasta kon-
tanta arslénen. Den avtalade pensionséldern &r 64 ar.

For 6vriga ledande befattningshavare utgar pension som motsvarar [TP-
alternativ eller individuell tjanstepensionslésning med 65 &r som pensionsélder.

Avgangsvederlag

Med koncernchefen har traffats en dmsesidig uppsagningstid om 6 mana-
der. For perioden fran pensionsdagen till 65 &rs alder (11 manader) har
Akademiska Hus utfast en pensionsniva motsvarande 50 procent av den

16n koncernchefen har i december 2008. Ovriga ledande befattningshavare
inom koncernen har avtalade uppségningstider pa mellan 6 och 12 manader.
Vid uppséagning fran bolagets sida kan engéngserséattning utga i form av 16n
under 6 till 24 ménader (uppségningstiden inkluderad).

Sjukfrénvaro i koncernen och moderféretaget

Koncernen Moderféretaget

2007 2006 2007 2006
Total sjukfranvaro i % 3,3 4,0 4,2 3,5
Langtidssjukfranvaro i %
av total sjukfranvaro 62,1 65,9 61,2 61,7
Sjukfranvaro for mani % 2,6 3,2 1,2 3,8
Sjukfranvaro for kvinnor i % 5,7 6,4 6,7 3,2
Sjukfranvaro for anstallda under 30
ari% 2,8 4.4 3,6 1,8
Sjukfranvaro anstallda 30-49 ari % 2,7 2,8 52 3,0
Sjukfranvaro anstallda 50 &r och
aldre i % 41 53 2,6 4,5

Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstélldas sammanlagda ordi-
narie arbetstid. Langtidssjukfranvaro avser franvaro under en sammanhang-
ande tid av 60 dagar eller mer.
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1 4 ‘ Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

Moderféretaget Regionbolagen Koncernen
2007
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 1268 810 2078
Ovriga uppdrag 793 558 1351
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 349 - 349
Summa 2410 1368 3778
2006
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 378 810 1188
Ovriga uppdrag 599 385 984
Riksrevisionen
Revisionsuppdrag 60 -
Summa 1037 1195 2232

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bok-
féringen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning, 6vriga

arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utfora (till exempel

granskning av prospekt for EMTN-program) samt radgivning eller annat

bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomféran-

det av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat ar dvriga uppdrag.

1 5 ‘ Resultat fran finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2007 2006 2007 2006
Resultat fran andelar i koncernféretag
Utdelning* - - 1760000 710000
Summa - - 1760000 710000
Resultat fran évriga vérdepapper och fordringar
som &r anldggningstillgangar
Ranteintakter, dvriga* 2838 29 591 2838 29591
Véardeforandringar frista-
ende derivatinstrument 76 030 164 883 76030 164883
Summa 78 868 194 474 78868 194474
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintakter,
koncernféretag* - - 1046111 879985
Ranteintakter, dvriga* 21521 51716 17745 48785

Vardeférandringar frista-

ende derivatinstrument 102 959 2156527 102959 215527

Summa 124 480 267243 1166815 1144297

Resultat fran

finansiella intakter 203 348 461717 3005683 2048771

Not 15, forts.
Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2007 2006 2007 2006
Ovriga réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader,
koncernféretag* - - - -62

Réntekostnader, 6vriga® -750885 —-720454 -739323 -707 212
Vardeférandringar frista-

ende derivatinstrument 68266 -155464 —68266 -155464
Véardeférandringar

verkligt vardesékringar 5726 -4879 5726 -4.879
Resultat fran

finansiella kostnader ~ -813425 -880797 -801863 -867617

Resultat fran finan-

siella poster, netto -610077 -419080 2203820 1181154

*Varav ranteintékter/rante-
kostnader som harrér fran
finansiella instrument som
ej varderas till verkligt varde
via resultatrakningen -651 061 -503 439 2162835 1096795

Vérdeforandringar finansiella poster fordelar sig pa foljande satt:

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2007 2006 2007 2006
Orealiserade vérdefdrandringar
Fristdende derivat-
instrument 130577 235597 130577 235597

Verkligt vardesakring,
sakringsinstrument

Verkligt vardesakring,

-106776 266616 -105776 -266616

sakrad post 111502 261737 111502 261737
Ineffektivitet kassa-

flodessakring 0 0 0 0
Summa 136 303 230718 136 303 230718

Realiserade vardeférdndringar

Fristdende derivat-

instrument -19854 -10651 -19854 -10 651
Summa -19 854 -10651 -19 854 -10 651
Summa

vardeférandringar 116 449 220067 116 449 220 067

1 6 ‘ Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

(Moderforetaget)
Moderjéretaget
ARL

2007-12-31 2006-12-31
Bokslutsdispositioner
Férandring av periodiseringsfond —49 424 —47 994
Skillnad mellan bokférd avskrivning och
avskrivning enligt plan - -52
Summa -49 424 -48 046
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2002 &rs taxering - 46 497
Periodiseringsfond 2003 &rs taxering 49 834 49834
Periodiseringsfond 2004 &rs taxering 59 687 59 687
Periodiseringsfond 2005 ars taxering 53367 53367
Periodiseringsfond 2006 ars taxering - -
Periodiseringsfond 2007 ars taxering 63 161 63 161
Periodiseringsfond 2008 &rs taxering 95922 -
Summa 321971 272546

88 ‘ Akademiska Hus Arsredovisning 2007 | Noter



1 7 ‘ Skatt

Foliande komponenter ingar i koncernens och moderforetagets skattekostnad:

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2007 2006 2007 2006
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets
resultat -2195652 -219460 -80749 -54008
Summa aktuell skatt -219552 -219460 -80749 -54008
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt som
hanfor sig till férandring
av tempordra skillnader ~ -200247 —971 933 -36612 67878
Summa uppskjuten
skatt -200247 -971933 -36612 -67878
Summa skatt pa arets
resultat -419799 -1191393 117361 -121886

Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa

gallande skattesats bestar av féljande komponenter:

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2007 2006 2007 2006
Redovisat resultat fore
skatt 1673031 4229462 2170978 1135988

Skatt enligt géllande

Not 17, forts.

Redovisad uppskjuten skattefordran/skuld

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2007-12-31  2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Uppskjutna skatteford-
ringar som hanfor sig
till temporéra skillnader
Finansiella instrument - 33203 - 33203
Ovrigt 7209 6843 294 529
Summa redovisad
uppskjuten skatte-
fordran 7 209 40 046 294 33732
Uppskjutna skatteskul-
der som hénfér sig till
temporéra skillnader
Periodiseringsfond -362891 335948 - -
Forvaltningsfastigheter -7 030276 -6922218 - -
Finansiella instrument -3175 - -3175 -
Kassaflodessakringar -18 317 -718  -18317 -718
Summa redovisad
uppskjuten
skatteskuld -7414659 -7258884 -21492 -718
Summa redovisad
uppskjuten skatte-
fordran/skuld -7407 450 -7218838 -21198 33014

Foljande uppskjutna skattefordringar/skulder hanfér sig till poster som redovi-

sats mot eget kapital:

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2007-12-31  2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Kassaflodessakring
— valutar@nteswap -26 98 -26 98
— valutaderivat -1970 1439 -1970 1439
— elderivat —16321 —21255 -16 321 —2255
Summa uppskjuten
skatt som redovisats
i eget kapital -18317 -718 -18317 -718

skattesats -468 449 -1 184 249 —607 874 -318077
Skatteeffekt av kostnader som inte &r skattemdssigt avdragsgilla/
skattepliktiga (permanenta skillnader):

Ej avdragsgilla

kostnader —2692 -12075 —481 -568
Ej skattepliktiga

intakter 56 162 5404 99 246
Skattepliktig schablon-

ranta beraknad

pa periodiseringsfond -8510 —6 699 —1945 -1476
Utdelning fran

regionbolag - - 492800 198800
Justering av tidigare

ars skattekostnad 3690 6226 40 -811
Summa redovisad

skattekostnad -419799 -1191393 -117361 -121886

Ej redovisad uppskjuten skatt

I moderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver
redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade reserver upp-
gar till 90 152 tkr (76 313). | koncernredovisningen finns inga véasentliga ej
redovisade temporara skillnader mellan bokfoérda och skattemassiga véarden
for tillgangar och skulder. Samtliga skattemassiga underskottsavdrag inom
koncernen kan nyttjas under obegransad framtid.

1 8 ‘ Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 29 juni 2007 uppgick till
1400 000 000 kronor (660 000 000 kronor). Utdelningen per aktie uppgick
till 655,74 kronor (309,13 kronor). Avseende arets utdelning foreslar styrelsen
att en utdelning pé 452,93 kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren den 29
april 2008. Beslut om utdelning fattas av aktiedgaren pa arsstamman. Utdel-
ningen har inte tagits upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen berak-
nas uppga till 967 000 000 kronor.

