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Vi stéirker Sverige
som kunskapsnation

Tillsammans med akademi, naringsliv och samhalle utvecklar
och forvaltar vi hallbara och attraktiva kunskapsmiljoer.
Pa sd vis starker vi Sverige som kunskapsnation och
skapar langsiktigt varde for bade agare och kunder.
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DETTA AR AKADEMISKA HUS

Akademiska Hus ar ett av Sveriges

storsta fastighetsbolag och ags av staten.

Vart fokusomrade ar fastigheter fér hogre

utbildning och forskning. Vart uppdrag

. .. . . . Akademiska Hus
ar att ge larosatena de basta tankbara finns pa
forutsattningarna for sin verksamhet. 15

universitets- och
hogskoleorter

"Framtidens hallbara kunskapsmiljoer
utvecklar vi i nira samverkan med
lirositen runt om i landet. Det ir sa vi
stirker Sverige som kunskapsnation”.

CAROLINE AREHULT Verkstallande direktor

Uppsala

Karlstad PO - " i Stockholm

Orebro

Norrképing
Skoévde
Linképing
Goteborg
Bords
miljarder rating tusen miljoner GWh
Vi har ett fastighets- Vi har en langsiktig rating 320000 personer studerar, Den totala arean for vara Under 2021 genomférdes
varde pa 112 miljarder fran Standard & Poor’s pa forskar och arbetaride fastigheter uppgar till 3,4 energidtgarder som
kronor AA sedan 1996 miljoer vi forvaltar miljoner kvadratmeter gett en energibesparing
péa 29 078 MWh

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021 ‘
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Under 2021 kunde manga studenter, forskare och medarbetare ater fylla campusomradena.
Med en snabb digital utveckling stélls dock nya krav p& bade pedagogik och lokaler. En viktig
uppgift for oss blir darfor att tillsammans med larosatena fortsatta arbetet med att utveckla
framtidens kunskapsmiljoer som ger langsiktigt stod for utbildning och forskning.

Pandemin holl ett fortsatt fast grepp om virlden under 2021.
Under aret sag vi dock en ovintad kraft i den ekonomiska
aterhdmtningen som en f6ljd av minskade restriktioner,
samhéllen som 6ppnade upp och en fortsatt ndrvaro av
penningpolitiska stimulanser. Ett bestdende minne fran
hostens besok pa vara campus var den stora glidje jag upp-
levde pa lidrositena Gver att fa 6ppna upp féor manga av de
niarmare 320 000 personer som vanligtvis studerar, forskar
och arbetar i vara byggnader. Inte minst gladde det mig
att den generation studenter, som fatt sitta mycket av det
som forknippas med ett aktivt studentliv pa paus, ater
kunde ta del i foreldsningar och sociala aktiviteter pa plats.

VARDESKAPANDE FOR AGARE OCH KUNDER

Den svenska fastighetsmarknaden préglades under 2021
av en hog transaktionsvolym och sdnkta direktavkast-
ningskrav inom flera segment, ddribland samhaéllsfastig-
heter. Som en etablerad aktor inom samhéllsfastigheter
premieras vii kraft av 1ag vakansrisk och séikra, forut-
ségbara kassafléden. Dirtill 4r var huvudsakliga marknad
- lokaler fo6r hogre utbildning och forskning - motstands-
kraftig mot svagare konjunktur eftersom antalet studenter
da tenderar att vara hégre. Den starka utvecklingen av
vart bestands fastighetsvirde hinger dven ihop med de
kloka investeringar som gjorts dver aren for att foriadla
och framtidssikra bestandet, vilket kommer vara hyres-
gister till stor del. Var likviditet &r fortsatt god och under
aret emitterade vi 2,3 miljarder kronor pa den svenska
kapitalmarknaden.
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I december signerade vi dessutom en kreditfacilitet med
Europeiska Investeringsbanken om en ram pa 1,2 miljarder
kronor. Sammantaget gor detta oss till en stabil finansiell
partner som har resurser att fortsétta investera for att
utveckla vart bestand oavsett konjunkturlige. Vid arets
slut uppgick vart ssmmantagna bedémda fastighetsviirde
till cirka 112 miljarder kronor och vart resultat till cirka
14 miljarder kronor.

NY KLIMAT- OCH ENERGISTRATEGI PEKAR UT
RIKTNINGEN
2035 - det dr aret da Akademiska Hus ska vara klimat-
neutralt i verksamhetens alla delar, vilket definieras i
den klimat- och energistrategi som antogs i slutet av 2021.
Klimatmalen och strategin ger oss viktig vigledning i savil
beslut som handling for att sa aktivt som mojligt bidra till
den grona omstéllningen. En grundliggande framgangs-
faktor for att driva ett effektivt arbete med att minska
klimatavtrycket dr att det sker i samarbete med larosétena.
Att 6ka andelen egenproducerad férnybar energi genom
investeringar i solelproduktion bidrar till att minska vart
klimatavtryck. For ndrvarande har vi totalt 80 solcells-
anldggningar installerade vilka arligen genererar drygt 6,8
miljoner kWh haéllbar energi till lirositena. Var enskilt
storsta satsning hittills sker vid Lunds universitet dar
installationen av ytterligare nio anldggningar sker 16pande
med planerad driftséttning till sommaren 2022. Till-
sammans med befintliga anldggningar i Lund kommer
de arligen att producera éver 2 miljoner kWh.

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT
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VARSAMMA OM VART BEFINTLIGA BESTAND

En allt storre insikt om att se ombyggnation, aterbruk
och anpassning av lokaler som fullgoda alternativ till
nybyggnation ar nagot som vi delar med ldrositena. Med
var nya klimat- och energistrategi utvecklar vi metoder
for att utreda om det gar att nd en hégre nyttjandegrad

i befintliga lokaler och hur detta kan paverka behovet av
nybyggnation. Aterbruk och cirkulira processer utgor
centrala pusselbitar i omstéllningen till ett mer hallbart
resursutnyttjande och vi utforskar kontinuerligt nya satt
att ta vara pa vara byggnaders resurser och material fér
att skala upp aterbruket. Ett exempel ar ett pilotprojekt
med Centrum for cirkulédrt byggande (CCBuild) i samband
med rivning och nybyggnation vid Handelshogskolan i
Goteborg dédr byggprodukter sdsom stengolv, fasadsten
och innerdorrar aterbrukats.

Att utveckla campusomraden handlar ocksa om att till-
varata ytor mellan husen och beakta trygghetsperspektivet.
Genom att skapa kvalitativa grénomréaden och sociala
platser diar ménniskor trivs och mar bra frimjar vi lirandet
och bidrar till samhillsnyttan.
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LARANDE OCH BOENDE FOR DET NYA NORMALA
Det digitala arbetssiittet méaste nu ses som etablerat,
samtidigt som mdjligheten till fysiska moten och sociala
kontakter fortsatt utgoér en central del av en attraktiv
larandemiljo. For att bygga en béttre forstaelse for vilka
beteendeférindringar som kommer att vara bestaende
samverkar vi med ldrositen i en rad testbdddar och pilot-
projekt for att utforska framtidens larandemiljéer och
flexibla motesplatser. Under aret pabérjades bygget av
Learning Lab, en testarena for framtidens lirandemiljoer
vid Orebro universitet, och inom kort gbrs motsvarande
satsning tillsammans med Umea universitet. Malet ar
att testa och samla erfarenheter om hur rum, pedagogik,
teknik och social interaktion kan utformas i hybrida
larandemiljoer. Vart nationella koncept for flexibla
motesplatser, A Working Lab, finns nu etablerat i Solna
och Goteborg samt i Umed, som under aret utvecklades
med ytterligare 600 kvadratmeter for att ge plats for
innovation och méten mellan akademi och néringsliv.

Vi fardigstillde tva av vara storre byggprojekt under aret,
Angstromlaboratoriet i Uppsala, som ir en investering pa
1,1 miljarder kronor, respektive den andra av tre etapper
av campus Albano i Stockholm, dér vi totalt investerar
cirka 3 miljarder kronor.

"Aterbruk och cirkuliira processer utgor
centrala pusselbitar i omstéllningen till
ett mer hallbart resursutnyttjande”

Akademiska Hus medverkar ocksa till den viktiga upp-
giften att producera fler student- och forskarbostéder.
Lagom till hostterminen stod de 322 nybyggda bostiderna
i KI Residence Solna klara for inflytt och under aret togs
aven beslut om att omvandla Sprakskrapan i Géteborg fran
kontorsbyggnad till 61 campusnéra ldgenheter med in-
flyttning 2023. Vi tecknade dven ett samverkansavtal med
Lunds universitet kring forskning om boende och social
hallbarhet med ambitionen att skapa en milj6 som ger ut-
rymme for att bade individens integritet och social samvaro.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

EN STRATEGISK PARTNER FOR LAROSATENA

Var stridvan att vara en strategiskt viktig partner till
larositena kriaver bade bredd och spets. Jag dr dvertygad
om att var erfarenhet som kommer av variationen i fastig-
hetsbestandet, med allt fran hégteknologiska laboratorier,
kontor, undervisningsmiljoer till studentbostider, pa
manga sitt dr unik. Dartill ger var nationella nérvaro oss
mojlighet att overfora erfarenheter fran ett lirosite till
ett annat. Med den breda kompetens om lirandemiljoer
som vi fatt genom var langa erfarenhet i kombination med
vara stordriftsfordelar, kryddat med resurser inom inno-
vation, vill vi ge vara kunder de bista férutsittningarna
att bedriva sin verksamhet.

Det har varit en intensiv forsta tid som vd for Akademiska
Hus. Jag ser ménga utmaningar som vi tillsammans med
larosédtena behdver ta oss an, exempelvis utmaningar
kopplade till hallbarhet och effekter av en pandemi.
Samtidigt finns det odndliga méjligheter! En forutséttning
for att lyckas med vart viktiga arbete med att stotta uni-
versitet och hogskolor, dr det stora engagemang och den
positiva instéillning som jag upplever bade hos kollegor
och i mina méten med lirositena. Tva viktiga grundstenar
for att vi tillsammans ska lyckas stirka Sverige som
kunskapsnation.

KRIGET | UKRAINA

Inledningen av 2022 har préglats av oro i omvérlden till
f6ljd av Rysslands invasion av Ukraina. Det 4r i nulédget
svart att férutse hur situationen kommer att utvecklas
och vad effekterna av de fran vistvirlden inférda sank-
tionerna mot Ryssland kan bli. Vi fortsdtter att félja den
orovickande utvecklingen och kommer att agera och
samverka pa det sétt vi kan for att bista.

CAROLINE AREHULT
Verkstéllande direktor
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Akademiska Hus — 2021

Ny klimat- och energistrategi, studentbostader klara for inflyttning och
investeringar for framtidens kunskapsmiljoer. Detta dr ndgra av de manga
handelser som sammanfattar aret 2021 for Akademiska Hus.

Natrium nar

Miljobyggnad guld

Det star klart att det pagaende
miljardprojektet Natrium i
Goteborg far hogsta mojliga
hallbarhetsbetyg i certifierings-
systemet Miljébyggnad. Natrium
kommer att samla stora delar av
den Naturvetenskapliga fakul-
teten vid Géteborgs universitet
under samma tak och samtidigt
skapa forutsattningar for en
fortsatt utveckling inom life
science pa Medicinareberget.

JAN FEB
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MAR APR

Investering i Handelshog-
skolan i Goteborg
Viinvesterar 529 Mkr kronor

i en ny byggnad vid Handels-
hdégskolan i centrala Goteborg.
Det forsta spadtaget togs under
2021 och projektet mojliggor for
fakulteten att expandera och
utveckla sin utbildning och
forskning inom ekonomi och
juridik. En av Vastlankens
stationsuppgangar integreras

i den nya byggnaden, vilket gor
projektet komplext.
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Vinnare presenteras for nytt
universitetsbibliotek i G6teborg
Bidraget “Kunskapens fyr”
vinner projekttavlingen om nytt
universitetsbibliotek i Goteborg.
Det ar det danska arkitekt-
kontoret Cobe som star for det
vinnande forslaget. Den nya
byggnaden ger forutsattningar
for att utveckla en modern
biblioteksverksamhet samtidigt
som platsen mellan Korsvédgen
och Gétaplatsen dppnas upp.

MAJ JUN

Ridhus byggs om till
konserthall

Vi pabdrjar en ombyggnation

av det anrika ridhuset mitt pa
campusomradet vid Kungliga
Musikhdgskolan i centrala
Stockholm. Genom upprustningen
férvandlas det tomstéllda huset
till en modern arena for konserter
och utstéllningar, en plats dar
larosétet kan samverka med sa-
val andra larosaten, som kultur-
institutioner och néringsliv.

FINANSIELLA RAPPORTER

Caroline Arehult tilltrader
som vd

Caroline ar civilingenjoér och
har en gedigen erfarenhet

fran fastighetsbranschen. Hon
kommer senast fran rollen som
vd pa Hemfosa, ett bolag inriktat
pa samhallsfastigheter som i
borjan av 2020 blev uppképt

av SBB. Hon har ocksé god
kdnnedom om Akademiska Hus
eftersom hon tidigare varit
ledamot i styrelsen.

JUL AUG

Kl Residence klart for inflytt
322 nya forskar- och student-
bostédder ar fardigstallda och

Kl Residence Solna 6ppnar for
inflyttning. Strax intill Karolinska
Institutet finns nu plats fér 400
forskare och studenter. Behovet
av studentbostédder i Sverige

ar stort, likasa i Stockholm. Till-
gangen pa boende ar avgdrande
fér stadens och larosédtenas
framtida attraktionskraft.

HALLBARHETSNOTER

Stor satsning pa solceller
i Stockholm

Sex nya solcellsanldggningar
star startklara vid KTH:s
campusomrade pa Oster-
malm. Tidigare under aret
installerades ytterligare sex
solcellsanlaggningar pa
Campus Solna. Den samlade
satsningen pé solenergi ar
en del i nollvisionen for vart
klimatavtryck.

SEP OKT

OVRIGT

Ny klimat- och energistrategi
for Akademiska Hus
Styrelsen fattar beslut om ny
klimat- och energistrategi.

Vi 6kar ambitionen och kon-
kretiserar var fardplan for att
né klimatneutralitet ar 2035 och
skapar tydlighet och riktning
som vagleder oss i beslut saval
som handling, s& att vi kan
bidra till att accellerera om-
stéllningen till ett hallbart
samhalle.

NOV DEC

Byggstart av Learning Lab
i Orebro

Bygget paborjas av ett Lear-
ning Lab pa Orebro universitet
—en 300 kvadratmeter stor
testbadd dar studenter och
larare tillsammans ska testa
och utveckla nya metoder
for undervisning i en flexibel
och toppmodern miljé.
Satsningen sker genom ett
samarbete mellan larosatet
och Akademiska Hus.
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TILLBAKA PA CAMPUS IGEN

Under boérjan av hostterminen 2021 fick vi
Antligen se studenterna komma tillbaka till
campusomraden runt om i landet, dven om det
inte var samma nivaer som innan pandemin.
Tack vare en minskad smittspridning under
aret kunde Folkhidlsomyndigheten #ndra sina
nationella allmdnna rad och rekommendationen
om distansutbildning fér h6gre utbildning togs
bort i maj 2021. Eftersom smittsprindingen
tilltog igen under hésten sa inférdes dnnu en
gang restriktioner som paverkade lirositenas
verksamhet.

Universitetskanslersimbetet konstaterar i en
rapport under 2021 att det var stor variation i
hur snabbt och pa vilket sitt lirosétena atergick
till campusforlagd utbildningsverksamhet.
Dialog och samverkan med vara kunder om hur
erfarenheter under pandemin paverkar lokal-
behov pa lingre sikt blir viktig.
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OMVARLD OCH TRENDER

Okat klimatfokus och fortsatt digitalisering

| en snabbt foranderlig tid ar det av extra stor vikt att forhalla sig till sin omvarld for att
vdlja den ratta vagen framat. Under 2021 marks bland annat ett allvarligare tonlage om
klimatférandringarna och ett stort digitalt kunskapslyft i sparen av pandemin.

TONLAGE OM KLIMATET SKARPS

Budskapet i FN:s klimatrapport fran 2021 var glasklart:
Liget for planeten dr akut och det star utom tvivel att det
ar minsklighetens alla utsléapp av vixthusgaser som driver
pa klimatférindringarna. Klimatpanelen konstaterar att
vi riskerar att passera 1,5-gradersmalet inom 10-20 ar
och att klimatférindringarna méaste behandlas som ett
hot mot livet pa jorden. I rapporten konstaterar forskarna
dven att oavsett hur snabbt virlden agerar s kommer stora
klimatférandringar, med hogre temperaturer och mer
extremt vider som f6ljd, vara att vinta. Budskapet ar

alarmerande och foretag, myndigheter och organisationer

i Sverige och évriga virlden har nu denna fakta att férhalla
sig till och agera utifran.

Aven fragan om biologisk mangfald har under 2021 fatt
fortydligat fokus. FN:s konvention om biologisk mangfald
paborjade arbetet med ett nytt ramverk fér hur den bio-
logiska diversiteten ska skyddas. Man landade i ett nytt
mal, som Sverige star bakom, om att skydda 30 procent av
jordens land och hav. Enligt en rapport fran FN:s forskar-
panel for biologisk mangfald och ekosystemtjinster (IPBES),
gor mianniskans aktiviteter att ekosystem rubbas, arter
utrotas och den genetiska variationen minskar.

POLARISERAD TILLTRO TILL FORSKNING

OCH VETENSKAP

Sveriges befolkning har ett relativt hogt fértroende for
universitet och hégskolor enligt SOM-institutet. Men
enligt en rapport fran Vetenskap & Allménhet finns
samtidigt en pagaende polarisering mellan olika grupper.
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Skillnaderna ses frimst mellan olika utbildningsnivaer
och partisympatier. Trots att det rader mycket stor
enighet i forskarvirlden sa visar undersokningar fran
SOM-institutet och Naturvardsverket att viljan att
fordndra sina beteenden for att mota klimatférdndringar
minskar i Sverige och att sex procent av Sveriges
befolkning fornekar att ménniskan ligger bakom klimat-
féordndringarna.

KLIMATANGEST BLAND UNGA

Atta av tio unga upplever klimatingest. Det visar

den hittills storsta studien i varlden bland unga, som
publicerades under 2021i The Lancet Planetery Health.
Undersokningen omfattar 6ver 10 000 personer virlden
over mellan 16 och 25 ar. Fyra av tio uppger att de
overvéger att inte bli foraldrar till f6ljd av hur klimat-
fordndringarna utvecklas. Ungefir tre fjardedelar ar
rddda for framtiden och for sina egna regeringar.

GLOBAL TEKNIKUTVECKLING OCH DIGITALISERING
Ur ett globalt perspektiv dr den teknologiska ut-
vecklingen enorm och en av de enskilt storsta globala
trenderna, vilket av allt att doma kommer fa fortsatt
stora konsekvenser for staters och individers samman-
koppling. I stora delar av vérlden har arbete och ut-
bildning under pandemin utférts pa distans, vilket
ytterligare forstiarker den digitala utvecklingen. Vilka
beteendeférindringar som kommer att bli bestdende ar
dnnu for tidigt att sédga, men att tekniska landvinningar
har paverkat instéllningen till arbete och studier pa

Konstverket “A Tree Reflected”
vid Stockholms universitet av
Henrik Hakansson.

distans star klart. Detta paverkar inte minst utbildnings-
och fastighetssektorn som historiskt till stor del har baserat
sin verksamhet pa det fysiska motets kraft. Med den
digitala mognaden ser vi att datadriven analysférmaga
utvecklas snabbt inom manga omraden for att skapa
hogre effektivitet, samt en framdrift i arbetet med att
minska klimatpaverkan.

"We are, after all, the greatest problem
solvers to have ever existed on Earth.”

SIR DAVID ATTENBOROUGH
COP26, Glasgow 2021
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Trender inom hogre utbildning och forskning
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For att kunna ge professionellt stdd till vara kunder behdver vi alltid férhalla oss till och forsta branschspecifika
trender inom hogre utbildning och forskning. Restriktionerna for minskad smittspridning innebar stora forandringar

for universitet och hogskolor under 2021. Vilka de langsiktiga effekterna blir kommer att visa sig framdver.

PANDEMINS LANGSIKTIGA EFFEKTER

Nir campusomraden under 2021 aterigen fylldes med
studenter, forskare och personal kunde kunskapsmiljéerna
i Sverige aterta rollen som de dynamiska platser for
hogre utbildning och forskning som de ar utformade for
att vara. Pandemin, och de férindrade beteenden som
den bar med sig, har blivit en utmaning for lirosétena att
forhalla sig till. Detta har aktualiserat fragor hos de olika
ldrositena om pa vilket sitt man ska bedriva sin verk-
samhet framgent och hur bestaende vissa av beteende-
fordndringarna kommer att vara for det individuella
ldrosétet. Om pandemin blivit starten pé en storre
pedagogisk férindring, dir digitalt lirande dven pa sikt
okar i omfattning, s behover dven kunskaps- och lirande-
miljéerna stédllas om for att m6ta dessa nya behov.

INTRESSET OKAR FOR LARANDEMILJOER
Undervisningen som genomforts under pandemin har
Okat intresset for pedagogik och for digitala, fysiska och
hybrida ldrandemiljoer. I ndtverket Rum for lirande, som
samlar lirare och pedagogiska utvecklare fran Sveriges
larositen, har fragor kopplat till detta diskuterats livligt.
Under 2021 publicerades rapporten Framtidens ldrande-
miljoer - en forskningsoversikt, som initierats av
Akademiska Hus. Déar konstateras att oavsett fysisk eller
digital larandemiljo behover utformningen ta avstamp i
vilka laraktiviteter som rummet och tekniken ska st6dja.
Det kommer att behovas fler flexibla och innovativa
lairandemilj6er och en 6kad variation inom campus (lds
mer pa sidan 24).
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LIVSLANGT LARANDE OCH INTERNATIONALISERING
Foriandringstakten i dagens samhélle och forvantningarna
péa ett lingre arbetsliv innebir att manga av oss kommer
att behova utbildas, omskolas och fortbildas flera gdnger
under karridren. Under 2021 forstirktes och fortydligades
hoégskolans ansvar for det livslanga lirandet i hogskolelagen.
En alltmer heterogen studentgrupp kommer troligtvis att
paverka utformningen av campus och lirandemiljéer fér
att tillgdngliggora hogre utbildning for fler.

Néar det kommer till internationalisering har en stor
diskussion pagéatt under 2021 angaende den nya utldnnings-
lagen och hur den paverkar mojligheterna for larositen
att rekrytera fran andra linder. Tillfilliga anstéillningar,
néagot som dr vanligt inom akademin, star i konflikt till de
fordndrade kraven pa fast anstillning som idag géller for
att fa uppehallstillstand.

KLIMATFRAGAN KONKRETISERAS

Yngre generationer, till vilka studenter ofta tillhor, stéller
allt tydligare krav pa myndigheter och féretag kring hur
de arbetar konkret for att nd ett mer hallbart samhiille.
Hogskolesektorn tog under 2019 fram ett gemensamt
klimatramverk, som de flesta ldrosidten har undertecknat,
dir man atar sig att minska sin egen klimatpaverkan sa
att den foljer samhillets 6vergripande mal. Effektivare
lokalanvindning, klimatsmarta byggen och energieffekti-
viseringar dr typiska fragor som nu adresseras tydligt i
larositenas klimatstrategier och som kriaver samverkan
mellan larosite, fastighetségare och andra aktorer.

Humanisten vid .
# J Goteborgs universitet. 3¢
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FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

Utbildning och forskning enligt svensk modell

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

Riksdag och regering har det 6vergripande ansvaret for
hogre utbildning och forskning i Sverige. Lirosétena ar
ide allra flesta fall offentliga myndigheter och har tre
huvuduppgifter; att utbilda, forska och samverka med
samhaille och néaringsliv for att forskningresultat ska
komma samhillet till del. De ska ocksa, enligt uppdrag
fran regeringen, planera fér sin framtida lokalforsérjning.
Hir bidrar Akademiska Hus med erfarenhet och kompe-
tens utifran sitt uppdrag fran riksdagen; att figa, utveckla
och forvalta fastigheter for universitet och hogskolor med
huvudfokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet
samt bedriva ddrmed férenlig verksamhet. Verksamheten
ska bedrivas pa affirsmissig grund och generera mark-
nadsmissig avkastning genom en hyressédttning som
beaktar verksamhetens risk.

ANTAL STUDENTER OKAR KRAFTIGT

Intresset for att studera pa universitet eller hogskola var
rekordhogt hostterminen 2020, enligt Universitetskansler-
Ambetets (UKA:s) senaste arsrapport. Okningen av sokande
var sarskilt stor bland yngre personer, vilket med stor
sannolikhet var en effekt av coronapandemin. Aven antalet
antagna utan tidigare hogskoleerfarenhet 6kade i mot-
svarande grad. Den enskilt storsta aldersgruppen var
19-aringarna, som utgjorde 24 procent av de sokande
hostterminen 2020.

Aven antalet examinerade okade kraftigt under lisaret
2019/20 enligt UKA. Jimfort med foregiende lasar ckade
antalet examinerade med nio procent. 65 procent var
kvinnor och 35 procent var mén. Den stora 6kningen av
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antalet examinerade verkar ha flera olika férklaringar.
Coronapandemin och det férdndrade arbetsmarknadslidget
tycks ha dkat benégenheten att ta ut en examen. Flera
representanter fran lirositena uppger ocksa att det har
skett en effektivisering av handlidggningen i och med
inférandet av ett nytt studiedokumentationssystem, vilket
paverkar statistiken.

PANDEMINS EFFEKTER UTVARDERAS LOPANDE

Den 1 december 2021 presenerade UKA sin andra del-
rapportering till regeringen om coronapandemins effekter
pa hogre utbildning och forskning. De konstaterar att liro-
sitena generellt sett har klarat att hantera omstéllningarna
som restriktionerna inneburit vil, men att de haft negativa
konsekvenser for larare, forskare och studenter. Forskare
vittnar om att delar av deras verksamhet har blivit férsenad.
Manga lidrares arbetsborda har 6kat pa grund av att de har
fatt stiilla om sin undervisning. En tredjedel av studenterna
uppger att de tycker att undervisningens kvalitet har blivit
lidande pa grund av kompetensbrist inom digitaliserad
undervisning hos pedagoger.

En genomgaende trend pa grund av pandemin har varit
att fler har studerat och att fler tagit examen. Samtidigt
antogs firre internationella studenter vid svenska ldro-
siaten. Enligt UKA:s senaste arsrapport var det s mycket
som en halvering under héstterminen 2020 jamfort med
samma period aret innan.

Nir det géller Sveriges forskningsinfrastrukturer och
hur de har paverkats av pandemin konstaterar UKA olika
konsekvenser utifran sina undersokningar.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Bland annat efterfragas nationell styrning och en strategi
for hur forskningsinfrastukturer ska anvindas under en
pandemi, sa att potentialen i avancerade analysinstrument
och laboratoriemilj6er tas till vara. Undersékningen ger
ocksa en bild av att forskningsinfrastrukturerna statt sig
vil trots pandemin jimfort med manga andra linder tack
vare en stabil och 1angsiktig finansiering.

"Vara lirositen ska garantera hog kvalitet
i all utbildning. Det stiiller hoga krav pa
hallbara och dindamalsenliga lokaler.”

ANNA EKSTROM Utbildningsminister (S)
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LAGRE AKTIVITET PA CAMPUS

UKA har undersokt hur aktiviteten p4 campus forindrats
under pandemin. Man har f6ljt mobiltelefonaktiviteten
pa atta campus. Resultaten visade pa en kraftigt minskad
aktivitet nér larositena stillde om till hemarbete och
distansstudier. Under hostterminen 2021 var aktiviteten
delvis tillbaka, men fortfarande langt ifrdn de nivaer
som radde innan pandemin brot ut.

ATERHAMTNING PA FASTIGHETSMARKNADEN
Akademiska Hus dr den enskilt storsta fastighetsigaren
i Sverige inom segmentet hogre utbildning och forskning
och dr med sitt samlade bestand 6ver landet en stark
aktor i sektorn. Fastighetsmarknaden har dterhdmtat
sig vél efter en kortare tids stiltje vid pandemins intag
2020. Forbéttrad konjunktur, stor tillgang till kapital
och 6ppnare samhille med fiarre restriktioner har
bidragit till den utvecklingen. Bostéder, samhéllsfastig-
heter, logistik samt industri dr de fastighetssegment
som utvecklats bist under aret i form av sinkta direkt-
avkastningskrav till f61jd av 6kad efterfragan fran
investerare.

Efterfragan pa samhillsfastigheter ir stark, men
transaktionsvolymen halls tillbaka pa grund av ett
lagt utbud pa marknaden. Typiska digare av samhélls-
fastigheter ir ofta langsiktiga och timligen obenigna
att sélja. Bristen pa kvalitativa objekt som kommer ut
till férsialjning pa marknaden har lett till att fler aktorer
projektutvecklar i egen regi samt soker sig utanfor
Sverige for investeringar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

Universitets- och hogskoleorter

Vi ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med en

total area pad omkring 3,4 miljoner kvadratmeter. Sedan
Akademiska Hus bildades 1993 har vi investerat cirka

59 miljarder kronor i byggprojekt for att starka larosdtenas
utveckling. Merparten av vart kassaflode aterinvesteras
varje ar i vara projekt och var robusta finansiella stéllning
skapar stabilitet och langsiktighet for vara kunder.

Vi finns pa Var andel utgor

15 60

universitets- och
hogskoleorter

procent av Sveriges
universitets- och
hogskolefastigheter

Utfall Budget Prognos Prognos

2021 2022 2023 2024
BESTANDET
Genomsnittlig uthyrningsbar
area, 1000 kvm 3372 3280 3260 3380
Fastighetsvarden, Mkr 12323 14700 117600 119900
Varav nettoinvesteringar
i fastigheter, Mkr’ 2524 2400 2900 2300
FINANSIELLA NYCKELTAL
Hyresintakter, Mkr 6568 63800 6300 7000
Driftoverskott, Mkr 4707 5200 5300 5400
Resultat fore varde-
férandringar och skatt, Mkr 4136 4600 4600 4700

“Inkluderar férebyggande underhéll som aktiveras

i balansrakningen fran och med 2022.

HALLBARHETSNOTER
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STRATEGI OCH MAL

T U S

Vi stiirker Sverige som kunskapsnation ] :

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

UPPGRADERAD UTVECKLAD INNOVATIV
BASLEVERANS KUNDRELATION AFFARSUTVECKLING

AFFARSIDE STRATEGI

| samverkan med vara kunder utvecklar, bygger och Var strategi fram till och med 2022 — "Samverkan f6r
forvaltar vi kunskapsmiljéer som stéarker larosatenas framtidens kunskapsmiljéer" — rustar oss for att méta
attraktionskraft och bidrar till en hallbar samhélls- vara utmaningar och sdkrar bolagets langsiktiga
utveckling. Vi erbjuder produkter och tjanster med relevans som fastighetsbolag for svenska laroséaten.
utgdngspunkt i larosdtenas behov och dar campus- Strategins byggstenar &r omradena Uppgraderad
upplevelsen forstarks genom relevant service. basleverans, Utvecklad kundrelation och Innovativ

affarsutveckling.
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Kunskapsmiljoer i samverkan

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

For att framtidssakra vart bestand och ta ett helhetsansvar for att utveckla attraktiva och hallbara campus
har vi de senaste aren arbetat utifrdn var strategi "Samverkan fér framtidens kunskapsmiljoer". En forutsattning
for att lyckas ar samverkan och vi har som mal att vara kunder ser oss som en strategisk partner.

Var nuvarande strategi bedéms fortsatt aktuell och rele-
vant, de osikra omstidndigheterna till trots, vilket gjort
att vi férlangt strategins giltighet 6ver verksamhetséret
2022. For att accellerera arbetet i fragor rérande klimat
och energi har en ny strategi inom det omradet fastslagits
av styrelsen i slutet av 2021 (lis mer pa sidan 28) och ett
arbete for att ta fram kommande bolagsstrategi inleds i
bérjan av 2022. Vi har tagit ytterligare steg framéat vad
giller var digitala transformation och inlett en rad nya
samarbeten med olika ldroséten. Arbetet tar sin utgangs-
punkt i ett 6kat fokus pa klimatfragan, pa hur lokaler och
ytor anvinds och pa hur framtidens larandemiljéer ska
utformas. Dessa fragor har blivit 4n mer centrala i sparen
av coronapandemin.

UPPGRADERAD BASLEVERANS

Vi uppgraderar basleveransen och forenklar

och forbéattrar kundernas vardag genom att

langsiktigt ansvara for en hallbar verksamhet
och leverera lokaler med hog kvalitet och god anvédndarupp-
levelse. Genom medarbetarnas samlade nationella kom-
petens tar vi tillvara pa stordriftsfordelar for att sikra en
kontinuerlig utveckling och hogre effektivitet i vardagen.

For att framtidssidkra vart bestdnd har vi bland annat

genomfort en bestandsanalys och tagit fram handlings-
planer for underhall och utvecklingsbehov pa byggnadsniva
och vi har intensifierat arbetet med att upprétta fastig-
hetsutvecklingsplaner for att sikra och 6ka det langsiktiga
fastighetsvirdet. Vi utvecklar en metodik for att identifiera
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mojligheter till lokaleffektivisering och vi har haft en rad
projekt for att stiirka vara utemiljéer. Under aret har vi lagt
stort fokus pé att minska var klimatbelastning, exempel-
vis genom att mer aktivt prioritera ombyggnad fore ny-
byggnation samt att vi utvecklar vart fokus pa aterbruk.

@ kunder. En god kundrelation bygger pa

omsesidig respekt och fortroende och dr av-

gorande for att vi tillsammans ska kunna skapa framtidens
héllbara campus. Vi behéver vara lyhorda och forsta varje
kunds behov och 6nskan om samverkan, alltid i balans
med ett affirsmissigt forhéllningssétt. Genom att fora
nira dialog med vara kunder och skapa gemensamma
malbilder far vi forutsidttningar att utveckla var leverans.
Vara samverkansavtal med ldrositena dr exempel pa en
god plattform for att stdrka samarbetet. Vi har genomfért
en rad digitala seminarier under aret dar fragor som
digitalisering, lokaleffektivisering och framtidens campus
diskuterats tillsammans med kunder och externa experter.
Vi har fortsatt vart arbete med att fokusera pa hur vi

bemdéter vara kunder och hur vi far ett gott resultat i de
projekt som vi driver tillsammans med kund.

UTVECKLAD KUNDRELATION

Vi utvecklar vara relationer med samtliga

INNOVATIV AFFARSUTVECKLING

Vi skapar tydliga mervirden for bade kund

och dgare genom samverkan med kunderna

kring utveckling och innovation. Vi omvérlds-
bevakar de snabba foriandringarna i var bransch for att
ligga i framkant och nyttjar digitaliseringens majligheter.

Det handlar om att utveckla vart erbjudande f6r att

fortsitta vara relevanta fér vara kunder. Utvecklingen inom
omradet lirandemilj6er och arbetet med behovsdialoger
ir ett bra exempel pa hur vi kan férdjupa samarbetet i
syfte att utvecklas i samverkan. Digitaliseringen av campus
och fastigheter har fortsatt i h6g takt och vi har etablerat
en rad testbidddar och pilotprojekt pa campus fér att ut-
forska nya mojligheter inom allt ifrdn delningsekonomi
till energilésningar och framtidens lirandemiljéer och
boendeformer.

“"Innovationsarbetet driver var utveckling
framat. Tillsammans med kunder och
andra partners har vi genomfort 6ver
70 innovationsprojekt sedan 2017.

