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Overlimning av
stora byggprojekt

Under aret har flera av vara stora byggprojekt fardig-
stallts och dverlamnats. Bland annat Malmo hogskolas
nya profilbyggnad Niagara, men aven Ulls hus 1 Uppsala
som utgdr Campus Ultunas nya huvudentré samt den
prisbelonta Arkitekturskolan vid KTH 1 Stockholm som
visas pa omslaget.

Humanistiska Teatern i Uppsala

Viktiga byggstarter

Vihar en stor projektportfolj med manga planerade och
pagdende projekt. Under 2015 var en av de viktigaste
byggstarterna Campus Albano, som 2022 ska std klart
som en av landets mest attraktiva utbildnings- och forsk-
ningsmiljoer. Byggstart har dven paborijats for Undervis-
ningshuset vid KTH, Humanistiska teatern vid Uppsala
universitet samt forskningsanlaggningen Biotronen pa
Campus Alnarp i Skane.

Anpassning av kapital-
strukturen till igarmalet

Vid en extra bolagsstamma 1 oktober 2015 fattades
beslut om att Akademiska Hus ska ldmna efterutdelning
om 6 500 Mkr till dgaren, svenska staten. Efterutdel-
ningen ar en atgard for att anpassa kapitalstrukturen till
dgarens mal om en soliditet mellan 30 och 40 procent.

Samverkan for framtidens
energiforsorjning

Akademiska Hus har under 2015 inlett flera innovations-
och forskningssamarbeten, bland annat med fastighets-
bolag och energileverantdrer inom forskningsprojektet
Hallbar region vid Linkdpings universitet. Initiativet syf-
tar till att hitta modeller for regional samverkan for en
mer effektiv resursforsorjning. Andra goda exempel &r
var medverkan i HSB Living Lab, ElectriCity och Citylab.
Las mer om vart energiarbete pa sidorna 28-29.

Utmérkelser 2015

Véra fastigheter har fatt flera utmarkelser under aret.
Arkitekturskolan vid KTH Campus har vunnit samhalls-
byggnadsbranschens aldsta och mest valkanda pris,
Kasper Salin-priset for 2015. Andra utmadrkelser ar
Svenska Ljuspriset till LUX 1 Lund och Stalbyggnadspriset
till Aula Medica i Solna. Platpriset gick till Skandion-
klintken 1 Uppsala och KTH:s campusplan har under aret
vunnit International Sustainable Campus Network Award.

Samverkan ger drygt
10 000 fler studentbostéder

God tillgang till studentbostader 6kar larosatenas
attraktivitet. Vi bygger bade i egen regi och bidrar till
byggandet genom att exempelvis sdlja eller arrendera
ut mark till andra aktorer.

Las mer pa sidorna 3 och 19.

FEMARSOVERSIKT 2015 2014 2013 2012 2011
RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintakter 5701 5681 5588 5511 5378
Driftoverskott 3703 3717 3506 3588 3389
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2655 3529 232 -291 361
Resultat fore finansiella poster 6 323 7 200 3665 3231 3704
Finansiellt netto -182 -939 -390 -682 -452
Resultat fore skatt 6 141 6 261 3275 2549 3252
Arets resultat 4780 5215 2568 3149 2394
NYCKELTAL

Avkastning pa operativt kapital, % 6,9 73 72 7.8 8,0
Direktavkastning, % 6,3 6,9 6,8 71 6,9
Driftoverskottsgrad, % 65 65 63 65 63
Soliditet, % 40,7 48,0 46,8 46,0 43,4
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Om arsredovisningen 2015

Den reviderade arsredovisningen omfattar sidorna 34-92.
Vart hallbarhetsarbete presenteras integrerat i arsredo-
visningen och redovisas enligt GRI G4. Hallbarhetsredo-
visningen omfattar de sidor som anges pa sidan 94 och

ar oversiktligt granskad.

Grundstenarna
i var verksamhet

Vision

Ledande kunskapsmtljcer.

Affarside

I samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och forvaltar vi
kunskapsmiljoer som bidrar till Sveriges framgang som kunskaps-
nation.

Med var erfarenhet, kompetens och storlek bidrar vi till effektiva
och hallbara miljéer for utbildning, forskning och innovation.

Virdegrund

LYHORDA

Lyhordhet och 6msesidig forstaelse ar forutsattningen for att
bygga starka och langsiktiga relationer. Hos oss behandlar vi alla
respektfullt, 6dmjukt, inkluderande och med ett nyfiket forhall-
ningssatt.

ENGAGERADE

Hjartat och engagemanget ar narvarande i allt vi gor. Utgangs-
punkten &r vart genuina intresse for service, larande och manni-
skor. Vart starka engagemang leder till ngjdare kunder, motiverade
medarbetare, attraktivare campus, en stark ekonomt och en lang-
siktigt hallbar utveckling.

VARDESKAPANDE

Tillsammans tar vi ett helhetsansvar for att bygga varaktig fram-
gang at kunder, &gare och varandra.

Med affdarsmassighet och handlingskraft finner vi langsiktiga
l6sningar som ar smartare, mer hallbara och mer effektiva. Det
vinner vi alla pa - vara kunder, vi som jobbar har, och miljon runt
omkring 0ss.

Uppforandekod

Akademiska Hus uppférandekod ger oss vagledning i hur vi ska
agera for att gora ratt 1 affarsmassiga och andra relationer.
Koden galler for samtliga medarbetare och representanter for
Akademiska Hus.

Akademiska Hus har aven ett etiskt rdd som medarbetare kan
kontakta vid fragor eller misstanke om oegentligheter kopplade
till uppférandekoden eller andra riktlinjer. I det etiska radet ingar
bade egna medarbetare och en extern jurist.



Akademiska Hus:

Ett av Sveriges storsta fastighetsbolag

Akademiska Hus ager, utvecklar och forvaltar fastigheter med fokus pa hogre
utbildning och forskning. Vi ags till 100 procent av svenska staten. Vardet pa
vara fastigheter uppgar till 66,6 miljarder kronor och vi har en marknadsandel

pa 60 procent inom vart segment.

Vivill erbjuda
internationellt attraktiva
campus- och kunskapsmiljoer

Som marknadsledande aktor driver vi utvecklingen framat for att
starka Sverige som kunskapsnation. Tillsammans med vara kunder
utvecklar vi kreativa miljoer som attraherar studenter, forskare,
larare och samarbetspartners bade inom landet och internationellt.
Engagerade medarbetare med spetskompetens som utvecklar

vart erbjudande i samverkan med vara kunder ar nyckeln till var
framgang.

En effektiv och hallbar
hantering av resurser

Att driftoptimera, energieffektivisera och valja ratt material ar
viktiga delar i vart hallbarhetsarbete. Genom att samarbeta med
bade kunder och leveranttrer kan vi komma langre i vart arbete
med att minska saval miljébelastning som kostnader.

Langa kontraktstider med
kreditvirdiga kunder dr var bas

89 procent av vara intakter kommer fran universitet och hogskolor
vilka t huvudsak &r statliga myndigheter och darmed har hogsta
kreditvardighet. Vara kontraktstider ar langa och uthyrningsgraden
hog vilket bidrar till stabilitet i verksamheten. Men vi slar oss inte
till ro. En kontinuerlig utveckling ar nodvandig for att anpassa kun-
skapsmiljoerna till morgondagens forutsattningar.

Hog kreditvirdighet
— en forutsittning for
finansiering av investeringar

Akademiska Hus investeringsportfolj r betydande. Aven om kassa-
flodet fran den l6pande verksamheten &r mycket gott kommer skuld-
portfoljen att vaxa ytterligare. Vi stravar efter en relevant informa-
tionsgivning med hog transparens dar langivare och ratinginstitut
kan finna stdd for sin kreditbedomning av Akademiska Hus.
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“Akademiska Hus Aktiebolag ska aga, utveckla och forvalta fastigheter for universitet och
hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet samt bedriva darmed
forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassiga grunder och generera
marknadsmassig avkastning genom en hyressattning som beaktar verksamhetens risk.
Akademiska Hus Aktiebolag ska verka for en langsiktigt hallbar utveckling av universitets-
och hogskoleomraden.”

“Akademiska Hus ska bidra till fler studentbostader genom att det tydliggors att bolagets
inriktning omfattar byggande och forvaltande av studentbostader.”

AKADEMISKA HUS UPPDRAG BESLUTAT AV RIKSDAGEN
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VD HAR ORDET

Vart bidrag till

Kunskapssverige

Vart uppdrag ar att bidra till att starka Sverige som kunskapsnation. Vi har under de drygt 20 &r som
vart foretag funnits byggt upp en unik kompetens. Vart engagemang och var férmaga att effektivt
anvanda inte bara var egen men ocksa vara kunders kompetens ar nyckeln till att lyckas med uppdraget.

HELHETSPERSPEKTIV OCH DIGITALISERING
Att attrahera framgangsrika studenter och forskare fran hela virl-
den dr avgorande for att Sveriges larosaten och forskning ska finnas
pade globala topplistorna i framtiden. Studenter och forskare ror sig
iallt storre omfattning 6ver geografiska granser och ir aktivaiolika
samarbeten med néringslivet. Utéver hog kvalitet pd undervisning
och forskning efterfragar de effektiva, tillgingliga kontaktytor som
mojliggor inspirerande méten och interaktion med niringslivoch
stad. Bostéder, service, arbetstillfdllen och mojligheter till en aktiv
fritid ir andra faktorer som paverkar attraktionskraften. Hallbarhet
haridag utvecklats fran att ha handlat om det gréna perspektivet
till att genomsyra allt. Att ta hdnsyn till just helheten dr kanske den
viktigaste framtidstrenden av alla.

Enviktig trend ir forstds ocksa digitaliseringen, som paverkar
savil oss som varakunder. En accelererande digitalisering av under-
visningsformer betyder att den aspekten behover inkluderasi all

byggplanering.

UNIK KAPACITET ATT UTVECKLA FRAMTIDENS LARMILJOER
Akademiska Hus har den erfarenhet och kompetens som krévs for
att tahelhetsansvar och att vara en viktig samarbetspartneri
utvecklingen av framtidens campus- och kunskapsmiljoer. Vi har
kunskap att bygga och forvalta allt ifran undervisningslokaler och
kontor till avancerade forskningsanliggningar. Vara kompetenta
och engagerade medarbetare har god férstéelse fér de verksam-

heter som vara hyresgéster ska bedriva.

ARBETAR VIDARE UTIFRAN LANGSIKTIG STRATEGI
Langsiktighet, hallbarhet och samverkan ér nyckelbegrepp som
genomsyrar var strategi. Ett stindigt utvecklingsarbete dr avgo-
rande for att lyckas. Under 2015 vidareutvecklade vi var metod
for campusplanering, for att sdkerstilla att den fysiska miljons

utveckling stodjer ldrosétets langsiktiga vision och strategi.

VI VILL BIDRA TILL ATT BADE VARA EGNA
OCH VARA KUNDERS HALLBARHETSMAL UPPNAS.

Ett framgangsrikt exempel &r campusplanen for var kund
Kungliga Tekniska hogskolan 1 Stockholm, KTH, dar vi i ndra
samverkan med kunden och manga andra berérda intressen-
ter arbetat fram en campusplan med hallbarhet 1 fokus.
Campusplanen tilldelades under 2015 det internationellt
prestigefulla priset International Sustainable Campus
Network Award.
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I metoden ingér dven en analysmodell for hallbar campusutveck-
ling, for att pa ett tidigt stadium integrera fragestillningar kring
levande och attraktiva campus med innovativa och hallbara mil-
joer. Under 2015 etablerade vi ocksé en innovationsstrategi samt
en energistrategi, fér att intensifiera arbetet mot vara ambititsa

mal. Vi stiiller oss bakom och bedriver var verksamhet i enlighet

med principerna fér ansvarsfullt féretagande i FN:s Global Com-

pact och OECD:s riktlinjer for multinationella foretag.

ETT GENOMBROTTSAR FOR UNIVERSITETSHUVUDSTADEN
2015 har varit ett viktigt &r pA manga siitt. Efter en 13 ar lang plan-
process togs i november éntligen forsta spadtaget for Campus
Albano. 2022 ska Campus Albano std klart som en av Sveriges
framsta utbildnings- och forskningsmiljoer med universitetsloka-
ler, bostiider och plats fér kommersiell service. Omradet byggs for
15 000 studenter och forskare och binder ihop Stockholms univer-
sitet, KTH, Karolinska Institutet och Stockholms stad. Med detta
projekt tar vi hallbar stadsdesign till en ny niva genom att bygga en
hel stadsdel som inte bara tar hiinsyn till naturen, utan som ocksa
genom sin utformning bidrar till utveckling av den. I planproces-
sen samarbetade vi med en forskargrupp vid Stockholm Resilience
Centre och KTH arkitektur, dir forskarnabidrog med viktiga syn-
punkter och férslag, med utgdngspunkt i socialekologisk stads-
design. Campus Albano ir ocksa ett pilotprojekt inom Citylab dir
syftet dr att ta fram ett certifieringssystem for hela stadsdelar.
Under 2015 har vi ocksa fortsatt uppférandet av Biomedicum

for Karolinska Institutet, som 2018 kommer att vara ett av Euro-

pas storstalaboratorier fér experimentell forskning. Ytterligare
ett viktigt projekt 4r Akademiska Hus och Sveriges lantbruksuni-
versitets gemensamma satsning pa Green Innovation Park, en
satsning som ska positionera Campus Ultuna i Uppsala som

Sveriges centrum for gront néringsliv.

STARK MARKNADSUTVECKLING
Fastighetsmarknaden har fortsatt att utveck-

las starkt under 2015. Intresset for vart fastig-
hetssegment, samhallsfastigheter, ar storre
#nnagonsin. Till foljd av den starka mark-
nadsutvecklingen har viirdet pa vara fastig-
heter fortsatt att stiga och drets virdefoérindring
uppgick till 2 655 MKr. Vid en extra bolagsstdmma fat-
tadesioktober 2015 beslut om att Akademiska Hus ska
limna efterutdelning om 6 500 MKkr till vér dgare, svenska

staten. Efterutdelningen &r, till f6ljd av stigande marknads-



virden, en atgird for att anpassa kapitalstrukturen till digarens
mal om en soliditet mellan 30 och 40 procent. Soliditeten uppgick
vid arsskiftet till 40,7 procent.

En fraga som har aktualiserats i samband med efterutdel-
ningen handlar om Akademiska Hus hyresnivéer. Da lirositena ir
myndigheter har de inte mojlighet att §ga sina egna fastigheter,
utan ska hyra sina lokaler pa en 6ppen marknad.

I Akademiska Hus uppdrag ingar att erbjuda lokaler till mark-
nadsmissig hyra. Det motiveras bland annat med att Akademiska
Hus inte ska snedvrida konkurrensen pa fastighetsmarknaden och
inte ska gynna enskilda ldrosidten och ddrmed ge landets larositen
olika férutséttningar. Transparens i var hyressittningsmodell 4r
viktig for oss. Du kan ldisa mer om den pa sidan 31. Utdelningen
paverkar inte var férmaga att fullgora vara forpliktelser eller att
genomfora kommande investeringar. Efterutdelningen har inget

samband med nivan pa hyresintikterna.

INVESTERINGAR I FRAMTIDENS
KUNSKAPSMILJOER
Vihar en projektportf6lj med beslu-

tade och planerade projekt om
17,5 miljarder kronor. Under 2015
investerade vi cirka 2,5 miljarder
kronor i ny,- till- och ombyggna-

tioner. Investeringsvolymen
forvintas 6ka nagot de nirmaste

aren till att ligga pa i genomsnitt

VD HAR ORDET

STUDENTBOSTADER - EN NYCKELFRAGA
FOR UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER.

Vibidrar till byggandet av drygt 10 000 studentbostader
inom vara egna campusomraden, bland annat genom att
sdlja eller arrendera ut mark, samverka 1 detaljplanearbete
och genom att arbeta in bostader i vara campusplaner. I och
med vart fortydligade uppdrag fran dgaren har vi sedan
2015 ocksa majlighet att bygga i egen regi. Vid KTH Campus
i Stockholm och Campus Solna pagar just nu planering for att
legen regi bygga 570 bostader med plats for cirka 840 stu-
denter och gastforskare.

3,5 miljarder kronor per ar. Alla projekt utvecklas fér en langsiktig
forvaltning, vilket ger oss goda férutsiittningar att investera i hall-
bara och innovativalésningar. En stark marknadsutveckling och
internt fokus pa effektivitet och energibesparingar har bidragit till
attviharresurser att genomfora stora och viktiga investeringar for
framtiden. Som stor upphandlare paverkar Akademiska Hus ocksa
branschen positivt genom att stélla hoga kravinom exempelvis
miljo, kvalitet och personsikerhet.

Kompetens och engagemang hos savil Akademiska Hus medar-
betare som hos alla som engageras i vara projekt dr kiirnan till ett
framgéangsrikt byggprojekt. Gott ledarskap, effektiv projektupp-
f6ljning och en sdker arbetsmiljo dr grundférutsiattningar. Jag ar
stolt 6ver att Akademiska Hus lyckats samla branschens tongivande
aktorer i ndtverket som ska arbeta for En olycksfri arbetsplats. I
radande hogkonjunktur, med hart pressade tidplaner, har alla fore-
tagibranschen ett stort ansvar att arbeta proaktivt med arbets-
miljé- och personsékerhetsfragor. Initiativ som dessa driver var
bransch framaét.

En effektiv och viirdesikrande férvaltning bygger pé att vi har
medarbetare med mycket hog driftkompetens. Vara fastighets-
tekniker har en viktig roll att spelai att minska milj6- och klimat-

belastning och ddrmed ocksa energikostnader.

VIBIDRAR TILL KUNSKAPSNATIONEN

Allt jag och mina kollegor gor ska bidra till att Sveriges ldroséten
okar sin attraktionskraft. Det dr min fasta 6vertygelse att viinéra
samverkan och med en konstruktiv dialog med ldrosédtena som grund

dédrmed ocksa bidrar till att stirka Sverige som kunskapsnation.

Kerstin Lindberg Goéransson, verkstillande direktor

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015
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Sa skapar och
utvecklar vi virde

Akademiska Hus skapar varde i flera olika dimensioner. Viktigast ar att bidra till starkta
forutsattningar for den hogre utbildningen och forskningen i Sverige. Vi skapar ocksa hallbara
campusmiljoer, okar integrationen med det omkringliggande samhallet och genererar en god

avkastning till var dgare, svenska staten.

viktiga faktorer som ligger
till grund for Akademiska
Hus vardeskapande.

sidan O

' N

o ,
Enmangfaldav , §
drivkrafter | Forvintningarna

o) () | . . 0] (o)
paverkar var i drhogafranvira
utveckling 't intressenter
=

En rad olika omvarldsfak- Insikt om vilka fragor som
torer, internationellt och ar relevanta for saval
1 Sverige, paverkar forut- interna som externa intres-
sattningarna for hur senter ar avgorande for
Akademiska Hus ska var mojlighet att priori-
bedriva sin verksamhet. tera ratt aktiviteter.
Det kan vara allt ifran Genom var insikt kan vi
hur utbildningsbehoven 1 god tid agera pa fragor
forandras tull hur vardet som Akademiska Hus
pa fastigheter utvecklas. intressenter ser som
Dessa drivkrafter ar e WS R

Véar kontinuerliga dialog
med intressenter ar
sarskilt viktig nu da forut-
sattningarna i bade var
bransch och sektorn for
hogre utbildning andras
snabbt.

sidan 9

Visentlighets-
analysen lagger
grunden for
varamal

Genom att analysera
vilka fragor som ar mest
vasentliga for vart lang-
siktiga vardeskapande
blir vi medvetna om hur vi
kan oka vardet for vara
kunder, agare och 6vriga
intressenter.

Vasentlighetsanalysen
utgor grund for att satta
upp konkreta mal som
sdkerstaller att vi styr
verksamheten i ratt
riktning.




VARDESKAPANDE
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Mitning av
Langsiktig maluppfyllelse
strategi styr sikrar att vi ar
vart arbete ~ pa ritt vig

Langsiktighet, hallbarhet och Mal pd kort och lang sikt
samverkan ar nyckelbegrepp som sakerstaller standig
genomsyrar Akademiska Hus utveckling. Det ar genom
strategl. att mata vara prestationer
som vi kan anpassa och
justera aktiviteter for att
hela tiden halla ratt kurs
mot vara langsiktiga mal.

Vér strategi bryts ner 1 affars-
och verksamhetsplaner sa att
varje medarbetare kan omsatta
strategin i det dagliga arbetet
och bidra till vart vardeskapande. Vagen ar inte alltid spikrak
men genom att vara
lyhdrda och fora en dialog
med vara kunder, Okar vara
maojligheter att starka
Sverige som kunskaps-
nation.

Att i samverkan nyttja bade véar
egen och vara kunders gemen-
samma kompetens ar en forut-
sattning for att vi ska lyckas na
vara mal.

sidan 12 sidan 14
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VARDESKAPANDE
Externaudrivkrafter

Drivkrafter och paverkanstaktorer
i utvecklingen av Kunskapssverige

Internationalisering av utbildning och forskning, digitalisering av larmiljoer och en okad integration
av campus med omgivande samhaélle, ar centrala delar 1 den pagaende utveckling, som paverkar var
verksamhet. Ett flertal trender skapar spannande mojligheter for Akademiska Hus samtidigt som de

skarper forvantningarna pa var leverans.

INTEGRATION AV CAMPUS OCH OMGIVANDE SAMHALLE - VIKTIGT FOR TILLVAXT

Campusmiljons samspel med foretagsinkubatorer, narliggande
niringslivoch den lokala stadskérnan dr viktigt ur ett tillvaxt-
perspektiv. Nér fler foretag viljer att interagera med verksam-
heter pa campus skapas centrala tillvixtnaviregion- och
stadsutveckling. Langsiktighet och samverkan i planering

INTRESSE FOR SAMHALLSFASTIGHETER
SKARPER KONKURRENSEN

Samhaillsfastigheter ar fastigheter som till 6vervigande
del anvénds och hyrs av skattefinansierad verksamhet och
som &r specialanpassade for samhéllsservice, vilket inklu-
derar svenska universitet och hogskolor. Marknadsintresset
for samhéllsfastigheter har under de senaste aren tilltagit
eftersom efterfragan fortsatt ir hog, hyresavtalen langa,
och motpartsrisken lag. Fler och fler privatéigda fastighets-
bolag soker stabila investeringar och vill darfér komplet-
tera sina fastighetsportféljer med ett utékat bestand som
innefattar samhéllsfastigheter.

Segmentet samhéllsfastigheter dr ett kunskapsinten-
sivt omrade som stiller krav pa specialistkompetens. I takt
med att intresse fran fler aktorer tilltar, 6kar dven konkur-
rensen om savil kompetenta medarbetare som hyres-
gaster.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015

och utformning av campusomraden blir dirfor &innu viktigare
iframtiden. Aktivintegrering avcampus med nérliggande
omgivning uppmuntras allt oftare av regionala beslutsfattare
som ser virdet i en stirkt koppling mellan larosite, naringsliv
och samhille.

OKAD DIGITALISERING AV LARMILJOER

Just nu genomfors en mingd strategiska satsningar for att
Oka digitaliseringen av svenska ldroséten. I ny-, till-, och
ombyggnationsprojekt dr digitalisering av1armiljon en
central utgangspunktiplaneringsarbetet. Da studierna
blir alltmer individualiserade och mobila, ser vi i hogre
utstrackning digitalalaboratorier och integrerad fysisk
och virtuell undervisning vixa fram.

Samtidigt utvecklas dven digitaliseringen av st6d-
system for larosidtenas administration och verksamhets-
styrning.

Konkurrenskraftiga kunskapsmiljéer beh6ver méta
dagens behov av flexibilitet och multifunktionalitet for
olika undervisningsmetoder med en anpassningsbar
utformning som kan mota framtida forandrade behov.



SVENSKA LAROSATEN AGERAR PA GLOBAL ARENA

Svenska universitet och hogskolor 4r beroende av studen-
ter, forskare och personal. Okade mgjligheter till rorlighet
och starkt intresse for internationalisering innebér att det
rader allt hardare konkurrens bland ldroséten pa den inter-
nationella arenan. Behovet av konkurrenskraftiga kun-
skapsmiljéer som tilltalar savil studenter som forskare ar
darfor stindigt narvarande. Eftersom universitetens och
hogskolornas malgrupper prioriterar ldrositen med att-
raktiva och hégfunktionella kunskapsmiljoer dr bade
specifika forskningslokaler och utformningen av campus-
omraden som helhet viktiga ur ett konkurrensperspektiv.

Forskning i samverkan med néringslivet dr en viktig
internationell utvecklingstrend. Kommersialisering av
forskning ir en viktig aspekt for att profilera larosétet och
for att attrahera forskare. Kunskapsmiljoer som ger goda
forutsittningar for framgangsrika forskningsprojekt till-
sammans med det privata ndringslivet ar darfor mycket
viktigt.

GOD ANSLAGSUTVECKLING OCH NAGOT
MINSKAD LOKALKOSTNADSANDEL

Sveriges universitet och hogskolor finansieras savil via
statliga anslag som via externa medel. Anslagsnivan for
utbildningsverksamheten utgar fran antal studenter och
deras prestationer. Anslag tilldelas &ven for forskning och
utbildning pa forskarniva. Under de senaste aren har
frimst nivaerna fér forskningsanslag successivt 6kat.
Mellan 2013 och 2014 6kade resurstilldelningen med 4,2
procent. Sverige satsar motsvarande 3,3 procent av BNP
paforskning vilket proportionellt sett hor till en av de
storsta satsningarna i véirlden.

Samtidigt som anslagsnivaerna 6kat under de senaste
aren har en férskjutning av larositenas totala kostnader
uppstatt. Lokalkostnadsandelen for Sveriges universitet
och hogskolor har sjunkit under perioden, jamfort med per-
sonalkostnader som har stigit. Lis mer pa sidan 31.

- VARDESKAPAN
- Externa drivkraf

Campus Albano

STUDENTUNDERLAGETS UTVECKLING
- EN LANGSIKTIGT OSAKER PROGNOS

Antalet sokande till svenska universitet och hogskolor har
under de senaste aren varit rekordhogt, dels pa grund av
relativt svag sysselsittning, dels pa grund av fortsatt stora
arskullar i utbildningssystemet. Detta kan komma att &ind-
ras, men osékerheten ir stor och prognosen svarbedémd.
Enligt den demografiska prognosen minskar den alders-
grupp som framst soker sig till hogskoleutbildning, men
kurvan har planats ut. Den kommer att plana ut ytterligare
pa grund av mycket stor invandring under senare tid. Det
ir framforallt manga yngre som anléinder. Politiska beslut,
som exempelvis stédatgirder fér vuxenutbildning, kan
paverka bade antalet platser och antalet sékande nir det
giller dldre aldersgrupper.

Att erbjuda attraktiva kunskapsmilj6er, som attraherar
internationella studenter och forskare &r ett bra sétt att
bredda s6kandeunderlaget och att bli mindre kénslig for
inhemsk demografi och konjunktur. En annan bra forsak-
ring ir att arbeta med elasticitet och generalitet i plane-
ringen av lokaler, det vill siga ibland maste fler kunna
rymmas pa en mindre yta. Vihar alltid en ambition att
jobba med lokaler sé att dessa blir sa generella och anvéind-
bara som mdjligt men ocksa for vira mojligheter att hyra

ut till andra nér efterfragan gar ner.

19-23-ARINGAR I BEFOLKNINGEN 2002-2015,
PROGNOS 2016-2028
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VARDESKAPANDE
Externa drivkrafter

Marknadsoversikt

och var position

Sveriges ekonomi utvecklas vl med for-
béttrad konjunktur. Avsaknaden avinflation
utgor dock en utmaning, vilket medfért en
fortsatt ldtt penningpolitik. Sammantaget
har tillvixten och det 1aga rinteléget resul-
teratien stark utveckling av fastighets-
marknaden under 2015.

Med en stark efterfragan palokaler och
stigande hyror har fastighetsmarknaden
under de senaste aren blivit vildigt attrak-
tiv. Investerare har haft god tillgang till
kapital till 1ag rinta och fastigheter har gett
god riskjusterad avkastning jAimfort med
andra tillgdngar. Den stora efterfragan
fortsétter att pressa priser uppat och gor
investerare alltmer villiga att investera i
mer sekundéra orter och lagen.

Pa koparsidan dominerar fortfarande
svenska aktdrer som star fér merparten av
det investerade kapitalet. Under 2015 har
dock andelen utlindska investerare 6kat
markant och star nu for cirka 28 procent av
foérviarven. Pensionsfonder och andra insti-
tutioner som historiskt haft en 1ag expone-
ring mot fastigheter har blivit viktiga akto-
rer som allokerar mer och mer kapital till
fastighetsmarknaden.

Intresset dr stort fér bostéder och
moderna kontorslokaler med effektivt
lokalutnyttjande, men dven samhéllsfastig-
heter utgor attraktiva objekt. Samhalls-
fastigheter karaktériseras av stabil avkast-
ningifoérhéallande till risk, ldnga hyresavtal
och statliga samt kommunala hyresgister.
Koparna avsamhillsfastigheter dr i huvud-
sak svenska aktorer med pensionskapital i
ryggen. Flera av dessa aktorer har uttalade

ambitioner att vixa inom segmentet.
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' Malmo Lund

® Akademiska Hus andel
Ovriga fastighetsagare
@ Har finns Akademiska Hus
O- Har finns inte Akademiska Hus

heter har under dret minskat jaimfort med
2014 vilket beror pa bristen pa utbud sna-
rare dn brist pa intresserade kopare.
Akademiska Hus har en marknadsandel
om cirka 60 procent inom segmentet loka-
ler for hogre utbildning och forskning. Sett
over helalandet finns en bred geografisk
nirvaro med fastigheter pa attraktiva
orter,ibralédgen. En stor andel specialan-

passade lokaler innebér en 6kad risk, i syn-

Cirkelns storlek motsvarar ldrosatenas
totala lokalyta pa orten.

ella hyresgister ar fiarre. Akademiska Hus
risktagande pa dessa orter begrinsas av
tillgdngen till en viil fungerande och aktiv
hyresmarknad. Det finns &ven hégskole-
orter som Akademiska Hus inte dr nirva-
rande pa. Marknadsandelen beriiknat uti-
fran det totala antalet universitets- och
hogskoleorter som finns i Sverige uppgar
till cirka 65 procent pa universitetsorter

medan den pa hégskoleorter uppgar till

Transaktionsvolymen for samhillsfastig- nerhet pa mindre orter dir antalet potenti- cirka 30 procent.

MARKNADSANDELAR PER REGION OCH STORRE LAROSATE, %
Syd 44 Vast 49 Ost 66 Uppsala 71 Stockholm 75 Norr 68
Lunds univ. 57 Goteborgsuniv. 52 Linkdpings univ.l 73 Uppsala univ. 71 Sthlms univ. 78 Umea univ. 70
Malmo hogskola 38 Chalmers 45 Orebro univ. 83 SLU Ultuna 88 Karolinska Inst. 89 Luled tekn. univ. 81

Marknadsandel,

Akademiska Hus Hogskol. Kri.stad 95 Karlstad univ. 90 Hogskol. Gavle 89 KTH 91 SLUUmea 72

storsta kunder SLU Alnarp 88

Hogskol. Bords 78

Hogskol. Skovde 47

1) Inklusive Norrkoping
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Dialog och samverkan
med vara intressenter

Att fora dialog med vara intressenter och skapa forutsattningar
for att samverka ar grundlaggande for att vi ska kunna utveckla
Sveriges mest attraktiva campus- och kunskapsmuljoer.

Tillsammans med vara kunder vill vi
utveckla framtidens kunskapsmiljder.
Dialogen med kunder och andra intressen-
ter som paverkar var verksamhet skapar en
forstaelse fér varandras fokus och utma-
ningar. Forstaelsen dr nodvindig for att vi
skakunna ta detlangsiktiga ansvar som ir

ilinje med omvirldens forvdntningar.

AKADEMISKA HUS
HUVUDINTRESSENTER

De viktigaste intressenterna for Akade-
miska Hus ir kunder, digare, langivare,
medarbetare, leverantorer, politiker samt
néringsliv och lokalsamhille, se sidan 10.
Mellan vara kunder och medarbetare sker
ett stindigt utbyte avkunskap och erfaren-
heter som bidrar till utveckling av Sveriges
kunskapsmiljoer. Under aret har vi stirkt
och fortydligat var process for att fora dialog
och métavarakunder och andraintressenter.

Genom en planerad métesstruktur stérker

LEIF LJUNGQVIST, -
ENHETEN FOR
STATLIG BOLAGS-
FORVALTNING

"Vianser att hallbart féretagande ar en
forutsattning for langsiktigt vardeska-
pande. Vi ser garna att vara bolag ar
foregangare inom sina branscher. Aka-
demiska Hus har en viktig och unik stall-
ning i fastighetsbranschen som fa andra
fastighetsbolag har - en stallning som
ger mojlighet att forma och utveckla
hela stadsdelar. Genom att proaktivt
utveckla och effektivisera inspirerande
campusomraden kan Akademiska Hus
starka larosdtenas konkurrenskraft. Den
rollen ar betydelsefull i utvecklingen av
Sverige som kunskapsnation.”

vivéararelationer och skapar en viktig grund
for att utveckla nya erbjudanden och vidare-
utveckla verksamheten.

Genom kund- och medarbetarunder-
s6kningar 6kar vi forstaelsen for vilka fra-
gor som ir prioriterade. Under aret fattades
beslut om att omarbeta formen f6r kund-
undersokningen som riktar sig till lirosa-
tenas fastighetsavdelningar, den s kallade
No6jd Kund Index (NKI). Den nya under-
sokningen kommer att genomforas under
2016. Akademiska Hus méter ocksa regel-
bundet Sveriges universitets- och hgskole-
forbund (SUHF) pa olika nivaer och genom
olika grupperingar, dér viisamverkan och
dialog férsoker skapa en samlad bild av vara

kunders behov.

FORDJUPAD DIALOG MED FOKUS

PA HALLBARHET

Under 2014 genomférde Akademiska Hus
en intern inventering for att sékerstélla
samsyn kring de storsta hallbarhetsrelate-
rade riskerna. Inventeringen 1ag till grund
for en fordjupad intressentdialog dér inter-
vjuer med representanter fran intressenterna
genomférdes. Utover hallbarhetsrelaterade
utmaningar och risker diskuterades dven
Akademiska Hus malséttningar. Akade-
miska Hus slutsats fran dialogerna var att
malen bedéms som relevanta och vil
avviigda. Intressenterna lyfte ndgra omra-
den, utéver de malsatta, som viktiga: leve-
rantOrsstyrning, transparens, tydlighet i

kommunikation samt héallbara campus.

KREDITMARKNADENS FORTROENDE
Akademiska Hus investeringsportfolj ar
iven fortsittningsvis betydande. Aven om
kassaflédet fran den 16pande verksamheten
dr stabilt kommer skuldportfoljen att vixa
ytterligare. Vistréivar efter en relevant
informationsgivning med hog transparens

dirlangivare, ratinginstitut och banker

VARDESKAPANDE
Intressenter

JOHANNA SENNMARK,
MILIOCHEF SLU

"Sveriges lantbruksuniversitet, SLU,

har verksamhet pa flera orter i Sverige.
Universitetet har stort fokus och kun-
skap kring hallbart nyttjande av de bio-
logiska naturresurserna, inom miljé och
inom livsvetenskaperna. Vi har hoga
ambitioner for universitetets hallbar-
hetsarbete dér ett rikstackande samar-
bete med Akademiska Hus ar en viktig
framgangsfaktor. Att ha en engagerad
och kunnig samarbetspartner i arbetet
mot hallbara campus pa alla vara orter
ser vi som avgorande.”

kan finna stod for sin kreditbedémning av
Akademiska Hus.

Utover den publicerade finansiella
informationen hélls personliga méten,

telefonkonferenser och videométen.

RELATION MED RATINGINSTITUT
Akademiska Hus har haft en rating fran
Standard & Poor’s sedan 1996. Vi moter dem
arligen fér en omfattande uppdatering om
verksamhetens utveckling, investerings-
planer och finansieringsverksamhet. Vid
motena deltar vd, CFO och finansdirektor.
Utover dessa moten halls Standard & Poor’s
underrittade om fragor som ir visentliga
for deras analys och bedémning. I samband
med efterutdelningen, for justeringen av
kapitalstrukturen, genomforde Standard &
Poor’s en extra analys av riskexponeringen
och bekriftade dérefter Akademiska Hus
rating pA AA / A-1+ien "research update”.
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VARDESKAPANDE
Intressenter

[ tabellen nedan presenteras vara huvudsakliga intressenter, under vilka former vi for dialog
med dem samt vilka fragor som dar 1 fokus for var och en.

INTRESSENTER & DIALOGFORMER

FRAGOR I FOKUS

KUNDER (OCH DERAS MEDARBETARE)

« Regelbunden kunddialog i form av m&ten med olika
befattningshavare.

« Utveckling av campusplaner.
« Felanmalan och dialog samt uppfoljning av atgard.
» Kundnojdhetsundersokning (ej 2015).

AGARE

« Styrelsemdten.

o Ett arligt strategiseminarium.

« Moten med dgarrepresentanter med fokus pa
dgarstyrning.

LANGIVARE, BANKER & RATINGINSTITUT
« Finansiella rapporter.
« Presentationer vid personliga moten.

MEDARBETARE

« Personalmoten.

« Arliga medarbetarsamtal och malsattningsprocess.
» Medarbetarundersokning.

» Akademiska Hus-dagarna dar samtliga medarbetare
traffas for informations- och kunskapsspridning.

LEVERANTORER

» Moten vid upphandling av ramavtal, bestallningar
och leverantérsmoten.

« Revisionstillfallen.

NARINGSLIV OCH LOKALSAMHALLE

» Engagemang och aktivt deltagande vid planering
och utveckling av region och stad.

» Bidrar vid moten med intresse- och bransch-
organisationer samt andra forum.
« Dialogmaten kring kommande etableringsplaner.

POLITIKER

« Aktivt deltagande och dialog kring utveckling av
region och stad.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015

« Tillhandahalla attraktiva kunskapsmiljéer och campusomraden
som stottar kunden 1 den nationella och internationella
konkurrensen.

« Hog resurseffektivitet och proaktivt hallbarhetsarbete.

« Bidra till okat studentbostadsbyggande.

« Tydlighet 1 Akademiska Hus affarsmodell och hyressattning.
« Bidra till kundens langsiktiga hallbarhetsarbete.

« Bidra till statens mal att starka Sverige som kunskapsnation.
« Okad kundnytta genom samverkan med larosatena.

« Vara en foregangare inom hallbart foretagande.

« Hog resurseffektivitet 1 verksamheten.

« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande.

« Kapitalstruktur.

« Professionell hantering av riskexponeringar.

« Langsiktig stabil verksamhet med 1onsamhet och avkastning
tenlighet med mal och strategier.

« Tydlig finansiell kommunikation.

« Attraktiv arbetsgivare med bra arbetsvillkor.

« Sdker och halsosam arbetsmiljo.

» Goda mojligheter till kompetensutveckling.

« Forstaelse for sin egen roll i Akademiska Hus verksamhet.

« Tydliga och relevanta upphandlingsvillkor.

« Tydliga och hogt stallda krav inom mijo, arbetsmiljo, kvalitet
och soctalt ansvar.

« Langsiktiga relationer.

« Aktiv del i dialog om hur samhallet/regionen kan utvecklas,
exempelvis i stadsutvecklingsprojekt.

» Mojlighet att inkludera naringsverksamhet inom campus.
« Bidra till 0kat studentbostadsbyggande.

« Bidra till utvecklingen av Kunskapssverige, nationellt och
iregionen.

« Bidra till en langsiktigt hallbar utveckling av kunskapsmiljéer.

« Bidra till 6kat studentbostadsbyggande.



VARDESKAPANDE
Vasentlighetsanalys och mal

Fragor som driver var aftir

Vasentlighetsanalysen visar pa en sammanvagning av var och externa intressenters syn pa vilka
aspekter som ar mest vasentliga for Akademiska Hus. Analysen ger stdd for prioriteringar i vart
fortsatta arbete och utgor en bas for bolagets strategt och verksamhet.

FRAGOR SOM SKAPAR VARDE
Akademiska Hus genomfér arligen en strategidag dir styrelse och
ledning i nira samverkan identifierar vilka fragor som har stérst
strategisk betydelse for bolagets framtida roll och langsiktiga virde-
skapande. Analysen utgar fran en omvérldsanalys som innefattar
allt fran trender till marknads- och kompetensfragor men éven
insikter och lirdomar fran de dialoger som férs med vara intressen-
ter. Arbetet leder fram till en affarsplan fér de kommande tre aren.
Under 2014 genomfordes ett stort antal djupintervjuer med
véra intressenter med fokus pa viisentliga héllbarhetsaspekter.
I dessadialoger diskuterades Akademiska Hus utmaningar, risker
och malsittningar. Visentliga fragor prioriterades dels utifran
vilken paverkan de har pd Akademiska Hus och dels utifran hur
viktiga de dr fér intressenternas beddémning av bolaget.
Akademiska Hus for dialog med kunderna for att genomlysa
en av hyresgisternas viktigaste fragor vilket ir modellen f6r hur
hyrorna sétts. Transparent och tydlig kommunikation dr avgo-
rande for kundernas fortroende och detta dr ett omrade dér vi lagt

stort fokus de senaste aren.

VASENTLIGA FRAGOR
» Okad kundsamverkan

« Formaga att leverera lokaler och kunskapsmijéer
1 framkant

« Bibehallen spetskompetens inom campusutveckling
« Studentbostader

 God resurseffektivitet

« Saker arbetsmijo

» God leverantorsstyrning

« HOg transparens

» Mangfald

« Effektivt anti-korruptionsarbete

VERIFIERING AV VASENTLIGHETSANALYSEN

De visentliga frigorna som identifierades i fjolarets analys
beddms, med stod fran de samtal som forts med vara intressenter,
till stérsta del fortfarande vararelevanta. Vi arbetar malmedvetet
vidare for att utveckla och forbittra erbjudandet till vara kunder.
De visentliga fragorna utgor diarfor ett viktigt underlag for foreta-
gets verksamhetsplanering. Lis mer om hur vara strategiska, opera-

tiva och finansiella risker hanteras pa sidorna 39-43.

VARA MALSATTNINGAR

Under aret har de strategiska hallbarhetsmalen vidareutvecklats.
Stort fokus har bland annat lagts pa att formulera strategiska still-
ningstaganden inom energiomradet for att pa ett virdeskapande
sitt kunna driva energieffektiviseringar i var verksamhet, lis mer
pasidan 28. Vidare har &iven Akademiska Hus initiativ att etablera
ett branschgemensamt samarbete for en olycksfri arbetsplats fort-
skridit, 1ds mer pa sidan 15. Samarbetsformerna haller pa att etable-
ras men intresset och engagemanget i branschen ar stort, vilket
upplevs som mycket positivt. Under aret har vi ocksa fastslagit en
innovationsstrategi. Malséttningen ir att genom strukturerade
innovationssamarbeten utveckla hallbara produkter, tjinster och
arbetssitt och dirmed skapa virde fér vara kunder och bidra till en

hallbar samhillsutveckling.

AGARENS FINANSIELLA MAL:

« Avkastning pa operativt kapital ska uppga till minst
6,5 procent (exklusive vardeforandring).

« Utdelning ska uppga till mellan 40 och 60 procent av
arets resultat efter skatt, efter aterldggning av varde-
forandringar och dartill hérande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

STRATEGISKA HALLBARHETSMAL:

« Arlig képt energi, kWh/m2, ska minska i den takt
som leder till 50 procent reduktion ar 2025 jamfort
med ar 2000

« Eliminera CO,-avtryck fran drift
« Initiera hallbarhetsinitiativ med kunder
« Olycksfri arbetsplats
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VARDESKAPANDE
Strategt

Strategi

for okat virdeskapande

Viarbetar enligt en val etablerad och langsiktig strategi som stracker sig till ar 2025. Huvudfokus 1
strategin ar ett standigt utvecklingsarbete. Genom samverkan och dialog med vara kunder skapas att-
raktiva campusmiljoer som bidrar till vart gemensamma mal - att stéarka Sverige som kunskapsnation.

MEDARBETARE
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ETT EFFEKTIVT FORETAG

Huvudfokus 1 strategin &r samverkan med vara kunder. Genom dialogen med kunderna skapas insikt

och samsyn kring viktiga fragor som campusutvecklig och hallbarhet. Det leder till att vi &ven i fram-

tiden kan leverera moderna kunskapsmiljoer som bidrar till larosatenas attraktionskraft. Var strate-
giska modell bestar av ett utvecklingshjul som driver oss framat mot var vision och en verksamhets-

plattform som ar basen for allt vi gor.

Akademiska Hus strategi omfattar for-
utom utveckling av vara verksamhetspro-
cesser for 6kat kundvérde dven en finan-
siell strategi, vars syfte dr att sdkerstilla
god och langsiktigt finansiering, 1is mer
pasidan 45.