1 9 ‘ Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Under &ret har utgifter for utveckling uppgéende till 5 486 tkr (10 204) kost-
nadsforts.
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20 ‘ Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

Beddmt marknadsvarde av forvaltningsfastigheterna har under aret férand-
rats enligt féljande:

2007-12-31 2006-12-31
Ingéende bokfort varde 48 454 287 45616 146
Investeringar éverforda fran
pagéende nyanlaggningar 635 653 083 488
Direktinvesteringar 487 581 652 224
Férséliningar och utrangeringar -505 717 —615 000
Vérdeférandring, netto —682 686 1817 429
Bokfort varde 48389118 48 454 287

Vardeférandringarna fordelar sig pa foljiande komponenter:
2007 2006

Véardeforéndringar
Positiva 1153995 3259730
Negativa —1836 681 —-1442 301
Resultat vid férséljning och
utrangeringar
Positiva 70105 56418
Negativa —4274 -100
Summa véardeférandringar
forvaltningsfastigheter -616 855 1873747

Det bedémda marknadsvardet pa koncernens forvaltningsfastigheter per den
31 december 2007 har faststallts genom en intern fastighetsvardering. Varde-
ringen har utférts med olika varderingsmetoder enligt féljande:

Mkr Andel, %

Intern varderingsmodell  Kassaflddesmetod 46 349 96

Utbyggnadsreserver Ortsprismetod 981 2

. Sarskild beraknings-

Ovrig vérdering grund 1059 2

Summa 48 389 100
Externvérdering

Ett urval av fastigheterna varderas varje ar av externa varderingsforetag som
benchmark for att kvalitetssékra den interna varderingsmodellen. Dessutom
externvarderas vissa utvecklingsfastigheter med svarbeddmda intékter och
kostnader. Externvérderingarna har utférts av DTZ.

Av de 100 hogst varderade objekten i Akademiska Hus har 10 objekt
externvérderats. Vardemassigt utgdr externvérderingamna cirka 10 procent av
det totala vardet. Awvikelsen i vardet for de externvarderade objekten jamfort
med den interna varderingen ligger pa objektsniva inom intervallet +/-10
procent. Utférda externvérderingar styrker tillforlitigheten i Akademiska Hus
interna véarderingsmodell.

Internvérdering

46 349 Mkr (96 procent) av det bedémda marknadsvardet har faststéllts med
den interna kassaflodesvéarderingen.

Vérdering med kassaflédesmetod

Vardet av en tillgang utgdrs av nuvardet av de framtida kassafloden som
tillgangen forvantas generera. Inom Akademiska Hus bygger fastighetsvar-
deringen pa varje enskilt varderingsobjekts forvantade kassafléde under de
kommande tio &ren samt ett beréknat restvarde for &r 11. Kassaflodet bestar
av varje varderingsobjekts intékter och kostnader, det vill sdga driftéver-
skottet. For att uppskatta driftdverskottet under kalkylperioden gérs bland
annat bedémningar om inflation, hyror, vakanser samt drift- och underhalls-
kostnader. For kalkylperiodens sista &r beraknas ett restvérde vilket ska
utgora ett troligt marknadsvarde vid tidpunkten. Driftéverskottet ar 1 till 10

diskonteras med en nominell kalkylranta och restvardet ar 11, vilket utgérs av
driftoverskottet under aterstdende ekonomisk livslangd, diskonteras med ett
direktavkastningskrav. Summan av nuvardet av driftdverskott och restvardet
har berdknats med samma kalkylrdnta och minskats med tre procent fér
stdmpelskatt.

Akademiska Hus syn pé kalkylrédnta och direktavkastningskrav

Kalkylranta och direktavkastningskrav i Akademiska Hus varderingsmodell
harleds dels ur transaktioner péa fastighetsmarknaden, dels med hjélp av egna
analyser. Bade marknadens krav och de egna analyserna &r avstamda med
externa varderingsforetag.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ska vara motiverade fran saval
Akademiska Hus-specifika forhallanden som praxis i fastighetsbranschen.
Det &r i dessa avkastningskrav som risken i fastighetsbestandet kommer till
uttryck.

For Akademiska Hus del r hyresgésterna en styrkefaktor. De har till 88
procent svenska staten som huvudman och den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pé befintliga hyreskontrakt ar 6,3 ar. Kassaflodet under kalkylpe-
rioden &r med dessa forutsattningar mycket val sékerstallt och nagra storre
osékerheter rader inte under kalkylperioden. Riskpaslaget i kalkylréantan ska
med dessa forutsattningar vara lagt. Osékerheten bestér till storsta delen i
restvardesrisker och att Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av
fastighetsmarknaden.

Restvardesrisken innebar att det foreligger en relativt sett hog risk i
hyresflodet pa 1ang sikt, och det framforallt for byggnader utanfor storstads-
omradena med ett betydande inslag av specifikt verksamhetsanpassade
lokaler. Flera byggnader &r inte generella i den meningen att de inte utan
betydande ombyggnad &r tillgéngliga fér nya hyresgaster eller &ndamal. Det
relativt stora intervallet for direktavkastningskraven aterspeglar en bedémning
av detta forhallande.

Ort och ldge

Vid internvarderingen har en uppdelning gjorts i ort och lage.

AA Innerstadslégen i Stockholm och Géteborg

A Malmd, Lund, évriga delar av Géteborg, dvriga delar av Stockholm,
Solna, Kista och Uppsala

B Boras, Kalmar, Skévde, Norrkdping, Linkoping, Huddinge, Sundsvall,
Umea och Lulea

C  Alnarp, Kristianstad, Rébacksdalen, Skara, Ultuna, Orebro, Karlstad och
Gavle

D Ovrigaorter

Uppdelningen i olika orter och lagen aterspeglar marknadens efterfrdgan och
fastigheternas attraktivitet. AA-orter och lagen &r mest efterfragade och att-
raktiva medan D-l&agen efterfrdgas minst. Orts- och Iagesindelningen har gjorts
dels utifran fastighetsmarknadens generella indelning dar storre och betydel-
sefulla orter bland annat ur demografisk, sysselsattningsmassig och ekono-
misk betydelse har asatts en hdgre attraktivitet och dels ur perspektivet hogre
utbildning och forskning dar AA- och A-orter & mer attraktiva och bedéms
som langsiktigt mer stabila och sékra utbildnings- och forskningsorter.

Omfattning av specialanpassning och lokalkategori

| varderingen har en uppdelning gjorts pa dels laborativa lokaler och dels icke-
laborativa lokaler. Andelen laborativa lokaler uppgar inom Akademiska Hus

till 34 procent. For dessa lokaler finns en relativt sett hogre risk i hyresflddet
pa lang sikt da de utgor ett betydande inslag av specifikt verksamhetsanpas-
sade lokaler. For att mota denna risk har laborativa lokaler ett generellt hogre
direktavkastningskrav avseende restvardet.

Kvarvarande hyrestid

I varderingshanseende har en uppdelning gjorts i genomsnittlig aterstaende
kontraktstid Gverstigande sex &r respektive lika med eller understigande sex
ar. For varderingsobjekt med en genomsnittlig aterstdende kontraktstid dver-
stigande sex ar &r den relativa risken lagre da kassaflédesvéarderingen till Gver-
vagande del bygger pa sékerstéllda fioden. Ett lagre direktavkastningskrav
kan &séttas dessa varderingsobjekt jamfort med de som till storre del bygger
pa beddmningar.
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Kalkylrdnta och direktavkastningskrav

Kalkylrantan for kassaflodet varierar for olika varderingsobjekt inom intervallet
6,5-9,0 procent beroende pa ort, Iage, hyrestid samt lokalkategori i varde-
ringsobjektet. Kalkylréntan varierar vilket kan motiveras genom genomsnittligt
langa och sékra floden under kassaflédesperioden. For 2007 uppgar den
genomesnittliga kalkylrantan till 7,3 procent (7,1).

Det langsiktiga direktavkastningskravet varierar mellan 5,5 procent och
10,0 procent beroende pé ort, lage och lokalkategori. En grévre kanslighet for
direktavkastningskravet finns jamfoért med kalkylréntan med anledning av att
direktavkastningskravet avser osékra férhallanden efter &r 10. For 2007 upp-
gar det genomsnittliga direktavkastningskravet till 6,7 procent (6,7).