Flera innovationer har skalats upp och
kommer fler lirositen till godo”

ULF DAVERSJO
Direktor for Innovation & hallbar utveckling
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STRATEGI OCH MAL

Mal for uppf6ljning
av var strategi

EKONOMI
Vilevererar pa dgarens ekonomiska mal 6ver en konjunkturcykel. Utfall Mal
2018 2019 2020 2021 2022
Malen for verksamheten Styr mot bolagets Avkastning operativt kapital, % 9,2 10,3 9,0 18,7 > 6,0 > 6,0
. . CI .-_,I tt . h bd Soliditet, % 45,8 44,5 44,5 49,6 35-45 35-45
Overgrlpan € malsa mngar oc larar Utdelning till &garen, andel av resultatet % 60 60 70 70 40-70 40-70
inom fem olika perspektiv: Ekonomi, Kund,
Fastighet, Medarbetare och Utveckling. KUND
Akademiska Hus mater och fOlJer upp de Vilevererar battre &n andra och &r véra kunders férstahandsval. Utfall Ml
interna malen regelbundet genom flera 2018 2019 2020 2021 2022
indikatorer. Utfallet &r centralt vid den &rliga Nojd kundindex 62 o1 67 67 =70 270
revideringen av affarsplan och strategi.
Forut q 3 t Akad iska H FASTIGHET
orutom gessa mal an Og ademiska Hus Vart arbete bidrar till att det langsiktiga vardet pa vara fastigheter 6kar. Utfall vl
styrelse under 2021 en ny klimat- och energi-

i v X o 2018 2019 2020 2021 2022
Strategl med tlllhorande mal OCh delmal I Energireduktion* (kWh/kvm), % 17 19 31 31 24,1 > 4,0
syfte att reducera verksamhetens totala
klimatpaverkan (las mer sidorna 28-31). MEDARBETARE

Vihar engagerade medarbetare med hog prestation. Utfall Mal
2018 2019 2020 2021 2022
Prestationsindex, AHPI 65 73 79 80 =77 279
Olycksfri arbetsplats, ELTAR 2,4 2,4 2,5 2,8 <2 <2
UTVECKLING
Vi 6kar andelen gemensamma innovationsprojekt med
véra kunder samt byggande av studentbostéder. Utfall Ml
2018 2019 2020 2021 2022
Antal student- och forskarboenden 510 710 1163 1640 1700 1700
Innovation i samverkan, % 47 62 63 74 =270 >70

*Avser ett snittt pa rullande 36 manader
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Kommentar till maluppfyllnad

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

EKONOMI

P& drsstaimman 2019 fattades beslut om férindrade eko-
nomiska mal. Avkastningsmalet for operativt kapital ska
uppga till minst 6,0 procent. Malen ska uppnés 6ver en
konjunkturcykel. Malet for soliditet ska vara i intervallet
35-45 procent och foér utdelning ska malet uppga till 40-
70 procent av det utdelningsgrundade resultatet.

De senaste arens stora virdeférindringar tillsammans
med ett 6kande driftoverskott dr de frimsta orsakerna
till att avkastningen pa operativt kapital har 6vertriffat
malet. For 2021 uppgick avkastningen till 18,7 procent.
Avkastningen ir betydligt hogre jimfoért med tidigare ar
beroende pa stora virdeférindringar i forvaltningsfastig-
heter under 2021. Fastighetsmarknaden, och sarskilt
segmentet samhillsfastigheter, har under aret utvecklats
starkt vilket till viss del beror pa att osiikerheten relaterat
till pandemin har minskat. Soliditeten, som fére utdelning
relaterat till arets resultat uppgick till 49,6 procent vid
arsskiftet, dr ocksd hogre jimfort med tidigare ar till foljd
av de stora viardeférindringarna under 2021.

KUND

Arets NKI-undersokning resulterade i 67, vilket 4r samma
niva som féregaende ar. Trots pandemin har vi etablerat
en niva dir kunderna dr néjda med var leverans och det dr
extra gladjande att kunderna lyfter vdra medarbetares
bemotande som en klar styrka. Vi har under aret lagt extra
fokus pa att tillsammans med ldrositena utveckla sam-
arbetet och arbetsséttet nir vi genomfor hyresgidstanpass-
ningar. Har har vi lart oss mycket och ser stor potential i
att stérka oss i det arbetet. Vi har intensifierat samarbetet
med flera larositen kring hallbarhet. I tolv strategiska
samverkansavtal med olika ldroséiten tar vi oss an klimat-
utmaningen tillsammans. Samarbetena omfattar allt fran
energibesparingar till effektivt lokalnyttjande genom ana-
lys av nidrvarodata. Dialog har ocksa inletts med ldroséiten
kring att nyttja data for att utveckla kunskapsmiljéerna.
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FASTIGHET

Vi har som langsiktigt mal att reducera 50 procent av
levererad energi till &r 2025 med utgdngspunkt fran nivan
2000. Utfallet vid arets utgang ir -41 procent, vilket ar
samma niva som vid utgangen av 2020. Under aret har
méngden inkopt energi 6kat 0,8 procent. For att uppna
vart langsiktiga mal arbetar vi enligt en energiprocess,
vilket bland annat sékerstéller att vi genomfor energi-
atgidrder motsvarande den volym (26 600 MWh/éar) som
krivs for att na malet. De senaste tre aren har vi genom-
fort atgérder som givit en energibesparing om 27 050 MWh
per ar i snitt. Detta 4r en 6kad besparing om 60 procent
jamfort med féregaende trearsperiod.

Internt ir vart styrande mal i energiarbetet att 6ver en 36-
manadersperiod minska var relativa energianvindning med
4,1 procent métt i kWh/m?, ar. Anledningen till att vi malstyr
6ver en 36-manadersperiod ir att minimera paverkan av
yttre faktorer. Utfallet for senaste perioden uppgar till -3,1
procent, vilket innebir att vi inte riktigt nar hela viigen.
Foérklaringar till detta dr exempelvis att vi har paverkats
negativt av effekter vid kop och forsiljningar av fastigheter,
ett vildigt kallt fjairde kvartal och hog férbrukning i nya data-
hallar. Framat ser vi stora mdjligheter att uppna vart mal da
vi har identifierat manga energiatgirder. Baserat pa detta
arbete kommer vi att uppna ytterligare positiva effekter i
vart energiarbete 2023 och framéat da vi under 2022 skalar
upp framgangsrika arbetssétt kring energioptimering. Vart
mal for energiutfall for 2022 6ver en 36-manadersperiod ar
-4,0 procent.

MEDARBETARE

Vart prestationsindex (AHPI) avspeglar medarbetarnas
forutsiattningar att prestera enligt sina uppdrag. 2021 upp-
gick AHPI till 80 (79), vilket vil 6versteg malet om 77.
Siffran aterger att medarbetarna upplever att de har ett
tydligt uppdrag och goda forutsiattningar att lyckas med
det. 88 procent uppger att de har goda férutsiattningar att

leverera pa sitt uppdrag. Svarsfrekvensen var strax under
88 procent, vilket visar ett engagemang hos medarbetarna.
Under 2021 har ett arbete gjorts for att skapa tydliga upp-
drag for varje enskild medarbetare och d&nnu béttre forut-
siattningar for att lyckas na goda resultat. Malet fér 2022
ar AHPI 79.

For malet om en olycksfri arbetsplats introducerades en
kvantitativ malsdttning under 2018. Som métt anvénder vi
ELTAR, vilket dr olycksfallsfrekvensen foér vara entrepre-
norer. Vi deltar aktivt i organisationen Hall Nollan fér att
langsiktigt forbittra kvalitet och standarder kring méitningar
och 6ka branschens forstéelse kring dessa fragor (1as mer
péa sidan 35.) Utfallet for 2021 ir 2,8 jimfért med malet om
2,0. 2022 ars mal ir att ELTAR inte ska 6verstiga 2,0.

UTVECKLING

Med vara studentbostéder vill vi skapa innovativa hem for
en hallbar livskvalitet. Satsningen pa student- och forskar-
bostider pagar intensivt och inflyttade boenden har under
2021 kommit upp till 1 640. Malet fér 2021 uppgick till 1 700
boenden dér skillnaden mot 1 640 férklaras av smérre juste-
ringar i lagenhetsutformningarna i tidigare nybyggnadsprojekt.
Malet for 2022 ir fortsatt 1 700 da nista inflyttning blir férst
varen 2023 i den ombyggda Sprakskrapan i Géteborg.

I samverkan med ldrositen, leverantorer och andra
partners driver vi det systematiska arbetet med innova-
tionsprojekt tviarfunktionellt i bolaget i syfte att mota de
utmaningar vi ser inom energi- och byggteknik, lirande-
miljéer och campusutveckling. Under 2021 genomfoérdes
23 av totalt 31 eller 74 procent av innovationsprojekten i
samverkan med lirositen. Malet for 2021 var minst 70
procent. Bland vara innovativa satsningar mérks uppstarten
av tre nya testbaddsinitiativ tillsammans med Lunds
universitet, Orebro universitet och Ume4 universitet. For
2022 dr malnivan fortsatt att minst sju av tio innovations-
projekt sker i samverkan med vara kunder.
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Vart erbjudande

Vara mal och strategier samt de insatser och utvecklingsprojekt
som vi driver, har ett dvergripande syfte — att skapa basta tankbara
forutsattningar for universitet och hdgskolor runt om i landet.

b
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VARA VASENTLIGA OMRADEN

Sa bidrar vi till en starkare
kunskapsnation

Irollen som en av Sveriges storsta byggherrar och fastig-
hetsforvaltare har vi stora mojligheter att bidra till ett
mer héllbart samhélle och det dr nér vi arbetar i niira
samverkan med vara kunder som vi nar bist resultat. Vi
ir marknadsledande i Sverige inom vart segment, lokaler
for hogre utbildning och forskning, och var nationella
nérvaro ger oss mojlighet att 6verfora goda exempel fran
en del av landet till en annan. Den samlade finansiella
styrka som vart fastighetsbestand ger skapar langsiktig
trygghet, vilket gagnar svensk forskning och utbildning.
Vi baserar vart hallbarhetsarbete pa Global Compacts
tio principer och tar ut riktningen for arbetet genom att
basera vart virdeskapande pa FN:s globala hallbarhets-
mal. I affirsplanen ar hallbarhetsperspektiven djupt
integrerade i verksamhetens mal och aktiviteter och
stodjer vil de globala méal och tillhérande delméal som
vi bedémt vara mest prioriterade. Pa sa sitt bidrar vi
till de globala malen.

VARA FYRA VASENTLIGA OMRADEN

Akademiska Hus har, i dialog med véra intressenter,
identifierat fyra omraden som behover prioriteras for
att vi ska lyckas med ett langsiktigt och framgéangsrikt
virdeskapande. Vart samlade erbjudande kan darfor
beskrivas utifran féljande visentliga omraden:
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VARDESKAPANDE KUNSKAPSMILJOER

Med ett klimateffektivt och innovativt utvecklingsarbete
pa vara campus och med ett affirsmaissigt forhallnings-
sétt skapar vi virde och langsiktig nytta for bade vara
intressenter och miljon. Vi ger de sociala perspektiven
kring vilbefinnande och tillginglighet stort fokus.

£ oumome 12 HALLBAR 17 GENONFORANDE
FORALLA 'KONSUMTIONOCH OCHGLOBAIT
. PRODUKTION PARTNERSKAP

sidan 16

[——

RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET
Vi anvinder de tillgangar vi har och de resurser vi tar i
ansprak pa ett effektivt sitt for att minska belastningen
pa miljon. Samverkan kring innovation &r centralt och
bygger en hog utvecklingsformaga.

TR 13 feaini
sidan 26

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT

ANSVARSFULLA RELATIONER

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

8 ANSTANDIGA HALLBAR GENOMFORANDE
ARBETSVILLKOR 12 KONSUMTIONOCH I7 OCHGLOBALT
%El:' EKONOMISK PPRODUKTION PARTNERSKAP
CORN & idan 34

OMSORG OM MANNISKOR

Genom att arbeta proaktivt for en hdlsosam

och séker arbetsmiljo for medarbetare savil som
kunder och leverantorer, utvecklar vi branschen
och stirker relationen med vara intressenter.

5 JAMSTALLDHET 8 ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

g THIVAXT

sidan 36
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Langsiktighet ledord i var fastighetsutveckling

Genom néra dialog med kunderna utvecklar vi vart fastighetsbestand utifran
nuvarande och kommande behov. Pa sa vis sakrar vi langsiktigt hallbara |6sningar

som starker Sverige som kunskapsnation.

Vér projektverksamhet innefattar ny-, om- och tillbygg-
nationer som ger ldrositena ratt forutsattningar for sin
verksamhet. Genom stabila finanser och lang erfarenhet
av att bygga lokaler for utbildning och forskning ar vi en
proaktiv och strategisk partner till vira kunder. Projekten
har stor variation, allt fran mindre ombyggnationer till
nya avancerade forskningsanldggningar.

Akademiska Hus dr bade byggherre och férvaltare,
vilket gor att vi &r mana om att bygga for en langsiktig
forvaltning som mojliggor investeringar i hallbara
och innovativa l6sningar. Investeringarna drivs fran
projektidé till beslutad investering i en kundnéra och
systematisk process.

NY DIGITALISERINGSSTRATEGI FOR PROJEKT

Vi har héga ambitioner och méalséittningar kring bade
hallbarhet och leverans, vilket skapar ett stort behov av
effektiva digitala arbetssidtt. Omvirlden férédndras i en
snabb takt och dven om tillgangen pa digitala verktyg ar
hog sd behovs en ny strategi for hur vi bist drar nytta av
tekniska landvinningar inom byggprojekt och hur de kan
hjilpa oss att minska vart klimatavtryck och béttre méta
kundernas behov. Arbetet med en ny digitaliserings-
strategi inom projektverksamheten paborjades diarfor
under hosten 2021. Syftet &r att ge oss sjdlva och kunderna
bittre forutsidttningar att minska vart klimatavtryck,
men ocksa bidra till att hela byggbranschen tar viktiga
steg inom digitalisering.
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SAMVERKAN VIKTIG | BYGGPROCESS

Véra projekt ska resultera i ritt forutsittningar for
studenter, forskare och liarare. Det kraver att vi samverkar
for att forsta vad vara kunder behover. Vi vill vara en
partner till kunden fran idéutveckling for att skapa de
mest effektiva och hallbara projekten tillsammans.
Genom att ha tydliga férutsittningar och férvintningar
genom hela byggprocessen, fran tidiga skeden till 6ver-
laimnande, kan vi leverera en produkt av ritt kvalitet
enligt en gemensam malbild.

HALLBARHET OCH MINSKAD NYBYGGNATION

Vart mal ir alltid att leverera hégsta mojliga kundvirde
genom effektivt resursutnyttjande och god kostnads-
kontroll. Akademiska Hus verkar for minimerad milj6-
paverkan genom hallbara byggprocesser och vil avviigda
material- och konstruktionslésningar.

En behovsanalys i tidiga skeden skapar forutsiattningar
for effektivt nyttjande och hallbar och langsiktig utform-
ning som mo6ter kundens nuvarande och framtida behov,
samt stirker campusomradets identitet. I arbetet ska
alternativa losningar testas for att styra mot minskad
nybyggnation och mot ett mer effektivt nyttjande av det
befintliga fastighetsbestandet, dir nya tilldgg dr langsiktiga,
robusta och cirkulidra och dir livscykeln for bade bygg-
nadens struktur och byggnadsdelar beaktas.

For de ny- och ombyggnadsprojekt vi genomfor sétter vi
ambitiésa mal i miljocertifieringssystemet Miljobyggnad,
dir nybyggnader ska na Guld och ombyggnader Silver.

OVRIGT

HALLBARHETSNOTER

Behovsanalys i tidigt skede

Innan beslut tas om nybyggnation ska alternativa
|6sningar alltid testas. Enligt var nya klimat- och
energistrategi foljer vi en metod dar vi forst utreder
om det gar att na en hogre nyttjandegrad i den
befintliga miljon innan ett byggprojekt initieras.
Om det visar sig att verksamhetens behov inte kan
tillgodoses genom att stalla om eller optimera
befintlig miljo s& kan ny-, om- eller tillbyggnation
vara motiverat. Lds mer om detta i avsnitt om vér
klimat- och energistrategi, sidan 28.

Vi ser kontinuerligt 6ver var certifieringsstrategi sa att de
system som vi jobbar med dr &ndamalsenliga och bidrar till
stimulans och utveckling av hallbara l6sningar (lis mer
pa sidan 29). Vi vill skapa sa effektiva och hallbara bygg-
nader som mojligt for vara kunder. For att ldra oss mer
om cirkuldra materialfléden och affdrsmodeller 4r vi en
aktiv part i samverkansprojektet CCBuild, en arena dar
fastighetsigare, arkitekter, offentliga aktorer och forskare
arbetar gemensamt for att hitta metoder och skapa forut-
siattningar for 6kat aterbruk inom byggsektorn.

Att bygga hallbart handlar ocksé om sékerhet och att
minska risken for olyckor vid vara byggarbetsplatser.
Vi arbetar aktivt for sikrare arbetsplatser och dr en av
initiativtagarna till den branschgemensamma organisa-
tionen Hall nollan (1is mer pa sidan 35).
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PROJEKTREVISIONER

Projektrevisioner genomfors for att identifiera och
hantera risker i byggprojekten och for att bidra till
stdndiga forbattringar i Akademiska Hus ledningssystem
och projektmetodik. Revisionerna utgor ett stod till
verksamheten och medarbetarna i dess yrkesutévande.
De senaste revisionerna gjordes under 2020 och vi har
under 2021 fortsatt arbetet med att vidareutveckla pro-
jektverksamheten baserat pa de insikter vi fatt genom
vara revisioner. Nya revisioner planeras for ar 2022.

VAR PROJEKTPORTFOLJ
Projektportfoljen bestar av tva delar; beslutade respektive
planerade projekt och uppgar totalt till 14 miljarder kronor
varav 3,6 miljarder kronor redan ar upparbetade. Alla
planerade projekt har en utrednings- eller projekterings-
ram dar nagon form av dverenskommelse finns mellan
oss och hyresgisten.

Tre beslutade projekt dominerar portféljen; Albano
i Stockholm, dér férsta etappen driftsattes ar 2020 och
som kommer fiardigstéllas i sin helhet under 2022 samt
Natrium i G6teborg och Forum Medicum i Lund, som
driftsdtts ar 2023. Storre delen av var projektportfolj ar
nybyggnationer med ldnga hyrestider, oftast mellan tio
och 25 ar. Investeringsportféljen innehaller ny- och till-
byggnad samt ombyggnad av befintliga fastigheter.
Tyngdpunkten i projektportféljen aterfinns i Stockholm
och Goteborg men projekt finns pa alla vara storre orter.
Fyra av de storre projekten i projektportfoljen dr student-
bostadsprojekt och utgor 2,2 miljarder kronor.

Projektportfolj, Mkr
2021-12-31  2020-12-31

Beslutade projekt 7500 9400
Planerade projekt 6500 4500
Beslutade och planerade projekt 14000 13900
varav redan investerat i pdgadende projekt -3600 -4900
Aterstar av beslutade och planerade projekt 10400 9000
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Bredd och spets utifran kundens behov
Variationen bland vara fastigheter &r mycket stor.
Ett campusomrade kan rymma hégteknologiska
laboratorier, kontor, undervisningsmiljder, student-
bostdder och ytor fér co-working. Vara hyresgaster
ar till allra storsta del larosaten runt om i Sverige.
En kunskapsmiljé behover férutom undervisnings-
lokaler ocksa innefatta exempelvis restauranger,
caféer och annan service. Vart uppdrag omfattar
dven sedan 2014 att bygga, forvalta och dga
studentbostéader.

Att utveckla ett campusomrade handlar om att
ta ett helhetsperspektiv. Var nationella narvaro och
breda kompetens gor att vi kan éverfora erfarenheter
fran en del av landet till en annan. P& sa vis kan goda
exempel komma fler till del och vi hittar tillsammans
sdtt att skapa hallbara forutsattningar fér under-
visning och forskning i Sverige.

Fordelning lokalkategori

Utbildningslokaler, 44%
® Laboratorier, 34%
® Kontor, 16%

Ovrigt, 5%

Bostad, 1%

Hyresgastkategori

\ Universitet och hégskolor, 85%

® Offentligt finansierade
verksamheter, 4%

® Chalmersfastigheter, 4%
Ovriga, 7%




INTRODUKTION VART ERBJUDANDE FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER HALLBARHETSNOTER OVRIGT

VARDESKAPANDE
KUNSKAPSMILJOER

Driftsatta projekt per 2021-12-31 6ver 100 Mkr

Investerings- Miljo- Tillkommande

Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr byggnad kvm LOA Fardigstallt Kund
Albano hus 2 och 4 Stockholm Utbildning 1617 Silver 29800 2021-Q4 Stockholms universitet
Angstrom etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 Silver 30000 2021-Q4 Uppsala universitet
Kl Residence Solna Bostad 434 — 15500 2021-Q3 Karolinska Institutet
TOTALT 3236 75300

Beslutade projekt per 2021-12-31 6ver 100 Mkr

Miljo-
Investerings-  Andelupp- bygg- Tillkommande Berdknat -

Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr arbetat, % nad kvm LOA fardigstallt Kund
Natrium Géteborg Laboratorium 1803 37 Guld 28000 2023-Q2 Géteborgs universitet
Albano Stockholm Utbildning 1248 77  Silver 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Forum Medicum Lund Utbildning 821 41 Guld 13 800 2023-Q2 Lunds universitet
Handelshégskolan Goteborg Utbildning 529 16 — 9200 2025-Q2 Goteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Utbildning 499 72 —_ 19000 2023-Q2 Lunds universitet
A-, B-, Eoch F-huset Lulea Utbildning 320 5 —_ - 2024-Q1 Lulea tekniska universitet
Universum Hus K Umea Utbildning 272 1 Guld 6500 2024-Q2 Umea universitet
Fysiologen Solna Utbildning 164 6  Silver — 2023-Q3 Karolinska Institutet
Retzius Solna Laboratorium 133 45 — — 2022-Q1 Akademiska Hus
C-huset Lulead Utbildning 122 22 — — 2022-Q1 Lulea tekniska universitet
KTH Kemi Stockholm Laboratorium 120 10 — — 2024-Q1  Kungliga Tekniska Hogskolan
Astrid Fagraeus Lab Solna Laboratorium 103 35 — — 2023-Q3 Karolinska Institutet
Sprakskrapan Goteborg Bostad 103 20 — — 2023-Q1 Goteborgs universitet
Projekt under 100 Mkr 1263

TOTALT 7500 176 500
Planerade projekt per 2021-12-31 6ver 100 Mkr

Investerings- Tillkommande Berédknat

Projektnamn Ort Typ av lokal ram, Mkr kvm LOA fardigstallt Kund
Deltakvarteret Lulea Utbildning 1582 32000 2027-Q4  Lule& tekniska universitet
Ny byggnad fér Konst-

narliga fakulteten Géteborg Utbildning 1618 36300 2027-Q2 Goteborgs universitet
Norra campusparken Umed Bostad 953 24500 2026-Q4 Akademiska Hus
Cassiopeia Lund Bostad 789 17500 2026-Q1 Akademiska Hus
Aquila Rosendal Uppsala Bostad 336 8100 2024-Q4 Akademiska Hus
Universitetet 8 Orebro Utbildning 285 7400 2024-Q4 Orebro universitet
Samhéllsvetenskapligt

centrum Lund Kontor 223 3120 2026-Q3 Lunds universitet
Kvarteret Klerken 4 Malmo Utbildning 209 700 2026-Q2 Malmo universitet
Universum Umea Utbildning 175 500 2024-Q3 Umed universitet
Projekt under 100 Mkr 330

TOTALT 6500 36 300
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Campus Albano tar form - fardigstills 2022
Méngmiljardsatsningen Albano nadde under
2021 en milstolpe nar tre av fyra byggnader star
klara pa Stockholms nya campusomrade. Darmed
driftsatts ocksd den avancerade geoenergi-
anlaggningen, som med sin unika teknik sakrar
att universitetslokalerna blir sjalvforsérjande
pa varme och kyla och att mangden levererad
energi kan minska avsevart.
Utvecklingen av campus Albano till en modern
universitetsmiljo sker i samklang med naturen
och med malséttningen att bli en forebild inom [ e ; : i
hallbart stadsbyggande. Har byggs 70 000 a il | T ii| ||| |i| TVFTI
kvadratmeter nya universitetslokaler, 1000 | 2 W i |”'| ']”!I f Iul
student- och forskarbostader samt parker, butiker | !--l”'--[:iim'- L
och restauranger. Med sitt strategiska lage ett
stenkast fran Stockholms city ska campus Albano
starka kopplingarna mellan stadens universitet
och bilda en ny stadsdel som &ar levande oavsett
tid pa dygnet.

|JHIHT|:1|gg_
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Vi stiller om etter torindrade behov

Framtidens larandemiljoer finns till stor del redan pa plats. Vi stravar efter att anvanda befintliga
resurser i forsta hand for att méta kundens behov. Det ar tillsammans med vara kunder som vi identifierar
behoven och utvecklar kunskapsmiljoer som ger langsiktigt stod for utbildning och forskning.

;|
.'.",/.,-, ¥

RIDHUS BLIR KONSERTHALL VID KUNGLIGA MUSIKHOGSKOLAN KEMIKVARTER PA KTH MODERNISERAS

Vi investerar i en ombyggnation av det anrika ridhuset mitt pa campusomradet i Byggnaden KTH Kemi fran 1921 star infér en omfattande upprustning. Investeringen
centrala Stockholm. Genom upprustningen férvandlas det idag tomstéllda huset i en ombyggnation skapar en mer kreativ och flexibel milj6 for studenter, forskare och
till en modern arena for konserter och utstidllningar, samtidigt som det blir en foretag. I projektet ingar ocksa ett nytt gemensamt laboratorium fér att 6ka kunskaps-
plats dir Kungliga Musikhdgskolan kan samverka med savil andra larositen utbytet mellan olika institutioner. Kemikvarteret ligger centralt beldget pA KTH

som kulturinstitutioner och néringsliv. Ridhuset gors om till en multifunktions- Campus i Stockholm. Har bedriver bland annat Skolan fér kemi, bioteknologi och

sal med flexibla ytor som maximalt ska kunna ta emot 300 personer samtidigt. hilsa (CBH) med nio olika institutioner sin verksamhet. Ombyggnationen pabdérjades
Renoveringen paborjades under 2021 och berdknas paga till varen 2022. i november 2021 och planeras att vara klar i borjan av 2024.
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CIRKULARITET PRAGLAR NYA HANDELSHOGSKOLAN KONTORSLOKALER OMVANDLAS TILL STUDENTBOSTADER

Cirkularitet har varit ledordet i projektet for en ny byggnad vid Handelshogskolan Vi forvandlar en tidigare kontorsbyggnad till 61 ligenheter vid Nackrosenomradet

i Goteborg. Material med h6g klimatpaverkan som nedmonterats fran den gamla mitt i centrala Goteborg. Satsningen skapar ett efterlingtat campusnira boende for
byggnaden i hérnet Vasagatan - Haga Kyrkogata har tagits till vara fér aterbruk. Med 125 studenter och forskare och bidrar till att minska studentbostadsbristen. Det ar
fokus péa #ndliga resurser och oersittliga material har marmorgolv, kalkstensfasad den sa kallade Sprakskrapan som byggdes pa 1960-talet som Akademiska Hus nu gor
och granitsten kunnat bevaras for att ateranvindas. Utéver detta har trad, buskar och om till ett modernt boende for studenter och forskare vid G6teborgs universitet. En
perenner tagits om hand och placerats i en aterbrukspark i viintan pa aterplantering. del av ldgenheterna &r storre och foljer Akadmeiska Hus studentbostadskoncept
Byggnaden planeras att sta klar under 2025 och gor det da majligt for fakulteten att for delat boende. Fem till sex personer har dér varsitt sovrum men delar pa kok,
expandera och utveckla sin utbildning och forskning inom ekonomi och juridik. vardagsrum och badrum. Inflyttning planeras till &r 2023.
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Ort 2021 Lokalkategori Hyresgdster Ort 2021 Lokalkategori Hyresgéster
STOCKHOLM* LUND
Yta, kvm 1040000 Yta, kvm 360000 ‘ ‘
Antal fastigheter 297 Antal fastigheter 127
Marknadsvarde, Mkr 55 Marknadsvarde, Mkr 9
Andel av Akademiska Hus Andel av Akademiska Hus
totala marknadsvérde, % 49 totala marknadsvarde, % 8
Hyresintakter, Mkr 2683 Hyresintakter, Mkr 630
Utbildningslokaler, 33% Karolinska Institutet, 28% Utbildningslokaler, 48% Lunds universitet, 98%
® Laboratorier, 40% ® KTH, 26% ® Laboratorier, 38% ® Ovriga kunder, 2%
® Kontor, 19% ® Stockholms universitet, 23% ® Kontor, 14%
Ovrigt, 5% Ovriga kunder, 23%
Bostad, 3%
UPPSALA UMEA
Yta, kvm 578 000 ’ Yta, kvm 239000 ‘ “
Antal fastigheter 214 Antal fastigheter 37
Marknadsvarde, Mkr 18 Marknadsvarde, Mkr 5
Andel av Akademiska Hus Andel av Akademiska Hus
totala marknadsvérde, % 16 totala marknadsvarde, % 4
Hyresintakter, Mkr 1088 Hyresintakter, Mkr 336
Utbildningslokaler, 25% Uppsala universitet, 56% Utbildningslokaler, 64% Umed universitet, 82%
® Laboratorier, 50% ® SLU Ultuna, 23% ® Laboratorier, 23% ® SLU Umea, 10%
® Kontor, 20% ® Ovriga kunder, 21% ® Kontor, 6% @ Ovriga kunder, 8%
Ovrigt, 4% Ovrigt, 7%
Bostad, 1%
GOTEBORG LINKOPING
Yta, kvm 368000 ‘ ‘ Yta, kvm 235000
Antal fastigheter 73 Antal fastigheter 48
Marknadsvarde, Mkr 12 Marknadsvarde, Mkr 5
Andel av Akademiska Hus Andel av Akademiska Hus
totala marknadsvarde, % 1 totala marknadsvarde, % 4 .
Hyresintakter, Mkr 590 Hyresintakter, Mkr 235

Utbildningslokaler, 52%
® Laboratorier, 32%
® Kontor, 10%

Ovrigt, 6%

Goteborgs universitet, 57%

® Chalmers, 32%
® Ovriga kunder, 11%

Utbildningslokaler, 47%
® Laboratorier, 12%
® Kontor, 31%

Ovrigt, 10%

Linkdpings universitet, 76%

® Ovriga kunder, 24%

* | Stockholm ingar Solna och Huddinge.

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



INTRODUKTION

VARDESKAPANDE
KUNSKAPSMILJOER

VART ERBJUDANDE FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

Kundfokus hela viigen i var samlade leverans

Var expertis ar utveckling och forvaltning av kunskapsmiljcer. En komplex
produkt dar vi kontinuerligt behéver utveckla vart tjansteerbjudande for

att varje dag mota kundens behov.

Héallbara kunskapsmiljoer innefattar manga olika kompo-
nenter. En hog fordndringstakt i samhallet gor att behovet
av dialog och samverkan med kunder och andra intressenter
dr avgorande for att lyckas i utvecklingen av miljéer och
tjinster som sikrar langsiktigt hallbara campus. Vart
samlade tjinsteerbjudande dr brett och den réda traden
ar att bidra till sa bra forutsittningar som mojligt for vara
kunders forsknings- och utbildningsverksamhet. Hir ingar
expertis inom allt fran férvaltning, energi och teknik till
campusutveckling och lirandemiljéer. Som den enskilt
storsta fastighetsiigaren i Sverige som ir inriktade pa hogre
utbildning och forskning har vi ett stort ansvar for att ge
ldrosdtena rétt forutsiattningar for sin verksamhet.

DIGITALISERING GER NYA MOJLIGHETER

Genom systematisk dialog med vara intressenter lir vi oss
hur vara kunders behov ser ut idag och hur de forindras
over tid. Vi nyttjar de mgjligheter som digitaliseringen ger
pa flera séitt. Under 2021 har vi genomfort fler skanningar
av vara fastigheter. Genom data och insikter fran digitala
system och sensorer kan vi inom férvaltningen béttre
prioritera och resursoptimera driften av vara fastigheter
samt planera investeringar och underhallsatgarder pa ett
effektivt sitt. Digitaliseringen ger oss dven storre mojlig-
heter att ta en mer aktiv och radgivande roll i utvecklingen
av lokaler genom exempelvis en proaktiv bedémning av
lokalbehov och resurseffektivitet. En digital infrastruktur
ger sammantaget en bittre mdjlighet att ta ett storre
ansvar och bidra till savil vart som kundens langsiktiga
hallbarhetsarbete (lds mer pa sidan 32).
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METOD FOR CAMPUSUTVECKLING

Med ett langsiktigt perspektiv utvecklar vi kunskaps-
miljoer som &r flexibla och utvecklingsbara for att mota
bade dagens och framtidens behov. Att tillsammans med
ett laroséte tolka och omvandla visioner till hur den fysiska
miljén pa bista siitt ska stodja ldrositets strategi ar hjirtat
i campusutveckling. I samverkan med ldrositets ledning,
medarbetare och studenter utforskar vi hur den fysiska
miljon kan utvecklas for att skapa attraktiva och flexibla
byggnader och utemiljéer. Vi foljer en strukturerad metod
dir langsiktighet och hallbarhet ér i fokus. Nyckeln till
framgang dr att ihop med vara kunder omsétta var kunskap
i konkreta utvecklings- och campusplaner. I var metod
for att utveckla campusomraden ingar inte bara fragor
och visioner som géller nya hus. Det handlar ocksa om
hur vi tar tillvara ytor mellan husen och hur vi skapar en
helhet som gor att campusomradet blir en plats dir man
trivs och mar bra.

FRAMTIDENS LARANDEMILJOER

Léarandemilj6er dr inne i en stark utvecklingsfas som
framfor allt drivs av intresset for nya pedagogiska metoder
och digitaliseringen. Intresset har accelererat med
erfarenheter fran pandemin och klimatfragan som sitter
fokus pa hur lokaler kan anpassas for att bli mer dnda-
malsenliga och dirmed anvindas mer. Var forvintan ar
att larosdtenas snabba digitalisering under pandemin
ocksa far konsekvenser for lirandemiljdernas utformning.
Vissa larandeaktiviteter, till exempel féreldsning, har
fungerat bra i det digitala formatet medan interaktion

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Kundndra och kvalitativ férvaltning

En hog kvalitet i forvaltningen med stort fokus
pa effektiva processer for drift och underhall, gér
att vi kan leverera lokaler med bade hég kvalitet
och anvandarupplevelse. Genom en lyhdrd dialog
med saval kunder som leverantdrer forenklar och
forbattrar vi kundernas vardag. Var ambition &r
att vara kundernas forstahandsval. Vi forvaltar
cirka 3,4 miljoner kvadratmeter i ett mycket
varierat bestdnd med malsattningen att fastig-
heterna ska halla ratt standard under lang tid.
Samtidigt ska de kunna anpassas i takt med
férandrade behov, vilket bland annat stéller stora
krav pa att tekniska installationer och styrsystem
ar moderna.
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Dialog med kund - fysiskt och digitalt

Vi ska finnas dar kunderna finns, lokalt, digitalt
och personligt. Darfér arbetar vi med att utveckla
vara tjanster och plattformar fér att méta vara
hyresgésters behov och tydliggdra och forbattra
dessa kontaktvagar. Det handlar bland annat
om att vi utvecklar var app, Mitt Campus, med
nya funktioner men dven var webbplats och

vart personliga méte. Vi utvecklar hela var
kundrelation genom dialog, digitalisering och

de insikter detta ger.

VART ERBJUDANDE FORVALTNINGSBERATTELSE
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och praktiska moment varit mer utmanande. En trolig
utveckling dr att behovet av fysiska miljéer som stédjer
envigskommunikation kommer att minska medan flexi-
bla miljoer som stodjer studentaktivt lirande kommer
att 6ka. Dir finns ocksa stéd i forskning som pekar pa
att framtidens larandemiljoer kommer att vara mer
varierade, innovativa och hybrida for att battre kunna
mota olika behov hos studenterna.