Akademiska Hus styrelse tar varje ar
stéllning till foretagets 1angsiktiga strategi
och beslutar om ny affdrsplan. Bolaget
hanterar mgjligheter och risker genom att
kontinuerligt bevaka omvérldens utveck-
ling samt inkludera malséttningar och
aktiviteter pa kort och pa lingre sikt i
affarsplanen. Genomférande och utfall

f6ljs upp 16pande.
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INNOVATIONSSTRATEGI FOR

OKAT KUNDVARDE

Var forméaga att tillhandahalla lokaler och
kunskapsmiljder i framkant och bibehélla
var kompetens inom campusutveckling ir
viktig. En forutsittning for att Akade-
miska Hus ska kunna skapa kundvirde och
bidra till en hallbar samhillsutveckling dr
att arbeta aktivt och systematiskt med
innovation. Under aret etablerades en spe-
cifik innovationsstrategi som fokuserar pa
tre omraden av stor strategisk betydelse:

¢ Framtidens kunskaps- och larmiljoer

* Campus- och stadsutveckling

* Bygg- och energiteknik

FRAMTIDSINRIKTAD

ENERGISTRATEGI

Klimatanpassning och god resurseffekti-

vitet dr framtiden. For att né vara 6vergri-

pande hallbarhetsmal inom energireduk-
tion och CO,-eliminering arbetar viinom
foljande huvudsakliga omréden:

» Minska energianvindningen i vart nuva-
rande fastighetsbestand och bygga ener-
gieffektivt

« Paverka produktionen av den energi vi
anvinder.

« Skapa ny fornybar elenergi i samverkan

med leverantorer.

Akademiska Hus har etablerat en energi-
strategi for att sdkerstélla framsteg mot
bolagets 6vergripande hallbarhetsmal.
Utifran de langsiktiga hallbarhetsmalen

tas arsvisa mal och aktiviteter fram.

Majligheter
och risker

For att Akademiska Hus lonsamhet
ska na upp till 4garens krav, 6,5 pro-
cent avkastning pa operativt kapital,
kravs saval strategisk som operativ
formaga att hantera bade mojlighe-
ter och risker. Affdrsplanen baseras
pa Akademiska Hus langsiktiga stra-
tegt. Det ar ocksa i samband med
affarsplaneprocessen som foreta-
gets dvergripande riskidentifiering
sker. Lds mer om hur bolagets strate-
giska, operativa och finanstella risker
hanteras pa sidorna 39-43.




FORBATTRAD

Leverans

Att standigt forbattra vara produkter och tjdnster for
att oka kundvardet ar vart huvudfokus. Att mata pre-
stationer langs hela vardekedjan samt 1 de processer
som stodjer arbetet ger underlag for dialog med kun-
derna. Malet &r att dstadkomma battre leveranser till
vara kunder dn vad vara konkurrenter gor.

PRIORITERINGAR:

» Analysera fastighetsinnehav for att identifiera utveck-
lingsmojligheter och sakerstalla ldngsiktigt kundvarde.

» Sakerstalla spetskompetens inom fastighets- och
campusutveckling.

» Arbeta for flexibla lokallésningar som kan mota forand-
ringar i efterfragan.

o Oka vara kunskapsmiljoers attraktivitet genom att strava
efter ett 6kat helhetsansvar och koordinerande roll.

» Séakerstalla en effektiv och hallbar hantering av resurser.

» Kontinuerligt effektivisera, forbattra och samordna
interna processer.

DJUP

Insikt

Genom dialog, trendanalyser och samverkan med
kunder och andra aktorer skapas en insikt kring hur
framtida ledande campus- och kunskapsmiljoer kan
utvecklas. Detta leder till fler idéer och samverkans-
projekt.

PRIORITERINGAR:
« Effektivt overfora erfarenheter och "best practice”.

» Alltid ha en uppdaterad 6versikt dver kundernas
visioner och mal som bas for utvecklings- och innova-
tionsarbetet.

« Utveckla och nyttja vara expertkanaler som exempel-
vis vara nationella och internationella kompetensnatverk.

VERKSAMHETSPLATTFORM

MEDARBETARE

Vara medarbetare ar var vikti-
gaste tillgdng — vi arbetar kon-
tinuerligt med att utveckla var
expertis som en framtidsinrik-
tad och aktiv partner med fokus
pa standigt battre kundvarde.

KOMMUNIKATION

Vihar en Oppen och effektiv
kommunikation med alla intres-
senter — vi kommunicerar
Oppet och ofta och vi dr ocksa
bra pa att lyssna.

ETT EFFEKTIVT FORETAG

Vi okar effektiviteten i vart
arbete, vi gor vara processer
och utvecklingsprogram sa
enhetliga som majligt och spri-
der basta praxis och lardomar
snabbt.

VARDESKAPANDE
Strategt

FAKTABASERAD

Dialog

Kunddialogen ska ge dmsesidig kunskap och tydlig-
gbra Akademiska Hus leverans, sa vi tillsammans med
kunderna kan arbeta fram attraktiva campus- och
kunskapsmiljoer. Var ambition &r ocksa att vi och kun-
derna ska ha en samsyn rorande var affars- och hyres-
modell. For att 6ka kundvardet och kunna ta ett storre
helhetsgrepp tnvolverar vi aven naringsliy, stad och
region 1 dialogen.

PRIORITERINGAR:

« Vidareutveckla processen for kund- och andra intressent-
dialoger.

« Sdkerstalla att vi for dialog pa samtliga relevanta
nivaer i framfor allt kundorganisationerna men aven bland
naringslivs- och samhallsintressenter, politiker med flera.

« Oka transparensen kring var marknadsmassiga hyres-
sattning.

KONTINUERLIG

Utveckling

For att kunna erbjuda de mest attraktiva campus- och
kunskapsmiljoerna dar produkt- och tjdnsteutveckling
en forutsattning. Genom ett strukturerat innovations-
arbete och utifran dialog med kunderna skapas
utvecklings- och demonstrationsprojekt.

PRIORITERINGAR:

« Samverkansprojekt for nya larmiljoer/effektivt lokalut-
nyttjande samt vidareutveckling av effektiva samver-
kansformer.

« Okad intern effektivitet.
« Gemensamma hallbarhetsinitiativ med kunder.

o Fortsatt arbete for en innovationsvanlig foretagskultur
och en larande organisation.

« Kontinuerlig éversyn och vidareutveckling av risk-
hanteringsprocess sd att mojligheter tas till vara och
vasentliga risker hanteras.

« Systematiskt innovationsarbete inom tre omraden:
Framtidens kunskaps- och larmiljer, campus- och stads-
utveckling samt bygg- och energiteknik.

HALLBARHET

Vibygger hallbarhet 1 allt vi
gor — vivill arbeta hallbart och
samarbeta om hallbarhet med
vara kunder, som ocksa varde-
satter det hogt.
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VARDESKAPANDE
Mal och maluppfyllesle

Malstyrning
mot var vision

Akademiska Hus uppdrag ar att dga, utveckla och forvalta fastigheter med fokus pa hégre utbildning
och forskning. Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassiga grunder och generera en marknadsmassig
avkastning. Ett flertal dvergripande mal styr mot var vision - att skapa ledande kunskapsmiljoer.

BESKRIVNING

MALUPPFYLLNAD 2015

KOMMENTAR

AGARMAL
AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL

Ska uppga till minst 6,5 procent
(exklusive vardeforandring).t

UTDELNING

Ska uppga till mellan 40 och 60 pro-
cent av arets resultat efter skatt,
efter aterldggning av vardeférand-
ringar och dartill hérande uppskju-
ten skatt.

SOLIDITET

Ska uppga till mellan 30 och
40 procent.

VERKSAMHETSMAL

ENERGI

Arlig kdpt energi, kWh/m?2, ska
minska 1 den takt som leder till
50 procent reduktion ar 2025 jam-
fort med ar 2000.

ELIMINERA CO,-AVTRYCK FRAN DRIFT

Avser CO,-avtrycket for varme, kyla
och elkraft.

HALLBARHETSINITIATIV

Initiera 16 hallbarhetsinitiativ
gemensamt med vara kunder.

OLYCKSFRI ARBETSPLATS

Malsattningen géller for vara egna
medarbetare saval som for dem vi
engagerar i vara projekt.

NMI

Oka N&jd Medarbetar Index
(NMI) till 72.

NKI
Oka Ngjd Kund Index (NKI).

1) Resultat fore finansiella poster exklusive vardefdrandringar i relation till genomsnittligt operativt kapital
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6,9 procent

Utdelningen foreslas uppga till

1 290 Mkr, vilket motsvarar 50 procent
av arets utdelningsgrundande resultat.

40,7 procent.

Mangden inkdpt energit minskade under

aret med 4,8 procent.

Malomradet ar under utveckling och

framsteg beskrivs 1 huvudsak genom de
aktiviteter som stédjer malomradet och

som genomfdérs under aret.

19 gemensamma hallbarhetsinitiativ
har genomforts.

Malomradet ar under utveckling och
framsteg beskrivs 1 huvudsak genom

de aktiviteter som stodjer malomradet

och som genomfors under aret.

NOjd Medarbetar Index uppgick till 61.

Ingen matning genomford under 2015

efter beslut att omarbeta forfragnings-

underlag och metod.

Se kanslighetsanalys i not 2 pa sidan 69.

For mer information kring vinstdisposition
se sidan 57.

Anpassning till dgarens mal har skett
genom en efterutdelning om 6 500 Mkr.

Energistrategi fastslagen.

Stora investeringar i energi-
effektiviserande atgarder genomforda.

Energistrategi fastslagen med hog ambi-
tionsniva kring fornybar energi.

Innovationsstrategi fastslagen.

Fokus pa inrapportering av olyckor och till-
bud. Statistiken vagleder forbattringsarbe-
tet och ger en bas for kommande matningar.

Initierat ett branschgemensamt natverk
for att jobba med arbetsmiljorelaterade
utmaningar.

Gemensam vardegrund framtagen och
implementerad.

Kundrelationsprocess implementerad.
Dialog med kunder kring hyresmodell.



Initiativtagare till branschnitverk

for olycksfria arbetsplatser

Byggbranschen ar olycksdrabbad. I rddande hog-
konjunktur, med hart pressade tidsplaner, har alla
foretag i branschen ett stort ansvar for att arbeta
proaktivt med arbetsmiljo- och personsakerhets-
fragor. Ett av Akademiska Hus verksamhetsover-
gripande mal ar att uppna en olycksfri arbetsplats,
bade for vara egna medarbetare och for dem vi
engagerar i vara projekt.

I rollen som statligt bolag vill vi forutom att forega
med gott exempel, ocksa bidra till att utveckla bran-
schen som helhet. Under 2015 har vi darfor initierat
ett branschovergripande natverk som fokuserar pa
centrala fragor inom sdker byggarbetsmiljo. Nat-
verket, som representeras av ett antal tongivande
aktorer inom bygg- och entreprenadbranschen, har
under aret forenat de gemensamma ambitionerna

1 ett formaliserat samarbete med en etablerad
projektorganisation.

Nagra av de mest prioriterade fragorna ar gemen-
samma standarder och enhetliga rapporterings-
metoder, battre kravstallning 1 inkdpsprocesser
och jamforbara matpunkter for uppfoljningsarbete.
Under 2016 ska projektorganisationen lagga fram
konkreta planer for hur natverksmedlemmarna och
branschen som helhet ska integrera det skarpta
sakerhetsarbetet 1 befintliga arbetsprocesser.

Forbattrad arbetsmiljé och 6kad personsakerhet

ar omraden som dr viktiga for hela branschen att
samverka kring. Har ar vi inte konkurrenter, utan

partners.
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Synlig konstruktion for framtidens lirande

I september gick startskottet for Undervisnings- gare och arkitekter. Undervisningshuset kommer
huset, en byggnad som genom sin utformning ska att ligga i framkant ur ett hallbarhetsperspektiv
bidra tull en ny, framtidsinriktad modell for framti- dar Akademiska Hus och KTH:s gemensamma mal-
dens larande pa KTH Campus i Stockholm. Huset sattning ar att huset ska certifieras enligt Mijjo-
planeras sta klart hdsten 2016 och har konstruk- byggnad guld. Studenter och ldrare har varit delak-
tions- och installationsteknik fullt synlig for bruka- tiga i planeringen av byggnaden for att fanga upp
ren. Detta blir ett pedagogiskt verktyg som erbjuder  de allra senaste rénen inom pedagogik och kun-
nya utbildningsmetoder for blivande samhallsbyg- skapsmtljoer.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Vi utvecklar, bygger och forvaltar
for ett klokare Sverige

Tillsammans med vara kunder arbetar vi langsiktigt och strategiskt for att skapa attraktiva och
hallbara kunskapsmiljoer. Vi tar helhetsansvar for utvecklingen av campusomraden vid hégskolor
och untversitet, dar studentbostader spelar en viktig roll.

Akademiska Hus dger och férvaltar flera av bygger Sverige som kunskapsnation. For renhet och breda kompetens &r darfor
landets mest avancerade kunskapsmiljoer manga av vara kunder som forskar och avgorande, inte enbart i planerings- och
for utbildning, forskning och innovation. arbetarivaralokaler kan aravarbete g till  byggprocessen, utan dven for att stindigt
Som stabil, langsiktig samarbetspartner spillo pa ett 6gonblick om nagot skulle ga utveckla vart forvaltningsarbete.

till universitet och hogskolor dr vi med och felidriften. Akademiska Hus ldnga erfa-

Fastighets- och campusplanering

Campus som ar levande under dygnets alla timmar och samspelar med det omgivande samhallet ar centralt for att
Sveriges ldrosdten ska vara konkurrenskraftiga. I nara samarbete med vara kunder tar vi darfér fram campusplaner
som utvecklar campusomraden. Med var samlade kunskap skapar vi campus som utéver utbildning och forskning
aven erbjuder annan service, sa som caféer, idrottsanlaggningar, restauranger och livsmedelsbutiker. I vara campus-
planer ingar alltid fragan om studentbostader.

Las mer pa sidorna 18-21

Byggprocessen

Byggprocessen utgor en betydande del av Akademiska Hus verksamhet. Byggprojekten ar av varierande karaktar,
frdn mindre ombyggnader till nya avancerade forskningsanldggningar. Akademiska Hus har en stor projektportfolj
som utvecklas i ndra samverkan med vara kunder och andra aktdrer. En av vara styrkor ar att koordinera och driva
de omfattande och komplexa samverkansprocesser som ar nyckeln for ett framgangsrikt resultat. Inkdpsprocessen
och strategisk upphandling ar ocksa viktiga delar av byggprocessen. Férmagan att bygga hallbart &r en viktig
konkurrensfordel.

Las mer pa sidorna 22-26

Forvaltning och uthyrning

Viarbetar strategiskt i forvaltningen av vara lokaler och fastigheter. Fokus laggs vid att kontinuerligt leverera hog
kvalitet 1 driftarbetet samtidigt som vi nyttjar vara resurser effektivt och langsiktigt. Proaktivitet i samverkan med
vara hyresgdster dr en forutsattning for att dka affarsnyttan och vardet for vara kunder. Ett nara samarbete och
oppen dialog med vara kunder ar darfor prioriterat for hela Akademiska Hus forvaltningsorganisation.

Las mer pa sidorna 28-31

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Fastighets- och campusplanering

Samverkan for framtidens
campus- och kunskapsmiljoer

Var utveckling av kunskapsmiljoer utgar fran larosatenas behov. Med dver 20 ars erfarenhet och
en bred geografisk narvaro har vi bade férmaga och en unik kompetens att utveckla hallbara och
effektiva miljoer samtidigt som stordriftsfordelar uppnas.

Akademiska Hus bidrar till att stirka
Sverige som kunskapsnation. Att utveckla
morgondagens campus, dir hela livet far
rum, ir en del i detta arbete. Campusomra-
denas 6kade tillgdnglighet och integration
med omgivande stadsmiljo 6kar attraktivi-
teten. Mojligheter till m6ten och samver-

hur ldrositen profileras for att tilltala en
alltmer internationell malgrupp bland
forskare och magisterstudenter. Akademiska
Hus har medarbetare med lang erfarenhet
och spetskompetens och nyckeln till fram-
gang ir att omsitta var och vara kunders
gemensamma kunskap i konkreta utveck-

CAMPUSMILJOER DAR MAN LEVER LIVET
En campusmiljo 4r en utvidgad arbets-
eller studieplats. Det &r en motesplats for
kunskapsoverforing, dir forskare och stu-
denter tillbringar allt mer av sin tid. Men
campus dr ocksa en plats fér moten med
néringslivet och en griansyta for méten

kan med andra ér ytterligare exempel pa

lingsplaner. med samhillet i 6vrigt. Utover att utveckla

Albano - en viktig pusselbit i universitetshuvudstaden

Ett stenkast fran Stockholm, alldeles 1 skarnings-
punkten mellan Stockholms tre storsta universi-
tet, ligger Albano, ett omrade som ska forvandlas
till en attraktiv utbildnings- och forskningsmiljo
med 100 000 kvadratmeter universitets- och hog-
skolelokaler. Omradet byggs for 15 000 forskare
och studenter. I november 2015 togs forsta spad-
taget och Campus Albano berdknas vara klart ar
2022. 1 anslutning till omradet kommer cirka

1 000 student- och forskarbostader samt lokaler
for kommersiell service att byggas. Utvecklingen
av omradet kommer att ske i samklang med natu-
ren dar stor hansyn tas till den biologiska mang-
falden. Malet &r att ligga i framkant inom hallbart
stadsbyggande och for att na dit har Akademiska

Hus, 1 ett unikt samarbete med olika forskare,
arbetat fram 16sningar med utgangspunkt i
soclalekologisk stadsdesign.

- Albano blir en modern universitetsmiljo, en plats
for forskning och hogre utbildning med goda for-
utsattningar for méten och samarbeten dver
amnes- och institutionsgranser, sager Astrid
Soderbergh Widding, rektor vid Stockholms
universitet.

- Omradet ar viktigt for hela Stockholmsregio-
nens utveckling, som en motor for innovation,
nydanande forskning och kompetens, sager Peter
Gudmundson, KTH:s rektor.
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larositen

effektiva och inspirerande lirmiljoer moter
vi utvecklingen genom att i samverkan med
andra aktorer sikerstélla ett attraktivt
serviceutbud. Restauranger, mojligheter
till kultur- och idrottsaktiviteter och till-
gang till férskolor i néira anslutning till
campus ir exempel pa service som under-
lattar vardagslivet och somi allt hogre
utstrickning integreras i och omkring cam-
pus. Héllbara transporter och tillgang till
bostider dr andra viktiga fragor som ir

nodvindiga att taibeaktande.

STRATEGISKT INNOVATIONSARBETE
Akademiska Hus har under aret etablerat
en strukturerad process for innovation. Vi
har lang historik av att etablera samarbe-
ten med vara kunder men ser potential att
fokusera innovationsarbetet sa att kund-
virdet 6kar. Genom strukturerade innova-
tionssamarbeten vill vi utveckla hallbara
produkter, tjinster och arbetssétt som
bidrar till en hallbar samhéllsutveckling.
Framtidens kunskaps- och lirmiljéer och
campus- och stadsutveckling dr tva omra-

den dir vi satsar mycket pa innovation.

ETABLERINGAR SOM OKAR
LAROSATENAS ATTRAKTIVITET
Universitets- och hdgskoleorter dr attrak-
tiva och vara fastigheter finns ofta i mycket
godaligen. For att 6ka attraktiviteten
medverkar vi till etableringar som lyfter
campusmiljon dven dar Akademiska Hus
inte dr huvudaktor. Utéver serviceutbud
som bidrar till en enklare och mer inspire-
rande vardag kan det till exempel handla
om studentbostéder. Studentbostédder ar
ofta en bristvarai attraktiva stader. Vi
bidrar till byggandet avdrygt 10 000 stu-
dentbostider inom vara egna campusom-
raden, bland annat genom att silja eller
arrendera ut mark, samverka i detaljplane-

arbete och genom att arbeta in student-

40

campusomraden

och forskarbostéder i vara campusplaner.
I och med vart fortydligade uppdrag fran
dgaren har vi sedan 2015 ocksa majlighet
att bygga studentbostider i egen regi. Vid
KTH Campus i Stockholm och Campus
Solna pagar planering for att uppféra 570
lagenheter for cirka 840 boende, bade stu-

denter och gistforskare.

HALLBARHET I FOKUS

Maénga lirositen har egna hallbarhetsmal.
Vi strivar efter att inkludera héllbarhet i
hela var affirsverksamhet for att bidra till
attbade vara egna och vara kunders hallbar-
hetsmal uppnas. Ett exempel 4r campus-
planen for Kungliga Tekniska hogskolan,
KTH, i Stockholm, dir viindra samverkan
med kunden och manga andra berorda
intressenter arbetat fram en campusplan
med héllbarhet i fokus. Campusplanen
tilldelades under 2015 det internationellt
prestigefulla priset International Sustaina-

ble Campus Network Award.

LOKALER FOR EFFEKTIV INLARNING
Lokaler och rum i fastigheternabehover
vara anpassningsbara och funktionella sa
att utnyttjandet kan maximeras pa bade
kort och lang sikt. Lokalers flexibilitet for
olika inldrningsmetoder ar viktig. Under
aret har Akademiska Hus arbetat vidare i
nitverket Rum for lirande, ett ndtverk som
initierades av Akademiska Hus och tre laro-
sidten under 2014. Genom nitverket utbyter
pedagoger, lokalplanerare, IT-ansvariga och
andraberorda, erfarenheter kring rummets
paverkan pa lirandet.

Ett exempel pa lokaler som stodjer
inldrning ar Active Learning Classrooms
(ALC), ddr interaktiva ldrosalar mojliggor
effektivundervisning med digitala verktyg.
Visamverkar sedan 2014 med Umea uni-
versitet dir vi bygger interaktiva ldrande-

miljéer som ska sta klara 2018. Utover

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Fastighets- och campusplanering

7200

kvm solcellsyta

larandemiljoerna skapas dir dven fokus-
miljoer dér studenter, forskare och repre-
sentanter fran niringslivet kan ha gemen-
sam verksamhet. For att ta tillvara pa kun-
skapen fran dessa projekt finansierar Aka-
demiska Hus tva forskningsprojekt for att

effektivt utvirdera de nyaldrmiljoerna.

AKTUELLA CAMPUSPLANER
SAKERSTALLER EN HALLBAR
STADSUTVECKLING

En campusplan utgor ett ramverk for fram-
tida forédndringar av den fysiska miljon.
Planen sékerstiller att den fysiska miljon
stodjer ldrositets langsiktiga vision och
strategi pa ett hallbart sitt. Akademiska
Hus arbetar aktivt och metodiskt med
campusplaner 6ver hela Sverige. En cam-
pusplan tas alltid fram i ndra samverkan
med vara kunder, dir vi utgar fran det
enskilda ldrositets forutsittningar. Var
roll 4r oftast att leda och koordinera pro-
cessen. Planerna kan handlabade om
utveckling och férdandring av befintliga
miljoer och om nybyggnation. Att tafram
en campusplan dr en omfattande dialog-
process dir alla intressenter som kan
paverka och som kan paverkas av campus-
utvecklingen bor representeras. Akade-
miska Hus har sammantaget ett 40-tal
campusomraden. Under 2015 utvecklade
Akademiska Hus en strukturerad metod
for campusplanering i syfte att séikerstilla
en process och en metodik dir hallbarhet

och langsiktighet ir i fokus.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015

19

Framtidens
campusmiljoer

Bygg-
processen

Forvaltning
& uthyrning



20

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Fastighets- och campusplanering

Strukturerad metod for campusplanering

For oss pa Akademiska Hus ar utvecklingen av morgondagens attrak-
tiva campus, dar hela livet far rum, en avgérande fraga. Campusomra-
den integreras och samspelar allt mer med det omgivande samhallet.
Miljer som designas for naturliga moten och som framjar samarbete
och kunskapsoverforing blir allt viktigare, liksom tillgang till exempel-

vis service, kultur och idrott.

En campusplan utgar alltid fran det enskilda larosatets vision och tas
fram 1 tatt samarbete med vara kunder. Vi féljer en strukturerad metod
dar langsiktighet och hallbarhet &r i fokus. Att ta fram en campusplan
ar en omfattande dialogprocess som involverar manga parter, nagot

viser som en framgangsfaktor.

Visionen for Hogskolan 1 Gavle dr att "ha en
ledande position inom utbildning och forskning
for en hallbar livsmiljo for manniskan”.

Campusplan for Hogskolan i Gévle (HiG)

= =

Uppstart Analys % Vision
Analysen identifierade ett antal styrkor

varda att forvalta och utveckla, exempel-
vis gronomraden pa campus och i narom-

radet, estetiskt tilltalande byggnader samt

Visionen beskriver ett Oppet campus,
for de verksamma vid HiG likval som for
aktorer fran naringsliv, stad och region.

Viktiga interna och externa intressenter
identifierades och var darefter med och
bidrog 1 projektgruppen genom en serie
workshops och férdjupningsmoten.

Vid uppstartsmotet presenterade intres-
senterna sina huvudsakliga fragestall-
ningar varefter projektplanen anpassades
efter forvantningar och behov. Den geo-
grafiska avgransningen for campusplanen
samt ambitionsnivan for certifiering av
omrade och byggnader faststalldes.

Kommunikation

Akademiska Hus process for campusutveckling

Forutsattningar och mandat for projek-
tet tydliggors. Beslut fattas kring mal,
avgransningar, organisation, tidplan,
leveranser och budget. I denna fas iden-
tifieras vilka grupper som berdrs mest
och har storst intresse av att utveckla
campus. Det &r ocksa viktigt att redan
fran start ta stallning till en eventuell
hallbarhetscertifiering, da olika certi-
fieringar staller krav pa hur processen
genomfors.

9

narheten till Teknikparken och centrum.
Analysen identifierade dven ett antal
utmaningar som till exempel en huvud-

entré som upplevs som otydlig, ldarosalar

som behover utformas mer flexibelt och
behov av fler studentbostader nara
campus.

Analysfasen dar en dynamisk fas dar
behovs-, nulages- och omvarldsanalys
samt idégenerering pagar samtidigt.
Kartldggning av behoven som den
fysiska miljon ska mota ar centralt. Har
fors dialog med intressentgrupperna for
att se hur den fysiska miljon kan bidra
till deras verksamheter. Parametrar som
paverkar mojligheterna till utveckling
identifieras, till exempel dversikts- och
detaljplaner. Genom omvarldsanalysen
hamtas trender och goda idéer in som
paverkar och ger inspiration. Idéerna
konkretiseras kontinuerligt allt efter-
som projektforutsattningarna klarnar.

9

Campus utgor en livsmiljo dar man, vid
sidan om den akademiska resan, utveck-
las av att verka i ett hallbart sammanhang
- soclialt, ekonomiskt och ekologiskt. De
som ar verksamma pa campus stimuleras
till ett hallbart beteende och studenterna,
framtidens beslutsfattare, ges forutsatt-
ningar och kunskaper om en hallbar livs-
stil. Ett campus dar framtiden formas.

For att skapa delaktighet och forstaelse for alla ingdende moment i processen lades stor vikt vid kommunikation.
En elektronisk forslagslada var ocksa 6ppen under hela processen dar alla som ville kunde lamna forslag.

Nu &r det dags att tanka langsiktigt.

En bra och hallbar campusplan har en
tydlig koppling till larosatets vision,
strategier och mal. Idéerna som identi-
flerats utvarderas mot larosatets vision
sd att en valférankrad och hallbar vision
for den fysiska miljon kan upprattas.

Campusplanen ska fanga det som ar
unikt for larosatet och koppla an till
dess identitet och styrkor. Nu identi-
fieras ocksa matbara mal sa att
effekten av campusplanen kan foljas
over tid.

Kommunikation % Genom fortldpande kommunikation med intressenter kan vardefull aterkoppling fangas in och campusplanen
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| CAMPUSPLANEN BESKRIVER EN ONSKAD

MALBILD FOR DEN FYSISKA MILION VID

HOGSKOLAN AR 2030:

e En miljé som skapar forutsattningar
for en hallbar livsmiljo for manniskan
- idag och i morgon
En milj6 for larande och innovation
som bjuder in till méten - inom hog-
skolan, med néaringslivet och med
staden
Ett 6ppet, tillgadngligt och ndra
campusomrade

Gestaltning

Campusplanen beskriver ett framtida cam-
pus som integrerats med naromradet genom
tydliga strak, starkt kommunikation och ny
bebyggelse. Teknikparken kopplas samman
med HiG:s lokaler for att stimulera utbytet
mellan akademi och naringsliv. Bostdder,
utokad handel, och ett breddat serviceutbud
skapar liv och rorelse under fler av dygnets
timmar. En ny entré éppnar upp campus for
fler och tydliggor HiG:s narvaro i omradet
samtidigt som nya motesplatser dppnar upp
for moten inom campus.

% Forankring

arkitektur och
stadsbyggnad

och miljé

Delaktighet
och process

Innovation
och ekonomi

Nar projektgruppen var klar med campus-
planerapporten gick den ut pa remiss.
Under remissen gjordes campusplanen
tillgénglig pa HiG:s hemsida och en sam-
manfattning av campusplanen stalldes ut.
Planen presenterades under ett informa-
tionsmote dar representanter fran projekt-
gruppen fanns tillgangliga for dialog. Efter
remissen justerades campusplanen utifran
de synpunkter som inkommit och aterkopp-
ling gavs till de personer som lamnat syn-
punkter.

Resurser
och energi

9

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Fastighets- och campusplanering

For att sakerstalla att campus
erbjuder en langsiktigt hallbar
miljo har Akademiska Hus
utvecklat en modell som inklu-
derar en rad fragestallningar
kring levande och attraktiva
campus samt innovativa-, eko-
nomiskt- och ekologiskt hall-
bara miljoer. Modellen &r utfor-
mad med speciellt fokus pa
larosdtenas behov och med
dess verksamhet 1 centrum.

Transporter
och resande

Genomforande

Den nyligen antagna campusplanen
utgor redan ett viktigt styrdokument.
Flera foreslagna projekt har redan
fardigstallts och ytterligare projekt
initierats.

Exempelvis har tva studentbostads-
projekt nyligen fardigstallts och kom-
munen har initierat ett projekt for att
se Gver hur hela naromradet till HiG
ska utvecklas. I denna process blir
campusplanen ett viktigt verktyg.

Under processen kommunicerades slutsatser och forslag tillbaka till projektgruppen och reviderades vid behov.

Nar visionen for den fysiska miljon pa
campus ar formulerad tas ett forslag
fram for den fysiska gestaltningen.
Gestaltningen kan utvecklas av en pa
forhand utsedd arkitekt eller genom sa
kallade parallella uppdrag. Alla gestalt-
ningsforslag testas mot campusplanens
vision och justeringar och anpassningar
gors, bade 1 gestaltningsforslag och
vision sd att samsyn nds i arbetsgruppen.

En campusplan berér manga verksam-
heter och individer och vacker stort
intresse. Att skapa delaktighet och att
forankra planen ordentligt ar darfor helt
avgorande for hur val den tas emot och
hur effektiv den kommer att vara som
verktyg for utvecklingen av campus.
Vilka som ska ingd i férankringsproces-
sen och hur mottagandet av andrings-
forslag ska systematiseras, ar viktigt
att tanka till om innan férankringen sker.

Campusplanen ska ses som ett vag-
ledande dokument for all férandring av
den fysiska miljon pa campus. Konkreta
projekt stams av mot campusplanen
och att de stodjer vision, strategier och
mal for den fysiska miljon. Med jamna
mellanrum f6ljs sedan malen som defi-
nierats som del av campusplanen upp
for att sdkerstalla att effekten av cam-
pusplanen realiseras.

forankras under arbetets gdng. Det ldgger grunden for ett battre mottagande nar campusplanen ar fardig.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Byggprocessen

Léngsiktiga investeringar
- vi bygger {or framtiden

Akademiska Hus projektportfolj bestar av projekt for 17,5 miljarder kronor vilket gor oss till en av Sveriges
storsta byggherrar. Ett stort projekt som nu pagar ar utvecklingen av stadsdelen Albano, som nar det
ar fardigt knyter samman Stockholms tre stérsta ldarosaten till ett gemensamt universitetsomrade.

Utifran identifierade mojligheter i liro-
sitenas langsiktiga campusplaner omsiitts

vara kunders lokalbehov till konkret plane-

ring och utformningsutredningar. Mojlig-
heter diskuteras i samverkan med kund
och andrarelevanta aktorer innan projekt
planeras och beslutas. Var styrka dr att
koordinera och driva dessa omfattande,
och ofta komplexa, samverkansprocesser
som krivs for att byggnationerna ska 6ka
kundvirdet.

Projektportfdljen med beslutade och
planerade projekt uppgar till ssmmanlagt
17 500 Mkr varav 3 500 Mkr redan ar
investerat i pagdende projekt. Tyngdpunk-
ten ligger framst i Stockholm dér nybygg-
nationer fér Karolinska Institutet ar storst.
Dessutom har vi en rad idéprojekt omfat-
tande 5 300 Mkr. Akademiska Hus erfaren-
het och kompetens dr en férutsittning for
trygghetiallabyggprocesser. Alla projekt
utvecklas for en langsiktig forvaltning, vil-
ket ger oss goda forutsédttningar att inves-
teraihallbara och innovativa lsningar.
Dér det dr mojligt bygger vi ocksa sa att
byggnaderna éver tid kan anvindas pa
olika sitt, vilket dstadkoms genom flexibla
lokaler och losningar som gar att anpassa

i Er'.ii'

Biomedicum blir ett av Europas stdrsta forskningslaboratorier

med en yta pa cirka 80 000 kvadratmeter.

KOMPETENS ATT BYGGA KOMPLEXA
FORSKNINGSANLAGGNINGAR

Vihar en stor mangsidighetivarabygg-
uppdrag. Projektens karaktir varierar fran
mindre ombyggnationer och parkerings-
hus till hogteknologiska forskningsanligg-
ningar och hela stadsbyggnadsprojekt. En
forutsattning for att bygga denna typ av
specialiserade fastigheter ir, utéver lang
erfarenhet och kompetens, en mycket god
forstaelse for vilken typ av verksamhet

INVESTERINGAR FOR FRAMTIDEN
Akademiska Hus investeringsverksamhet
bedrivs enligt en systematisk process fran
projektidé till beslutad investering, se
illustration sidan 24. Investeringar storre
in 30 Mkr beslutas av Akademiska Hus
styrelse. Hyreskontrakt tecknas fore det
att byggnationen pabdorjas vilket begrinsar
risken fér vakanser. Var projektportfslj
bestar till stor del av forskningsanligg-
ningar och lirmiljéer for hogre utbildning.

efter kundens behov. som hyresgésterna skabedriva.

PROJEKTPORTFOLJ

Mkr 2015-12-31 2014-12-31 De olika investeringarna kategoriseras i:
Beslutade projekt 9600 11 800 « Beslutade projekt.

Planerade projekt 7900 9200 » Planerade projekt - har utrednings- eller projekte-
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 17 500 21000  {nesram och dar g:tggc”hfg;':“eig;:fre”Skommebe
i varav rgedan investerat i pagaende projekt -3500 -5 400 « 1déprojekt - sannolika projekt inom en femérs-
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 14 000 15600 period.

Idéprojekt 5300 4200

SUMMA ATERSTAENDE PROJEKT 19 300 19 800
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Byggprocessen
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Vara storre projekt

DRIFTSATTA PROJEKT 2015-12-31 > 100 MKR
Nybyggnad/ Total

om- och investering, Hyrestid, Arshyra,
Projektnamn ort tillbyggnad Mkr Kund ar Mkr
Veterinar- och
husdjursvetenskapligt centrum Uppsala - Ultuna  Nybyggnad 1416  Sveriges Lantbruksuniversitet 20 104
Niagara Malmo Nybyggnad 751 Malmo hogskola 10 52
Ulls Hus Uppsala - Ultuna  Ny- och ombyggnad 618  Sveriges Lantbruksuniversitet 20 52
Arrhentus NPQ Stockholm Nybyggnad 561 Stockholms universitet 10 38
Nya Arkitektur Stockholm Nybyggnad 405 Kungliga Tekniska hogskolan 10 29
Byggteknik och Design Stockholm Ombyggnad 117 Kungliga Tekniska hogskolan 10 7
BESLUTADE PROJEKT 2015-12-31 > 100 MKR

Nybyggnad/ Total .

om- och investering, Hyrestid, Arshyra,
Projektnamn ort tillbyggnad Mkr Kund ar Mkr
Biomedicum Stockholm Nybyggnad 2795 Karolinska Institutet 25 184
Blomedicum Komparativ Medicin Stockholm Nybyggnad 989 Karolinska Institutet 25 51
Kungl. Musikhodgskolan Stockholm Ny- och ombyggnad 848 Kungliga Musikhdgskolan 20 45
Segerstedthuset Uppsala Nybyggnad 716 Uppsala universitet 20 42
Studenthus Valla Linkoping Nybyggnad 394 Linkdpings universitet 10 39
Projekt Samhallsbyggnad Goteborg Ny- och ombyggnad 345 Chalmersfastigheter AB 10/15 33
V-huset Lund Ny- och ombyggnad 284 Lunds universitet 10 26
Polisprogrammet Sodertorn Stockholm Ny- och ombyggnad 282 Sodertorns hogskola 10 21
MBC Umea Om- och tillbyggnad 277 Umead universitet 20 16
Albano Exploateringskostnader Stockholm Nybyggnad 258 Stockholms universitet —! —!
OM 54:4 A House Stockholm Ombyggnad 238 Karolinska Institutet 5 15
Luled A-huset Omb fér ETS och SRT ~ Luled Ny-, om- och tillbyggnad 195 Luled tekniska universitet 10 15
43:25 KTH Stockholm Nybyggnad 185 Kungliga Tekniska hdgskolan 10 13
Polisutbildningen Umea Umea Nybyggnad 165 Umea universitet 10 14
Undervisningshuset Stockholm Nybyggnad 128 Kungliga Tekniska hdgskolan 10 9
Humanistiska Teatern Uppsala Nybyggnad 126 Uppsala universitet 10 8
GIH-badet Stockholm Ombyggnad 118 Idrottsforvaltningen 20 6
P-dack Campus Solna Stockholm Nybyggnad 115 Karolinska Institutet 10 6
1) Ingen hyrestid eller arshyra da det &r en del i det totala Albanoprojektet - se planerade projekt.
PLANERADE PROJEKT 2015-12-31 > 100 MKR

Nybyggnad/ Total .

om- och investering, Hyrestid, Arshyra,
Projektnamn ort tillbyggnad Mkr Kund ar Mkr
FR Albano utokat byggnadsprogram  Stockholm Nybyggnad 3794 Stockholms universitet 20 188
Angstrom Etapp 4 Uppsala Ny- och ombyggnad 1170 Uppsala universitet 20 72
Projekt Humanisten Goteborg Ny- och ombyggnad 662 Goteborgs universitet 10 55
KAR Nybyggnad forskarbostader Solna Nybyggnad 384 Karolinska Institutet 10 31
OM Studentbostader teknikringen Stockholm Nybyggnad 311 Akademiska Hus 1 22
JSE-Johanneberg sodra etapp II Goteborg Nybyggnad 290 Flera, dock ej klart 10 20
KAR 198:1 Framtidens Lab Huddinge Ombyggnad 276 Karolinska Institutet 10 28
KTH EES-skolan Stockholm Ombyggnad 121 Kungliga Tekniska hogskolan 10 10,5
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Byggprocessen

Var byggprocess - fran idé till investering

Campusplan

En aktuell campus-
plan, som utarbe-
tats tillsammans

—> Dialog

Akademiska hus for,
tillsammans med
hyresgasterna, en

%

med kund, ar systematisk och
utgangspunkt for framtidsinriktad
fastighetsutveck- dialog.

lingen.

Idéprojekt
i samrad
med kund

Idéprojekt bygger
pa ett kundbehov
och tas fram till-
sammans med
kund. Idéprojekten
beddms sannolika
att genomfdéra inom

9

Kostnads-
avtal

Projektet konkreti-
seras och dverens-
kommelse mellan
Akademiska Hus och
kunden traffas avse-
ende fordelning av
nedlagda kostnader
om projektet inte
skulle realiseras.

9

Planerat
projekt

I och med 6verens-
kommelsen klassi-
ficeras projektet
som planerat.
Beslutade projekt
ar de som ar under
byggnation.

PROCESSERISAMVERKAN GENERERAR
HOG KVALITET

Akademiska Hus har en vil utvecklad
byggprocess dir planeringen dels utgar fran
kundernas krav och dels fran byggnadernas
komplexitet och storlek. Huvudprocessen
har utvecklats i samarbete med vara kun-
der under manga ar for att ta tillvara de
mdjligheter som strukturerad samverkan
och kompetensutbyte medfér. Processen
anpassas beroende pa projekttyp och
entreprenadform. Samverkansentrepre-
nad dr en process som ger hog effektivitet

och god mojlighet att ta tillvara entrepre-
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en femarsperiod.

norernas kunskaper och erfarenheter. Pro-
jektgenomgangar sikrar kvalitet, styrning
och uppféljning samt reducerar projektris-
ker. Med utvecklade processmetoder och
en 0kad digitalisering kan vi skapa ett
effektivt byggande genom att bland annat
optimera materialdtgdng och processipro-
jekten. Konsekvensutredningar och risk-
analyser som inkluderar férvaltaraspekter,
livscykelkostnadsanalys, gestaltning och
funktionalitet, genomfors sa tidigt som
mojligt fér att uppna hogsta mojliga kvali-
tetiprojektet.

HALLBARHET SOM
KONKURRENSFORDEL

Som en av Sveriges storsta byggherrar kan
och vill vi gora skillnad. Att bygga langsik-
tigt och héllbart dr inte bara en forutsitt-
ning for att fastigheterna ska halla god kva-
litet under lang tid utan ocksé en konkur-
rensfordel. Manga av vara kunder har egna
hallbarhetsmal och strévar efter att bade
minska energikostnader och miljébelast-
ning. Akademiska Hus ligger i framkant
och bygger fastigheter med god arkitekto-
nisk och teknisk kvalitet. Vi héller oss kon-
tinuerligt uppdaterade om ny teknik, bade

Fokus pa forbittrad
leverantorsuppfoljning

Vara storsta inkdpsvolymer finns inom entrepre-
nad, arkitekt- och byggtekniska konsulttjanster
samt inom energiomradet. Har fokuserar vi var
leverantdrsuppfoljning och -utveckling. Genom
kontinuerlig dialog med leverantorer arbetar vi
tillsammans proaktivt for att forbattra kvaliteten
ivara leveranser saval ekonomiskt som hallbar-

hetsmassigt.

Akademiska Hus inkdpspolicy beskriver de grund-
laggande varderingar som styr inkdp och upp-
handling. Vi staller krav pa leverantdrer bland
annat vad galler mijo, kvalitet och arbetsmilo,
och genomfor revisioner pa ett urval av dem.
Under 2016 planerar vi att implementera en spe-
cifik uppforandekod for leverantorer, for att ytter-
ligare tydliggora vara krav och férvantningar.

Under 2015 har vi dven forbattrat metodiken for
projektuppfoljning under byggprocessens gang
for att snabbare kunna atgarda brister och hitta
utvecklingsmojligheter dar det behovs.



Akademiska Hus och Sveriges lantbruksuniversi-
tet, SLU, utvecklar tillsammans Green Innovation
Park, en satsning med mal att positionera Campus
Ultuna som Sveriges framsta centrum for gront
naringsliv. Omradet blir en helt ny stadsdel for
innovation och foretagande som integreras
Uppsala stad. I utvecklingsplanerna for omradet
ingar majligheter att bygga éver 100 000 kvadrat-
meter nya lokaler och cirka 1 500 bostader, samt

starkt infrastruktur for kommunikationer.

Olyckstri
arbetsplats

Sedan 2014 har vi ett mal att uppna
en helt olycksfri arbetsplats bade
for vara egna medarbetare och for
alla som engageras 1 vara projekt.
L&s mer pa sidan 15.

painstallationssidan och rent byggnads-
tekniskt. Akademiska Hus stréivar efter att
bygga flexibelt, hallbart och energismart
bade nir vi bygger nytt och bygger om,
nagot som gynnas av var ambition om en
langsiktig férvaltning. Vi analyserar exem-
pelvis hur den pagaende klimatférind-
ringen kan paverka vart fastighetsbestand
for att proaktivt kunna anpassa projekte-
ringsriktlinjer och befintlig byggnation.
Viarbetar ocksa for att 6ka tillginglig-
heten sd att vara lokaler kan anvindas av
alla. Viuppfyller alltid de lagstadgade till-
ginglighetskravsom finns, men vi vill géra
mer och foljer sedan linge dérfoér ocksa de
direktiv som exempelvis Myndigheten for
Delaktighet tagit fram. Aven nir det géller
arbetsmiljo sa har vi ett tydligt hallbar-
hetsfokus dér en stark séikerhetskultur ar
bédrande for 6kad trygghet och effektiva

byggen, men dven en forutséttning for att
attrahera kompetent personal.
Akademiska Hus dr en av grundarna till
Sweden Green Building Council dér vi dr
med och sprider kunskap och utvecklar
branschgemensamma system och frage-
stillningar inom exempelvis héllbarhets-
certifieringar och energieffektivisering.