Ovriga antaganden

Foliande antaganden ligger till grund fér marknadsvarderingen:

e Kalkylperioden omfattar tio ar.

e Inflationen beréknas till 2,0 procent per ar under hela kalkylperioden.

e Hyresutvecklingen beraknas till hdgst inflationen (KPI). Hansyn tas till
hyreskontraktens utformning vilka har en arlig hyresutveckling motsva-
rande i genomsnitt 70 procent av KPI. Hyran anpassas till beddmd mark-
nadshyra vid kontraktperiodens utgang.

e For gallande hyreskontrakt har den faktiska vakansgraden anvants. Vid
nuvarande hyresavtals slut har en generell vakansgrad om fem procent
antagits.

e Driftkostnader beddéms i normalfallet félja inflationen.

e Fastighetsadministrativa kostnader har antagits schablonméssigt till 75
kr/kvm (70).

e Underhéliskostnader har schablonmassigt antagits till 70 kr/kvm (70) for
icke-laborativa lokaler respektive 110 kr/kvm (110) for laboratorielokaler.
De antagna underhéllsschablonerna &terspeglar den faktiska kostnads-
bilden.

e Kostnader har beaktats for installationstéta lokaler samt for ett fatal andra
lokaler med stort upprustningsbehov av underhaliskaraktar.

Utbyggnadsreserver

Av det bedémda marknadsvardet utgdér 981 Mkr utbyggnadsreserver dar
byggratter om cirka 1,3 miljoner kvm bruttoarea (BTA) ingar. Eftersom dessa
inte genererar kassafléde har de vérderats med ledning av ortspriser fér
byggréatter med avdrag fér bedémda exploateringskostnader som till exempel
végar i samband med utbyggnad. | nagra fall, dar planférutsattningarna for ny
bebyggelse &r oklara, har rdmarksvarden anvants for att faststélla vardena.

Ovrig vérdering

46 349 Mkr har varderats enligt den interna varderingsmodellen och 981 Mkr
avser utbyggnadsreserver. Aterstéende vérde, 1 059 Mkr, bestar framst

av utvecklingsfastigheter med osékra framtida intakter och kostnader samt
Akademiska Hus fataliga bostadsobjekt. Dessa har, individuellt varderats
utanfor den interna varderingsmodellen med den vérderingsmetod som bast
varit tillamplig.

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

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal
och genererar hyresintékter. Hyresintékterna uppgick under perioden till
4 635 052 tkr (4 543 873) och de direkta kostnaderna for forvaltningsfastig-
heterna uppgick under perioden till 1 774 865 tkr (1 752 739).

Med investeringar avses direktinvesteringar i férvaltningsfastigheter.
Investeringar i pagaende nyanlaggningar uppgick till 1 316 Mkr (894) vilka
redovisas till nedlagda kostnader.

Taxeringsvéarden férdelar sig enligt féljande:

2007-12-31 2006-12-31
Byggnader 170359 147 265
Mark 90 854 59062
Summa 261213 206 327

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

21 ‘ Pagaende nyanlaggningar i férvaltningsfastigheter

(Koncernen)

2007-12-31 2006-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 893817 1121436
Inkép 1058 290 764874
Overfort till férvaltningsfastigheter —635 653 -983 488
Overfort till dvriga anlaggnings-
tillgangar -595 -9005
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvéarden 1315859 893817

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

22 ‘ Inventarier och installationer

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2007-12-31 2006-12-31  2007-12-31 2006-12-31
Ingéende anskaffnings-
varde 139876 127050 14910 12604
Inkép 4894 9134 1327 2875
Overfort fran pagéende
nyanlaggningar 595 9005 - -
Férsaljiningar och
utrangeringar -3 695 -5313 -76 -569
Utgaende ackumu-
lerade anskaffnings-
vérden 141670 139876 16161 14910
Ingéende avskrivningar -115356 -100 647 -9214 -5451
Férsaljiningar och
utrangeringar 3563 5040 53 404
Arets avskrivningar -10631 -19749 -3109 -4167
Utgaende ackumule-
rade avskrivningar -122424 -115356 -12270 -9214
Bokfért varde 19246 24520 3891 5696
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23 ‘ Andelar i koncernféretag

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:

Organisationsnummer Sate Antal aktier Kapitalandel i %1) Bokfort varde
Akademiska Hus Syd AB 556467-8786 Lund 85000 100 169 950
Akademiska Hus Vast AB 556467-8760 Goteborg 95 000 100 189 950
Akademiska Hus Ost AB 556467-8778 Linkdping 50 000 100 99 950
Akademiska Hus Uppsala AB 556467-8745 Uppsala 55 000 100 273950
Akademiska Hus Stockholm AB 556467-8737 Stockholm 335000 100 669 950
Akademiska Hus Norr AB 556467-8752 Umea 50 000 100 159 950
Akademiska Hus Utveckling
och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 100 500
Summa 1564 200

1) Overensstémmer med andelen av résterna

24 ‘ Derivatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvands for att hantera rénteriskexponering och for eliminering av valutarisker vid finansiering i utiéndsk valuta. Verkligt varde for rante- och
valutaranteswapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen ranta. Koncernens riskhantering beskrivs i not 37 Finansiell riskhantering.

Redovisat vérde derivatinstrument férdelar sig pa foljande sétt:

2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
IFRS/ARL IFRS/ARL IFRS/ARL IFRS/ARL
Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Langfristiga Kortfristiga
Fristdende derivatinstrument Fristaende derivatinstrument
—rantederivat 13675 81261 54 864 194712 —rantederivat 29195 19809 77702 151 643
Sékringsinstrument Sékringsinstrument
verkligt vdrdesakring verkligt vardesakring
- réntederivat 156 122 54 226 - 39543 — réntederivat 67 044 -
— valutardnteswapavtal 204668 639443 319 392 672 655 — valutarénteswapavtal 3805 49 842 - 42 672
Sékringsinstrument Sékringsinstrument
kassaflddessakring kassaflddessékring
—valutaderivat 3457 - - 2852 — valutaderivat 3578 11810 - 50824
- valutaranteswapavtal - - - - —elderivat 35779 - - 553
— elderivat 27032 - 10772 - Summa kortfristiga 139 401 81 461 77702 245692
Summa langfristiga 404954 774930 385028 909762 Summa derivat-
instrument 544355 856 391 462730 1155454
Verkligt varde motsvarar redovisat varde i tabellen ovan.
Koncernens derivatinstrument har féljande forfallostruktur, i Mkr:
2007-12-31 2006-12-31
Fristaende Verkligt Kassaflodes- Fristaende Verkligt Kassaflédes-
derivat!) vardesékring?) sakring3) derivat!) vardesakring? sékring3
Nominellt Verkligt  Nominellt Verkligt ~ Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt ~ Nominellt Verkligt  Nominellt Verkligt
belopp varde belopp vérde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde
2007 - - - - - - 2800 -73 —281 —42 -1201 -51
2008 -600 9 -2010 21 -710 28 —600 -4 —1994 25 -191 8
2009 1300 -36 -2 365 166 -233 23 1800 —63 -2 260 87 -106 -
2010 - - —1595 -343 -116 7 - -10 -1 5693 -332 - -
2011 - -3 —759 —42 - - - iRl -562 -56 - -
2012 725 -7 —711 -85 - - - - =570 -89 - -
2013 1261 -21 - - - - 961 -74 - - - -
2014 - - -1426 -156 - - - - -1406 -145 - -
2015 och
senare -100 - —2 461 127 - - - - -1200 117 - -
Summa 2586 -58 11327 -312 -1059 58 4961 -213 -9 866 -435 -1498 -43

1) Nominellt belopp fristdende derivat, positivt belopp utgér en férldngning av portféliens rantebindning.

2) Nominellt belopp verkligt vardesakring, negativt belopp utgér kép av utldndsk valuta.
3) Nominellt belopp kassaflddessakring, negativt belopp utgér kép av utléndsk valuta och/eller kép av elderivat.
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Not 24, forts.

| nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen for derivatinstrument, i Mkr, som utgor sakringsinstrument i en kassaflodessakring.

2007-12-31 2006-12-31

Valutaranteswap?) Valutaderivat?) Elderivat2) Valutaranteswap?) 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
2007 - - - - - - -450 -21 —624 -29 -127 -1
2008 = = -537 -8 -173 36 = = -83 —2 -108 10
2009 - - -105 2 -128 21 - - -49 -1 =57 1
2010 = = -53 1 —63 6 = = = = = =
Summa - - -695 -5 -364 63 -450 =21 -756 -32 -292 10

1) Nominellt belopp valutarénteswap och valutaderivat, negativt belopp utgér kép av utldndsk valuta.

2) Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgér kép av elderivat.

| nedanstaende tabell presenteras forfallostrukturen for prognostiserad anvandning avseende elkraft tilsammans med ingangna el- och valutaderivat avsedda for

att sakra elpriset. Samtliga utestdende valutakurssakringar ar i EUR/SEK.

Prognostiserad anvandning, MWh

Sakringsniva pris, i % Sakringsniva valuta, i %

2008 458213 78 70

2009 455371 58 48

2010 456 159 29 25
Not 26, forts.