LEARNING LAB OCH BEHOVSDIALOG

Inom ramen for var sirskilda satsning pa lirandemiljoer
har vi utvecklat ett metodstdd: Behovsdialog for samverkan
i utvecklings- och innovationsprojekt, for framtidens
lairandemiljoer anpassat till det enskilda larositets forut-
sdttningar och behov. Under 2021 har vi tillsammans med
Karlstads universitet startat en behovsdialog som utforskar
gradingsalens och "kringytornas” mojlighet att utformas
for att stodja studentaktivt lirande. Behovsdialoger har
ocksa genomforts tillsammans med Orebro och Ume&
universitet som férberedelser infor utvecklingen av test-
béddar, Learning Labs, for studentcentrerad pedagogik
respektive synkrona, hybrida lirandemiljéer. Verksam-
heten i Learning Lab i G6teborg har dntligen kunnat starta
efter pandemin och sammanlagt har vi nu tre Learning
Labs med olika inriktning men med samma grundidé

om gemensam, 6ppen kunskapsutveckling.

A WORKING LAB

A Working Lab (AWL) dr Akademiska Hus nationella
koncept for co-working, makerspace, framtidens ldrande-
miljéer och andra flexibla mo6tesplatser. Ett eget koncept
for att utveckla campusnéra miljoer och ge studenter,
forskare, niaringsliv och andra samhéllsaktérer mdjlighet
att motas i nya och mer flexibla former. Konceptet ut-
vecklas i samarbete med dem som vistas i vara lokaler.
Hir kan foretag och verksamheter hyra in sig fér den tid
de behover och fa tillgang till tjinster och fysiska miljoer
utifran sina specifika behov. Konceptet finns i Solna, Gote-
borg och Umead. Hyresintikterna frin AWL avser mindre
4n en procent av Akademiska Hus totala hyresintédkter.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

AWL i Umea, som utvecklades med 600 nya kvadratmeter
under 2021, ir en plats for innovation inom akademi och
néringsliv. AWL Innomedicum i Solna har med néirheten
till Karolinska Institutet snabbt blivit en etablerad arena
for samverkan och co-working inom life science. I G6teborg
finns en stark etablering bland akt6rer inom samhélls-
byggnadsbranschen. A Working Lab &r ett branschledande
exempel pa delningsekonomiska fordelar for hyresgister,
sdsom mojligheten for flera aktorer att dela pa den infra-
struktur som aterfinns i exempelvis en laboratoriemiljo
eller i ett makerspace.

FLER STUDENT- OCH FORSKARBOSTADER

Academic Living 4r Akademiska Hus koncept f6r innova-
tiva studentbostider pa campus. Vi vet att livet paverkar
ldrandet och att hur man mar paverkar hur man presterar.
Om man trivs socialt blir studielivet enklare. Darfor bygger
vi student- och forskarbostider som en del av vara campus
med nirhet till caféer, bibliotek, laboratoriemiljéer och
sport. En biarande del i konceptet &dr delat boende eller co-
living, som 4r en form av boende som kombinerar privat
utrymme med gemensamma faciliteter. Idén bygger pa att
skapa en milj6 som ska ge utrymme for bade individens
integritet och samtidigt méjliggora en social samvaro inom
boendets ramar. Dessutom gor delat boende att man kan
spara mycket koldioxid, genom att dela pa ytor som kék
och badrum.

Det finns manga goda anledningar till att bygga fler
bostéder for studenter och forskare i Sverige. Den mest
uppenbara ir givetvis att ingen ska beh6va vilja bort ut-
bildningar eller forskartjinster pa grund av bostadsbrist.
Dessutom bidrar bost#der till mer levande campusomraden
och stérker larosétens betydelse for orters utveckling samt
Sveriges utveckling som kunskapsnation.

Vi blockuthyr de student-och forskarbostider vi bygger,
framst pa langa avtal om tio ars 1optid. Vi stéttar och driver
ocksa innovationsprojekt for att hitta nya tjinster och
héllbara boendeformer for studenter och forskare. Exem-
pelvis genomfor vi studier tillsammans med HSB Living
Lab i Goteborg och KTH Live-In Lab i Stockholm med
fokus pa hur vi kan utforma delade boenden pa bésta sitt
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ur ett hallbarhetsperspektiv. Vi haller ocksa pa att starta
upp ett living lab tillsammans med Lunds universitet.
Under 2021 tog styrelsen investeringsbeslut om 103
MKkr for att omvandla den sa kallade Sprakskrapan i
Goteborg till 61 campusnéra ligenheter for 124 boenden.
Detta dr den forsta byggnaden som vi omvandlar fran
kontor till student- och forskarbostader. Vi hoppas att
kunna fortsitta gora det med fler byggnader i vart bestand.

UTEMILJONS BETYDELSE
Den psykiska hilsan dr grundliggande for vart vilbe-
finnande, var hilsa och var prestationsformaga. Forskning
visar att grona miljoer av réitt kvalitet kan gora en plats
mer avstressande och stimulerande och paverka ater-
hidmtning och koncentrationsférmaga positivt. Akademiska
Hus samverkar med larositen om hur potentialen i vara
utemiljoer kan tillvaratas bittre. Under aret har perma-
kulturparken i Ultuna utanfor Uppsala fatt mycket upp-
mirksamhet, ett resultat av ndra samverkan med studenter
vid Sveriges lantbruksuniversitet (SLU). Vi arrangerade
ocksa ett nationellt seminarium pa temat utomhusmiljoer.
Genom att fokusera pa den gréna miljon och dess eko-
system sa kan den biologiska mangfalden bevaras och
stirkas samtidigt som vi skapar miljoer som ar bra for
hilsan. I planeringen av utemiljéerna beaktar vi &ven
trygghetsperspektivet, en fraga som blir allt viktigare i
dagens samhiélle. Ritt utvecklade dr de grona miljéerna
en viktig resurs pa campus som lirandemilj6, som plats
for aterhdimtning och fér en hallbar prestation. Med
kvalitativa gronomraden framjar vi folkhilsan och bidrar
till samhillsnyttan.
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Okat fokus pa klimatfrigan

Varldens klimat férandras och tiden for att vanda utvecklingen och bromsa
klimatutslappen i samhallet ar knapp. Akademiska Hus verksamhet ar klimat- och
resursintensiv. Darfér behdver vi agera kraftfullt for att minska var klimatpaverkan

genom egna atgarder och i samverkan med andra.

FN:s klimatpanel IPCC skérper tonen ytterligare under
2021 och understryker allvaret och fortydligar vilka
konsekvenser det blir om 1,5-gradersmalet fran klimat-
motet i Paris 2015 inte efterlevs. Klimatpanelen pekar
pa att vi med dagens utsldppstakt inom tio ar kommer
att passera Parisavtalets méal om 1,5 graders temperatur-
hojning, vilket ir tio ar tidigare #n forskningen tidigare
trott. IPCC konstaterar vidare att &ven om malet skulle
nas sa ir stora klimatfériandringar de facto att vinta
framover i form av fler virmeboéljor, stigande havsnivaer,
mer extremt viader och fordndrade ekosystem.

HOGRE KRAV FRAN LAROSATEN

Vi ser idag att vara kunder stéller allt hogre hallbarhets-
krav pa var leverans, en férvintan som accelererats och
tydliggjorts genom det klimatramverk som majoriteten
av larositena forbundit sig till. De ldrosédten som anslutit
sig ska senast 2030 ha genomfort atgirder sa att man
ligger i linje med Parisavtalets 1,5-gradersmal. Som
Sveriges storsta fastighetsbolag inom hogre utbildning
och forskning ser vi effektivare anvindning av befintliga
lokaler som en viktig pusselbit for att pa allvar ta itu med
klimatbelastningen. Vi ser samtidigt ett tilltagande in-
tresse hos vara kunder att resonera kring framtida lokal-
behov och lokaleffektivitet och vi ser d&ven en nyfikenhet
for att utforska hur 6kad ombyggnation och anpassning
av lokaler kan vara fullgoda alternativ till nybyggnation.
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VART AVTRYCK SPELAR ROLL

Bygg- och fastighetssektorn star idag for drygt 20 procent

av de totala utsldppen av vixthusgaser i Sverige. Utsldppen

genereras i hela virdekedjan och inkluderar klimatbelast-
ningen fran byggverksamhetens alla skeden. Forskningen
ar tydlig, forandringen i samhillet gar inte fort nog och
utslippen maste minska i snabb takt for att vi ska ha en

chans att hdva de klimatrelaterade fordndringar som vi

ser i var omvérld och skapa en livsmiljo som ir i balans.

Utslidppen fran Akademiska Hus verksamhet kommer i

huvudsak fréan tva omréaden:

e Fastighetsutveckling och projektverksamhet, vilket
omfattar klimatavtrycket fran ny- och ombyggnationer
(l4s mer pa sidan 29).

e Fastighetsdrift, vilket innefattar den energi som
anvinds vid savil drift som fran kundernas verk-
samhet (1is mer pa sidan 30).

TILLSAMMANS AR VAGEN FRAMAT

Idag initieras manga breda transdisciplinira samverkans-
former for att driva de komplexa fordndringar och
teknikskiften som dr nédvindiga i omstédllningen till ett
hallbart samhille. Vi ser en snabb utveckling av tekniker
och material, men dven av processer och kompetens inom
klimatomradet. Var analys av utmaningarna framover ar
att ett framgangsrikt klimatarbete bygger pa en bredd av
atgarder. Fran att sikra hog klimatkompetens i beslut,

HALLBARHETSNOTER
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arbetssitt och processer, till att snabbt stdlla om till mer
hallbara designprocesser, innovativa tekniska l6sningar
och klimatforbattrade material.

Vidare skirps lagstiftning och regler pa savil nationell
som internationell niva och vi ser tillkommande och mer
ingdende krav pa redovisning avseende hallbarhetsprestanda,
klimatpaverkan och motstandskraft mot klimatforiand-
ringar. Ett exempel 4r den nya EU-taxonomin, vars syfte
ar att allokera kapital till de grona ndringarna.

KLIMATRELATERAD RISK

Som fastighetsbolag behover vi férbereda oss och agera
utifran de klimatscenarier som forutspas. Néar klimatet
fordndras ska fastigheterna fortfarande leverera en god
inomhusmiljo till hyresgidsterna samtidigt som konstruk-
tioner och omgivande markfoérhallanden erbjuder mot-
stdndskraft mot ett férindrat klimat och minimerar risken
for klimatrelaterade skador. I framtiden forvintas tempe-
raturnivaerna stiga med upp emot fyra grader, beroende pa
utsldppsscenario, och antalet dagar med extremvéder och
6versvimningar forvintas 6ka fran dagens nivéer, vilket
far fysiska konsekvenser pé savil mark som byggnader.
Ett varmare och fuktigare klimat visar exempelvis en
6kad risk for problem med fukt och mégel samtidigt som
dimensionering av uppvirmnings- och kylkapacitet pa-
verkas nir temperaturférhallanden forindras.

Vi genomfor arligen riskkartliggningar pa vara fastig-
hetsomraden, i vilka risker kopplade till klimatpaverkan
och férindrat klimat ingar. Fragan adresseras dven i de
mer langsiktiga utvecklingsplanerna for campusomradena
samt dr en del i investeringsprocessen. Utover detta gors
en kontinuerlig uppdatering av teknikplattformen, vart
interna kravdokument for ny- och ombyggnation, for att
skapa en motstandskraft infor de klimatférandringar
som forutspas. Vi bedomer att vart sammantagna fastig-
hetsbestand haller h6g motstandskraft mot framtida
klimatforandringar, men ser samtidigt att fragan behover
bevakas kontinuerligt for att mota fordndrade forutsétt-
ningar. Nista steg blir att, utifran olika klimatscenarier,
virdera klimatrelaterad finansiell risk genom analys av
hur exempelvis fastighetsvirdet, forsdkringspremier och
andra perspektiv paverkar verksamheten ekonomiskt.
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Férmagan att hantera vattenfléden pa
campus har blivit en frdga som aktualiserats
i och med klimatférandringar och storre

risk for mer extremt vader. Nagot som
konkretiserades med de Gversvdmningar

vi sdg i Europa under sommaren 2021 och
dven pa vart eget fastighetsbestand i Gavle.
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Vi tar ansvar pariktigt - strategi for klimatneutralitet 2035

Var nya klimat- och energistrategi skapar
tydlighet och vagleder oss i beslut och handling

for att kunna na vart nya klimatmal - Vi ska successivt minska klimatbelastningen
klimatneutralitet i hela vardekedjan till 2035. @ . . . . .
fran hela virdekedjan for att uppvisa klimat-
Vart arbete utgar fran Agenda 2030 och FN:s globala . o
mal for hallbar utveckling. Vi involverar vara kunder i neutralltet ar 203 5
héllbarhetsarbetet for att tillsammans skapa en miljo
pa vara campus som star sig over tid. Vi prioriterar vara For att driva snabb fordndring och na resultat i nartid kompletterar
insatser utifran en klimatkalkyl som visar var vi har vi var langsiktiga malsattning med delmal och konkreta aktiviteter.
vara mest klimatbelastande delar och ddrmed den storsta
potentialen att paverka. Genom hégt stillda mél och en
ambitids firdplan kommer vi att uppna avsevird reduktion

av vart klimatavtryck. Men vi kommer inte att na hela FRAN 2023 TILL 2025 TILL 2030
vigen ner till noll, vissa delar av vart klimatavtryck ligger

helt enkelt utom var kontroll.
Var definition av klimatneutralitet innebér att vi ir i - 0 - 0

mal nir den redovisade klimatpaverkan reducerats med

minst 85 procent fran den niva som vi redovisat fér . . .
baséret 2019 Bolagets totala klimatavtryck* Klimatavtrycket har Klimatavtrycket har

uppvisar en minskande trend, minskat med 40% minskat med 65%
sett Gver en period om tre dr.

TRANSPARENS OM VAGEN FRAM

For att driva snabb férdndring och konkreta resultat i
nirtid kompletterar vi var langsiktiga malsittning med UTSLAPPSINTENSITET
mer nirliggande delmal for verksamheten. Atgérder och
aktiviteter konkretiseras och operationaliseras i en fard-
plan som férankras i verksamheternas arliga planer.
Initialt ligger fokus pa att paborja aktiviteter och forand-
ringar i beslutsstrukturer sa att processer och arbetssitt
blir klimatoptimerade och mojliggor en direkt reduktion
av klimatutslipp. Aven en omstéllning till minskad ny-
byggnation, 6kad cirkularitet och klimateffektiva material
kommer att initieras direkt, men atgirderna har genom
sin mer langsiktiga karaktir en fordrojning fran beslut

till faktisk klimatnytta.

Forutom det totala klimatavtrycket féljs d&ven den
totala utslappsintensiteten pd arsbasis, kg CO,/m? BTA.
Detta KPI kompletterar malen pa totalniva och balanserar
bilden avseende de intermittenta toppar som kan
uppsta, dels till foljd av ett ojamnt fléde av driftsatta
projekt, dels kopplat till energileveranttrernas stegvisa
infasning av fossilbranslefri energileverans.

‘Referensvérde: Klimatavtrycket fér 2019 i ton COe.
Reduktion utan klimatkompensation.
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Skérpta klimatkrav
i projektportfoljen

Liksom samhallet i stort behdver vi bli battre
pa att ta tillvara de resurser vi redan har tagit
i ansprak. For oss handlar det exempelvis om
att tidigt satta tydliga mal for effektivt nyttjande
samt hallbar och langsiktig utformning utifran
ett helhetsperspektiv.

For att nd den klimattransformation som samhillet
behover sa méste byggbranschen dndras i grunden.

Vi behover noggrant utvirdera vilka behov som ligger till
grund fér en nybyggnation och ifragasitta om det finns
andra alternativ. En designprocess i tidiga skeden skapar
forutsittningar for en klimatoptimerad gestaltning som
mojliggor effektivt nyttjande och sékrar en hallbar och
langsiktig 16sning som moter kundens behov.

"

\/
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I det tidiga arbetet ska alternativa I6sningar testas for
att styra mot minskad nybyggnation och mot ett mer
effektivt nyttjande av det befintliga fastighetsbestandet,
dir nya tilldgg dr langsiktiga, robusta och cirkuldra och
dir livscykeln for bade byggnadens struktur och bygg-
nadsdelar beaktas.

I de fall vi bygger nytt och bygger om strévar vi
déarutdver efter:
¢ Ett minimerat lokalbehov och en optimerad fysisk
utformning som sékrar vil gestaltade, effektivt
nyttjade samt framtidssdkrade miljoer.
Materialoptimerade konstruktioner och system,
minskade méngder bygg- och rivningsavfall samt
att efterfraga aterbruk.
Aktivt efterfraga material med 1ag klimatpaverkan
med extra fokus pa klimatintensiva material som
féorekommer i stor volym.
Minska klimatbelastningen fran markarbeten
och logistik kopplat till projektetableringar.

KLIMATKRAV | BYGGPROJEKT*

| nybyggnadsprojekt saval som i omfattande ombyggnationer
har krav avseende klimatreduktion etablerats. Kravnivaerna
géller for hela projektportfdljen. | varje enskilt projekt antas
ett projektspecifikt klimatmal som baseras pa ett referens-
varde for den aktuella byggnadstypen.

Kravet satts nar projektet gar in i programhandlingsskede
och féljs upp i efterféljande skeden. Mindre projekt bidrar till
klimatreduktion genom att aktivt jobba med aterbruk samt
genom fokus pd val av material och arbetsmetoder som leder
till lag klimatpaverkan.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

MILJOCERTIFIERINGAR

Att bygga enligt miljécertifieringar ger ett kvitto pa viktiga
kvaliteter hos en byggnad vad géller energi, inomhusmiljo
och materialval. Vi har idag 51 certifierade byggnader,
varav elva pa guldniva och 40 pa silverniva. De certifierade
ny- och ombyggnaderna foljs upp med en validering och
hittills har 31 byggnader verifierats med bibehallet certi-
fikat. For alla nybyggnadsprojekt har vi krav pa att erhalla
Miljébyggnadscertifikat enligt niva Guld och alla stérre
ombyggnationsprojekt ska certifieras enligt niva Silver.

I studentbostadsprojekt, ny- savil som ombyggnation,
ska kraven for Miljobyggnad Silver uppnés. Certifiering
uppmuntras men ir inget formellt krav. Vi ser kontinuerligt
over var certifieringsstrategi sa att de system som vi jobbar
med dr dndamalsenliga och bidrar till stimulans och ut-
veckling av hallbara I¢sningar.

KLIMATREDUKTION START SENAST
MINST 3 O o 4 O %

MINST 50760%

2022-01-01

2025-01-01

“Géller nybyggnationer och omfattande ombyggnationer, >50 Mkr. Reduktion i relation till framréknat referensvéarde.
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Starkt fokus pa energifragor i fastighetsforvaltningen

Vi stravar efter ett fastighetsbestadnd dar klimatpaverkan fran varje byggnad minimeras
genom langsiktigt hallbara val gallande konstruktion och teknik. Byggnaders energi-
behov ger storst bidrag till klimatpaverkan inom fastighetsdrift. Byggnader med god
energiprestanda ar darfor grundlaggande for att framtidssakra fastighetsbestandet.

Akademiska Hus har en tydlig méalsittning om att minska
energianvindningen i var verksamhet. Till 2025 ska
méngden levererad energi, inklusive vara kunders verksam-
hetsenergi minska till hilften av vad den var ar 2000. Vi
grundar vara beslut avseende klimat- och energieffektivi-
serande atgirder inom fastighetsdriften pa parametrarna
minskad energianvindning och ekonomi, vi arbetar for
att utveckla kalkylmodeller och inkdpsstrategier som ger
okad klimatnytta och i ett investeringsforfarande ska alltid
alternativa losningar tas fram och stéllas mot varandra.
Vi strévar efter att all levererad energi ska vara fossilfri
och verkar for en 6kad sparbarhet fran produktionskilla
till var faktiska anviandning.

For att na det 6vergripande energimalet och samtidigt
bidra till klimatmalsittningen, verkar vi inom tre huvud-
sakliga omraden - Minska, Samverka och Frimja.

Minska

Primirt fokus ligger pa att minska energibehovet i fastig-

hetsbestandet och hir lagger vi stor tonvikt i det dagliga

arbetet. Med energieffektiva tillgdngar skapar vi ekono-
miska och héallbarhetsméissiga virden, vilket gynnar savil
oss som var kund. Att sikerstélla ett 1agt energibehov i vara
byggnader &r alltid det forsta steget i vart energiarbete
innan vi gar vidare med att titta pa hur vi tillfér energi.

Vi minskar energi- och effektbehovet vid byggnation
samt i vart befintliga fastighetsbestand genom att:

e Premiera och sikerstéilla byggnadsutformning som
resulterar i hog bestindighet och med energieffektivt
byggnadsskal samt att forse byggnaden med vil anpassade
och energieffektiva tekniska system och l6sningar.
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e Bedriva ett systematiskt och 16pande energiarbete i
det befintliga bestandet med fokus pa driftoptimering
och energieffektiviserande atgirder.

o Samverka med vara kunder for att minska energi-
anvindning och klimatbelastning fran deras verksamhet
genom att infora avtalsmodeller som framjar energi-

effektivisering och som motiverar till hallbara beteenden.

fossilfri energibransch

FRAMJA

férnybar lokal produktion

med energileverantorer

SAMVERKA

mellan byggnader

vid nybyggnation

MINSKA

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

AKADEMISKA HUS
KLIMAT- OCH ENERGIMAL

genom samverkan med kund

i befintligt bestand
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Samverka @

Genom samverkan mellan fastigheterna i vart samlade

bestand tar vi tillvara 6ver- och underskott av energi mellan

byggnaderna sa att vart ssmmantagna energibehov kan

minska. Nir det dr mojligt, sd samverkar vi med energi-

leverantorernas system i syfte att optimera energileveransen @
ur effekt- och klimathinseende.

Framja "

Vi frimjar anvindandet av energi med lag klimatbelastning

fornybar energi. Vi stimulerar dven energibranschen genom
att aktivt efterfraga en leverans av virme och kyla med lag A
klimatpaverkan.

OVRIG FASTIGHETSDRIFT

Utover ett hogt fokus pa att reducera savil energibehov
som klimatpaverkan fran energianvindningen i fastighets-
driften sa adresserar vi #ven klimatpéaverkan fran andra
aktiviteter, exempelvis genom att upphandla markskoétsel
med lag klimatpaverkan, successivt fasa in mer klimat-
effektiva kylmaskiner samt att fokusera pa minskat lickage
av koldmedier i befintliga kylsystem.

genom att uppmuntra installation av anldggningar for lokal

DEN EGNA VERKSAMHETEN “
I var egen verksamhet satsar vi intensivt pa kunskapshéjande =
aktiviteter inom hallbarhet och klimat, .fﬁr att oka me.dveten'hetoen.oc{l Solen ger vara campus mer gron energi
engagemanget hos alla medarbetare kring de utmaningar vi star infor. Vi har ar 2021 totalt 80 anldggningar i fastighetsbestandet som arligen
Vi tror att alla kan vara med och bidra, oavsett roll eller funktion, och genererar 6,8 miljoner KWh hallbar elenergi till svenska larosaten. Under
att det &r genom de kompetenta, nyfikna och motiverade medarbetarna 2021 har bland annat beslut tagits om en satsning vid Lunds universitet
som vi dstadkommer stor skillnad. Vi adresserar verksamhetens som blir var enskilt stérsta anldaggning hittills. Tillsammans med redan
klimatavtryck i huvudsak genom att styra mot minskat resande med befintliga solceller pd omradet kommer den arliga produktionen totalt
flyg samt att aktivt frimja och uppmuntra hallbara pendlingsresor att uppga till strax 6ver 2 miljoner kWh. Darmed blir Campus Lund ocksa
for vara medarbetare. @ det campusomrade i landet med storst solelsproduktion.
| Stockholm och pa KTH Campus har sex nya anldggningar installerats,
som bland annat har placerats pa byggnaderna Sing Sing, Undervisnings-

huset och Maskinteknik. Sammanlagt tacker solcellerna en yta pa cirka
1400 kvadratmeter och sakrar att KTH:s campusomrade férses med
férnybar energi.

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021 a
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"Var klimat- och energi-
strategi ger ytterligare kraft
at de manga initiativ och
projekt som redan banar
viig for en mer hallbar
bransch och for hur vi till-
sammans skapar hallbara
kunskapsmiljoer runt om
i Sverige.”

MIA EDOFSSON
Héllbarhetschef

SENSORER KAN GE FORDJUPAD BILD AV
HUR LOKALER ANVANDS
Installation av sensorer pd campus breddar analysférmdgan.

Informationen i form av sensordata ger 6kat stod till forvalt-
ningen och driften, men 6ppnar ocksa upp fér mojligheten att
anvéinda lokalerna pa ett mer effektivt och hallbart sitt. Detta
eftersom sensorerna ger en mer heltdckande bild av hur miljéerna
faktiskt anvdnds. Genom att analysera ndrvarodata och univer-
sitetens egna data om ldrosalars bokningsgrad kan man se om
bokade lokaler verkligen anvénds. Tester visar att vi med hjilp
av denna information kan géra schemaliggningsatgirder och pa
sa sitt 6ka lokalanvindningen med 20-30 procent.

Sensorer har redan installerats pa campus vid Umea universiet
och Orebro universitet och intresset for att digitalisera campus
ar stort fran flera ldroséten.

Vid nedmonteringen och byggnationen av

Visionsskiss for Handelshégskolans
nya byggnad i Goteborg. Arkitekt ar
Johannes Norlander Arkitektur.
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nya Handelshogskolan i Géteborg och vid om-
byggnationen av Sprakskrapan i Goteborg,
fran kontorsbyggnad till studentboenden har
Akademiska Hus identifierat material som kan
fa en andra livscykel genom aterbruk.

Utifran de analyser som gjorts kan vi konstatera
att klimatnyttan fran de tva pilotprojekten upp-
gér till mer 4n 100 ton CO,e. Dessutom uppskattar
IVL Svenska Miljoinstitutet det ekonomiska
virdet av de produkter som aterbrukats till nira
1 Mkr. Bland de byggprodukter som aterbrukats
i Handels och Sprakskrapan aterfinns tegel,

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

TEKNIK FOR LOKALDELNING TESTAS

Sveriges smartaste bokningsvdéxel testas
pd campus.

Ett nytt unikt system for att dela lokaler med
fler anviindare har utvecklats och testas vid Umea
universitet. Genom en sa kallad bokningsvixel dr
det nu mojligt att genomféra bokningar av samma
rum i flera olika system, och pa sa sétt 6ppna upp
for flera aktorer i syfte att na ett 6kat nyttjande.
Den nya bokningsvixeln ir en del av Akademiska
Hus digitaliseringsarbete. Genom att mojliggora
ett okat nyttjande bidrar vi till en mer héallbar
anviandning av fastigheterna. Tekniken har ut-
vecklats pa plats i A Working Lab Universum pa
Umea campus och anviinds fullt ut i eventlokalen
Rotundan. Tekniken planeras att implementeras i
flera lokaler i Akademiska Hus fastighetsbestand.

STORA KLIMATVINSTER MED CIRKULARA PROCESSER

Vi har sedan 2019 arbetat aktivt med dterbruk genom deltagande
i utvecklingsprojekten Aterbruk i Viist och CCBuild.

marksten, fasadsten, virke, innerdorrar, glas-
partier, tvittstill, armaturer, ventilationskanaler
och don. Utover detta har en rad trid, buskar
och perenner tagits om hand och placerats i en
aterbrukspark i vintan pa dterplantering.
Baserat pa erfarenheterna fran pilotprojekten
pagar nu ett internt arbete for att skala upp
aterbruket inom Akademiska Hus. Det interna
strategiarbetet inkluderar manga delar av bolaget,
fran férvaltare och byggprojektledare till upp-
handlare, virderare, redovisningsekonomer
och fastighetsutvecklare.
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ARBETE FOR MER BIOLOGISK MANGFALD

Utéver klimatet dr en av vara storsta globala utmaningar att skapa férutséttningar

for biologisk mangfald. Som en av Sveriges storsta mark- och parkférvaltare vill,

och kan vi, vara med och bidra. Ett bra exempel 4r hur vi tillsammans med Uppsala

universitet har arbetat med Blasenhusomradet och tillsammans skapat fagelholkar,

igelkottsbon, faunadepaer och planterat buskar med dtbara bir. En del av Blasen-

husomradet har blivit ingsmark med bittre forutsittning for biologisk mangfald,
’ men med klippta stigar for att sikra god framkomlighet.

Vara utemiljoer har ocksa en viktig roll for att skapa ett mer komplett campus
och omradena mellan husen kan anvidndas foér savil aterhdmtning som arbete och
studier. Utemiljéerna har ocksa en potential fér att skapa motesplatser for fler dn
dem som har campus som sin arbetsplats och kan fungera som en brygga mellan
laroséatet och det omgivande samhéllet.

Vi har tagit fram en vigledning fér utveckling av utemiljoer med forslag pa 16s-
ningar, inspiration och exempel pa hur vi kan arbeta tillsammans med lidroséiten
for att utveckla och skapa attraktiva utemiljéer som forenklar vardagen pa campus.

HALLBARHEISAVIAL TECKNAS
MED FLER LAROSATEN

Vi mérker ett 6kat intresse fran vara kunder
nér det giller fragor om lokaleffektivitet och
fastighetsutveckling eftersom dessa fragor
paverkar det klimatavtryck vi tillsammans
genererar. Genom lirositenas klimatramverk
och Akademiska Hus klimatmal har vi ett
gemensamt intresse i dessa fragor.

Under aret konkretiserades vara ambitioner
i ett nytt hallbarhetsavtal med Goteborgs
universitet och Umea universitet. Genom
nira samverkan okar vi méjligheterna att na
framgéng nir det giller malséttningar inom
klimat och hallbar utveckling. Detta ir tva
goda exempel pa hur vi i samverkan kan géra
mer for att hitta nya och mer hallbara sitt att
stdarka Sverige som kunskapsnation.

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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ANSVARSFULLA RELATIONER

Framtidens kunskapsmiljoer genom ansvarstulla relationer

Vi har ett viktigt uppdrag fran var agare — att bidra till att starka Sverige som kunskapsnation.
Genom att samverka 6ppet och transparent bygger vi tillit och skapar ansvarsfulla relationer,
vilket skapar varde for vara intressenter.

Samverkan ir vigen framat i arbetet med att utveckla
och forvalta hallbara och konkurrenskraftiga kunskaps-
miljoer for forskare och studenter runt om i landet. Darfor
ir vara relationer och det fortroendekapital vi bygger
upp helt avgorande foér hur vil vi lyckas i vart uppdrag.
Vart ansvarstagande visar sig exempelvis i form av vart
ambitiésa mal om att na klimatneutralitet till 2035,
genom de krav vi stiller vid upphandling och genom vart
aktiva arbete for att bygga férutsiattningar for en sikrare
byggbransch.

ATT TA ANSVAR GENOM KRAV

Akademiska Hus &r en offentlig bestéllarorganisation som
ett normalt ar képer entreprenader, varor och tjinster
for cirka 4-5 miljarder kronor. Vara cirka 1 600 aktiva \
leverantorer ar till 6vervigande del svenska foretag och
vi omfattas av Lagen om offentlig upphandling (LOU).
Under 2021 har vi genomfort cirka 100 upphandlingar déir
vi stéller kvalificeringskrav som anbudsgivaren beh6ver
uppfylla for att ta sig vidare i upphandlingsprocessen.
Bland annat intygar leverantoren att de har ett systema-
tiskt kvalitets-, miljo- och arbetsmiljéarbete. Vi stiller
aven krav pa vara leverantorer inom sikerhet, arbets-
villkor, ménskliga rittigheter samt affiarsetik och anti-
korruption. Kraven specificeras i var Uppférandekod
for leverantorer, som baseras pad FN Global Compacts
tio principer. Uppférandekoden gar med som kontrakts-
innehall i samtliga publicerade upphandlingar och
omfattar 4ven eventuella underleverantorer.

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021 @
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AVTALSUPPFOLJNING

Vi tror pa samarbete och dialog med vara leverantérer
och foljer upp stillda krav under avtalstiden, bade med
stickprov genom leverantorsrevision och med l6pande
avstimningar. Under aret har vi utvecklat vart arbetssitt
for avtalsuppfoljning och hur vi hanterar de leverantorer
som inte uppfyller vara kontraktsvillkor.

Under 2021 har vi f6ljt upp 19 leverantorer genom
leverantérsrevision, varav tva riktade specifikt mot
minskliga rittigheter. Tva av de 19 leverantdrerna har
inte inkommit med efterfragat underlag. Begiran om
rittelse har gjorts da de inte lever upp till kontrakts-
villkoren. Var méalsittning under 2022 ir att félja upp
ytterligare 15 leverantorer.

AFFARSETIK
Vi har en visselblasarfunktion som vara medarbetare eller
externa parter kan anvianda for att rapportera avvikelser.
Inga fall av 6vertriadelser mot var uppférandekod for
leverantorer har rapporterats under 2021. Akademiska
Hus verkar i en bransch déir det historiskt sett har fore-
kommit korruption, mutor, brott mot arbetsvillkor med
mera. Det idr darfor angeléget att vara medarbetare
verkar affairsméssigt och med god afférsetik.

For att minska riskerna har vi bland annat tagit fram
en utbildning inom affirsetik som &r obligatorisk for
alla anstillda.

Leverantorer, andel av
total inkdpsvolym

Byggmaterial och byggtjanster, 64%
® Tekniska konsulttjanster, 8%
® Energioch vatten, 8%
Installationstjanster, 8%
Ovrigatjanster, 6%
Fastighetsskotsel, 4%
Avgifter, 2%

-
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HALL NOLLAN

Akademiska Hus dr initiativtagare till en bransch-
gemensam organisation for sékrare byggarbetsplatser.
2017 bildades organisationen H&ll Nollan som nu har
over 85 medlemmar. P4 relativt kort tid har Hall Nollan
etablerat sig som en viktig aktor och ett samlande forum
i branschen for att sitta fokus pa fragor kring arbets-
miljo och sikerhet. Malséittningen ir tydlig - att ingen
ska skada sig vid byggarbetsplatser i Sverige.

Under 2021 har vi bland annat visat vart engagemang
genom deltagande i Hall Nollans styrgrupp samt i arbets-
grupper och seminarier. For andra aret genomfordes
aktiviteten Hall Nollans sikerhetspush, en manifestation
for att vicka uppmérksamhet och opinion for vikten av att
ingen ska skada sig pa vara byggarbetsplatser. I Goteborg
genomforde projekt Natrium manifestationen tillsam-
mans med Skanska, i Solna projekt Retziuslaboratoriet
tillsammans med Serneke och i Lulea vid projekt C-huset
tillsammans med NCC.

TRANSPARENT HYRESMODELL
Akademiska Hus har en ledande position pa fastighets-
marknaden. Det medfor ett stort ansvar, bade for leve-
ransen till kunderna och fér utvecklingen av den lokala
hyresmarknaden. Vara hyresnivéer dr darfér marknads-
maissiga och vi strévar alltid efter transparens och en
oppen forhandling med vara hyresgéster.

Vi verkar pa en 6ppen marknad och var hyresséttning

MARKNADSHYRESNIVA

MARKNADSMASSIGA KOSTNADER
Drift och underhall
Markvarde
Byggkostnad

MARKNADSMASSIGA RISKER

Finansiering
Fastighet
Lage
Motpart

MARKNADSMASSIG HYRA

Akademiska Hus hyror bestér av en
grundhyra som ska tacka drift-, underhalls-
och kapitalkostnader samt ibland tillagg
fér hyresgédstanpassningar.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

sker pd samma sitt som i andra fastighetsbolag, vilket
innebdr att vi viger in risk och kostnader for exempelvis
byggnation och férvaltning i vara kalkyler. Ortens generella
marknadshyresniva, lige, typ av fastighet och kontrakts-
tid dr andra faktorer som paverkar. For att jimfora hur
Akademiska Hus hyror ligger i forhallande till andra
fastighetsiigare i jimférbara bestand genomfors regel-
bundet analyser med hjélp av externa virderingsforetag.

Transparens i hur hyrorna sitts ar viktigt i dialog med
kunderna. Vi verkar fér dppenhet i férhandling med vara
kunder och genom var erfarenhet och langsiktiga relation
kan vi ofta finna l6sningar for ett smart lokalutnyttjande
med hog resurseffektivitet. Detaljerad information om
var hyressattning och hyresnivaer per fastighet finns i
var fastighetsférteckning pa akademiskahus.se.

Stabil lokalkostnadsandel for Sveriges ldroséaten
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Diagrammet ovan visar lokalkostnadsandel fér Sveriges laroséten dver tid.
Trots omfattande investeringar dr lokalkostnadsandelen n&got sjunkande Gver tid.