MILJOBEDOMNING AV BYGGVAROR
Vistiller hallbarhetskraviall var upp-
handling och miljébedémning av bygg-
varor enligt Byggvarubedémningen (BVB)
ar ett avkraven. Akademiska Hus dren av
flera deldgare i BVB som har till syfte att
paverka produktutvecklingen av byggvaror
mot en giftfri och god bebyggd miljo.
Beddmningarna av material dr relativt
omfattande och ger ssmmantaget en bra
bild av den totala miljopaverkan som ett
material eller en produkt orsakar under
dess livscykel. Akademiska Hus kraver att
BVB anvinds savil internt som av vara
externt anlitade leverantdrer. Grundin-
stillningen dr att produkter som fatt
bedémningen ”Undviks” inte ska anvindas
savida inte sirskilda skl eller argument
foreligger. Under 2015 har ett arbete genom-
forts i samarbete med andra parter inom
BVB for att inkludera krav inom socialt
ansvar. Detta har bland annat resulterat i

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Byggprocessen

Sveriges frimsta nav for gront niaringsliv

- En viktig framgangsfaktor i arbetet med Green
Innovation Park ar att SLU och Akademiska Hus
arbetar gemensamt. Genom vart samarbete kan
viskapa ett attraktivt erbjudande till foretagen
som inkluderar bade andamalsenliga lokaler, topp-
modern forskningsinfrastruktur, motesplatser och
ett antal samverkansformer med SLU:s forskare
och studenter, sager Martin Melkersson, universi-
tetsdirektor pa SLU.

ett antal nyabeddmningskriterier som
innefattar krav pa ménskliga réttigheter

hos leverantéren.

CERTIFIERING AV BYGGNADER

OCH STADSDELAR

All var nybyggnation och stérre ombyggna-
tion ska minst uppfylla kraven for niva
silveridet svenska certifieringssystemet
Miljobyggnad. Miljobyggnad &r ett certifie-
ringssystem som baseras pa svenska bygg-
och myndighetsregler och pa svensk bygg-
praxis. Systemet ger ett kvitto pa viktiga
kvaliteter hos en byggnad vad géller energi,
inomhusmiljé och material. I Miljobyggnad
kan betyget brons, silver eller guld uppnas.
For att na biista hallbarhetsnytta och ockséa
hogstabetygicertifieringssystemet behovs
en god samverkan och en gemensam mal-
sittning mellan fastighetsigare och kund.
Systemet Miljobyggnad stéller ocksa krav
paenhogandel energi fran fornybara killor.
Detta sétter press pa fjirrenergileveranto-
rerna att 6ka andelen fornybart eftersom
det annars blir omdjligt for hela samhillen
och stéder att fa byggnader certifierade.
Akademiska Hus har totalt 25 certifierade
byggnader varav 23 pa niva silver och 2 pa

niva guld.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Byggprocessen

Prognos - investeringar for framtiden

De senaste arens investeringar har inne-
burit en betydande expansion av fastighets-
bestandet i Akademiska Hus.

Efterfragan pa nyalokaler dr storst pa
de storaldrosidtena med forskningsinrikt-
ning. Investeringsportféljen innehéaller
nybyggnationer, ombyggnationer och upp-
graderingar av befintliga fastigheter.
Tyngdpunkten i projektportfoljen ater-
finns i Stockholm och Uppsala med exem-
pel som Biomedicum pa cirka 3 800 Mkr
respektive Segerstedtshuset pa cirka
700 Mkr. Nir investeringsportfdljen suc-
cessivt genomfors beréknas den genom-

snittliga aterstdende 16ptiden pa hyres-

kontrakten att 6ka, da det ar fastigheter
med langa kontrakt som tillfors fastighets-
bestandet.

I projektportfoljen dr det de beslutade
projekten om ndrmare 10 000 Mkr som
kommer att paverka riikenskaperna under
de niirmaste aren. Vid arsskiftet har cirka
3500 Mkr av dessaredan investerats. Den
arliga investeringstakten framéat beriknas

fortsatt uppga till cirka 3 500 Mkr per ar.

PROGNOSARBETET
Akademiska Hus gor arligen langsiktiga
prognoser for att sdkerstilla att fastighets-

rorelsen bedrivs med hog effektivitet och

kostnadsmedvetenhet. Hinsyn tas bland
annat till de projekt som successivt fardig-
stélls. Inga viardefoérdandringar i fastighe-
terna prognostiseras, inte heller forvirv
eller forséljningar.

Direktavkastningen beridknas dven
fortsittningsvis ligga stabilt pa cirka sex
procent. Under produktionstiden innebér
den stora projektportfoljen en kassaflodes-
missig paverkan. Réintetdckningsgraden dr
trots det stark och kommer att forstiarkas
ytterligare nir de nya fastigheterna borjar

generera hyresintikter.

PROGNOSFORUTSATTNINGAR PROGNOS
Prognos Prognos Prognos
% 2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018
Kostnadsokning 1,0 20 20  FASTIGHETSBESTANDET
Oktoberindex KPI 3143 05 20 20  Genomsnittlig uthyringsbar area 1 000 kvm 3186 3221 3227 3290
Léneutveckling 25 25 25  Beddmda fastighetsvérden, Mkr 66 575 69 975 73975 76 975
Kostnadsranta 18 18 18 Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 2 466 3500 4000 3000
NYCKELTAL
Driftoverskott, kr/kvm 1162 1242 1286 1337
Direktavkastning fastigheter, % 6,3 6,0 58 58
FINANSIELLA NYCKELTAL
Hyresintakter, Mkr 5505 5700 5800 6 050
Driftéverskott, Mkr 3703 4000 4150 4400
Resultat fore skatt, Mkr 6141 3600 3700 3950
Rantebdrande nettolaneskuld, Mkr 24385 28500 31000 32500
Solditet, % 40,7 41 41 41
Avkastning eget kapital, % 15,0 9,0 89 9,0
Rantetackningsgrad, % 743 796 768 776
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Forvaltning och uthyrning

Aktivt dgande och
langsiktig torvaltning

Akademiska Hus forvaltningsorganisation har fokus pa hog kvalitet och en langsiktig hallbar
utveckling. Tillsammans med vara kunder arbetar vi for att hitta de mest effektiva och resurssndla
16sningarna for varje enskild fastighet.

Med en fastighetsportfolj med ett bedomt
marknadsvirde pa 66,6 miljarder kronor
drvien av Sveriges storsta fastighetsigare.
Viforvaltar 3,2 miljoner kvadratmeter
uthyrningsbar yta. I vara hus studerar,
forskar och arbetar runt 300 000 personer
varje dag. Den 6vervigande delen av fastig-
hetsbestandet har fokus pa hogre utbild-
ning och forskning, varav undervisnings-
lokaler och avancerade laboratorielokaler

utgdér merparten.

EN LANGSIKTIG FORVALTNING
Varalokaler ska halla hog standard under
lang tid. Forvaltning innefattar alla de tek-
niska och ekonomiska atgéirder som utférs
under en byggnads livstid. Vi har, med vart
langsiktiga fastighetsigande, en unik moj-
lighet att ta ansvar for att vart fastighets-
bestand haller god kvalitet och ir resurs-
effektivt 6ver lang tid framover. Dialog och
samverkan med vara hyresgister mojliggor
en proaktiv och langsiktig forvaltning. For
att 6ka kundvérdet behover vi férdndras i
takt med kunderna sa att lokalerna konti-
nuerligt anpassas.

Akademiska Hus har en egen fastighets-

forvaltning med erfarna och kompetenta

FORDELNING LOKALKATEGORI

® Kontorsbyggnad, 14%
Laboratoriebyggnad, 35%
Undervisningsbyggnad, 45%
Ovriga byggnader, 6%
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forvaltare och drifttekniker. Tillsammans
med vara kunder samverkar och utbyter vi
erfarenheter och kunskaper for att hitta de
mest effektiva och resurssnala lésningarna

for varje fastighet.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Drift- och underhallskostnader utgors till
36 procent av kostnader for el, virme, kyla
ochvatten. Kostnaderna ér sidledes i hog
utstrackning direkt kopplade till energi-
anvindningen. El utgor den enskilt storsta
kostnadsdelen. Utover att minska elkost-
nader genom minskad elforbrukning sak-
rar vi ocksa prisrisken, fér de kommande
fyra dren, genom en prissikringsstrategi
for elkraft. Ddrmed far vi en hog férutsig-
barhetivar framtida elkostnad.

Genom ett férutseende och langsiktigt
underhéllsarbete kan vara byggnader halla
hog kvalitet under lang tid. Ett vil avvigt
underhall minskar ocksa risken for ofrut-
sedda skador och storningar och ger en hog
driftsdkerhet.

SAMVERKAN FORATT NA
LANGSIKTIGA MAL
Energieffektivisering av alla slag utgor
grunden for att minska fastigheternas
miljobelastning. Akademiska Hus har
ambitiosa mal inom energiomradet; att
minska midngden levererad energi med 50
procent till a&r 2025 och att eliminera
CO,-avtrycket fran drift i vara byggnader.
Ivar statistik, liksom i vira mal, ingar all
energiivarabyggnader, dven hyresgistens.
Ettlediatt minska energianvindningen,
och diarmed driftkostnaderna, ar att for-
dela energikostnaden mellan Akademiska
Hus och kunderna pa ett sétt som ger incita-
ment fér bada parter att spara den energi
som vi ocksa kan paverka.

Vihar sedan 2014 ett specifikt hallbar-

hetsmal som innebir att samarbetsinitia-

tiv med fokus pa hallbarhet ska startas upp
tillsammans med vara kunder varje ar.
Exempel pa hallbarhetsinitiativ som tagits
drutveckling av aktivitetsbaserat kontor,
driftsidttning av marklager, montage av
laddstolpar till elbilar samt utvédrdering av
klimatpéaverkan fran féréindrat klimat.
Omkring en tredjedel av vara lokaler dr
laboratorier. Avancerade laboratorier stal-
ler specifika krav pa exempelvis buller,
vibrationer och elektromagnetiska filt. Ett
laboratorium har ocksa som regel hogre
energianvindning da behovet av luftméng-
der ar storre och byggnaderna generellt

sett &r mer elintensiva.

ENERGISTRATEGI OKAR FOKUS

Genom var energistrategi, som etablerades
under 2015, arbetar vi vidare mot vara mal
genom att minska energianvindningen,
paverka vara leverantérer samt producerar
férnybar energi.

Viminskar energianvindningen i vart
nuvarande fastighetsbestand och bygger
energieffektivt. Oavsett energislag stravar
vi alltid efter att fa varje byggnad att anviinda
sa lite energi som mojligt. Att siikerstélla en
byggnadsutformning som ar bestindig och
energieffektiv ar det férsta steget. Déarefter
tillser vi, kontinuerligt under varje bygg-
nads livslingd, att byggnaden har véil anpas-
sade och energieffektiva system och 16s-
ningar.

For att nd vara hallbarhetsmal behover
vilidgga stort fokus pa vart befintliga
bestand samtidigt som kraven pa nya bygg-
nader ocksa ligger i framkant. Detta genom-
fors genom vil avvigda underhallsatgirder
och optimering av driften. Kunniga fastig-
hetstekniker med god kunskap om kunder-
nas energiforbrukning bidrar starkt till
arbetet genom att pa bista siitt reglera drift-
tider, temperaturer och fldden sa att sa lite

energi som mojligt anvinds.



Vara campusomraden ér ocksa uppbyggda
paett sitt dir ndrheten mellan flera bygg-
nader mojliggor tillvaratagande av 6ver-
skottsenergi inom omradet. P4 sa sitt kan
vi minska behovet av levererad energi.
Vipaverkar leverantérernas produk-
tion av den energi vi anvénder. Vi viljer
energikilla med hinsyn till att minimera
miljobelastningen. Dir det 4r mojligt stil-
ler vi krav pa energileverantorer for att
minska produktionen baserad pa fossila

energislag till forman for fornybara. Att

kopaursprungsmérkt el dr ett sitt att
paverka. Vi samverkar ocksa med varaleve-
rantorer for att hitta sdtt att anpassa och
effektivisera deras produktionsmonster
med var energianvindning.

Viproducerar fornybar energi. Vid en
del fastigheter har vi dessutom méjlighet
att utnyttjafornybaralokala energikéllor
som kan kopplas till byggnaden. P4 sa siitt
kan de bli sjdlvforsorjande. Solceller, geo-
energi och smaskalig vindkraft dr exempel

padetta.

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Férvaltning och uthyrning

Energiportal
ger overblick

Var energiportal, ett IT-system for
insamling, uppféljning och analys av
energt, ger en klar dverblick dver
fastigheternas energianvandning.
Automatiserade energiavldsningar
ger mojligheter att effektivt atgarda
och mata effekterna av genomférda
investeringar.

FORDELNING AV ENERGIKOSTNADER
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~~ ringar for att minska energiatgangen och
-15 ibland handlar det om fortida underhall dar
fungerande, men energislésande utrustning,
-20 byts ut. D& behdver en incitamentsmodell
-25 bygga pa att den som gor investeringen
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= Debiterad energi

Ej debiterad energli == Totalt

Vart offensiva energimal bygger bland
annat pa ett samarbete med vara hyres-
gaster i energifragor. For att arbetet ska
kunna bedrivas effektivt kravs att incita-
mentet att agera ligger pa den part som
bar radigheten Gver energianvandningen.
I vara befintliga byggnader krévs investe-

ocksa far ekonomisk nytta av den reduce-
rade energin. Malsdttningen ar att fordela
energikostnaderna mellan Akademiska
Hus och vara kunder sd att bada parter far
incitament till energieffektiviseringar dver
de delar dar respektive part har radighet.

I praktiken innebdr det att Akademiska Hus
som fastighetsdgare i de flesta fall har
storsta radigheten dver det som kallas
fastighetsenergi, det vill saga varme, kyla
och viss el.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Férvaltning och uthyrning

Langa kontraktstider med kreditvirdiga hyresgister

Vara intédkter kommer till 89 procent fran
universitet och hgskolor, vilka i huvudsak
ar statliga myndigheter och dirmed har
hogsta kreditvirdighet. Vara kontrakts-
tider dr ldnga och uthyrningsgraden hog
vilket bidrar till stabilitet i verksamheten.
Den genomsnittliga kontraktstiden avse-
ende utbildningslokaler ér 10,5 ar, och foér
specialbyggnader 11,4 ar. Dessa fastigheter
kréaver stora investeringar vilket innebér
attlanga hyresavtal kriivs for att aterbetala
en stor del avinvesteringen inom kontrakts-
tiden. Nar kontraktstiden ér 10 ar eller
lingre krivs det ett godkdnnande fran

regeringen. Vid utgdngen av 2015 var den
genomsnittliga aterstdende kontraktstiden
for samtliga fastigheter 5,8 ar (6,0).

HOG UTHYRNINGSGRAD

Vid arsskiftet uppgick fastighetsbestandet
till 3,2 miljoner kvm uthyrningsbar area.
Avdenvar 122 000 kvm vakant, vilket ger
envakansgrad pa 3,8 procent. Vakanserna
har ettklart ldgre hyresvirde dn bestandet
igenomsnitt. En stor del avvakanserna
innefattar enklare lokaler som har ett ligre
hyresvirde &n genomsnittet. I virde utgor
vakanserna 64 Mkr eller endast 1,1 procent.

De storsta enskilda vakanserna finns pa
Campus Ultuna utanfor Uppsala och upp-
gar till cirka 75 000 kvm. Dér har bland
annat Klinikcentrum (KC) nistan tom-
stéllts efter flytt till Veterindrmedicinskt-
och husdjursvetenskapligt centrum (VHC).
Uthyrningsgraden dr hog i jaimforelse med
branschen. En anledning till detta &r att nér
beslut fattas om nya projekt dr hyreskon-
trakt redan tecknade.

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR,

VAKANSGRAD
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Akademiska Hus hyressittning

Marknadshyresniva

Marknadsmassiga
kostnader
« Drift och underhall

« Markvarde
» Byggkostnad

Marknadsmassiga
risker

« Finansiering
« Fastighet

e lage

* Motpart

MARKNADSMASSIGA HYROR

Var hyressiittning speglar marknadsmés-
sigarisker och kostnader for byggnation
och forvaltning. Hiansyn tas ocksa till typ
avfastighet, kontraktstid samt den gene-
rella marknadshyresnivan som géller fér
orten och liget. Okade drift- och under-
hallskostnader samt risken fér vakanser
nir avtal Ioper ut tas ocksd hiinsyn till.
Transparensihur hyrorna sitts ar viktigt
for kundernas fortroende for oss. Under
aret fortsatte vi var dialog med kundrepre-
sentanterisyfte att transparent redovisa
hur hyrorna sétts. Vi ser regelbundet 6ver
vilka parametrar som ingér i hyressétt-
ningsmodellen. For att jaimfora hur Akade-
miska Hus hyror ligger i férhallande till
andra fastighetsdgare i jimforbara
bestand, genomfors regelbundet jimforel-

ser med hjilp av externa virderingsforetag.

Marknadsférutsédttningarna och lokal-

sammanséttningen varierar mellan vara

Marknads-
massig hyra

Akademiska Hus
hyror bestar av en
grundhyra som ska
tacka drift-, under-
halls- och kapital-
kostnader samt
ibland tillagg for
hyresgastanpass-
ningar.

regioner dir storstadsregionerna samt de
mer forsknings- och laboratorietita regio-
nerna har en hogre hyresniva. Exempelvis
ir den genomsnittliga hyresnivan i Stock-
holm 2 292 kronor/kvm medan den i region
Norr dr1271 kronor/kvm.

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Férvaltning och uthyrning

Internhyra

Akademiska Hus hyra debiteras
centralt till larosatena som for-
delar hyran till institutionerna.
Institutionerna debiteras dar-
efter en "internhyra” vilken
oftast dven innehaller centrala
lokalkostnader, exempelvis
kostnad for gemensamma ytor.
Ibland inkluderar internhyran
dven tillagg for exempelvis
teknik, sékerhet och lokalvard.
Internhyran som institutionerna
betalar per kvadratmeter kan
darfor vara hogre an kvadrat-
meterhyran som Akademtiska
Hus har avtalat med larosatet.

Detaljerad information om
hyresnivaer per fastighet

finns 1 var Fastighetsfdrteckning
pa www.akademiskahus.se

LOKALKOSTNADSANDEL FOR SVERIGES LAROSATEN
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Utifran kundens 6nskemal
genomfor viregelbundna
specialanpassningar sam-

tidigt som vi gor vart basta

for att sénka driftkostna-
derna och spara energi i
fastigheterna. Var storlek

ger 0ss samordningsmojlig-

heter och vi mater var
effektivitet bland annat

med driftéverskottsgraden.

Hyreskostnaderna, som en
del av véra kunders totala
kostnadsmassa, har upp-
gatt till 13-14 procent
sedan 1993.
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MEDARBETARE

Engagerade medarbetare

Att var egen och vara kunders gemensamma kompetens standigt utvecklas ar en forutsattning for att
na uppstallda mal. Tillsammans med vara kunder utvecklar vi kunskapsmiljoer for framtiden. Engage-
mang och formaga att omsatta erfarenhet och lardomar till praktisk kundnytta skapar varde.

SPETSKOMPETENS FOR FRAMTIDEN
Akademiska Hus langsiktiga framgang ir
beroende av var forméga att bidra till cam-
pus- och kunskapsmiljoer somiinternatio-
nell konkurrens attraherar framgangsrika
studenter och forskare. Langsiktighet och
hallbarhet i allt vi planerar och genomfor
ar avgorande. For att lyckas behover vi
spetskompetens inom campusutveckling
tillsammans med en forméaga att i nira
samarbete med vara uppdragsgivare effek-
tivt ta utvecklingsidéer fran projektering
till fairdig byggnation. En effektiv och virde-
sikrande forvaltning i tekniskt avancerade
lokaler bygger pa att vi har medarbetare
med hog driftkompetens.

VARDEGRUND OCH FORETAGSKULTUR
En gemensam virdegrund har férankrats i
organisationen genom en rad olika aktivi-
teter under hela 2015. Var foretagskultur
tar sin utgdngspunktidenna virdegrund
dér vi stravar efter att varalyhorda, enga-
gerade och virdeskapande i allarelationer
och kontakter. Arbetet med att utveckla

NOID MEDARBETAR INDEX (NMI) OCH
MOTIVERAD MEDARBETAR INDEX (MMI)
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vara gemensamma kunderbjudanden kom-
mer att fortsétta da det stirker vart erbju-
dande och var férmaga att leverera kund-
nytta.

No6jd Medarbetar Index, NMI, gick ner
och arets resultat uppgick till 61 jaimfort
med 66 foregdende dr. Motiverad Medarbe-
tar Index, MMI, blev 63 jamfort med 69.
Fran att ha haft mycket h6ga NMI-tal lig-
ger vi nu i niva med offentliga organisatio-
ner och nagot under privata aktérer. Under
2016 kommer vi att dela upp fragorna sa att
vimiter vid fler tillfdllen men med férre
fragor. De omraden som vi foljer upp ar
framst arbetsmiljo, kompetens och ledar-

skap.

KUNSKAPSOVERFORING

Som en stor aktor pd marknaden har Aka-
demiska Hus ett ansvar for att bidra till
branschens utveckling. Vi har valt att enga-
gera oss pa flera siitt. Vara ataganden ater-
finns framforallt inom Fastighetsbran-
schens utbildningsnimnd, Teknikspranget
och Yrkeshdgskolan men vi har ocksa stu-
dent- och traineeprogram for universitet-
och hogskolestudenter, samt ett strategiskt
partnerskap med KTH. Inom den ideella
féreningen Fastighetsbranschens utbild-
ningsndmnd bidrar vi aktivt till kompetens-
sidkring, med representation i Nationellt
Branschrad och Utbildningsrad. Genom
Teknikspranget, en langsiktig nationell
satsning som drivs av IVA med syfte att fa
fler gymnasieungdomar att vilja utbilda

sig till ingenjor, erbjuder vi gymnasiestu-
denter en chans att prova pa ett ingenjors-
jobb under fyra manader. Vart engagemang
i Yrkeshogskolan sker konkret genom att
viengagerar oss i yrkeshégskolor pa flera
orter runt omilandet, genom bland annat
praktik, arbetsmarknadsdagar, studiebe-
sok, foreldsningar och majligheter till

sommarjobb.

MEDARBETARENGAGEMANG FOR
BRANSCHUTVECKLING
Varamedarbetare tar ett stort ansvar for
att bidra till fastighetsbranschens och
byggsektorns utveckling. Engagemanget
omfattar bland annat aktivt deltagande
inom ramen f6r IQ) Samhéllsbyggnad, som
kan beskrivas som en katalysator for forsk-
ning, innovation och kvalitetsutveckling.
Biittre samhillsbyggande ir ocksd maélet
med var delaktighet i BIM Alliance, som
fokuserar pa digitalt strukturerad informa-
tionshantering. Som medlemmar i Bygg-
herrarna verkar vi for branschutveckling
inom i férsta hand omradena miljo, arbets-
miljo, teknik och kvalitet, ocksa det till fér-
man for biittre samhéllsbyggnad. Sweden
Green Building Council - som vi dr med-
grundare av - verkar fér gront byggande
samt for att utveckla och paverka miljo-

och hallbarhetsarbetet i branschen.

SOCIALT ANSVAR
Socialt ansvarstagande ir viktigtivart
engagemang och dagliga arbete. Vara med-
arbetare har bland annat genomfort en
insamling till férméan f6r den globala flyk-
tingkatastrofen genom att samla poing
inom ramen for vart friskvardsprogram.
Jamstilldhet och mangfald ér centrala
delarivart sociala ansvarstagande. Under
Akademiska Husdagarna 2015 deltog alla
medarbetare i en obligatorisk workshop -
isyfte att synliggora vara egna fordomar
och vad vi kan gora mer for att aktivt bidra
till 6kad mangfald.

HALSA OCH ARBETSMILJO

Arbetsgliddje samt en sdker och hilsosam
arbetsplats dr framgangsfaktorer som
prioriteras hégt i hela var verksamhet och
iallaprojekt vi bedriver. Genom skydds-
kommittéer och arbetsmiljonétverk arbetar

vi med identifierade risker och forbéttrar
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At

verksamheten. Akademiska Hus dr sedan

ldnge certifierat i systematisk arbetsmiljo-
arbete, AFS 2001:1.

Under 2014 etablerades malsittningen
att uppna en helt olycksfri arbetsplats.
Malet avser savil vira egna medarbetare
som alla de vi engagerar i projekt. En hand-
lingsplan tas fram som adresserar bade
interna och externa perspektivoch dar
stort fokus framgent kommer att ligga pa
att hoja sikerhetsmedvetandet och att
undanroja oklarheter i processer och
ansvar. Under 2015 har arbetet med att
stirka processen for incidentrapportering
fortsatt som ettled i vart arbete mot malet.
Under aret har vi &ven arbetat vidare med
att bygga var sikerhetskultur. Vi har
genomfort workshops med vara projektle-
dare for att utveckla vara arbetssétt och
planlagt ett utbildningspaket for att stirka
kunskap och forstaelse inom arbetsmiljo i
organisationen. Vi har ocksa borjat méta
véara framsteg. Vikan se att vart mal att 6ka
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MEDARBETARE

Virdegrundsfokus

stirker gemensamt
Akademiska Hus

Under 2015 har Akademtiska Hus fortsatt det
viktiga vardegrundsarbete som initierades
hosten 2014. Vardegrunden ar medarbetarnas
professionella kompass och ska fungera som
hjalpmedel for att nd vara verksamhetsmal och
leda oss ratt i vart beslutsfattande och age-
rande 1 vardagen.

Akademiska Hus har under de senaste dren
lagt stort fokus pa att hitta arbetsformer som
utgdr fran gemensamma processer, gemen-

{ samma produkter och samma vardegrund.
arbete Oka vardet for vara kunder, dgare och var-
andra.

Vid Akademiska Hus dterkommande ledarfo-
rum har vara chefer bland annat arbetat med
caseuppgifter med utgangspunkt i hur viivar-
dagen ska leva som vi lar. Vardegrundens prin-
ciper ar aven en del 1 den analys och hantering
som gors av resultaten fran medarbetarunder-
sokningen.

Under 2016 fortsatter vi arbeta med var varde-
grund och ett tema for varen ar fragor som ror
mangfald.

inrapporteringen av bade tillbud och
olyckor har gett resultat. Detta ar glad-

Frisknarvaro

96,3 procent

jande da incidentrapporteringen ger viktiga
kunskaper om de omraden som brister - en

forutsattning for att kunna arbeta férebyg- Sjukfranvaron under aret uppgick till
3,7 procent (3,1), varav langtidssjuk-
franvaron utgjorde 2,0 (1,6) procent-
enheter. Akademiska Hus arbetar

aktivt med héalsofragor.

gande.

Under aret uppgick sjukfranvaron i
bolaget till 3,7 procent, att jaimféra med 3,1
foregéende ar. Det férebyggande arbetet
har under 2015 skett pa flera sétt, bland
annat i form av formella arbetsmiljokom-
mittéer dir 49 medarbetare (11 procent) ar
engagerade. Inom varje region finns frisk-
vardsinspiratorer som planerar och genom-
for aktiviteter for vara medarbetare. I var
friskvardssatsning , AkaFrisk, dir delta-
gandet var ¢ver 70 procent, var arets tema
Motivation.

Under 2016 fortsétter vi utveckla ett
héllbart medarbetar- och ledarskap bland
annat genom att fortsétta arbeta med var
virdegrund, mangfald och friskvard.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Vart resultat

Vart resultat

ALLMAN INFORMATION

Akademiska Hus AB (publ), organisations-
nummer 556459-9156, ar ett aktiebolag
registreratiSverige. Foretagets site dri
Goteborg. Akademiska Hus égs till 100 pro-
cent av svenska staten.

Foretaget 4r moderforetag i Akademiska
Hus-koncernen, vars huvudsakliga verk-
samhet dr att dga och forvalta universitets-
och hogskolefastigheter.

Moderforetagets funktionella valuta ar
svenska kronor. Alla belopp angesitusen-
tals kronor (Tkr) om inget annat anges.
Uppgifterna inom parentes avser férega-
ende rikenskapsar. En bolagsstyrnings-
rapport har upprittats och aterfinns pa
sidorna 47-55.

INTAKTER FRAN
FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintdkterna uppgick till 5 505 Mkr

(5 495). Driftsédttningar 6kade intakterna
med 247 Mkr medan hyresbortfallet till
foljd av de fastigheter som avyttrades 2014
uppgick till 136 MKkr. Hyresintidkten per
kvadratmeter har 6kat nagot jaimfort med
samma period foregaende ar, framst till

foljd av driftséttningar.

KOSTNADER FRAN
FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnaderna for aret uppgick till
771 Mkr (808) vilket motsvarar 242 kr/
kvm (252). Av driftkostnaderna utgor
mediaf6rsorjning 519 Mkr (567) och mot-
svarar 163 kr/kvm (177). Minskningen for-
klaras huvudsakligen av l4gre kostnader
tack vare vart systematiska energiarbete
men ocksa av nagot ligre energipriser.
Underhallskostnaderna uppgick till
673 Mkr (621). Okningen #r hanforlig till
underhalli projekt. Kostnaden uppgar till
211 kr/kvm (194). Vi fortsitter med under-
hallsatgirder i syfte att uppritthalla en god
standard i vart fastighetsbestdnd. Kostna-
derna for fastighetsadministration upp-
gick for aret till 353 Mkr (326). Okningen
dr hanforlig till att vi beslutat medfinan-
siera 40 Mkr for en utbyggnad av tunnelba-
nan fran Odenplan till Arenastaden under
de nirmaste fem aren. Projektet genom-
fors tillsammans med bland andra Stock-
holms stad och Solna stad.

DRIFTOVERSKOTT
Forvaltningen har genererat ett positivt
driftéverskott pa 3 703 Mkr vilket &r

samma niva som foregaende ar.

VARDEFORANDRINGAR

Arets viirdeforiandringar i fastigheter i
resultatrikningen uppgick till 2 655 Mkr
(3 529), varav1 245 MKkr (3 070) ir en effekt
av sinkta direktavkastningskrav och kal-

kylrédntor.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -182 Mkr (-939)
varav 165 MKkr (-548) avser virdeférind-
ringarifinansiella derivatinstrument.

297 Mkr (-383) av virdeforandringen ar
orealiserad och -132 Mkr realiserad (-165).
Virdeforiandringarna beror pa nagot
stigande marknadsrantor och brantare

avkastningskurvor.

RESULTAT FORE SKATT
Resultatet fore skatt uppgick till 6 141 Mkr
(6 261).

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR
Nettoinvesteringarnaifastigheter 2015
uppgick till 2466 Mkr (252). Fordndringen
dr hanforlig till de forsiljningar som skedde
under 2014. Under 2015 har férvaltnings-
fastigheter till ett virde i balansriakningen
om 33 MKkr (2 752) avyttrats.
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KASSAFLODE

Koncernens kassafléde fran den lopande
verksamheten uppgick till 2 845 Mkr (3161).
Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -2 204 Mkr (-439). Minskningen
irisin helhet hinforlig till 2014 ars forsilj-
ningar av fastigheter. Utbetald utdelning
uppgar till 5945 Mkr. Utdelningen ér

huvudsakligen lanefinansierad.

MODERFORETAGET

Foretagets omséttning uppgick till 5 805
Mkr (7 227). Hirav utgjorde intikter fran
dotterforetag 0 Mkr (0). Resultatet fore
finansiella poster var 2192 Mkr (4 044) och
det finansiella nettot -290 Mkr (-1 073).
Resultat efter finansiella poster blev

1902 Mkr (2971).

KAPITALSTRUKTUR

Under 2015 har soliditeten i koncernen,
ioch med beslut om efterutdelning pa

6,5 miljarder kronor, anpassats till dgarens
mal och uppgick vid arsskiftet till 40,7 pro-
cent (48,0). Det stabilaresultatet fran fér-
valtningen tillsammans med orealiserade
virdeforindringar pa férvaltningsfastig-
heter bidrar till att soliditeten bibehalls pa
en betryggande niva. Avkastningen pé eget

till 15,0 procent (15,5), vilket till stérsta
delen beror pa de orealiserade virdefor-

dndringarnaifastigheterna.

DIREKTAVKASTNING OCH
TOTALAVKASTNING

Direktavkastningen (exklusive fastigheter
under uppforande) uppgick till 6,3 procent
(6,9) pAbedomt marknadsvirde. Direktav-
kastningskraven pa marknaden har sjunkit
under 2015 och fastigheter har gett god
riskjusterad avkastning jaimfort med andra
tillgangar. Totalavkastningen for 2015 upp-
gick till 10,9 procent (13,4) dér skillnaden
mot direktavkastningen dr 4,6 procent-
enheter (6,5) och bestar av virdeforiand-

ringen pa fastigheterna.

AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL
Avkastningen pa operativt kapital uppgick
for 2015 till 6,9 procent (7,3). Minskningen
iavkastning pa operativt kapital dr en foljd
av det ndgot ligre resultatet fére finansiella
poster men frimst av att det egna och lanade
kapitalet tillsammans &r storre &n fore-
gdende ar.

Ett av igarens ekonomiska mal r att
avkastningen pa operativt kapital exklusive

virdeforandringar ska uppga till minst 6,5

FORVALTNINGSBERATTELSE
Vart resultat

Agarmél

Avkastning pa operativt kapital
ska uppga till minst 6,5 procent
(exklusive vardeforandring).

Utdelning ska uppga till mellan

40 och 60 procent av arets resultat
efter skatt, efter dterlaggning av
vardeforandringar och dartill hérande
uppskjuten skatt.

Soliditeten ska uppga till mellan
30 och 40 procent

kapital ligger pa en jamn niva och uppgick procent.
AVKASTNING PA OPERATIVT KAPITAL BELANINGSGRAD RANTETACKNINGSGRAD
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36 FORVALTNINGSBERATTELSE
Vart resultat

0 . .
Flerdrsoversikt
Resultatrakning, Mkr
Forvaltningsintakter 5701 5681 5588 5511 5378
Driftkostnader =771 -808 -889 -870 -885
Underhallskostnader -673 -621 -668 -564 -603
Fastighetsadministration -353 -326 -272 -278 -268
Driftéverskott 3703 3717 3506 3588 3389
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2655 3529 232 -291 361
Centrala administrationskostnader -35 -46 -73 -66 -45
Resultat fore finansiella poster 6323 7 200 3665 3231 3704
Finansiellt netto -182 -939 -390 -682 -452
Resultat fore skatt 6 141 6 261 3275 2549 3252
Arets resultat 4780 5215 2568 3149 2394
Balansrakning, Mkr
Bedomt marknadsvarde fastigheter 66 575 61 437 57557 54677 52071
Ovriga tillgéngar 7 858 8282 5785 6 955 9002
Eget kapital 30271 33432 29614 28 336 26521
Rantebdrande skulder 30831 26 082 23860 24 212 24693
Ovriga skulder och avsattningar 13331 10 205 9868 9084 9859
Kassafléde, Mkr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2485 3161 3060 2126 2017
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 204 -439 -2 459 -2388 -1898
Kassaflode fore finansiering 281 2722 601 -262 119
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -534 -853 -1 159 -1 081 3779
Arets kassaflode -253 1869 -558 -1343 3898
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalavkastning fastigheter, % 10,9 134 7.2 6,8 7.8

varav direktavkastning, %* 6,3 6,9 6,8 71 6,9

varav vardeforandring, % 46 6,5 0,4 -0,3 0,9
Hyresintakter, kr/kvm 1728 1715 1664 1644 1599
Driftkostnader, kr/kvm 242 252 276 272 277
Underhallskostnader, kr/kvm (inkl hyresgastanpassningar) 211 194 208 176 189
Driftoverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 65 65 63 65 63
Driftoverskott, kr/kvm 1162 1160 1089 1120 1059
Vakansgrad area, % 38 36 2,1 2,6 2,6
Vakansgrad hyra, % 11 1,2 09 1,0 1,2
Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm? 19238 17 471 16188 15504 15220
Elanvandning, kWh/kvm 223 224 231 235 239
CO,, kg/kvm 8 11 12 12 9
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 15,0 15,5 8,8 6,9 9,2
Avkastning pa operativt kapital, % * 6,9 7,3 72 7.8 8,0
Avkastning pa totalt kapital, % 10,7 10,9 6,1 56 7,0
Réantebdrande nettoldneskuld, Mkr 24385 18871 19278 18528 16778
Soliditet, % 40,7 48,0 46,8 46,0 43,4
Rantetackningsgrad, % 743 671 647 558 619
Rantekostnad irelation till rantebarande skulds medelkapital, % 1,2 50 2,6 4,2 3,0
Belaningsgrad, % 36,6 30,7 335 33,9 32,2
Sjalvfinansieringsgrad, % 132 278 124 93 112
Utdelning, Mkr 1290 1445 1374 1355 1245
Efterutdelning, Mkr® 6500 - - -
Personal
Genomsnittligt antal anstéllda 409 408 407 403 396
No&jd Medarbetar Index (NMI) 61 66 68 69 70
1) Exklusive fastigheter under uppférande. 4) 2012 ar omraknat enligt IAS 19R.
2) Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver. 5) Beslut pa extra bolagsstamma den 19 oktober 2015.

3) Agarens avkastningsmal dr att avkastningen pé operativt kapital exklusive
vardeférandringar ska uppga till minst 6,5 procent.
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Fastighetsvirdering

FORVALTNINGSBERATTELSE 37
Fastighetsvardering

Tl foljd av en gynnsam fastighetsmarknad och stora investeringar har det bedomda marknads-
vardet for Akademiska Hus forvaltningsfastigheter, under 2015, 6kat med 5 138 Mkr och uppgar
per 31 december 2015 tull 66 575 Mkr.

Virdeutvecklingen av Akademiska Hus
fastighetsbestand har under de senaste
aren varit positiv och utgérs till stor del av
byggande i egen regi men &ven av orealise-
rad virdeférdndring till f6ljd av den gene-
rella marknadsutvecklingen och nya samt
omforhandlade avtal i samband med pro-
jekt. Byggandet avseristor utstrickning
foradling av befintliga ytor och det totala
marknadsvérdet har 6kat under de senaste
aren trots att antalet kvadratmeter mins-
kat eller legat pd en jimn niva.
Marknadsvérdet har faststillts genom
en intern fastighetsviardering som omfat-
tar foretagets samtliga fastigheter. Direkt-
avkastningskravet ir ett centralt nyckeltal
inom fastighetsbranschen och anvinds
som ett matt pa risk. Den riskexponering
som Akademiska Hus fastighetsportfolj
har, hanteras huvudsakligen genom varia-
tioneriavkastningskrav.
Marknadsutvecklingen for fastighets-
branschen har under aret varit fortsatt

positiv och det finns ett stort intresse for

objekt med langa hyresavtal. Akademiska
Hus intékter kommer till 89 procent fran
den dominerande kundgruppen, universitet
och hogskolor. Samtliga ldroséten, férutom
Chalmers tekniska hogskola, har svenska
staten som huvudman och saledes hogsta
kreditvardighet. Akademiska Hus har en
god geografisk spridning men dr som star-
kastistorstdderna samt tillvixtorter.
Utbudet av samhadllsfastigheter dr relativt
lagt vilket lett till att investerare ocksa i
storre utstrackning intresserar sig for mer
sekundira objekt och ldgen. Breddningen
avmarknaden, i takt med 6kad efterfragan
pasamhillsfastigheter, ger en positiv virde-
effekt pA Akademiska Hus fastighetsport-
folj.

VARDERINGSMETODER

Akademiska Hus virderingsmodeller foljer
god marknadspraxis i fastighetsbranschen
och de kassafloden och avkastningskrav som
anviinds dr motiverade fran savil fastig-

hetsspecifika forhallanden som bransch-

specifika. Fastigheterna har virderats var
for sig, utan hénsyn till portfoljeffekter.

Det bedomda fastighetsvirdet dr sam-
mansatt av tre virderingstyper som utgors
av fastigheter virderade enligt en intern
kassaflodesvirdering (91 procent), utbygg-
nadsreserver (2 procent) samt fastigheter
med osdkra framtida kassafloden (7 pro-
cent). Lds merinot 15 for ytterligare
detaljer.

All fastighetsviirdering innehaller
inslag avbedémningar som pa sedvanligt
sitt dr behdftade med en viss osékerhet. Ett
normalt osékerhetsintervall vid fastighets-
virdering dr mellan +/- fem till tio procent,
vilket i Akademiska Hus bestand skulle
motsvara cirka +/-3 300 till 6 600 MKkr.

RESTVARDESRISK

Akademiska Hus verkar pa ett specifikt
segment av fastighetsmarknaden som inne-
bir att flera av vara fastigheter har en hégre
grad av specialanpassning och ddrmed ett

néagot mer osékert restviirde dn vad mer

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forandring av fastighetsbestandet, Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 61 437 57557
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2 497 2904
+ Forvarv 2 100
+ Aktiverade ranteutgifter 108 134
- Forsaljningar -33 -2752
+/- Vardeforandring, orealiserad 2 564 3494

Varav vardeforandring pa grund av forandrad kalkyl-

ranta och forandrat direktavkastningskrav 1245 3070

Varav vardeforandring pa grund av andrat vardeindex

(varderingslage, genomsnittlig aterstaende hyrestid,

lokaltyp) 256 -172

Varav aktiverade ranteutgifter -108 -134

Varav 0vrig vardeforandring 1171 730
Utgaende bedémt marknadsvérde 66 575 61 437

60 660 Mkr (91 procent) av det beddmda marknadsvardet har faststallts genom en intern kassaflédesvéardering.
Ovriga fastigheter har varderats individuellt med den varderingsmetod som bést varit tillamplig, se not 15.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
OCH KALKYLRANTOR
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Fastighetsvardering

generella fastigheter sdsom kontorsbygg-
nader och bostéder har. Restvirdesrisken
for vara specialanpassade fastigheter kvan-
tifieras bade i form av belastningar i kassa-

flodet ochidirektavkastningskravet.

VARDEFORANDRING 2015

Arets totala virdeforandring uppgar till
5138 Mkr (3 880) vilket ger ett utgiende
bedomt marknadsvirde, inklusive paga-
ende nyanlidggningar, pa 66 575 Mkr
(61437). Den orealiserade virdeférand-
ringen i balansrikningen uppgar till
2564 MKkr (3 494).

INVESTERINGAR,
KOP OCH FORSALJNINGAR
Under 2015 har flera storre projekt drift-
satts som Veterindrmedicinskt och hus-
djursvetenskapligt centrum (VHC) i
Ultuna utanfér Uppsala, Niagarai Malmo,
Ulls Hus i Ultuna och Arkitekturskolan pa
KTH i Stockholm for att ndmna ett urval.
Bland pagaende projekt vid arsskiftet finns
BiomedicumiSolnavilket dr ett av Akade-
miska Hus stérsta projekt ndgonsin med en
projektram pa 3,8 miljarder kronor. Inves-
teringariny-, till- och ombyggnader har
skett med 2497 Mkr (2 904).

Under aret har endast mindre mark-

forvarv gjorts.

VARDERINGSFORUTSATTNINGAR

OCH FORANDRAT VARDEINDEX

For att spegla den generella prisokningen
och efterfragan pa samhillsfastigheter har
direktavkastningskrav och kalkylréntor i
den interna virderingen sdnkts med mel-
lan 0,05 och 0,35 procentenheter under
2015. Den genomsnittliga kalkylrdantan
uppgar till 7,9 procent (8,1) och det genom-
snittliga direktavkastningskravet uppgar
till 5,8 procent (6,0) efter justering for
stdmpelskatt. Den positiva virdeférand-
ringen till f6ljd av séinkningen har under
2015 uppgatt till 1 245 Mkr (3 070).

I Akademiska Hus viarderingsmodell
justeras kalkylrédntan och avkastningskra-
vet fér respektive virderingsobjekt utifran
hyrestid, ort, lage och lokaltyp, samman-
taget kallat virdeindex. Arets virdeforiand-
ring hanforligt till fordndrat virdeindex

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015

uppgar till 256 Mkr (-172). Det ir frimst
hyrestiden som férindras fran ar till ar i
samband med att kontrakt successivt I6per
ut och nya hyreskontrakt tecknas.

OVRIGA VARDEFORANDRINGAR

Den 6vriga virdefordndringen avser kassa-
flodesrelaterade forandringar som dr
sprungna ur forindrat driftnetto. Arets
forindring uppgar till 1171 Mkr (730) och
beror till stor del pa att nya hyreskontrakt
tecknas eller forldngs i samband med
omforhandling. Vardeminskningar upp-
star bland annat nér lokaler tomstélls eller
nér kostnader for exempelvis drift och

underhall 6kar.