25 ’ Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moder;fbretaget
IFRS ARL
2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Réntebarande revers 267 274 320089 - -
Ej rantebarande revers 183 037 130 222 - -
Ovriga ej rantebarande 53250 63131 - -
Summa 503 561 513442 - -

Andra langfristiga fordringar redovisas och varderas enligt kategori laneford-
ringar och kundfordringar. Verkligt vérde motsvarar redovisat varde avseende
andra langfristiga fordringar.

Av koncernens langfristiga fordringar forvantas 341 884 tkr realiseras
inom 5 ar fran balansdagen och 161 677 tkr senare an 5 ar.

26 ’ Hyres- och kundfordringar

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2007-12-31 2006-12-31  2007-12-31 2006-12-31
Hyres- och kundford-
ringar 254032 370039 - -
Reserv osakra hyres-
och kundfordringar -106 —697 - -
Summa 253926 369342 - -

Hyres- och kundfordringar redovisas och vérderas enligt kategori laneford-
ringar och kundfordringar. Verkligt vérde hyres- och kundfordringar éverens-
stdmmer med bokfért vérde per balansdagen, inget nedskrivningsbehov
finns.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2007 har
126 189 tkr varit forfalina i 1 till 5 dagar, 610 tkr varit forfallna i 5-30 dagar,
523 tkr varit forfalina i 30-60 dagar och 11 312 tkr varit férfallna langre &n 60
dagar.

Reserv osékra hyres- och kundfordringar forandrades pa foljande satt:

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2007-12-31 2006-12-31  2007-12-31 2006-12-31

Ingéende balans -697 -1 446 - -
Arets reserveringar -106 —66 - -
Aterforda

reserveringar 631 782 - -
Konstaterade

kreditférluster 66 33 - -
Utgaende balans -106 -697 - -
27 ’ Ovriga fordringar

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31

Ej réntebérande revers - 127 943 - -
Momsfordran 22852 111629 - -
Avrakning skatter och

avgifter 20283 12019 287 1593
Ovriga kortfristiga

fordringar 27 056 44 065 4928 7277
Summa 70191 295 656 5215 8870

Ej rantebarande revers redovisas och vérderas enligt kategori lanefordringar
och kundfordringar. Verkligt varde motsvarar redovisat vérde avseende ej
rantebarande revers. Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till anskaffnings-
vérde.
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28 ’ Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

30 ’ Likvida medel

Kortfristiga placeringar utgérs framst av tillféllig dverskottslikviditet som

KOT;:;g'en Mwegg'ftaget placeras kortfristigt samt l&mnade sakerheter hanforliga till Credit Support
Annex-avtal (CSA). Vid arsskiftet hade koncernen lamnat sékerheter genom
2007-12-31 2006-12-31  2007-12-31 2006-12-31 CSA-avtal p& 220 500 tkr (275 250). Sparrade bankmedel avseende stéllda
Upplupna hyror 32 456 156557 - - sékerheter for borsclearade derivatinstrument ingar med 39 035 tkr (44 562)
Férutbetalda hyror 1884 2795 _ _ i det redovisade beloppet av kassa och bank fér koncernen och moderfére-
. taget.
lupna rante-
:er?;k‘?epr rante 4058 1043 1058 1043 Likvida medel enligt kassaflddesanalysen dverensstdmmer med likvida
. medel i balansrakningen.

Forutbetalda

réntekostnader 290 290 290 290 Koncernen Moderforetaget

Forutbetalda IFRS ARL

energikostnader 15887 22717 - - 2007-12-31 2006-12-31  2007-12-31 2006-12-31

Ovriga 76 583 60 058 33070 28 957 Kassa och bank 46232 563 563 45779 563 507

Summa 131158 102460 34418 30290 Kortfristiga placeringar 797 601 815250 797 601 815250
Summa 843833 1378813 843380 1378757

29 ’ Férfallostruktur fordringar I_likvidalmed"el redpvisas och“vérlderas enlig’g katt?gori tilgangar som vérderas
till verkligt vérde via resultatrékningen. Verkligt varde motsvarar redovisat

Koncernen Moderforetaget varde avseende kassa och bank samt kortfristiga placeringar.
IFRS ARL
2007-12-31  2006-12-31  2007-12-31 2006-12-31 31 ’ Sékringsreserv/Fond for verkligt varde

Forfallostruktur

Fordringar som férvan- Koncernen Moderforetaget

tas realiseras inom 1 ar IFRS ARL

fran balansdagen 677 237 845160 21942419 20845685 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31

Fordringar som férvan- Ingdende balans 1842 33636 1842 33636

tas realiseras 1-5 ar B o

fran balansdagen 542170 600 861 200286 228740 Vérdeférandring

. o derivatinstrument

Fordringar som forvan- (kassaflodessakring)

tas realiseras senare &n .

5&refter balansdagen 366395 297659 204668 189302 — valutardnteswap - -115 - -115

Summa 1585802 1743680 22347373 21263727 - valutaderivat 9979 6008 9979 6008
— elderivat 50210 -9111 50210 -9111
Overfort till finans-
nettot 354 92 354 92
Overfort till rérelse-
resultatet 2312 -29014 2312 -29014
Skatteeffekt —-17 598 12362 -17 598 12362
Utgéende balans 47 099 1842 47 099 1842

32 ’ Lan

Koncernens finansiering sker huvudsakligen genom upplaning via fyra publika
finansieringsprogram. Dessa mdjliggdr genom sina standardiserade villkor en
rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har ett domestikt fére-
tagscertifikatprogram och ett MTN-program samt ett internationellt ECP- och
EMTN-program. Bankfinansiering anvands i begransad omfattning. Medelka-
pital fér bankfinansiering var 253 Mkr (315 Mkr) under 2007.

Koncernens riskhantering beskrivs i not 37 Finansiell riskhantering.

Finansieringskostnad, %

Skatteeffekten, —17 598 tkr (12 362) avser arets forandring. Utgéende upp-
skjuten skattefordran/skuld redovisas i not 17, Skatt.

Finansieringskostnad

Finansnettot uppgick till =610 Mkr (-419) och den genomsnittliga skuldport-
félien till 16 913 Mkr (16 773). Finansieringskostnaden uppgick till 3,63 pro-
cent (2,48) beraknad som réntekostnad i relation till genomsnittlig ranteba-
rande nettolédneskuld exklusive kassa och bank enligt IFRS. Den 31 decem-
ber 2007 var utestaende skuldportfdlis genomsnittsranta 4,41 procent (3,35)
exklusive rantederivat, respektive 4,54 (4,21) procent inklusive rantederivat.

2003 2004 2005 2006 2007
Finansieringskostnad for lan 3,97 3,05 2,62 2,81 3,80
Réantenetto ranteswappar 0,90 1,20 1,05 0,93 0,45
Periodiseringar och avgifter 0,43 0,25 0,03 0,02 0,01
Vardeforandringar finansiella instrument enligt IFRS - - 0,15 -1,28 -0,63
Total finansieringskostnad 5,30 4,50 3,85 2,48 3,63
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Upplaningen fordelar sig pa foljande satt, i Mkr:

Koncernen Moderft‘)retaget
IFRS ARL
2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
vérde varde varde vérde vérde varde varde vérde
Kategori, évriga finansiella skulder
Obligationer & MTN 2499 2390 2613 2572 2499 2390 2613 2572
Ovriga l&n 174 174 572 571 - - 391 390
Summa 2673 2564 3185 3143 2499 2390 3004 2962
Kategori, finansiella skulder som vérderas till-
verkligt varde dver resultatrékningen enligt
metoden for verkligt vdrdesakring
Obligationer & MTN 1726 1726 1806 1806 1726 1726 1806 1806
EMTN 5498 5498 5542 5542 5498 5498 5542 5542
Ovriga l&n 2217 2217 2530 2530 2217 2217 2530 2530
Summa 9441 9441 9878 9878 9441 9441 9878 9878
Summa langfristiga lan 12114 12005 13063 13021 11 940 11 831 12882 12840
Kategori, évriga finansiella skulder
Foretagscertifikat 1611 1610 1605 1605 1611 1610 1605 1605
ECP 385 385 510 510 385 385 510 510
Obligationer & MTN 326 332 297 300 326 332 297 300
EMTN - - 700 702 - - 700 702
Ovriga l&n 397 397 7 7 391 390 - -
Summa 2719 2724 3119 3124 2713 2717 3112 3117
Kategori, finansiella skulder som vérderas till-
verkligt varde éver resultatrdkningen enligt
metoden for verkligt vérdesékring
Obligationer & MTN 367 367 - - 367 367 - -
EMTN 1428 1428 725 725 1428 1428 725 725
Ovriga l&n 286 286 - - 286 286 - -
Summa 2081 2081 725 725 2081 2081 725 725
Summa kortfristiga lan 4800 4805 3844 3849 4794 4798 3837 3842
Summa lan 16914 16810 16 907 16 870 16734 16 629 16719 16 682
| tabellen ovan presenteras belopp exklusive upplupen kupongranta.
Forfallostruktur lan, Mkr
Fastranta Rorlig ranta
Lan Derivat Summa Lan ECP och certifikat Derivat Summa Totalt
2008:1 - - - 100 1887 1512 3499 3499
2008:2 1426 -2426 -1000 - 120 1000 1120 120
2008:3 - - - - - - - -
2008:4 284 -184 100 880 - 181 1061 1161
2009 2365 -1065 1300 - - 950 950 2250
2010 3095 —-1595 1500 - - 1942 1942 3442
2011 759 -760 -1 - - 781 781 780
2012 711 14 725 - - 69 69 794
2013 - 1261 1261 - - —-1261 -1 261 -
2014 1426 -1426 - - - 1530 1530 1530
2015 och senare 2261 -2 561 -300 1507 - 2536 4043 3743
Summa 12327 -8742 3585 2487 2007 9240 13734 17319

| tabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med utestaende rante- och valutaderivatinstrument. Lan och derivat i utidndsk valuta &r omrak-
nade till bokslutsdagens kurs. D& samtliga lan som upptagits i utiandsk valuta swappas till svenska kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde =
koncernen betalar rénta, negativt varde = koncernen erhaller ranta.
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Not 32, forts.

Vésentliga avtalsvillkor

Koncernens obligationsprogram; MTN och EMTN innehéller 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 motsva-
rande mer &n 50 procent av antalet aktier och mer an 50 procent av antalet
roster forfaller obligationerna omedelbart till betalning. Koncernen har inga
avtal dar villkoren ar knutna till en viss ratingniva.

Valutaférdelning

Sékringsredovisning

Vid finansiering i utldndsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfléden

sa att valutarisker elimineras. Genom valutarénteswapavtal valutakurssékras
samtliga rantebetalningar, savél fasta som rérliga samt framtida aterbetal-
ningar. Samtliga vidtagna atgérder har uttalat syfte att utgora en sakring och
eliminera valutarisken s att all finansiering blir denominerad i svenska kronor.
En effektiv sékring medfor att vardeférandringarna av den sékrade positionen
och sjélva sékringstransaktionen sammantaget motverkar varandra.

Koncernens finansiering fordelas per balansdagen pa foljande satt efter ursprungsvaluta respektive i Mkr efter hansyn till valuta- och ranteswapavtal.

2007-12-31 2006-12-31

Nominellt Rénta % Belopp Nominellt Rénta % Belopp
Valuta belopp Réanta % i SEK i Mkr1) belopp Ranta % i SEK iMkr 1)
Swappat till SEK
ECP
GBP - - - - 5 5,09 3,00 67
usb 60 5,42 4,29 385 65 5,34 2,88 443
Summa 4,29 385 2,90 510
MTN
EUR 20 4,40 4,69 186 - - - -
Summa 4,69 186 - -
EMTN
CHF 750 2,99 4,50 4254 760 2,49 3,37 4265
EUR 250 4,50 4,64 2358 250 4,50 3,26 2275
JPY 3000 1,97 4,38 174 3000 1,97 3,33 177
uSD 22 4,00 4,71 140 - - - -
Summa 4,54 6 926 3,33 6717
Ovriga ldn
CHF 250 2,26 4,36 1359 250 2,26 3,35 1369
JPY 20000 1,59 4,61 1144 20000 1,59 3,26 1162
Summa 4,48 2503 3,31 2531
Totalt 4,52 10000 3,30 9758
Ej swappat (i Mkr)
Foretagscertifikat 1621 - 4,34 1611 1610 - 2,95 1605
Obligationer & MTN 4410 - 4,19 4732 4640 - 3,60 4966
Ovriga l&n 571 - 4,20 571 578 - 3,32 578
Totalt 4,23 6914 3,43 7149
Totalt 4,41 16914 3,35 16 907

1) Avser redovisat vérde.

33 ‘ Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Koncernens avgiftsbestamda pensionsplaner, sé kallade alternativ TP eller
10-taggarpension samt individuella pensionsléften till ledande befattningsha-
vare, omfattar anstallda i samtliga koncernféretag. De avgiftsbestamda pen-
sionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familje-
pension. Premierna betalas I6pande under aret av respektive koncernforetag
till olika forsakringsforetag. Storleken pé premierna baseras pa lonen.
Pensionskostnaderna uppgér for aret till 10 745 tkr (12 541).

Férménsbestdmda pensionsplaner

Koncernens formansbestamda pensionsplan omfattar anstallda i samtliga
koncernforetag. Enligt dessa planer har de anstéllda ratt till pensionsformaner
baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal tjanstgoringsar.

Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och famil-
jepension. Pensionsforpliktelserna tryggas genom avsattningar i FPG/PRI-
systemet samt ITP-planens familiepension, sjukpension och tjanstegruppliv
genom forsékringspremier. Samtliga pensionséataganden som Akademiska
Hus-koncernen 6vertog frdn Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den

1 oktober 1993 &r formansbestamda planer som tryggas genom avsattningar
i balansrakningen, garanteras av Riksgélden och administreras av Statens
|6ne- och pensionsverk (SPV).

Den senaste aktuariella berdkningen av nuvardet av den formansbe-
stamda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den 31 decem-
ber 2007. Vid berakningen av nuvardet av den formansbestamda forpliktelsen
och tillhérande kostnader avseende tjanstgdring under innevarande period
och tillhérande kostnader avseende tjanstgdring under tidigare perioder har
den sé kallade Projected Unit Credit Method anvants.

Upplysning om redovisning av formansbestamda pensionsplaner som
omfattar flera arbetsgivare — Alecta.
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Ataganden for &lderspension och familiepension for tjansteman i Sverige tryg-
gas genom en forsékring i Alecta. Enligt uttalanden fran Radet for finansiell
rapportering, URA 42 och URA 45, &r detta en formansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2007 har bolaget inte haft
tillgang till sddan information som gor det majligt att redovisa denna plan som
en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en
forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestdmd plan. Arets avgif-
ter for pensionsforsékringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 6,4 Mkr (9,5).
Alectas verskott kan férdelas till férsékringstagarna och/eller de férsakrade.
Vid utgéngen av 2007 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva kon-
solideringsnivan till 152,0 procent (143,1). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgdrs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsata-
gandena beréknade enligt Alectas férsakringstekniska berékningsantagan-
den, vilka inte verensstdammer med IAS 19.

Den aktuariella berékningen av pensionsforpliktelser och pensionskostnader
baseras pa foljande antaganden:

2007-12-31 2006-12-31
Diskonteringsrénta 4,30 3,90
Loénedkning 3,50 3,00
Inflation 3,25 2,75
Inkomstbasbelopp 2,00 1,80
Personalomsattning 2,00 -
Aterstaende tjanstgoringstid, ar 17,1 17,4
Den totala pensionskostnaden fordelar sig pa foljande sétt:
2007 2006
Férméaner intjanade under aret 7438 7757
Ranta pa pensionsavsattning 8889 9092
Aktuariella vinster (=) och forluster (+) 266 1021
Pensionskostnader formansbe-
stdmda planer 16 593 17 870
Pensionskostnader, avgiftsbaserade
planer 1777 22029
Lone- och avkastningsskatt, 6vriga
pensionskostnader 7774 7 307
Totala pensionskostnader 41544 47 206

Foliande avsattningar hanforliga till koncernens forméansbestamda forpliktelse
har gjorts i balansrakningen:

Aktuariella vinster/forluster 2007-12-31 2006-12-31
Ingéende balans aktuariella vinster(+)

/forluster (-) —24 979 -33979
Aktuariella vinster(+)/forluster(-) att redovisa 266 1021
Aktuariella vinster(+)/forluster(-) pa

pensionsforpliktelsen -1191 7979
Utgaende balans aktuariella vinster (+)

/forluster(-) -25904 -24 979

Utdver effekten av &ndrade aktuariella antaganden sésom &ndring av diskon-
teringsréantan med mera, har aktuariella vinster och férluster uppkommit med
anledning av awvikelse fran grundantaganden vad géller erfarenhetsbaserade
antaganden. Som avvikelse fran erfarenhetsbaserade antaganden réknas
ovéantat hoga eller laga tal for personalomséttning, fortidspensionering, livs-
langd samt 6kning av loner. Effekten av sddana awvikelser &r positiv och upp-
gér till cirka 9,5 Mkr da det géller de férmansbaserade tagandena.

Framtida betalningar

Koncernen forvantas betala 17 254 tkr (16 594) i avgifter till den formans-
bestamda planen under nasta rakenskapsar.