INTERNHYRA FOR LAROSATENA

Den hyreskostnad som Akademiska Hus debiterar
larosédtena fordelas vanligtvis ut av dessa till de olika
institutionerna inom ldrosatet tillsammans med
ovriga kostnader for lokaler, vilka inte debiterats

av Akademiska Hus.

Institutionerna debiteras darefter en internhyra
vilken oftast aven innehaller centrala lokalkostnader.
Internhyran som institutionerna betalar per kvadrat-
meter kan darfor vara hogre an kvadratmeterhyran
som Akademiska Hus har avtalat med larosétet.
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Fokus pa kompetens, hilsa och informationssikerhet

Varje medarbetare ar viktig for att vi ska leva upp till de kray, forvantningar och
visioner som finns och vi maste kontinuerligt sakerstalla att vi ger ratt férutsattningar
for att lyckas. Aven &r 2021 p&verkades av pandemin och extra insatser har gjorts

for att utveckla medarbetarna att mota nya arbetssatt.

Vi tror att alla médnniskor vill géra ett bra arbete och att
det finns en drivkraft for att vara med och bidra. Darfor ar
det viktigt att medarbetaren sjidlv ska kunna ta ansvar och
paverka sin arbetssituation. Varje medarbetare behover se
en tydlig koppling mellan féretagets strategier och arbets-
vardagen. Uppdragsdialogen &dr darfor ett aktivt verktyg
dir vi sikerstéller att vi har samsyn pa forvintningarna
pavarandra, for att kunna f6lja upp och fora dialog kring
prestation. Detta utgor ocksa grunden for I6neséttning.

I den interna métningen Min rést uppger 88 procent av
medarbetarna att de har goda férutséttningar for att gora
ett bra arbete.

LEDARSKAP

Gott ledarskap dr nagot som sprider sig i ett foretag. Bra
chefer och ledare utvecklar bade verksamheten och med-
arbetarna, och skapar goda forutsiattningar. Vi vet att ett
gott arbetsklimat och ett bra arbetsresultat gar hand i
hand, och det &ar chefens uppdrag att skapa ett bra arbets-
klimat. Ett verksamhetsnira ledarskap har under aret
stillts pa prov med arbete bade pa distans och pa vara
kontor. Cheferna har darfor genomgatt utbildning i ledar-
skap pa distans, digital métesteknik och kommunikativt
ledarskap for att pa bista séitt kunna méta nya arbetssitt.

KOMPETENS
Under aret har ett antal stérre utbildningssatsningar
genomforts med temat Nyfikenhet. Ett fokus som bygger
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pa grundinstillningen att just nyfikenhet och viljan att
uppticka saker stirker en utvecklingsorienterad foretags-
kultur, déir det finns mojligheter for alla medarbetare

att aktivt utveckla bade sig sjélva och sitt uppdrag. Nir vi
agerar nyfiket sker utveckling, kommunikationen blir
Oppnare och grupprestationen 6kar. Vi lar fran vara kunder
och leverantorer, vi lir av vara egna erfarenheter och vi
lar av varandra.

Vi erbjuder darfor stor variation av mojligheter till
utveckling. Huvuddelen av utvecklingsinsatserna genom-
fors genom andra sétt &n kurs och utbildning. Cirka 60
procent av medarbetarna medverkar i olika former av
utvecklingsinitiativ, som exempelvis mentorskap, frisk-
vardsinspirator, skyddsombud, facilitator med mera. Var
interna utbildningsportal erbjuder samtliga medarbetare
att utifran behov ta del av savil utbildningar som inspelade
seminarier, féreldsningar, artiklar och verktyg for egen
utveckling. Under aret erholl Akademiska Hus medarbetare
omkring tio dagars utveckling i nagon form.

En fortsatt satsning pa certifiering av Drifttekniker
har genomforts och certifiering av Driftingenjorer har
paborjats. Detta gors i samarbetet med Fastighets-
branschens valideringsnimnd (FAVAL). Inom dessa
yrkesroller ses ett allt mer fériandrat kompetensbehov,
som en konsekvens av digitaliseringen. Satsningen syftar
framst till att hoja kompetens och skapa storre attrak-
tionskraft och ge storre legitimitet for en hel yrkesgrupp.

INFORMATIONSSAKERHET | FOKUS

Digitalisering innebar mojligheter for oss men
utgdr samtidigt ett omrade dér vikten av god
sdkerhet 6kar och utgor till och med en férut-
sattning for framgang. Darfér &r informations-
sdkerhet ett prioriterat omrade for Akademiska
Hus. Under &ret har vart informationssakerhets-
arbete fortsatt dar vi exempelvis arbetar
kontinuerligt med att analysera och starka véra
IT-sdkerhetsatgarder for att vara annu battre
rustade for att motsta cybersédkerhetshot. Vi ser
aven att varje enskild medarbetares kunskap
och kompetens &r viktig da varje medarbetares
val i vardagen gor skillnad. Under éret har
samtliga medarbetare bland annat genomgéatt
en obligatorisk informationssakerhetsutbildning.
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OMSORG OM MANNISKOR

ARBETSMILJO & HALSA

Arbetsforhallandena ska ge alla medarbetare forutsitt-
ningar att kunna gora ett bra jobb utan att &ventyra hélsan,
vare sig fysiskt eller psykiskt. En arbetsuppgift utfors
sikert eller inte alls. Ett aktivt arbetsmiljéarbete har under
aret genomforts via centrala och lokala arbetsmiljokom-
mittéer, skyddsombud och engagerade chefer med malet
att ha langsiktigt hallbara medarbetare. Fokus har varit
att sidkerstélla regelefterlevnad och férebyggande arbete.

Akademiska Hus vill inspirera medarbetare till ett friskt
och hélsosamt liv och arbetar aktivt med att erbjuda olika
mdjligheter med hjilp av Friskvardsinspiratorer, genom
vart friskvardsbidrag och genom tillgang till féretagshilso-
vard. Hur medarbetare mar paverkar inte bara individen
sjalv utan dven nidrmaste kollegor, kunder och familj.

Om man inte mar bra 6kar ocksa riskerna pa arbetsplatsen.
Uppfoljning av medarbetares héilsa har gjorts via enkéter
men ocksa hilsoundersokning, for att sikerstilla hilsa
och arbetsmiljo.

Vi arbetar aktivt med att utveckla vara egna arbetsplatser
och har etablerat vart arbetsplatskoncept pa ett flertal
av vara kontor, med mal att samtliga kontor ska arbeta
utifran det. Kontoren ir aktivitetsbaserade och erbjuder
trivsamma och arbetseffektiva miljoer med utrymme for
samverkan med andra.

Alla medarbetare ansvarar for att aktivt bidra till en
kultur dir likabehandling dr en del av arbetsvardagen och
agerar for att motverka trakasserier och diskriminering.
Detta ir sjdlvklara delar av var verksamhet, savil internt
som externt. Inom ramen for var likabehandlingsplan
Lika Unika genomférs en mingd aktiviteter som stédjer
en inkluderande foretagskultur.
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Excellent arbetsgivare
Akademiska Hus erholl utndmningen Excellent Arbetsgivare for
tredje aret i rad. Vi placerade oss pa andra plats av cirka 360 féretag,
som Sveriges Attraktivaste Arbetsgivare i Nyckeltalsinstitutets
matning. Vi utsdgs ocksa till hdlsosammaste bolag i fastighets-
branschen i samma matning. Nyckeltalsinstitutets matningar avser
faktiska, méatbara arbetsvillkor och ar en viktig indikator pa vart
arbete. For véra satsningar pa kompetensutveckling och for
Nyfikenhetsstrategin tilldelades vi Competensumpriset 2021.
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Styrelsen och verkstallande direktor for Akademiska Hus AB (publ),
organisationsnummer 556459-9156, far harmed avge arsredovisning
for koncernen och moderforetaget 2021.
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Verksamheten

VERKSAMHETEN
Akademiska Hus AB (publ) ska édga, utveckla och férvalta
fastigheter for universitet och hégskolor med huvudfokus
pa utbildnings- och forskningsverksamhet samt bedriva
ddarmed forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas
pa affirsmissig grund och generera marknadsmiissig
avkastning genom en hyressittning som beaktar verk-
samhetens risk. Akademiska Hus ska verka for en
langsiktigt hallbar utveckling av universitets- och hog-
skoleomraden. Bolagets verksamhet omfattar &ven byg-
gande och forvaltande av studentbostéder.

Bolagets site dr Goteborg, Vistra Gotalands léan.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Fastighetstransaktioner
Akademiska Hus har under aret avyttrat fastigheterna
Kronasen 1:15, Niagara 2 och Kristianstad Nisby 34:24
till ett sammantaget virde om 2 293 Mkr. Totalt ut-
hyrningsbar yta uppgick till 81 783 kvm. Fastigheterna
har sédlts via interntransaktioner och direfter salts
externt genom bolagsfoérsédljningar.

Bolaget har under aret investerat i ny-, till- och
ombyggnation till ett virde om 2 524 MKkr.

Ovrigt

Kerstin Lindberg Géransson limnade per den 31 augusti
lamnat sin post som vd och styrelsen utsag Caroline
Arehult som ny vd f6r Akademiska Hus.

Caroline Arehult tilltriadde sin tjinst den 1 september.
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VERKSAMHETEN

Fran och med den 1 april 2022 férdndrar Akademiska Hus
sin organisationsstruktur. Detta medfor att tre personer
ur foretagsledningen ldmnar bolaget.

Aven Catarina Fritz, CFO och vice vd, limnar sin tjanst.

TILLSTAND OCH ANMALNINGSPLIKT

Ett antal anlidggningar inom koncernen kriver tillstand
eller ska anmalas till tillsynsmyndighet f6r att fa anvéindas.
Anmailningar ir gjorda och tillstand, dér sa erfordras,

ir s6kta och erhallna hos vederbérliga myndigheter.
Anliggningarna som avses ir en tillstandspliktig an-
laggning for forskning i férbranningsteknik, samt ett
antal anmilningspliktiga anldggningar avseende
energiproduktion och avlopp.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Akademiska Hus valt
att uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som
en avskild rapport. Omfattning av hallbarhetsrapporten,
som #ven avser Akademiska Hus hallbarhetsredovisning,
anges pa sidan 105.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Under februari 2022 har avtal om att sélja en fastighet
tecknats. Tilltrdde berdknas per den 1 april. Total ut-
hyrningsbar yta uppgar till 3 300 kvm. Under mars 2022
har avtal tecknats om att sélja en fastighet med berdknat
tilltriade per den 2 maj. Total uthyrningsbar yta uppgar
till 9 700 kvm. Under mars 2022 har avtal dven tecknats
om att sélja mark om 110 000 kvm. Transaktionernas
beddomda marknadsvirde uppgar till drygt 700 Mkr.
Under januari utsags Anna Alsborger till ny fastighets-
direktor och Peter Anderson till ny CFO. Tjinsterna
tilltrads per den 1 februari respektive senast per den
1juli.

FRAMTIDA UTVECKLING

Akademiska Hus har en projektportfélj med beslutade
och planerade projekt om 14 miljarder. Fastighetsport-
foljen forvintas 6ka med ca 7 miljarder i samband med
ny- och ombyggnationer under de tre nirmsta aren.
Driftoverskottet okar i takt med att nya fastigheter drift-
sétts och samtidigt drar vi nytta av vara stordriftsférdelar
och vara satsningar pa digitalisering. Tack vare vart goda
kassaflode begriansas vart behov av nyfinansiering till
cirka 4 miljarder under den kommande trearsperioden.
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Finansiering

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

FINANSIERING

En global ekonomisk aterhamtning har skett under aret och centralbanker ror sig mot
atstramning av penningpolitiken. Akademiska hus har emitterat fyra obligationer om totalt
2 300 Mkr och slutfort avtal om projektfinansiering fran Europeiska investeringsbanken.

FINANSIELLA MARKNADER UNDER 2021
Aret har priglats av en global ekonomisk aterhimtnings-
fas efter den skarpa nedgangen under 2020. Utrullningen
av vaccin medforde forbattrade tillvaxtutsikter och ddrmed
stigande langrantor under varen, framférallt drivet fran
USA. Industrisektorn har varit draglok i den pagaende
aterhdmtningen, men den snabbt 6kade efterfragan har
medfort flaskhalsar vilket hammar produktionskapaci-
teten i manga foretag virlden éver. Framgent forvintas
tjinstesektorn kunna bidra allt mer till tillvixten dven om
den snabba smittspridningen och aterinférda restriktioner
kring arsskiftet har haft en himmande effekt pa konsum-
tionen av tjénster.

Inflationsutvecklingen har 6verraskat under aret. Ame-
rikansk inflation steg kraftigt i varas, och sedan sommaren

Finansieringskallor

Mdr
40

har stigande energipriser gett kraftiga inflationsimpulser,
inte bara i USA utan dven i Europa och Sverige. I USA syns
en bredare inflationsuppgéng dér dven kidrninflationen
tydligt stigit. Det har foranlett en omsvéngning hos den
amerikanska centralbanken (Federal Reserve, Fed) som
inte lingre betraktar inflationsuppgangen som tillfillig,
samtidigt som aterhimtningen pa arbetsmarknaden har
fortsatt. Fed har indikerat allt fler atstramningar av
penningpolitiken successivt under hésten. Vid arsskiftet
prognostiserades tre rintehdjningar under 2022 samtidigt
som nedtrappningen av obligationsképen bedémdes kunna
slutforas redan under varen. Dessutom 6éverviiger Fed att
minska innehaven av obligationer redan under 2022.

I Europa och Sverige ir inflationsuppgangen frimst driven
av energipriser som inte bedéms skapa nagot hogt under-
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liggande inflationstryck. Den europeiska centralbanken
(ECB) och Riksbanken har diarfor inte genomfért mot-
svarande fordndringar i penningpolitiken som USA, &ven
om en atstramning sker dven i dessa ekonomier. I Europa
ska pandemiképprogrammet (PEPP) fasas ut till sista mars,
men vigs upp av att det ordinarie obligationsképspro-
grammet (APP) skalas upp under ett halvar. Fér APP finns
dérefter inget slutdatum och enligt ECB kan rédntehgjningar
bli aktuella forst ndr APP har avslutats. Riksbanken av-
slutade sitt obligationsképsprogram vid arsskiftet men
bedomer fortsatt att en rantehdjning drojer till 2024.
Forvintningarna pa centralbankerna, baserat pa mark-
nadsprissittningen, talar dock fér bade fler och tidigare
rintehdjningar fran savil Fed som ECB och Riksbanken.

FINANSIERING UNDER 2021

Kassaflodet fran verksamheten har i stor utstriackning
finansierat investeringar i egen projektportfolj om 2 524
Mkr. Utdelning till 4garen uppgick till 2 142 Mkr, och
obligationsforfall under 2021 uppgick till cirka 4 250 MKkr.
Under aret har fastighetsfoérsiljningar motsvarande ett
marknadsvirde om totalt 2 264 Mkr genomforts. Efter-
fragan pa Akademiska Hus obligationer har varit god och
fyra emissioner om totalt 2 300 Mkr har genomforts i den
svenska obligationsmarknaden. Inga emissioner har under
aret genomforts under vart gréna ramverk, och utestaende
volym grona obligationer dr ddrmed oférdndrad pa 3 000
Mkr. I december slutfordes en langfristig projektfinansie-
ring fran Europeiska investeringsbanken (EIB), vilket
bidrar till en ytterligare diversifiering av skuldportféljen.
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Lanet, som delfinansierar Albanoprojektet, uppgar till
1200 MKr och har en 16ptid pa 10 ar. Lanet var outnyttjat
vid arsskiftet.

I de tva diagrammen pa sidorna 40 respektive 41 visas
sammansittningen av finansieringskillor baserat pa
investerarens hemvist, samt forfallostruktur i skuld-
portféljen. Bekriftade kreditfaciliteter i bank uppgar till
6 000 Mkr och samtliga var outnyttjade per arsskiftet.
Kreditfaciliteterna i kombination med obligationsemis-
sioner, kvartalsvisa hyresinbetalningar och fastighets-
forsaljningar har bidragit till en god likviditetstillgang
under aret.

Iborjan av 2017 kompletterades Akademiska Hus rating
hos Standard and Poor’s (AA, A-1+, K-1) med en kortfristig
rating (P-1) fran Moody’s, vilken bekréftades i december
2020. Ratingen tilldelades &ven ECP-programmet i syfte
att stotta den kortfristiga finansieringen. Efter fyra ars gott
samarbete valde Akademiska Hus i mars 2021 att avsluta
ratingen hos Moody’s, eftersom det inte lingre bedémdes
motiverat med tva kortfristiga ratingar. Ratingen fran
Standard & Poor’s kvarstar.

ECP-programmet utgor fortsatt Akademiska Hus
huvudsakliga killa till kortfristig finansiering som ar
mycket kostnadseffektiv. Nyttjandet av ECP-programmet
har 6kat under aret, men fran en lag niva. Se nyttjandet
av finansieringsprogram per arsskiftet i tabellen nedan.
Det finns inte lingre nagra utestaende obligationer under
det inhemska MTN-programmet, som dessutom inte har
uppdaterats sedan 2009, varfor det ar struket i tabellen.

Rating Utnyttjat
Finansierings- Standard Ram nominellt
program och rating & Poor's 2021-12-31 2021-12-31
Bekraftade kredit-
faciliteter i bank — 6 000 Mkr —
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr —
ECP
(Euro Commercial Paper) Al+ 1200 MEUR 258 MEUR
EMTN
(Euro Medium Term Note) AA/AT+ 4000 MEUR 3010 MEUR
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FINANSIERING

UTBLICK FOR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2022
Akademiska Hus investeringstakt i egen projektportfolj
bedoms bibehallas under aret och cirka 2 400 MKkr véntas
investeras vilket till stor del finansieras av verksamhetens
kassafléde. Obligationsforfall under 2022 uppgér till cirka
1250 Mkr.

Inflationsuppgangen har medfért hégre marknadsriantor
under aret bade vad giller langrintor, som en konsekvens
av hogre langsiktiga inflationsférvintningar, och kort-
réntor till f61jd av férvintade rdntehdjningar fran central-
banker. Mer varaktiga inflationsimpulser dn forvéntat
och ytterligare atstramning inom penningpolitiken utgor
risker for fortsatt stigande riantor i Sverige. Tillvixten
befinner sig fortfarande i en dterhimtningsfas som
dock uppvisar en god ekonomisk aktivitet. Ranterisken
i Akademiska Hus hanteras till stor del genom rante-
derivatinstrument, huvudsakligen i syfte att forlinga
réantebindningen.

FINANSIELL RISKHANTERING
Exponeringen for finansiella risker utgér ifran kapital-
strukturen med férdelningen mellan lanat och eget
kapital. Hogre skuldsidttning innebér en storre exponering
mot finansiella risker. Ett av dgarmalen for Akademiska Hus
tar biring pa detta da soliditeten ska ligga inom ett inter-
vall mellan 35 och 45 procent.

De huvudsakliga finansiella riskerna som skuldférvalt-
ningen hanterar dr exponeringen for rdnte- respektive

Lang forfallostruktur pa laneskuld
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refinansieringsrisk. Finansiella marknader prissétter
normalt langfristig rdnte- och kapitalbindning till hogre
riskpremier. Skuldférvaltningens malséittning &r att
balansera merkostnaden for langfristig rinte- och kapital-
bindning och ddrmed begridnsad osdkerhet, mot besparing
vid mer kortfristig rdnte- och kapitalbindning dér hogre
osdkerhet accepteras.

Skuldportféljen har féljande indelning:
* Grundportfdlj - ECP, certifikat, 1an, obligationer

och réintederivat
e Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med

bade rinte- och kapitalbindning lingre 4n 15 ar

Valutarisk tillats ej vid finansiering i utlindsk valuta och
det hanteras genom valutaderivat eller valutarédntederivat
dir den utldndska finansieringen swappas in till rérlig
rinta i svenska kronor. Dessa 1an placeras saledes i
grundportféljen.

RANTERISK
Obligationerna i den langa portfdljen bidrar med en
mycket lang rdntebindning och star for en betydande del
av rinteriskexponeringen i den totala portféljen. Ett av
mandaten for réanterisk utgoérs déarfér av hur stor andel
av den totala portféljen som lang portfolj far utgora.
Realrdnteobligationer innebér en diversifiering av
skuldportféljen och kan motiveras av att fastighetsverk-
samhetens hyresintikter i stor utstriackning ar knutna
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till inflationsutvecklingen. Realridnteobligationerna
ingér i grundportféljen men med ett separat mandat
for realrdnteobligationernas andel av total portf6lj.
Rénterisken hanteras huvudsakligen i grundportféljen
och mandatet definieras som ett tidsintervall for den
genomsnittliga rintebindningen, uttryckt i ar. Valet av
riantebindning i grundportféljen och storleken pa den langa
portfoljen ar av stor betydelse for rinteriskexponeringen
i skuldportfoljen. De senaste aren har den genomsnittliga
rintebindningen i totalportf6ljen varit forhallandevis
lang (se graf till héger), vilket bidrar till att virna den
totala finansieringskostnadens stabilitet 6ver tid.

REFINANSIERINGSRISK

Mandatet for refinansieringsrisk definieras som andelen
laneférfall inom tolv manader. Mandatet uppgick till 35
procent vid arsskiftet. I syfte att hantera refinansierings-
risken efterstrivas en vildiversifierad skuldportfélj sa att
det vid varje tidpunkt ska finnas mgjlighet till finansie-
ring genom olika langivarkategorier, geografiska markna-
der, valutor och 16ptider. Tidigare ars mycket langfristiga
obligationsemissioner har bidragit till en god spridning av
forfall under 1ang tid. Diagrammet till hoger visar hur an-
delen férfall inom tolv ménader har utvecklats over tid.

FINANSIELLA STRATEGIER OCH MAL
Skuldférvaltningen i Akademiska Hus bedrivs aktivt

dér strategin dr att avviga de finansiella riskerna, givet
befintliga mandat, mot en 6nskad 1ag och stabil finansie-
ringskostnad 6ver tid. Sedan 1996 har Akademiska Hus
en langfristig rating p4 AA med stable outlook fran
Standard & Poor’s. Finansieringen sker huvudsakligen
via de sedan linge etablerade publika finansierings-
programmen, framfor allt EMTN- och ECP-programmen.
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FINANSIERING

Med utgangspunkt i en stark finansiell stillning,
kreditviardiga hyresgéster och mycket god rating ar
skuldforvaltningens malsittning att kontinuerligt
uppna en vildiversifierad tillgang till kostnadseffektiv
finansiering pa relevanta marknader.

Utfall
Finansiella risker Mandat 2021-12-31
Refinansieringsrisk
andel laneférfall inom
12 ménader Max 35% av totalportfdlj 14,4%
Rénterisk
genomsnittlig rdntebindning
grundportfélj 3-6ar 5,6 ar
andel lang portfolj Max 20% av totalportfolj 15,7%
andel realrdnteobligationer Max 5% av totalportfolj 1,6%
Limitsystem samt CSA-avtal
Motpartsrisk vid derivattransaktioner Uppfyllt
Ingen valutaexponering vid
Valutarisk utldndsk finansiering tillats Uppfyllt

FINANSPOLICY

Finanspolicyn faststills arligen av styrelsen och utgor ett
stod for skuldférvaltningen. Dir beskrivs den langsiktiga
strategiska inriktningen, koncernens forhallningssétt till
finansiella risker och vilka mandat som ska finnas for
hanteringen av dessa samt ansvarsfordelningen. Mandaten
omprovas arligen eller oftare vid behov. Forandringar i
omvirlden kan foranleda att mandaten justeras for att
spegla bedomningen av risker och majligheter i finansiella
marknader. Pa sa vis hdlls mandaten stindigt aktuella
och vil avvigda. Mandaten for skuldportfoljen beskrivs i
riskavsnittet pa sidan 48. I tabellen ovan visas mandaten
samt utfall per arsskiftet.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Rantebindning i total portfolj
Ar

10 N 2 13 14 15 16 177 18 19 20 21 Artal

Andelen forfall

%
100

80

60

09 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 Aral

= Limit for andel forfall inom rullande 12 manader

== Andel lan, brutto, som férfaller inom rullande 12 ménader
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Fastighetsvirdering
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FASTIGHETSVARDERING

Akademiska Hus fastighetsbestand varderas internt till 112 323 Mkr per 2021-12-31.

Var process for intern bedomning av fastighetsbestdndets marknadsvarde foljer god
marknadspraxis i fastighetsbranschen. Radgivning och externa varderingar fran kvalificerade
varderingskonsulter styrker tillforlitligheten i internt bedomt marknadsvarde.

VARDERINGSMETODER
Marknadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand
bedéms kvartalsvis genom kassaflodesmetoden och/eller
ortsprismetoden. Kassaflodesmetoden innebir att en
fastighet virderas efter summan av prognosticerat drift-
netto under en bestdmd kalkylperiod samt fastighetens
restvirde efter kalkylperiodens slut. Prognosticerat drift-
netto och restvirde riknas om for att spegla virdet vid
kalkylperiodens borjan, det vill siga nutidpunkten. Den
faktor som anvinds for att rikna om kassaflodena kallas
kalkylrdnta och bestdms efter uppskattat direktavkast-
ningskrav och forvintad inflation. Direktavkastnings-
kravet ir ett centralt matt pa risk inom fastighetsbranschen
och speglar den avkastning en investerare skulle kriva for
en fastighet pa en 6ppen och transparent transaktions-
marknad vid en specifik tidpunkt. Vid virdering med
ortsprismetoden anvinds nyckeltal fran kinda trans-
aktioner dir jimforbara fastigheter 6verlatits.
Akademiska Hus virderingsprocess foljer god mark-
nadspraxis i fastighetsbranschen och de kassafléden och
avkastningskrav som anvénds i virderingen dr motiverade
fran savil fastighetsspecifika som branschspecifika for-
hallanden. Hyresintdkterna beriknas utifran gillande
hyresavtal och en beddmning om marknadsméssig hyres-
niva gors efter avtalstidens slut. Driftkostnaderna bedéms
utifran normaliserat historiskt utfall for respektive fastig-
het och underhaéllskostnader och fastighetsadministrativa
kostnader dr bedomda utifran faktiska kostnader samt
branschmiissiga nyckeltal. Akademiska Hus later arligen
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verifiera direktavkastningskrav, kalkylrdntor och 6vriga
virderingsforutsittningar med externa oberoende
viarderingsforetag.

Per 2021-12-31 uppgick marknadsvirdet pa Akademiska
Hus fastighetsbestand till 112 323 Mkr. Ungefir 96 375 Mkr
eller 86 procent av virdet bedomdes genom en tioarig
kassaflodesmodell dér direktavkastningskrav och kalkyl-
rdnta bestdms utifran 156 olika riskklasser baserat pa
ortsldge, kvarvarande kontraktslingd och lokaltyp. For
cirka 14 125 MKkr eller 13 procent av fastighetsbestandet, i
huvudsak nyproduktion och fastigheter under uppférande,
har kalkylperiod och direktavkastningskrav tillatits variera
pd individuell basis for att fanga specifika férutséittningar.
Utbyggnadsreserver, det vill siga byggrétter och ramark,
utgor cirka 1 824 Mkr eller 2 procent av bestandet och
virderas enligt ortsprismetoden med stdd av externa
vérderingar fran kvalificerade virderingskonsulter.

For att verifiera den interna virderingen véirderas varje
ar cirka 25-30 procent av fastighetsbestandet &ven av ex-
terna virderingskonsulter. Under aret har objekt till ett
sammanlagt virde om cirka 31 467 Mkr motsvarande cirka
28 procent av Akademiska Hus totala marknadsvirde per
2021-12-31 externvirderats. Virderingarna utférdes av
Svefa AB, vilka d4r av Samhillsbyggarna auktoriserade
fastighetsvirderare. De externa virderingarna styrker
tillforlitligheten i var interna virderingsmodell. All fastig-
hetsvirdering innehaller inslag av bedémningar som &r
behiftade med en viss grad av osdkerhet. Ett normalt
osdkerhetsintervall vid fastighetsviardering dr mellan +/-

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

fem till tio procent, vilket for Akademiska Hus skulle
motsvara +/- cirka 5 616 till 11 232 Mkr. Lis mer i not 13
pa sidan 80 for ytterligare beskrivning av Akademiska Hus
virderingsprocess.
‘ Férdelning
varderingsmetoder

Kassaflodesmetod, 86%
® Ovrig varderingsmetod, 12%
® Ortsprismetod (utbyggnadsreserv), 2%

RESTVARDESRISK

Akademiska Hus verkar pa marknaden med lokaler for
hogre utbildning och forskning. Majoriteten av vara lokaler
bestar av kontor och lirosalar som har en 1ag grad av
specialanpassning. Vissa lokaler har dock en hogre grad
av specialanpassning — exempelvis laboratorier och andra
tekniskt avancerade lokaler. Dessa ytor dr inte sédllan
utformade for en specifik hyresgist och det kan krivas
betydande investeringar for att modernisera eller even-
tuellt stdlla om lokalerna for ett annat indamal i det fall
en hyresgist véljer att lamna efter avtalstidens slut.
Restvirdesrisken for specialanpassade fastigheter
kvantifieras genom belastningar i berdknat kassaflode
och direktavkastningskrav.
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LANGA KONTRAKTSTIDER

HALLBARHETSNOTER

Langa kontraktstider med kreditvirdiga hyresgiister

Merparten av Akademiska Hus intakter, cirka 93 procent, kommer fran universitet
och hogskolor samt offentligt finansierade verksamheter. D& dessa i huvudsak ar
statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kreditvardighet.

Langa hyresavtal sidkerstiller att investeringarna ater-
betalas under kontraktstiden. Den genomsnittliga kon-
traktsliangden for samtliga kontrakt uppgick till 10,4 (10,5)
ar per arsskiftet. Vid arets utgdng var den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden for samtliga fastigheter 6,2 ar
(6,5). I dagslédget krévs regeringens godkdnnande for ett
statligt universitet eller hogskola att teckna ett hyres-
kontrakt pa tio ar eller lingre.

HOG UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets uthyrningsbara area uppgick vid ars-
skiftet till 3,4 miljoner kvadratmeter med en vakansgrad
om 3,4 procent (3,6) vilket motsvarar 115 000 kvadratmeter
(120 000). Den ekonomiska vakansen uppgick till 2,2
procent (2,4) av vara totala hyresintikter och motsvarar
150 Mkr (156). Diskussioner med potentiella hyresgéster
pagar vid flera lirositen, framfor allt campus Solna och
Frescati. Uthyrningsgraden dr hég i jimforelse med
branschen i 6vrigt, vilket beror pa att hyreskontrakt
vanligtvis tecknas innan nya projekt paborjas. Vi arbetar
aktivt for att mojliggora nya uthyrningar och ddrigenom
minimera den ekonomiska vakansen, vilket kan medfora
anpassningar och investeringar i befintliga lokaler.
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“ Hyresgéstkategorier
Universitet och hogskolor, 85%

® Offentligt finansierade
verksamheter, 4%

® Chalmersfastigheter, 4%
Ovriga, 7%

Férfallostruktur pa hyreskontrakten
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De tio storsta kunderna, arlig hyra 2021 Mkr %
Karolinska Institutet 730 1.6
Kungliga Tekniska hogskolan 659 10,4
Lunds universitet 617 9,8
Stockholms universitet 612 9,7
Uppsala universitet 604 9,6
Goteborgs universitet 352 5,6
Sveriges lantbruksuniversitet 329 5,2
Linkdpings universitet 319 51
Umead universitet 277 4,4
Chalmersfastigheter AB 187 3,0
Total 4686 74,3
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och riskhantering

Genom att vara medvetna om vara risker kan vi forebygga och hantera dem vilket bidrar till
ett langsiktigt vardeskapande dar bade majligheter och risker beaktas. Riskhantering utgor
en integrerad del av var verksamhetsstyrning och vi arbetar strukturerat med att identifiera
risker som kan paverka mojligheten att na vara mal.

RISKER OCH MOJLIGHETER

En vil avvigd riskhantering 6kar mojligheterna att na
malen med var verksamhet och forutsittningarna for att ta
tillvara de affirsmdjligheter som ges. Risker kopplade till
klimatforindringarnas paverkan pa vara fastigheter lik-
vil som var verksamhets paverkan pa klimatet och miljén
utgor fortsatt prioriterade omraden i Akademiska Hus.

Vi ser ocksa att det stora digitala kunskapslyftet stiller
krav pa stindig utveckling for ett vilfungerande informa-
tionssidkerhetsarbete. Den digitala utvecklingen har redan
inneburit delvis nya arbetssétt, vilket har medfort en risk
for forindrade lokalbehov, men utvecklingen ger ocksa
mojligheter genom att vara kunder far nya behov och efter-
fragar nya tjinster. Teknikutvecklingen utgor ett stod
bade i arbetet med att utéka vart tjansterbjudande och for
att effektivisera var fastighetsforvaltning. For att detta
ska vara mojligt beh6ver vi anamma ny teknik och anpassa
var verksambhet, vilket i sin tur forutsitter att vi har ritt
kompetens for det. Detta dr ndgra av de risker som ut-
vecklas vidare i riskavsnittet pa niista sida. Dir beskrivs
dven ett antal branschspecifika risker som vi som fastig-
hetséigare och lantagare pa den finansiella marknaden
stindigt behover forhalla oss till.
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STRUKTURERAD RISKHANTERING PA FLERA NIVAER
Riskhantering sker pa flera nivaer i foretaget och involverar
medarbetare fran samtliga enheter. Med utgangspunkt i
foretagets mal och strategi identifierar foretagsledningen
risker pa foretagsovergripande niva. Riskerna bedéms ut-
ifran sannolikheten att de intréffar och den konsekvens
det skulle fa och dessa bdda parametrar vigs samman till
en riskniva. De risker som bedéms vara mest visentliga
beaktas i affarsplanen som faststélls av styrelsen.
Foretagsledningen ansvarar for att ta fram atgirder och
sikerstélla att riskerna hanteras. Pa enhetsniva gors risk-
analyser, dir risker som visentligt kan paverka enhetens
mojlighet att na sina mal identifieras och bedéms pa
motsvarande sédtt som de foretagsovergripande riskerna.
Resultatet av riskanalysen beaktas i respektive enhets
verksamhetsplan, dir planerade atgiirder for att hantera de
visentliga riskerna ska framga. Varje enhetschef ansvarar
for att foreslagna atgirder genomfors. Riskarbetet i
Akademiska Hus samordnas och f6ljs upp av en risk-
hanteringsgrupp som bestar av medarbetare fran olika
stabsfunktioner och rapporterar till vice vd. I féljande
avsnitt beskrivs vara viasentliga risker férdelat pa strate-
giska, operativa, efterlevnads- samt finansiella risker.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT
Riskhantering - del av en helhet
Omvirldsanalys och
framtidsstudier
Verksamhetsmal
och maluppfylinad
Hot Mojligheter
Riskhantering Innovation
Planera och reagera Proaktivt testa
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Strategiska risker hiarror fran faktorer i var omvirld som helt eller delvis ligger utanfor var direkta kontroll och paverkansmajlighet.

BESKRIVNING

ANALYS

HANTERING

POLITISKA BESLUT
Risk att 6vergripande forutséttningar
andras till féljd av politiska beslut.

AFFARSUTVECKLING

Risk att andra aktorer tar ver delar av
kundrelationen om vi inte utvecklar vart
tjdnsteerbjudande.

UTVECKLINGSTAKT
Risk att viinte férmar utveckla vara processer
och teknisk formaga i tillracklig takt.

VAXANDE KOMPETENSGAP

Risk for bristande férmaga att leverera

pa uppsatta strategier och mal pa grund av
avsaknad av ratt kompetens fér uppdragen.

FORANDRADE LOKALBEHOV

Risk for 6kade vakanser och darmed péaverkan
pa fastighetsvarden till féljd av kundernas nya
sétt att arbeta och férdndrade behov av lokaler.

KLIMATFORANDRINGAR

Risk for negativ paverkan, saval fysisk som
ekonomisk, pé vara fastigheter och campus-
omraden till foljd av férandringar i klimatet.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Risk att var finansiella stéllning paverkas
till foljd av férandring i fastigheternas
marknadsvarde.