EXTERNVARDERING

For att séikerstélla den interna virderingen
virderas varje ar ett urval av fastigheterna
dven av externa virderingsforetag. Per
2015-09-30 har 74 viarderingsobjekt och 25
byggritter till ett bedomt marknadsvérde
om 18 069 Mkr externvirderats, vilket
motsvarar cirka 28 procent av Akademiska
Hus totala marknadsvérde. Virderingarna
har 2015 utforts av Cushman & Wakefield
samt NAT Svefa vilka bada dr av Samhills-
byggarna auktoriserade fastighetsvirde-
rare. Utforda externvirderingar styrker
tillforlitligheten i den interna virderings-

modellen.

FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA
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KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET

Paverkan pa bedémt

paverkan pa bedémt marknadsvarde,

Forandring marknadsvarde, Mkrt procentenheter
Hyresintakter, +/- en procentenhet 386 0,6
Vakanser, +/- en procentenhet 398 0,6
Driftkostnader, +/- en procentenhet 81 0,1
varav mediaforsorjning 41 01
Kalkylranta, + en procentenhet -4112 -6,2
Kalkylranta, - en procentenhet 4523 6,8
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5084 -7.6
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 7 346 11,0

1) Avser enbart kassaflodesvarderade fastigheter.




FORVALTNINGSBERATTELSE
Risk

Risker och riskhantering

Akademiska Hus ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med fokus pa kunskapsmiljoer for hogre
utbildning och forskning. Att foretaget har saval strategisk som operativ formaga att hantera mojlig-
heter och risker ar en forutsattning for att fortsatta skapa varde och utveckla sin roll 1 samhallet.

Med risk avses en mojlig pAverkan pa grund
av externa hidndelser. Risk dr generellt inte
entydigt med negativa kostnadsdrivande
effekter utan ett uttryck for osékerhet. Det
finns d4ven en dimension av potential och
mojligheter som kan tillvaratas.

Uppdraget fran figaren ir att verksam-
heten ska bedrivas pA marknadsméssiga
villkor genom en hyresséttning som beak-
tar verksamhetens risk. Avkastningskraven
ska 6ver tid uppnéas genom att tillvarata
verksamhetens mdjligheter samt att han-

tera exponering for visentliga risker.

ARLIG AFFARSPLANEPROCESS
Deiaffdrsplanen identifierade riskerna ska
hanteras med Akademiska Hus langsiktiga
strategi som bas, vilken styr mot foretagets
uppsatta mal. Styrelsen tar varje ar still-

ning till strategin och beslutar om ny

affirsplan. I detta arbete ingar bedom-
ningar av den langsiktiga utvecklingen,
konkurrensléiget och verksamhetens totala
riskexponering. Styrelsen faststiller ocksa
arligen styrdokument som héllbarhets-
policy, uppforandekod, finanspolicy och
inkopspolicy. Genomforande och utfall av
affarsplanen f6ljs lopande upp under aret
for att sdkerstilla att verksamheten foljer

planerade aktiviteter och mal.

FOKUS PATYDLIGHET
I PROCESSER OCH ANSVAR
Under 2014 genomfoérdes en intern risk-
inventering med representanter fran samt-
liga verksamhetsomraden. Syftet var att
sikerstilla samsyn kring de storsta hall-
barhetsrelaterade riskerna.

For att vidareutveckla och bredda fore-

tagets riskhantering initierades under

2015 ett projekt med syfte att dels utforma
och implementera en foretagsgemensam
process for hantering av risker, dels att
infora ett riskhanteringsverktyg dér
visentliga risker och ansvarsomraden
tydliggjordesiorganisationen. I projektet
genomfordes en omfattande riskinvente-
ring dir risker identifierades. Sannolikhet
for intriffande, mojlig konsekvens samt
foretagets formaga att hantera risken
ingickianalysen. Inventeringen resulte-
rade bland annat i en riskmatris som pa ett
overgripande plan beskriver verksam-

hetens mest visentliga riskomréden.

MYCKET A
SANNOLIK
Marknadsvéarde
fastigheter
Projektrisk
Transparens
I Intdkts- och vakansrisk och fértroende
LT = B N Drift- och underhall
] X Politisk ris samt anlaggningsrisk
CZ) Finansiella
z risker
<
)
Regelefterlevnad
iy Kompetens-
Miljorisk forsériningsrisk
OSANNOLIK 1
KONSEKVENS/PAVERKAN
MYCKET BEGRANSAD ALLVARLIG KATASTROF
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Risk

Beskrivning av de mest visentliga riskerna

Strategiska risker

utgors av externa omvarldsfaktorer som inte kan
kontrolleras men vars negativa paverkan skulle kunna
begransas.

Akademiska Hus strategiska risker ar knutna till fastig-
hetsinnehav pa den svenska marknaden. Konjunkturlage,
utvecklingstrender 1 branschen och utbildningspolitik ar
exempel pa omvarldsfaktorer som paverkar foretagets
mdjligheter att utveckla och forvalta fastighetsbestandet.

Legala risker

innefattar bade etiska stallningstaganden for vara
medarbetare och vara intressenter saval som god
kunskap om de regler och lagar som galler inom
byggnation och forvaltning.

Legala risker kan vanligtvis hanteras och begransas
genom proaktivt arbete och tydliga rutiner och
instruktioner till medarbetare och andra intressent-

grupper.

Foridndringar avbedémt marknadsvirde pa Akademiska Hus fas-
tighetsportfolj ir en risk som kan paverka koncernens ekonomiska
resultat. Virdeforindringar paverkar dock inte kassaflodet, da det

ir en bedémning och inte nagot som realiseras. Marknadsvirdet

Operativa risker

avser framst risk for ekonomiska och fortroende-
massiga konsekvenser som foljer av brister 1 interna
rutiner och system.

Akademiska Hus har som en av Sveriges storsta
byggherrar ett stort ansvar att utforma effektiva
processer, system och kontroller.

Finansiella risker

Exponeringen for finansiella risker harleds ur
Akademtiska Hus kapttalstruktur. Finansieringsverk-
samheten innebar huvudsakligen exponering for
rante- och refinansieringsrisk.

paverkas av savil fastighetsspecifika som makroekonomiska fakto-
rer, ddr forandringar i kalkylrédnta eller direktavkastningskrav ar

det som paverkar virderingen mest.

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Foérandring

Paverkan pa resultatet fore skatt, Mkr

Hyresintakter, +/- en procentenhet

Vakanser, +/- en procentenhet

Driftkostnader, +/- en procentenhet
varav mediaforsorjning

Kalkylrénta, + en procentenhet

Kalkylrénta, - en procentenhet

Direktavkastningskrav, + en procentenhet

Direktavkastningskrav, - en procentenhet

55

51

8

5
-4112
4523
-5084
7 346

En mer utforlig kédnslighetsanalys aterfinns i not 2 pa sidan 69 och i not 15 pa sidan 79.
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STRATEGISKA RISKER

BESKRIVNING

FORVALTNINGSBERATTELSE
Risk

HANTERING

MARKNADSVARDE PA
FASTIGHETER

TRANSPARENS OCH
FORTROENDE

INTAKTS- OCH
VAKANSRISK

POLITISK RISK

En forandring i fastigheternas marknadsvarde
paverkar foretagets ekonomiska resultat men
utgor samtidigt ett orealiserat resultat som
inte paverkar kassaflodet. Marknadsvardet
paverkas av marknadens utveckling, direkt-
avkastningskrav, hyresutveckling, vakansgrad
samt ny-, till- och ombyggnader. Den kalkyl-
ranta och de avkastningskrav som anvands
for berékningen av marknadsvardet, paverkas
bland annat av ort, lage, hyrestid samt lokal-
kategori for respektive fastighet.

Akademiska Hus ar ett statligt agt bolag. For
att fa dgarens och allméanhetens fortroende
stalls hoga krav vad galler foredomligt agerande
och transparens i fragor som till exempel hyres-
sattning, planering och utveckling av campus-
omraden samt bolagets hallbarhetsarbete.
Genom att agera transparent kan goda relatio-
ner uppnas och foretagets ekonomiska resultat
paverkas positivt.

Kassaflodet fran fastighetsrorelsen ar ett
uttryck for hur effektiv verksamheten ar givet
forutsattningarna. Ytterst ar det forvantning-
arna om det framtida kassaflodet, i form av
driftoverskottet, som avgor vardeutvecklingen
1 fastighetsportfoljen. Det framtida kassaflodet
fran verksamheten paverkas av fastigheternas
utformning och formaga att andras till att
mata framtida behov fran bade befintliga och
nya kunder.

Under senare ar har privata fastighetsbolags
intresse for samhallsfastigheter, starka regio-
nala aktorer och 6kade bestallarkrav bidragit
till skarpt konkurrens.

Verksamheten paverkas av regeringens politik 1
allmanhet och utbildningspolitiken i synnerhet.

Ett forandrat uppdrag fran dgaren, svenska sta-
ten, kan innebara bade mojligheter och risker.

Forandrad nationell och internationell energi-
politik kan paverka foretaget som stor energi-
anvandare.

Var verksamhet med fastigheter for hdgre utbildning och
forskning ar etablerad sedan manga ar. En stor andel av
fastighetsbestandet ar belaget pa sammanhallna campus-
omraden som ar avsedda for utbildnings- och forsknings-
andamal. Byggnaderna har ofta langfristiga hyreskontrakt
med hog sannolikhet for forlangning. Akademiska Hus
bedriver en kontinuerlig verksamhetsutveckling dar fastig-
hetsportfoljen kompletteras och férandras genom kdp, for-
sdljningar och investeringar i ny-, till- och ombyggnationer.
Det sker en regelbunden analys av fastighetsportfoljens
riskprofil och de affarsmassiga méjligheterna. Narvaro pa
framforallt universitetsorter, innebar en koncentration av
fastighetsbestandet till marknader med utvecklingspoten-
tial och goda omsattningsmojligheter. Den langa kontrakts-
langden gor att vardeférandringar uppvisar lagre variation
vid férandrade avkastningskrav. Fastigheterna ar fullvarde-
forsakrade.

Vi for en kontinuerlig dialog med vara intressenter, pa
manga olika plan, for att forsta vitka behov och forvant-
ningar som finns pa Akademiska Hus och var leverans.
Detta for att kunna tillhandahalla den information som
efterfragas pa ett tydligt och fortroendeskapande satt.
Viarbetar aven kontinuerligt med forstaelse och insikt
kring vara varderingar och foretagskultur, bade internt
och med vara leverantorer.

Akademiska Hus efterstravar generellt utformade lokaler
som kan stdllas om till alternativ anvandning. De specialan-
passade byggnaderna for forskning och utveckling har ofta
langa kontraktstider med hog sannolikhet for forlangning.
Intakterna kommer till 89 procent fran universitet och hog-
skolor som 1 huvudsak ar statligt finansierade. Risken for
minskade intakter dver tid och uteblivna betalningar ar dar-
med l&g. Det foreligger dven god spridning av forfallotider

i tecknade kontrakt. Vid investering 1 fastigheter kravs

att hyreskontrakt ar tecknat innan byggnationen pabérjas.
Sammantaget ger detta en lag risk for vakans.

En 6kad konkurrens innebar att snabbt kunna mdéta kunder-
nas behov av lokaler med attraktivt ldge och utformning.
Samtidigt utmanas Akademiska Hus effektivitet och kompe-
tens. FOr att mota detta genomfdrs bland annat marknads-
analys samt dialog med kunder och omkringliggande sam-
halle. Stort fokus har aven lagts vid att utveckla interna
processer och arbetssatt.

Genom en systematisk omvarldsanalys kan riskbilden hallas
uppdaterad. I ett kortfristigt perspektiv har vi begransad
mojlighet att hantera exponeringen, men i ett mer langsik-
tigt perspektiv finns normalt sett handlingsutrymme och
paverkansmojlighet.

Vi for kontinuerlig dialog med var &gare for att sakerstalla
samsyn kring verksamhetens mal och strategier.
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42 Risk

OPERATIVA RISKER

BESKRIVNING

HANTERING

PROJEKTRISK

DRIFT- OCH
UNDERHALL SAMT
ANLAGGNINGSRISK

KOMPETENS-
FORSORININGSRISK

MILJORISK

Akademiska Hus investerar arligen miljard-
belopp 1 syfte att bygga nya och utveckla
befintliga fastigheter.

For att kunna bemanna och driva alla bygg-
projekt, med sdval egna som externa medarbe-
tare, behover projektverksamheten bedrivas
effektivt och med en arbetsmiljé som ar trygg
och saker.

Med bakgrund av att vara en stor byggherre har
Akademiska Hus ett stort ansvar inom inkdps-
omradet. Vara leverantorers agerande paverkar
bade vart foretag och samhallet.

Ett fokus pa kostnaderna for drift och underhall
ar viktigt for fastigheternas driftéverskottsgrad
och darmed fastigheternas marknadsvarde. En
stor del av driftkostnaderna ar energikostnader
vilka har stora sdsongsvariationer och paverkas
av forutsattningar pa global niva. Ett eftersatt
underhall kan leda till hégre underhallskostna-
der pa lang sikt.

Flera av vara kunder har avancerade och kans-
liga verksamheter vilket gor att stérningar
driften, bade tillfalliga och langvariga, kan
medfora allvarliga konsekvenser.

Det finns en risk att det framtida priset for el,
inklusive valutaeffekt, paverkar foretagets
driftkostnader negativt.

Det ar idag stor konkurrens och hog efterfragan
pa kompetens inom bade forvaltning samt bygg-
och projektledning. Akademiska Hus bygger och
forvaltar campusomraden som staller stora
krav p& bade bredd- och spetskompetens inom
ett flertal omraden.

Vid utveckling av campusomraden samt vid ny-,
till- och ombyggnationer ar det viktigt att pla-
nera forandringen pa ett sddant satt att ansvar
tas for att material och resurser anvands pa ett
ansvarsfullt satt. Forvaltning av ett fastighets-
bestand innebéar risk for negativ miljépaverkan
om den inte utfors pa ett klokt satt.
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Investeringar paborjas forst efter det att vi har 6verens-
kommelser med hyresgdster som motiverar investeringen.
Produktionskostnadsrisk begransas i storsta méjliga man
avtalsmassigt i forhallande till saval entreprencr som
hyresgast.

Risker kopplade till den fysiska utformningen och genom-
forandet minimeras genom projektgenomgangar vilka bidrar
till god styrning och uppféljning. Hog kompetens och ett
strukturerat hallbarhetsarbete, inklusive malsattningen att
uppna en olycksfri arbetsplats, ger hogre kostnadseffektivi-
tet och kvalitet. Analys av scenartier till foljd av framtida
klimatforandringar ligger i planen for att anpassa projekte-
ringsriktlinjer och befintlig byggnation.

Viuppmanar vara leverantorer att agera enligt var uppfo-
randekod. Genom att kontinuerligt folja upp leverantorernas
arbete sakerstaller vi att de arbetar utifran vara krav.

For att garantera en hog driftssdkerhet har varje byggnad
en underhallsplan, vilket leder till ett kostnadseffektivt
underhall av fastigheterna. Vi for dialog med vara kunder
for att f& kunskap om deras verksamheter sa att hog drift-
sakerhet kan uppnds och hantering av eventuella stérningar
forebyggas.

Akademiska Hus bedriver ett aktivt arbete med att
terminssakra framtida elpriser vilket ger en storre sakerhet
tden framtida kostnaden. Det finns en langsiktig prissak-
ringsstrategt. Risksyn och mandat for hantering av elpris-
risk regleras i riktlinje for elhandel. Handeln av fysisk
elkraft (spot) och finansiella prissakringsinstrument sker
genom NordPool. For att begransa motpartsrisken clearas
all finansiell handel genom NordPool.

Visamverkar med flera yrkeshogskolor och utbildningar och
medverkar till aktiviteter i branschen for att uppmuntra
ungdomar att soka sig till fastighets- och samhallsbygg-
nadsbranschen.

Vijobbar aktivt med att sakerstalla attraktiva arbetsvillkor
med god kompetensutveckling och utvecklande arbetsupp-
gifter. Sakerhetskulturen &r hogt prioriterad och vihar en
ambition att vara ledande i branschen.

Akademiska Hus arbetar langsiktigt och strategiskt med
utveckling av campusomraden genom att uppratta campus-
planer som har stort fokus pa hallbarhetsaspekterna.

All nyproduktion och stérre ombyggnationer miljocertifieras
enligt systemet Miljobyggnad, minst till niva silver. Ingadende
material bedoms enligt miljodeklarationerna i Byggvaru-
beddmningen. Resurs- och energieffektivisering sker konti-
nuerligt 1 hela verksamheten.

Bolaget ar certifierat enligt ISO14001 samt AFS 2001:1, for
mijo respektive arbetsmiljo.



LEGALA RISKER

BESKRIVNING

FORVALTNINGSBERATTELSE
Risk

HANTERING

REGELEFTERLEVNAD

FINANSIELLA RISKER

Det ar av stor vikt att Akademiska Hus efter-
foljer gallande lagar och regler som ber6r var
verksamhet for att undvika onddiga kostnader
och sakerstalla att vi, som ett av Sveriges
storsta fastighetsbolag, agerar foredomligt.

Akademiska Hus uppftérandekod ger oss vagledning kring
hur vi ska agera ratt. Dialog kring efterlevnad av uppfo-
randekoden sker arligen i samtal mellan medarbetare och
chef. Viuppmanar dven vara samarbetspartner att agera
enligt koden.

Foretaget har inrattat ett etiskt rad och en visselblasar-
funktion. Radet hanterar frdgestallningar fran medarbetare
som har baring pa de etiska riktlinjerna. Det system som
finns inrattat for visselblasning ar helt fristaende fran fore-
taget och dit kan bade medarbetare och externa samar-
betspartners anmdla misstankta oegentligheter.

BESKRIVNING

HANTERING

RANTERISK

REFINANSIERINGSRISK

KREDIT- OCH

MOTPARTSRISK

VALUTARISK

Exponeringen for finansiella risker hérleds
ur kapitalstrukturen, det vill séga fordel-

Risk for att resultatet varierar till foljd av for-
andringar i marknadsrantor.

Mandat for rantebindning for grundportfolj: 2-6 ar. Lang
obligationsportfol): max 20 procent av total portfdlj, real-
ranteportfolj max 10 procent.

Risk for att kostnaden ar hogre eller finansie-
ringsmojligheterna ar begransade nar forfal-
lande 1an ska refinansieras.

Forfallande 1an inom en tolvmanadersperiod far hogst
uppga till 50 procent av den totala ldnevolymen.

Risk for forlust om motparten inte fullgdr sina
dtaganden.

Kreditlimit baseras pa rating samt engagemangets optid.
ISDA-avtal tecknas alltid innan derivattransaktioner
genomfors. CSA-avtal efterstrdvas.

Risk for att valutakursfordandringar paverkar
resultat- och balansrakning.

Vid finansiering i utlandsk valuta ska valutarisken elimineras.

ningen mellan ldnat och eget kapital.

Mkr

Finansieringsverksamheten innebér

huvudsakligen exponering for riante- och
refinansieringsrisk. Finansiella marknader 12
prissitter i ett normallédge langfristig

rinte- och kapitalbindning till hégre risk-
premier én kortfristig. Riskhanteringens

RANTERISK NETTOLANESKULD, MKR PER RANTEPUNKT

15

malsittning blir dirfor att balansera mer-
kostnader vid langfristig rinte- och kapital-
bindning, och ddrmed begrinsa osidkerhe-
ten, mot besparingar med mer kortfristig
rante- och kapitalbindning och acceptera
storre osdkerhet. Riskanalysen omfattar
dven att identifiera och tillvarata de mojlig-
heter som uppkommer i finansiella mark-
nader. For en ndrmare beskrivning avden
finansiellariskhanteringen, se finansie-
ringsavsnittet pa sidorna 44-46 och not 33
pasidorna 87-89.
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@ Risk 3-7 &r
@ Risk realportfdlj

== Varav ranterisk i derivat Risk 0-3 ar Risk 7-10 ar

Risk 10-15 &r @ Risk lang portfdlj
Den totala ranterisken i skuldportféljen mats for savél lan som réantederivatinstrument. Enligt marknads-
praxis uttrycks risken i form av nuvardesvardeforandringen vid en rantefordandring pa 0,01 procent, det vill
sdga en rantepunkt, vid en parallellforskjutning av avkastningskurvan.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Finanstering

Finansiering

Den latta penningpolitiken har fortsatt att pragla finansiella marknader under 2015. Som en effekt darav
har riskpremierna 1 kreditmarknaden pressats upp. Det 6kade finansieringsbehovet har foranlett en hogre
aktivitetsniva i obligationsmarknaden. Tolv emissioner om sammanlagt 8 miljarder kronor genomférdes.

FINANSMARKNADEN UNDER 2015

Den globala tillvixten forbittrades ytterligare under 2015,
framforallti USA och Europa. Tillvixtekonomier som tidigare
bidragit till en positiv utveckling har tappat i kraft i takt med att
ravarupriser har fallit och deras férmogenhetsuppbyggnad har
stannat av. Prisfall for viktiga ravaror som i vanliga fall skulle tolkas
som tillvixtbefridmjande och positivt genom ddmpning av inflatio-
nen ter sig nu istéllet som utmaningar. Ytterligare osédkerhet tillfor
finansiella marknader volatilitet och det finns risk att detta far
aterverkningar i den reala ekonomin och forsvarar en fortsatt sta-
bil &terhdmtning. Framst dr det en tilltagande politisk osiikerhet i
oljeproducerande ldnder som kan verka destabiliserande.

Virldsekonomins allt mer stigande skuldsittning, utgor en
fortsatt utmaning med 6kande sarbarhet vid avmattningar i kon-
junkturen och vid stigande réntor. Det finns en betydande oséker-
het huruvida tillvixttakten dr hallbar pa sikt. Utvecklingen i Kina
blir allt mer tongivande for finansiella marknader och fragetecken
har rests under 2015 om den kinesiska ekonomin, som med sin
bristande transparens ir svar att analysera. Devalveringen av den
kinesiska valutan har 6kat exponeringen for deflationsimpulser via
handelsutbytet.

Centralbankerna har under 2015 fortsatt den extraordinirt
litta penningpolitiken i form av sdvil mycket laga styrrintor som
kép av statspapper. Syftet har varit att f4 upp inflationen och infla-
tionsforviantningarna. Visserligen hojde den amerikanska central-
banken riantanidecember, i enlighet med férvéintningarna, men

atergangen till mera normala réintenivaer kommer sannolikt att

ske langsamt. I denna miljé med den underliggande tendensen till
disinflation bedéms potentialen for stigande langa réntor som
begridnsad. I kreditmarknaderna har hogre riskpremier och for-
simrad likviditet noterats.

Den varaktigt alltfér 1aga inflationen utgor fortfarande ett pro-
blem for Riksbanken med det strikta prisstabilitetsmalet. Med
fortsatt samfillt fokus hos flertalet centralbanker att via valutan
befrédmja en 6kad inflation, begrdnsas Riksbankens méjligheter att
fora en sjilvstindig och mer restriktiv politik i denna laginflations-
milj6. Under 2015 6verraskade Riksbanken genom att inte bara
fortsitta sinkningarna avreporidntan ner i negativt territorium,

utan dven genom att paborjakop av statsobligationer.

SKULDFORVALTNINGEN UNDER 2015

Forhdllandenaiden internationella kreditmarknaden har fortsatt
attvara osdkra med generellt stigande riskpremier i synnerhet
under andra halvaret. En viktig férklaring dr de extraordinira for-
héllandena med negativa rintor pa kort- och medelfristiga l6ptider
dir det krivs riskpremier for att generera nagon avkastning 6ver-
huvudtaget. Samtidigt som centralbankernabedriver en mycket
expansiv politik verkar dock regelverksforandringari det finansiella
systemet at det restriktiva och kostnadsdrivande hallet. Tidsper-
spektivet fér penningpolitisk atstramning har successivt flyttats
fram under aret och den negativa reporintan nadde sin hittills l4g-
staniva pd minus 0,35 procent i juli. I den kortfristiga marknaden
har tillgdngen pa likviditet varit mycket god med gynnsam pris-
sdttning for lantagare med god kreditkvalitet.
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Den av dgaren beslutade justeringen av Akademiska Hus kapital-
struktur och finansieringen av efterutdelning har varit den domi-
nerande fragan under aret. Fordndringen féranledde 6versyn och
flera justeringar av riskmandaten eftersom 6kningen i skuldsatt-
ningen skeriett extraordinirt lige i kreditmarknaden med laga
rintenivaer och stigande riskpremier. Med den goda fram-
forhallning som varit mojlig har finansieringen skett inom den
etablerade strukturen med de publika finansieringsprogrammen.
4500 Mkr av efterutdelningen har finansierats under fjairde kvartalet
och 2 000 Mkr aterstar under varen 2016. Soliditeten uppgick vid
arsskiftet till 40,7 procent och 2 000 Mkr utgjorde en ej réntebi-
rande skuld till d4garen. Ytterligare 2 000 Mkribekriftade kredit-
faciliteter har anskaffats. Standard & Poor’s bekréftade i samband
med férindringen att Akademiska Hus rating pA AA/A-1+ med
“stable outlook” bibehalls.

Aktiviteternaifinansieringsmarknaden har varit betydande
och Akademiska Hus har haft férmanen att kunna genomféora tolv
obligationsemissioner om sammanlagt cirka 8 000 Mkr under
2015. Av dessa har 4 100 MKkr utgjort refinansiering och 3900 Mkr
nyfinansiering.

Emissionernarepresenterar ett mycket brett spektrum i form
av 16ptid, fran den kortaste pa 2,5 ar till den lingsta pa 30 ar. Belop-
pen har varierat fran 220 Mkr till cirka 2 200 Mkr. Av dessa emis-
sioner hiirrér 2 600 Mkr fran utlindska marknader. Efter en lingre
tids franvaro genomférdes en tiodrig emission i den schweiziska
marknaden pa 250 MCHF (cirka 2 200 Mkr). Diversifiering av réinte-
riskexponeringen har dven skett via tva realrinteobligationer om
totalt 900 Mkr.

ECP-programmet har &ven under 2015 varit den viktigaste
kortfristiga finansieringskillan och det har kompletterats med
vissa emissioner pa foretagscertifikatsprogrammet. For att séiker-
stilla god betalningsberedskap infor hostens efterutdelning och
refinansiering av obligationslan har placeringarna i likvida till-
gangar och banktillgodohavanden hallits pa en hég niva.

Infor den planerade 6kningen av skuldportfoljen forlingdes
riantebindningen for att avviiga den ndgot asymmetriska riskbilden
med medelfristigt stigande langa réintor. Réntebindningen i grund-
portfoljen har dirmed bibehéllits sett 6ver aret. Till skillnad fran

2014, da det fanns en tydlig nedatgaende trend i réntenivan, har

FORVALTNINGSBERATTELSE
Finansiering

2015 varit ett nagot stabilare ar. Rintederivat utgor éven fortsitt-

ningsvis ett viktigt medel f6r att hantera rintebindningen.

UTBLICK FOR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2016

Detnya aret har inletts med en oviintad turbulens pa finansiella
marknader. Orsakerna ir méangfacetterade och hiirrér bland annat
fran den genuina osiikerhet som rader om den kinesiska ekonomins
verkliga utveckling och den fortsatta ekonomiska politiken. Darut-
6ver kan den fallande trenden fran 2015 for ravarupriser - och olje-
prisetisynnerhet - fortga och tillféra oséikerhet. Detta stiller virl-
dens centralbanker infor fortsatta utmaningar eftersom aterhamt-
ning och uppgang iinflation och inflationsférvintningar later vinta
pasig. Riksbanken sinkte anyo reporéntan i februari till minus 0,5
procent. Sannolikt blir perioden av mycket ldtt penningpolitik, med
centralbanker som samfillt verkar for fortsatt expansiva forhallan-
den, betydligt lingre én tidigare forvintat. Siledes kvarstar utma-
ningar for finansiella marknader dér investerare moter fortsatta
provningar i sina strivanden efter avkastning. Det finns saledes risk
att kreditriskpremierna som stigit under hésten 2015 drojer sig kvar.

Utmaningarna for skuldférvaltningen ir att i denna miljé han-
tera en fortsatt skuldtillvixt nér kreditriskpremier riskerar att
kvarsta. Fortsatt branta avkastningskurvor stiller krav pa fram-
synt rianteriskhantering.

Under 2016 utgors refinansieringsbehovet av dels forfallande
obligationslan pa 2100 Mkr, dels kortfristiga finansieringar i ECP-
och certifikatmarknaden pa 7 600 Mkr. Dirutover aterstar en sista
delutbetalning av efterutdelningen pa 2 000 Mkr. Investeringstak-
ten i fastighetsprojektportfoljen 6kar och bedoms uppga till cirka
3500 MKkr. Vid arets slut uppgick likvida medel till 4 300 MKr.

FINANSPOLICY, STRATEGIER OCH MAL

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldférvaltning dér strategin

ir att avviga de finansiella riskerna mot en 6nskad 1ag finansie-

ringskostnad 6ver tiden. De tva centrala styrdokumenten som fast-

stills av styrelsen ar:

« Finanspolicyn: Beskriver den langsiktiga strategiska inrikt-
ningen, koncernens forhallningssitt till finansiella risker och
vilka mandat som ska finnas for hanteringen av dessa samt

ansvarsférdelningen.

RANTEUTVECKLING OCH AKADEMISKA HUS
FINANSIERINGSKOSTNAD

07 08 09 10 11 12 13 14 15 Ar

= Arseffektiv Ranta, Periodiserad
= Statsobligationer, 5 ar

Bostadsobligationer, 5 ar
== STIBOR 3 manader

JAMFORELSER MELLAN OLIKA BERAKNINGAR AV
FINANSIERINGSKOSTNADEN

%

6

5

4

3

2 2,13
1 1,22
O07 08 09 10 11 12 13 14 15 Ar

= Periodiserad finansieringskostnad rullande 12 manader, %
= Finansieringskostnad enligt IFRS rullande 12 manader, %
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Finanstering

* Planen for hantering av finansiella risker (riskplan): Motiverar
arliga mandat for den finansiella riskhanteringen mot bakgrund
avriskbild och riskexponeringar. Innehéller dven analys av
utvecklingen i finansiella marknader innefattande savil mojlig-

heter som utmaningar ur skuldférvaltningsperspektivet.

Finansieringsverksamhetens mal dr:

¢ Att med en centraliserad finansforvaltning tillvarata stordrifts-
fordelar och mgjliggora en effektiv hantering av exponering for
finansiella risker.

e Attikraft avden starka finansiella stdllningen och goda ratingen,
inom ramen for riskmandaten, uppné en s lag finansieringskost-
nad som mojligt 6ver tiden.

« Attvia de publika finansieringsprogrammen vidmakthéalla en
stabil och kontinuerlig tillgang till kostnadseffektiv finansiering

parelevanta marknader.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING I DELPORTFOLJER

Isyfte att strukturera skuldforvaltningen och sérskilja tre olika

mandat for hantering av rinterisken dr skuldportféljen indelad i

tre portfoljer:

* Lang portfolj - obligationer med réinte- och kapitalbindning 6ver
154ar

¢ Realrénteportfolj — obligationer med realréinta

 Grundportfélj - resterande del med certifikat, 1an, obligationer

och réntederivat

Genom denna indelning mdjliggors en effektiv rdnteriskhantering
dér olika motiv for rinte- och kapitalbindning kan tas tillvara pa

ett mer systematiskt sitt.

FINANSIERINGSFORMER OCH RATING

Exponeringen for de olika finansiella riskerna hanteras inom res-
pektive mandat som faststills rsvis i riskplanen. Valet av rénte-
bindning och 1ang obligationsportféljs andel har mycket stor inver-

kan pa finansnettot.

FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

Rating Vésentliga
Standard & Ram Utnyttjat avtals-
Poor’s 2015 2015 villkor
Bekraftade kredit-
faciliteter 1 bank 4 000 Mkr 0 —
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 2000 Mkr -
ECP (Euro
Commercial Paper) Al+ 1000MEUR  605MEUR —
MTN (Medium Term
Note)! AA 8 000 Mkr 1120 Mkr  Agarklausul
EMTN (Euro Medium B
Term Note) AA/Al+ 3000 MEUR 1886 MEUR Agarklausul

1) Ej uppdaterat sedan 2009.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -182 Mkr (-939) under perioden varav
165 Mkr (-548) avser virdefordndringar i finansiella derivatinstru-
ment. Av viardefériandringen dr 297 Mkr orealiserad (-383) och
-132 Mkr realiserad (-165). Viardeférandringarna férklaras av
nagot stigande marknadsrintor och brantare avkastningskurvor.
Finansnettot motsvarar en rintekostnad pa 1,2 procent (5,0) under
perioden dir virdeforandringarna motsvarar en minskning av
kostnadsrdntan med 0,7 procentenheter (6kning 2,6). Rinteba-
rande nettolaneskuld 6kade med 5 514 Mkr under aret och uppgick
till 24 385 Mkr. Réntetickningsgraden, som beréiknas pa finans-
nettots kassaflodespaverkan, uppgick till 743 procent (671).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rante- Rante-  Kapital-  Kapital-

bindning, bindning, bindning, bindning,

ar, dec ar, dec ar, dec ar, dec

Mkr 2015 2014 2015 2014

Lang portfolj 3619 24,7 25,6 247 25,6
Grundportfolj 19 475 3,6 34 2,6 16
Realrdnteportfolj 900 6,8 — 6,8 —
Total portfol 6,9 71 6,1 58

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH
NETTOLANESKULDENS KAPITALBINDNING PER 2015-12-31

Ar Kapitalbindning Mkr Rantebindning Mkr
2016 6 847 7 896
2017 1000 1364
2018 3408 1600
2019 2120 2120
2020 870 2250
2021 2579 2750
2022 0 1200
2023 och senare 7 561 5205
TOTAL 24 385 24 385
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FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING

2015 2014 2013 2012 2011 2010

Finansieringskostnad for 1an
inklusive avgifter, % 1,38 201 224 275 278 121

Rantenetto ranteswappar, % 058 042 039 040 044 096
2,63 3,15 3,22 2,17

Finansieringskostnad, % 1,96 2,43

Vardeforandringar finansiella

derivatinstrument, % -0,23 -0,33

2,99 1,84

-074 2,61 -001 106
504 262 4,21

Total finansieringskostnad, % 1,22

Eftersom en betydande andel av rintebindningen utgors av derivat-
instrument kommer resultatvariationen i det finansiella nettot att
bli pataglig under perioder med stora rinteférindringar. Diagram-
met pa sidan 45 beskriver en jimforelseberikning dir nuvirdes-
effekten av virdeforidndringar, savil realiserade som orealiserade,

har lagts tillbaka 6ver instrumentens aterstaende l6ptid.



Bolagsstyrningsrapport

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Akademiska Hus AB (publ) ar ett fastighetsforetag som ags till 100 procent av svenska staten. Foreta-
get tillampar Svensk kod for bolagsstyrning samt statens agarpolicy och riktlinjer for foretag med stat-
ligt dgande. Bolagsstyrningsrapporten beskriver struktur och processer for styrning, ledning och kontroll.

GRUNDERNA FOR BOLAGSSTYRNING
IAKADEMISKA HUS

Akademiska Hus AB tillimpar Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden) vars syfte dr att
stiarka fortroendet for svenska bolag genom
att frimja en positivutveckling av bolags-
styrningen i dessabolag. I Kodens anda
utvecklar Akademiska Hus styrande doku-
ment och rutiner som sékerstéller transpa-
rens, en tydlig ansvarsférdelning mellan

olika bolagsorgan samt ett vil fungerande

styrelsearbete. Eftersom foretaget ar
helédgt av svenska staten 4r vissa bestdm-
melser i Koden inte tillimpliga da den
framst dr skriven for bolag med spritt
dgande. Se avsteg fran Koden pa sidan 48.
Akademiska Hus uppdrag ér att ga,
utveckla och forvalta fastigheter for uni-
versitet och hégskolor med huvudfokus pa
utbildnings- och forskningsverksamhet

samt bedriva ddrmed foérenlig verksamhet.

Léngsiktig och hallbar utveckling genom-

syrar Akademiska Hus och foretagets
arbete med att bidra till att stdrka

kunskapsnationen Sverige.

Agarmél

Agaren har tre finansiella mal for
Akademiska Hus, l&s mer pa sidan 35.

Styrnings- och organisationsstruktur

Bolagsstamma

Extern revisor

Styr

Internrevision

Ekonomi & Finans
HR
Inkop
Juridik
Kommunikation

Externa styrningspaverkande
regelverk:

« Aktiebolagslagen

« Bokforingslagen

Finansutskott

« Arsredovisningslagen
« Statens agarpolicy
« IFRS

else

Revisionsutskott

« Svensk kod for bolagsstyrning
« Kod om gavor, beloningar och

andra férmaner i naringslivet

Ersattningsutskott

« FN Global compact
« Global Reporting Initiatives

Vice vd

Fastighet
Hallbarhet
IT

Region
Syd

Region

Rg_gion

Vast (01534

Region
Uppsala

Region

Region

Stockholm Norr

(GRI) riktlinjer G4
« Borsregler

Interna styrningspaverkande

dokument:

« Bolagsordning

« Styrelsens arbetsordning

« Vd-instruktion

« Ansvars- och befogenhets-
fordelning

« Strategidokument

« Uppforandekod

« Hallbarhetspolicy, inkdps-
policy samt finanspolicy

« Riktlinjer for foretagets
verksamhet

« Attest- och utanordnings-
reglemente
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m BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman dr hogsta beslutande organ i Akademiska Hus.
Det dr pa bolagsstimman som aktiesigaren utovar sitt inflytande.
Riksdagsledamoter och allménhet har rétt att delta. Riksdagsleda-

moter ska anmaéla sitt deltagande till foretaget.

Arsstimma 2015

Arsstimman i Akademiska Hus ska enligt statens dgarpolicy dga
rum fore den 30 april varje ar. Kallelse publiceras pa foretagets
hemsida. Arsstimman hélls den 28 april 2015. Styrelsens ordf6-
rande i Akademiska Hus, Eva-Britt Gustafsson, 6ppnade stimman
och utsags attleda den. Som nérvarande héirutover antecknades
Malin Fries, dgarrepresentant, Kerstin Lindberg Géransson, vd,
Michael Walmerud, vvd, Bjorn Flink, auktoriserad revisor KPMG
samt Carolin Aberg Sjoqvist, sekreterare. I 6vrigt deltog samtliga

styrelsemedlemmar.

Beslut pa drsstiimman 2015
Inledningsvis faststilldes resultat- och balansrikning for moder-
foretag och koncern for rikenskapséret 2014.

Vidare beslot arsstimman att godkédnna styrelsens forslag till
vinstdisposition, vilket innebar en utdelning pa 1445 000 000 kro-
nor till 4garen. Principerna for ersdttning och andra anstillnings-
villkor f6r ledande befattningshavare faststilldes. Dessa dr i enlig-
het med de avregeringen den 20 april 2009 beslutade "Riktlinjer
for anstédllningsvillkor for ledande befattningshavare i foretag
med statligt 4gande”. Beslut togs &ven om &ndring av bolagsord-
ningen med anledning av tilligg av ort dir bolagsstimma kan hal-
las. Pd arsstimman togs dven beslut att minska moderféretagets
aktiekapital med totalt 5000 000 000 kronor for avséttning till
fritt eget kapital. Vidare fattade arsstimman beslut om fondemis-
sioner om totalt 5000 000 000 kronor genom uppskrivning av

virdet pa férvaltningsfastigheter.

Extrabolagsstimma 2015

Den 19 oktober 2015 holl foretaget en extra bolagsstimma. Pa
stimman beslutades att Akademiska Hus AB skulle limna efter-
utdelning med 6 500 000 000 kronor.

Arsstimma 2016
Arsstimma kommer att hallas den 28 april 2016 i Stockholm.

REVISORER

Upphandling av revisorer genomférdes under 2013/2014. Vid ars-
stimman 2015 beslutades att till revisorer for tiden intill slutet av
arsstimman 2016 vilja KPMG AB, vilka utsett auktoriserade revi-
sorn Bjorn Flink som huvudansvarig revisor. Arvode till reviso-

rerna har under dret utgatt enligt godkénd rikning.

INTERNREVISOR
Akademiska Hus har en internrevisionsfunktion bestaende aven
anstilld internrevisor. Internrevisorn ar direkt understélld fére-
tagets styrelse.

Internrevisionens arbete baseras pa en riskanalys som genom-
férs minst en gang om aret och uppdateras vid behov. En intern-

revisonsplan faststills av styrelsen infor varje rikenskapsar.

STYRELSEN

Styrelsen ansvarar for féretagets organisation och for forvalt-
ningen av foretagets angeldgenheter. Det dr styrelsen som kallar
till bolagsstimma. Styrelsearbetet regleras avden av styrelsen
arligen faststéllda arbetsordningen. I arbetsordningen regleras
styrelsens arbetsformer samt ges instruktioner for styrelsens
utskott.

Nomineringsprocess
Akademiska Hus tillimpar en strukturerad nomineringsprocess
vid tillséttning av styrelseledamoter och revisorer. Nominerings-
processen avseende styrelseledaméter drivs och koordineras av
enheten for statligt igande inom Néringsdepartementet. Urvalet
avledamoter kommer fran en bred rekryteringsbas.
Nomineringsprocessen beskrivs i statens dgarpolicy. Ett styrel-
seuppdrag fordrar en hog kompetens inom relevant lopande afférs-
verksamhet, affirsutveckling, branschkunskap, finansiella fragor
eller inom andra relevanta omraden. Dirutdver krévs en stark

integritet och formaga att se till féretagets bésta.

Styrelsens sammansittning

I Akademiska Hus bestar styrelsen av atta stimmovalda ledamoter
och tvaledamoter som representerar de anstillda i foretaget. Sty-
relsens sammanséttning ska vara sddan att styrelsen alltid besitter
branschkunskap eller annat relevant kunnande for féretaget. Sam-
mansittningen ska ocksa ske sa att en balans uppnés avseende
bakgrund, alder och kon. Bolagsordningen innehaller inga bestim-

melser om tillsdttande eller entledigande av styrelseledamaoter.

AVSTEG FRAN KODEN

VALBEREDNING
(KODREGEL 1.3-1.4, 2.1-2.7, 4.6, 8.1 OCH 10.2)

Koden ar framst skriven for bolag med spritt dgande. I dessa ar
valberedningen i forsta hand ett organ for aktiedgare att bereda
beslut i tillsattningsfragor. For de statliga bolagen ersatts reglerna
om valberedning av principerna om en strukturerad nominerings-
process enligt statens dgarpolicy.

REDOVISNING AV STYRELSELEDAMOTERS OBEROENDE
(KODREGEL 4.5)

Kodregeln ar till for att skydda minoritetsdgare 1 aktiebolag,
vilket inte &r applicerbart pa statligt heldgda bolag.
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Styrelse

EVA-BRITT GUSTAFSSON

Styrelseordforande sedan
2007. Ordférande
revisions- och ersattnings-
utskottet.

Foédd: 1950

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Svenska Spel AB.
Tidigare befattningar: vd
for Apoteksgruppen i Sve-

rige Holding AB samt Apo-

teksgruppen i1 Sverige AB,
Bankdirektdr Nordbanken,

vice vd Securum Finans AB,
vd Venantius AB, vd Apote-
ket Omstrukturering AB.

Utbildning: Civilekonom.

INGELA LINDH
Ledamot sedan 2014.
Fodd: 1959

Befattning: Bitradande
stadsdirektor och vd for
Stockholms Stadshus AB.
Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot Kungliga Musik-
hogskolan, styrelseledamot
i Sweden Green Building
Council.

Tidigare befattningar:
Stadsbyggnadsdirektor i
Stockholms Stad. vVd AB

Stockholmshem.

Utbildning: Arkitekt MSA.

BRITTA BURREAU

Ledamot sedan 2014.
Ordftrande 1 finansut-
skottet

Fodd: 1964

Befattning: Vd for Nordea
Liv sedan 2004.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot 1 Svensk Forsakring
och Nordea Liv Fastighet
Holding AB.

Tidigare befattningar:
Accenture 1992-2004.

Utbildning: MSc och MBA.

M

)

@.

LEIF LJUNGQVIST
Ledamot sedan 2012.

Fodd: 1971

Befattning: Bolagsforval-
tare pa enheten for statlig
bolagsforvaltning Narings-
departementet.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Apoteket AB,
Samhall AB och Statens
Bostadsomvandling AB.

Tidigare befattningar:
Styrelseledamot AB Svensk
Bilprovning, Vasallen AB och
AB Bostadsgarantt. Aktie-
analytiker Kaupthing Bank,
Nordiska Fondkommission
samt Hagstromer & Qviberg.

Utbildning: Civilekonom.

OLOF EHRLEN
Ledamot sedan 2011.
Fodd: 1949

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot Wingroup AG samt
Instalco Holding AB, ord-
férande Svevia AB samt
radgivare till FSN Capital.

Tidigare befattningar:
Vd och koncernchef for
NCC AB.