Avséttningar fér pensioner och liknande férpliktelser i moderféretaget
Redovisad pensionsskuld i moderféretaget bestar av:

2007-12-31 2006-12-31
FPG/PRI-pensioner 16610 15298
Ovriga pensioner 59 351 61832
Summa 75961 77130

Ovriga pensioner i moderféretaget avser framst den historiska pensionsskuld
som Overtogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av Akademiska Hus-
koncernen.

Pensionsforpliktelser och avsattningar for pensionséataganden for de for-
mansbestdamda planerna i moderforetaget har utvecklats pa foliande sétt:

2007-12-31 2006-12-31
Ingéende balans 77130 78 630
Ovriga férandringar 1019 879
Réantekostnader 3368 3271
Utbetalningar -5 556 -5 650
Utgaende balans 75961 77130

- - - 2007-12-31 2006-12-31 Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa foljande satt:
Forpliktelsen nuvéarde vid periodens
utgang 246 334 237043 2007 2006
Balanserade aktuariella vinster (+) och C")vrig intékt/kostnad for férandringar
forluster (=) —25904 —24979 av pensionsskulden 1019 879
Avsatt for pensioner 220430 212064 Rantedel av pensionskostnad 3368 3271
Pensionskostnader formans-
Pensionsforpliktelser och avsattningar for pensionsétaganden samt aktua- bestamda planer 4387 4150
ri(illal Qettovinl:lster/—férluster f6r de formansbestdmda planerna har utvecklats Pensionskostnader, avgiftsbaserade
pa foljande satt: planer 4 360 5644
2007-12-31 2006-12-31 Lénel— och avkastningsskatt, 6vriga
- pensionskostnader 2456 1476
Ingédende balans 212 064 201 904 =
. R Totala pensionskostnader 11 203 11 270
Férmaner intjanade under aret 7438 7757
Rantekostnader 8889 9092
Amortering aktuariella vinster(+)/forluster(-) 266 1021 Aktuariella antaganden
Betalda formaner -8227 -7710 Den aktuariella berékningen av pensionsforpliktelser och pensionskostnader
Utgéende balans 220 430 212064 i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som faststéllts i FPG/

PRI-systemet och av Finansinspektionen.
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34‘ Ovriga skulder

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Ovriga rantebérande
skulder 29262 28 871 29262 28871
Ovriga ej rante-
barande skulder 108494 278441 8343 12930
Summa évriga
skulder 137756 307 312 37 605 41 801

Ovriga skulder redovisas och vérderas enligt kategori évriga finansiella skul-
der. Verkligt vérde motsvarar redovisat varde avseende 6vriga skulder.

Moderforetaget har ingétt tillaggsavtal Credit Support Annex (CSA) till
ISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen fér motpartsrisker i derivatinstru-
ment. Avtalet innebér att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sékerhet
i form av likvida medel eller vardepapper med god rating fér undervarden i
utestaende derivatinstrument. Avtalet ger den sékerstallda parten rétt att i sin
tur forfoga over erhalina sékerheter. Per balansdagen har koncernen erhallit
sékerheter genom CSA-avtal pa 29 262 tkr (28 871).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 130 814 tkr till betalning inom ett
ar efter balansdagen, 552 tkr inom ett till fem &r efter balansdagen och 6 390
senare &n fem ar efter balansdagen.

35 ‘ Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Forutbetalda hyres-
intakter 1188220 1144982 - -
Upplupna 16n- och
personalkostnader 25609 26 239 6037 5292
Upplupna drifts- och
underhéliskostnader 29579 108 396 - -
Upplupna investe-
ringar 73744 191574 = =
Upplupna réantor 246 853 214944 246 853 214944
Ovriga interimsskulder 23533 19157 20370 22 537
Summa 1587538 1705292 273 260 242773
36 ‘ Forfallostruktur skulder
Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL

2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Forfallostruktur
Skulder som for-
faller till betalning
inom 1 &r fran
balansdagen 6930890 6281513 5242409 4385619
Skulder som for-
faller till betalning
inom 1-5 ar fran
balansdagen 7454553 9293423 7435205 9270616

Skulder som for-
faller till betalning
senare &n 5 ar efter

balansdagen 13068698 12118953 5377482 4600695

Summa 27454141 27693889 18055096 18256 930

37 ‘ Finansiell riskhantering (Koncernen)

Koncernen ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker.
Framfor allt exponeras koncernen for ranterisk, refinansieringsrisk, kreditrisk
och valutarisk. Det styrande dokumentet, finanspolicyn, faststélls arligen av
styrelsen. | den anges den langsiktiga strategiska inriktningen, ansvarsfor-
delningen, koncernens forhaliningssatt till finansiella risker samt vilkka mandat
som ska finnas fér hantering av dessa. Planen for hantering av finansiella
risker for ndstkommande ar faststalls i december och i den aterfinns bemyn-
diganden och mandat samt konkreta planer for finansieringsverksamheten.
Koncernens finansforvaltning &r centraliserad till moderféretagets finansen-
het, vilket ma&jliggér en effektiv och samordnad hantering av de finansiella
riskerna.

Rénterisk
Med réanterisk avses risken for att koncernens resultat paverkas negativt till
folid av féorandrade marknadsrantor. Koncernens exponering for ranterisk ar
betydande pa grund av den relativt hdga skuldséttningsgraden och réante-
kostnaden ar den enskilt stérsta kostnadsposten. Hanteringen av rénterisken,
i form av val av rAntebindningstid i skuldportfélien, ar foljaktligen en av de
viktigaste uppgifterna. Finanspolicyn faststéller att ranterisken ska hanteras
inom ett rantebindningsmandat som faststélls av styrelsen. Nu géllande
mandat anger att rantebindningstiden, inklusive rantederivatinstrument, ska
vara mellan ett och 2,5 ar. Koncernen definierar den genomsnittliga rante-
bindningstiden som ett métt pa kansligheten i finansnettot vid en forandring
av marknadsrantorna. Koncernen anvander rantederivatinstrument for att jus-
tera och erhalla 6nskad rantebindningstid. Utgangspunkten ar dock att dessa
ska anvandas da onskad rantebindningstid &r svar att uppna inom befintlig
uppléaning eller endast kan uppnés till en betydande merkostnad.
Réntebindningen var vid arets slut 1,6 ar (1,9) rantederivatinstrument
inréknade. Under aret var rantebindningen i genomsnitt 1,9 ar (2,1).
Obligationer med realréntekonstruktion har emitterats for att erhlla
diversifiering sé att koncernen inte enbart exponeras for forandringar i nomi-
nella réntor. Realranteobligationsléanen hanteras i en separat portfolj utanfor
réntebindningsmandatet. Denna portfdlj uppgick vid arsskiftet till 190 Mkr
(190).
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Forfallostruktur for réntebindning och skulders kapitalbindning, Mkr

Kapitalbindning, Réntebindning, Réntebindning, Réntebindning,

lan lan derivat summa
2008:1 1987 2577 9555 12132
2008:2 1546 1546 -2 522 —976
2008:3 - - -500 -500
2008:4 1164 2081 97 2178
2009 2365 2365 -1065 1300
2010 3095 3095 -1595 1500
2011 759 759 —760 -1
2012 711 711 14 725
2013 - - 1261 1261
2014 1426 1426 -1426 =
2015 och senare 3768 2261 -2 561 -300
Summa 16 821 16 821 498 17 319

| tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen &r omraknade till bokslutsdagens kurs. Da samtliga Ian som upptagits i utlandsk valuta swappas till
svenska kronor &r valutakurseffekten neutraliserad. Positivt varde = koncernen betalar ranta, negativt varde = koncernen erhéller ranta.

Valutarisk Faciliteter och rating
Valutarisk utgor risken att valutakursforéandringar negativt paverkar koncer- . )
Itat- och balansrékning. Vid upplaning i utlandsk valuta exponeras Rating Ram  Utnyttjat nom.
nens resu g. Vid upplaning o Standard & Poor's  2007-12-31 2007-12-31
koncernen fér valutarisk. Eftersom koncernens verksamhet uteslutande &r Bark 7200 Mk
denominerad i svenska kronor &r policyn att all valutarisk i samband med fm . r -
finansiering i utlandsk valuta ska elimineras. Samtliga betalningsfloden hanfar- Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 1621 Mkr
liga till upplaningen valutakurssékras med hjélp av valutaterminskontrakt och ECP
valutaranteswapavtal. Koncernen accepterar valutaexponering for elhandel, (Euro Commercial Paper) Al+ 600 MUSD 60 MUSD
eftersom denna &r av begrénsad omfattning. MTN
(Medium Term Note) AA 8000 Mkr 4 595 Mkr
Valutaférdelning lan och derivatinstrument, Mkr EMTN
, ) (Euro Medium Term Note) AA/A1+ 1500 MUSD 869 MUSD
Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
CHF 5705 -5705 -
EUR 2558 -2 553 - Kreditrisk och motpartsrisk
JPY 1308 -1308 - Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte
SEK 6728 10 591 17319 fullféljer sina dtaganden. Koncernen exponeras dels nér dverskottslikviditet
placeras i finansiella tillgangar dels vid handel med derivatinstrument. Kon-
usb 527 -527 - e . D ) o o
cernen tilldmpar en konservativ policy fér motpartsrisk. Ett limitsystem finns i
Summa 16 821 498 17319

| tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen &r omraknade
till bokslutsdagens kurs.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att kostnaden ar hégre och finansierings-
majligheterna begréansade nér forfallande Ian ska omsattas. Finanspolicyn
anger att outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i tillrécklig omfattning for att
garantera en god betalningsberedskap. Malet &r att avvaga kostnaderna
med en lamplig balans mellan kort-, medel och langfristig finansiering samt en
diversifiering mellan olika finansieringsformer och marknader. Forfallande lan
ska ha en spridning sé att maximalt 40 procent forfaller till refinansiering inom
en tolvmanadersperiod.