DRIFT OCH UNDERHALL

Risk for 6kade drift- och underhéallskostnader
som Akademiska Hus ej kan kompensera sig
fér genom hyreshdjning, indexjustering eller
vidarefakturering samt risken for oférutsedda
kostnader for reparationer och underhall.
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Akademiska Hus verksamhet paverkas av regeringens politik i allménhet
och utbildningspolitiken i synnerhet.

En féréndring i politiken kan péaverka forutsattningarna fér och inriktningen
pa verksamheten.

Om viinte utvecklar vart tjiansteerbjudande finns det en risk att andra aktorer tar
Over delar av kundrelationen med larosédtet genom att leverera helhetsldsningar i

form av tjdnster och service och smarta affarsmodeller fér flexibelt lokalnyttjande.

Digitaliseringen forandrar férutséttningarna for var bransch och majliggor
effektivare processer.

Om viinte lyckas omsatta innovation och teknisk utveckling i vara processer
i tillrackligt snabb takt riskerar vi att urholka var tekniska konkurrensférdel.

En snabb fordndringstakt i omvarlden, allt snabbare digitalisering och teknikut-
veckling samt 6kade krav fran kund ger behov av ny kunskap. Det gor att vi kon-
tinuerligt maste sakerstélla att medarbetare har ratt kompetens for sitt uppdrag.
Alla medarbetare maste utvecklas i takt med férandringen och de 6kade kraven,
speciellt mot bakgrund av en allt snabbare halveringstid av befintlig kunskap.

Larosdtenas nyttjande av lokaler for kontor, undervisning och forskning férandras
over tid. Normalt sker férandringen Gver relativt langa tidsperioder men férandrade
arbetssétt och undervisningsmetoder under pandemin kan ge upphov till en
snabbare férandringstakt. Om vi inte kan stdlla om véra lokaler, sa att de moter
framtida behov i form av andra typer av lokaler, effektivare lokalnyttjande eller
mer flexibla lokallsningar och affirsmodeller finns en risk fér 6kade vakanser och
darmed paverkan pa fastighetsvarden och det ekonomiska resultatet.

Vid férandringar i klimatet kan skador pa egendom uppsta. Anpassning av fast-
igheterna kan leda till ett 6kat investeringsbehov i fastighetsbestandet och om-
kringliggande mark. Omstallningsrisker och associerade kostnader kan uppsta
som en effekt av 6vergangen till ett samhélle med krav pa lagre koldioxidutslapp.

Marknadsvardet péa fastigheter baseras pa bade externa och interna faktorer
sasom marknadsutveckling, avkastningskrav, kalkylréntor, vakanser och hyres-
utveckling. Fér Akademiska Hus realiseras sallan fordndringar i fastigheternas
marknadsvarde och ddrmed péverkas vanligtvis inte foretagets likviditet. Det
kan daremot fa en paverkan pa redovisat resultat som darmed kan uppvisa stora
variationer mellan aren och dessutom paverka var finansiella stallning.

Drift- och underhéllskostnader paverkas bland annat av férbrukning av el och
vatten samt prisutveckling pa varor och tjanster. Kostnader for ofrutsett under-
hall och reparationer kan paverka det ekonomiska resultatet och fastigheternas
marknadsvarde.

Aktiv omvéarldsbevakning.
Néra dialog med dgaren.
Néra dialog med beslutsfattare och myndigheter.

Utveckla nya produkter och afférsmodeller med tillhérande tjanster.
Kartldaggning av framtida behov av tjanster.
Utvérdera form for leverans sdsom exempelvis partnerskap eller egenproducerad tjanst.

Utveckling av datadrivna arbetssatt och optimering av befintliga processer - del av bolagets
digitala transformation.
Fortsatt satsning pa innovation och testbaddar for att framja utveckling i framkant.

Genomfora uppdragsdialoger for att sdkerstélla att vi har ratt kompetens och identifiera utvecklingsbehov.
Akademiska Hus interna utbildningsplattform for utbildnings- och utvecklingsméjligheter.

Riktade satsningar pa olika kritiska yrkesgrupper sasom certifiering av drifttekniker och driftingenjorer.
Sérskilda initiativ for att framja att samtliga medarbetare far forutsattningar for digital utveckling.
Aktivt arbete med en utvecklingsorienterad kultur.

Regelbunden dialog med kunderna om framtida lokalbehov och tjanster.

Utforma flexibla lokaler som kan anpassas efter férandrade behov.

Vid fastighetsinvesteringar arbetar vi i dialog med kunderna kring lokaleffektivisering i tidiga skeden
for att skapa flexibla lokallésningar.

Lépande analys av fastighetsportféljen for proaktiv framtidssakring av fastighetsvérden.
Regelbunden omvarldsbevakning géllande efterfragan, affirsmodeller och lokalbehov.

Lépande uppdatering av tekniska krav fér byggande for att sékra rimlig redundans infor ett fordndrat klimat.
Kartlaggning av risker avseende klimatférandringar och extremvéder i fastighetsbesténdet for att héja
motstandskraften och beredskapen.

Investeringsarenden granskas for att bedoma investeringens kanslighet fér klimatférandringar.
Klimatférandringar inkluderas som en parameter vid utveckling avcampusplaner.

Omvarldsbevakning.

Regelbunden analys av fastighetsportféljens riskprofil.

En koncentration av fastighetsbestandet till strategiska orter ger god utvecklingspotential.
En stor andel av fastighetsbestédndet ar beldget pd sammanhalina campusomraden.

| huvudsak langa kontraktstider.

Forbattra det systematiska tillsynsarbetet for att bli mer proaktiva avseende
tillsyn, skétsel och underhall.

Underhallsplaneri syfte att optimera underhallskostnader 6ver tid.
Strukturerat energioptimeringsarbete, som dven sker i samarbete med kund.
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Operativa risker ir risker som uppstar i var 16pande verksamhet och som vi till stor del kan paverka genom vara interna processer, arbetssétt och foretagskultur.

BESKRIVNING ANALYS HANTERING
KLIMAT- OCH MILJOPAVERKAN Var verksamhet paverkar klimatet och miljén bade lokalt och globalt. « Mal om klimatneutralitet till 2035 etablerat under 2021, med nedbrutna handlingsplaner.
Risk for negativ paverkan pa klimatet | samband med byggnation och férvaltning anvands en stor mangd resurser « | tidiga skeden utvérderas kundbehovet och vi soker effektiva I6sningar och alternativ till nyproduktion.
och miljon till foljd av var verksamhet. i form av material och energi. Nybyggnation tar ofta oexploaterad mark « Storre projekt har fran 2021 klimatreduktionsmal och klimatavtrycket berdknas.
i ansprak vilket kan paverka gronomraden. « All nybyggnation och stérre ombyggnation miljdcertifieras.
« Arbete pagédr med att etablera strategi for aterbruk.
« Hallbarhet &r centralt innehall vid utveckling av campus.

PROJEKTSTYRNING

Risk for forvantansgap och bristande
maluppfyllelse till foljd av en utmanande
och komplex projektverksamhet.

LEVERANSFORMAGA

Risk att var basleverans inte ar, eller uppfattas
vara, av tillrackligt hog kvalitet pa grund av
bristande kundfokus vid utveckling av vara
arbetssétt och vart erbjudande.

BEHOVSSTYRNING

Risk for att byggprojekt inte méter
férandrade framtida kundbehov vid
tidpunkten for fardigstallandet.

INFORMATIONSSAKERHET

Risk att information gar férlorad, hamnar
ioratta hdnder ellerinte ar tillganglig pa grund
av brister i varinformationssakerhet.

SAKERHETSARBETE

Risk for att vi inte lever upp till vara kunders for-
vantningar avseende samordning och hantering
av sdkerhetsfragor till fljd av att vi som bolag
inte hanterar dessa fragor pa ett proaktivt och
systematiskt satt.

OETISKT AGERANDE
—-EXTERN PART
Risk for ekonomiska konsekvenser och skadat

fortroende till fljd av att utomstaende part med

koppling till Akademiska Hus agerar oetiskt.
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Vara investeringsprojekt ar ofta komplexa, pagar under lang tid, inkluderar
manga parter och har flera intressenter. Komplexiteten i projektverksamheten
stéller hoga krav pa I6pande utveckling och anpassning av var projektstyrning
for att sékerstélla att vi levererar i linje med ekonomisk, tidsméssig och kvalitets-
massig forvantan.

For att utveckla leveransen till kund behover vi 6ka vart kundfokus sé att det
genomsyrar hela organisationen. Vi behdver ocksa starka var samverkan och
dialog med kunderna. Risken omfattar dven var formaga att samordna var leverans
sd att kunden upplever en séml&s leverans fran Akademiska Hus.

Byggprojekt har relativt Ianga cykler och dndrade behov kan uppsta under
projektets gang. | en varld i snabb férandring, blir det &n viktigare att bade ny-
och ombyggnadsprojekt har en tydlig malbild for alternativ anvéandning och att
byggnadens aktuella anvdndningsomréde lases i sa sent skede som mgjligt.

Vikten av tydliga och utvecklade strukturer och rutiner for att sékra en god

niva av informationssékerhet 6kar i takt med digitaliseringen. En utveckling som
ar komplex och gar allt snabbare. Bristande interna processer eller otillrackligt
skydd mot exempelvis externa intrang innebar en risk att kdnslig information
forloras eller hamnar i oratta hdnder, vilket kan ge allvarliga konsekvenser och
skadat fortroende.

Svenska larosédten ar kdnda fér 6ppenhet men har sedan flera ar tillbaka fokus
pa sakerhetsfragor. Detta ar fragor som vi behdver beméta med ratt kompetens
och arbeta proaktivt och systematiskt med tillsammans med vara kunder.

Otillborligt eller oetiskt agerande som till exempel férekomst av underméliga
arbetsvillkor, korruption eller negativ miljépaverkan hos en leverantér, under-
leverantdr eller annan extern part med koppling till Akademiska Hus skulle kunna
fa aterverkan pa hela var verksamhet. | risken ligger ocksa att Akademiska Hus
utsétts for brott av en extern part.

En enhetlig och gemensam byggprocess.

Fokuserat arbete i tidigt skede for gemensam malbildsférankring med kund.
Kontinuerlig kompetensutveckling inom ledarskap.

Optimering av designprocesser med fokus pa anvandarupplevelse.

Fokus pa process for korta projekt.

“Normhus” som malbild fér byggkostnader och kostnadsstyrning.

Standig utveckling av forutsattningar for larande mellan projekten.

Stérkt samordning av var samlade leverans till kund i form av kundforum.
Stérkt samverkan med kund genom strategiska samverkansavtal.
Fortsatt fokus pa starkt vardagskommunikation till kund.

| projektets olika skeden sakerstélls utformning av robusta, flexibla och multifunktionella

lokaler som kan anpassas efter ett forandrat lokalbehov.

Tillsammans med kund gérs en behovsanalys som under projektets gang halls uppdaterad.
Skapa tydlighet med kund om mdjligheter och konsekvenser i projektets olika skeden.

Aktivt arbete med fastighetsutvecklingsplaner for att i forsta hand utveckla befintliga byggnader.

Gemensam malbild fér informationssékerhet.

Informationssdkerhetspolicy faststalld av styrelsen.

Enhetlig modell fér informationsklassning.

GAP-analyser samt utformning av handlingsplaner for att utveckla och starka processer och arbetssatt.
Utbildning for att 6ka samt underhélla kompetens och medvetenhet inom hela organisationen.

Gemensam modell fér systematiskt krisledningsarbete i bolaget pa bade central och lokal niva.
Starkt samarbete pa campus med kunderna och férankring av en gemensam malbild och ett
kontinuerligt arbete i sakerhetsfragor.

Arbeta in sakerhetsfragor som en naturlig del i arbetet med campusplanen.

Systematiska leverantorsrevisioner.

Lopande kontroll av leverantorer avseende exempelvis skatter, avgifter och kreditvardighet.

Pagéende arbete med krav pa och uppféljning av vara leverantérer genom hela upphandlingsprocessen.
Uppférandekod for leverantorer.
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Efterlevnadsrisker handlar om hur vi som foretag och enskilda medarbetare f6ljer lagar samt externa och interna regelverk.

BESKRIVNING ANALYS HANTERING
OETISKT AGERANDE Oetiskt agerande kan fa stora negativa konsekvenser fér Akademiska Hus, Etiskt rad.
—INTERN PART bade ekonomiskt och i form av skadat fértroende hos dgare, kunder och 6vriga Uppférandekod.

Risk for ekonomiska konsekvenser
och skadat fértroende till foljd av att
medarbetare inte foljer gallande lagar
samt interna och externa regelverk.

Finansiella risker

Finansiella risker dr framférallt de specifika risker som kan hirledas till var finansieringsverksamhet.

intressenter. Stold, mottagande av mutor eller att utnyttja en leverantérs
beroendestallning av Akademiska Hus for privat rékning &r exempel pé oetiskt
agerande som inte far férekomma.

Riktlinje for affarsetik.

Utbildning pa webben kopplat till den interna utbildningsplattformen.

Tydlig information om géllande regelverk vid introduktion av nya medarbetare.
Kontinuerligt arbete med vérderingar och féretagskultur.
Visselblasarfunktion.

Férhéllningssitt till finansiella risker samt mandat fér hantering av dessa beslutas arligen av styrelsen genom finanspolicyn.

BESKRIVNING

ANALYS

HANTERING

RANTERISK
Risk for att resultatet varierar till féljd
av forandringar i marknadsrantor.

REFINANSIERINGSRISK

Risk for att det blir svarare eller mer kostsamt att
erhalla finansiering exempelvis till féljd av &ndrade
férutsattningar pa den finansiella marknaden.

MOTPARTSRISK
Risk for ekonomiska konsekvenser till foljd
av att motparten inte fullgér sina dtaganden.

VALUTARISK
Risk att det ekonomiska resultatet varierar
till foljd av valutakursférandringar.

| egenskap av lantagare kan fluktuationer i marknadsréntan fa betydande
paverkan pa det ekonomiska resultatet. Den merkostnad som langfristig
rantebindning medfér behdver balanseras mot den 6kade osékerhet som
kortfristig bindning innebar.

I egenskap av lantagare ar det avgorande att sakerstalla tillganglighet i finan-
sieringsmarknaden. | ett lage dar finansiella marknader befinner sig i obalans

och har bristande funktionalitet kan finansiering forsvéaras och fordyras avsevart.

Vid beslut om finansiering behdver merkostnaden fér [angfristig kapitalbindning
balanseras mot den 6kade osdkerhet som kortfristig bindning innebar.

Akademiska Hus exponering fér motpartsrisk uppstéar vid placering
av 6verskottslikviditet samt vid derivattransaktioner da éver-/undervarden
uppstar.

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

Kéanslighetsanalys, se sidan 65, not 3 pa sidan 76 och not 13 pa sidan 80.
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Rénterisken hanteras genom mandat fér rantebindningen och utgérs av tre delar:
- Den langa portféljens andel av total portfélj far maximalt uppga till 20 procent.
— Realrénteobligationers andel av total portfélj far maximalt uppgé till 5 procent.
- Grundportféljens genomsnittliga réntebindning ska ligga inom intervallet 3-6 ar.

Refinansieringsrisken hanteras genom mandat for kapitalbindning uttryckt som att andelen
l&n som forfaller inom varje tolvménadersperiod maximalt far uppgé till 35 procent av total portfélj.
Kostnadseffektiv och val avvédgd diversifiering av skuldportféljen efterstravas.

Exponering for motpartsrisk hanteras genom ett limitsystem baserat pa dgarférhallanden,
rating samt engagemangets I6ptid.

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

Vid finansiering i utldndsk valuta ska valutarisken elimineras. Valutakursséakring sker med
hjélp av valutatermins- eller valutaréanteswapavtal.
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Bolagsstyrningsrapport

Denna bolagsstyrningsrapport beskriver struktur
och principer for styrning av Akademiska Hus
verksamhet for att uppfylla visionen om att
starka Sverige som kunskapsnation. Med en
forankrad strategi och tydlig ansvarsfordelning
mellan olika bolagsorgan styrs verksamheten
pa ett effektivt satt mot vara mal.

GRUNDERNA FOR BOLAGSSTYRNING

Akademiska Hus AB (publ) ér ett fastighetsbolag som
dgs till 100 procent av svenska staten och férvaltas

av Niringsdepartementet pa uppdrag av Utbildnings-
departementet som dr huvudman. Foretagets bolags-
styrning bedrivs utifran tillimpning av svensk lagstiftning,
Statens dgarpolicy och principer for bolag med statligt
dgande, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden),
Akademiska Hus uppdrag och bolagsordningen. Att
foretaget ar heldgt av svenska staten innebér att vissa
regler i Koden inte ir tillimpliga, frimst beroende pa
att Koden &r skriven for féretag med spritt d4gande.

De avsteg fran Koden som gors beskrivs pa sidan 55.
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ORGANISATIONSSTRUKTUR

c Bolagsstimma

e Extern revisor

e Styrelse

G Styrgrupp for intern
styrning och kontroll

Stab- och
verksamhetsst6d

Enheterna fér campus- och affarsutveckling

*Nord « Mitt « Syd

Vd/Ledning

Revisions-och
finansutskott

Ersdttningsutskott

Investeringsutskott

A Working Lab

Studentbostader
Foérvaltnings- Projekt-
enheten enheten

Akademiska Hus uppdrag

Akademiska Hus ska dga, utveckla och forvalta
fastigheter for universitet och hégskolor med huvud-
fokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet.

Verksamheten ska bedrivas pa affirsmissiga grunder

och generera marknadsmissig avkastning genom
hyressittning som beaktar verksamhetens risk.

Akademiska Hus ska verka for en langsiktigt hallbar
utveckling av universitets- och hogskoleomraden.
Akademiska Hus ska bidra till fler studentbostiader
genom att det tydliggors att bolagets inriktning om-
fattar byggande och forvaltande av studentbostéder.
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@ BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar hogsta beslutande organ i Akademiska Hus.
Det dr pa bolagsstimman aktiedigaren utdvar sitt inflytande.
Vidare ir det stimman som utser styrelse och revisor.
Arsstimma ska enligt Statens #garpolicy #ga rum fore den
30 april varje ar. Kallelse till arsstimma ska ske tidigast

sex veckor och senast fyra veckor fére stimman genom
annonsering i Post och Inrikes Tidningar samt pa bolagets
hemsida. Riksdagsledaméter och allménhet har ritt att delta
och ska anmala sitt deltagande sasom beskrivs i kallelsen.

Arsstimma 2021

Arsstimma holls den 28 april 2021. Med anledning av
pagaende pandemi genomfordes stimman digitalt med
stdd av lag 2020:198 om tillfilliga undantag. Till stimman
hade allménheten beretts mojlighet att delta. Stimman
oppnades av styrelsens ordférande Anitra Steen, som
ocksa utsags att leda stimman. Agaren representerades
av Christine Leandersson, Niringsdepartementet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Beslut pa arsstamman 2021

Arsstimman faststiillde resultat och balansrikning

for rikenskapsaret 2020 och beviljade styrelsen och vd
ansvarsfrihet fér dret. Stimman beslutade att godkéinna
styrelsens forslag till vinstdisposition vilket innebar en
utdelning pa 2 142 Mkr till 4garen. Ovriga drenden som
avhandlades var beslut att Statens dgarpolicy, vilken
dven inkluderar regeringens principer fér bolagsstyrning,
ersiattning och andra anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare samt extern rapportering i bolag med
statligt 4gande, ska gélla for Akademiska Hus. Vidare
faststilldes riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare samt ersidttningsrapport, beslut om
arvode till styrelse och utskott samt val av styrelse-
ordférande och styrelseledaméter samt revisor. Protokoll
och 6vrigt material relaterat till arsstimman finns pa
Akademiska Hus hemsida akademiskahus.se.

STYRNINGSSTRUKTUR

Uppforandekod Exempel pa externa Exempel pa interna
styrande regelverk: styrande regelverk:
« Aktiebolagslagen « Arbetsordning for styrelse
« Bokféringslagen och utskott
- Arsredovisningslagen + Vd-instruktion
Styrelse /' policyer - Statens agarpolicy och + Uppforandekod
principer fér bolag med « Ansvars- och befogenhetsfordelning
statligt dgande 2020 - Finanspolicy
« Svensk kod for bolagsstyrning « Hallbarhetspolicy
VD Riktlinjer L * InkBpspolicy

Enhets- och
avdelningschef

Instruktioner
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« Kod mot korruption i
naringslivet

« FN Global Compact

« Global Reporting Initiatives
(GRI) Standards

« Borsregler

Investeringspolicy

Policy fér behandling av
personuppgifter
Informationssékerhetspolicy

Policy for intern styrning och kontroll
Arbetsmiljépolicy och
Likabehandlingsplan

« Afférsetisk riktlinje

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Arsstimma 2022
Nista drsstimma kommer att hallas den 28 april 2022
i Stockholm.

@ REVISORER

PA Arsstimman 2021 beslutades att vilja Ohrlings Price-
waterhouse Coopers AB (PwC) till revisorer, med Helena
Ehrenborg som huvudansvarig revisor, for en period om
ett ar fram till arsstimman 2022. Revisorerna utfor en 6ver-
siktlig granskning av delarsrapporten per sista september
och reviderar ars och koncernredovisningen. De utfér
ocksa forvaltningsrevision, 6versiktlig granskning av hall-
barhetsredovisningen, granskning av EMTN-prospektet
samt bedomning av efterlevnad av vart ramverk for grona
obligationer. Vidare uttalar sig revisorerna om denna
bolagsstyrningsrapport och huruvida Akademiska Hus
foljer faststédllda riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare och ldgger fram sina uttalanden for
stimman. Varje ar stimmer revisorerna av sin revisions-
plan och riskbedémning med revisions- och finansutskottet.
Revisorerna deltar vid minst tva utskottsmoten per ar. Vid
minst ett styrelsemote per ar triaffar styrelsen revisorerna
utan verkstdllande lednings nérvaro.

Akademiska Hus har ingen internrevisionsfunktion.
I stdllet har ledningen avsatt dedikerade resurser med
uppgift att utveckla och forstirka omradet fér intern
styrning och kontroll dir revisions- och finansutskott
erhaller l16pande aterrapportering kring arbetet. Det ar
styrelsens bedomning att det basta sittet for att forbattra
intern styrning och kontroll sker genom ett 1angsiktigt
och fokuserat arbete pa omradet. Det dr darfor styrelsens
fortsatta bedomning att ndgot behov inte finns av en
internrevisionsfunktion. Beslutet tas arligen upp foér
ny provning.

@ STYRELSE

Styrelsen ansvarar for foretagets organisation och for
forvaltning av féretagets angeldgenheter. Det dr styrelsen
som kallar till bolagsstimma. Arbetet utgar fran den av
styrelsen arligen faststiillda arbetsordning som faststiller
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hur arbetet ska férdelas mellan styrelsens ledamoter,
antalet ordinarie styrelsemoten, drenden som ska behandlas
vid ordinarie styrelsemoten samt styrelseordférandens
ansvar. Ansvarsférdelningen mellan styrelse och vd regleras
genom en sirskild vd-instruktion. Vidare faststills dven
arligen arbetsordningar for styrelsens respektive utskott.
Styrelsen har ocksa beslutat om en instruktion fér den eko-
nomiska rapporteringen som reglerar hur den finansiella
rapporteringen till styrelsen ska ske.

Nomineringsprocess

Styrelseledamdéter i statligt heldgda bolag utses genom

en strukturerad nomineringsprocess med enhetliga och
gemensamma principer i enlighet med Statens dgarpolicy
och principer for bolag med statligt 4gande. Dessa principer
ersitter Kodens regler for beredning av beslut om nomi-
nering av styrelseledamoter och revisorer. Styrelsenomi-
neringsprocessen koordineras av avdelningen for bolag
med statligt 4gande vid Naringsdepartementet. Genom
ett enhetligt och strukturerat arbetssétt tillforsédkras
kvalitet i hela nomineringsarbetet. Kompetensbehovet
analyseras utifran bolagets verksamhet, situation och
framtida utmaningar, styrelsens sammansittning samt
genomférda styrelseutvirderingar. Aven dgarens férvintan
pa mangfald i styrelser enligt dgarpolicyn beaktas. Nér
processen avslutats offentliggors gjorda nomineringar i
enlighet med Koden.

Styrelsens sammansattning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Akademiska Hus
besta av lidgst tre och hogst tio stimmovalda ledaméter
utan suppleanter. Styrelsen bestod fram till &rsstimman
2021 av atta stimmovalda ledamoter. Vid arsstimman den
28 april 2021 beslutades att antalet stimmovalda styrelse-
ledamoéter ska vara atta. I styrelsen ingar, utover detta,
ocksa tva arbetstagarrepresentanter utsedda av respektive
fackférbund. Vid arsstimman omvaldes sju ledaméter och
en ny ledamot valdes in via nyval. Arsstimman konstaterade
att styrelsen har relevant kompetens, erfarenhet och
bakgrund for bolagets styrning med hansyn till
Akademiska Hus verksamhet, utvecklingsskede och for-
hallanden att i 6vrigt ha en &ndamalsenlig ssammanséttning
préaglad av mangsidighet och bredd.
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Styrelsens sammanséttning uppnadde i samband med
arsstimman regeringens malsittning om jimn kons-
fordelning. En styrelseledamot har efter arsstimman
avgatt varefter en vakant plats uppstod.

Styrelsens arbete under 2021

Styrelsen har i sin arbetsordning faststéllt ordinarie
informations och beslutstidpunkter under styrelsens
arbetsar, vilka huvudsakligen framgar av styrelsens ars-
cykel, se nedan. Vid samtliga styrelsemoten under aret
lamnar vd rapport 6ver visentliga héndelser i foretaget
och ordforande i respektive utskott rapporterar fran de
utskottsmoten som har 4gt rum mellan styrelsemotena.
Under aret har styrelsen exempelvis haft sirskilt fokus
pa fragor som ror innovation, digitalisering, risk och in-
tern kontroll, informationssikerhet, energifragor samt
klimatmalen. Dérutover har ett antal investeringséirenden
behandlats. Under 2021 har tolv styrelseméten hallits
varav ett konstituerande och ett per capsulam. For att
informera och uppdatera ledamé6terna om verksamheten
forlaggs vanligen vissa styrelsemoten till ldroséiten som ar

STYRELSENS ARSCYKEL

Kvartal 4

« Deldrsrapport Q3

« Projektgenomgangar Q3

« Investeringsdrenden

« Affarsplan

« Finansiella fragor och mandat

Kvartal 3

« Delarsrapport Q2

« Projektgenomgangar Q2
« Investeringsdrenden

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Akademiska Hus kunder och kombineras i mojligaste man
med moéten med ledningen for dessa. Under 2021 har det
inte varit mojligt beaktat pdgadende pandemi. Styrelseleda-
moéternas nirvaro vid motena framgar av tabellen nedan.

Styrelse Narvaro/Totalt antal moten
Anitra Steen, ordf. 12/12
Anders Larsson 12/12
Anna Magnusson* 4/4
Britta Burreau* 717
Christer Nerlich mn/12
Erik Sandstedt** 7/8
John Johnsson** 8/8
Peter Gudmundson 12/12
Robin Teigland 12/12
Svante Hagman 12/12
Thomas Jennlinger* 4/4
Orjan Wikforss 12/12

* Lamnade styrelsen under 2021 ** Valdes in vid drsstdmman 2021

Kvartal 1
« Bokslutskommuniké
« Investeringsdrenden

« Arsredovisning och hallbarhets-
redovisning

« Projektgenomgéangar Q4

« Principer for ersattning och
andra anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare

« Kallelse till &rsstdmman

Kvartal 2

« Delarsrapport Q1

« Projektgenomgéngar Q1

« Investeringsdrenden

» Konstituerande méte

« Styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion och dvriga
styrande dokument

« EMTN-prospekt

« Omvarldsanalys och strategiméte
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STYRELSENS UTSKOTT

Styrelsen har inrittat tre utskott i syfte att sarskilt bevaka
och bereda styrelsefragor inom utskottens respektive
fokusomrade. Medlemmarna i utskotten viljs pa det
konstituerande styrelsemotet som halls direkt efter ars-
stimman. Vid utskottsmoten kan representanter fran
verksamheten sdsom vd, ekonomi- och finansdirektor,
HR-direktér, marknadsomréadesdirektér och projekt-
direktor, delta som foredragande.

Revisions- och finansutskottet har som huvudsaklig
uppgift att:

- stodja och f6lja finansieringsverksamheten.

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

- overvaka och kvalitetssidkra foretagets finansiella
rapportering.

- med avseende pa den finansiella rapporteringen
overvaka effektiviteten i féretagets interna
kontroll och riskhantering.

- 16pande tréffa bolagets revisorer for att informera sig
om revisionens omfattning, inriktning och resultat.

- halla sig informerade om revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

- faststélla riktlinjer for andra tjadnster 4n revision
som far upphandlas av bolagets revisorer.

- bereda styrelsens forslag till bolagsstdimmans
beslut om revisorsval.

Under 2021 har riskhantering och intern kontroll, infor-
mationssidkerhet och taxonomin haft sérskilt fokus dar ut-
skottet foljt arbetet. Vidare har utskottet fort diskussioner
om relevanta redovisningsregelverk. Styrelseledamdternas
nirvaro vid motena framgar av tabellen till nedan.

Revisions- och finansutskott Narvaro/Totalt antal méten

Christer Nerlich, ordf. 8/8
Britta Burreau* 4/4
Erik Sandstedt** 4/4
Peter Gudmundson 8/8

* Lamnade styrelsen under 2021
**Valdes in vid &rsstdmman 2021
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Erséittningsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:

- férbereda beslut om 16ne- och anstéllningsvillkor
for vd och andra ledande befattningshavare.

- ta fram forslag till riktlinjer for ersédttning och
andra anstéllningsvillkor f6r vd och 6vriga ledande
befattningshavare.

- f6lja och utvirdera tillaimpningen av riktlinjer for
ersittningar till ledande befattningshavare infér
arsstimmans beslut.

- vara samradsorgan at vd i friga om successionspla-
nering och tillséttning av ledande befattningshavare.

- foresla styrelsen ldmpliga anstéillningsavtalsmallar
for ledande befattningshavare.

Under 2021 har ersédttningsutskottet f6ljt arbetet med
framtagandet av ny rapporteringsmodell for ledande
befattningshavare samt f6ljt upp utférda HR aktiviteter.
Styrelseledaméternas niarvaro vid motena framgar av
tabellen nedan.

Ersittningsutskott Narvaro/Totalt antal méten

Anitra Steen, ordf. 3/3
Anna Magnusson* 11
Erik Sandstedt** 2/2

* Lamnade styrelsen under 2021
**Valdes in vid arsstdamman 2021

Investeringsutskottet har som huvudsaklig uppgift att:
- bereda och analysera forslag till storre investeringar
infor beslut i styrelsen.
- bevaka och analysera bolagets rapportering av
storre pagaende projekt.
- bista foretagsledningen vid utveckling av besluts-
underlag for stérre investeringar.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Under 2021 har hallbarhet haft fortsatt fokus dér tydligare
avvigning gors mellan att inte bygga, géra ombyggnader
och i sista hand bygga nytt. Styrelseledamdternas néarvaro
vid motena framgar av tabellen nedan.

Investeringsutskott Narvaro/Totalt antal méten

Svante Hagman, ordf 6/6
Robin Teigland 5/6
Orjan Wikforss 6/6

Utvardering av styrelsearbetet och vd:s arbete
Styrelsen genomfor arligen en utviardering av styrelsens
och vd:s arbete. Utvirderingen sker antingen internt eller
externt med syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet. Utvirderingens resultat presenteras savil till
styrelseordférande som till styrelsen som helhet. Agaren
i form av Regeringskansliet informeras dven om utvirde-
ringens resultat. For 2021 har utviarderingen genomforts
med hjilp av externt stéd. Styrelsens ledamoter har fatt
besvara en enkét samt har deltagit vid intervjuer.

I Regeringskansliets arbete med styrelsenominerings-
processen gors dessutom en l6pande utvirdering av samt-
liga statligt 4gda féretagsstyrelser, vilket innefattar deras
arbete, sammanséittning och kompetens.

@ BOLAGETS ORGANISATION

Vd och féretagsledning

Vd eller vice vd i vd:s stélle, ansvarar for den 16pande
férvaltningen i enlighet med tillampliga lagar och

regler och i enlighet med den av styrelsen beslutade vd-
instruktionen. Féretagsledningen bestar av tio medlemmar
inklusive vd. Foretagsledningen ir ett informations- och
beslutsforum for bolagsgemensamma och strategiska
fragor och utgér ofta styrgrupp for strategiskt viktiga
projekt. I féretagsledningen ingar, utéver vd, ekonomi-
och finansdirektor, projektdirektér, tvdA marknadsom-
radesdirektorer, forvaltningsdirektor, kommunikations-
direktor, direktor for innovation och hallbar utveckling,
HR-direktor samt chefsjurist, som samtliga rapporterar
direkt till vd. Féretagsledningen har en jimn férdelning
mellan antalet kvinnor och mén.
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Verksamhetsenheter

Bolagets huvudprocesser bedrivs inom fyra verksamhet-
senheter. Férvaltningsenheten ansvarar for forvaltnings-
leveransen med fokus pa kundnytta, sikerstélla hallbar
och effektiv drift samt driva energieffektiviseringar och
digitalisering av fastighetsférvaltningen. Projektenheten
ansvarar for en effektiv projektleverans med fokus pa
kundnytta, sikerstédlla hog bestéllar- och projektledar-
kompetens samt skapa forutsattningar for effektiv och
héllbar forvaltning. Enheten Campus och Affarsutveck-
ling bedrivs uppdelat pa tre geografiska omraden, Nord,
Mitt och Syd. Enhetens huvudsakliga ansvarsomraden dr
strategiska kundrelationer, utveckling av framtidens kun-
skaps- och larandemiljoer, strategisk campus- och fastig-
hetsutveckling samt 6vergripande ansvar for investeringar.
Studentbostédder ansvarar for arbetet med att utveckla
campusnira student- och forskarbostdder. A Working Lab
ar Akademiska Hus tjdnsteerbjudande och koncept for
co-working, makerspace, Learning Lab och andra flexibla
moétesplatser. Organisationen ger oss forutsiattningar att
realisera vara strategiska mal och med férvaltningsaffiren
i fokus blir det mojligt att snabbt och effektivt anpassa
bolaget till férandringar i omvérlden.

Stab och verksamhetsstod

Till stod for ledning och verksamhet i det I6pande arbetet
finns ett antal stabs- och stodfunktioner med olika specia-
listkompetenser. HR inkluderat gemensam service, inno-
vation och hallbar utveckling, kommunikation samt juridik
inkluderat inkop sorterar organisatoriskt under vd. Ekonomi
inkluderat riskkontroll, finans, IT, analys och viardering,
controlling, intern styrning och kontroll, informations-
sdkerhet och riskhantering 4r understéllda ekonomi- och
finansdirektdr som i sin tur sorterar under vd.