Utbildning: Civilingenjor.

PIA SANDVIK

Ledamot sedan 2011.
Fodd: 1964

Befattning: Vd for Lans-
forsakringar Jamtland.
Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande 1 RISE AB.
Styrelseledamot 1 Stiftel-
sen for strategisk forsk-
ning, Lansforsakringar AB
samt IVA:s naringslivsrad.
Ledamot IVA.

Tidigare befattningar:
Rektor vid LTU och prorek-
tor vid Mittuniversitetet.

Utbildning: Tekn. Dr.

REVISORER, KPMG AB, BJORN FLINK, HUVUDANSVARIG REVISOR

Fodd 1959. Civilekonom. Huvudansvarig revisor i Akademiska Hus sedan 2014. Auktoriserad revisor. Ovriga revisionsuppdrag,

THOMAS JENNLINGER

Arbetstagarledamot
(Ledarna) sedan 2008.

F6dd: 1956

Befattning: Driftchef
Akademiska Hus Uppsala.

Utbildning: Drifttekniker-
linjen.

GUNNAR SVEDBERG
Ledamot sedan 2009.
Fodd: 1947

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Kemakta Konsult
AB och Goran Gustafssons
Stiftelse for Naturveten-
skaplig och Medicinsk
forskning. Ledamot IVA
och KVVS 1 Goteborg.

Tidigare befattningar:
vd for Innventia AB, rektor
vid Goteborgs universitet
och Mittuniversitetet,
samt vice rektor vid KTH.

Utbildning: Tekn. Dr.
Professor 1 energiteknik.

ett urval: Hemfosa Fastigheter, Axfast och Stenvalvet. Styrelseuppdrag: Styrelseledamot 1 KPMG AB, Styrelseledamot 1 FAR,
branschorganisationen for revisorer, redovisningskonsulter och radgivare.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ANDERS LARSSON

Arbetstagarledamot
(SEKO) sedan 2009.

Fodd: 1963

Befattning: Driftingenjor
Akademiska Hus Stockholm.
Tidigare befattningar:
Arbetstagarledamot
(SEKO) Akademiska Hus
Stockholm AB 1998-2009.

Utbildning: Drifttekniker-
linjen.

INGEMAR ZIEGLER
Ledamot sedan 2007.
Fédd: 1947.

Ovriga uppdrag: Stock-
holms Konserthus och
Stiftelsen Clara.

Tidigare befattningar:
Vd for AB Storstockholms
Lokaltrafik, Locum AB,
Diosforvaltning och Stock-
holms Mark och Lokalise-
ringsbolag. Finanssekrete-
rare Stockholms stad.

Utbildning: Fil. Kand.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

STYRELSENS ARBETSCYKEL

« Beslut om affdrsplan I—\

« Delarsrapport Q3 |7 /]\

« Deldrsrapport Q2
« Omvarldsanalys och strategiméte

]

Ql « Godkannande av arsredovisning
« Godkdnnande av principer for ersattning och
andra anstéallningsvillkor for ledande befattnings-
J/ havare for framldggande pa arsstdmman

» Bokslutskommuniké

« Faststallande av kallelse till &rsstamman

« Deldrsrapport Q1
« Konstituerande mote efter arsstamman

« Faststdllande av styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion och styrande dokument

» Beslut om EMTN-prospekt

Styrelsens arbete under 2015

Styrelsearbetet foljer ovanstdende arscykel med styrelseméten vid
bestimda tidpunkter. Styrelsens arbetsar bérjar vid det konstitue-
rande motet pa varen. PA motet utses bland annat medlemmar till

styrelsens utskott och vésentliga styrande dokument faststills.

April - Konstituerande méte halls i anslutning till arsstimman

ochvanligtvisislutet avapril.

Maj - Internationellt obligationsprogram (EMTN-prospekt).

Juni - Strategimote.

Juni - Investeringsdrenden.

Juli - Deldrsrapport januari-juni.

September - Investeringsérenden.

Oktober - Deldrsrapport januari-september och investerings-

drenden.

December - Beslut om afférsplan och investeringsidrenden.

Februari - Bokslutskommuniké och investeringsiarenden.

Mars - Godkidnnande av arsredovisning och hallbarhetsredovis-

ning samt agenda inf6r drsstimman.

April - Delarsrapport januari-mars och investeringsérenden.

Under 2015 har styrelsen haft 14 protokollférda sammantréden.
Utover de ordinarie motena sker extrainsatta moten vid behovoch
da exempelvis vid de tillfillen da ett investeringsbeslut kriver sty-

relsens godkinnande. Styrelseledaméternas nirvaro pA métena

framgar av matrisen nedan. Vid ordinarie méten avldgger vd en
rapport 6ver visentliga hindelser i foretaget och ordférande i
utskotten avligger rapporter fran de utskottsmoten som har dgt
rum mellan styrelsemdtena. Flera av styrelsens sammantriden
under 2015 har dgt rum ute pa lirositen och i mojligaste mén kom-
binerats med moéten med ledningen for dessa. De lirosidten som
styrelsen har besokt &r Campus Lund, Frescatii Stockholm, Medi-
cinareberget i G6teborg samt Campus Solna. Extrainsatt méte ska
hallas om ledamot eller vd begér det. Under 2015 holls extrainsatt
mote i februari angdende beslut om att limna anbud i offentlig upp-
handling och i september dé styrelsen beslutade att foresla bolags-
stimman en efterutdelning pa 6 500 000 000 kronor.

Utvirdering av styrelsearbetet och vd:s arbete under 2015

Styrelsen utvirderarienlighet med Koden styrelsearbetet och den
verkstéllande direktorens arbete genom en systematisk och struk-
turerad process. Utvirderingen sker en gang per ar, med syfte att
utveckla styrelsens arbetsformer och effektivitet. Styrelsens ord-
forande leder utvirderingen som utfors av hela styrelsen. Agaren i
form av Regeringskansliet informeras om utvéirderingens resultat.
I Regeringskansliets arbete med styrelsenomineringsprocessen
gors dessutom en I6pande utviardering av samtliga statligt 4gda
foretags styrelser, vilket innefattar deras arbete, sammanséttning

och kompetens.

STYRELSENS MOTESNARVARO - RAKENSKAPSARET 2015

Antal méten Antal moten Antal moten i

Antal styrelsemdten finansutskottet revisionsutskottet ersattningsutskottet
Eva-Britt Gustafsson 14/14 2/2 3/3 1/1
Britta Burreau 14/14 5/5
Olof Ehrlén 11/14 3/3
Thomas Jennlinger 12/14
Anders Larsson 12/14
Ingela Lindh 12/14
Leif Ljungqgvist 13/14 2/3 6/6 1/1
Pia Sandvik 10/14 5/5 3/3
Gunnar Svedberg 12/14 1/1
Ingemar Ziegler 14/14 5/6
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Styrelsens utskott

Styrelsen ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgif-
teriovrigt, utse utskott. Styrelsen har inom sig utsett tre utskott.
* Finansutskottets uppgift ir att:

- foretriida styrelsen i 16pande fragor avseende finansiering.

- stodja och folja finansieringsverksamheten.

- arligen utvirdera och foresla fordndringar i finanspolicyn.

—utvérdera, bereda och rapportera drenden som ska tas upp till
beslutistyrelsen.

¢ Revisionsutskottet ska 6vervaka foretagets finansiella rapporte-
ring och ska:

- med avseende pa den finansiella rapporteringen évervaka
effektiviteten i foretagets interna kontroll och riskhantering.

- hélla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

- granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjdlvstandig-
het och dérvid sédrskilt uppméirksamma om revisorn tillhanda-
haller foretaget andra tjinster dn revisionstjénster.

- bitrdda vid upprittande av forslag till bolagsstimmans beslut
om revisorsval.

» Ersidttningsutskottet har som uppgift att:

- forbereda beslut om l6ne- och anstéllningsvillkor fér vd och
foretagsledning.

- folja och utvérdera tillimpningen av de riktlinjer for ersétt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstimman ska
fatta beslut om samt gillande erséttningsstruktur och ersétt-

ningsnivaeriforetaget.

Vid m6tena kan verkstillande direktor, vice verkstéllande direk-

tor, CFO och finansdirektor delta som foredragande.

STYRNING AVAKADEMISKA HUS

Styrelsen ér ytterst ansvarig for att foretaget skots pa ett foredom-
ligt sdtt. Som en del i det arbetet utformar styrelsen relevanta poli-
cyer och riktlinjedokument med utgangspunkt i statens dgarpolicy
och dgardirektiv. Akademiska Hus strategiligger till grund for det
arliga arbetet med att utforma en affirsplan. Affirsplanen tillsam-
mans med policydokument utgor den 6évergripande styrningen av
foretaget som utgar fran foretagets viirdegrund: lyhordhet, engage-

mang och virdeskapande.

Verkstillande direktor, ledning och gemensamma stodfunktioner
Affiarsplanen beskriver Akademiska Hus sétt att mota kunder,
forvalta tillgangar och att mota framtiden. Har beskrivs ocksa hur
Akademiska Hus arbetar med att uppna éigarens mal genom de stra-
tegiska styrparametrar som f6ljs upp internt kopplat till en lang-
siktig ekonomisk plan. Affarsplaneringen startar med ledningens
och styrelsens strategidagar pa varen och avslutas med att styrelsen
beslutar om planen pa sitt decembermote. I strategiprocessen gors
en omvirldsanalys av kunder, orter, marknadssegment, finansiering
med mera. Affarsplan tas fram for foretaget som helhet och bryts
ner till tydliga verksamhetsplaner i regionerna och de stodfunktio-
ner som dr understillda vd, med operativa mal och aktiviteter for
att mota dessa.

Afféarsplanen f6ljs upp 16pande med kvartalsvisa avstimningar

mellan foretagsledning och respektive region och stédfunktioner
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dér operativa mél och verksamhetens styrparametrar behandlas.
Foretagsledningen utgors av vd, vice vd, regiondirektorerna for de
sexregionerna, CFO, kommunikationsdirektor, inkopsdirektor,
chefsjurist och HR-direktor, som alla rapporterar direkt till vd.
Foretagsledningen ér ett informations-, diskussions- och beslutande-
forum for bolagsgemensamma och strategiska fragor samt utgor
styrgrupp for de prioriterade processerna. Foretagets gemensamma

stodfunktioner framgér av organisationsstrukturen pa sidan 47.

Regioner

Inom varje region finns en regionledning. Investeringsdrenden
initieras och forbereds av regionledningen for att sedan provas av
foretagsledningen. Vid storre investeringar ska drendet, sedan det

tillstyrkts avforetagsledningen, beslutas av styrelsen.

Etiskt rad och visselblasare

Akademiska Hus har ett etiskt rad som fungerar som ett stod fér
medarbetarna. Radet hanterar fragestiillningar fran medarbetare
som har béring pa de etiska riktlinjerna i féretaget. Medarbetare
kan ocksa till radet anmila misstéinkta avsteg fran riktlinjerna eller
andra oegentligheter. Det etiska radet utgors av chefsjurist, HR-
direktor, kommunikationsdirektor, en fastighetschef, en projekt-
chef och en administrativ chef. Foretaget har ett inréttat system
for visselblasning som ér helt fristadende fran féretaget. Medarbe-
tare inom Akademiska Hus och externa samarbetspartners kan, till

visselblasaren, anonymt anméla misstinkta oegentligheter.

ERSATTNINGAR
Erséittningar och andra anstéllningsvillkor till personer i ledande
befattning utgar i enlighet med statens “Riktlinjer fér anstillnings-

villkor for ledande befattningshavare”.

Principer for erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare

o Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledamdter som dr anstidlldainom Akademiska
Hus eller anstillda i Regeringskansliet uppbér ej nagot arvode

for dettauppdrag.

Ersittning fér arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman
2015.

¢ Erséttning till verkstéllande direktor och andraledande befatt-
ningshavare utgors av grundlén samt pension. Erséttning till
verkstillande direktor beslutas av styrelsen efter reckommenda-
tion fran ersittningsutskottet. Erséittningar till andraledande
befattningshavare har beslutats av vd efter samrad med ersitt-
ningsutskottet. Ersdttningen utgoérs av grundlon och avgifts-
bestimd pension baserad pa ITP-premie enligt kollektivavtal.
Négon rorlig eller bonusbaserad ersittning utgar ej. Jimforande
I6neundersokningar gors med andra fastighetsbolag. Inga for-
dndringar avseende principerna for ersiattningar till styrelsen

och ledande befattningshavare féreslas for 2016.
For utforlig beskrivning av ersidttningar, pensioner, uppsignings-

tider och avgangsvederlag samt ersittningar till revisorer, se for-

valtningsberittelsen sidan 56 samt noterna 9 och 10.
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Foretagsledning

KERSTIN LINDBERG GORANSSON

vd
Anstalld 2011

F6dd: 1956

Andra uppdrag: Styrelseledamot

1 Jernhusen AB, Styrelseledamot
1Byggherrarna, Styrelseordférande
1K2 Nationellt kunskapscentrum
for kollektivtrafik.

Tidigare befattningar: Flygplats-
direktor Stockholm Arlanda Atr-

port, ekonomi- och finansdirektor
samt vice vd 1 Scandic-koncernen.

Utbildning: Civilekonom.

MICHAEL WALMERUD

Vice vd
Anstalld 2012

Fodd: 1967

Andra uppdrag: Styrelseledamot
BIM Alliance och styrelseledamot
Smart Built Environment

Tidigare befattningar: Vd Projekt-
garanti AB, transaktionsansvarig
Catella Swedebroker AB, fastig-
hetschef Postfastigheter AB,
projektchef NCC Fastigheter AB.

Utbildning: MSc Civil Engineering

PETER BOHMAN

Reglondirektdr Uppsala
Anstélld 2013

Fodd: 1972

Andra uppdrag: Styrelseledamot 1
Realus AB samt IFU Arena AB.

Tidigare befattningar: Terminal-
chef och jourhavande flygplats-
direktor Stockholm Arlanda
Atrport. Olika chefsbefattningar
inom Swedavia. Affarsutvecklare/
fastighetsutvecklare.

Utbildning: BSc, Fastighets-
ekonom.

DAVID CARLSSON
Regiondirektor Norr

Anstalld 2003

Fodd: 1976

Tidigare befattningar: Region-
direktor Uppsala, fastighetschef
och forvaltare Akademiska Hus
Uppsala, affarsutvecklare SP
Production AB.

Utbildning: MSc och MBA.

BIRGITTA VAN DALEN

Regiondirektdr Vast
Anstalld 2005

F6dd: 1958

Tidigare befattningar: Plane-
ringsrad Akademiska Hus huvud-
kontoret, lokalférsorjning- och
driftchef Karlstads universitet,
planeringschef Fastighetskontoret
Karlstads kommun.

Utbildning: Férvaltningssocionom.
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ULF DAVERSJ0

Inkopsdirektor
Anstélld 2014

Fodd: 1979

Tidigare befattningar: Manage-
mentkonsult, Capgemint Consulting,
Global Purchaser, Arla Foods, Busi-
ness Analyst, Arla Foods.
Utbildning: Civilekonom/MSc
Business Administration.

LARS HAGMAN

Regiondirektor Ost

Anstalld 2012

F6dd: 1953

Andra uppdrag: Styrelseledamot
iLinkOpings Expo AB.

Tidigare befattningar: Affarsut-
vecklare JM AB, dotterbolags-vd
Vattenfall AB, regionchef Partena
Security AB.

Utbildning: Civilekonom.
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KRISTINA KORSGREN

HR-direktor
Anstdlld 2010

F6dd: 1969

Andra uppdrag: Styrelseledamot
Almega Fastighetsarbetsgivarna.

Tidigare befattningar: HR-befatt-
ningar inom Volvo Personvagnar
och Volvo Lastvagnar.

Utbildning: Personalvetare.

CECILIA NIELSEN

Kommunikationsdirektor
Anstalld 2012

Fédd: 1969

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

Utbildning: Fil. Kand.

TOMAS RINGDAHL

Regiondirektor Syd
Anstalld 2013

F6dd: 1960

Tidigare befattningar: Divisions-
chef for Bostader inom Skanska
Sverige AB, vice vd i Skanska
Sverige AB, styrelseordférande
Myresjohus, styrelseordférande
BoKlok AB, utvecklingsdirektor
Norden inom Skanska AB, vd for
LB Hus.

Utbildning: Civilingenjor.

STEN WETTERBLAD

Regiondirektdr Stockholm
Anstalld 2008

Fodd: 1957

Andra uppdrag: Styrelseledamot
1 Stockholms byggnadsforening,
ordforande 1 Sthim6000+ (student-
bostadsmadassan 2017).

Tidigare befattningar: Fastighets-
direktor Stockholms stad, chef for
saluhallsforvaltningen Stockholms
stad, vice vd Stockholm Parkering,
fastighetschef Kullenberg fastig-
heter 1 Stockholm AB, platschef/
projektledare Platzer Bygg AB.

Utbildning: Civilingenjor.

JONAS RAGNARSSON

CFO
Anstalld 2014

Fodd: 1962

Tidigare befattningar: CFO 1 Trade-
doubler, CFO 1 EQT Partners AB,
interims- CFO 1 SSC (Swedish Space
Corporation). Redovisnings- och
finanschef Radisson SAS Hotels &
Resorts, administrativ chef och
vice vd Grand Hotel Holdings AB.

Utbildning: Civilekonom.

FORANDRINGAR
I FORETAGSLEDNINGEN

CAROLIN ABERG S1OQVIST

Chefsjurist
Anstalld 2004 Jonas Ragnarsson slutade sin
Fodd: 1968 anstallning den 12 februari 2016.

Anders Ruth tilltradde som tf. CFO
den 13 februari 2016.

Kristina Korsgren slutade som
HR-direktor den 29 februart 2016.
Fredrik Farm tilltradde som tf.
HR-direktor den 1 mars 2016.

Tidigare befattningar: Advokat
Advokatfirman Glimstedt, hovratts-
assessor Hovratten for Vastra
Sverige.

Utbildning: Jur. Kand.
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Intern kontroll avseende
finansiell rapportering

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i den svenska aktie-
bolagslagen och i Svensk kod for bolagsstyrning. Denna rapport
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Svensk kod
for bolagsstyrning och dr ddrmed begriansad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen syftar
till att ge en rimlig sdkerhet avseende tillforlitligheten i den
externa finansiella rapporteringen i form av delarsrapporter och
arsredovisning samt att den externa finansiella rapporteringen ar
upprittad i 6verensstimmelse med tillaimpliga lagar, redovisnings-
standarder och de sérskilda riktlinjer for extern rapportering som
géller for foretag med statligt dgande.

Beskrivningen av Akademiska Hus interna kontroll avseende
den finansiella rapporteringen utgar ifran de fem komponenter for
intern styrning och kontroll som definierats avthe Committee of
Sponsoring Organisations of the Treadway Commission (COSO) i

deras ramverk for intern styrning och kontroll.

KONTROLLMILJO

Grunden for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon med
organisation, beslutsvigar och ansvar. Inom Akademiska Hus
finns ett antal styrande dokument sisom arbetsordning fér styrel-
sen, instruktion till verkstillande direktoren, ansvars- och befogen-
hetsfordelning, attest- och utanordningsreglemente samt finans-
policy som anger hur ansvar ska fordelas och befogenheter delege-
ras. Kontrollmiljon omfattar ocksé den kultur och de viirderingar
som styrelse och bolagsledning kommunicerar och verkar utifran
och dirigenom paverkar medarbetarnas medvetenhet om intern-
kontrollfragor.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Styrelsen har
inrdttat ett revisionsutskott som bland annat har till uppgift att
bereda styrelsens arbete med kvalitetssidkring av bolagets finan-
siellarapportering. Styrelsens ansvar och styrelsens och dess
utskotts inbordes arbetsfordelning framgar av styrelsens arbets-
ordning.

Akademiska Hus verksamhet bedrivs i sex regioner men all
redovisning hanteras aven gemensam avdelning for redovisning
och rapportering. Férutom interna redovisningsriktlinjer har
foretaget utformat en struktur for rapportering och uppfoljning
som innefattar att analys och genomgang av bokslut gérs med

ansvariga for respektive region vid varje bokslutstillfille. Rikt-
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linjer for den finansiella rapporteringen uppdateras vid 4ndring av

lagkrav, noteringskrav eller redovisningsstandarder.

RISKBEDOMNING

Riskbedémning avseende den finansiella rapporteringen syftar till
attidentifiera och utvirdera de verksamhetsomraden och proces-
ser dir det foreligger storst risk for fel som kan medfora en visent-
lig paverkan pa den finansiella rapporteringen. Akademiska Hus
identifierar och utvirderar 16pande riskomraden for att sikerstilla
att det finns tillforlitliga kontroller i de berdrda processernai syfte
attundvika fel i den finansiella rapporteringen. Generellt kan
siéigas att poster i balans- och resultatrikningen som innehéller ett
stortinslag avbedémning, dar virdenaitransaktionerna ér stora
eller dir processen innehaller stor komplexitet, innebér en férhojd
risk for visentliga fel i den finansiella rapporteringen. Riskanalys
och risker kopplade till den finansiella rapporteringen diskuteras

regelbundet med bolagets externa revisorer.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteterisyfte att férebygga, uppticka samt korrigera
fel och avvikelser, finns inbyggda i Akademiska Hus process for
finansiell rapportering. Kontrollerna har utformats fér att hantera
de mest viisentliga riskerna for att fel uppstar i den finansiella rap-
porteringen och inkluderar savil 6vergripande som detaljerade
kontroller. Kontrollaktiviteter sker pa flera olika nivaer i féretaget
och utgors bland annat av godkédnnande av transaktioner, konto-
avstimningar och analytisk uppf6ljning.

I samtliga IT-system som anvinds for den finansiella rapporte-
ringen finns inbyggda automatiska kontroller for att sékra en till-
forlitlig finansiell rapportering. Dessutom finns kontroller avse-
ende den generella IT-miljon i form av ett vil utvecklat regelverk
kring systembehorighet, systemuppdateringar och rutiner for

sikerhetskopiering.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Akademiska Hus har formaliserade och vil inarbetade rutiner foér
bade intern och extern information och kommunikation.
Foretagsledningen erhéller information om resultat och finan-
siell stillning genom bokslutsgenomgéangar som genomférs med
samtliga regioner och stédfunktioner vid varje bokslutstillfalle.
Styrelsen erhéller finansiell information av féretagsledningen vid
varje bokslutstillfélle.



Samtliga ekonomiska rapporter publiceras pa foretagets hemsida i
direkt anslutning till styrelsemétet for den aktuella bokslutsperio-
den. Arsredovisningen tas ocksa fram som en tryckt publikation.

Internainformationskanaler bestar bland annat av regelbundna
moten iforetagsledningen och regionala informationsméten for all
personal.

Foretagets styrande dokument finns tillgingliga for samtliga
medarbetare pa intranitet.

Riktlinjer och 6vriga instruktioner i samband med bokslutstill-
fillena kommuniceras till samtliga berérda via en gemensam filarea.

Revisionsutskottet informeras regelbundet av savil foretagets
internrevisor som externa revisorer och halls dirigenom uppdate-

rat pa aktuella iakttagelser inom intern styrning och kontroll.

UPPFOLJNING OCH UTVARDERING
Uppfoljning och utvirdering av att den interna styrningen och

kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ir indamals-
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enlig och effektiv sker 16pande av styrelse, vd, foretagsledning och
inom ekonomi- och finansavdelningen. Genom kontroller och ana-
lyser identifieras forbéttrings- och utvecklingsméjligheter. Even-
tuella brister i systemet rapporteras till ansvarig person for att for-
béttring ska kunna ske.

Kvartalsvis erhéller styrelsen ekonomisk information och ana-
lys samt en avrapportering fran senaste mote i de olika utskotten.
Revisionsutskottet har ett siarskilt ansvar for att f6lja upp revisions-
fragor och storre principiella fragor med avseende pa den finan-
siellarapporteringen, bland annat rérande fastighetsvérdering.

Internrevisionsenheten har styrelsens uppdrag att sjdlvstandigt
granska och utvirdera foretagets interna styrning och kontroll,
inklusive intern kontroll 6ver den finansiella rapporteringen.

Akademiska Hus arbetar l6pande med att utveckla den interna
styrningen och kontrollen i féretaget bland annat genom att beakta
och vidta atgirder avseende rekommendationer fran savil intern-

revisionen som foretagets externarevisorer.
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Ovrig information

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer for erséttning till styrelsen och ledande befattningshavare
Akademiska Hus foljer dgarens riktlinjer for anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare. Ersittning till verkstillande direktor
och andraledande befattningshavare utgors av grundlén samt pen-
sion. Pensionskostnaden avser den kostnad som paverkat arets
resultat. Erséttning till verkstéllande direktoren beslutas av styrel-
sen efter reckommendation fran ersittningsutskottet. Ersidttningar
till andra ledande befattningshavare beslutas av verkstéllande
direktoren i moderforetaget efter samrad med ersiittningsutskottet.
Erséttningen utgors av grundlon och avgiftsbestdimd pension base-
rad pa ITP-premie enligt kollektivavtal. Fér 2016 foreslas inga for-
dndringar avseende principerna for ersittningar till styrelsen och
ledande befattningshavare.

Till styrelsens ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans
beslut. Styrelseledaméter som dr anstidlldainom Akademiska
Hus-koncernen eller anstéllda i Regeringskansliet uppbir ej nagot
arvode for dettauppdrag.

Ersittning fér arbetet i utskotten faststilldes vid arsstimman
2015.

Pensioner

Akademiska Hus har for verkstillande direktéren Kerstin Lindberg
Goransson tecknat individuell tjinstepensionslosning ddr den
avtalade pensionséaldern ér 65 ar. For Kerstin Lindberg Goransson
avsitter Akademiska Hus 30 procent av den fasta ménadslénen till
tjainstepensionsforsikring enligt siarskilt avtal som upprittats
med pensionsbolag.

I pensionspaketet ingar sjuk- och fértidspension och alderspen-
sion samt som valfri del efterlevandepension och/eller aterbetal-
ningsskydd.

Ovrigaledande befattningshavare har liknande avgiftsbe-
stimda avtal om avsittning pA maximalt 30 procent av lonen, eller
sa kallade ”10-taggarlosningar” med frilagd premie som ér kost-

nadsneutrala mot kollektivavtalad traditionell ITP.

Uppsiigningstider och avgiangsvederlag
Med verkstillande direktoren, Kerstin Lindberg Goransson, har
triffats avtal om en 6msesidig uppsigningstid om sex méanader. Vid

uppsigning fran féretagets sida utgar avgangsersittning ytterli-
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gare 18 manader. Avgangsersittningen ska anses inkludera ersitt-
ning for semester och pensionsférméaner. Avgangsersittningen
reduceras med sdidana inkomster som Kerstin Lindberg Géransson
férvirvariannan anstillning eller genom annan verksamhet.

Ovrigaledande befattningshavare inom koncernen har avtalade
uppsigningstider pa mellan sex och tolv ménader beroende pa nir
avtalen tecknades. Avtal tecknade efter 2009 foljer regeringens
riktlinjer med uppsigningstid om sex manader och vid uppsigning
fran foretagets sida utgar avgangsersittning under maximalt 18
manader. Avtal tecknade fére 2009 har en uppsigningstid pa tolv
manader och en avgangsersittning pa tolv manader. Alla avtal hal-
ler sig dock inom ramen for totalt 24 ménader inklusive uppsig-
ningstid. Utgaende 16n eller erséttning for utfort arbete under tid
som avgangsersittning erhalls ska avriiknas krona for krona.

Ovriga uppgifter om I6ner och ersittningar framgér av not 9 pa
sidorna 72-73.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT
Ett antal anliggningar inom koncernen kriver tillstand eller ska
anmaélas till tillsynsmyndighet f6r att fa anviindas. Anmélningar
ir gjorda och tillstand, dir s erfordras, dr sékta och erhéllna hos
vederborliga myndigheter. Anldggningarna som avses ir:

Tva pannor for forskning i forbranningsteknik, tva pannor for
virme- och elproduktion, samt ett antal geoenergianldggningar

och avloppsanléggningar.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga visentliga hindelser har intréffat efter rapportperiodens

utgéng.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportfélj med beslutade och plane-
rade investeringar om 17,5 miljarder kronor. Fastighetsportf6ljen
beddms 6ka med cirka 3,5 miljarder kronor per ar de nirmaste
aren. I takt med att nya fastigheter driftsitts, effektiviseringsarbe-
tet fortskider och stordriftférdelarna tillvaratas kommer driftover-
skottet att 6ka. Det goda kassaflodet begridnsar nyfinansierings-
behovet till cirka 2,5 miljarder per ar. I det fortsatt laga rinteléget

som kommer rintetdckningsgraden att vara mycket god.



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Enligt digarens ekonomiska mal for Akademiska Hus, vilka fast-
stiilldes pa arsstimman den 28 april 2014, ska utdelningen uppga
till mellan 40 och 60 procent av arets resultat efter skatt efter ater-
laggning av virdeforandringar och dirtill hérande uppskjuten
skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal
for kapitalstruktur (soliditet 30 till 40 procent). De 6vriga ekono-
miska mélen dr att avkastningen pa operativt kapital ska uppga till
minst 6,5 procent och att koncernens soliditet ska uppga till 30 till
40 procent. Den genomsnittliga avkastningen pa operativt kapital
over fem ar uppgick till 7,4 procent medan malséttningen var 6,5
procent. Avkastningen pa operativt kapital 2015 uppgick till 6,9
procent. Vid utgdngen av 2015 uppgick soliditeten till 40,7 procent
ikoncernen och till 20,0 procent i moderféretaget. Efter den fore-
slagna utdelningen blir soliditeten 39,6 procent i koncernen och

17,8 procent i moderforetaget.

Till arsstimmans férfogande star:

Balanserad vinst 939 582 948 kronor
Arets vinst 1350 424 022 kronor
Summa 2290006970 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 1290 000 000
kronor utdelas till aktieigaren och att 1000 006 970 kronor balan-
serasinyriakning. Betridffande resultat och stéllning i 6vrigt han-
visas till efterf6ljande finansiella rapporter.

Arsstimma kommer att hallas den 28 april 2016 i Stockholm.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT MKR

FORVALTNINGSBERATTELSE

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4 §
AKTIEBOLAGSLAGEN

Styrelsen bedémer att bolagets likviditet kan uppritthallas pa en
betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan bolagets
tillgangar, skulder och eget kapital samt med héinsyn till resultat-
prognoser och investeringsbehov per denna dag anser vi saledes att
den foreslagna utdelningen ar forsvarlig med hiansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken
av det egna kapitalet. Den féreslagna utdelningen &r dven forsvarlig
med hinsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéll-
ningiovrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets férmaga att fullgéra sina
kort- och langfristiga forpliktelser eller genomféra nédvindiga
investeringar. Styrelsens uppfattning dr vidare att bolagets ekono-
miska stdllning med beaktande av den féreslagna utdelningen &r
betryggande for fordringsidgarna. Styrelsen kan inte heller finna
andra omstdndigheter som foranleder att utdelningen inte bor ske
enligt styrelsens férslag. Den foreslagna virdeoverforingen kan
dérmed forsvaras med hénsyn till vad som anférsi ABL 17 kap 3 §
2-3st.

Vardeforandringar Utdelningsgrundande

Utfall koncernresultat koncernen resultat

Intakter fran fastighetsforvaltningen 5701 — 5701
Kostnader for fastighetsforvaltningen -1998 — -1998
Driftéverskott 3703 - 3703
Centrala administrationskostnader -35 — -35
Vardeforandringar fastigheter 2655 -2 655 0
Resultat fore finansnetto 6323 -2 655 3668
Summa finansiella poster -182 -165 -347
Resultat fore dispositioner och skatt 6 141 -2 820 3321
Skatt/aktuell skatt -1 361 620 -741
Resultat efter skatt 4780 -2 200 2580
Utdelning 50% av utdelningsgrundande resultat 1290

Utdelningen enligt arsstammans beslut den 28 april 2015 uppgick till 1 445 Mkr.
Dessutom beslutades om efterutdelning om 6 500 Mkr pa extra bolagsstdmma den 19 oktober 2015.
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Resultatrdakningar

Resultatrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2015 2014 2015 2014
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintakter 5505 189 5494934 5505 189 5494934
Ovriga forvaltningsintakter 195 591 185 743 299 467 1732355
Summa intakter fran fastighetsforvaltningen 5700 780 5680677 5804 656 7 227 289
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftkostnader 8 -770 685 -807 816 -768 620 -808 788
Underhallskostnader -672 609 -621 415 -672 609 -624 710
Fastighetsadministration -353 446 -325 430 -334594 -312 050
Ovriga forvaltningskostnader -200 936 -209 395 -203 933 -215 305
Summa kostnader for fastighetsférvaltningen -1 997 676 -1 964 056 -1 979 756 -1 960 853
DRIFTOVERSKOTT 3703104 3716 621 3824900 5 266 436
Centrala administrationskostnader 4 -35613 -45 928 -35612 -45 928
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen 8 — — -1597 712 -1176 518
Vardeforandringar fastigheter, positiva 3683216 4147532 — —
Vardeforandringar fastigheter, negativa -1 027 851 -618 564 — —
Summa vardeforandringar fastigheter 15 2 655 365 3528968 — —
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 9,10, 28 6 322 856 7 199 661 2191 576 4043990
Finansiella intakter 360 299 56 767 360 299 56 767
Finansiella kostnader -541 733 -995 829 -649 965 -1129786
Summa finansiella poster 11, 27,28 -181 434 -939 062 -289 666 -1 073019
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 6 141 422 6 260 599 1901910 2970971
Bokslutsdispositioner 12 — — -157 558 -243 332
RESULTAT FORE SKATT 6 141 422 6 260 599 1744 352 2727 639
Skatt 13 -1 361 314 -1 045938 -393 928 -270 213
ARETS RESULTAT 14 4780 108 5214 661 1 350 424 2 457 426
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 4780 108 5214661
RESULTAT PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 2239 2442
Resultat per aktie efter utspadning, kr 2239 2442
Antal aktier, genomsnittligt och vid arets utgang 2135000 2135000
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Resultatrakningar

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2015 2014 2015 2014
ARETS RESULTAT 4780108 5214661 1350424 2457 426
E‘OSTER SOM HAR OMFORTS ELLER KAN OMFORAS TILL
ARETS RESULTAT
Resultat fran kassaflodessakringar 26 -21217 69 557 -21217 69 557
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar 13 3542 -7 276 3542 -7 276
Kassaflodessakringar, netto efter skatt
upplosta mot resultatrakningen 26 5118 -36 486 5118 -36 486
POSTER SOM INTE KAN OMFORAS TILL ARETS RESULTAT
Omvardering av formansbestamda pensioner 28 22 025 -62 637 — —
Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 13 -4 845 13780 — —
Summa ovrigt totalresultat 4623 -23 062 -12 557 25795
ARETS TOTALRESULTAT 4784731 5191 599 1 337 867 2483 221
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 4784731 5191 599
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Balansrakningar

Balansrikningar

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 15,16 66 574 882 61 436 648 39899 507 32605 258
Inventarier och installationer 17 14189 13716 14189 13716
Summa materiella anldggningstillgangar 66 589 071 61 450 364 39913696 32618974
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 18 — — 650 700
Derivatinstrument 19, 32 1657 964 1477 697 1657 964 1477697
Andra langfristiga fordringar 20 343 273 471 158 343273 471158
Summa finansiella anlaggningstillgangar 24 2001 237 1948855 2001 887 1949 555
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 68 590 308 63399 219 41 915 583 34568529
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 21 271 407 230 261 271 407 230 261
Aktuell skattefordran 13 32655 74 114 32655 74177
Ovriga fordringar 22 896 413 560 622 896 412 560 621
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 86 688 90 301 86 688 90 301
Derivatinstrument 19,32 250618 806 787 250618 806 787
Summa kortfristiga fordringar 24 1537781 1762085 1537780 1762147
LIKVIDA MEDEL/KASSA OCH BANK
Kortfristiga placeringar 32 2503989 2786 700 2503989 2786700
Kassa och bank 1800 596 1771393 1800 447 1771182
Summa likvida medel/kassa och bank 25 4304 585 4558093 4304 436 4557 882
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5842 366 6320178 5842 216 6320 029
SUMMA TILLGANGAR 74 432 674 69 719 397 47 757 799 40 888 558
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Balansrakningar
Balansrikningar
alansrikninga
Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (hanforligt till moderforetagets aktiedgare) BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Ovrigt tillskjutet eget kapital 2134950 2134950 — —
Reservfond = — 2134950 2134950
FRITT EGET KAPITAL
Sakringsreserv 26 -31 415 -18 858 = —
Aktuariella vinster och forluster 40 029 22849 — -
Fond for verkligt varde 26 = — -31 415 -18 858
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 25992 695 29157587 = -
Balanserade vinstmedel (1 moderféretaget) = — 970 998 1458572
Arets resultat (i moderforetaget) — — 1350424 2 457 426
SUMMA EGET KAPITAL 30 271 259 33431528 6559 957 8167 090
Obeskattade reserver 12 — — 3850452 3692 894
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 27 18 621 944 13032159 18 621 944 13 032 159
Derivatinstrument 19,32 601 526 735556 601 526 735556
Uppskjuten skatteskuld 13 8761 330 7752579 2074187 627 410
Ovriga skulder 29 50 747 12353 50 747 12353
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 28 401 434 407 140 271800 270 208
Summa langfristiga skulder 28 436 981 21939787 21 620 204 14677 686
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 301 808 342874 301 808 342 874
Skulder till koncernforetag — — 2152 2 205
Ovriga skulder 29 3570029 1999 301 3570629 1999 901
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 1858660 1804626 1858660 1804626
Lan 27 9776 909 10 092 359 9776909 10 092 360
Derivatinstrument 19, 32 217 028 108 922 217 028 108 922
Summa kortfristiga skulder 15724 434 14 348 082 15727186 14 350 888
SUMMA SKULDER 31 44161 415 36 287 869 37 347 390 29028574
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 74 432 674 69 719 397 47 757 799 40 888 558
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 35 588 748 349 788 588 748 349 788
Eventualforpliktelser/Ansvarsforbindelser 36 4116 3934 4116 3934
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Koncernens forandring 1 eget kapital

Koncernens forindring i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt Aktuariella

tillskjutet Sakrings- vinster och  Balanserade Totalt eget
Belopp 1 Tkr Not Aktiekapital kapital reserv forluster vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2014 2135000 2134950 -44 653 71706 25316926 29613929
Totalresultat
Arets resultat — — — — 5214 661 5214 661
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — 25795 — — 25795
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — -48 857 — -48 857
Summa ovrigt totalresultat — — 25795 -48 857 5214661 5191599
Fondemtissioner mm
Minskning av aktiekapitalet! -1 000 000 - — — 1000 000 0
Fondemissiont 1000 000 — - - -1 000 000 0
Summa fondemissioner 0 — - - 0 0
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning — — — — -1 374 000 -1 374 000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — — -1 374 000 -1 374 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2014 2135000 2134950 -18 858 22849 29157587 33431528
Totalresultat
Arets resultat — - — — 4780108 4780108
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — -12 557 — — -12 557
Omvardering av formansbestamda pensioner — — — 17180 — 17 180
Summa dvrigt totalresultat — — -12 557 17180 4780108 4784731
Fondemissioner mm
Minskningar av aktiekapitalet? -5000 000 — - - 5000 000 0
Fondemissioner? 5000 000 — - — -5000 000 0
Summa fondemissioner 0 — — - 0 0
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelningar® — — — — -7 945 000 -7 945 000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — — -7 945 000 -7 945 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2015 2135000 2134950 -31 415 40029 25992695 30271 259

1) Arsstamman fattade den 28 april 2014 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med 1 000 000 000 kronor fér avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstamman beslut om fondemission om 1 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

2) Arsstamman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med totalt 5000 000 000 kronor fér avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstdmman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

3) Utdelning om 1 445 000 000 kronor som beslutades pa arsstamman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor som beslutades pa extra

bolagsstamma den 19 oktober 2015.

Ovrigt tillskjutet kapital utgors av Gverkursfond om 2 134 950 Tkr (géller s&val ingdende som utgaende balans vid samtliga ovanstaende rapportperioder).
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Moderforetagets forandring i eget kapital

Moderforetagets forindring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Fond for

verkligt  Balanserade Totalt eget
Belopp 1 Tkr Not Aktiekapital — Reservfond varde vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2014 2135000 2134950 -44 653 1832572 6 057 869
Totalresultat
Arets resultat — — — 2457 426 2457 426
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — 25795 — 25795
Summa ovrigt totalresultat — — 25795 2 457 426 2483221
Fondemissioner mm
Minskning av aktiekapitalet! -1 000000 — — 1000 000 0
Fondemissiont 1000000 — — — 1 000 000
Summa fondemissioner 0 - - 1000000 1000 000
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelning — — — -1 374 000 -1 374000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — -1 374 000 -1 374 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2014 2135000 2134950 -18 858 3915998 8 167 090
Totalresultat
Arets resultat — - — 1350 424 1350 424
Ovrigt totalresultat
Resultat fran kassaflodessakringar 26 — — -12 557 — -12 557
Summa ovrigt totalresultat — — -12 557 1350424 1337867
Fondemissioner mm
Minskningar av aktiekapitalet? -5000 000 — — 5000 000 0
Fondemissioner? 5000 000 — — — 5000 000
Summa fondemissioner 0 - - 5000 000 5000 000
Transaktioner med aktiedgaren
Utdelningar® — — — -7 945 000 -7 945 000
Summa transaktioner med aktiedgaren — — — -7 945 000 -7 945 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2015 2135000 2134950 -31 415 2321 422 6 559 957

1) Arsstdmman fattade den 28 april 2014 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med 1 000 000 000 kronor fér avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstdmman beslut om fondemission om 1 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

2) Arsstamman fattade den 28 april 2015 beslut om att minska moderféretagets aktiekapital med totalt 5000 000 000 kronor fér avsattning till fritt eget kapital.
Vidare fattade arsstamman beslut om fondemissioner om totalt 5 000 000 000 kronor genom uppskrivning av forvaltningsfastigheter.

3) Utdelning om 1 445 000 000 kronor som beslutades pa arsstamman den 28 april 2015 samt efterutdelning om 6 500 000 000 kronor som beslutades pa extra
bolagsstdmma den 19 oktober 2015.

Aktiekapitalet ar fordelat pd 2 135 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kronor och med en (1) rost per aktie (gdller saval ingdende som utgaende antal aktier vid
samtliga ovanstdende rapportperioder).
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Kassaflodesanalyser

Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderforetaget
Belopp 1 Tkr Not 2015 2014 2015 2014
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 37 6 141 422 6 260 599 1901 910 2970971
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet 38 -2593 655 -3222 416 1645793 60 301
Betald skatt -295 669 -632 495 -295 607 -632 493
K_ASSAELQDE FRAN DEN LC')!?ANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 3252 098 2 405688 3252 096 2398779
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR I RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -373 324 186 898 -373 324 191 495
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -394 467 568 357 -394 403 570 807
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2 484 307 3160943 2 484 369 3161 081
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 39
Investeringar i andelar i koncernforetag — — — -300
Investeringar i forvaltningsfastigheter -2.498 769 -3003 659 -2498 769 -3003 659
Forsdljningar av forvaltningsfastigheter 124134 2736720 124134 2736720
Forsaljningar av pagdende nyanlaggningar — 60 354 - 60 354
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -6 867 -2784 -6 867 -2784
Forsaljningar av 6vriga anlaggningstillgangar 209 — 209 —
Okning av langfristiga fordringar — -229978 — -229978
Minskning av langfristiga fordringar 177 630 — 177 630 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 203 663 -439 347 -2 203 663 -439 647
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rantebdrande 1an, exklusive omfinansieringar 5410 848 521 497 5410 848 521 497
Utbetald utdelning -5945 000 -1 374000 -5 945 000 -1 374 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -534 152 -852 503 -534 152 -852 503
ARETS KASSAFLODE -253 508 1869 093 -253 446 1868 931
Likvida medel vid arets ingang 4558093 2689 000 4557 882 2688951
Likvida medel vid arets slut 25 4304 585 4558 093 4304 436 4557 882
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FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Noter

Belopp anges 1 Tkr om inte annat anges.

Allmanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de av EU god-
kédnda International Financial Reporting Standards (IFRS) per den
31 december 2015. Vidare tillimpar koncernen dven Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, vilken specificerar de tilldgg till IFRS-upplys-
ningar som krivs enligt bestimmelsernai arsredovisningslagen.

I arsredovisningen har virdering av poster skett till anskaffnings-
virde, utom da det giiller omvérdering av forvaltningsfastigheter,
finansiella tillgdngar som kan séljas samt finansiella tillgangar och
skulder (inklusive derivatinstrument) virderade till verkligt virde i
balansrikningen. Nedan beskrivs mer visentliga redovisningsprinci-
per som har tillimpats.

NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER OCH TOLKNINGAR 2015
Négranya eller indrade IFRS:er som har visentlig paverkan pa Akade-
miska Hus redovisning har inte tritt i kraft under 2015.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR

SOM ANNU INTE TRATT I KRAFT

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut foljande
nya och omarbetade standarder vilka vid utfirdandet avdenna arsredo-
visning dnnu inte tritt ikraft:

Ska tillampas for rakenskapsar

Standard som borjar den:

IFRS 9 Financial Instrumentst 1 januart 2018 eller senare

IFRS 15 Revenue from Contracts
with Customers!

IFRS 16 Leases!

1 januari 2017 eller senare
1 januari 2019 eller senare

1) Annu inte godkand for tillampning inom EU.

De nya standarderna bedéms inte fa ndgon visentlig effekt pa koncer-
nens eller moderforetagets finansiella stillning, resultat eller upplys-
ningar.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och foretag 6ver vilka
moderforetaget har bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande
innebir en ritt att utforma strategierna fér en ekonomisk verksamhet
isyfte att erhédlla ekonomiska fordelar. Forekomsten och effekten av
potentiella rostratter som for narvarande dr mojliga att utnyttja eller
konverterabeaktas vid beddbmningen om koncernen kan utgva ett
bestimmande inflytande 6ver ett annat foretag. Samtliga dotterforetag
ir helidgda. Dotterforetag medtas i koncernredovisningen fran och med
den tidpunkt da bestimmande inflytande uppnas och de ingér inte i
koncernredovisningen vid den tidpunkt da det bestimmande inflytan-
det upphor.

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

SEGMENTRAPPORTERING

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

Koncernen dr organiserad och styrs utifran en geografisk indelning i
marknader/férvaltningsomraden. De geografiska omradena (segmen-
ten) utsitts fér likartade risker och méjligheter vilka skiljer sig at jaim-
fort med andra geografiska omraden (segment). Geografiska omraden
overensstimmer med respektive region, vilka dirmed utgor de segment
for vilka rapportering lamnas.

Segmenten konsolideras enligt samma redovisningsprinciper som
for koncernenidess helhet.

INTAKTSREDOVISNING
Koncernen hariegenskap av hyresvird tecknat operationella leasing-
avtal med kunder varfér koncernens redovisade intékter i huvudsak
avser hyresintékter. Redovisade hyresintidkter har i forekommande fall
reducerats med virdet avlamnade rabatter till hyresgéster. I de fall
hyreskontrakt ger en reducerad hyra under en viss period vilken mot-
svaras av hogre hyra under annan (senare) period, periodiseras denna
over- eller underhyra 6ver hyreskontraktets 16ptid. Hyresintékter,
arrendeintikter och parkeringsintékter aviseras i férskott och periodi-
sering av hyror sker dirfér sa att endast den del av hyrorna som beléper
paperioden redovisas som intékter. Intdktsredovisning sker vanligtvis
linjirt 6ver hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall da en annan
metod bittre dterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller koncernen.

Ovriga férvaltningsintikter redovisas i tillimpliga delar pA samma
sdtt som hyresintikterna. Dessa utgors till storsta delen av intédkter
som dr en direkt f61jd av hyreskontrakten och bestar huvudsakligen av
parkeringsintékter, intdkter fran tjinster at hyresgéster och évriga
forvaltningsuppdrag.

Rénteintékter intdktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med tillimp-
ning av effektivriantemetoden.

Utdelningsintiikter redovisas nir ritten att erhalla betalning har
faststallts.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittningar till anstéllda i form av l6ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjinandet.
Betriffande pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstall-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller formansbestimda
pensionsplaner.

Avgiftsbestimda planer

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och haringen férpliktelse att betala
ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att férménerna intjinas vilket normalt sammanfaller med tid-
punkten for nir premier erlaggs.

Forméansbestimda planer

For férmansbestimda pensionsplaner faststills kostnaden fér pensions-
forméanen baserat pa aktuariella berdkningar enligt den s kallade
Projected Unit Credit Method. Berdkningen gors arligen av oberoende
aktuarie. Omvérderingar, inklusive aktuariella vinster och forluster,
effekter fran férandringar av tillgangstaket (asset ceiling) och avkast-
ningen pa férvaltningstillgdngarna (exklusive rintekomponenten som
redovisas i resultatrikningen) redovisas direkt i balansrikningen med
en intikt eller kostnad motsvarande periodens férdndring i rapporten
over totalresultatet i den period de uppkommer. Omvérderingar, som
redovisas i 6vrigt totalresultat paverkar balanserat resultat och kom-
mer inte att aterforas till resultatrikningen. Tjinstgéringskostnader
fran tidigare perioder redovisas i resultatrikningen i den period da pla-
nen dndras. Nettorédntan berdknas med tillimpning av diskonterings-
rintan vid periodens borjan pa den forméansbestimda nettoskulden
eller tillgdngen.

Diskonteringsrintan dr rintan pa balansdagen pa en forstklassig
bostadsobligation med en 16ptid som motsvarar koncernens pensions-
forpliktelser. Nir det inte finns en fungerande marknad for sadana
bostadsobligationer anviinds istillet marknadsrintan pa statsobliga-
tioner med motsvarande 16ptid.

De formansbestimda kostnaderna ir indelade i féljande kategorier:
« tjanstgoringskostnader (inklusive tjinstgoringskostnader inneva-

rande period, tjinstgoringskostnader i tidigare perioder samt vinster
och forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)
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¢ nettorintekostnad eller nettoréinteintiakt
* omvérderingar

De forsta tva kategorierna redovisas i resultatrikningen som personal-
kostnad (tjanstgoringskostnad) respektive finansnetto (nettorinte-
kostnaden). Vinster och forluster relaterade till reduceringar och reg-
leringar redovisas som tjanstgoringskostnader fran tidigare perioder.
Omvirderingar redovisas i 6vrigt totalresultat.

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

SKATT

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

Aktuell skatt ir den skatt som beriknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for 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 berdknas
enligt de skattesatser som &r foreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansriknings-
metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulderibalans-
rikningen for alla skattepliktiga temporira skillnader mellan bokférda
och skattemissiga virden for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatte-
fordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag
och samtliga avdragsgilla temporira skillnader i den omfattning det &r
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6ver-
skott. Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar proévas vid
varje bokslutstillfille och reduceras till den del det inte lingre dr sanno-
likt att tillrdckliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillging-
liga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beridknas enligt de skattesatser som forvintas
giilla fér den period da tillgdngen atervinns eller skulden regleras.

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

OMRAKNING AV POSTER I UTLANDSK VALUTA

Finansiella tillgangar och skulder i utlindsk valuta omriknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser
resultatfors. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och skulder redovisas
som ovriga forvaltningsintékter respektive 6vriga forvaltningskostna-
der, medan kursdifferenser hinforliga till finansiella tillgangar och
skulder redovisas i finansnettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill séiga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintikter eller virdestegringsvinster, virderas l6pande
till verkligt virde (beddmt marknadsvirde). Verkligt virde baseras pa
bedomda marknadsviirden pa balansdagen, vilket innebér det viirde till
vilket en fastighet skulle kunna éverlatas mellan kunniga parter som ar
oberoende avvarandra och som har ettintresse av att transaktionen
genomfors. Forandringar av verkligt viirde redovisas i resultatrikningen
under rubriken virdeférédndringar fastigheter.

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

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

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan férsiljningspris



och den senaste upprittade virderingen (redovisat virde baserat pa
senast upprittade omvérdering till verkligt viarde). Resultat vid avytt-
ring eller utrangering redovisas i koncernresultatriakningen under
rubriken viardeforandringar fastigheter. I moderforetaget redovisas
resultatet som ovrig forvaltningsintikt/kostnad.

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

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

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid virdering av forvaltningsfastigheterna till verkligt virde (bedomt
marknadsvirde) anvinds en intern virderingsmodell som kvalitets-
sikrats genom dels avstimningar av forutsittningarna med externa
fastighetsvirderare, dels via externt utférda virderingar. Varderingen
bygger pa varje fastighets forvintade kassafldde under de kommande
tio dren samt ett beriiknat restvirde for ar elva. Avkastningskravet har
differentierats for olika typer av objekt, hyrestider samt orts- och ldges-
bedémning. De hyresintikter som ingarivirderingen har bedémts som
marknadsmaéssiga och i modellen har normaliserade driftkostnader
anvénts. Underhallskostnaderna har schablonberéiknats utifran fastig-
hetens anvindning.

REDOVISAT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden
minskat med beriknat restvirde och sker linjirt ver tillgdngens
berdknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med f6ljande procentsatser
paanskaffningsvirdet:

Markanlaggningar 5%
Byggnader 2,5%
Byggnadsinventarier 10%
Markinventarier 20%

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

Datautrustning 33%

Inventarier och installationer 20%

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

Denvinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring
avinventarier och installationer redovisas som 6vrig forvaltnings-
intikt respektive 6vrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade viirde dverstiger
atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets tillgangar
kontrolleras vid varje balansdag fér att utréona om det finns ndgon indika-
tion pa om ett nedskrivningsbehov foreligger. Om nagon sddan indika-
tion finns beriknas tillgingens atervinningsvirde. Atervinningsvirdet
ir det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforséljningsvérdet.

Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden
tillen rantesats fore skatt som ar tankt att beakta marknadens bedém-
ning av riskfri rinta och risk férknippad med den specifika tillgangen.
For en tillgang som inte oberoende av andra tillgdngar genererar nagot
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kassaflode, beriknas dtervinningsvirdet fér den kassagenererande
enhet som tillgdngen tillhor.

Reversering av tidigare verkstillda nedskrivningar gors nir ater-
vinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgdng 6verstiger bokfort
viarde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts, ej langre
beddms erforderlig. Reverseringen redovisas i resultatrikningen.
Provning av tidigare nedskrivningar sker individuellt.

FINANSIELLA INSTRUMENT

De generella principerna for virdering av finansiella instrument ar att
finansiella placeringstillgangar och samtliga derivatinstrument ska
virderas till verkligt virde medan 6vriga finansiella tillgangar och
finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
motsvarande instrumentets verkliga virde med tillégg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument forutom de som tillhor katego-
rin finansiella tillgangar som virderas till verkligt virde via resultat-
rikningen. Redovisning sker dérefter beroende av hur de klassificeras
enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrik-
ningen nir bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor
eller nér tillaimpligt enligt vedertagna marknadsprinciper ("regular
way purchase”). Kundfordringar tas upp i balansrikningen nir faktura
har skickats. Skuld tas upp nidr motparten har presterat och avtals-
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort frin balansrikningen nér rittig-
heternaiavtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
over dem. Detsamma giller for del av en finansiell tillgdng. En finan-
siell skuld tas bort fran balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pa annat sitt utslicks. Detsamma giller for del aven
finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:

« Tillgdangar som virderas till verkligt virde via resultatrikningen
Tillgdngar under denna kategori redovisas initialt till anskaffnings-
virde, det vill séga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten, och
véarderas darefter Iopande till verkligt virde. Vardefordndringen
redovisas l6pande i resultatrikningen. Akademiska Hus samtliga pla-
ceringstillgdngar och utestdende derivatinstrument (med positivt
verkligt virde) faller under denna kategori.

« Lanefordringar och kundfordringar

Tillgangar under denna kategori ar finansiella tillgangar som inte &r

derivat med faststillda eller faststillbara betalningsfloden som inte

ir noterade pd en aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och vir-
deras l6pande till upplupet anskaffningsviarde. Akademiska Hus
kundfordringar klassificeras &ven under denna kategori och redovisas
samt virderas lopande till anskaffningsvirde. Vid varje balansdag
gors en nedskrivningsprévning av denna tillgdng. Langfristiga virde-
pappersinnehav faller under denna kategori och virderas till upplupet
anskaffningsvirde om inte nedskrivningsbehov identifieras.

Skulder som vdrderas till verkligt virde via resultatrdkningen

Dessa skulder redovisas initialt till anskaffningsvérde och darefter

I6pande till verkligt virde. Viardeforandringen redovisas 16pande 6ver

resultatrikningen. Akademiska Hus utestaende derivatinstrument

med ett negativt verkligt virde klassificeras under denna kategori.

Ovriga finansiella skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt virderas till upplupet

anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden. Direkta kostnader

vid upptagande avlan inkluderas i anskaffningsvirdet. All 1anefinan-

siering innefattas i denna kategori. Aven Akademiska Hus leverantors-

skulder och andra skulder klassificeras under denna kategori men
redovisas till anskaffningsvirde.

.

.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp ibalansrikningen nir det finns legal ritt att kvitta och nér avsikt
finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden. Upplysningar rérande kvittade finansiella
tillgdngar och skulder enligt IFRS 7 framgar av noter till balansrikningen.
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Berikning av verkligt viirde finansiella instrument

Vid faststillande av verkligt virde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och laneskulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och berékning sker enligt allmént vedertagna metoder.

I de fall sdidana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom dis-
kontering av framtida kassafloden till noterad marknadsranta for res-
pektive 16ptid. Omrikning till svenska kronor gors till noterad kurs pa
balansdagen. Berdknade och bedémda verkliga virden 4r indikativa
och kommer inte nédvandigtvis att realiseras.

Nominellt virde, minskat med eventuella bedémda krediteringar,
for kundfordringar och leverantorsskulder forutsétts motsvara deras
verkliga virden. Upplysningar enligt IFRS 13 om niva i verkligt virde-
hierarkin for olika poster framgar av not 32.

Hyres- och kundfordringar samt évriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och
redovisas direfter till fakturerat belopp efter avdrag fér eventuella
nedskrivningar (kundférluster), vilket motsvarar upplupet anskaff-
ningsvirde. Hyres- och kundfordringarnas forvéntade 16ptid ar kort
varfor virdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Osidkra
fordringar bedéms individuellt och eventuella nedskrivningar redovi-
sas inom rorelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare 16ptid #n tre manader. Dessa tillgdngar bedoms
vara omsittningsbara omgaende med forsumbar risk for virdeforiand-
ringar vilket medfor att redovisat virde (anskaffningsvérde plus upplu-
pen kupong) motsvarar verkligt virde.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar med l16ptid 6ver tre manader utgors av rinte-
barande virdepapper och redovisas samt viarderas till verkligt virde.
Virdeforiandringar (orealiserade vinster och férluster) redovisas
l6pande 6ver finansnettot.

I kassaflodesanalysen klassificeras kortfristiga placeringar med
16ptid 6ver tre manader ej som likvida medel.

Lanefinansiering

Alllanefinansiering redovisas initialt till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen redovisas direfter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot férdelat 6ver laneperi-
oden, med tillimpning av effektivriantemetoden.

Upplaning som utgor séikrad post vid verkligt virdesikring redo-
visas och virderas efter anskaffningstidpunkten l6pande till verkligt
virde med avseende pa sikrad risk. Virdefordndringen redovisas i
finansnettot.

Lanefinansiering i utlindsk valuta valutaomriknas och effekterna
redovisas over resultatet.

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

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

Finansiella derivatinstrument
Derivatinstrument innehas primért i syfte att erhalla en langsiktigt
kostnadseffektivlanefinansiering och for att hantera koncernens
finansiella riskexponering genom att séikra rénte- och valutaexponering
mot fluktuationer i rdntenivaer och valutakurser.

Derivatinstrument virderas till verkligt virde och virdef6rind-
ringarnaredovisas l6pande mot finansnetto med undantag for de ute-
stdende derivat som utgor sikringsinstrument. I ett sikringsférhal-
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lande dir underliggande balanspost dr rorelserelaterad redovisas
derivatinstrumentets virdefordndringar mot rorelseresultatet. Virde-
forédndringar hanforliga till derivatinstrument som utgor sakringsin-
strument i en kassaflédessékring (cash flow hedge) redovisas i 6vrigt
totalresultat och ackumuleras i eget kapital och redovisas mot finansi-
ellt respektive rorelseresultat vid den tidpunkt som den underliggande
exponeringen paverkar resultatet.

Réntederivat (rinteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-
kontrakt och rinteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla 6nskad
rintebindningstid i befintlig lanefinansiering. Rintederivaten virde-
ras lopande till verkligt virde och effekterna hianforliga till virdefor-
dndringen redovisas mot finansnettot vid sikring av verkligt virde och
mot dvrigt totalresultat vid kassaflodessédkring. Nettot av upplupen
intéktsrdnta och kostnadsrénta periodiseras och resultatfors 6ver deri-
vatets loptid.

Vid finansiering i utlindsk valuta sikras samtliga framtida betal-
ningsfloden sa att ingen valutarisk kvarstar. Valutakurssékring sker
med hjilp avvalutaderivat (valutaterminskontrakt och valutaswapavtal,
alternativt kombinerade med rinteswapavtal). Valutaderivaten omvir-
deras till balansdagens valutakurs och da sikringsredovisning tillimpas
moter f6ljaktligen effekterna fran valutaomrékning av derivatet effek-
terna fran valutaomrikningen av lanen i det finansiella resultatet.

Fristaende derivatinstrument, det vill siga derivat som inte ingar i
nagot sikringsférhallande, virderas till verkligt virde och virdefér-
dndringen fors direkt mot finansnettot.

I syfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och dirigenom
fa en jaimn utveckling av koncernens elkostnader prissikras framtida
elanvindning med hjélp av elderivat. Elderivaten virderas 16pande till
verkligt virde och da séikringsredovisning enligt kassaflodesmetod till-
lampas redovisas virdeforiandringarna direkt i 6vrigt totalresultat.
Effekterna av prissdkringen, skillnaden mellan elderivatets sikrade
pris och det genomsnittliga spotpriset under elderivatets l6ptid, resultat-
avriknas och férs vid férfall fran eget kapital och redovisas som rorelse-
kostnad. Foljaktligen ger resultatet av elderivat tillsammans med kon-
cernens fysiska elinkop den faktiska elkostnaden.

Ienlighet med valutamandatet i riktlinje for elhandel, valutakurs-
sikras valutariskexponering hanforlig till utestaende elderivat med
hjilp avvalutaterminer. Valutaterminerna véarderas 16pande till verk-
ligt viirde och da sikringsredovisning enligt kassaflodesmetod tillam-
pasredovisas virdeférdndringarna direkt i 6vrigt totalresultat. Effek-
ternaresultatfors vid avrikning, det vill siga effekterna fors fran eget
kapital och redovisas som rorelsekostnad.

Sikringsredovisning

Akademiska Hus séikringsredovisning sker genom indelning i tva olika
metoder av séikringar beroende pa syftet med sikringen, ”Verkligt
virdesikring” eller ”Kassaflodessidkring”.

Vid verkligt viirdeséikring virderas savil sikrad post/exponering,
som sikringsinstrumentet till verkligt viirde. Virdeféridndringarna
redovisas l6pande 6ver resultatrikningen.

Vid kassaflodessidkring virderas sikringsinstrumentet till verkligt
virde samtidigt som den sékrade posten vid upplaning viirderas enligt
gillande virderingsmetod (kategorisering). Virdefoérindring hinforlig
till derivatinstrument som kvalificerar fér sikringsredovisning, enligt
kraven for kassaflodessikring, redovisas 16pande i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i eget kapital till dess den underliggande transaktio-
nen/exponeringen paverkar resultatrikningen.

Ettavkriterierna for att siikringsredovisning ska fa tillimpas &r att
sikringsférhallandet férvintas vara effektivt savil vid ingdendet som
under sékringsperioden. Sikringens ineffektiva del, det vill séiga skill-
naden mellan virdefériandringen i den exponering (rénte-, elpris- eller
valutakursrisk) som sikrats i underliggande transaktion/fléde och
virdefériandringen i sikringsinstrumentets (derivatets) motsvarande
risk resultatfors.

Da sidkringsatgird ingas, dokumenteras férhallandet mellan sdk-
ringsinstrumentet och den siikrade posten liksom méalet med sékrings-
atgidrden tillsammans med metod for effektivitetsberdakning.

AVSATTNINGAR
Avsittningar redovisas i balansrikningen nir foretaget har ett formellt
eller informellt &tagande som en f6ljd av en intréiffad hdndelse och det



irtroligt att ett utflsde av resurser krivs for att reglera atagandet och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

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

RFR 2 innebir att moderforetaget i arsredovisningen for den juri-
diska personen ska tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS:er och
uttalanden si 1dngt detta ar mojligt inom ramen for Arsredovisnings-
lagen och Tryggandelagen och med hinsyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilldgg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och
moderféretagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Andrade redovisningsprinciper
Négra dndringar i RFR 2 som haft nagon visentlig effekt pa moderfore-
tagets finansiella rapporter har inte skett under 2015.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i juridisk person till anskaffnings-

Uppskattningar och bedomningar

For att uppréitta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste fore-
tagsledningen och styrelsen gorabedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgadngs- och skuldposter respektive
intidkts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt, bland
annat ansvarsforbindelser. Dessa beddmningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen
bedémer vararimliga under raidande omstindigheter. Hiarigenom
dragna slutsatser utgor grunden for avgorande rorande redovisade vir-
den pa tillgangar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan fast-
stillas genom information fran andra killor. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra for-
utsittningar dr for handen. Sirskilt inom omréadet viirdering av for-
valtningsfastigheter kan beddmningar ge en betydande paverkan pa
Akademiska Hus resultat och stédllning (se vidare not 15).

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

Paverkan pa avkastning
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viarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och
aterférda nedskrivningar. Avskrivningstiden baseras pa respektive
forvaltningsfastighets nyttjandeperiod.

Under aret har 34 (3) fastigheter skrivits upp. Avskrivning pa upp-
skrivningen sker linjirt med ett sdidant belopp att uppskrivningen ir
helt avskriven nér fastigheternai6vrigt ar fardigavskrivna.

Andelar i dotterforetag
Andelaridotterforetag redovisas till anskaffningsvérdet.

Erséttningar till anstillda

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

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga
temporira skillnader. Pa grund avsambandet mellan redovisning och
beskattning sdrredovisas i juridisk person inte den uppskjutna skatte-
skuld som dr hénforlig till de obeskattade reserverna. Dessaredovisas
séledes med bruttobeloppet i balansrikningen. Bokslutsdispositio-
nernaredovisas med bruttobeloppet i resultatriakningen.

Vid berdkning avkoncernens pensionsskuld i enlighet med IAS 19 gors
ett antal antaganden bland annat fér diskonteringsrénta i nuviarde-
berdkningen, forvintade lonedkningar, inflation, personalomséttning,
aterstaende tjinstgoringstid for de som omfattas av pensionsplanen
samt forviintade antaganden om mortalitet. Nivan pa dessa parametrar
ar anpassade dels utifran foretagsspecifika férhallanden, dels fran
vedertagna forhallanden i omvérlden (se vidare not 28).

KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN
Kinslighetsanalysen visar hur resultatet fore skatt, avkastningen pa
eget kapital och det bedémda marknadsvirdet pa fastigheterna paverkas
vid fériandringar av olika variabler. Analysen visar paverkan pa arsbasis
efter fullt genomslag.

Forandringarikalkylrantan eller direktavkastningskravet ar det
som paverkar marknadsvérdet allra mest. Virdefordndringens resultat-
paverkan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ér orealiserad.
Ikénslighetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats avseende
hyresintidkter och vakanser.

Paverkan pa bedémt

Paverkan pa resultatet pa operativt kapital, Paverkan pa bedomt marknadsvérde,

Férandring fore skatt, Mkr procentenheter marknadsvarde, Mkr procentenheter
Hyresintdkter, +/- en procentenhet 55 0,1 386 0,6
Vakanser, +/- en procentenhet 51 0,1 398 0,6
Driftkostnader, +/- en procentenhet 8 0,0 81 01
varav mediaforsorjning 5 0,0 41 01
Kalkylranta, + en procentenhet -4112 0,3 -4112 -6,2
Kalkylrénta, - en procentenhet 4523 -0,3 4523 6,8
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5084 0,3 -5084 -76
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 7 346 -0,4 7 346 11,0

1) Avser enbart kassaflodesvarderade fastigheter.
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Segmentrapportering

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per region. Rapporte-
ringen fér segmenten har upprittats enligt samma redovisningsprinci-
per som for koncernen i dess helhet. Intiikter per segment baseras pa
hyresgistens geografiskalokalisering medan tillgangar och skulder
baseras pa dess fysiska placering.

All omsittning sker inom Sverige och samtliga regioner bedriver
fastighetsforvaltning.

For storre kunder, se not 5.

Ingen forsiljning mellan segmenten har forekommit.

Med investeringar avses bruttoinvesteringar i forvaltningsfastigheter,
forvaltningsfastigheter under uppférande och inventarier och installa-
tioner. Med 6vrig verksamhet avses verksamhet som ej hanfors till
regionerna.

Driftéverskottet dr det viktigaste styrmattet som regelbundet
rapporteras och f6ljs upp av koncernens hogste verkstillande besluts-
fattare. Resultatet efter driftoverskottet rapporteras inte och f6ljs ej
upp per segment. Férvaltningsfastigheter dr det tillgAngsmatt som
internt rapporteras och foljs upp per segment. Uppfoljning av 6vriga
tillgangar och skulder sker internt endast pa totalniva for koncernen.

Summa

rérelse- Ovrig
Information om segmenten 2015 Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr segment verksamhet Koncernen
Hyresintakter 773179 749 725 539312 1051076 1911463 480434 5505189 — 5505189
Ovriga forvaltningsintakter 28 056 49 327 10674 16 883 74786 15431 195157 434 195591
Summa intakter 801 235 799 052 549986 1067959 1986249 495865 5700 346 434 5700780
Driftkostnader -121 767 -111 821 -84 548 -150 805 -240702 -61 042 -770 685 — -770 685
Underhallskostnader -96 862 -104 527 -57 626 -85814  -223927  -103853  -672609 —  -672609
Fastighetsadministration -24.920 -25833 -14 759 -24 557 -79 342 -11 693 -181 104 -172.342  -353 446
Ovriga forvaltningskostnader -28163 -36 522 -5351 -17 789 -86 626 -25 325 -199 776 -1 160 -200 936
Summa kostnader
fastighetsforvaltningen -271712 -278703 -162 284 -278 965 -630 597 -201 913 -1824174 -173502 -1997 676
DRIFTOVERSKOTT 529 523 520 349 387 702 788994 1355652 293952 3876172 -173068 3703104
Centrala omkostnader -35613
Vardeforandringar fastigheter 2655 365
Resultat fore finansiella poster 6 322 856
Resultat fran finansiella poster (netto) -181 434
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6 141 422
Forvaltningsfastigheter 8191267 8123673 4934488 12690913 28214159 4420382 66574882 — 66574882
varav investerat under aret 207 792 124700 26 461 241465 1752309 146 041 2498 768 — 2498768

Summa

rorelse- Ovrig
Information om segmenten 2014 Syd Vast Ost Uppsala  Stockholm Norr segment verksamhet Koncernen
Hyresintakter 717 241 753183 539311 1018370 1957517 509312 5494934 — 5494934
Ovriga forvaltningsintakter 27 825 50 345 9570 19 317 60 348 17 164 184 569 1174 185 743
Summa intakter 745 066 803 528 548881 1037687 2017865 526476 5679503 1174 5680677
Driftkostnader -119 455 -116 606 -84606  -154699  -269 357 -66388  -811111 3295 -807816
Underhallskostnader -103 019 -86 873 -51 846 -93 789 -162 778 -126 405 -624 710 3295 -621 415
Fastighetsadministration -24 327 -24 097 -14 380 -24922 -65592 -13 655 -166 973 -158 457 -325430
Ovriga forvaltningskostnader -23 247 -43 402 -4 085 -17 582 -95692 -26 964 -210972 1577 -209 395
Summa kostnader
fastighetsforvaltningen -270048  -270978 -154917  -290992  -593419  -233412 -1813766  -150290 -1964 056
DRIFTOVERSKOTT 475 018 532 550 393 964 746 695 1 424 446 293064 3865737 -149 116 3716621
Centrala omkostnader -45 928
Vardeforandringar fastigheter 3528968
Resultat fore finansiella poster 7199 661
Resultat fran finansiella poster (netto) -939 062
RESULTAT FORE SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN 6 260 599
Forvaltningsfastigheter 7889166 7454342 4933064 12458510 24536646 4164920 61 436648 — 61436648
varav investeringar 596 547 161 502 11 948 590983 1569909 72770 3003659 — 3003659
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Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag

Koncernen Moderforetaget
2015 2014 2015 2014
I koncernresultatrakningen/resultatrékningen redovisade funktioner
Fastighetsforvaltningen -1997 677 -1 964 056 -1 979 756 -1960 853
Centrala administrationskostnader -35612 -45928 -35612 -45 928
SUMMA RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIONER -2 033 289 -2 009 984 -2 015 368 -2 006 781
FORDELNING AV FUNKTIONERNAS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energt, bransle och vatten -563 347 -607 246 -563 347 -607 246
Fastighetsadministration -119 253 -98 526 -100 402 -85 145 10
Underhallskostnader, material och kopta tjanster -722 407 -673813 -722 407 -677 109 11
Tomtrattsavgald -58 226 -57 168 -58 226 -57 168 12
Fastighetsskatt -3737 -3555 -3737 -3555 -
Personalkostnader -352 830 -348 022 -352 830 -348 022 )
Avskrivningar -6 190 -7 169 -6 190 -7 169 -
Ovriga kostnader 207 299 214 485 -208 229 221 367 &
SUMMA RORELSEKOSTNADER REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG -2 033 289 -2 009 984 -2 015 368 -2 006 781 16
17
18
Hyreskontrakt .
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing- (1964 056). 1 arets resultat ingar 533 395 Tkr (565 152) f6r variabla 20
avtal och genererar hyresintikter. Hyresintikterna uppgick under avgifter. Lunds universitet och Karolinska Institutet star fér 11 procent R
perioden till 5 505189 Tkr (5 494 934), de direkta kostnaderna for respektive 10 procent av hyresintdkterna. =l
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till1997 677 Tkr 22
. . KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2015-12-31 .
LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2015-12-31 EFTER KONTRAKTSSTORLEK 24
Antal  Kontrakterad . Antal  Kontrakterad 25
Forfalloar kontrakt arshyra Andel i % Arshyra kontrakt arshyra Andeli %
Lokaler Lokaler 2
2016 294 518 520 9 > 70000 3 388 306 6 27
2017 267 505958 8 30000 -70000 35 1483735 25 28
2018 223 703 859 12 10 000 - 30 000 144 2401 392 40 29
2019 131 453878 8 7500 - 10 000 55 472101 8 30
2020 84 649 533 11 5000-7500 73 450 820 7 -
2021 45 447 597 7 2500-5000 112 414 355 7 N
2022 och senare 184 2730300 45 <2500 806 398 936 7 -
Ovrigt 259 22842 0 Ovrigt 259 22842 0
TOTALT 1 487 6 032 487 100 TOTALT 1487 6 032 487 100 34
n Ovriga forvaltningsintakter .
Koncernen Moderforetaget ,,/
2015 2014 2015 2014 ) :
Parkeringsintakter 60 297 57 690 60 297 57 690 -
Vinst vid forsaljning av vriga anlaggningstillgangar — — 103 876 1546612 A
Intdkter fran externa forvaltningsuppdrag och liknande 78 154 78 813 78 154 78 813 al
Intakter fran tjanster at hyresgaster 48 298 45 343 48 298 45343 42
Ovrigt 8842 3897 8842 3897
SUMMA 195 591 185 743 299 467 1732355
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Ovriga forvaltningskostnader

Koncernen Moderforetaget

2015 2014 2015 2014
Tomtrattsavgald, fastighetsskatt och forsakringskostnader -67 945 -67 137 -67 945 -67 137
Utredningar -20 336 -11 388 -20 336 -11 388
Forlust vid forsaljning och utrangering av 6vriga anlaggningstillgangar — — -2 211 -32 257
Kostnader for externa forvaltningsuppdrag och liknande -53394 -48 025 -53394 -48 025
Kostnader for tjdnster at hyresgaster -41133 -44127 -41133 -44127
Ovrigt -18128 -38718 -18 914 -12 371
SUMMA -200 936 -209 395 -203 933 -215 305

n Avskrivningar, nedskrivningar och aterforda nedskrivningar 1 fastighetsforvaltningen

Koncernen Moderféretaget

2015 2014 2015 2014
Fastigheter — — -1 591 522 -1 169 744
Inventarier och installationer -6190 -7 169 -6 190 -7 169
SUMMA -6 190 -7 169 -1597 712 -1176 913

I koncernen och moderféretaget har 3095 Tkr (3 585) redovisats som fastighetsadministration och 3 095 Tkr (3 584) som driftkostnad.

n Anstallda och personalkostnader

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Medelantalet anstillda férdelar sig enligt foljande: 2015 2014
Moder- Moder-
2015 2014 Koncernen foretaget Koncernen foretaget
AKADEMISKA HUS AB LC')N_I_ER OCH
Huvudkontoret, Goteborg 86 78 ERSATTNINGAR
Reglon Syd 48 9 séyéilhssliigavrgmen 6005 6005 5569 5569
Reg?on vast =9 59 Guriga anstallda 221462 221462 217734 217734
Region Ost 27 8 SUMMA 227 467 227467 223303 223 303
Region Uppsala 59 64
Region Stockholm 97 96 SOCIALA KOSTNADER
Region Norr £ 34 Styrelseledamoter,
vd och vice vd 3511 3511 3231 3231
Dotterforetag = — (varav pensionskostnader) (2 065) (2 065) (1.865) (1865)
KONCERNEN TOTALT 409 408 Ovriga anstallda 104200 104200 103964 103964
(varav pensionskostnader) (56994) (56994) (57287) (57 287)
Andelen kvinnor (baserat pa medelantalet anstillda) utgor i moder- SUMMA 107 711 107 711 107195 107 195

foretaget och koncernen 26 procent (26).

KONSFORDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING

OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen utgors av 8 (8) stimmovalda ledaméter och 2 (2) ledamoter
utsedda av arbetstagarna. 4 (4) avledamoterna dr kvinnor, det vill sdga
40 procent (40).

Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen bedrivs i foretags-
ledningen som bestar av 8 (7) mén och 5 (4) kvinnor. I féretagsled-
ningen ingér vd, vvd, CFO, HR-direktor, kommunikationsdirektor,
inkopsdirektor, chefsjurist och sex regiondirektorer.
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(varav pensionskostnader) (59 059) (59 059) (59152) (59152)

Koncernens och moderféretagets utestaende pensionsforpliktelser till
verkstéllande direktor, regiondirektorer och 6vriga medlemmar i fore-
tagsledningen uppgar till 3 349 Tkr (2 839). I dotterféretagen finns inga
anstillda och l6ner har ej utbetalats.
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

2015 2014 .
Ersatt- Ersatt- z
Styrelse- nings- Finans- Revisions-  Styrelse- nings- Finans- Revisions- 3
arvode utskott utskott utskott arvode utskott utskott utskott
Ordftrande Eva-Britt Gustafsson 260 10 10 10 250 10 20 — 3
Ledamot Britta Burreau! 130 = 20 = 62 - 10 — S
Ledamot Olof Ehrlén 130 = = 10 125 - - 20 6
Ledamot Per Granath! = = = = 62 — 10 — 7
Arbetstagarledamot ~ Thomas Jennlinger — — — — — — — — 8
Arbetstagarledamot ~ Anders Larsson — — — — — — — —
Ledamot Ingela Lindh! 130 — — - 62 — — -
Ledamot Leif Ljungqvist — — — — — — — —
Ledamot Pia Sandvik 130 - 20 10 125 - 20 - ul
Ledamot Gunnar Svedberg 130 10 — — 125 10 — — 12
Ledamot Maj-Charlotte Wallint — — — — 62 — — — 13
Ledamot Ingemar Ziegler 130 = = 20 125 — - 20 14
SUMMA 1040 20 50 50 998 20 60 40 15
1) Ledamot under del av 2014. 16
ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE 17
2015 2014 )
Pensions- Pensions- o
Grundlén’ kostnad Grundlon’ kostnad 19
Koncernchef/Verkstallande direktor  Kerstin Lindberg Gdransson 3108 813 2871 630 20
Vice verkstallande direktor Michael Walmerud 1689 454 1678 497 o1
Regiondirektor, Syd Tomas Ringdahl 1516 326 1468 341
Regiondirektor, Vast Birgitta van Dalen 1258 495 1187 452 @
Regiondirektdr, Ost Lars Hagman 1168 227 1174 251 o
Regiondirektor, Uppsala Peter Bohman! 1469 g3 1148 243 al
Regiondirektér, Norr David Carlsson? 1344 277 1510 355 25
Regiondirektdr, Stockholm Sten Wetterblad 1829 480 1721 461 26
Kommunikationsdirektor Cecilia Nielsen 968 184 991 166 27
Chefsjurist Carolin Aberg-Sjoqvist 939 228 — — o8
CFO Jonas Ragnarsson?® 1994 461 480 120 29
tf ekonomidirektor Joakim Hugosson* — — 1121 326 -
Inkopsdirektor ULf Daversjo® 1167 215 - - o
HR-direktor Kristina Korsgren® 1103 260 997 243 sit
SUMMA 19 552 4733 16 346 4085 32
1) Peter Bohman bérjade som regiondirektor i Uppsala den 1 maj 2014. 33
2) David Carlsson var regiondirektor { Uppsala den 1 september 2013 till den 30 april 2014. 34
3) Jonas Ragnarsson tilltradde som CFO den 1 oktober 2014 och slutade den 12 februari 2016.
4) Joakim Hugosson var tf. ekonomidirektor under perioden januari till september 2014.
5) UIf Daversjd blev medlem 1 féretagsledningen den 1 februari 2015.
6) Kristina Korsgren lamnade foretagsledningen den 29 februari 2016.
7) Nagra andra ersattningar utdver de ovan redovisade i grundlon utgar ej. 37
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Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

Koncernen och moderforetaget

2015 2014
KPMG AB
Revisionsuppdrag 833 1165
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 185 279
Skatteradgivning 137 —
Ovriga tjanster 150 —
SUMMA 1305 1444
Deloitte AB
Revisionsuppdrag = 633
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget — 8
Skatteradgivning = 301
Ovriga tjanster — 4
SUMMA 0 946

KPMG AB valdes som revisorer pa arsstamman den 28 april 2014.

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadgade
revisionen, det vill séiga sadant arbete som har varit nodviandigt for att
lamnarevisionsberittelsen. Med revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssikringstjanster
(till exempel granskning av prospekt for EMTN-program) samt radgiv-
ning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sidan gransk-
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ning eller genomforandet av sidana évriga arbetsuppgifter. Skatterad-
givning framgar av sjilva begreppet. Ovriga tjinster ir frimst arvode
for konsultation i samband med granskning av skatteberdkningar samt
konsultation avseende finansiella instrument, hallbarhetsredovisning
och redovisningsrelaterade fragestillningar.
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I8 Finansiella intakter och kostnader i
Koncernen Moderforetaget 2
2015 2014 2015 2014

OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Ranteintakter, dvriga? 11918 24371 11918 24371
Vardeforandringar fristaende derivatinstrument 348 381 32396 348 381 32396
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INTAKTER 360 299 56 767 360 299 56 767

OVRIGA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantekostnader, dvrigat -187 360 -373 498 -295 592 -507 455

Vardeforandringar fristdende derivatinstrument -259 305 -498 736 -259 305 -498 736

Vardeforandringar verkligt vardesakringar -95 068 -123 595 -95 068 -123 595

RESULTAT FRAN FINANSIELLA KOSTNADER -541 733 -995 829 -649 965 -1129 786

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER, NETTO -181 434 -939 062 -289 666 -1073 019
1) varav ranteintakter/-kostnader som harror fran finansiella instrument o
som ej varderas till verkligt varde via resultatrakningen -175 442 -349 127 -283 675 -483 083 15
16
Koncernen Moderforetaget -

Vardeforandringar finansiella poster fordelar sig pa foljande satt: 2015 2014 2015 2014
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR -
Fristaende derivatinstrument 221520 -301 733 221 520 -301 733 19
Verkligt vardesakring, sakringsinstrument -95 068 -123 595 -95 068 -123 595 20
SUMMA 126 452 -425 328 126 452 -425 328 21

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR -

Fristaende derivatinstrument -132 444 -164 607 -132 444 -164 607 _/
SUMMA -132 444 -164 607 -132 444 -164 607 o
SUMMA VARDEFORANDRINGAR -5992 -589 935 -5992 -589 935 26
27

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver (Moderforetaget)

Moderforetaget 20
2015-12-31 2014-12-31 .

BOKSLUTSDISPOSITIONER -
Forandring av periodiseringsfond -52 265 -142 594 i
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan -105 293 -100 738 33
SUMMA -157 558 -243 332 34
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond avsatt 2009 — 458 536 27
Periodiseringsfond avsatt 2010 397 454 397 454 y
Periodiseringsfond avsatt 2011 437 485 437 485 -
Periodiseringsfond avsatt 2012 449 374 449 374 *
Periodiseringsfond avsatt 2013 441 894 441 894 40
Periodiseringsfond avsatt 2014 447 887 447 887 41
Periodiseringsfond avsatt 2015 510 801 — 42
Overavskrivningar 1165557 1 060 264
SUMMA 3850 452 3692 894
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Skatt

Foljande komponenter ingar i koncernens och moderféretagets skattekostnad:

Koncernen Moderforetaget

2015 2014 2015 2014
SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -337 129 -312 343 -337 129 -312 343
Summa aktuell skatt -337 129 -312 343 -337129 -312 343
UPPSKJUTEN SKATT HANFORLIG TILL TEMPORARA SKILLNADER
Finansiella instrument -73 498 77 931 -73 498 77 931
Forvaltningsfastigheter -942 398 -782 109 16 699 -35801
Periodiseringsfond -11 498 -31371 = —
Avsatt till pensioner 3239 1877 — -
Ovrigt -30 77 — —
Summa uppskjuten skatt -1 024185 -733595 -56 799 42130
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -1 361 314 -1 045938 -393 928 -270 213

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

Koncernen Moderforetaget

2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 6 141 422 6 260 599 1744 352 2727 639
Skatt enligt gallande skattesats -1351113 -1377332 -383 757 -600 081
Skatteeffekt av kostnader som inte dr skattemdassigt
avdragsgilla/skattepliktiga (permanenta skillnader):
Ej avdragsgilla kostnader -87 332 -39 362 -87 332 -39 362
Ej skattepliktiga intakter 80926 360 710 80 926 360 710
Skattepliktig schablonranta beréknad pa periodiseringsfond -3765 -8217 -3765 -8217
Ovrigt -30 18 263 = 16 737
SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD -1361 314 -1 045938 -393 928 -270 213
1) Ej skattepliktiga intakter inkluderar skatteeffekten av avyttring av naringsbetingade aktier med 10 535 Tkr (360 527).
Redovisad uppskjuten skattefordran/-skuld:

Koncernen Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Uppskjutna skattefordringar som hanfor sig till tempordra skillnader
Finansiella instrument 20 702 94 986 20702 94 986
Kassaflodessdkring 9430 5949 9490 5949
Forvaltningsfastigheter 22664 — 22 664 -
Avsatt till pensioner 28 519 30125 = —
Summa redovisad uppskjuten skattefordran 81 375 131 060 52 856 100935
Uppskjutna skatteskulder som hanfor sig till temporara skillnader
Periodiseringsfond -590 677 -579179 — —
Forvaltningsfastigheter -8252 048 -7303723 -2127 043 -727 559
Finansiella instrument = -786 = -786
Ovrigt 20 49 = —
Summa redovisad uppskjuten skatteskuld -8 842 705 -7 883639 -2127 043 -728 345
SUMMA REDOVISAD UPPSKIJUTEN SKATTESKULD -8 761 330 -7 752 579 -2 074 187 -627 410
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Foljande uppskjutna skattefordringar/-skulder hanfor sig till poster vars férandring redovisats i 6vrigt totalresultat:
Koncernen Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kassaflodessakring
- valutaderivat 1890 -4 426 1890 -4 426
- elderivat 1652 -2 850 1652 -2850
- aktuariella vinster och forluster -4 845 13780 = —
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM REDOVISATS I OVRIGT TOTALRESULTAT -1 303 6 504 3 542 -7 276

EJ REDOVISAD UPPSKJUTEN SKATT

Imoderforetaget har ingen uppskjuten skatt avseende obeskattade
reserver redovisats. Uppskjuten skatteskuld relaterad till obeskattade
reserver uppgar till 847 099 Tkr (812 437) och ingér i dessa. I koncern-
redovisningen finns inga visentliga ej redovisade temporira skillnader

Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 30 april 2015 uppgick
till1445 000 000 kronor (1374 000 000). Utdelningen per aktie upp-
gick till 676,81 kronor (643,56). Hiarutover beslutades om efterutdelning
pa extrabolagsstimma den 19 oktober 2015 om 6 500 000 000 kronor
(0), motsvarande 3 044,50 kronor per aktie. Av efterutdelningen har
4500000 000 kronor utbetalats. Resterande 2 000 000 000 kronor
kommer att utbetalas innan arsstimman 2016 och beloppet ir redo-
visat som kortfristig skuld i bokslutet.

Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

mellan bokférda och skattemissiga viirden for tillgangar och skulder.
Samtliga skattemissiga underskottsavdrag inom koncernen kan nyttjas
under obegrinsad framtid.