Koncernen atnjuter en mycket hog kreditvardighet, vilket ger goda
majligheter att n& den malsatta diversifieringen via de publika finansierings-
programmen.

Koncernens likvida tillgangar uppgick till 844 Mkr (1 379) vid utgangen av
2007. Vid arsskiftet fanns &ven beviliade bankfaciliteter pa 4 200 Mkr (4 200),
varav 2 700 Mkr (2 700) var obekraftade.

planen for hantering av finansiella risker dar tilldten exponering ar 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 ar nettolantagare ar perioder av
Overskottslikviditet av mer tillféllig karaktér. Placeringar ska k&nnetecknas av
god likviditet i andrahandsmarknaden och vara inom limiten.

Koncernens policy ar att internationellt standardiserade nettingavtal, s&
kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart innan derivattransak-
tioner genomfoérs. Per den 31 december 2007 uppgick den totala motparts-
exponeringen i derivatinstrument (berdknat som nettofordran per motpart) till
515 Mkr (662). | syfte att ytterligare minska exponeringen fér motpartsrisk har
moderforetaget ingatt ett flertal tilldggsavtal, Credit Support Annex (CSA), till
ISDA-avtalen. Avtalen innebaér att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla
sékerhet i form av likvida medel eller obligationer for undervarden i utestdende
derivatkontrakt. Koncernen hade vid &rsskiftet lamnat 220 Mkr (247) netto.

I tabellen nedan framgar koncernens exponering for motpartsrisker fordelat
pa olika ratingkategorier.
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Not 37, forts.

Motpartsrisker exklusive hyresfordringar, Mkr

Erhallna/
lamnade Netto-
Fordran Skuld sakerheter exponering

Institut med lang rating
AAA/Aaa - - - -
AA+/Aai - —237 - —237
AA/Aa2 - —264 142 -122
AA-/Aa3 181 —64 —29 88
A+/A1 566 - 108 674
A/A2 = - - =
Institut med endast kort
rating
K1 - - - -
Clearinginstitut 745) - 39 112
Summa 820 -565 260 515

Positivt vérde = koncernens fordran, negativt vérde = koncernens skuld.

| nedanstéende analys presenteras resultateffekten av en ranteuppgang med
en procentenhet for samtliga Ioptider. Berakningarna utgar fran en oférand-
rad skuldstorlek.

Tillfalliga kortfristiga placeringar hade mycket kort rantebindning vilket
motiverar att resultateffekter inte har beaktats.

Kreditrisk hanférlig till hyresfordringar

En stor del av koncernens fordringar utgérs av hyresfordringar. Den maximala
kreditriskexponeringen for hyres- och kundfordringar motsvaras av dess
bokférda varden. Den beddmda kreditrisken i dessa &r dock lag beaktat
hyresgasternas hoga kreditvardighet.

Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar koncernens
driftskostnader negativt. | syfte att reducera exponeringen mot férandringar

i elpriset anvands derivat. Koncernen féreskriver en langsiktig prissakrings-
strategi. Prisstrategin regleras i koncernens Direktiv fér handel av elkraft.
Handeln av spot och finansiell elkraft sker genom NordPool. For att begransa
motpartsrisken clearas all handel genom NordPool. | tabellen ovan inklude-
ras utstdende exponering hanforlig till elderivat i beloppet Clearinginstitut.
Valutarisk hanforlig tillingadngna elderivat valutakurssékras med hjélp av
valutaterminer.

Kénslighetsanalys skuldportfolj

Akademiska Hus rantebdrande skuldportfdlj &r standigt utsatt fér exponering
for ranteférandringar i marknaden. Eftersom réntebindningen ar diversifierad,
och enligt nuvarande riskmandat, 1&gst ett &r i genomsnitt, kommer variatio-
nerna i rantkostnaden att variera i mindre utstrackning &n om réntebindningen
hade varit mycket kort, t ex tre manader.

Akademiska Hus har rantebindningar séval inom som utom balansrak-
ningen. Syftet med rantederivatportfolien ar att mojliggéra en férlangning av
skuldportfdliens rantebindning utéver den som uppnas i finansieringen. Om
rantan gar upp skulle den befintliga réantebindningen behdéva ske till en hogre
rénta och sdledes Okar vardet pa rantederivatportfolien.

Analysen av skuldportfoliens rantekénslighet delas upp i tva delar:
- vérdeférandring pa réntederivatportfélien (nuvarden)

- kassaflodesmassiga effekter under ett kalenderar for poster med kort
rantebindning som erhaller ny kortfristig rénta for resterande del av aret

Véardeférandring Réantenetto
Kapital- Rénte- vid +100 bp, Mkr vid 100 bp, Mkr
Nominellt bindning, bindning, Ranterisk pabalans-  under resterande
belopp, Mkr  &r genomsnitt  4r genomsnitt 1 bp Mkr Ranta, % dagen!) del av kalenderar?)

Fastréntepositioner med rantebindning
Over ett ar inom balansrakningen 2300 4,88 4,88 0,9 3,43 - -
Rantederivat, fast ranta 2 586 - 4,20 1,0 )/} 92 -
Réntederivat, rérlig réanta —2 586 - 0,30 -0,1 -4,67 - 18
Rorlig ranta inom balansrakningen 15019 3,29 0,16 0,2 4,36 - -126
Summa 17319 3,50 1,37 2,0 4,54 92 -108

1) Avser 100 BP i paralleliférskjutning av avkastningskurvan.

38 ‘ Kapitalférvaltning (Koncernen)

Koncernen efterstévar god resultatutvecklig, ekonomisk uthallighet och
finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella mélen &r satta for att ge
en kombination av hdg avkastning pa eget kapital, hog tillvaxtkapacitet och
finansiell stabilitet.

Koncernens ekonomiska och finansiella mal beskrivs i forvaltningsberét-
telsen avsnitt Affarsidé, visioner och méal samt Lonsamhet. Finansverksam-
heten beskrivs i avsnitt Finansiering i forvaltningsberéttelsen, not 32 Lan samt
not 37 Finansiell riskhantering.

Koncernens kapitalstruktur utgérs av rantebérande nettoldneskuld samt
eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare (aktiekapital, dvrigt till-
skjutet kapital, balanserade vinstmedel inklusive arets resultat).

Koncernens kapital fordelar sig pa foljande sétt:

2007-12-31 2006-12-31
Lan frén finansieringsprogram (not 32) 16914 269 16 906 796
Erhallna sakerheter for ingdngna derivat-
transaktioner (not 34) 29262 28 871
Finansiella derivatinstrument (not 24) 312 036 692 724
Likvida medel (not 30) -843833 -1378813
Réantebéarande nettolaneskuld 16411734 16 249 578
Eget kapital 24699 717 24801 228
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39’ Stallda sékerheter

42 ’ Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL IFRS ARL
2007-12-31 2006-12-31  2007-12-31 2006-12-31 2007 2006 2007 2006
Spérrade bankmedel 39 035 44 562 39 035 44 562 Avskrivningar 10631 19749 3109 4167
Kortfristiga placeringar 220500 275 250 220500 275250 Vardeférandringar for-
Summa 259 535 319812 259 535 319812 valtningsfastigheter 616 855 —-1873747 - -
Realisationsvinst (-)/
Oreglerade resultat frén transaktioner samt standardiserade beraknade foriust (+) vid forsélining
skerhetsmarginaler med bérsclearade derivatinstrument har sakerstallt av Ovriga materiella
sakerhetsmarginaler med bérsclearade derivatinstrument har sakerstallts anlaggningstilgangar 62 _150 6 108
genom spérrade bankmedel. Vérdeférandri
Moderféretaget har, i syfte att hantera exponeringen fér motpartsrisker i ARSI eI INETELY
derivatkontrakt, ingétt tiliggsavtal (Credit Support Annex) till befintliga ISDA- finansiella instrument. - ~189675  =171315 189675 ~171315
avtal. Dessa avtal &r dmsesidiga och féljer internationell standard och innebar Kassaflédessakring 62855  -44157 62855 -44157
att parterna férbinder sig att sakerstalla undervarden i derivatkontrakt. Avtalet Férandring av avsatt-
ger den sékerstélida parten rétt att i sin tur férfoga dver erhalina sékerheter. ningar for pensioner
Per den 31 december 2007 har négra sdkerheter g stéllts fér koncernens och liknande forplik-
telser 8366 10160 -1170 -1 500
skulder. N
Ovrigt -1 - - -
Summa 508 969 -2 059 460 -124 875 -212677