Styrgrupp for intern styrning och kontroll

Styrgruppen for intern styrning och kontroll utgor ett stod
for vd i arbetet med att utveckla styrning, riskhantering
och intern kontroll. Gruppen bestar av vd, ekonomi- och
finansdirektor, chefsjurist samt verksamhetsutvecklare for
intern styrning och kontroll. Utvecklingen sker i ndra
samarbete med revisions- och finansutskott.
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HALLBAR STYRNING

Styrelsen dr ansvarig for att, baserat pa dgarens anvis-
ningar, faststélla strategi och mal for bolagets verksam-
het. Som stdd finns en genomarbetad struktur fér hur
styrning av Akademiska Hus ska ske diar hallbarhet ingar
som en central del. Strategi- och verksamhetsplanerings-
processen genomférs arligen och startar med att styrelsen
och foretagsledningen har gemensamma strategidagar. I
faststilld strategi har hallbarhetsperspektivet fullt ut in-
tegrerats i en hallbar malséttning. I denna ingar de globala
malen for hallbar utveckling i linje med dgarens férvintan.
Utover strategin har ocksa separata klimatmal definierats.
Med faststilld strategi som bas uppréttas affirsplanen
med tillhérande styrkort. Den bolagsévergripande affirs-
planen baseras pa verksamhetsplaner och budget for
verksamhetsenheter samt gemensamma stabs- och stod-
funktioner. I planer och styrkort konkretiseras aktiviteter
som ska genomféras for att uppna bade strategiska mal
inkluderat klimatmal samt nyckeltal fér att kunna méta
och f6lja upp. Vidare identifieras och inkluderas de risker
som kan medfora att malen inte uppfylls tillsammans med
aktiviteter for att hantera dem. Uppf6ljning av uppréattad
affdrsplan gors 16pande genom kvartalsrapportering till
styrelsen. Vidare hélls kvartalsvisa avstimningar pa en-
hetsniva med ansvariga for respektive verksamhetsenhet
och gemensamma stabs- och stodfunktioner. Respektive
medarbetares mojlighet att bade bidra och paverka arbetet
for att uppfylla de gemensamma malen tydliggors via upp-

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

dragsdialogen, vilket 4r en utvecklad form av medarbetar-
samtal. Styrelsen dr dven ytterst ansvarig for att foretaget
drivs i enlighet med lagar och regler samt de riktlinjer
som dgaren limnat. Som en del i det arbetet faststiller
styrelsen relevanta policyer och styrande dokument (se
bild pa sidan 50). Strategi och verksamhetsplanerings-
processen utgor tillsammans med de faststidllda styrande
dokumenten grund fér den 6vergripande styrningen av
foretaget.

UPPFORANDEKOD, AFFARSETIK OCH
LIKABEHANDLING

Akademiska Hus har en uppférandekod som beskriver

att bolaget ska f6lja principerna i FN Global Compact,
Agenda 2030, FN:s viagledande principer for foretag och
ménskliga rattigheter, ILO:s kirnkonventioner och OECD:s
riktlinjer f6r multinationella féretag. For foretagets med-
arbetare finns ocksa en affirsetisk riktlinje som vigleder
medarbetarna i att agera korrekt och affdrsetiskt, bland
annat med utgdngspunkt i reglerna i Kod mot korruption.
Denna ger vigledning for hur medarbetare ska agera samt
ger guidning i potentiellt svara situationer. Ett etiskt

rad fungerar som stod féor medarbetarna dit fragor eller
misstinkta avsteg fran etiska riktlinjer eller andra
oegentligheter kan anmélas. I alla upphandlingar bifogas
en uppforandekod for leverantérer som varje anbudsgivare
ska ta del av, acceptera samt tillse att denna &dven foljs av
eventuella underleverantorer. Akademiska Hus har dven

STRATEGI- OCH VERKSAMHETSPLANERING

Strategi och Affarsplan
. Verksamhetsplan
Akademiska Hus 6 i 5 .
uppdrag overgrlpam-jec mal och styrlfoﬂrt och styrkort Uppdragsdialog
- s Bolagfmva Bolag§n|va Enhets-, stabs- Medarbetarniva
Agarniva (faststalls av (faststalls av och stodniva
styrelsen) styrelsen)
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inrittat ett fristdende system for visselblasning, dit
medarbetare inom Akademiska Hus och externa aktorer
anonymt kan anméla misstédnkta oegentligheter. Under
2021 har inga rapporter inkommit till bolaget om korrup-
tion som lett till polisanmilan vare sig via etiska radet,
visselblasningsfunktionen eller direkt fran medarbetare.
Akademiska Hus har dven en av styrelsen beslutad arbets-
miljopolicy och likabehandlingsplan, som inkluderar savil
jamstilldhet som likabehandling. Planen dr framtagen i
samverkan med fackliga parter och f6ljs kontinuerligt upp
av savil foretagsledning och styrelse och likasa utfallet.

ERSATTNINGAR

Riktlinjer for erséattning till ledande befattningshavare
har beslutats av arsstimman. Riktlinjerna &r forenliga
med de av regeringen beslutade principerna for ersittning
och andra anstéllningsvillkor for ledande befattnings-
havare i bolag med statligt 4gande samt Koden. Ersétt-
ningsrapporten kommer att liggas fram till &rsstimman
2022 samt publiceras. Till styrelsens ledaméter utgar
arvode enligt arsstimmans beslut. Styrelseledamoter
som ir anstillda inom Akademiska Hus eller anstillda

i Regeringskansliet uppbér inte nagot arvode for detta
uppdrag. Se tabellen pa sidan 79 fér information om
ersittningar.

Ersittning till vd och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon samt pension. Erséittning till vd beslutas
av styrelsen efter reckommendation fran ersittnings-
utskottet. Ersédttningar till andra ledande befattningsha-
vare har beslutats av vd efter samrad med erséttnings-
utskottet. Ersédttningen utgors av grundlén och
avgiftsbestimd pension baserad pa ITP-premie enligt
kollektivavtal. Nagon rorlig eller bonusbaserad ersidttning
utgar ej. Jimfoérande 16neundersokningar gérs med andra
fastighetsbolag. For utforlig beskrivning av ersidttningar,
pensioner, uppsigningstider och avgangsvederlag samt
ersiattningar till revisorer, se noterna 11 och 12.

INTERN KONTROLL AVSEENDE FINANSIELL
RAPPORTERING

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen vilket
regleras i den svenska aktiebolagslagen och Koden.
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Féljande avsnitt har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och Koden och idr ddrmed begrénsad till
intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen,
vilket syftar till att ge en rimlig sdkerhet avseende
tillforlitligheten i den externa finansiella rapporteringen
i form av delarsrapporter och arsredovisning. Den interna
kontrollen inom Akademiska Hus tar utgangspunkt i
COSO Framework for Internal Control som utgor ett
etablerat ramverk.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen utgors av kontroll-
miljon i organisation, beslutsvigar samt ansvar och roller.
Styrelsen faststiller arligen ett antal styrande dokument
sasom arbetsordningar for styrelsen och dess utskott,
vdinstruktion, ansvars- och befogenhetsférdelning och
instruktion fér ekonomisk rapportering. Vidare faststéller
styrelsen alla styrande dokument pa policyniva enligt en
faststélld plan dér en policy for intern styrning och kontroll
ingar. Kontrollmiljén omfattar dven den kultur och de
viarderingar som styrelse och foretagsledning kommunice-
rar och verkar utifran vilket bland annat férmedlas genom
den uppférandekod som arligen faststills av styrelsen.
Styrelsens ansvar och dess utskotts inbordes arbetsfordel-
ning framgar av styrelsens arbetsordning. Styrelsen har
inrittat ett revisions- och finansutskott som bland annat
bereder styrelsens arbete med kvalitetssdkring av bolagets
finansiella rapportering. Ekonomi- och finansdirektéren
ansvarar for att det finns interna redovisningsriktlinjer
och riktlinjer for den finansiella rapporteringen och att de
ar utformade i enlighet med gillande lagkrav, noterings-
krav och redovisningsstandarder.

Riskbedémning

Det finns inom Akademiska Hus en etablerad process for
att identifiera, utvirdera och hantera risker dir varje risk
har en riskéigare. Riskhantering utgor en integrerad del
av verksamhetsstyrningen dér riskanalyser genomfors

pa bade féretagsévergripande niva och enhetsniva. De
visentliga risker som identifieras dokumenteras tillsam-
mans med aktiviteter i affirs och verksamhetsplaner for
att mojliggora uppfoljning. For utforligare beskrivning,

se riskavsnittet i arsredovisningen pa sidorna 45-48.
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Riskbedomning for att identifiera de processer dar det
foreligger storst risk for fel som kan fa en visentlig pa-
verkan pa den finansiella rapporteringen sker l6pande.
Risker kopplade till den finansiella rapporteringen
diskuteras regelbundet med bolagets externa revisorer
som ocksa arligen presenterar sin riskbedomning fér
revisions- och finansutskott samt styrelse.

Kontrollaktiviteter

Bolagets interna processer och rutiner ger gott stod for
I6pande hantering av risker. Kontrollaktiviteter i syfte att
férebygga, upptidcka och hantera risker fér visentliga fel
sker bade pa évergripande niva och detaljniva och utgors
till exempel av godkdnnande av transaktioner, attest av
leverantdrsfakturor och utbetalningar, kontoavstdmningar
och analytisk uppf6ljning av resultatet.

I IT-system som anvinds for den finansiella rapporte-
ringen finns inbyggda automatiska kontroller for att sdkra
en tillforlitlig finansiell rapportering. Dessutom finns
processer och kontroller avseende den generella IT-miljén
kring exempelvis systembehorighet, systemuppdateringar
och rutiner for sdkerhetskopiering. I takt med den digitala
utvecklingen blir fungerande IT-processer och informa-
tionssédkerhet allt viktigare.

Akademiska Hus arbetar I6pande med att forbéittra pro-
cesser kopplade till finansiell rapportering, vilket omfattar
bade affirs- och IT-processer. Som en del i att utveckla
och forstiarka intern kontroll pagar arbete med att bedéma
risker samt dokumentera och formalisera kontroller inom
processer som utifran riskanalys bedémts visentliga for
finansiell rapportering. Arbetet genomférs med involvering
av de personer som arbetar inom processerna for att skapa
delaktighet och frdmja att kontroller ocksa genomfors.

Information och kommunikation

Styrande dokument i form av policyer och riktlinjer finns
tillgdngliga for samtliga medarbetare pa foretagets intra-
nit. Interna informationskanaler i 6vrigt bestar bland
annat av information fran regelbundna moten i féretags-
ledningen, ledarforum som hélls fyra ganger om aret,
lokala informationsméten for alla medarbetare och moten
i olika forum for berdrda specialistfunktioner.
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Revisions- och finansutskott samt styrelsen erhéller
finansiell information av féretagsledningen vid varje bok-
slutstillfille. Vidare erhaller revisions- och finansutskott
l6pande aterkoppling kring de initiativ som bedrivs i syfte
att Iopande forstidrka och utveckla intern styrning och
kontroll inom Akademiska Hus som helhet. Revisions- och
finansutskottet ges dven regelbunden aterkoppling fran de
externa revisorerna och hélls ddrigenom uppdaterad pa
aktuella iakttagelser avseende intern kontroll.

Extern rapportering sker i enlighet med riktlinjerna
i Statens dgarpolicy. Finansiell information i form av
arsredovisning, kvartalsrapporter och bokslutskommuniké
finns tillginglig pA Akademiska Hus hemsida
akademiskahus.se.

Uppfdljning och utvardering

Uppfoljning och utviardering av att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen dr &ndamalsenlig
och effektiv, sker 16pande av styrelse, vd, foretagsledning
samt inom ekonomi och finansavdelningarna. I dessa fangas
forbattrings- och utvecklingsmajligheter upp.

Vid varje bokslutstillfille har vd och ekonomi- och
finansdirektor en genomgang med ansvarig fér respektive
verksamhetsenhet for att félja upp och diskutera resultat
och viktiga affarsrelaterade fragestédllningar. Stabs- och
stodfunktionernas ekonomiska utfall f6ljs ocksa upp.

Kvartalsvis erhaller styrelsen ekonomisk information
och analys samt en avrapportering fran det senaste motet
i de olika utskotten. Revisions- och finansutskottet har ett
sirskilt ansvar for att f6lja upp revisionsfragor och stoérre
principiella fragor med avseende pa den finansiella rap-
porteringen dir fragor rérande fastighetsvirdering och
skuldportfolj ar sarskilt visentliga.

Bolagets externa revisorer utvirderar den interna
kontrollen som del av den arliga revisionen varefter
rekommendationer ldamnas. Akademiska Hus inkluderar
dessa rekommendationer i det 16pande arbetet med att ut-
veckla och forstirka intern kontroll. Under aret har dven
uppfoljning via sjalvutviarderingar genomfoérts kopplat till
utvalda processer som bedomts visentliga for finansiell
rapportering, vilket har omfattat bade affirs- och IT-
processer. Vid behov utfors dven separata utvirderingar av
sirskilda fokusomréaden, vilket har genomférts under 2021.
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Avsteg fran koden valberedning

(Kodregel 1.3, 2.1-2.7, 4.6, 8.1,10.2, punkt 1-2, 4.5)
Koden ar framst skriven fér bolag med spritt dgande.
| 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
nomineringsprocess enligt Statens dgarpolicy.

Redovisning av styrelseledamoters oberoende
(Kodregel 4.5)

Kodregeln ar till for att skydda minoritetsdgare

i aktiebolag, vilket inte ar applicerbart pa statligt
heldgda bolag.

OVRIGT
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ANITRA STEEN

Styrelseordférande sedan 2016.
Ordférande ersattningsutskottet.

Fédd: 1949
Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande AFA Forsakring

och Teracom Group AB.
Styrelseledamot Oral Care AB
och Baven AB.

Tidigare befattningar:
Departementsrad finansdeparte-
mentet, statssekreterare utbild-
ningsdepartementet och finans-
departementet, generaldirektor
Verket for hogskoleservice och

Riksskatteverket samt vd System-

bolaget AB. Styrelseordforande
Stockholms universitet samt
styrelseledamot SAS, Sédersjuk-
huset, Lantméadnnen, PostNord,
Attendo AB m.fl.

Utbildning: Fil. Kand.

CHRISTER NERLICH

Ledamot sedan 2017.
Ordférande revisions- och
finansutskottet.

F6dd: 1961

Befattning:
Chef Ekonomi och finans,
Vasakronan.

Tidigare befattningar:

Chef Ekonomi och finans AP
Fastigheter samt Corporate
finance NewSec.

Utbildning: Civilekonom.
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ERIK SANDSTEDT
Ledamot invald 2021.

Fédd: 1976

Befattning:
Kanslirad och bolagsférvaltare,
Naringsdepartementet.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot Apoteket AB
och PostNord AB.

Tidigare befattningar:
Aktieanalytiker Handelsbanken
Capital Markets och Kaupthing
Bank.

Utbildning: Civilekonom.

PETER GUDMUNDSON
Ledamot sedan 2017.

Fodd: 1955
Befattning: Professor, KTH.

Ovriga uppdrag: Ledamot IVA.

Tidigare befattningar:

Rektor KTH, prodekanus KTH,
prefekt KTH, vd SICOMP, konsult
Tre Konsulter AB och forskare
Brown Boveri Research Centre

i Schweiz.

Utbildning: Tekn. Dr. och
civilingenjor.

ROBIN TEIGLAND
Ledamot sedan 2020.

Fodd: 1964

Befattning:
Professor i Digitalisering,
Chalmers tekniska hogskola.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot Luftfartsverket,
Ledamot IVA, Director i Ocean
Data Factory Sweden.

Tidigare befattningar:
Professor i foretagsekonomi
och styrelseledamot, Handels-
hogskolan i Stockholm.

Utbildning: BA, MA, MBA,
Ekonomi Doktor.
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SVANTE HAGMAN

Ledamot sedan 2020.
Ordférande investeringsutskottet.

Fédd: 1961

Befattning:
Senior radgivare bygg- och
fastighet.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande BIM Alliance,
Byggnadsfirman Erik Wallin AB,
Ekens Golv AB, NVBS Rail , AIX
Arkitekter och Teqt Group AB
samt Ledamot IVA.

Tidigare befattningar:
Ordférande Sveriges Bygg-
industrier och ledamot Svenskt
Naringsliv, vd NCC Sverige,
Affarsomradeschef NCC Housing
och NCC Infrastructure m.fl.
befattningar inom NCC.

Utbildning: Civilekonom och MBA.

ORJAN WIKFORSS
Ledamot sedan 2017.

Fodd: 1950

Befattning:
Vd, Arkitekturanalys AB.

Ovriga uppdrag:
Vice ordférande i styrelsen for
Kungliga Operan och ledamot IVA.

Tidigare befattningar:

Professor i projektkommunikation
KTH, adjungerad professor Chalmers
och SLU, chef IT och Fou i Sweco,
vd i FFNS Arkitekter och Wikforss
Arkitektkontor, ordforande i
Svenska Arkitekters Riksférbund,
styrelseledamot i Tengbom
arkitekter, Svensk Industridesign,
SVID, Sveriges Arkitekter, Sweco
Connect, Svensk Byggtjanst,
Arkitektur Forlag, m.fl.

Utbildning: Arkitekt, Tekn. Dr.
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ANDERS LARSSON

Arbetstagarledamot (SEKO)
sedan 2009.

Fédd: 1963

Befattning:
Driftingenjor, Akademiska Hus.

Utbildning: Driftteknikerlinjen.

REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (PwC).
Huvudansvarig revisor, Helena Ehrenborg

sedan 2018. Auktoriserad revisor.
Fodd: 1965
Utbildning: Civilekonom.

JOHN JOHNSSON

Arbetstagarledamot (Ledarna)
sedan 2021.

Fodd: 1982

Befattning:
Energiingenjor, Akademiska Hus.

Ovriga uppdrag: Ledamot i HSB 51.

Tidigare befattningar:
Byggprojektledare pd Rambdll, bygg-
projektledare pa Region Uppsala och
teknisk forvaltare pa Region Uppsala.

Utbildning: Civilingenjor.

Ovriga revisionsuppdrag, ett urval:
Specialfastigheter Sverige AB, Jernhusen AB,
Nordr AB och Bonnier Fastigheter AB



INTRODUKTION

VART ERBJUDANDE

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

FORETAGSLEDNING

Foretagsledning

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT

CAROLINE AREHULT
Vd. Anstélld 2021.

Fodd: 1973

Tidigare befattningar:

Vd Hemfosa och Skanska
Fastigheter Stockholm.
Fastighetschef och marknads-
och uthyrningschef Skanska.

Utbildning: Civilingenjor.

CATARINA FRITZ

Ekonomi- och Finansdirektor/
vice vd. Anstalld 2016.

Fodd: 1963
Ovriga uppdrag:

Styrelseledamot Green Cargo
och Moderna Museets vanner.

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

Utbildning: Civilekonom.
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JONAS BJUGGREN

Forvaltningsdirektor.
Anstalld 2017.

Fédd: 1974

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot Kungsleden AB.
Tidigare befattningar:

Regionchef Vasakronan,
marknadsomradeschef och

affdrsenhetschef pa AP fastigheter

samt projektledare pa& Skanska
och Sweco.

Utbildning: Civilingenjcr.

PETER BOHMAN

Marknadsomréadesdirektor.
Anstélld 2013.

Fodd: 1972

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot Lulea Science

Park, SLU Holding och Realus AB.

Tidigare befattningar:
Terminalchef och jourhavande
flygplatsdirektdr Stockholm
Arlanda Airport. Olika chefs-
befattningar Swedavia.

Utbildning: Civilekonom.

ULF DAVERSJO

Direktdr Innovation och hallbar
utveckling. Anstalld 2014.

Fédd: 1979

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot Accessy
Intressenter AB.

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

Utbildning: MSc, Civilekonom.
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HAYAR GOHARY
Projektdirektor. Anstélld 2007.

Fodd: 1975
Tidigare befattningar:

Projektledare Vallentuna kommun.

Projektledare Akademiska Hus.
Affarschef for nya Campus
Albano.

Utbildning: Civilingenjor.

MAGNUS HUSS

Marknadsomradesdirektor.
Anstalld 1993.

Fodd: 1967
Ovriga uppdrag:

Styrelseledamot Byggherrarna.

Tidigare befattningar:
Projektchef, fastighetschef och
forvaltare Akademiska Hus
Stockholm. Ingenjor och drift-
tekniker Byggnadsstyrelsen.

Utbildning: Gymnasieingenjor.
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MARIE HALLANDER LARSSON
HR-direktor. Anstalld 2017.

Fodd: 1961

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande Brunmala
Héastklinik AB och styrelseledamot
HR Comittment AB.

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

Utbildning: Fil.Kand.

CAROLIN ABERG SJOQVIST
Chefsjurist. Anstalld 2004.
Fédd: 1968

Tidigare befattningar:

Advokat, Advokatfirman
Glimstedt och Hovréattssaccessor,
Hovrétten for Vastra Sverige.

Utbildning: Jur.kand.

CECILIA WIDE

Kommunikationsdirektor.
Anstalld 2012.

F6dd: 1969

Tidigare befattningar:
Kommunikationschef SP Sveriges
Tekniska Forskningsinstitut AB.

Utbildning: Fil. Kand.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Enligt dgarens ekonomiska mal for Akademiska Hus,
vilka faststilldes pa arsstimman den 29 april 2019, ska
utdelningen uppga till mellan 40 och 70 procent av arets
resultat efter skatt efter aterléiggning av orealiserade virde-
fordandringar och tillhérande uppskjuten skatt. Beslut

om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal

for kapitalstruktur. De 6vriga ekonomiska malen &r att
avkastningen pa operativt kapital ska uppga till minst

6,0 procent 6ver en konjunkturcykel och att koncernens
soliditet ska uppga till mellan 35 till 45 procent. Avkast-
ningen pa operativt kapital f6r 2021 uppgick till 18,7 procent.
Vid utgdngen av 2021 uppgick soliditeten till 49,6 procent
i koncernen och till 17,6 procent i moderféretaget. Efter
den foreslagna utdelningen blir soliditeten 48,6 procent

i koncernen och 14,0 procent i moderforetaget.

Till arsstammans forfogande star:
Balanserad vinst
Arets vinst

808 148 693 kronor
2 594 785 141 kronor

art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna
kapitalet. Den foreslagna utdelningen dr &ven férsvarlig
med hinsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet
och stédllning i 6vrigt.

Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgéra
sina kort- och langfristiga forpliktelser eller genomféra
nodvindiga investeringar. Styrelsens uppfattning ar vidare
att bolagets ekonomiska stillning med beaktande av den
foreslagna utdelningen &r betryggande for fordringsdgarna.
Styrelsen kan inte heller finna andra omstédndigheter som
foranleder att utdelningen inte bor ske enligt styrelsens
forslag. Den foreslagna virdedverforingen kan darmed for-
svaras med hénsyn till vad som anf6rs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT 2021-12-31 (Mkr)

Utfall koncernresultat

Vérdeférandringar i koncernen

OVRIGT

Utdelningsgrundande resultat

Summa 3402 933 834 kronor Intakter fran fastighetsforvaltningen 6679 6679

Kostnader fréan fastighetsférvaltningen -1972 -1972
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att DRIFTOVERSKOTT 4707 4707
2 484 000 000 kronor utdelas till aktiedgaren och att Contrala administrationskostnader 7 i~
918 933 834 kronor balanseras i ny rikning. Betridffande :

. . e e .. . . e Utvecklingskostnader -53 -53
resultat och stillning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande Rénteintikter 36 %
flnanswlla.rappor.ter. Arsstimma kommer att hallas Rantekostnader 202 204
den 28 april 2022 i Stockholm. Tomtréttsavgald 83 83

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 4136 4136
STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4§ Vardeforandringar fastigheter 12481 -12453 28
AKTIEBOLAGSLAGEN Vérdeférandringar finansiella instrument 380 -445 -65
Styrelsen bedomer att bolagets likviditet kan upprétthéllas RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 16997 12898 4099
pa en betryggande niva. Med beaktande av relationen
mellan bolagets tillgangar, skulder och eget kapital samt Skatt/aktuell skatt -3207 2657 -550
med hénsyn till resultatprognoser och investeringsbehov RESULTAT EFTER SKATT 13790 -10 241 3549
per denna dag anser vi sdledes att den féreslagna utdelningen
ar forsvarlig med hénsyn till de krav som verksamhetens Utdelning 70% av utdelningsgrundande resultat 2484
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OVRIGT

Rapport dver resultat och dvrigt totalresultat

Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderforetaget
Belopp i Tkr Not 2021 2020 2021 2020 Belopp i Tkr Not 2021 2020 2021 2020
INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORVALTNINGEN ARETS RESULTAT 13789990 5440232 2594785 1983457
Hyresintakter 6568467 6263901 6568467 6255222
Ovriga forvaltningsintakter 110276 154562 10276 158977 POSTER SOM HAR OMFORTS ELLER KAN OMFORAS
P— - - " - TILL ARETS RESULTAT
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 6678743 6418 462 6678743 6414198
Resultat fran kassaflédessékringar 157 211 — 157 211 —
KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN Skatt hanforlig till kassaflodessékringar 16 -7549 — -7549 —
. Kassaflodessdkringar, netto efter skatt upplosta
Driftkostnader -983097 -849 980 -976 905 -844155 mot resultatrakningen . o . o
Underhallskostnader -418 348 -444768 -418 348 -444768
Fastighetsadministration -430054 -402 600 -409 548 -383638 POSTER SOM INTE KAN OMFORAS
Tomtrattsavgéld 6 — — -82822 -84328 TILL ARETS RESULTAT
Ovriga férvaltningskostnader 6 -140 015 -235818 -269 105 -246 847 Omvardering av forméansbestdmda pensioner 31 15805 -3423 — —
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen 7,8 1971514  -1933166 -2156728 -2003737 Skatt hanforlig till formansbestamda pensioner 16 -3256 706 = —
Summa 6vrigt totalresultat 162 211 -2717 149 662 0
DRIFTOVERSKOTT 4707229 4485296 4522015 4410462
ARETS TOTALRESULTAT 13952201 5437515 2744447 1983457
Centrala administrationskostnader 7 -67 306 -59739 -67 285 -59729
Utvecklingskostnader 7 -53 2117 -39854 -53217 -39854 Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 13952 201 5437515 — —
Resultat fran andelar i dotterbolag 9 — — — 24004
Ranteintdkter 10 35751 47944 35751 47944
Rantekostnader 10 -404 074 -428 867 -470 949 -530653
Tomtréttsavgald 10 -82822 -84 328 — —
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar 8 — — -1579097  -1594 285
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAROCH SKATT 11,12,31 4135562 3920452 2387218 2257889
Vardeférandringar fastigheter 13 12481448 3140561 — —
Vardeférandringar finansiella instrument 10 380168 -191854 380168 -191854
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 16997178 6869159 2767386 2066035
Bokslutsdispositioner 15 — — 507298 447 887
RESULTAT FORE SKATT 16997178 6869159 3274685 2513922
Skatt 16 -3207188  -1428927 -679900 -530 464
ARETS RESULTAT 17 13789990 5440232 2594785 1983457
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 13789990 5440232 — —
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Kommentar till koncernens resultat

HELARET 2021

Arets resultat fore virdeforindringar och skatt uppgick
till 4 136 Mkr (3 920). Det forbéttrade resultatet forklaras
huvudsakligen av ett 6kat driftoverskott om 222 Mkr
jamfort med foregaende ar vilket dr en effekt av tillkom-
mande driftsdttningar och minskade 6vriga férvaltnings-
kostnader exklusive mediakostnader.

Virdeforiandringen avseende forvaltningsfastigheter
uppgick till 12 481 Mkr (3 141), en 6kning med 9 340 Mkr
jamfort med 2020. Till storsta delen forklaras forand-
ringen av sinkta avkastningskrav om 6 653 MKkr till f6ljd
av en positiv marknadsutveckling och en 6kad efterfragan
p4 samhillsfastigheter. Ovrig virdefériandring motsvarar
2 662 Mkr. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 4,47 procent (5,00).

Paverkan pa resultatet relaterat till pandemin har
under perioden varit begrinsad. Intikterna har i ringa
omfattning paverkats av hyresreduktioner och minskade
parkeringsintdkter till f61jd av gratis parkering i Uppsala
och Stockholm.

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna har 6kat med 305 Mkr jamfort med
féregaende ar och uppgick till 6 568 Mkr (6 264). Drift-
sdttningar bidrar till 6kade intdkter med cirka 115 Mkr
framfor allt hanforligt till Albano hus 2 och 4, Angstrom
samt KI Residence. Forvirvet av Albanova som gjordes

i slutet av 2020 ger en 6kning av hyresintdkterna med
ytterligare 81 Mkr. Okningen motverkas av minskade
hyresintikter om 100 Mkr héinforligt till salda fastigheter
i Uppsala, Malmoé och Kristianstad. Intdkterna har dar-
utover paverkats positivt med 59 Mkr beroende pé hogre
debitering av media relaterat till framfor allt 6kat elpris
samt med 45 MKkr avseende parkeringsintidkter som tidi-
gare redovisades under 6vriga forvaltningsintikter.
Resterande 6kning om 100 Mkr avser index och hyres-

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

omférhandlingar, hyresgdstanpassningar samt minskade
vakanser och hyresreduktioner. I ett jamforbart bestand
O0kade de avtalade hyresintikterna med 3,0 procent jim-
fort med féregdende Aar.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor 2,2 procent (2,4) av
vara totala hyresintikter vilket motsvarar 150 MKkr pa
arsbasis (156).

Diskussioner med potentiella hyresgister pagar vid
flera ldaroséiten, framfor allt campus Solna och Frescati.
Vakanserna relaterat till area uppgick vid periodens slut
till 115 000 kvadratmeter vilket motsvarar 3,4 procent
(3,6) av var totala uthyrningsbara area pa cirka 3,4 miljoner
kvadratmeter. Uthyrningsbar area har under perioden
minskat med netto 5 000 kvadratmeter framst till f6ljd
av forsiljningar tidigare i ar.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhall har 6kat med 106 Mkr
och uppgick till 1 401 Mkr (1 295). Driftkostnader bestar
av tillsyn och skotsel samt mediaférsorjning. Av drift-
kostnaderna om 983 Mkr (850) utgor mediaforsérjning
638 Mkr (531) vilket motsvarar 188 kr/kvm (160) for de
senaste tolv minaderna. Okade mediakostnader ir rela-
terat till stigande elpriser men ocksa hinforligt till 6kad
varmefoérbrukning, vilket dr en effekt av storre aktivitet
pa vara campus jaimfoért med 2020.
Underhallskostnaderna minskade med 27 Mkr jamfort
med foregaende ar och uppgick till 418 Mkr (445). De ldgre
kostnaderna beror i huvudsak pa att avhjilpande underhall
minskat jaimfort med 2020, forklarat av ett flertal storre
hindelser under 2020. Ovriga forvaltningskostnader har
minskat med 96 MKkr vilket beror pé att en avsittning av
engéngskaraktir gjordes 2020 hénforlig till Luled tekniska
universitet.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT
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ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Totala administrationskostnader har 6kat med 35 Mkr
och uppgick till 497 Mkr (462). Okningen bestér av nyan-
stéllningar, avtalsenliga 16nedkningar samt avsidttningar
for avgangsvederlag till ledande befattningshavare.
Utvecklingskostnader redovisas separat i resultat-
rakningen och uppgick till 53 Mkr (40). Okningen beror
frimst pa satsningar pa digitalisering av vara campus.
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RANTENETTO

Rintenettot, som i huvudsak bestar av rintor palan

och riantenettot fran ranteswapportfoljen, uppgick till
368 Mkr (381) for helaret. Det motsvarar en rintesats pa
1,28 procent (1,48), diar dock aktiverade rianteutgifter for
pagaende projekt om 67 MKkr (102) ingér. Det ligre rinte-
nettot kan férklaras av det 1aga rénteléget. Se tabell 6ver
finansieringskostnadens sammansittning i not 21 pa
sidan 88.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet
faststélls genom en intern fastighetsvéirdering som arligen
jaimfoérs mot externa virdeutlatanden dir ett urval av be-
standet externvirderas. Arets virdefoérindring uppgick
till 12 481 MKkr (3 141) vilket motsvarar 12,5 procent (3,7).
Virdefordndringen forklaras av fordndrade avkastnings-
krav vilket motsvarar 8 481 Mkr (1 828), realiserade vir-
deférindringar fran férséljningar om 29 Mkr (3) samt 6v-
rig vardefordandring om 3 972 Mkr (1 310) vilken ar
hinforlig till pagaende projekt, omférhandlade hyreskon-
trakt och andra viirdepaverkande faktorer. Det genom-
snittliga avkastningskravet uppgick per 31 december 2021
till 4,47 procent (5,00). Avkastningskraven sinktes under
arets samtliga kvartal i takt med den positiva marknads-
utvecklingen under 2021 med en 6kad efterfragan av
samhillsfastigheter samt en minskad osdkerhet hanforlig
till covid-19-pandemin.

For att uppskatta virdeforiandringseffekten hinforlig
till covid-19 har en grundlig analys av hyresforluster
genomforts. Resultatet visar pa ett marginellt intikts-
bortfall och saledes ingen paverkan pa det langsiktiga
fastighetsvirdet. Den begriansade effekten &dr generellt
hanforlig till att Akademiska Hus fastighetsbestand pri-
mirt bestar av samhillsfastigheter eller annan offentligt
finansierad verksamhet. Segmentet utgor cirka 93 procent
av bolagets samlade bestand. De hyresforluster som
identifierats ar framst hanférliga till en mindre andel
ovriga kunder inom den resterande delen av bestandet.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforandringarna i derivatportfdljen uppgick till
380 MKkr (-192). Det forklaras huvudsakligen av stigande
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RESULTATRAKNINGAR

marknadsriantor och en brantare avkastningskurva som,

i kombination med att rintebindningen har hallits fér-
héllandevis lang under aret, har medfért positiva viirde-
fordndringar. Derivatportfoljen bestar till stor del av
riantederivat (framforallt ranteswappar och rdnteterminer)
som huvudsakligen ingas i syfte att férlinga rintebind-
ningen i skuldportféljen, diar ungefiar hélften av finansie-
ringen sker till rorlig rinta. Akademiska Hus rinteriskex-
ponering utgdrs till drygt en tredjedel av rédntederivat,
vilket betyder att #ven sma fordndringar i rinteliget pa-
verkar resultatet genom marknadsvirderingar. Sjunkande
marknadsrantor i kombination med flackare avkastnings-
kurva innebir en negativ resultatpaverkan och det motsatta
giller vid stigande réntor och brantare avkastningskurva.
I en rintemarknad med stora variationer i réinteldget
kommer dirmed virdeférandringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en for-
hallandevis lang rdntebindning i den totala skuldportfoljen,
dir réntederivaten ingar. Fordndringar i marknadsrintor
genererar virdefordndringar i rdntederivaten. En del av
rintederivaten realiseras l6pande (manads- eller kvar-
talsvis) &ven om det underliggande instrumentets 16ptid
ar langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden gors en jaimforelseberdkning dér realiserade
riantederivats kassafloden hanfors till (periodiseras 6ver)
varje instruments underliggande 16ptid. Denna periodise-
ring for den senaste tolvméanadersperioden motsvarar
en rintekostnad pa 0,23 procent. Diagrammet till héger
askadliggor denna jimforelseberidkning av den underlig-
gande finansieringskostnaden, dir riantesatserna ar
uttryckta i rullande 12-manadersriinta (arseffektiv).

Den periodiserade finansieringskostnaden uppgar till
1,52 procent per arsskiftet. Berikningen visar att den
langa riantebindningen har resulterat i en god stabilitet
ifinansieringskostnaden.