1

Avseende arets utdelning féreslar styrelsen en utdelning om 604,22 1
kronor per aktie, totalt 1290 000 000 kronor, att utbetalas till aktie-

dgaren enligt dgarens instruktion. Beslut om utdelning fattas av aktie-

#garen pa arsstimman. Utdelningen har inte tagits upp som skuld i
arsredovisningen.

Beddmt marknadsvirde av forvaltningsfastigheterna har under aret forindrats enligt f6ljande:

2015-12-31 2014-12-31
Fordndring av fastighetsbestandet, i Tkr Koncernen Koncernen
Ingdende bedomt marknadsvérde 61 436 648 57 556 835
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2496968 2853856
+ Forvarv 1800 99 500
+ Aktiverade ranteutgifter 108 234 133 956
- Forsaljningar -32971 -2701926
+/- Vardeforandring, orealiserad 2564203 3494427
Varav vardeforandring pa grund av
férandrad kalkylranta och férandrat
direktavkastningskrav 1244997 3070209
Varav vardeforandring pa grund av andrat
vardeindex (varderingslage, genomsnitt-
lig aterstaende hyrestid, lokaltyp) 255928 -171 858
Varav aktiverade ranteutgifter -108 234 -133 956
Varav 0vrig vardeforandring 1171512 730032
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 66 574 882 61 436 648
2015 2014
Vardeforandringar i bestandet
Positiva 3592054 4074190
Negativa -1 027 851 -579764
Resultat vid forsdljning och utrangeringar
Positiva 91 162 73 342
Negativa = -38 800
SUMMA VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER 2655365 3528968

VARDERINGSMODELLER/-METODER

Akademiska Hus har en process for den interna fastighetsvirderingen
som dr vil utvecklad och kvalitetssikrad. Uppgifter om principer fér
virderingen samt nivéaer pa indata, antaganden och forutsittningar tas
fram av foretagets virderingsspecialister. Dessa parametrar faststélls
slutligen av verkstillande direktoren.

Akademiska Hus virderingsmodeller f6ljer god marknadspraxis i
fastighetsbranschen och de kassafloden och avkastningskrav som
anvinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika forhallanden som
branschspecifika. Fastigheterna har virderats var for sig utan hiansyn
till portfoljeffekter.

Det bedémda marknadsvirdet pa koncernens forvaltningsfastig-
heter per den 31 december 2015 har faststéllts genom en intern fastig-
hetsvirdering. Virderingen har utférts med olika virderingsmetoder
enligt foljande:

Mkr Andel, %
Intern kassaflodesvardering 60 660 91
Utbyggnadsreserver 1227 2
Ovrig vérdering (bland annat fastigheter
under uppftrande och utvecklingsfastigheter) 4688 7
SUMMA 66 575 100

60 660 MKkr (91 procent) avdet beddmda marknadsvirdet har fast-
stillts genom en intern kassaflodesvirdering dér kassaflédet som
anviinds bestar av varje fastighets intiikter och kostnader, det vill siga
driftoverskottet. Hyresbetalningarna har berdknats utifran giallande
avtal. Om hyresnivén vid avtalets slut bedoms marknadsméssig sa
antas att avtalet kan forlingas med oférédndrade villkor. I annat fall har
hyrorna justerats till en marknadsmaissig niva. Driftkostnaderna ar
bedémda utifran historiskt utfall och prognos. De fastighetsadminis-
trativa kostnaderna ir bedomda utifran den genomsnittliga kostnads-
nivan inom Akademiska Hus och underhallskostnaderna dr bedémda
utifran faktiska kostnader och branschmissiga nyckeltal.

For en forsta kalkylperiod om tio ar beriknas ett nuviirde fér varje
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ars genererade kassaflode med en nominell kalkylrinta. Dessutom
beriknas ett restvirde fran och med ar elva utifran marknadens
bedémdareala direktavkastningskrav. Detta restvirde nuvéirdesbe-
riknasisin tur med en nominell kalkylridnta. Fastighetens marknads-
virde utgors avsumman av nuvirdet av kassaflodena under kalkyl-
perioden och nuvérdet avrestvirdet.

Utgangspunkt for val av kalkylrénta dr den nominella rinta som
giller pd andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid
motsvarande kalkylperiodens ldngd. Till detta ldggs ett riskpaslag som
ska ticka savil marknadsrisken som den fastighetsrelaterade risken.

Avkastningskraven bedéms, i mojligaste mén, med utgangspunkt
fran de fastighetsaffirer som genomférts pa marknaden med, sa langt
mojligt, jimforbara fastigheter. Akademiska Hus verifierar varje ar
bedémda direktavkastningskrav, kalkylriantor och 6vriga varderings-
forutsittningar med tva oberoende virderingsinstitut, NAI Svefa och
Cushman & Wakefield.

Savél kalkylrantan for diskontering av kassaflodet som direktav-
kastningskravet har differentierats beroende pé ort, liige, hyrestid samt
lokalkategori for respektive fastighet. Riskerna analyseras darmed i
flera dimensioner och bedoms generellt vara hogre for fastigheter med
mera kortfristiga hyreskontrakt, installationstéta lokaler och mindre
attraktivalagen.

Utbyggnadsreserver, 1 227 MKkr (2 procent), har virderats med led-
ning av ortspriser for byggratter med avdrag fér exploateringskostnader
kompletterat med byggmistarkalkyler. I nagra fall, dir planforutsitt-
ningarna for ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvirden anvénts for att
faststilla marknadsvirdet. [ utbyggnadsreserverna ingar byggritter
om cirka 1,8 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

4 688 Mkr (7 procent) bestar fraimst av fastigheter med osiikra
framtida kassafloden. Dessa har virderats individuellt med den virde-
ringsmetod som bast varit tillimplig.

I det totala marknadsvirdet for férvaltningsfastigheter ingar paga-
ende nyanliggningar uppgéaende till 3 484 MKkr (5 407) vilka ocksa vir-
derats genom den interna kassaflodesviarderingen men med avdrag for
aterstdende investering.

Forvaltningsfastigheternaingariniva 3 i verkligt virde-hierarkin.

Virderingsforutsittningar 2015

Direktavkastningskrav och kalkylrintor har under aret sinkts med
mellan 0,05 och 0,35 procentenheter, till f6ljd av generellt prisdrivande
faktorer pa fastighetsmarknaden for samhillsfastigheter. Totalt har
den positiva virdefordandringen hanforlig till férindrade direktavkast-
ningskrav och kalkylrdntor under 2015 uppgatt till 1 245 Mkr (3 070).
Vil beldgna och effektiva fastigheter med en stark kundbas och god
hyrespotential moter hogst efterfragan och dr naturligt mindre kéns-
liga for omvirldsforandringar.

Kénnetecknande fér Akademiska Hus dr langa hyresavtal med sta-
bila och kreditviardiga kunder. Majoriteten av hyresgésterna har offent-
lighuvudman och dirmed mycket god kreditvéirdighet vilket medfér en
lag hyresrisk under hyresavtalstiden. Cirka 90 procent av intikterna
kommer fran den dominerande kundgruppen, universitet och hégskolor.
Samtliga ldrositen, forutom Chalmers tekniska hogskola, har svenska
staten som huvudman och saledes hog kreditvirdighet. Hyresavtalens
genomsnittliga aterstdende 16ptid 4r 5,8 ar (6,0). I virderingen har en
uppdelning gjorts i tre kategorier av aterstaende genomsnittlig kon-
traktstid. For fastigheter med lingre aterstaende kontraktstid dr den
relativa risken ldgre da kassaflodesvirderingen till 6vervigande del
bygger pa sikerstillda fléden.

Orts- och lidgesindelningen har gjorts utifran fastighetsmarknadens
generellaindelning. Storre och betydelsefulla orter bland annat ur
demografisk, sysselsittningsmissig och ekonomisk betydelse har &satts
en hogre attraktivitet. Ur perspektivet hogre utbildning och forskning
dir Sveriges tre storstéder, Stockholm, Géteborg och Malmé men ocksa
de klassiska universitetsstiderna Lund och Uppsala samt i viss man
Linkdping och Umea dr mer attraktiva och beddms som langsiktigt mer
stabila och sékra utbildnings- och forskningsorter. Uppdelningen i olika
orter och ldgen aterspeglar marknadens efterfragan och fastigheternas
attraktivitet. Innerstadsldgen i Stockholm och G6teborg dr mest efter-
fragade och attraktiva medan mindre landsbygdsorter efterfragas minst.
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Akademiska Hus verkar pa ett specifikt segment av fastighetsmarknaden
som innebir att vara fastigheter har en hogre grad av specialanpassning
och dirmed ett nagot mer osikert restvirde dn vad mer generella fastig-
heter sdsom kontorsbyggnader och bostiider har. Detta innebér att flera
avvara fastigheter inte ir tillgéingliga for nya hyresgister eller indamal
utan betydande ombyggnad. Efter den forsta kalkylperioden maste dér-
for de mer fastighetsspecifika riskerna komma till konkret uttryck vid
restvirdesbedomningen. Osékerhet vid restviardestidpunkten rérande
modernitet, standard/skick, teknisk risk och ombyggnad/anpassnings-
behov bedoms. Dessa risker kvantifieras huvudsakligen i form av
belastningar i kassaflédet snarare édnidirektavkastningskravet.

Kalkylrantan for kassaflodet varierar for olika fastigheter inom
intervallet 6,59-12,00 procent beroende pa hyrestid, ort, lige, samt
fastighetens lokalkategori. Det langsiktiga direktavkastningskravet
varierar mellan 4,50 procent och 9,80 procent beroende pa ort/lige och
lokalkategori.

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylridnta per region
redovisas i tabellen nedan.

2015-12-31 2014-12-31

Direktavkast- Kalkyl-  Direktavkast- Kalkyl-
ningskrav, %  rantor, % ningskrav, %  rantor, %

Syd 6,2 8,3 6,3 8,5
vast 5,8 79 6,1 8,2
Ost 6,5 8,6 6,5 8,6
Uppsala 6,1 8,2 6,2 8,3
Stockholm 53 7.4 56 77
Norr 6,4 8,6 6,6 8,7
Koncernen 58 79 6,0 8,1
Ovriga antaganden

Foljande antaganden ligger till grund for den interna marknadsvérde-
ringen:

Varderingsantaganden

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

Orts- och lagesindelning 25 orter/lagen

Installationstéta lokaler/

Specialanpassning/lokalkategori icke installationstata lokaler

Kalkylperiod 10 ar
Inflationsantagande ar 1 1,0%
Inflationsantagande ar 2-10 2,0%
Vakans Faktisk och/eller 5%
Avdrag for stdmpelskatt 4,25%
Fastighetsadministration 45 kr/kvm
Underhallskostnader icke

installationstata lokaler 100 kr/kvm
Underhallskostnader

installationstédta lokaler 140 kr/kvm

Antaganden om inflation har gjorts utifran olika prognosmakares syn,
som exempelvis Konjunkturinstitutets, Riksbankens och andraban-
kers. Det langsiktiga inflationsantagandet pa 2 procent motsvarar
Riksbankens langsiktiga inflationsmal. Hyresutvecklingen under kon-
traktsperioden berdknas till h6gst inflationen (KPI) med hénsyn till
kontraktets indexandel. Efter kontraktsperiodens utgang anpassas
hyranvid behov till bedomd marknadshyra. Faktisk vakans tillimpas
vid forekomst och efter kontraktsperiodens utgang tillimpas en scha-
blonvakans pa 5 procent. For fastighetsadministrativa kostnader samt
underhallskostnader tillimpas schabloner. Driftkostnader bedoms
utifran historiskt utfall och prognos.



Kinslighetsanalys

Kinslighetsanalysen visar hur det beddmda marknadsvirdet paverkas
vid férdndringar av olika variabler. Virdefériandringens resultatpaver-
kan paverkar dock inte kassaflédet eftersom den ér orealiserad.

paverkan Paverkan

pd bedomt pa bedémt

marknadsvarde, marknadsvarde,

Forandring Mkr  procentenheter
Hyresintdkter, +/- en procentenhet 386 0,6
Vakanser, +/- en procentenhet 398 0,6
Driftkostnader, +/- en procentenhet 81 0,1
varav mediaforsorjning 41 01
Underhallskostnader, +/- 10 kr/kvm 486 0,7
Fastighetsadministration, +/- 10 kr/kvm 486 0,7
Kalkylranta, + en procentenhet -4112 -6,2
Kalkylranta, - en procentenhet 4523 6,8
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -5084 -7,6
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 7 346 11,0

Forandring av underhallskostnad har vid paverkan pa resultat och avkastning pa
eget kapital beraknats utifran verkliga underhallskostnader. Paverkan pa mark-
nadsvardet har berdknats utifran underhallsschablon och schablon fastighets-
administration i varderingsmodellen.

Ovrigt
Det foreligger inte nagrabegriansningar vad giiller ritten att silja for-
valtningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna.

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintikter. Hyresintidkterna uppgick under
perioden till 5 505 189 Tkr (5 494 934) och de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1997 676 Tkr
(1964 056).

Externvirdering

For att sikerstélla den interna virderingen virderas varje ar ett urval
av fastigheterna av externa viarderingsforetag. Per 2015-09-30 har

74 virderingsobjekt/séljbara enheter och 25 byggritter till ett bedomt
marknadsvirde pa 18 069 Mkr externvérderats vilket motsvarar cirka
28 procent av Akademiska Hus totalabedémda marknadsvérde. Extern-
viarderingarna har 2015 utforts av Cushman & Wakefield som bench-
mark for de interna kassaflodesviarderingarna. Cushman & Wakefields
virderare dr av Samhéllsbyggarna auktoriserade fastighetsvirderare.
Utforda externviarderingar styrker tillforlitligheten i den interna véirde-
ringsmodellen.
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Forvaltningsfastigheter (Moderforetaget)

Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 39 899 507 Tkr
(32 605 258). Beloppet inkluderar mark, markanliggningar, byggnader,
byggnadsinventarier och markinventarier. Skatteméssigt restvirde
uppgar till 25 581 843 Tkr (22 829 896).

Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna har under aret fordndrats
enligt foljande:

Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 48 024 992 47 120 487
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 2496 968 2853857
Forvarv 1800 99 500
Forsaljningar och utrangeringar -42 416 -2 048 852
UTGAENDE ACKUMULERAT
ANSKAFFNINGSVARDE 50 481 344 48 024 992
Ingdende uppskrivningar 1250 000 —
Arets uppskrivningar 6 410 256 1282051
Arets avskrivningar pa uppskrivningar -235 566 -32 051
UTGAENDE ACKUMULERADE
UPPSKRIVNINGAR 7 424 690 1250000
Ingdende avskrivningar -16 308 505 -15 754 922
Omklassificeringar -5855 -37 472
Forsaljningar och utrangeringar 14 558 731292
Arets avskrivningar -1 359 934 -1 247 403
UTGAENDE ACKUMULERADE
PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR -17 659736 -16 308 505
Ingdende nedskrivningar -361 229 -630 598
Omeklassificeringar 5855 37 472
Forsdljningar och utrangeringar 4605 121793
Aterférda nedskrivningar 29144 135603
Arets nedskrivningar -25 166 -25 499
UTGAENDE ACKUMULERADE
NEDSKRIVNINGAR -346 791 -361 229
BOKFORT VARDE 39899507 32605258

IVA Inventartier och installationer
Koncernen Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende
anskaffningsvarde 76 244 93126 76 244 93126
Inkop 6 867 2784 6 867 2784
Forsaljningar och
utrangeringar -6 663 -19 666 -6 663 -19 666
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN 76 448 76 244 76 448 76 244
Ingdende avskrivningar -62 528 =74 971 -62 528 -74 971
Forsdljningar och
utrangeringar 6 459 19612 6 459 19612
Arets avskrivningar -6 190 -7 169 -6190 -7 169
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE AVSKRIV-
NINGAR -62 259 -62 528 -62 259 -62 528
BOKFORT VARDE 14 189 13716 14189 13716
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Andelar 1 koncernforetag

Moderféretaget
2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 700 650
Forvarv av dotterforetag — 300
Forsdljning av dotterforetag -50 -250
BOKFORT VARDE 650 700

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernforetag:

Moderforetaget

Kapital- 2015-12-31 2014-12-31
Dotterforetag Organisationsnummer Sate  Antal aktier andel1%' Bokfort varde  Bokfort varde
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 (500) 100 (100) 500 500
Kunskapsmiljon 6 AB 556966-0045 Goteborg 0 (500) 0 (100) — 50
Kunskapsmiljon 7 AB 556966-0037 Goteborg 500 (500) 100 (100) 50 50
Akademiska Hus Holding AB 556981-6803 Goteborg 100 (100) 100 (100) 100 100
SUMMA 650 700

1) Overensstéammer med andelen av résterna.

Derivatinstrument (Koncernen)

Derivatinstrument anvinds for att hantera rdnteriskexponering och
for eliminering av valutarisker vid finansiering i utlindsk valuta samt
for elprisriskhantering. Verkligt virde for rante- och valutarénte-

swapavtal inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen rinta.
Koncernens riskhantering beskrivs i not 33 Finansiell riskhantering.
Redovisat virde derivatinstrument fordelar sig pa foljande sitt:

2015-12-31 2014-12-31
Tillgdngar Skulder Tillgdngar Skulder
LANGFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
- réntederivat 461 669 585273 289 393 722217
Sakringsinstrument verkligt vardesakring
- rantederivat = = 153679 —
- valutaranteswapavtal 1196 258 — 1031134 —
Sakringsinstrument kassaflodessakring
- valutaderivat 37 208 3491 —
- eldervat = 16 045 - 13339
SUMMA LANGFRISTIGA 1657 964 601 526 1477 697 735 556
KORTFRISTIGA Fristdende derivatinstrument
-rantederivat 12 166 65 652 30687 84787
- valutaderivat = = 502 708 —
Sakringsinstrument verkligt vardesékring
- valutaranteswapavtal 226 566 — 19844 —
Sakringsinstrument kassaflodessékring
- valutaderivat 11 886 119 709 253548 14
- elderivat = 31667 - 24121
SUMMA KORTFRISTIGA 250618 217 028 806 787 108 922
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 1908 582 818 554 2284 484 844 478

Verkligt virde motsvarar redovisat véirde i tabellen ovan.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015

Derivaten och swap-avtalen tillhor niva 2 i verkligt viirde-hierarkin, se not 32.



Koncernens derivatinstrument har f6ljande forfallostruktur, Mkr:
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1
2015-12-31 2014-12-31 2
Fristdende Verkligt Kassaflodes- Fristdende Verkligt Kassaflodes-
derivat? vardesakring? sakring® derivat! vardesakring? sakring® )
Nominellt  Verkligt Nominellt  Verkligt Nominellt  Verkligt Nominellt  Verkligt Nominellt  Verkligt Nominellt  Verkligt
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde 5
2016 3342 -167 -1275 227 -154 =33 -100 -37 -1176 139 =77 -4
2017 100 -18 — — -74 =13 100 -29 — — -28 -1 y
2018 -3600 -46 -2822 640 -19 -3 150 -70 -2 611 510 - —
2019 1000 -123 = = = = 1000 -136 - — — —
2020 100 149 = = = = 1385 107 — — — —
2021 2326 -25 -1 700 279 = = 850 -34 -1568 385 — — o
2022 1200 -38 — — — — 600 -46 - — - — 11
2023 och 12
senare 700 =25 -2.545 -85 = = 820 -177 - — - — -
SUMMA 5168 -293  -8342 1061 -247 -49 4805 -422 5355 1034 -105 -5 B
14
1) Nominellt belopp fristdende derivat, positivt belopp utgor en férldngning av portféljens rantebindning.
2) Nominellt belopp verkligt vardesakring, negativt belopp utgor kdp av utlandsk valuta. 15
3) Nominellt belopp kassaflodessdkring, negativt belopp utgor kop av utlandsk valuta och/eller kép av elderivat. 16
I nedanstdende tabell presenteras férfallostrukturen for el- och 17
valutaderivatinstrument, Mkr, som utgor sdkringsinstrumentien
kassaflodessiakring.
2015-12-31 2014-12-31 20
Valutaderivat! Elderivat® Valutaderivat® Elderivat? o1
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt o
belopp varde belopp varde belopp varde belopp varde G
2016 -69 -1 -85 -32 -70 -3 -7 -1 23
2017 -24 — -50 =13 -25 -1 -3 — 24
2018 = = -19 £ — — — — 5
SUMMA -93 -1 -154 -48 -95 -4 -10 -1 o6
1) Nominellt belopp valutaderivat, negativt belopp utgor kdp av utlandsk valuta. 57
2) Nominellt belopp elderivat, negativt belopp utgdr kop av elderivat. -
28
Inedanstiende tabell presenteras forfallostrukturen for prognostiserad -
anvindning avseende elkraft tillsammans med ingdngna el- och valuta- i
derivat avsedda for att séikra elpriset. Samtliga utestdende valutakurs- 30
sikringar 4ri EUR/SEK. 31
Prognostiserad Sakringsniva Sakringsniva 2
anvandning, MWh pris, 1% valuta, 1 %
2016 440000 82 75 B
2017 440 000 60 54
2018 440 000 38 33
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Andra langfristiga fordringar

Reserv osiikra hyres- och kundfordringar férindrades pa foljande sétt:

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderféretaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Rantebarande revers — 192911 — 192911 Ingdende balans -128 -239 -128 -239
Ovriga ej rantebadrande Arets reserveringar -1845 -258 -1845 -258
fordringar 343273 278 247 343273 278 247 Aterforda reserveringar _ 108 _ 108
SUMMA 343 273 471 158 343 273 471 158 Konstaterade
kreditforluster 82 261 82 261
Andralangfristiga fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde. UTGAENDE BALANS -1891 -128 -1 891 -128
Verkligt virde motsvarar redovisat vérde.
Av koncernens langfristiga fordringar férvintas 133 761 Tkr reali-
seras inom 5 ar fran balansdagen och 209 512 Tkr senare 4n 5 ar. P .
Ovriga fordringar
Riéntebirande revers fordndrades pa foljande sitt: Koncernen Moderféretaget

Koncernen Moderforetaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende balans 192911 188892 192911 188892
Aterforda reserveringar — 4019 — 4019
Omklassificering till
kortfristig fordran -192 911 —  -192911 —
UTGAENDE BALANS 0 192911 0 192 911

Ovriga ej riantebirande fordringar férandrades pa foljande sétt:

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Rantebdrande revers
(omklassificerad fran

langfristiga fordringar) 192911 — 192911 —
Momsfordran 118 740 157 878 118 740 157 877
Avrakning skatter

och avgifter 461 235 281 341 461 235 281 341
Ovriga kortfristiga

fordringar 123527 121 403 123 526 121 403
SUMMA 896 413 560622 896412 560621

Koncernen Moderforetaget Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende balans 278 247 197 635 278 247 197 635 .. C
Arets anskaffningar 263955 137385 263 955 137 385 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Arets periodiseringar Koncernen Moderforetaget
mot resultatrakningen -189 073 -45 542 -189 073 -45 542 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Omklassificering till Upplupna hyror 44750 57778 44750 57778
kortfﬂristig fordran -9 856 -11 231 -9 856 -11 231 Férutbetalda hyror _ 272 _ 272
UTGAENDE BALANS 343 273 278 247 343 273 278 247 Upplupna rénteintakter 2470 2240 2470 2240
Forutbetalda rante-
kostnader = 115 = 115
Hyres- och kundfordringar Forutbetalda
Koncernen Moderféretaget driftkostnader 12 637 8733 12 637 8733
2015-12-31 20141231 2015-12-31 20141231  OVrigt GOLDl) 21165 bl il 21163
Hyres- och kund- SUMMA 86 688 90 301 86 688 90 301
fordringar 273298 230389 273298 230389
Reserv osakra hyres-
och kundfordringar -1 891 -128 -1 891 -128 Forfallostruktur fordringar
SUMMA 271 407 230 261 271 407 230 261 Koncernen Moderféretaget

Hyres- och kundfordringar redovisas upplupet anskaffningsvirde.
Verkligt virde avseende hyres- och kundfordringar 6verensstimmer
med bokfért virde per balansdagen och ddrmed foreligger inget ned-
skrivningsbehov.

Av forfallna hyres- och kundfordringar per den 31 december 2015
har 107 941 Tkr varit férfallnailtill 5 dagar, 150 Tkr varit forfallna i
5-30 dagar, 505 Tkr varit forfallna 30-60 dagar och 11 588 Tkr varit
forfallnaldngre &n 60 dagar. I de forfallna fordringarna ingar inte
nedskrivna fordringar.
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2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Fordringar som for-
vantas realiseras inom

1 arfran balansdagen 1537781 1762085 1537780 1762147

Fordringar som for-
vantas realiseras 1-5 ar

fran balansdagen 1322761 1340242 1322761 1340242

Fordringar som for-
vantas realiseras
senare an 5 ar efter
balansdagen

SUMMA

678 476
3539018

608 613 678 476
3710940 3539017

608 613
3711002




Likvida medel/kassa och bank

Kortfristiga placeringar utgors av tillfillig overskottslikviditet som
placeras kortfristigt om 2160 838 Tkr (2 559 438) samt limnade siiker-
heter hinforliga till Credit Support Annex-avtal (CSA) om 343 151 Tkr
(227 262). Sparrade bankmedel avseende stillda sikerheter for bors-
clearade derivatinstrument ingar med 245 597 Tkr (122 527) i det redo-
visade beloppet av kassa och bank for koncernen och moderféretaget.
Detta som en buffert for att téicka de forviintade dagliga kraven pa
sidkerheter.

Koncernen Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Kortfristiga
placeringar 2503989 2786700 2503989 2786700
Kassa och bank 1800596 1771383 1800447 1771182

SUMMA 4304585 4558083 4304436 4557882

Likvida medel redovisas och viirderas enligt kategori tillgingar som
virderas till verkligt virde via resultatriakningen. Verkligt virde mot-
svarar redovisat virde avseende kassa och bank samt kortfristiga pla-
ceringar. Kassa och bank ingériniva 1 och kortfristiga placeringar i
niva 2iverkligt virde-hierarkin.

Sakringsreserv/Fond for verkligt varde

Koncernen Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende balans -18 858 -44 653 -18 858 -44 653
Vardeforandring
dertvatinstrument
(kassaflodessakring)
- valutaderivat -13 769 13731 -13 769 13731
- elderivat -7 448 55826 -7 448 55826
Overfort till
rorelseresultatet 5118 -36 486 5118 -36 486
Skatteeffekt 3542 -7 276 3542 -7 276
UTGAENDE BALANS -31 415 -18 858 -31 415 -18 858

Skatteeffekten, 3 542 Tkr (-7 276), avser arets forindring. Utgadende
uppskjuten skattefordran/skuld redovisas i not 13 Skatt.

FINANSIELLA RAPPORTER
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27 gkl
Koncernens finansiering sker huvudsakligen via de publika finansie-
ringsprogrammen. Dessa mojliggor genom sina standardiserade villkor
en rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har savil ett
internationellt ECP- som ett EMTN-program samt ett domestikt fore-
tagscertifikatprogram. MTN-programmet har inte uppdaterats sedan
2009. Bankfinansiering anviands i begransad omfattning. Medelkapital
for bankfinansiering var 113 Mkr (218) under 2015.
Léanen ikoncernen redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
Koncernens riskhantering beskrivs i not 33 Finansiell riskhantering.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -182 Mkr (-939) och den genomsnittliga netto-
laneskulden till 21 628 Mkr (19 074). Finansieringskostnaden uppgick
till 1,22 procent (5,04) beriknad som riintekostnad i relation till genom-
snittlig rintebidrande nettolaneskuld exklusive kassa och bank. Virde-
fordndringarnaide finansiella derivatinstrumenten motsvarar en
minskning av kostnadsrintan med 0,74 procent (6kning 2,61).

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING, %

2015 2014 2013 2012 2011
Finansieringskostnad
forlan inkl avg, % 1,38 2,01 2,24 2,75 2,78
Rantenetto ranteswappar, % 0,58 0,42 0,39 0,40 0,44
Finansieringskostnad, % 1,96 2,43 2,63 3,15 3,22
Vardeforandringar finan-
siella derivatinstrument, % -0,74 261  -001 1,06  -0,23
TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD 1,22 5,04 2,62 4,21 2,99

RESULTAT FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT
Fristdende rintederivatinstrument ska redovisas till marknadsvérde
(verkligt viirde) och variationer i marknadsvirdet ska resultatforas i
finansnettot. Rintederivat ingas huvudsakligen i syfte att forlinga
rintebindningen i skuldportféljen som till stor del bestar av finansie-
ring till roérlig rdnta. Sjunkande rantor innebidr en negativ resultat-
paverkan fran dessa rintederivat och det motsatta giller vid stigande
rantor. Virdeférandringarna utgors av ett fordndrat nuvérde av fram-
tida kassafloden fran rintederivaten, vid radande rintenivaer. Dessa
har dirfor inte nagon omedelbar kassaflodespaverkan s linge som de
irorealiserade. Vissa rintederivat stings och avriiknas 16pande (manads-
eller kvartalsvis) och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten rea-
liseras 16pande. Sjunkande réntor, i kombination med rantederivat i
forlangningssyfte, innebir att rintekostnaden blir hogre dn om for-
lingningen inte hade genomforts. Vid refinansiering och omséttning
avrintebindningar vid senare tillfdlle kan dock den ligre rintenivan
nyttjas. I takt med att tiden forflyter kommer inga, vare sig 6ver- eller
undervirden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid férfallotidpunkten.
Den valuta- och rinterisk som uppstar i samband med langfristig
finansiering, vanligtvis obligationer i utlandsk valuta, sikras med valuta-
rinteswappar. Viardeférandringarna for respektive instrument kan
hénforas savil till valutakurs- som rantefériandringar. For dessa finan-
sieringar tillimpas sikringsredovisning dar endast ineffektiviteten,
som uppkommer till f6ljd av olika virderingspraxis, redovisas i resul-
tatrikningen.
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Uppléaningen fordelar sig pa foljande s#tt, MKr:

Koncernen Moderforetaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt  Redovisat Verkligt
varde varde varde varde varde varde varde varde
LANGFRISTIGA LAN
Kategori, dvriga finansiella skulder
Obligationer & MTN 770 831 1120 1224 770 831 1120 1224
EMTN 10 046 9941 5761 6717 10 046 9941 5761 6717
Ovrigalan 372 426 387 459 372 426 387 459
SUMMA 11 188 11 198 7 268 8400 11 188 11 198 7 268 8400
Kategori, finansiella skulder som varderas
till verkligt varde dver resultatrédkningen
enligt metoden for verkligt vardesakring
EMTN 6714 6712 5086 5089 6714 6712 5086 5089
Ovrigalan 720 719 678 678 720 719 678 678
SUMMA 7 434 7 431 5764 5767 7 434 7 431 5764 5767
SUMMA LANGFRISTIGA LAN 18 622 18 629 13 032 14 167 18 622 18 629 13032 14 167
KORTFRISTIGA LAN
Kategori, dvriga finansiella skulder
Foretagscertifikat 2001 2003 — — 2001 2003 — —
ECP 5528 5534 5099 5089 5528 5534 5099 5089
Obligationer & MTN 350 357 141 141 350 357 141 141
EMTN 605 621 3567 3604 605 621 3567 3604
Ovrigalan 15 15 14 14 15 15 14 14
SUMMA 8 499 8530 8821 8848 8 499 8530 8821 8848
Kategori, finansiella skulder som varderas
till verkligt varde dver resultatrakningen
enligt metoden for verkligt vardesékring
Obligationer & MTN 1278 1283 1271 1255 1278 1283 1271 1255
SUMMA 1278 1283 1271 1255 1278 1283 1271 1255
SUMMA KORTFRISTIGA LAN 9777 9813 10 092 10 103 9777 9813 10 092 10 103
SUMMA LAN 28 399 28 442 23124 24 270 28 399 28 442 23124 24 270
Itabellen ovan presenteras nominella belopp exklusive upplupen kupongranta.
Fastrénta Rorlig ranta
Lan Derivat Summa Lan ECP Derivat Summa Totalt
2016 2125 -785 1340 200 7542 668 8410 9750
2017 500 400 900 500 — -400 100 1000
2018 3422 -1822 1600 500 — 1308 1808 3408
2019 1120 1000 2120 1000 — -1 000 0 2120
2020 650 1600 2250 220 — -1 600 -1 380 870
2021 2700 50 2750 200 — -371 -171 2579
2022 — 1200 1200 — — -1 200 -1200 0
2023 och senare 7 314 -1 845 5469 124 — 1891 2016 7 484
SUMMA 17 831 -202 17 629 2744 7 542 -704 9 582 27 211

Itabellen ovan visas finansiering (nominellt belopp) tillsammans med
utestdende rinte- och valutaderivatinstrument. Lan och derivat i
utlidndsk valuta dr omriknade till balansdagens kurs. Da samtliga lan
som upptagits i utlindsk valuta swappas till svenska kronor ar valuta-
kursrisken eliminerad. Positivt virde innebér att koncernen betalar
rinta, negativt virde innebéir att koncernen erhéller rinta.
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VASENTLIGA AVTALSVILLKOR

T allménna villkor féor EMTN- och MTN-programmen finns en klausul
som reglerar att om svenska staten upphor att vara direkt eller indirekt
dgare till mer &n 50 procent av aktierna, motsvarande mer 4n 50 procent
av antalet aktier och mer #n 50 procent av antalet roster, skalanen och
eventuell rinta omedelbart forfalla till betalning. I avtalsvillkoren for
de kortfristiga finansieringsprogrammen finns inget motsvarande atag-
ande. Koncernens policy har varit, fran det att programmen etablerades,
att inte acceptera nagra andra villkor som till exempel skulle kriva att
enviss rating, soliditet eller riintetidckningsgrad ska uppritthéallas.

SAKRINGSREDOVISNING

Vid finansiering i utlandsk valuta séikras samtliga framtida betalnings-
floden sd att valutarisker elimineras. Genom valutarinteswapavtal
valutakurssikras samtliga rintebetalningar, savil fasta som rorliga,
samt framtida terbetalningar. Samtliga vidtagna atgérder har uttalat
syfte att utgora en sikring och eliminera valutarisken sa att all finan-
siering blir denominerad i svenska kronor. En effektiv sikring medfor
att virdeforandringarna av den sikrade positionen och sjdlva sdkrings-
transaktionen sammantaget motverkar varandra.

Avsattningar for pensioner

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

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER
Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, ITP1 och AlternativITP
(10-taggarlosning) omfattar anstélldaihela koncernen. De avgiftsbe-
stimda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpen-
sion och familjepension. Premierna betalas l1opande under aret till olika
forsidkringsforetag. Storleken pa premierna baseras palonen.

Total kostnad for rikenskapsaret avseende avgiftsbestimda pen-
sionsplaner exklusive loneskatt (koncernen och moderforetaget) upp-
gick till 21 695 Tkr (20 674).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens férmansbestimda pensionsplan, ITP 2, omfattar anstillda
ihelakoncernen. Enligt denna plan har de anstillda ritt till pensions-
forméaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal
tjanstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspension,
sjukpension och familjepension. Pensionsforpliktelserna tryggas
genom avsittningar i FPG/PRI-systemet samt ITP-planens familje-
pension, sjukpension och tjdnstegruppliv genom forsikringspremier.
Samtliga pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen évertog
fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 ar for-
mansbestimda planer som tryggas genom avsittningar i balansrik-
ningen, garanteras av Riksgilden och administreras av Statens 16ne- och
pensionsverk (SPV). Samtliga forméansbestimda pensionsforpliktelser
ar kreditforsidkrade hos PRI Pensionsgaranti.

Den senaste aktuariellaberikningen av nuvirdet avden férmans-
bestdmda forpliktelsen har utforts av auktoriserad aktuarie per den
31december 2015. Vid berdkningen av nuvirdet av den férmansbe-
stimda forpliktelsen och tillh6rande kostnader avseende tjanstgoring
under innevarande period och tillhérande kostnader avseende tjanst-
goring under tidigare perioder har den sa kallade Projected Unit Credit
Method anvints.

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

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

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

FINANSIELLA RAPPORTER
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Loénerisk - Nuvirdet pa den férmansbestiimda forpliktelsen beriknas
med hinsyn till framtida loner for planens medlemmar. Storre 1one-
Okningar jaimfort med vad som intagits i de aktuariella berdkningarna
innebdir en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likval
koncernens pensionskostnad.

Inkomstbasbeloppet - Nuviirdet av den férmansbestimda forplik-
telsen berdaknas med hénsyn till framtida 6kningar avinkomstbas-
beloppet. En storre 6kning dn den nu antagna i de aktuariella berak-
ningarnainnebér en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka,
likvil koncernens pensionskostnad.

Den aktuariella berikningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa f6ljande antaganden:

Antaganden 2015 2014
Diskonteringsranta, % 3,00 2,40
Lonedkning, % 1,50 2,80
Inflation, % 1,50 1,30
Inkomstbasbelopp, % 2,50 2,30
Personalomsattning, % 2,00 2,00
Mortalitet DUS14 DUS06

Antaganden betriffande livsldngd baseras pa offentlig statistik och
erfarenhet fran dodlighetsberikningar i Sverige och har faststéllts i
samrad med aktuariell expertis. Dessa antaganden innebir f6ljande
genomsnittliga aterstdende levnadsar for en person som gar i pension
vid 65 ars alder:

Berdknad genomsnittlig

aterstaende levnadstid, ar 2015-12-31 2014-12-31
Pensionering vid balansdagen

Mé&n 20,4 20,9
Kvinnor 233 235
Pensionering 20 ar efter balansdagen

Man 22,3 22,6
Kvinnor 24,6 245

Foljande belopp avseende den formansbestimda pensionskostnaden
redovisasiresultatrikningen:

Belopp redovisade iresultatrakningen 2015 2014
Formaner intjanade under aret 22821 19 756
Ranta pa pensionsavsattning 9771 12133
DEN FORMANSBESTAMDA

PENSIONSKOSTNADENS DELAR

REDOVISADE I ARETS RESULTAT 32 592 31 889

Den férméansbestiimda kostnaden har redovisats som personalkostnad
respektive rintekostnad.

Itotalresultatet har féljande aktuariella vinster och foérluster redovisats:

Belopp redovisade 1 6vrigt totalresultat 2015-12-31 2014-12-31

Omvardering av den formansbestamda
nettoskulden

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av férandringar

idemografiska antaganden 4304 —

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av foréandringar
tfinansiella antaganden

23299 -71558

Aktuariella vinster och forluster
som uppstar till foljd av andringar
terfarenhet

=5 578 8921

SUMMA BELOPP REDOVISAT

1 OVRIGT TOTALRESULTAT 22025 -62 637
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Periodens férindring av den forménsbestimda férpliktelsen framgar
av f6ljande tabell:

Periodens fordandring i den

formansbestdmda forpliktelsen 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende balans 407 140 327909
Tjanstgoringskostnad under perioden 22821 19756
Nettorantekostnad 9771 12133
Aktuariella vinster(+)/forluster(-)

Forandringar i demografiska

antaganden -4 304 —

Forandringar 1 finansiella antaganden -23 299 71558

Erfarenhetsbaserade justeringar 5578 -8921
Pensionsutbetalningar -16 273 -15 295
UTGAENDE BALANS 401 434 407 140

Den berdknade l6ptiden for koncernens formansbestimda pensions-
forpliktelse framgar av féljande tabell:

Beraknad 6ptid for

pensionsforpliktelsen 2015-12-31 2014-12-31
Forfaller till betalning tnom

1 ar fran balansdagen 13682 13101
Forfaller till betalning mellan

1 och 5 ar fran balansdagen 56 401 54534
Forfaller till betalning senare

an 5 ar fran balansdagen 331351 339505
SUMMA 401 434 407 140

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

Kanslighetsanalys i pensionsforpliktelsen 2015-12-31
Bokford pensionsforpliktelse enligt redovisade antaganden 401 434
Diskonteringsrantan okar med 0,5 procentenheter 371618
Diskonteringsrantan minskar med 0,5 procentenheter 435 246
Inflationen 6kar med 0,5 procentenheter 441 393
Lonedkningen 6kar med 0,5 procentenheter 430 456

FRAMTIDA BETALNINGAR
Koncernen férvintas betala 36 911 Tkr (32 592) i avgifter till den for-
mansbestimda planen under nista rikenskapsar.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE
FORPLIKTELSER I MODERFORETAGET
Redovisad pensionsskuld i moderféretaget bestar av:

2015-12-31 2014-12-31
FPG/PRI-pensioner 205799 196 679
Ovriga pensioner 66 001 73529
SUMMA 271 800 270 208

Ovriga pensioner i moderféretaget avser frimst den historiska
pensionsskuld som évertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet av
Akademiska Hus-koncernen ar 1993.
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Pensionsforpliktelser och avsittningar for pensionsataganden for de
féormansbestimda planernai moderféretaget har utvecklats pa foljande
satt:

Pensionsforpliktelser 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende balans 270 208 262 147
Pensionskostnader,

formansbestamda planer 5267 5050
Rantekostnader 10 027 15438
Utbetalningar -13702 -12 427
UTGAENDE BALANS 271 800 270 208

Den totala pensionskostnaden i moderforetaget fordelar sig pa féljande
satt:

2015 2014
Pensionskostnader,
formansbestamda planer 5267 5050
Rantedel av pensionskostnad 10 027 15438
PENSIQNSKOSTNADER
FORMANSBESTAMDA PLANER 15 294 20 488
Pensionskostnader,
avgiftsbestamda planer 21 695 20674
Lone- och avkastningsskatt,
ovriga pensionskostnader 8607 9691
TOTALA PENSIONSKOSTNADER 45 596 50853

AKTUARIELLA ANTAGANDEN

Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader i moderforetaget baseras pa de aktuariella antaganden som
faststillts i FPG/PRI-systemet och av Finansinspektionen.

m Ovriga skulder

Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Moderforetaget

Ovriga rantebarande

skulder 1380100 1743625 1380100 1743625
Skuld till agaren, €]

rantebarande 2000000 — 2000000 -
Ovriga ej rantebérande

skulder 240 676 268 029 241 276 268 629
SUMMA OVRIGA

SKULDER 3620776 2011654 3621376 2012254

Ovriga skulder redovisas och virderas enligt kategori vriga finansiella
skulder. Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende 6vriga
skulder. Koncernens 6vriga skulder ingar i niva 2 i verkligt virde-
hierarkin.

Moderforetaget har ingatt tilliggsavtal Credit Support Annex
(CSA) tillISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen for motparts-
riskeriderivatinstrument. Avtalet innebir att parterna 6msesidigt
forbinder sig att stélla séikerhet i form av likvida medel eller virdepap-
per med god rating for undervirden i utestaende derivatinstrument.
Avtalet ger den sikerstillda parten rétt att i sin tur forfoga 6ver
erhallna sikerheter. Per balansdagen har koncernen erhallit siker-
heter genom CSA-avtal pa 1380100 Tkr (1743 625).

Av koncernens 6vriga skulder forfaller 3 570 029 Tkr till betalning
inom ett ar efter balansdagen, 41 500 Tkr inom ett till fem ar efter
balansdagen och 9 247 Tkr senare én fem ar efter balansdagen.
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Upplupna kostnader och forutbetalda intékter i Nwval  Nwaz = Nva3  Totalt
Koncernen Moderforetaget TILLGANGAR

2015-12-31 20141231 2015-12-31 2014-12:31  oCerNEr _
Forutbetalda - kortfristig placering — 2160838 — 2160838
hyresintakter 1335956 1387209 1335956 1387209 Fristdende derivat-

. instrument
Upplupna 16n- och
personalkostnader 31582 31245 31582 31245 - rantederivat — 473835 — 473835
Upplupna drift- och Sakringsinstrument
underhallskostnader 88 617 91 923 88617 91 923 verkligt vardesakring
Upplupna - valutaranteswapavtal — 1422825 — 1422825
investeringar 198 292 52458 198 292 52458 Sakringsinstrument
Upplupna rantor 184 689 227839 184 689 227839 kassaflodessakring
Ovriga interimsskulder 19524 13952 19524 13952 - valutaderivat — 11922 — 11922
SUMMA 1858660 1804626 1858660 1804626 SUMMA TILLGANGAR — 4069420 — 4069 420
SKULDER
<HN Forfallostruktur skulder Fristaende derivat-
Koncernen Moderforetaget mstr.L.Jment -

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31 - réntedervat — 650924 — 650924
Skulder som forfaller - valutaderivat — 119917 — 119917
till betalning tnom - elderivat 47 712 — — 47 712
1 &rfran balansdagen 15724434 14348082 15727186 14350 888 SUMMA SKULDER 47712 770 841 _ 818553
Skulder som forfaller
till betalning tnom
1-5 ar fran balansdagen 8447 157 7618570 8447157 7618570 ) ) . )
Skulder som forfaller Finansiell riskhantering (Koncernen)
till betalning senare an
5 ar efter balansdagen 19989824 14321217 13173047 7059116

SUMMA 44 161 415 36 287 869 37 347 390 29 028 574

<A Finansiella instrument varderade
till verkligt varde

1f6ljande tabell presenteras de finansiella tillgdngar och skulder som
virderas till verkligt virde. Dessa handlas fér att hallas till forfall och
identifieras redan vid férsta redovisningstillfillet. De klassificerasien
hierarkii tre olika nivaer utifran den information som anvinds for att
faststélla deras verkliga véirde.