40’ Eventualforpliktelser

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL
2007-12-31 2006-12-31  2007-12-31 2006-12-31
Ansvarsforbindelse
FPG/PRI 2301 2107 326 306
Borgen fér regionbo-
lagens pensionsfor-
pliktelse - - 120 061 111493
Summa 2301 2107 120 387 111799
41 ‘ Erhallna och betalda rantor
Koncernen Moderféretaget
IFRS ARL
2007 2006 2007 2006
Erhallen ranta 27 638 51622 1073090 928677
Betald ranta -767261 692186  -757611 679535
Summa -739623 -640564 315479 249142

43 ’ Kopeskilling vid investering, férvarv och avyttring

For periodens investeringar och férvary har ett sammanlagt belopp om
1550 769 tkr (1 426 231) erlagts, varav 1 303 723 tkr erlagts i likvida medel.
For periodens avyttringar har ett sammanlagt belopp om 528 020 tkr

(672 130) erhdllits, varav 325 963 tkr erhallits i likvida medel.

44 ’ Foérandring av rantebarande nettolaneskuld

Koncernen Moderforetaget
IFRS ARL

2007-12-31  2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Belopp vid arets
ingang 16424559 16042533 -4761655 -4 598 329
Okning (-)/Minskning
(+) av rantebarande
fordringar 28333 499710 —977 148 912289
Okning (-)/Minskning
(+) av kortfristiga
placeringar 17649  -397 101 17649 =397 101
Okning (-)/Minskning
(+) av likvida medel 517 331 243767 517728 243768
Okning (+)/Minskning
() av réntebarande
skulder —264 296 35650 —257270 -922282
Férandring av ran-
tebarande nettola-
neskuld 299017 382 026 -699 041 -163 326

45 ’ Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intréffat efter rapportperiodens utgang.
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46 ’ Transaktioner med narstaende

Koncernen Moderjéretaget
IFRS ARL

2007 2006 2007 2006
Intékter
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 1166 040 999 934
Summa - - 1166 040 999 934
Kostnader
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - -885 -492
Summa - - -885 -492
Fordringar
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 21763385 20721967
Summa - - 21763385 20721967
Skulder
Bolag inom Akademiska Hus-koncernen - - 14632 2470
Summa - - 14632 2470

Vid kdép och forsaliningar mellan koncernféretag tilémpas samma principer for prisséttning som vid transaktioner med extern part. Kép och férsaljningar av fastig-
heter mellan koncernforetag sker till skattemassigt restvarde. Kop och forsaljningar av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar harmed att arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen samt RR 32 och ger en réttvisande bild
av foretagets stéllning och resultat och att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet, stélining och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hdrmed att koncernredovisningen har upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och ger en réttvisande bild av koncernens stélining och resultat och att forvaltningsberéttelsen for koncernen ger en rattvisande Gversikt
Over utvecklingen av koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingér i koncernen
star infor.

Goteborg den 6 mars 2008

Eva-Britt Gustafsson Charlotte Axelsson Sigbrit Franke

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Marianne Férander Per Granath Maj-Charlotte Wallin

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Goran Wendel Ingemar Ziegler

Styrelseledamot Styrelseledamot

Sveinn Jonsson Parzin Seradiji
Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot

Thomas Norell
Verkstéllande direktdr

Var revisionsberattelse har avgivits den 6 mars 2008

DELOITTE AB Anita Nilsson
Peter Gustafsson Auktoriserad revisor
Auktoriserad revisor Férordnad av Riksrevisionen
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Revisionsberattelse

Till arsstdmman i Akademiska Hus AB (Publ.)
Organisationsnummer 556459-9156

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens for-
valtning i Akademiska Hus AB for rakenskapsaret 2007. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 6-57, 73-103. Det &r styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid uppréattandet av arsredovisningen samt for att internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas vid uppréattandet av koncernre-
dovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi planerat och genomfért revisionen for
att med hog men inte absolut sékerhet forsdkra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information i réken-
skapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att
beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nar de uppréttat arsredovisningen och koncernredovisningen
samt att utvérdera den samlade informationen i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande
om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, tgéarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrel-
seledamot ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om nagon styrelseledamot p& annat séatt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara utta-
landen nedan.

/&rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens
resultat och stalining. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen, dis-
ponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter och verkstallande
direktor ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 6 mars 2008
DELOITTE AB Anita Nilsson
Peter Gustafsson Auktoriserad revisor
Auktoriserad revisor Foérordnad av Riksrevisionen
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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
Rdrelseresultat plus finansiella intékter, i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

Belaningsgrad
Rantebarande nettolaneskuld i relation till utgdende véarde forvalt-
ningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftdverskott i relation till genomsnittligt beddmt marknadsvéarde.

Driftskostnader

Kostnader for tgarder med ett forvantat intervall mindre an ett ar
vilka syftar till att uppréatthélla funktionen hos ett forvaltningsobjekt.
Driftskostnader indelas i energi- och vattenférsdrjning samt dvriga
driftskostnader.

Fastighetsadministration

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

Hyresintakter

Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra for vakant
uthyrningsbar lokalarea samt tillagg 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 ingéende balans for anlaggningstillgangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Réntebarande nettolaneskuld
Rantebarande 1an, finansiella derivatinstrument samt kortfristiga rénte-
barande placeringar. Avséttningar till pensioner och liknande ingér ej.

Réntebarande skulder
Rantebarande lan inklusive avsattningar till pensioner och liknande.

Réantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive vardeférandringar fastighe-
ter i relation till finansnetto exklusive vardeférandringar finansiella
derivatinstrument.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till utgdende balansomslutning.

Underhallskostnader
Kostnaden for tgarder som syftar till att &terstélla ursprunglig stan-
dard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant yta i relation till total uthyrningsbar yta. Ekono-
misk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyresintékter for uthyrd yta res-
pektive beréknade hyresintakter for vakant yta i relation till totala
hyresintakter.

Produktion: Akademiska Hus i samarbete med n3prendr. Foto: Mats Lundqvist, Séren Hakanlind, Sofia Paunovic, Brita Nordlund,
Bonny Hakansson, Niklas Bernstone, Alexander von Sydow, Johan Gunséus, Anna Danielsson, Johan Olsson. Tryck: Elanders Falképing, 2008.
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Adresser

KONCERNKONTOR
Akademiska Hus

Box 483

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: 031-63 24 00
Fax: 031-63 24 01
www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

REGIONKONTOR
Akademiska Hus Syd
Ole Romers vag 2

223 63 Lund

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

Akademiska Hus Vast
Box 476

Stampgatan 14

401 27 Goteborg
Telefon: 031-63 25 00
Fax: 031-63 25 01

Akademiska Hus Ost
Olaus Magnus vag 34
583 30 Linkdping
Telefon: 013-36 45 00
Fax: 013-36 45 01

Akademiska Hus Stockholm

Box 12277
Rélambsvagen 32A
102 27 Stockholm
Telefon: 08-685 75 00
Fax: 08-685 75 01

Akademiska Hus Uppsala

Box 185

Artillerigatan 7

751 04 Uppsala
Telefon: 018-68 32 00
Fax: 018-68 32 01

Akademiska Hus Norr
Box 7985

Artedigrand 2

907 19 Umea

Telefon: 090-17 62 00
Fax: 090-17 62 01
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Informationstiliféllen

29 april Arsstamma

29 april Delérsrapport januari-mars 2008
20 augusti Delarsrapport mars—juni 2008

4 november Delarsrapport juni-september 2008
Januari2009  Bokslutsrapport 2008

Mars 2009 /f\rsredovisning 2008
www.akademiskahus.se

AKADEMISKA HUS

For ytterligare infomation kontakta:

Thomas Norell, vd

telefon: +46 8 685 75 55

e-post: thomas.norell@akademiskahus.se

Marina Andersson, vikarierande informationsdirektor
telefon: +46 31 63 24 56

e-post: marina.andersson@akademiskahus.se
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