Vid berdkning av rdntetdckningsgraden inkluderas de
aktiverade rianteutgifterna och periodiseringen av de stingda
rintederivatens resultat. Rintetickningsgraden ir pa en
fortsatt hég niva, 896 procent (768), se diagram intill.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar

2021 2020
Rantekostnad for lan inklusive avgifter, % 1,22 1,31
Rantenetto ranteswappar, % 0,06 0,17
Finansnetto, % 1,28 1,48
Vardeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -115 0,59
Total finansieringskostnad, % 0,13 2,07
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BALANSRAKNINGAR
Balansrikningar
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderforetaget
Belopp i Tkr Not 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i Tkr Not 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
ANLAGGNINGSTILLGANGAR EGET KAPITAL (hanforligt till moderforetagets aktiedgare)
Balanserade utgifter 18 6291 3116 6291 316 Aktiekapital 2135000 2135000 2135000 2135000
Forvaltningsfastigheter 13,14 112323370 99 611279 48559198 46506585 Ovrigt tillskjutet eget kapital 2134950 2134950 — —
Tomtratt 2662950 2736336 — — Reservfond — — 2134950 2134950
Inventarier och installationer 19 33894 33502 33894 33502 Sékringsreserv 29 149 662 — — —
Andelar i koncernforetag 20 — — 600 826222 Aktuariella vinster och férluster -89530 -102 079 — —
Derivatinstrument 21,22,23 3474444 4276 886 3474444 4276 886 Fond for verkligt varde — — 149 662 —
Ovriga langfristiga fordringar 23,24 427 505 547534 427505 547534 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 57772433 46124 423 — —
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 118928454 107208 654 52501932 52193 846 Balanserade vinstmedel (i moderféretaget) — — 658 486 817029
Arets resultat (i moderféretaget) — — 2594785 1983457
OMSATTNINGSTILLGANGAR SUMMA EGET KAPITAL 62102 515 50292293 7672884 7070437
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 25 503284 240005 503 284 239999 Obeskattade reserver 15 — — 3425284 3932582
Fordringar hos dotterbolag — — — 1021692
Ovriga kortfristiga fordringar 26 1372103 1172839 1372316 1163 626 SKULDER
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 27 158 382 143980 158 382 143967 Léangfristiga skulder
Derivatinstrument 21,22 152 200 534051 152 200 534051 Lan 21,22 31240480 31603392 31240480 31603392
Summa kortfristiga fordringar 21,23 2185970 2090875 2186182 3103335 Derivatinstrument 21,22 1315320 2209829 1315320 2209829
Uppskjuten skatteskuld 16 16 180 481 13841587 2447504 2251889
Likvida medel Ovriga langfristiga skulder 30 255 887 233619 255 887 233619
Kortfristiga placeringar 1905140 1900107 1905140 1900107 Langfristig skuld tomtratt 2662950 2736336 — —
Likvida medel 2161979 1776 551 2161908 1776 227 Avséttningar for pensioner och liknande
Summa likvida medel 2128 4067119 3676657 4067048 3676334 forpliktelser 31 CEPl 690091 A 324290
Summa langfristiga skulder 52347937 51314853 35587594 36623019
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6253 089 5767532 6253 231 6779 669
Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 125181543 112976186 58755162 58973514 Leverant6rsskulder 317823 346 399 317823 346 399
Skulder till dotterbolag — — 1338308 12582
Skatteskulder 16 511298 120465 511298 120465
Ovriga kortfristiga skulder 30 2616 264 2924804 2616 264 2916768
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 2302454 2342592 2302454 2316483
Lan 21,22 4979 241 5487497 4979 241 5487 497
Derivatinstrument 21,22 40M 147 281 40M 147 281
Summa kortfristiga skulder 10731092 11369 040 12069 400 11347476
SUMMA SKULDER 33 63079 028 62683893 47 656 994 47970495
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 125181543 112976186 58755162 58973514
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Kommentar till koncernens balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid arets utgang uppgick det bedomda marknadsvirdet
for Akademiska Hus fastighetsbestand till 112 323 MKr,
en 6kning med 12 712 Mkr och 12,8 procent jamfort med
arsskiftet. I marknadsvirdet ingar upparbetade delar av
pagaende projekt. Den orealiserade virdeférindringen
uppgick till 12 453 Mkr (3 138). Direktavkastningskrav och
kalkylrinta sinktes under arets samtliga kvartal med tanke
pa den starka marknadsutvecklingen for samhillsfastig-
heter. Vad giller 6vrig orealiserad virdeférandring upp-
gick den per 31 december 2021 till 3 972 MKkr vilket &r en
O0kning med 2 662 MKr gentemot samma period foregaen-
de ar. Denna 6kning dr primért hinforlig till forbattrat
kassaflode i Stockholm- och G6teborgsregionen. Samman-
taget ger detta en 6kning i total marknadsvérdeforéandring
med 9 315 Mkr jaimfort med samma period foregaende ar.
Aterstiende forandringar avser arets investeringar i fastig-
heter om 2 524 MKr (2 872), férviarv 0 Mkr (2 179) och f6r-
sidljningar om -2 264 Mkr (-2). Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet uppgick till 4,47 procent (5,00).

Under 2021 har den radande pandemin haft en begrinsad
effekt pa samhillsfastigheter i stort, ett segment som utgor
den absoluta merparten av Akademiska Hus fastighets-
bestand. Paverkan pa fastighetsviirdet har saledes varit
marginell. Bedomningen ar att inga nedskrivningar hén-
forliga till effekter av covid-19-pandemin behéver vidtas
idagsliget.

Marknadsvirdet faststills genom en intern fastighets-
viardering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.

Virdet paverkas av fastighetsspecifika forutsiattningar
som driftoverskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontrakts-
ldngd och lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkast-
ningskrav och kalkylrintor. Akademiska Hus later
kvartalsvis externa virderingsinstitut verifiera direktav-
kastningskrav och schablonkostnader for att sdkerstélla
marknadsmissigheten i den interna viarderingen.
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Arligen externvirderas ocksi 25-30 procent av fastig-
hetsbestdndet av externa virderingskonsulter.
Externviarderingarna anvinds som benchmark for den
interna virderingen och styrker pa sa vis tillforlitligheten
att vi &r inom nedan angivet intervall.

All fastighetsvirdering innehéller beddmningar som ar
behéftade med en viss osidkerhet. Ett normalt osékerhets-
intervall vid fastighetsvirdering dr mellan +/- fem till tio
procent, vilket skulle motsvara cirka +/- 5 616 till 11 232
Mkr i Akademiska Hus bestand.

Forvaltningsfastigheter
(inkl pagdende nyanliggningar och aktiverade rinteutgifter)

Férandring av fastighetsbestandet, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende bedémt marknadsvérde 99 611 91424
+ Investeringar i ny-, till-

och ombyggnationer 2524 2872
+ Forvarv = 2179
- Férsaljningar -2264 -2
+/—Marknadsvérdeférandring 12453 3138

Varav vdrdeféréndring pd grund av

férdndrad kalkylrdnta och férdndrat

direktavkastningskrav 8481 1828

Varav évrig vérdeférdndring 3972 1310
Utgdende bedomt marknadsvirde 112323 99 611

Fordandring av kalkylranta och

Kanslighetsanalys direktavkastningskrav under 2021

Okning med en Minskning med

Utfall 2021 procentenhet  enprocentenhet
Vardeférandring
fastigheter, Mkr 12481 -180M 25631
Avkastning pé eget
kapital, % 24 -1,6 51,0
Avkastning pa
operativt kapital, % 18,7 1,2 42,3
Soliditet, % 49,6 44,6 54,7
Beléningsgrad, % 29,8 35,5 24,2

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Utveckling av direktavkastningskrav och kalkylrdantor
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FINANSIERING

Riksbankens obligationskdp har bidragit till fortsatt 1aga
kreditspreadar under 2021. En mycket god likviditet har
dock inneburit ett begrinsat finansieringsbehov och
aktiviteten i obligationsmarknaden har darfor varit lagre
under aret. Bekriftade kreditfaciliteter i bank uppgar
fortsatt till 6 000 Mkr. Samtliga dessa var outnyttjade per
arsskiftet. Kreditfaciliteterna, fastighetsforsiljningar
och stabila hyresinbetalningar har bidragit till den goda
likviditetstillgdngen. Under aret har dock fyra emissioner
om totalt 2 300 Mkr kunnat genomféras i den svenska
obligationsmarknaden med l6ptider pa mellan 3 och 12 ar.
I december slutférdes dessutom en projektfinansiering av
Albano med EIB. Finansieringen uppgar till 1 200 Mkr
med en 16ptid pa 10 ar och var outnyttjad vid arsskiftet.
Kortfristig finansiering under ECP-programmet har 6kat
under aret men fran en lag niva. Det inhemska certifikats-
programmet har inte nyttjats.

Nettolaneskulden uppgick per arsskiftet till 33 439 Mkr,
vilket motsvarar en minskning med 2 029 Mkr under
aret. Det forklaras framférallt av nettoamorteringar samt
en 6kning av likvida medel. Soliditeten uppgick till 49,6
procent (44,5).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Akademiska Hus har en 1ang genomsnittlig kapitalbind-
ning som per arsskiftet uppgick till 9,5 ar. Langfristiga
obligationer i svenska kronor till fast rinta, som utgor den
langa portfoljen, uppgick per arsskiftet till ca 5 400 MKr.
Den langa portféljen bidrar dven till att halla en forhal-
landevis lang rintebindning i den totala skuldportféljen
pa 7,9 ar. Obligationer i utlindsk valuta swappas in till
svenska kronor med rorlig rinta och medfor siledes inte
motsvarande forlingning av rdntebindningen. Réanterisk-
hanteringen i skuldportfoljen sker istdllet huvudsakligen
med hjilp av rdntederivat. Finansiella marknader pris-
sétter normalt 1dngfristig rdnte- och kapitalbindning till
hogre riskpremier. Skuldférvaltningens malséittning blir
didrmed att balansera merkostnad vid langfristig rinte-
och kapitalbindning och ddrmed begrinsad osikerhet, mot
besparing vid mer kortfristig rdnte- och kapitalbindning
dér storre osékerhet accepteras. Risken i rintemarknaden
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FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNINGAR

har bedémts vara asymmetrisk med storre risk for kraftigt
stigande riantor 4n kraftigt fallande rdntor. Det féranledde
en férlingning av rintebindningen tidigare i ar, vilken
har bibehallits under resten av aret. Skuldférvaltningen
ar liksom tidigare inriktad pa att allokera réinterisken till
de mest effektiva perioderna pa avkastningskurvan.

Skuldportféljen har féljande indelning:

* Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
och rintederivat.

» Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med
sévil rinte- som kapitalbindning lingre #n 15 ar.

Nettolaneskuld

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Bruttolaneskuld -36220 -37091
Sékerhet for derivat, netto -2091 -2439
Likvida medel 4067 3677
Kortfristiga fordringar 805 385
Summa nettolaneskuld -33439 -35468

Rante- och kapitalbindning

Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-

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

Mkr dec 2021 dec 2020 dec 2021 dec 2020
Grundportfolj 5,6 4,4 75 7.8
Lang portfolj 19,2 19,9 19,2 19,9
Total portfélj 79 71 9,5 9,9

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens forindring i eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING | EGET KAPITAL

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt till- Sékrings- Aktuariella vinster Balanserade Totalt eget
Belopp i Tkr Not Aktiekapital skjutet kapital reserv och férluster vinstmedel kapital
INGAENDE BALANS 2020-01-01 2135000 2134950 0 -99 362 42589190 46759778
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — — 5440232 5440232
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omvardering av férmansbestamda pensioner — — — -2717 — -2717
Summa totalresultat 0 0 0 -2717 5440232 5437515
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning' — — — — -1905 000 -1905000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 0 -1905 000 -1905000
UTGAENDE BALANS 2020-12-31 2135000 2134950 0 -102079 46124423 50292293
TOTALRESULTAT
Arets resultat — — — — 13789990 13789990
OVRIGT TOTALRESULTAT
Resultat fran kassaflodessékringar — — 149 662 — — 149 662
Omvardering av férmansbestamda pensioner — — — 12549 — 12549
Summa totalresultat 0 0 149 662 12549 13789990 13952 201
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN
Utdelning? — — — — -2142000 -2142000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 0 -2142000 -2142000
UTGAENDE BALANS 2021-12-31 2135000 2134950 149 662 -89530 57772433 62102515

1) Utdelning om 1905 000 kronor beslutades pa arsstdamman den 28 april 2020.
2) Utdelning om 2 142 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2021.
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Moderforetagets forandring i eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING | EGET KAPITAL

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Belopp i Tkr Not  Aktiekapital Reservfond Fond for verkligt virde  Balanserade vinstmedel  Totalt eget kapital
INGAENDE BALANS 2020-01-01 2135000 2134950 0 2722029 6991979
TOTALRESULTAT

Arets resultat — — — 1983457 1983457
OVRIGT TOTALRESULTAT

Summa totalresultat 0 0 0 1983457 1983457
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN

Utdelning' — — — -1905 000 -1905 000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 -1905 000 -1905000
UTGAENDE BALANS 2020-12-31 2135000 2134950 0 2800487 7070437
TOTALRESULTAT

Arets resultat — — — 2594785 2594785
OVRIGT TOTALRESULTAT

Resultat fran kassaflédessékringar — — 149 662 — 149 662
Summa totalresultat 0 0 149 662 2594785 2744 447
TRANSAKTIONER MED AKTIEAGAREN

Utdelning? — — — -2142000 -2142000
Summa transaktioner med aktiedgaren 0 0 0 -2142000 -2142 000
UTGAENDE BALANS 2021-12-31 2135000 2134950 149 662 3253272 7672884

1) Utdelning om 1905 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2020.
2) Utdelning om 2 142 000 kronor beslutades pa arsstdamman den 28 april 2021.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

KASSAFLODESANALYSER
Kassaflodesanalyser
Koncernen Moderforetaget
Belopp i Tkr Not 2021 2020 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 16997178 6869159 2767 386 2066 034
Justering for poster som ej ingar i kassaflédet 34 -12910 921 -2 966 239 1302520 1819599
Betald skatt -415 804 -315584 -415 450 -314 879
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET 3670452 3587336 3654456 3570753
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -450 421 5733 561825 886 478
Okning(+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 308122 805288 -189 109 780974
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3528153 4398358 4027173 5238205
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2406 889 -2770178 -2406 889 -2770178
Forséljningar av forvaltningsfastigheter 2165958 4420 841568 4420
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -17 971 -24 956 -17 971 -24 956
Forvérv av andelari koncernbolag — -801568 — -801568
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar 120 029 -46199 945 651 -67484
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -138 873 -3638481 -637 641 -3659767
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av rdntebarande lan, exklusive omfinansieringar 9865 867 15326 960 9865867 15326 960
Aterbetalning av 1&n -10442128  -13148230 -10442128  -13148230
Amortering av 1&an vid férvarv — -1074 556 — -1074 556
Betald ranta -364228 -430133 -364 228 -430133
Realiserade derivat samt CSA 83673 -189 219 83673 -189 219
Utbetald utdelning -2142000 -1905000 -2142 000 -1905 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -2998817 -1420178 -2998 817 -1420178
ARETS KASSAFLODE 390463 -660 301 390714 158261
Likvida medel vid arets ingdng 3676657 4336958 3676334 3518073
Likvida medel vid arets slut 28 4067119 3676657 4067048 3676334
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KASSAFLODESANALYSER

Kommentar till koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fore férindringar Stabilt kassafldde fran den I6pande verksamheten
av rorelsekapitalet uppgick till 3 670 Mkr (3 587). Kassa-
flodespaverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till -2 407 Mkr (-2 770). 4000 D

Mkr

Investeringsverksamhetens kassafléde uppgick till 2288
-139 Mkr (-3 638). Forindringen beror huvudsakligen pa 2500
fastighetsforsiljningar av Niagara 2 och Nisby 34:24 i 2000
Kristianstad och Kronasen 1:15 som inbringade 2 166 MKr. 1500
Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgick till 1000
-2 999 MKr (-1 420). Foéridndringen beror till storsta del pa 500
nettoamortering under aret jamfort med nettoupplaning 0 7 18 19 20 21 Artal
under foregaende ar. Totalt uppgle arets kassaflde till Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapitalet
390 Mkr (-660). Investeringar

" Inkluderar utbetalningen av forvarvet av Alba Nova
KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR
Totalt kassaflode fran den 16pande verksamheten fére
foriandring av rorelsekapitalet uppgick under perioden
2017 till 2021 till 16 288 MKkr. Investeringar under mot-
svarande period uppgick till 14 468 Mkr. Diagrammet
visar att kassaflodet fran den lopande verksamheten
aterinvesteras till stérsta del i nybyggnationer samt
om- och tillbyggnader i befintligt bestand.
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Noter

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

1  Allmén information

Akademiska Hus AB (publ), organisationsnummer 556459-9156,
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets site dr i Goteborg.
Akademiska Hus égs till 100 procent av svenska staten.

Foretaget dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, vars
huvudsakliga verksamhet ar att iga och férvalta universitets- och
hogskolefastigheter.

Moderforetagets funktionella valuta dr svenska kronor.
Allabelopp anges i tusentals kronor (Tkr) om inget annat anges.

Samtliga belopp i annan valuta dn svenska kronor har riknats
om till balansdagens kurs om inget annat anges.

2 Allminna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting Standards (IFRS) per den 31 december
2021. Vidare tillimpar koncernen dven Radet for Finansiell Rapporte-
rings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, vilken specificerar de tilldgg till IFRS-upplysningar som
krivs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen.
Iarsredovisningen har virdering av poster skett till anskaffningsvirde,
utom da det giiller omvirdering av forvaltningsfastigheter, finansiella
tillgangar som kan séljas samt finansiella tillgangar och skulder (inklusive
derivatinstrument) viarderade till verkligt virde i balansrédkningen.
Nedan beskrivs mer viasentliga redovisningsprinciper som har tillimpats.

NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER OCH
TOLKNINGAR 2021

IFRS 7 och IFRS 9 Finansiella instrument
Forandringarnaidessa standarder, pa grund av den sé kallade IBOR-
reformen, innebir att nya riskfria referensréntor har introducerats.
Den IBOR réntereformsfordndring, som géller fran och med 2022 och
som paverkar bolaget, ir 6vergangen fran rintan Eonia till Estr som
anvinds vid rdnteberidkning i CSA avtalen (Credit Support Annex).
Detta gor att Akademiska Hus har skrivit om alla sina CSA avtal och nu
anvinder Estristillet for Eonia. Overgangen har inneburit kostnader
iform avkompensationsrdanta om netto 16 Mkr 2021. Akademiska Hus
bedomer att fordndringen kommer ge liten effekt for foretagets redo-
visning da bolaget inte har nagra rorliga rintor i utlindsk valuta.
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Bytet av referensrinta paverkar 4ven marknadsvirderingen fér bade
utlindska obligationer och det tillhérande derivatet, men da bada dessa
byter diskonteringsrinta blir utfallet i all visentlig mening detsamma.
For ytterligare information, se not 22, Finansiell risk.

OVRIGA ANDRINGAR
Fran och med 1januari 2021 tillimpar bolaget “kassaflodessikring”
avseende elderivat, vilket innebir att virdeférindringar i derivatens
marknadsvérde redovisas lopande i 6vrigt totalresultat istéllet for i
finansnettot. For 2021 uppgick denna viardeférédndring till 150 MKkr.
Ovriganya och #ndrade regelverk, standarder och tolkningsut-
talanden bedéms fér nirvarande inte fa ndgon visentlig paverkan
pa Akademiska Hus.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderfoéretaget och foretag 6ver vilka
moderforetaget har bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande
innebér en ritt att utforma strategierna fér en ekonomisk verksamhet
isyfte att erhdlla ekonomiska férdelar. Férekomsten och effekten av
potentiella rostratter som for narvarande dr mojliga att utnyttja eller
konvertera beaktas vid bedomningen om koncernen kan utéva ett
bestdimmande inflytande 6ver ett annat foretag. Samtliga dotterféretag
arheldgda. Dotterforetag medtas i koncernredovisningen fran och med
den tidpunkt d& bestimmande inflytande uppnas och de ingér inte i
koncernredovisningen vid den tidpunkt da det bestimmande inflytandet
upphor.

Koncernens bokslut har upprittats enligt forvirvsmetoden, vilket
innebir att moderforetagets bokférda virde pa aktier i dotterforetagen
elimineras mot eget kapital inklusive kapitalandelen av obeskattade
reserver i dotterféretagen.

SEGMENTRAPPORTERING

Fran forstakvartalet 2020 redovisar Akademiska Hus inte ndgon indel-
ningiolikaroérelsesegment enligt IFRS 8, dd koncernen endast bedoms
utgora ett rorelsesegment. Bedémningen baseras pa hur koncernen som
helhet f6ljs upp av hogsta verkstillande beslutsfattare. All verksamhet,
inklusive tillgangar, dr geografiskt lokaliserad i Sverige.

INTAKTSREDOVISNING

Koncernen hariegenskap av hyresvird tecknat operationella leasing-
avtal med kunder varfor koncernens redovisade intidkter i huvudsak
avser hyresintidkter. Redovisade hyresintdkter har i forekommande fall
reducerats med virdet avlimnade rabatter till hyresgister. 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 l1optid. Hyresintékter,
arrendeintéikter och parkeringsintékter aviseras i forskott och periodi-
sering av hyror sker dirfor sa att endast den del av hyrorna som ér hin-
forliga till perioden redovisas som intékter. Intédktsredovisning sker
vanligtvis linjirt 6ver hyresavtalets 16ptid, utom i undantagsfall da en
annan metod bittre aterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller
koncernen.

Ovriga férvaltningsintikter redovisas i tillimpliga delar pA samma
sitt som hyresintékterna. Dessa utgors till storsta delen avintidkter
som ir en direkt foljd av hyreskontrakten och bestar huvudsakligen av
parkeringsintékter, intdkter fran tjinster at hyresgéster och 6vriga
forvaltningsuppdrag. Rinteintidkter intdktsredovisas fordelat 6ver
16ptiden med tillimpning av effektivrantemetoden.

Utdelningsintikter redovisas nér ritten att erhalla betalning har
faststallts.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittningar till anstéllda i form av 16ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjdnandet.
Betriffande pensioner och andra ersittningar efter avslutad anstéllning
klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller férmansbestdmda
pensionsplaner.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala
ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att férmanerna intjinas vilket normalt sammanfaller med tid-
punkten for ndr premier erliggs.

Férmansbestdmda planer

For formansbestimda pensionsplaner faststélls kostnaden fér pen-
sionsférmanen baserat pa aktuariella berikningar enligt den sa kallade
Projected Unit Credit Method. Berikningen gors arligen av oberoende
aktuarie. Omvirderingar, inklusive aktuariella vinster och forluster,
effekter fran fordndringar av tillgangstaket (asset ceiling) och avkast-
ningen pa forvaltningstillgdngarna (exklusive rintekomponenten som
redovisas i resultatrikningen) redovisas direkt i balansrdkningen med
en intikt eller kostnad motsvarande periodens fordndring i rapporten
over totalresultatet i den period de uppkommer. Omvérderingar,

som redovisas i vrigt totalresultat, paverkar balanserat resultat och
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kommer inte att aterforas till resultatrikningen. Tjanstgoringskostnader

fran tidigare perioder redovisas i resultatrikningen i den period da

planenéndras. Nettordntanberdknasmedtillimpningavdiskonterings-
rintan vid periodens borjan pa den forméansbestimda nettoskulden
eller tillgangen.

Diskonteringsrintan dr rintan pa balansdagen pa en forstklassig
bostadsobligation med en 16ptid som motsvarar koncernens pensions-
forpliktelser. Nir det inte finns en fungerande marknad for saidana
bostadsobligationer anviinds istédllet marknadsrintan pa statsobliga-
tioner med motsvarande 16ptid. De forméansbestimda kostnaderna ir
indelade i foljande kategorier:

e tjinstgoringskostnader (inklusive tjinstgéringskostnader inne-
varande period, tjinstgoringskostnader i tidigare perioder samt
vinster och forluster avseende reduceringar och/eller regleringar)

* nettoridntekostnad eller nettordnteintékt

¢ aktuariellavinster och forluster

De forsta tva kategorierna redovisas i resultatrikningen som personal-
kostnad (tjdnstgoringskostnad) respektive finansnetto (nettoriinte-
kostnaden). Vinster och forluster relaterade till reduceringar och regle-
ringar redovisas som tjinstgoringskostnader fran tidigare perioder.
Omvirderingar redovisas i 6vrigt totalresultat.

Den férméansbestdmda pensionsforpliktelsen som redovisas i
balansrikningen motsvarar det aktuella 6ver- eller underskottet
relaterat till koncernens formansbestimda férpliktelser. Eventuella
overskott redovisas endast till den del det motsvaras av nuvirdet av
framtida aterbetalningar fran respektive pensionsplan eller framtida
reduceringar i premieinbetalningar till planen.

SKATT

Periodens skatteintikt/kostnad bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen utom da den underliggande
transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas i 6vrigt totalresultat
respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt #r den skatt som beriiknas 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 dr foreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansridknings-
metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder i balansrak-
ningen 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 viirdet pa uppskjutna skattefordringar provas
vid varje bokslutstillfialle och reduceras till den del det inte lingre ar
sannolikt att tillrackliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

tillgangliga for att kunna utnyttjas.

2019 sinkte Riksdagen bolagsskatten till 21,4 procent. Under 2021
sdnktes bolagsskatten ytterligare till 20,6 procent. Uppskjutna skatter
omvirderas utifran den skattesats som férvintas gilla for den period
datillgangen 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
erhallabetalning fér fordran och betala skulden vid samma tidpunkt.

OMRAKNING AV POSTER | UTLANDSK VALUTA

Finansiella tillgangar och skulder i utlindsk valuta omréknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser
resultatférs. Kursdifferenser pa rérelsefordringar och skulder redovisas
som Ovriga forvaltningsintékter respektive 6vriga forvaltningskost-
nader, medan kursdifferenser hinforliga till finansiella tillgangar och
skulder redovisas i rintenettot.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill séiga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintikter eller virdestegringsvinster, virderas 16pande
till verkligt virde (beddmt marknadsvirde). Verkligt virde baseras pa
bedomda marknadsvirden pa balansdagen, vilket innebér det viirde till
vilket en fastighet skulle kunna éverlatas mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Forandringar av verkligt virde redovisas i resultatrikningen
under rubriken virdeforédndringar fastigheter.

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

Fastighetsforsiljningar och fastighetskop redovisas i samband med
attrisker och férmaner som férknippas med dganderitten dvergar till
koparen eller séljaren, vilket normalt sker pa kontraktsdagen savida
detta inte strider mot villkoren i férséljningskontraktet. Vid fastighets-
forsiljningar via bolag redovisas forséljningen vid tilltradet.

Vinst eller férlust som uppstér vid avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan forsiljningspris
och den senaste upprittade virderingen (redovisat virde baserat pa
senast upprittade omvirdering till verkligt viirde). Resultat vid avytt-
ring eller utrangering redovisas i koncernresultatrikningen under
rubriken virdeforandringar fastigheter. I moderforetaget redovisas
resultatet som 6vrig férvaltningsintékt/kostnad.

I det fall Akademiska Hus nyttjar del av en fastighet for egen
administration, utgor fastigheten en férvaltningsfastighet endast om
en obetydlig del nyttjas for administrativa indamal.

Om en forvaltningsfastighet omklassificeras till rorelsefastighet
eller lagerfastighet, redovisas fastigheten till ett antaget anskaffnings-
virde motsvarande fastighetens bedomda verkliga viarde vid tidpunk-

ten fér omklassificeringen.
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VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Akademiska Hus har en intern process for fastighetsviardering som
drvil utvecklad och kvalitetssidkrad. Uppgifter om principer fér viarde-
ringen samt nivaer pa indata, antaganden och férutséittningar tas fram
av foretagets virderingsspecialister och faststills slutligen avden
verkstillande direktoren.

Akademiska Hus viarderingsmodeller foljer god marknadspraxis
ifastighetsbranschen och de kassafléden och avkastningskrav som
anvinds dr motiverade fran savil fastighetsspecifika féorhallanden som
branschspecifika. Fastigheterna har virderats var for sig utan hiansyn
till portfoljeffekter. For ytterligare beskrivning av Akademiska Hus
virderingsmodeller, se not 13.

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 anskaffningsvirden
minskat med berdknat restvirde och sker linjirt 6ver tillgangens
berdknade nyttjandeperiod.
Planenliga avskrivningar gors normalt med f6ljande procentsatser
pa anskaffningsvirdet:

Datautrustning 33%
Inventarier och installationer 20%
Balanserade utgifter 20%

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

Den vinsteller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av
inventarier och installationer redovisas som 6vrig forvaltningsintikt
respektive 6vrig forvaltningskostnad.

NEDSKRIVNINGAR

Nedskrivningar gors i de fall da en tillgangs redovisade virde 6verstiger
atervinningsvirdet. De redovisade virdena for bolagets tillgangar kont-
rolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon indikation
pa om ett nedskrivningsbehov féreligger. Om nagon sddan indikation
finns beriknas tillgdngens atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det
hogsta avnyttjandevérdet och nettoforséljningsvirdet.

Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden
till en riantesats fore skatt som ar ténkt att beakta marknadens bedémning
av riskfri rinta och risk forknippad med den specifika tillgangen. For en
tillgang som inte oberoende av andra tillgangar genererar nagot kassa-
flode, beriknas atervinningsvirdet for den kassagenererande enhet som
tillgangen tillhor. Reversering av tidigare verkstillda nedskrivningar
gors nir atervinningsvirdet for en tidigare nedskriven tillgdng dverstiger
bokfort virde och behovet av nedskrivning som tidigare gjorts, ej
langre bedoms erforderlig.

Reverseringen redovisas i resultatrakningen. Prévning av tidigare
nedskrivningar sker individuellt.
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LEASING

Leasingavtal dir Akademiska Hus ér leasegivare klassificeras som
operationellt leasingavtal nér i allt visentligt alla risker och forméner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren. Samtliga nuvarande
hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter ar, sett ur ett
redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal.
Redovisningen av dessa framgar under ”Intéiktsredovisning”.

Ide fall Akademiska Hus érleasetagare har tomtrattsavtal identifierats
som de mest visentliga. Dessa nyttjanderittstillgangar och finansiella
skulder sérredovisas i balansrikningen for samtliga visentliga leasing-
avtal med en 16ptid 6ver 12 manader. Tomtrittsavtalen hanteras som
eviga hyresavtal och redovisas till verkligt virde da dessa utgor en del
av koncernens férvaltningsfastigheter. Verkligt virde riknas fram
genom att diskontera framtida avgilder med avgéldsrinta, for nér-
varande 3,08 procent. Ingen avskrivning gors av nyttjandetillgangen.
Arlig avgift for tomtrittsavgild redovisas i moderbolaget som fastig-
hetskostnad men i koncernen som finansiell kostnad.

Koncernen har valt att tillimpa undantagen att inte redovisa kort-
tidsleasingavtal och leasingavtal fér vilka den underliggande tillgangen
har ett mindre virde som nyttjanderittstillgdngar och leasingskuld
ibalansrikningen. Betalningar hdnforliga till dessaleasingavtal redo-
visas istédllet som en kostnad linjért 6ver leasingperioden.

FINANSIELLA INSTRUMENT

De generella principerna for virdering av finansiella instrument dr att
finansiella placeringstillgangar och samtliga derivatinstrument ska
virderas till verkligt virde medan 6vriga finansiella tillgingar och
finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande
instrumentets verkliga virde med tillégg for transaktionskostnader for
alla finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiella
tillgdngar som virderas till verkligt virde via resultatrikningen. Redo-
visning sker direfter beroende av hur de klassificeras enligt nedan.

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

En finansiell tillgdng tas bort frdn balansrikningen nir rittigheterna
iavtaletrealiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat sitt utslicks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Koncernen kategoriserar sina finansiella instrument som:
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Tillgangar:

Derivatinstrument vdrderade till verkligt virde éver
resultatrdkningen

Samtliga derivat, férutom elderivat, innehas i sikringssyfte och dessa
redovisas till verkligt viirde 6ver resultatrikningen. Vissa av dessa derivat
ingarisidkringspaketet, medan andra dr sé kallade fristaende derivat.

Derivatinstrument vdirderade till verkligt virde éver totalresultat
Tillgangar under denna kategori redovisas I6pande till verkligt virde via
ovrigt totalresultat. Till denna kategori hor bolagets samtliga elderivat.

Vdrderade till verkligt virde éver resultatrédkningen

Tillgangar under denna kategori redovisas initialt till anskaffnings-
virde, det vill séga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten, och
virderas direfter 16pande till verkligt virde. Vardeférandringen redo-
visas l6pande i resultatrikningen. Akademiska Hus samtliga place-
ringstillgdngar faller under denna kategori. Tillgingarna klassificeras
som hold to collect och Akademiska Hus nyttjar verkligt virdeoptionen
for dessa placeringar. All virdeforiandring i dessa poster redovisas i
resultatrikningen under virdeférindringar.

Vérderade till upplupet anskaffningsvdrde

Tillgangar under denna kategori ir finansiella tillgdngar som inte ar
derivat med faststillda eller faststillbara betalningsfloden som inte &r
noterade pé en aktiv marknad. Dessa tillgangar redovisas och virderas
I6pande till upplupet anskaffningsviarde. Akademiska Hus kundford-
ringar klassificeras under denna kategori.

Skulder:

Derivatinstrument vdrderade till verkligt vdrde éver
resultatrdkningen

Samtliga derivat, forutom elderivat, innehas i sikringssyfte och dessa
redovisas till verkligt virde 6ver resultatrikningen. Vissa av dessa deri-
vat ingarisikringspaketet, medan andra ir sa kallade fristdende derivat.

Derivatinstrument vdrderade till verkligt virde éver

Ovrigt totalresultat

Skulder under denna kategori redovisas l6pande till verkligt virde via
ovrigt totalresultat. Till denna kategori hor bolagets samtliga elderivat.

Vdrderade till verkligt virde 6ver resultatrédkningen

Skulder under denna kategori redovisas initialt till anskaffningsvérde,
det vill séga till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten, och direfter
16pande till verkligt virde. Viardefériandringen redovisas lopande 6ver
resultatrikningen. Till denna kategori hor de obligationslan som ingar
isdkringspaketet.

Vdrderade till upplupet anskaffningsvdrde
Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde redovisas
initialtibalansrakningen till verkligt virde, inklusive transaktionskost-
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naden. Efter forsta redovisningstillfillet virderas instrument i denna
kategori till upplupet anskaffningsvérde. Till denna kategori hor obliga-
tionslan som inte ingar i sikringspaketet samt kortfristig skuld.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
beloppibalansrikningen nir det finns legal réitt att kvitta och nir
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden. Upplysningar rérande kvittade
finansiella tillgdngar och skulder enligt IFRS 7 framgar av not 22.

Berdkning av verkligt virde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt viarde for kortfristiga placeringar, derivat-
instrument och laneskulder anviinds officiella marknadsnoteringar pa
balansdagen och beridkning sker enligt allmént vedertagna metoder.

I de fall saidana marknadsnoteringar saknas gors virdering genom
diskontering av framtida kassafloden till noterad marknadsrénta for
respektive 16ptid. Omrékning till svenska kronor gors till noterad kurs
pabalansdagen. Beriiknade och bedémda verkliga virden dr indikativa
och kommer inte nodvindigtvis att realiseras. Nominellt virde, minskat
med eventuellabedomda krediteringar, for kundfordringar och leve-
rantorsskulder forutséitts motsvara deras verkliga virden. Upplysningar
enligt IFRS 13 om niva i verkligt virde-hierarkin fér olika poster fram-
gar avnot 21.

Hyres- och kundfordringar samt 6vriga fordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till verkligt virde och
redovisas dérefter till fakturerat belopp efter avdrag for eventuella
nedskrivningar (kundférluster), vilket motsvarar upplupet anskaft-
ningsvirde. Hyres- och kundfordringarnas forvintade 16ptid dr kort
varfor virdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering.
Osikra fordringar bedoms individuellt och eventuella nedskrivningar
redovisas inom rorelsens kostnader.

Tillgangar som virderas till upplupet anskaffningsvirde eller till
verkligt virde over totalresultatet ska nedskrivningsbehovsprovas.
De flesta av Akademiska Hus tillgangar faller utanfor detta krav
da de redovisas till verkligt virde 6ver resultatrdkningen. Kund-
fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde, men eftersom
Akademiska Hus kunder till storsta del dr statliga myndigheter
nedskrivningsbehovsprovas dessa fordringar inte eftersom beloppet
inte anses fa en materiell paverkan pa resultatet.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med forfallotid pd under tre manader. Dessa klassas som likvida
medel eftersom de utgors av extremt likvida féretagscertifikat som
omedelbart kan omsiittas till ett virde av det bokférda beloppet. De
kortfristiga placeringarna virderas till verkligt virde 6ver resultat-
rikningen. Likvida medel virderas till upplupet anskaffningsvirde.
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Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader utgors av riinte-
bérande virdepapper och redovisas samt virderas till verkligt varde.
Viardeforandringar (orealiserade vinster och forluster) redovisas
16pande over finansnettot. I kassaflodesanalysen klassificeras kort-
fristiga placeringar med 16ptid 6ver tre manader ej som likvida medel.

Lanefinansiering
Alllanefinansiering redovisas initialt till verkligt viirde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen redovisas dérefter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot férdelat ver lineperioden
med tillimpning av effektivrintemetoden. Upplaning som utgor sikrad
postvid verkligt virdesidkring redovisas och virderas efter anskaffnings-
tidpunkten 16pande till verkligt virde med avseende pa sikrad risk.
Virdefordndringen redovisas i finansnettot. Lanefinansiering i utlindsk
valuta valutaomriknas och effekterna redovisas dver resultatet.
Koncernen tillimpar IAS 23 Laneutgifter. IAS 23 innebér att kon-
cernen aktiverar ranteutgifter hinforliga till forvaltningsfastigheter
under uppférande som tar betydande tid i ansprak att firdigstilla.
Aktiverade rinteutgifter paverkar finansnettot positivt och marknads-
virdeférindring paverkar férvaltningsfastigheter negativt med mot-
svarande belopp. Finansieringskostnaden for forvaltningsfastigheter
under uppférande som inte tar betydande tid i ansprak att fardigstilla
belastar i sin helhet respektive ars finansiella resultat.