Niva 1avser nir verkligt virde faststills utifran noterade priser pa
aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder. Niva 2
avser nir verkligt viirde faststills utifran annan observerbar informa-
tion dn noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nér det fast-
stillda verkliga virdet till en viisentlig del baseras pa information som
inte dr observerbar, det vill séiga foretagets egna antaganden.

Verkligt virde for finansiella tillgangar och skulder faststélls
genom att anvinda information som ar hénforlig till en eller flera av
ovan ndmnda nivaer. Klassificeringen bestdms av den ldgstanivan i
hierarkin fér den information som har visentlig effekt pa virdet.

Koncernen innehar huvudsakligen derivatinstrument som ingar i
niva 2. Viarderingen av instrumenten gors enligt metoden nollkupongs-
virdering, vilket innebér att instrumentets samtliga framtida kassa-
fléden nuvirdesberédknas. Nollkupongsréantorna som anvinds vid dis-
konteringen av kassaflédena ir beriknade med hjilp av STIBOR/
LIBOR for korta rintor och swapnoteringar for lingre 16ptider. Kdllan
till denna information dr realtidsdata fran Thomson/Reuters.

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldférvaltning dir strategin ar att
avviga de finansiella riskerna mot en 6nskad 1ag finansieringskostnad
over tiden. De tva centrala styrdokumenten som faststills av styrelsen
ar:

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

« Planen for hantering av finansiella risker (Riskplan): Motiverar arliga
mandat for den finansiella riskhanteringen mot bakgrund av riskbild
och riskexponeringar. Innehaller dven analys av utvecklingen i finan-
siella marknader innefattande savil mojligheter som utmaningar ur
skuldférvaltningsperspektivet.

Koncernens finansférvaltning skots av moderforetagets finansenhet.
Detta skapar en effektiv och samordnad hantering av de finansiella ris-
kerna dir ocksa de mdojligheter som bjuds i finansiella marknader kan
tillvaratas.

RANTERISK

Med rénterisk avses risken for att koncernens finansnetto varierar till
foljd av fordndrade marknadsréntor. Exponeringen for ranterisk ar
betydande pa grund av den stora nettoldneskulden och finansnettot ar
en av de enskilt storsta kostnaderna. Avviigning méaste ske mellan 4 ena
sidan besparing och osiikerhet och & andra sidan hogre kostnad (risk-
premier) och férutségbarhet. Den genomsnittliga rintebindningstiden
ir ett matt pa kiinsligheten i finansnettot vid en férindring av mark-
nadsréntorna; julangre rantebindning desto lingre tid tar det for en
rinteférindring att sld igenom i det lopande kassaflodet. Eftersom det
inte 4r majligt att vid enskilda finansieringstillfdllen uppna en 6nskad
rintebindning anvinds rintederivatinstrument for att justera och
erhalla onskad rintebindningstid.

Enligt Finanspolicyn ska det finnas mandat for att hantera rante-
riskenide tre huvudsakliga delportfoljernaiform av:

Lang obligationsportfslj - obligationer med rénte- och kapitalbind-
ningstider 6ver 15 ar. Dessa obligationer representerar en betydande
rianteriskexponering viket motiverar ett separat mandat. Portfoljen far
uppga till hogst 20 procent (20) av total portfolj. Vid arsskiftet var langa
obligationer for totalt 3 619 MKkr (3 155) emitterade, vilket motsvarade
13,3 procent (14,8) av den totala portfoljen.
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Realrinteportfslj - obligationer med real rinta, far uppga till max 10
procent (2) av total portfslj. Vid arsskiftet var realrénteobligationer for
totalt 900 Mkr emitterade, vilket motsvarade 6,75 procent (0) avden
totalaportfoljen.

Grundportfolj — bestar av resterande del med certifikat, obligationer
och réntederivat. Portfoljen hanteras inom ett mandat for genomsnitt-
lig rantebindning. Nuvarande mandat 4r en rdntebindning pa 2 till 5 ar
(2till 5 ar). Rédntebindningen var vid arets slut 3,6 ar (3,4), rintederivat-
instrument inrdknade.

FORFALLOSTRUKTUR FOR RANTEBINDNING OCH SKULDERS
KAPITALBINDNING, MKR

Rantebindning Kapitalbindning

Mkr Mkr
2016 6537 7 586
2017 1000 1364
2018 3408 1600
2019 2120 2120
2020 870 2250
2021 2579 2750
2022 — 1200
2023 och senare 7 561 5205
TOTAL 24 075 24 075

Itabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar
omriknade till balansdagens kurs. Da samtliga 1an som upptagits i
utldndsk valuta swappas till svenska kronor ar valutarisken elimine-
rad. Positivt virde innebér att koncernen betalar rénta, negativt virde
innebér att koncernen erhéller rinta.

VALUTARISK

Valutarisk utgor risken att valutakursfériandringar paverkar koncer-
nens resultat- och balansrikning. Policyn ar att all exponering for
valutarisk i samband med finansiering i utlindsk valuta ska elimineras
eftersom verksamheten huvudsakligen bedrivs i svenska kronor. Samt-
liga betalningsfloden i utldndsk valuta hanforliga till finansieringen
valutakurssikras med hjdlp av valutaterminskontrakt och valutaréinte-
swapavtal.

VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
AUD 61 -61 0
CAD 36 -36 0
CHF 7 224 =7 224 0
GBP 1994 -1 994 0
JPY 697 -697 0
SEK 14833 12 378 27 211
usD 3272 -3272 0
SUMMA 28117 -906 27 211

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

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK
Risken avser att koncernen exponeras for hogre kostnad dn forvintat
eller att finansieringsmajligheterna ir begrénsade vid refinansierings-
tillfallet. Malet r att avviga kostnaderna med en lamplig balans mellan
kort-, medel- och langfristig finansiering samt en diversifiering mellan
olika finansieringsformer och marknader. Den mycket hoga kredit-
virdigheten, méjliggor diversifierad kreditférsorjning via de publika
finansieringsprogrammen.
Mandatet for kapitalbindningen anger att maximalt 50 procent (50)
far forfalla till refinansiering inom en tolvmanadersperiod.
Outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god
betalningsberedskap.
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Koncernens likvida tillgdngar uppgick till 4 305 Mkr (4 558) vid
utgangen av 2015. Vid arsskiftet fanns &ven beviljade bankfaciliteter
p& 4000 Mkr (3100).

FACILITETER OCH RATING

Rating Utnyttjat

Standard Ram nominellt

& Poor’s 2015-12-31 2015-12-31

Bank 4 000 Mkr 0

Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 2 000 Mkr

ECP (Euro Commercial

Paper) Al+ 1 000 MEUR 605 MEUR
MTN (Medium Term

Note)! AA 8 000 Mkr 1120 Mkr
EMTN (Euro Medium

Term Note) AA/AL+ 3000 MEUR 1886 MEUR

1) Ej uppdaterat sedan 2009

Nedanstaende tabell visar aterstaende kontraktsenlig 16ptid for kon-
cernens finansiella skulder. Likvidflédena &r inte diskonterade och
utlédndska floden dr omriknade till balansdagens kurs. For de instru-
ment dir den framtida rorliga rintan dr okidnd, har rdntan beriknats
med hjilp av avkastningskurvans implicita terminsrintesatser pa
balansdagen.

I huvudsak anviinds hyresintikter for att mota de &taganden kopp-
lade till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen nedan.
Hyresintiikterna forfaller till betalning kvartalsvis och 16per med langa
avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintikterna bedéms varalag.

LIKVIDITETSRISK, MKR

Korta

Sakrade Derivat investe-
Lan 1an  forsakring Derivat ringar  Summa
2016 -3821 -6345 -128 206 3708 -6380
2017 -1 243 -113 -104 63 -  -1397
2018 -1340 -2.936 -62 546 — -3792
2019 -1 950 -55 21 -438 — -2 422
2020 -1 082 -55 74 -60 — -1123
2021 -1 381 -1755 28 279 — -2829
2022 -168 -17 -19 -76 — -280

2023 och

senare -6 705 -2.566 71 -783 — -9983
TOTALT -17 690 -13 844 -117 -263 3708 -28206

Positivt viarde = inbetalningar, negativt virde = utbetalningar.

KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Risken avser férlust om motparten inte fullféljer sina ataganden. Kon-
cernen exponeras dels nir 6verskottslikviditet placeras i finansiella
tillgdngar, dels vid fordringar for virden pa derivatinstrument. Ett
limitsystem finns i Riskplanen dir tillaten exponering ir beroende av
motpartens rating eller igande samt engagemangets 16ptid. Limiterna
relateras till koncernens riskkapacitet i form av eget kapital. Darutover
ska placeringarna kidnnetecknas av god likviditet i andrahandsmark-
naden.

Koncernens policy dr att internationellt standardiserade nettnings-
avtal, sd kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpartinnan
oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december 2015
uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument (berik-
nat som nettofordran per motpart) till 1008 Mkr (1 482). I syfte att
minska exponeringen fér motpartsrisk har ingatts ett flertal tilldggs-
avtal, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-avtalen. Avtalen innebér
att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sdkerhet i form av lik-
vida medel eller obligationer fér underviirden i utestdende derivatkon-
trakt. Koncernen hade vid arsskiftet erhallit 1037 Mkr (1 516) netto.
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I tabellen nedan framgar finansiella tillgangar och skulder (derivat) som inte kvittats i balansrikningen men som omfattas av ramatal for nettning

eller liknande avtal:

Belopp som inte kvittats men som omfattas av
ramavtal for nettning eller liknande avtal

Belopp som inte kvittats men som omfattas av
ramavtal for nettning eller liknande avtal

2015-12-31 2014-12-31
Redovisade finan- Erhallna Redovisade finan- Erhallna
siella tillgangar/ kontant- siella tillgdngar/ kontant-
skulder brutto sakerheter Netto Belopp skulder brutto sakerheter Netto Belopp
TILLGANGAR
Derivatinstrument 1908 582 -1 380 100 528 482 2284484 -1 743625 540 859
SUMMA 1908 582 -1 380100 528 482 2284 484 -1 743 625 540 859
SKULDER
Derivatinstrument 818 553 -343151 475 402 844 478 -227 262 617 216
SUMMA 818 553 -343 151 475 402 844 478 -227 262 617 216

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

MOTPARTSRISKER EXKLUSIVE HYRESFORDRINGAR, MKR

Erhallna/
ldmnade Netto-
Fordran Skuld  sakerheter exponering

INSTITUT MED LANG
RATING
AA-/Aa3 59 -53 25 -19
A+/A1 — -180 -196 16
A/A2 1041 -95 815 131
A-/A3 200 — - 200
BBB+/Baal 113 — 113 0
BBB-/Baa3 286 -20 280 -14
INSTITUT MED ENDAST
KORT RATING
Av svenska staten
heldgda bolag 1301 — — 1301
Av svenska staten
deldgda bolag 360 — — 360
SUMMA 3360 -348 1037 1975

Positivt virde = koncernens fordran, negativt virde = koncernens skuld.

ELPRISRISK

Risksyn och mandat for hantering av elprisrisk regleras i riktlinje for
elhandel. Med elprisrisk avses risken att det framtida elpriset paverkar
koncernens driftkostnader oférdelaktigt och med 1ag prognosticer-
barhet. I syfte att reducera exponeringen mot férindringarielpriset
anvinds olika typer av finansiella prissikringsinstrument (elderivat).
Koncernen har en langsiktig prissikringsstrategi. Handeln av fysisk
elkraft (spot) och finansiella prissikringsinstrument sker genom Nord-

Pool. For att begrinsa motpartsrisken clearas all finansiell handel genom
tredje part mot vilken Akademiska Hus stiiller och erhaller sikerhet
beroende pa om derivatpositionen har ett positivt eller negativt virde.

KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR

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

RISKKONTROLL

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att utveckla kompetens, rutiner
ochintern kontroll. Det foreligger en strikt ansvarsfordelning mellan
finansenheten samt enheten for riskkontroll. Enheten hanterar redo-
visning och administration samt kontrollerar att mandaten f6ljs. Arbete
med forddling av analysstod och riskkontroll bedrivs kontinuerligt.

KANSLIGHETSANALYS SKULDPORTFOLJ

Denrintebédrande skulden dr stéindigt utsatt fér exponering for rinte-

fordndringar pd marknaden. Analysen av skuldportféljens rantekénslig-

hetkan delas upp i tva delar:

e Virdefordndringar pa rintederivat (nuvirden).

» Kassaflodesmissiga effekter (rintenetto) under ett kalenderar fér
poster med kort rdntebindning som omsitts till ny kortfristig rinta
for resterande del av aret.

Eftersom rintebindningen dr diversifierad, och enligt nuvarande risk-
mandat, ligst tva ar i genomsnitt, kommer variationernairintekostna-
den vara mindre dn om rdntebindningen hade varit mycket kort, till
exempel tre manader.

Foretaget har rintebindning savil inom som utom balansrikningen
iform avréintederivat. Syftet med rédntederivaten ar att mojliggéra en
fordndring av skuldportfoljens rintebindning utéver det som uppnas
direktifinansieringen.

I tabellen presenteras resultateffekterna av en rinteuppgang med
en procentenhet. Berdkningarna utgar fran oférindrad skuldstorlek.

Rantenetto
Kapital- Rénte- Vardeforandring vid 100 bp, Mkr
Nominellt bindning, & bindning, ar Ranterisk vid + 100 bp, Mkr  under resterande
belopp, Mkr  genomsnitt genomsnitt 1 bp Mkr Ranta, %  pdbalansdagen' delav kalenderar

Fastrantepositioner med rantebindning
dver ett &r inom balansrakningen? 8639 13,35 12,69 8,15 2,58 - —
Rantederivat, fast ranta 8050 0,00 4,53 3,64 1,84 361 —
Rantederivat, rorlig ranta -8 050 0,00 0,16 0,25 0,15 — 68
Rorlig ranta inom balansrakningen?® 18572 2,69 0,19 0,48 0,25 — -151
TOTALT 27 211 6,08 5,45 12,52 1,39 361 -83

1) Avser + 100 bp i parallellforskjutning av avkastningskurvan.

2) Fastréntepositioner med rantebindning Gver ett ar inom balansrékningen avser emissioner i SEK som inte ingar i verkligt vardesakringar.
3) Rorlig ranta inom balansrakningen avser den sammantagna effekten av emissioner i utlandsk valuta som via derivatinstrument swappats till rorlig rdnta i svenska

kronor och som sakringsredovisas samt emissioner av FRN.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015



34
35
36
37
38
39

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Kaptitalforvaltning (Koncernen)

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

Enligt dgarens ekonomiska mal fér Akademiska Hus ska utdel-
ningen uppga till mellan 40 och 60 procent av arets resultat efter skatt
efter aterliggning av virdeforindringar och dirtill hérande uppskjuten
skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal for
kapitalstruktur (soliditet 30 procent till 40 procent).

De 6vriga ekonomiska méalen ér att soliditeten ska uppga till mellan
30 och 40 procent och att avkastningen pa operativt kapital ska uppga
till mints 6,5 procent. I syfte att anpassa kapitalstrukturen till igarens
mal beslutade en extrabolagsstimma i oktober att limna ytterligare
utdelning till 4garen om 6 500 MKkr.

Vid 2015 ars utgadng uppgick soliditeten till 40,7 procent (48,0) i
koncernen och till 20,0 procent (27,0) i moderforetaget. Efter den av
styrelsen foreslagna utdelningen om 1290 Mkr, blir soliditeten 39,6
procent i koncernen och 17,8 procent i moderforetaget.

Finansverksamheten beskrivs i avsnitt Finansiering i forvaltnings-
berittelsen, not 27 Lan samt not 33 Finansiell riskhantering.

Koncernens kapitalstruktur utgérs av rintebiarande nettolaneskuld
samt eget kapital hinforligt till moderforetagets aktiesigare (aktiekapi-
tal, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat).

Koncernens kapital fordelar sig pa féljande sétt:

2015-12-31 2014-12-31
Lan fran finansieringsprogram (not 27) 28398 853 23124518
Erhallna sékerheter for ingangna
derivattransaktioner (not 29) 1380 100 1743625
Finansiella derivatinstrument (not 19) -1 090 028 -1 440 006
Likvida medel (not 25) -4 304 585 -4558 093
RANTEBARANDE NETTOLANESKULD 24384 340 18 870 044
EGET KAPITAL 30 271 259 33 431 528
Stallda sakerheter
Koncernen Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Spdrrade bankmedel 245 597 122526 245 597 122 526
Kortfristiga
placeringar 343151 227 262 343151 227 262
SUMMA 588 748 349 788 588 748 349 788

Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade berdknade
sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har séiker-
stillts genom sparrade bankmedel.

Stillda sikerheter har 6kat med 239 Mkr. Okningen #r hanforlig till
stillda sidkerheter fér koncernens skulder beroende pa hogre volym i
ingangna CSA-avtal samt aven 6kning av sparrade bankmedel.

Koncernen har ocksa erhallit sikerheter om 1380 MKkr, se not 33.
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Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser

Koncernen Moderféretaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Ansvarsforbindelse
FPG/PRI 4116 3934 4116 3934
SUMMA 4116 3934 4116 3934

<yA Erhallna och betalda rantor

Koncernen Moderféretaget

2015 2014 2015 2014
Erhallen ranta 13515 21 035 13515 21 035
Betald ranta -580630 -589329 -580630 -589 329
SUMMA -567 115 -568294 -567 115 -568 294

ct:f Justeringar for poster som inte ingar
L kassaflodet

Koncernen Moderforetaget
2015 2014 2015 2014
Avskrivningar, ned-
skrivningar och ater-
forda nedskrivningar 6190 7169 1597712 1176518
Vardeforandringar for-
valtningsfastigheter -2 672437 -3628384 = —

Realisationsvinst (-)/
forlust (+) vid forsalj-
ning av materiella

anlaggningstillgangar -91 346 -34543  -101 130 -1541025
Véardeforandringar

finansiella instrument 163 719 383678 163 719 383677
Kassaflodessakring -16 100 33070 -16 100 33070

Forandring av avsatt-
ningar for pensioner och
liknande forpliktelser 16 319 16 594 1592 8061

SUMMA -2593 655 -3222416 1645793 60 301

el Kopeskilling vid investering,
forvarv och avyttring

For periodens investeringar och férviarv har ett sammanlagt belopp om
2505 635 Tkr (3 006 443) erlagts av koncernen, varav 2 505 635 Tkr
erlagtsilikvida medel. Harut6ver har moderforetaget investerat O Tkr
(300) i aktieridotterforetag. For periodens avyttringar har ett samman-
lagt belopp om 124 343 Tkr (2 797 074) erhallits, varav 124 343 Tkr
erhallits i likvida medel.



m Forandring av rantebdrande nettolaneskuld

Koncernen Moderforetaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Belopp vid arets

ingang 18870044 19277850 18870274 19278079

Okning (-)/Minskning
(+) av rantebarande

fordringar 375902 -661 043 375902 -661 043
Okning (-)/Minskning

(+) av kortfristiga

placeringar 282773  -386585 282710 -386 584

Okning (-)/Minskning

FINANSIELLA RAPPORTER a1
Noter

SN Transaktioner med narstdende

Vid kop och forséljningar mellan koncernforetag tillimpas samma
principer for prissiattning som vid transaktioner med extern part. Kép
och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatte-
missigt restvirde. Kop och forsiljningar avandra anlidggningstill-
gangar sker till bokfort virde. Nagra transaktioner med vd, styrelse
eller ledande befattningshavare, utéver 16n och andra ersittningar, se
not 9, har inte férekommit.

Transaktioner med koncernforetag framgar av nedanstaende
tabell. Intékterna bestar av kopeskilling for koncerninternt férsalda
fastigheter.

(+) av likvida medel -29 264 -1 482347 -29 264 -1 482347 Koncernen Moderforetaget 10
Okning (+)/Minskning 2015 2014 2015 2014 11
(-) av rantebdrande Intakter )
skulder 4884885 2122169 4884885 2122169 _ 12
FORANDRING AV Akadomicka Hus- 13
RANTEBARANDE koncernen - — 16648 934913
NETTOLANESKULD 5514296 -407 806 5514233 -407 805 oncerne 14

SUMMA — — 16 648 934913 15
BELOPP VID 16
ARETS UTGANG 24384340 18 870 044 24384507 18 870 274 Skulder

17

Foretag inom

Akademiska Hus- 18

koncernen — — 2153 2205 @

SUMMA = — 2153 2205 '

Handelser efter balansdagen 22

Ingavisentliga hindelser har intréffat efter rapportperiodens utgang.

1

HEH ;
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FINANSIELLA RAPPORTER
Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att arsredovis-
ningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och ger
enrittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att forvalt-
ningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt éver utvecklingen av kon-
cernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osiikerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar hdrmed att kon-

cernredovisningen har upprittats enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en ritt-
visande bild av koncernens stéllning och resultat och att forvaltnings-
beréttelsen for koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utveck-
lingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
viisentliga risker och osikerhetsfaktorer som de foretag som ingar i
koncernen star infor.

Goteborg den 14 mars 2016

Eva-Britt Gustafsson Britta Burreau Olof Ehrlén
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Jennlinger Anders Larsson Ingela Lindh

Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot

Leif Ljungqvist Pia Sandvik
Styrelseledamot Styrelseledamot

Gunnar Svedberg
Styrelseledamot

Ingemar Ziegler
Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 14 mars 2016.

KPMG AB
Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till arsstamman 1 Akademiska Hus AB (publ), org. nr 556459-9156

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Akademiska Hus AB (publ) fér ar 2015 med undantag fér
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 47-55. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta doku-
ment pa sidorna 34-92.

Styrelsens och verkstilllande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
uppriitta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en riattvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstillande direktoren bedomer dr nédviandig for
att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfoért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig séikerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

Enrevision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn viljer vilka atgiirder som ska utféras, bland
annat genom att beddma riskerna foér visentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
avden interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréttar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en réittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ir indamalsenliga
med hinsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett utta-
lande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision inne-
fattar ocksa en utvirdering avindamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och avrimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningariredovisningen, liksom en
utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrdckliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enialla viisentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2015 och
av dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och enligt
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 47-55. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att arsstimman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen féor moderbolaget och fér koncernen.

FINANSIELLA RAPPORTER
Revisionsberattelse

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direkto-
rens forvaltning for Akademiska Hus AB (publ) for ar 2015. Vi har dven
utfort en lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det édr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 47-55 ar upprittad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig siikerhet uttala oss om férslaget till dis-
positioner betréffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betriaffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunnabed6éma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgirder och férhallanden i bolaget fér att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren dr
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktdren pa annat séitt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan &r till-
réckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Dérutéver har vi lidst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna ldsning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att
vi har tillrdcklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lag-
stadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en visentligt mindre omfattning jimfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i

forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-

stillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
Enbolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade

information dr férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-

ningens 6vriga delar.

Goteborg den 14 mars 2016

KPMGAB
Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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HALLBARHETSREDOVISNING
Om Hallbarhetsredovisningen / GRI-data

Om Hallbarhetsredovisningen

Akademiska Hus hallbarhetsredovisning ar en integrerad del av arsredovisningen och har upprattats enligt
Global Reporting Initiatives (GRI) riktlinjer, GRI G4, samt GRI:s sektortillagg for Bygg och Fastighet. Redovis-
ningen dr 1 enlighet med niva Core. KPMG har dversiktligt granskat och bestyrkt hallbarhetsredovisningen.

Akademiska Hus stddjer sedan 2013 FN-initiativet Global Compact
och tar ddrmed stillning och ansvar for tio erkédnda principer inom
omradena minskliga rittigheter, arbetsritt, miljo och anti-korruption.
Principernabaseras pa FN:s deklaration om ménskliga rittigheter,
ILO:s deklaration om rittigheteriarbetslivet, OECD:s riktlinjer for
multinationella féretag, samt Rio-deklarationen. Ars- och hallbarhets-
redovisningen utgér Akademiska Hus Communication on Progress
(COP) for att redovisa arbetet till FN:s Global Compact.

Akademiska Hus hallbarhetsrapportering foljer det finansiella
rikenskapsaret och publiceras arligen. Féregaende redovisning publi-
cerades den 31 mars 2015. Akademiska Hus presenterar arbetet inom
hallbarhet utifran bolagets huvudprocesser, dir fokus lagts pa de
omraden som bedoms vara mest viisentliga. Inga viisentliga férind-
ringar har skett i verksamheten under redovisningsperioden. Data som
presenteras ror rikenskapsaret 2015, fran 1 januari till 31 december,
och omfattar Akademiska Hus som koncern.

Hallbarhetsredovisningen omfattar den korsreferenstabell som dter-
finns pa sidorna 96-97 samt de sidor som tabellen hdnvisar till. I kors-
referenstabellen finns en sammanstillning av vilka GRI-indikatorer
som redovisas samt sidhédnvisningar till respektive indikator och COP.

Paakademiskahus.se finns en sammanstéllning 6ver de bransch-
organisationer som foretaget 4r medlem i.

Kontaktperson

Mia Edofsson
Hallbarhetschef
mia.edofsson@akademiskahus.se

GRI-data

Nedan aterfinns information om GRI-indikatorer som inte redovisas
paannan plats i arsredovisningen.

G4-10: TOTAL PERSONALSTYRKA, UPPDELAD PA ANSTALL-
NINGSFORM, ANSTALLNINGSVILLKOR, REGION OCH KON
Totalt antal medarbetare hos Akademiska Hus uppgar per 31 december
2015 till 439 stycken, samtliga dr tillsvidareanstéllda féorutom 4 stycken
som har provanstillningar. 18 personer har deltidstjanster.

Fordelning mellan mén och kvinnor, uppdelat per region:

Kon

Man Kvinnor Totalt
Akademiska Hus HK 44 49 93
Akademiska Hus Syd 33 16 49
Akademiska Hus Vdst 51 15 66
Akademiska Hus Ost 27 3 30
Akademiska Hus Uppsala 50 12 62
Akademiska Hus Stockholm 77 25 102
Akademiska Hus Norr 33 4 37
Totalt 315 124 439

72% 28% 100%
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G4-20-21: REDOGORELSE FOR VARJE VASENTLIG ASPEKTS
AVGRANSNING INOM SAMT UTOM ORGANISATIONEN

Vasentlig aspekt GRI Aspekt Avgransning

God resurs- Energl Egen verksamhet samt

effektivitet Utslapp till luft leverantorsled och kunder
Egen verksamhet samt

Sdker arbetsmiljo Hélsa & Sakerhet leverantorsled

God leverantdrs- Mo

styrning Arbetsvillkor Leverantdrsled

Ho6g transparens
& effektivt anti-
korruptionsarbete

Mangfald

Egen verksamhet

Korruption samt kund

Mangfald & lika villkor Egen verksamhet

Utover dessa vésentliga omraden ser vi kundsamverkan, campusut-
veckling och studentbostider som viktiga fragor for var verksamhet.



G4-EC1: DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH FORDELNING
Ekonomiska intressentrelationer

Direkt tillskapat ekonomiskt varde

Intakter 5701
Férdelat ekonomiskt varde

Betalningar till leverantdrer -1 698
Loner och ersattningar till anstallda -221
Arvoden och ersdttningar till styrelse och vd -10
Sociala avgifter -104
Rantor till langivare, netto -290
Utdelning till aktiedgaren -7 945
Behallet ekonomiskt vérde -4 567

Ovriga nyckeltal for indikatorn EC-1 iterfinns i:

Resultatrikning sidan 58
Vinstdisposition sidan 57
Personalnot Not 9, sidorna 72-73

G4-EN3: ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

2015 MWwh
Total energlanvandning av icke fornyelsebar energt 90771
Total energlanvéndning av fornyelsebar energt 712723
Total el 401 424
Total varme 313043
Total kyla 75120
Total anga 13907
Sald el 264279
Sald varme 78129
Sald kyla 64 544
Sald anga 13907
Egenproduktion av el fran férnybara kallor (MWh)
Solel 726
Graddagsmetod har anvants for korrigering av vdrme.

G4-EN6: MINSKNING AV ENERGIANVANDNING

2015 MWh
Total reduktion 43079
Reduktion el 2272
Reduktion vdarme 21395
Reduktion kyla 18 815
Reduktion anga 597
Sparat 19393
Investerat (kronor) 125992 000

HALLBARHETSREDOVISNING
GRI-data

G4-EN16: INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Totalt utsldpp av CO, uppgick under 2015 till 32.909 ton.!

G4-EN19: MINSKNING AV UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Totalt minskning av CO, uppgick under 2015 till 2 227 ton.

1) All CO,-data i denna sammanstallning baseras pa indata fran leverantorer
vilka redovisar enligt gdngse redovisningsnorm. 2014 ars emissionsfaktorer
for varme har anvants da emissionsfaktorer for 2015 inte var tillgangliga vid
upprattande av denna redovisning.

G4-CRE3: UTSLAPPSINTENSITET AV VAXTHUSGASER
FRAN FASTIGHETER
Utsldppsintensiteten for Akademiska Hus fastigheter var 8,1kg CO,/kvm

G4-LA6: ARBETSRELATERADE SKADOR OCH SJUKDOMAR
Olycksstatistik registreras i vart interna system “AkaArende” dir kate-
gorierna egen personal, byggverksamhet samt férvaltning ingar.

Under aret har sju arbetsskador pa egen personal inrapporterats till
Forsikringskassan, med sammanlagt 300 franvarotimmar.

1”AkaArende” har under samma period 15 olyckor fér egen personal
inrapporterats.

Vanligast forekommande typ av arbetsskada ér fallolyckor fran 1ag
hojd, skdrskador samt skador fran fallande foremal.

G4-LA12: MANGFALD INOM ORGANISATIONEN
Akademiska Hus medarbetare bestod per 31 december 2015 av 72 pro-
cent mén och 28 procent kvinnor.

Alders- och kénsfordelning:

2015
Sammansdattning av foretaget Antal (st) Antal kvinnor Antal man
Styrelse
Under 30 ar 0 0 0
30-50 ar 1 0 1
Over 50 ar 7 4 3
Foretagsledning
Under 30 ar 0 0 0
30-50 ar 7 3 4
Over 50 ar 6 2
Anstéllda i chefsposition®
Under 30 ar 0 0 0
30-50 ar 38 12 26
Over 50 ar 24 3 21
Ovriga anstéllda
Under 30 ar 26 7 19
30-50ar 185 65 120
Over 50 ar 153 32 121

1) Foretagsledningen redovisas separat

Tabellen visar sammansittning av foretaget uppdelat pa kon och alder
for olika nivaer inom foretaget.
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HALLBARHETSREDOVISNING
GRI- och COP-index

GRI- och COP-index

Global
Sida eller Compact
Indikator Beskrivning hénvisning Kommentar princip
STRATEGI OCH ANALYS
G4-1 Uttalande fran vd 2-3
ORGANISATIONSPROFIL
G4-3 Organisationens namn Framsida
G4-4 Varumarken, produkter och tjanster 1,17
G4-5 Lokalisering av huvudkontor Insida
omslag
G4-6 Antallander som organisationen dr verksam i Insida
omslag
G4-7 Agarstruktur och féretagsform 34
G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa 8
G4-9 Den redovisande organisationens storlek Insida
omslag,
58,72,
G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, 94 Akademiska Hus rapporterar antalet anstallda fordelat 6
anstallningsvillkor, region och kén pa anstallningsform, kén och region. Bolaget anlitar
aven ett stort antal inhyrda personer men dessa rap-
porteras inte da data ej finns tillganglig. Akademiska
Hus har inga patagliga variationer i antal anstéllda
over aret.
G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal Samtliga medarbetare ar anslutna till kollektivavtal 3
"Almega Fastigheter - Tjanstemannaavtalet”
G4-12 Beskrivning av organisationens leverantorskedja 9-11, 15, 24
G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden Inga vasentliga forandringar under verksamhetsaret
G4-14 Beskrivning av om och hur organtsationen foljer 9-11 Akademiska Hus arbetar enligt miljolednings-
Forsiktighetsprincipen systemet ISO 14001:2004
G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och sociala 94
deklarationer, principer eller andra initiativ som organisatio-
nen anslutit sig till eller stodjer
G4-16 Medlemskap i organisationer och/eller nationella/ www.akademiskahus.se
internationella lobbyorganisationer (Hallbarhet/ Samarbeten for hallbarhet)
VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR
G4-17 Enheter som ingar i organisationens finansiella redovisning 80
G4-18 Beskrivning av processen for att definiera redovisningens 9-11
innehall och aspektavgransningar
G4-19 Redogorelse for samtliga vasentliga aspekter som identifierats  9-11
G4-20 Redogdrelse for varje vasentlig aspekts avgransning inom 94
organisationen
G4-21 Redogdrelse for varje vasentlig aspekts avgransning utanfor 94
organisationen
G4-22 Forandringar av information som lamnats i tidigare redovis- Inga vasentliga forandringar har gjorts pa informa-
ningar och skdlen for sddana férandringar tion l@mnad i 2014 ars redovisning.
G4-23 Vasentliga forandringar som gjorts sedan féregaende 94
redovisningsperiod
KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER
G4-24 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med 9-11
G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter 9-11
G4-26 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter 9-11
G4-27 Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation = 9-11
med intressenter
INFORMATION OM REDOVISNING OCH STYRNING
G4-28 Redovisningsperiod 94
G4-29 Publiceringsdatum for senaste redovisning 94
G4-30 Redovisningscykel 94
G4-31 Kontaktperson for fragor angdende redovisningen och dess 94
innehall
G4-32 Redogorelse for innehallsforteckning enligt GRI:s redovis- 94, 96-97,
ningsniva Core och rapport for externt bestyrkande 99
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HALLBARHETSREDOVISNING 97
GRI- och COP-index

Global
Sida eller Compact
Indikator Beskrivning hénvisning Kommentar princip
G4-33 Redogorelse for organisationens policy och tillvdgagangssatt 94, 99
for externt bestyrkande av redovisningen

G4-34 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning 47-55

ETIK OCH INTEGRITET

G4-56 Organtsationens varderingar, principer och etiska standarder  Flik, 10

exempelvis uppforandekoder 32-33,39

EKONOMI

DMA Ekonomiskt resultat Insida

omslag,
6-7, 14,
EC-1 Direkt ekonomiskt varde och fordelning 57-58,
72-73
(Not 9), 95
DMA Indirekt ekonomisk paverkan 1,6-7,
18-21

EC-7 Investeringar tinfrastruktur och tjénster till allmanhetens 18-21, 23

nytta

MILIO

DMA Energi 14, 28-29

EN-3 Energianvandning inom organisationen 28-29,95 Akademiska Hus redovisar pa el, varme och kyla da 7,8
dessa omraden star for den 6vervagande delen av
energianvandningen.

EN-6 Minskning av energianvandning 28-29,95  Akademiska Hus redovisar pa el, varme och kyla da 8,9
dessa omraden star for den Gvervdagande delen av
energianvandningen.

DMA Utslapp till luft 28-29

EN-16 Indirekta utsldpp av véxthusgaser (scope 2) 95 7,8

EN-19 Minskning av utsldpp av vaxthusgaser 95 8,9

CRE-3 Utslappsintensitet av vaxthusgaser fran fastigheter 95

DMA Leverantorsuppfoljning avseende miljo 24-25, 29

EN-32 Andel nya leverantorer som granskats avseende miljo 24 Under aret har 250 leverantdrer granskats. Bland 8
dessa aterfinns samtliga for aret nya ramavtalsparter
(95 leverantdrer), vilka representerar cirka 10 procent
av den totala inkdpsvolymen.

DMA Halsa och sdkerhet 15, 32-33

LA-5 Representation 1 arbetsmiljokommittéer 33

LA-6 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 33,95 Akademiska Hus rapporterar pa sjukfranvaro och
arbetsskador pa total niva for hela foretaget. Arbets-
relaterade skador och sjukdomar for entreprendrer
kan ej redovisas pa pga icke tillganglig data.

DMA Mangfald och lika méjligheter 32-33

LA-12 Mangfald inom organisationen 95 6

DMA Leverantorsuppfoljning avseende arbetsvillkor 24

LA-14 Andel nya leverantorer som granskats avseende arbets- 24 Under aret har 250 leverantorer granskats. Bland

forhallanden dessa aterfinns samtliga for aret nya ramavtalsparter
(95 leverantdrer), vilka representerar cirka 10 procent
av den totala inkdpsvolymen.

DMA Antikorruption Flik, 54-55,

39-43

SO-5 Korruptionsincidenter och atgarder Inga rapporterade fall av korruption 10

DMA Produktmarkning 14

PR-5 Resultat fran kundngéjdhetundersokningar 14

CRE-8 Typ och antal hallbarhetscertifieringar, rankingar och 2,25

markningar vid nybyggnad

Manskliga rattigheter Genomgaende viktig fraga i hela vardekedjan. 1,2
Ges extra fokus 1 arbetet med "Olycksfri arbetsplats”.

Barnarbete Uppforandekoden omfattar denna princip, omradet 5
dock ej identifierat som ett av Akademiska Hus
framsta riskomraden.

Tvangsarbete Uppforandekoden omfattar denna princip, omradet 4
dock ej identifierat som ett av Akademiska Hus framsta
riskomraden.

AKADEMISKA HUS | ARSREDOVISNING 2015



HALLBARHETSREDOVISNING
Styrelsens underskrifter

Styrelsens underskritter
Hallbarhetsredovisningen

Hallbarhetsredovisningen for 2015 har godkénts fér utfirdande av styrelsen
och verkstillande direktoren i Akademiska Hus AB.

Goteborg den 14 mars 2016

Eva-Britt Gustafsson Britta Burreau Olof Ehrlén
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Jennlinger Anders Larsson Ingela Lindh

Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot

Leif Ljunggvist Pia Sandvik
Styrelseledamot Styrelseledamot
Gunnar Svedberg Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Goransson
Verkstallande direktor
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Bestyrkanderapport

Revisors rapport over oversiktlig granskning av Akademiska Hus AB (publ)
hallbarhetsredovisning

Till Akademiska Hus AB (publ)

INLEDNING

Vihar fattiuppdrag av styrelsen i Akademiska Hus att 6versiktligt
granska Akademiska Hus AB (publ) hallbarhetsredovisning for ar
2015. Akademiska Hus har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning pa sidan 94.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR FOR
HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Det ir styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att upp-
ritta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillimpliga kriterier,
vilka framgér pa sidan 94 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de
delar av Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global
Reporting Initiative (GRI)) som &r tillimpliga fér hallbarhetsredovis-
ningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och berék-
ningsprinciper. Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som
bedéms nodvindig fér att uppritta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller visentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

REVISORNS ANSVAR
Vart ansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var 6versiktliga granskning.

Vihar utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med RevR 6
Bestyrkande av hallbarhetsredovisning utgiven av FAR. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora férfragningar, i forsta hand till personer
som dr ansvariga for uppréittandet av hallbarhetsredovisningen, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och

HALLBARHETSREDOVISNING
Bestyrkanderapport

omfattning som en revision enligt IAASBs standarder for revision och
kvalitetskontroll och god revisionssed i 6vrigt har. Revisionsforetaget
tillaimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har
dirmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterande riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillaimpliga kravilagar
och andra férfattningar. De granskningsatgirder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en
sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en éversiktlig granskning har darfor
inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar
lampliga fér upprittande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ir tillrick-
liga och indamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart uttalande
nedan.

UTTALANDE

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstindigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-

ningen inte, i allt visentligt, 4r uppréttad i enlighet med de ovan av sty-

relsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Goteborg den 14 mars 2016

KPMGAB
Bjorn Flink Torbjérn Westman
Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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DEFINITIONER

Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

ORDLISTA

Bruttoinvesteringar
Arets investeringar i anlaggningstillgangar.

Direktavkastning

Driftoverskott i relation till genomsnittligt
bedomt marknadsvarde exklusive byggnader
under uppforande.

Driftoverskottsgrad

Driftdverskott i relation till forvaltningsintak-
terna.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Nettoinvesteringar

Utgdende balans minus ingaende balans for
anldggningstillgadngar, plus avskrivningar och
nedskrivningar minus uppskrivningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area.
Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyres-
intakter for uthyrd area respektive beraknade
hyresintakter for vakant area i relation till
totala hyresintakter.

Avkastning pa eget kapital efter
schablonskatt

Resultat efter finansiella poster med avdrag
for full skatt trelation till genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore finansiella poster exklusive varde-
fordndringar irelation till genomsnittligt opera-
tivt kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella poster plus finansiella
intakter, irelation till genomsnittlig balans-
omslutning.

Belaningsgrad
Réntebarande nettolaneskuld i relation till
utgdende varde forvaltningsfastigheter.

Finansieringskostnad enligt IFRS

Finanstellt netto i form av finansieringskostnad
for 1&n, rantenetto for finansiella derivat och
marknadsvardesforandring for finansiella deri-
vat, trelation till rantebarande medelkapital.

Operativt kapital
Eget kapital plus réntebdrande nettoladneskuld.

Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad
for 1an, rantenetto for finansiella derivat och
periodisering av realiserade resultat fran finan-
siella derivat dver det underliggande instrumen-
tets aterstaende 16ptid, i relation till rante-
bdrande medelkapttal.
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Rantebarande nettolaneskuld

Rantebdrande 1an, finansiella derivatinstrument
samt kortfristiga rantebdrande placeringar.
Avsdttningar till pensioner och liknande ingar ej.

Réntetdckningsgrad

Resultat fore finansiella poster exklusive varde-
forandringar fastigheter i relation till finans-
netto exklusive vardeférandringar finansiella
derivatinstrument men inklusive periodiseringar
av realiserade resultat av derivatinstrument
samt inklusive rantor som aktiverats i projekt.

Sjalvfinansieringsgrad

Den del av arets anskaffning av materiella
anldggningstillgdngar som kunnat finansieras
med under aret internt tillférda medel.

Soliditet

Redovisat eget kapital (for moderforetaget
inklusive eget kapitalandel i obeskattade reser-
ver) irelation till utgaende balansomslutning.

Totalavkastning
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning
och vardeforandring uttryckt i procent.

Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader for atgdrder som
haller en fastighet, installation eller dylikt i funk-
tion. Driftkostnader delas upp 1 mediaforsorining,
tillsyn och skotsel.

Efterutdelning
Utdelning som beslutas av extra bolagsstamma.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk
administration, uthyrning, hyresgastkontakter,
hantering av register, kontrakt och ritningar,
teknisk planering och uppféljning samt
personaladministration.

Hyresintakter

Bashyra uppréknad med index och uppskattad
hyra for vakant uthyrningsbar lokalarea samt
tillagg med avdrag for vakanser och hyresreduk-
tioner.

Kvm BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrnings-
bar lokalarea LOA samt gemensamhetsutrym-
men och omslutande konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Réntebéarande skulder
Rantebdrande lan inklusive avsattningar till
pensioner och liknande.

Underhallskostnader

Kostnader for atgdrder som syftar till att ater-
stalla ursprunglig standard och funktion av slitna
eller skadade byggnadsdelar. Har redovisas dven
kostnader for hyresgdstanpassningar.



ADRESSER

HUVUDKONTOR

REGIONER

Akademiska Hus
Stampgatan 14

Box 483

401 27 Goteborg
Telefon: +46 31 63 24 00
www.akademiskahus.se
info@akademiskahus.se

Akademiska Hus region Syd
Ole Romers vag 2

22363 Lund

Telefon: +46 46 31 13 00

Akademiska Hus region Vast
Stampgatan 14

Box 476

401 27 Goteborg

Telefon: +46 31 63 25 00

Akademiska Hus region Ost
Olaus Magnus vag 34

583 30 Linkoping

Telefon: +46 13 36 45 00

Akademiska Hus region Stockholm
Berzelius vég 8, van 3-5

Box 1394

171 27 Solna

Telefon: +46 8 685 75 00

Akademiska Hus region Uppsala
Artillerigatan 7

Box 185

751 04 Uppsala

Telefon: +46 18 68 32 00

Akademiska Hus region Norr
Artedigrand 2

Box 7985

907 19 Umed

Telefon: +46 90 17 62 00

Organisationsnummer 556459-9156

INFORMATIONSTILLFALLEN

28 april 2016 Arsstdmma
28 april 2016 Delarsrapport januari-mars 2016
15juli 2016 Delérsrapport april-juni 2016

27 oktober 2016 Delarsrapport juli-september 2016
Februari 2017 Bokslutskommuniké 2016
Mars 2017 Arsredovisning 2016

www.akademiskahus.se

Producerad av Akademiska Hus i samarbete med Intellecta Corporate

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA:

Kerstin Lindberg Goransson, vd
telefon: +46 31 63 24 60
e-post: Kerstin.LindbergGoransson@akademiskahus.se

Anders Ruth, tf CFO
telefon: +46 31 63 24 20
e-post: anders.ruth@akademiskahus.se
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