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

Finansiella derivatinstrument
Derivatinstrument innehas primirt i syfte att erhalla en langsiktigt kost-
nadseffektivlanefinansiering och for att hantera koncernens finansiella
riskexponering genom att sikra riante- och valutaexponering mot fluktua-
tioneririntenivaer och valutakurser. Derivatinstrument viirderas till verk-
ligt virde och viardeforédndringarna redovisas 16pande mot finansnettot.
Réntederivat (rinteterminskontrakt, rinteswapavtal, FRA-kontrakt
och rinteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla 6nskad rantebind-
ningstid i befintlig lanefinansiering. Rédntederivaten viirderas l1opande
till verkligt viarde och effekterna hinférliga till virdeforandringen redo-
visasifinansnettot. Nettot avupplupen intéktsrinta och kostnadsrénta
periodiseras och resultatfors 6ver derivatets 16ptid. Vid finansiering i
utldndsk valuta sikras samtliga framtida betalningsfldden sa att ingen
valutarisk kvarstar. Valutakurssikring sker med hjilp av valutaderivat
(valutaterminskontrakt och valutaswapavtal, alternativt kombinerade
med rinteswapavtal). Valutaderivaten omviirderas till balansdagens
valutakurs och dé sdkringsredovisning tillimpas méter foljaktligen
effekterna fran valutaomrikning av derivatet effekterna fran valutaom-
rdkningen avlanen i finansnettot. Fristdende derivatinstrument,
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detvill siga derivat som inte ingér i nagot sikringsforhallande, virderas
till verkligt varde och virdefordndringen fors direkt i finansnettot.

I syfte att utjimna prisvariationer pa elmarknaden och dirigenom fa

en jamn utveckling av koncernens elkostnader prissikras framtida
elanvindning med hjélp av elderivat. Elderivaten virderas 16pande till
verkligt virde och virdeforandringarna redovisas l6pande i 6vrigt total-
resultat. Effekterna av prissikringen, skillnaden mellan elderivatets
sdkrade pris och det genomsnittliga spotpriset under elderivatets 16ptid,
resultat avriknas och fors vid forfall fran finansnettot och redovisas
som rorelsekostnad. Foljaktligen ger resultatet av elderivat tillsammans
med koncernens fysiska elinkop den faktiska elkostnaden.

Sakringsredovisning

Akademiska Hus sikringsredovisning sker med sa kallad ”Verkligt
viardesidkring” och "kassaflodessikring”. "Verkligt virdesidkring” inne-
bir att savil sikrad post/exponering som sikringsinstrumentet virderas
till verkligt virde. Akademiska Hus anviinder si kallade valutarinte-
swapavtal for att sikra obligationer som emitterats i utlindsk valuta.
Detta skerienlighet med finanspolicyn. Virdefériandringarna redovisas
I6pande 6ver resultatrikningen vilket &ven medfor att all redovisnings-
miissig ineffektivitet ocksa hamnar iresultatet. Sedan 1 januari 2021
tillimpar bolaget "kassaflodessidkring” av sina elderivat, vilket innebér
attvirdefériandringarnai derivatens marknadsvirde redovisas l6pande
iovrigt totalresultat istéllet for finansnettot. De krav som maste upp-
fyllas for att fa tillimpa sikringsredovisning enligt IFRS 9 #r ekonomiskt
samband, kreditrisk och sikringsgrad. Ekonomiskt samband innebar
att det maste finnas ett ekonomiskt samband mellan sikringen och den
sikrade positionen. Akademiska Hus sidkerstiller att det finns ett ekono-
miskt samband genom att de kritiska villkoren dr samma fér bade sik-
ring och sékrad position. Detta sker i samband med skuldemission. Det
andrakravet dr att kreditriskeffekter inte fir dominera férindringen i
marknadsvérde. Gillande kreditrisken kan Akademiska Hus konstatera
att fordndring i kreditrisk inte ger nagon betydande effekt pa siakrings-
pakets marknadsvirde, bolaget har en véldigt stabil rating. Den kredi-
trisk som finns hanteras genom sa kallade CSA-avtal. Det sista kriteriet
innebér att bolaget maste faststilla sikringsgraden av sitt séikringspa-
ket. Elen siikras till ca 80% av prognostiserad férbrukning och f6ljs
regelbundet upp. Verkligt virdesédkringarna har en sikringsgrad pa 1:1
eftersom sidkringarna gors som en direkt spegling av det underliggande
sdkringsobjektet.

AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas i balansriakningen nir foretaget har ett formellt
eller informellt &tagande som en f61jd av en intriffad hindelse och det dr
troligt att ett utflode av resurser kriivs for att reglera atagandet och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderforetaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovis-

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

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 fér den juri-
diska personen ska tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS:er och utta-
landen s&1angt detta dr majligt inom ramen fér Arsredovisningslagen
och Tryggandelagen och med hinsyn till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilldgg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och
moderféretagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Andrade redovisningsprinciper
Nagra dndringar i RFR 2 som haft nagon visentlig effekt pa moder-
foretagets finansiella rapporter har inte skett under 2021.

Forvaltningsfastigheter

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

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

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med beriknat restvirde och sker linjirt 6ver tillgaingens
beréknade nyttjandeperiod.

Planenliga avskrivningar gors normalt med f6ljande procentsatser
pa anskaffningsvirdet:

Markanldggningar 5%

Byggnader 1L7%
Byggnadsinventarier 10%
Markinventarier 20%

Hyresgdstanpassningar skrivs av enligt hyreskontraktets ldngd.

Andelar i dotterféretag
Andelaridotterforetag redovisas till anskaffningsvérdet.

Ersattningar till anstéllda

Moderforetagets pensionsataganden har beriknats och redovisats
baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen dr en
forutsiattning for skatteméssig avdragsritt.

Uppskjuten skatt

Debelopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga
temporira skillnader. Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sédrredovisasijuridisk person inte den uppskjutna skatte-
skuld som dr hdnforlig till de obeskattade reserverna. Dessa redovisas
saledes med bruttobeloppet i balansrikningen. Bokslutsdispositionerna
redovisas med bruttobeloppetiresultatrikningen.
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KANSLIGHETSANALYS RESULTATPAVERKAN

3 Uppskattningar och bedomningar

Okning med en procentenhet Minskning med en procentenhet

For att uppriitta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS maste fore-

: . . Paverkan pa
tagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som averkan pa

Paverkan pavar- Paverkanpabe- Paverkan Paverkan pa Paverkan pavar- Paverkan pa be-

Paverkan avkastningpad deférandringoch démtmarknads-  driftover- avkastningpad  deférandringoch démt marknads-
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive driftdver- operativt kapital, bedémt marknads-  véarde, procent- skott, operativt kapital, bedémtmarknads- vérde, procent-
intiikts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt, bland skott, Mkr  procentenheter varde, Mkr enheter Mkr  procentenheter vérde, Mkr enheter
annat ansvarsférbindelser. Dessa bedémningar baseras pa historiska Hyresintakter 66 05 464 04 -66 -05 -464 -04
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen Vakanser -63 -1,0 -960 -0,9 63 10 960 0,9
beddmer vararimliga under radande omsténdigheter. Hirigenom Driftkostnader -10 -0,1 -113 -01 10 01 13 oA
dragna slutsatser utgér grunden fér avgoranden rérande redovisade varav mediaférsérjning -6 -0,1 .56 0,0 6 0,1 56 0,0
Vi‘il‘dE{I pa tillgéngér och skl.llder,oi de fall defsa inte ut:fm vidare kan Kalkylrinta _ 75 7132 6,3 _ 78 7932 71
faststéllas genom information frdn andra killor. Faktiskt utfall kan Direktavkastningskrav _ 17 10879 97 _ 16,8 17698 15.8

skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller
andra forutsittningar ir fér handen. Sirskilt inom omradet virdering
av forvaltningsfastigheter kan beddmningar ge en betydande paverkan
pa Akademiska Hus resultat och stéllning (se vidare not 13).

Vid berdkning av koncernens pensionsskuld i enlighet med IAS 19
gors ett antal antaganden bland annat for diskonteringsrianta i nu-
viardeberikningen, forvintade lonedkningar, inflation, personal-
omsittning, aterstaende tjinstgoringstid for dem som omfattas av
pensionsplanen samt forviintade antaganden om mortalitet. Nivan
pa dessa parametrar dr anpassade dels utifran féretagsspecifika
forhallanden, dels fran vedertagna forhallanden i omvérlden (se
vidare not 31).

Kénslighetsanalys resultatpaverkan

Kinslighetsanalysen visar hur driftoverskottet, avkastningen pa
operativt kapital och det beddmda marknadsvirdet pa fastigheterna
paverkas vid fordndringar av olika variabler. Analysen visar paverkan

4 Hyresintikter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintidkter. Hyresintdkterna uppgick under
perioden till 6 568 467 Tkr (6 263 901) och de direkta kostnaderna

for forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1971 514 Tkr
(1933166 Tko).

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2021-12-31

De tva storsta hyresgésterna dr Karolinska Institutet och Kungliga
Tekniska hogskolan som stér for 11,6 procent respektive 10,4 procent
av hyresintédkterna.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 2021-12-31
EFTER KONTRAKTSSTORLEK

pa arsbasis efter fullt genomslag. Kontrakterad Kontrakterad
Forindringar i kalkylrintan eller direktavkastningskravet ir Férfalloar for lokaler Antal kontrakt arshyra, Mkr Andel i % Arshyra for lokaler Antal kontrakt ~ arshyra, Mkr Andeli %
det som paverkar marknadsvirdet allra mest. Virdeférandringen i 2022 232 466319228 8 >70000 5 611206809 10
resultatet paverkar dock inte kassaflddet eftersom den ir orealiserad. 2023 279 862927630 14 30000-70000 36 1549998368 26
Ikinslighetsanalysen har befintlig kontraktsportfolj beaktats avse- 2024 232 752191351 13 10000-30000 134 2250270239 38
ende hyresintikter och vakanser. 2025 121 765287915 13 7500-10 000 41 360 247 581 6
2026 84 581715334 10 5000-7500 63 391330566 7
2027 30 335303861 6 2500-5000 97 356 622 085 6
2028 och senare 127 2097114078 35 <2500 729 341183750 6
Ovrigt 287 96791406 1 Ovrigt 287 96791406 1
Totalt 1392 5957650803 100 Totalt 1392 5957650803 100
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5 Ovriga forvaltningsintiikter 7 Rorelsens kostnader fordelade per kostnadsslag
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Parkeringsintakter' — 60768 — 60768 | resultatrdkningen redovisade funktioner
Vinst vid forséaljning av 6vriga Fastighetsférvaltningen -1971514 -1933166 -2156 728 -2003737
anldggningstilgangar - - - 4420 Centrala administrationskostnader -67306 -59739 -67285 -59729
Intakter fran externa forvaltningsuppdrag 43363 26564 43363 26564 Utvecklingskostnader -53217 -39854 -53217 -39854
Intékter fran tjanster &t hyresgaster 55595 49747 55595 49742 ﬁga"[';’é’?_ :ggﬁksfu",\?l(sﬁgﬁlgﬁ" 2092037 -2082758 2277230 -2103320
Ovrigt 11318 7483 11318 7483
SUMMA 110276 154562 110 276 158977 FORDELNING AV FUNKTIONERNAS
1) Parkeringsintédkter redovisas 2021 under Hyresintédkter KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG
Energi, brénsle och vatten -642796 -544 405 -642 796 -544 405
Fastighetsadministration -61458 -94 489 -61365 -94 489
. gpdetrhéllskostnader, material och képta 269367 29563 269367 295630
. . . o o janster - - - -
6 Ovriga forvaltningskostnader/ Tomtrittsavgild o tengild = = il s
Fastighetsskatt -8797 -9440 -8797 -9440
Koncernen Moderforetaget Personalkostnader -520 400 -509 416 -505 981 -497 869
2021 2020 2021 2020 Avskrivningar -14 440 -13067 = —
Fastighetsskatt och 6vriga riskkostnader -19 430 -16 526 -19 430 -16 526 Ovriga kostnader -374779 -366 310 -506102 -377157
Utredningar -19150 23 391 19150 23 391 SUMMA RORELSEKOSTNADER 2092037 -2032759 2277230 -2103 320
Forlust vid férséljning och utrangering av REDOVISADE PER KOSTNADSSLAG
dvriga anlaggningstillgdngar — — -127160 -686
Kostnader for externa forvaltningsuppdrag
och liknande -20746 -26 267 -18490 -26 267
Kostnader for tjanster at hyresgéster -49 272 -42987 -49 272 -42987 o
Ovrigt 31417 126 647 35603 136990 8  Av- och nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar
SUMMA -140 015 -235818 -269 105 -246 847
Koncernen Moderforetaget
Tomtréattsavgéld — — -82822 -84 328 2021 2020 2021 2020
Immateriella tillgdngar -1099 -813 -1099 -813
Fastigheter — — -1564 657 -1581218
Inventarier och installationer -13 341 -12254 -13 341 -12254
SUMMA -14440 -13067 -1579 097 -1594 285
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I koncernen redovisats avskrivningar som fastighetsadministration och driftkostnad.
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O Resultat fran andelar i dotterbolag 11 Anstillda och personalkostnader
Koncernen Moderféretaget Medelantalet anstéllda fordelar sig enligt f6ljande:
2021 2020 2021 2020
Utdelning — — — — 2021 2020
Resultat fran handels- och kommanditbolag — — = 24004 AKADEMISKA HUS AB
SUMMA 0 0 0 24004 Kvinnor 183 180
Man 345 343
For 2020 avser 24 004 Tkr resultat fran dotterbolaget Fysikhuset Stockholm KB. KONCERNEN TOTALT 528 523
Andelen kvinnor (baserat pd medelantalet anstillda) utgor i moder-
foretaget och koncernen 35 procent (34).
10 Finansiella intikter och kostnader KONSFORDELNING STYRELSE, KONCERNLEDNING
OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Koncernen Moderféretaget Styrelsen utgors av 7 (8) stimmovalda ledaméter och 2 (2) ledamoter
2021 2020 2021 2020 utsedda av arbetstagarna. 2 (4) avledaméterna ér kvinnor, det vill
Rinteintakter 35751 47 944 35 751 47 944 séiga 22 procent (40). Det 6vergripande ledningsarbetet i koncernen
Réntekostnader 404074 428867 470949 530653 be.(.lrlvs i foret.agsled.nmogen som besta.r av 5 (5) man. och 5 5) kv1.nnor.
TOTALT RANTENETTO e 380923 e 482709 I foretagsledningen ingar vd, ekonomi- och finansdirektor och vice vd,
. - . . projektdirektor, tvA marknadsomradesdirektorer, forvaltningsdirektor,
- - kommunikationsdirektor, direktér innovation och hallbar utveckling,
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR HR-direktor samt chefsjurist. Koncernens och moderforetagets ute-
Fristdende derivat 370140 -121808 370140 -121808 staende pensionsforpliktelser till verkstillande direktdr och dvriga
Verkligt vardesakringar 75201 -17598 75201 -17598 medlemmar i foretagsledningen uppgar till 10 715 Tkr (10 023).
TOTALA OREALISERADE 445 341 139406 445 341 139 406 I dotterforetagen finns inga anstéllda och 16ner har ej utbetalats.
VARDEFORANDRINGAR
REALISERADE VARDEFORANDRINGAR LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER
Fristiende derivat -65173 -52 448 -65173 -52448 Koncernen Moderféretaget
TOTALA REALISERADE -65173 -52448 -65173 -52448
VARDEFORANDRINGAR _ _ 2021 2020 2021 2020
LONER OCH ERSATTNINGAR'
Tomtrattsavgéld 82822 84328 - - ?tyrelseledami)’ter, vd och vice vd 12788 8089 12788 8089
Ovriga anstéllda 333509 306 640 333509 306 640
FINANSNETTO 70977 -657105 -55030 -674563 SUMMA SR 314729 e 314729
SOCIALA KOSTNADER'
Styrelseledaméter, vd och vice vd 6218 4707 6218 4707
(varav pensionskostnader) (2 200) (2166) (2200) (2166)
Ovriga anstéllda 166 256 155537 151836 155537
(varav pensionskostnader) (63 384) (57 935) (48 964) (57 935)
SUMMA 172 474 160 244 158 054 160 244
(varav pensionskostnader) (65 584) (60101) (51164) (60101)
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1) Catarina Fritz, Magnus Huss och Peter Bohman lamnar sina befattningar frdn och med 30 juni och Jonas Bjurgren
fran och med 31 augusti 2022 enligt avtal traffat i december 2021. | beloppen ingér ersattning under uppsagningstiden

och avgangsvederlag, inklusive férmaner och pensionsavsattningar, om totalt 12 674 Tkr.
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1) Nagra andra ersattningar utéver de ovan redovisade i grundlon utgar ej
2) Lamnade féretagsledningen och sin position som koncernchef/verkstallande direkt6r den 31/8 2021
3) Blev medlem i féretagsledningen och tilltradde sin position som koncernchef/verkstallande direktér den 1/9 2021
4) Blev medlem i féretagsledningen i augusti 2019 och lamande féretagsledningen i augusti 2020
5) Catarina Fritz, Magnus Huss och Peter Bohman lamnar sina befattningar fran och med 30 juni och Jonas Bjurgren fran och med 21 augusti 2022 enligt avtal traffat i
december 2021. Ersdttning under uppsédgningstiden och avgangsvederlag, inklusive férmaner och pensionsavsattning, uppgar till 12 674 Tkr, vilket ar utéver beloppen som
redovisas i tabellen. Vid annan anstallning, annat tillkommande avlénat uppdrag eller vid inkomst fran naringsverksamhet skall ersattning reduceras med ett belopp som
motsvarar den nya inkomsten under den tid d& uppsédgningslon och avgangsvederlag ldmnas. Hela kostnaden inklusive arbetsgivaravgifter och pension, belastar 2021.
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NOTER
ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN
2021 2020
Inves- Ersétt-  Revisions- Inves- Ersétt-  Revisions-
Styrelse- terings- nings-  och finans- Styrelse- terings- nings-  och finans-
arvode utskott utskott utskott arvode utskott utskott utskott
Ordférande Anitra Steen 339 — 10 — 330 15 10 —
Ledamot Britta Burreau * 80 — — 15 160 — — 30
Ledamot Erik Sandstedt ® — — — — — — — —
Ledamot Anna Magnusson ® — — — — — — — —
Ledamot Christer Nerlich 163 = — 42 160 — — 40
Ledamot Peter Gudmundson 163 — — 32 160 —_ — 30
Ledamot Svante Hagman'! 163 32 — — 80 15 — —
Ledamot Robin Teigland 163 21 — — 80 10 — —
Ledamot Ingemar Ziegler ? — — — — 80 10 5 —
Ledamot Orjan Wikforss 163 21 — — 160 20 — —
Arbetstagarledamot ~ Anders Larsson — — — — — — — —
Arbetstagarledamot ~ John Johnsson — — — — — — — —
SUMMA 1234 74 10 89 1210 70 15 100
1) Invald vid bolagsstamma 28 april 2020 2) Lamnade styrelsen vid bolagsstdmma 28 april 2020 3) Invald vid bolagsstamma 28 april 2021
4) Lamnade styrelsen 30 juni 2021 5) Ldmnade styrelsen vid bolagsstamma 28 april 2021
ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
2021 2020
Pensions- Pensions-
Grundlon' kostnad Grundlén' kostnad
Koncernchef/Verkstéllande direktor Kerstin Lindberg Géransson 2 2886 709 4199 114
Koncernchef/Verkstéllande direktor Caroline Arehult? 1460 18 — —
CFO/Vice verkstallande direktor Catarina Fritz® 2359 620 2289 602
Forvaltningsdirektor Jonas Bjuggren® 2086 534 2024 514
Marknadsomradesdirektor Peter Bohman?® 1696 408 1610 382
Direktdr Innovation och hallbar utveckling Ulf Déversjo 1663 398 1556 362
Projektdirektor Hayar Gohary 1832 449 1639 391
Marknadsomradesdirektor Magnus Huss® 2064 525 1713 402
HR-direktor Marie Hallander Larsson 1582 372 1543 360
Chefsjurist Carolin Aberg Sjoqvist 1643 607 1495 569
Kommunikationsdirektor Cecilia Wide 1263 337 1276 286
Marknadsomréadesdirektor Asa Henninge * — — 1041 244
SUMMA 20534 4977 20385 5253

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer for ersattning till styrelsen och ledande
befattningshavare
Akademiska Hus foljer d4garens riktlinjer for anstillningsvillkor for
ledande befattningshavare och ersiattning till styrelse. Erséttning till
vd och ledande befattningshavare utgors av grundlén samt pension.
Pensionskostnaden avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Ersittning till vd beslutas av styrelsen i samrad med ersittningsutskottet.
Ersdttningar till andraledande befattningshavare beslutas av vd
efter samrad med ersittningsutskottet. Ersdttningen utgors av grund-
16n och avgiftsbestimd pension baserad pa ITP-premie enligt kollektiv-
avtal. Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt drsstimmans
beslut. Styrelseledamoter som dr anstéllda inom Akademiska Hus-
koncernen eller anstillda i Regeringskansliet uppbér ej nagot arvode
for detta uppdrag. Ersittning for arbetet i utskotten faststélldes vid
arsstimman 2021.

PENSIONER

Akademiska Hus har for vd Kerstin Lindberg Goransson tecknat individuell
tjinstepensionslosning med avtalade pensionsaldern 65 ar. For Kerstin
Lindberg Goransson avsitter Akademiska Hus 30 procent av den fasta
manadslonen till tjinstepensionsférsikring enligt sirskilt avtal som
upprittats med pensionsbolag. I pensionspaketet ingar sjuk- och fortids-
pension, alderspension samt valfri del efterlevandepension och /eller ater-
betalningsskydd. Kerstin Lindberg Goransson fyllde 65 ar under 2021 och
gickipension 31 december 2021. Ny vd, Caroline Arehult, borjade den
1september 2021. Akademiska Hus har tecknat en individuell tjanste-
pensionsldsning dir den avtalade pensionséaldern r 65 ar. Caroline
Arehult har ritt till pensionsavséttningar motsvarande 30 procent av
kontantlonen. Bolaget dger dven ritt att begira att vald forsakrings-
16sning innehaller efterlevandepension samt sjukférsidkring tillimplig
fran sjukdag 91. Bolaget tillhandahaller utéver ovanstaende dven sed-
vanliga FTA- och TGL-forsiakringar, forsékringar for resor i tjinsten
samt en sedvanlig sjukvardsforsikring. Ovriga ledande befattnings-
havare har liknande avgiftsbestiimda avtal om avsittning pA maximalt
30 procent av16nen, sa kallade “10-taggarlésningar” med frilagd premie
som dr kostnadsneutrala.

Uppsdgningstider och avgangsvederlag

Med, Caroline Arehult, har avtal traffats om en 6msesidig uppsagningstid
om sex manader. Vid uppsigning fran foretagets sida utgar avgangser-
séttning ytterligare 12 ménader. Avgangsersittningen ir inte pensions-
eller semesterlonegrundande. Inkomster som Caroline Arehult erhaller
genom annan anstillning eller ndringsverksamhet under den period

som avgangsersittningen utbetalas av Bolaget, ska avridknas fran 16n res-
pektive avgangsersittning.Ovriga ledande befattningshavare har avtalad
6msesidig uppsigningstid pa sex ménader. Vid uppségning fran foretagets
sida utgar avgangsersittning med ytterligare 12 ménader. Utgaende 16n
eller ersiittning fér utfért arbete under tid som avgangsersittning erhills
ska avriknas krona for krona.
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12 Arvoden och kostnadsersittningar till revisorer

Koncernen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
Revisionsuppdrag 1350 1395 1350 1395
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdraget 371 260 371 260
Skatteradgivning 159 718 159 718
Ovriga tjanster 144 59 144 59
SUMMA 2024 2432 2024 2432

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadgade
revisionen, det vill siiga sddant arbete som har varit nédvindigt fér

att limna revisionsberittelsen. Med revisionsverksamhet utgver revi-
sionsuppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssikrings-

13 Forvaltningsfastigheter (Koncernen)

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

Beddmt marknadsvirde av forvaltningsfastigheterna har under aret fériindrats enligt féljande:

Koncernen
Férandring av fastighetsbestandet, i Tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021 2020
Ingdende bedémt marknadsvarde 99 611279 91423889 Vérdeférandringar i bestandet
+ Investeringar i ny-, till- och Positiva 15289784 4923410
owa¥ggnat|oner 2456769 2770178 Negativa 2837060 1785 466
* For\farV - - — 2179102 Resultat vid forséljning och utrangering 28724 2617
+ Aktiverade ranteutgifter 66875 101969 SUMMA VARDEFORANDRINGAR 12481448 3140561
- Férséljningar -2264276 -1803 FORVALTNINGSFASTIGHETER
+/-Véardeférandring, orealiserad 12452724 3137944
Varav vardeférandring pa grund av .
modellférandringar _ _ VARDERINGSMODELLER/-METODER
Varav vardeforandring pa grund av Det bedémda marknadsvirdet pa koncernens forvaltningsfastigheter
férandrad kalkylrénta och férdndrat per den 31 december 2021 har faststillts genom en intern fastighets-
direktavkastningskrav 8481215 1828107 virdering. Virderingen har utférts med olika virderingsmetoder enligt
Varav vérdefordndring p& grund av dnd- foljande: 96 375 Mkr (86 procent) av det beddmda marknadsvirdet har
rat vardeindex (varderingslage, genom- N . N u . o N
snittlig aterstaende hyrestid, lokaltyp) 35960 040367 faststillts genom en intern kassaflédesvérdering diar kassaflodet som
Varav aktiverade ranteuppgifter 66875 1101969 anvandf bestar af/v?r]e“fastlghets drlftoverskot“t. H}fresmtakterna
. T har beridknats utifran gillande avtal och en bedémning om marknads-
Varav dvrig vardeférandring 4002424 1652173 .. c o . . . M
— — missig hyresniva gors efter avtalstidens slut. Driftskostnaderna dr
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 112323 370 99 611279
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beddomda utifran normaliserat historiskt utfall fér respektive fastighet
och underhéllskostnader och fastighetsadministrativa kostnader ar
bedémda utifran faktiska kostnader samt branschmissiga nyckeltal.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

For en forsta kalkylperiod om tio ar beridknas ett nuviirde for varje ars
genererade kassaflode med en nominell kalkylrénta. Restvirdet berdknas
fran och med ar elva utifran marknadens bedémda reala direktavkast-
ningskrav. Restvirdet nuvirdesberiknas i sin tur med en nominell kal-
kylrénta. Fastighetens marknadsvirde utgoérs avsumman av nuvirdet
avkassaflodena under kalkylperioden och nuvérdet avrestvirdet.

Utgangspunkt for val av kalkylréinta dr den nominella rinta som
giller pd andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid
motsvarande kalkylperiodens lingd. Till dettaldggs ett riskpaslag som
ska ticka savil marknadsrisken som den fastighetsrelaterade risken.
Avkastningskraven bedoms, i méjligaste man, med utgangspunkt fran de
fastighetsaffirer som genomforts paA marknaden med, sa 1angt maojligt,
jamférbara fastigheter. Akademiska Hus verifierar varje ar bedémda
direktavkastningskrav, kalkylrintor och 6vriga virderingsforutsétt-
ningar med externa virderingsinstitut.

Séavil kalkylrédntan for diskontering av kassaflodet som direktav-
kastningskravet har differentierats beroende pa ort, liige, hyrestid samt
lokalkategori for respektive fastighet. Riskerna analyseras dirmed i
flera dimensioner och bedoms generellt vara hogre for fastigheter med
mera kortfristiga hyreskontrakt, installationstita lokaler och mindre
attraktiva ldgen.

Utbyggnadsreserver, 1 824 Mkr (2 procent), har virderats enligt
ortsprismetoden med stéd av externa virderingar. I nagra fall, dar
planférutsittningarna fér ny bebyggelse dr oklara, har ramarksvirden
anvints for att faststélla marknadsvirdet. I utbyggnadsreserverna
ingar byggritter om cirka 1,6 miljoner kvm bruttoarea (BTA).

14125 mkr (18 procent) av det beddmda marknadsvirdet har faststéllts
utifran évriga virderingsmetoder. Det avser i huvudsak fastigheter med
en sirskild riskbedomning diar en mer individuellt anpassad kassaflodes-
metod har anvints fér att kunna anpassa kalkyllingd och direktavkast-
ningskrav efter behov. Objekt som virderats av externa virderare eller
till indikativa férsiljningspris ingar ocksa i denna grupp.

1 det totala marknadsvirdet for forvaltningsfastigheter ingar pa-
gdende nyanliggningar uppgaende till 3 626 Mkr (4 903) vilka ocksa
virderats genom den interna kassaflodesviarderingen men med avdrag
for aterstaende investering.

Forvaltningsfastigheterna ingar i niva 3 i verkligt virdehierarkin.

Varderingsforutsattningar 2021

Direktavkastningskrav och kalkylrintor har under aret sinkts med
mellan 0,10 och 0,65 procentenheter, till f6ljd av generellt prisdrivande
faktorer pa fastighetsmarknaden for samhillsfastigheter. Totalt har
den positiva virdeférindringen hinforlig till forandrade direktavkast-
ningskrav och kalkylrintor under 2021 uppgatt till 8 481 Mkr (1 828).
Vil beldgna och effektiva fastigheter med en stark kundbas och hog
hyrespotential méter hogst efterfragan och dr naturligt mindre kiinsliga
for omvirldsfordndringar och asitts dirmed ett lagre direktavkast-
ningskrav.
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Kénnetecknande fér Akademiska Hus dr langa hyresavtal med stabila
och kreditviardiga kunder. Merparten av hyresgisterna har offentlig
huvudman och dirmed mycket god kreditvirdighet vilket medfér en
lag hyresrisk under hyresavtalstiden. Cirka 85 procent av intékterna
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 dr 6,2 ar (6,5). I virderingen har en
uppdelning gjorts i tre kategorier av aterstaende genomsnittlig kon-
traktstid. For fastigheter med lingre aterstdende kontraktstid dr den
relativa risken ligre da kassaflddesvirderingen till 6vervigande del
bygger pa sikerstillda intdktsfloden.

Orts- och ligesindelningen har gjorts dels utifran fastighetsmark-
nadens generellaindelning. Storre och betydelsefulla orter bland annat
ur demografisk, sysselsdttningsmissig och ekonomisk betydelse har
asatts en hogre attraktivitet. Ur perspektivet hégre utbildning och
forskning bedoms, utéver Sveriges tre storstider Stockholm, Géteborg
och Malmg, de klassiska universitetsstiderna Uppsala, Lund och i viss
man Linkdping och Umead, som mer attraktiva och langsiktigt stabila
orter. Uppdelningen i olika orter och ligen aterspeglar marknadens
efterfragan och fastigheternas attraktivitet.

Akademiska Hus verkar pd ett specifikt segment av fastighetsmark-
naden som innebir att vara fastigheter har en hogre grad av special-
anpassning och dirmed ett ndgot mer osiikert restvirde dn vad mer
generella fastigheter sisom kontorsbyggnader och bostéder har. Detta
innebir att flera av vara fastigheter inte ér tillgiingliga for nya hyres-
géster eller indamal utan betydande ombyggnad. Efter den forsta kal-
kylperioden maste dérfor de mer fastighetsspecifika riskerna komma
till konkret uttryck vid restvirdesbedomningen. Osékerhet vid rest-
virdestidpunkten rérande modernitet, standard/skick, teknisk risk
och ombyggnad/anpassningsbehov beddms. Dessa risker kvantifieras
bade i form av belastningar i kassaflddet och i direktavkastningskravet.

Kalkylrdntan for kassaflodet varierar for olika fastigheter inom
intervallet 5,47-10,52 procent beroende pa hyrestid, ort, lige samt
fastighetens lokalkategori. Det langsiktiga direktavkastningskravet
varierar mellan 3,40 procent och 8,35 procent beroende pa ort/lige
och lokalkategori.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylrénta per segment
redovisasitabellen nedan.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT
Paverkan Paverkan
pa bedomt pabedémt

marknads- marknadsvarde,

2021-12-31 2020-12-31 F6randring varde, Mkr procentenheter
Direkt- Direkt- Hyresintakter, +/- en procent 464 04
avkastnings- _Kalkyl- avkastnings- _Kalkyl- Vakanser, +/- en procentenhet -960 -0,9

krav, % rantor, % krav, % rantor, % -
Syd 49 69 53 74 Dr|ftkostnad'er,“+/—“erw Procent -113 -01
Mitt 41 6.2 47 68 varav °rrled|aforsorjn|ng -56 0,0
Nord 50 71 55 76 Undérhallskost-néder, +-/— 10 kr/kvm +/-628 0,7
Koncern 45 6.6 50 7 Fastlgh-etsadmlnlstratlon, +/-10 kr/kvm +/-628 0,7
Kalkylrdnta, + en procentenhet -7132 -6,3
Kalkylranta, - en procentenhet 7932 7]
6vriga antaganden Direktavkastningskrav, + en procentenhet -10 879 -9,7
Foljande antaganden ligger till grund for den interna Direktavkastningskrav, - en procentenhet 17698 15,8

marknadsvérderingen:

Virderingsantaganden

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

Orts-och lagesindelning 26 orter/lagen

Installationstata lokaler/

Specialanpassning/lokalkategori icke installationstata lokaler

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

icke installationstata lokaler 100 kr/kvm
Underhéllskostnader

installationstata lokaler 140 kr/kvm

Antaganden om inflationen har gjorts utifran olika prognosmakares
syn, som exempelvis Konjunkturinstitutets, Riksbankens och andra
bankers. Det langsiktiga inflationsantagandet pa 2 procent motsvarar
Riksbankens langsiktiga inflationsmal. Hyresutvecklingen under
kontraktsperioden beréknas till hogst inflationen (KPI) med hinsyn
till kontraktets indexandel. Faktisk vakans tillimpas vid férekomst
och efter kontraktsperiodens utgang tillimpas en schablonvakans pa
3 procent. Fér fastighetsadministrativa kostnader samt underhalls-
kostnader tilldmpas schabloner.

Forandring avunderhéllskostnader har vid paverkan pa resultat och
avkastning pa eget kapital berdknats utifran verkliga underhallskost-
nader. Paverkan pa marknadsvirdet har beriknats utifran underhalls-
schablon och schablon fastighetsadministration i virderingsmodellen.

Kanslighetsanalys

Kinslighetsanalysen visar hur det bedémda marknadsvirdet paverkas
vid férandringar av olika variabler. Virdefordndringens resultatpaver-
kan paverkar dock inte kassaflodet eftersom den ér orealiserad.

Ovrigt
Det foreligger inte nagra begrinsningar vad giller ritten att silja
forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintékterna.
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella lea-
singavtal och genererar hyresintidkter. Hyresintikterna uppgick under
perioden till 6 568 467 Tkr (6 263 901) och de direkta kostnaderna for
forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till 1971 514 Tkr
(1933166 Tk).

Externvardering

For att siikerstilla den interna virderingen virderas varje ar ett urval
av fastigheterna av externa virderingsforetag. Under aret har virde-
ringsobjekt till ett bedomt marknadsvirde pa 31106 Mkr externvirde-
rats vilket motsvarar cirka 28 procent av Akademiska Hus totala
bedomda marknadsvirde. Varderingarna har 2021 utforts av Svefa AB
vilka dr av Samhillsbyggarna auktoriserade fastighetsvirderare.
Utfoérda externvérderingar styrker tillforlitligheten i den interna
virderingsmodellen.
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14 Forvaltningsfastigheter (Moderforetaget) 15 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 48 559 198 Tkr (46 506 585). Beloppet inkluderar Moderféretaget
mark, markanldggningar, byggnader, byggnadsinventarier, markinventarier samt pagaende projekt. 2021-12-31 2020-12-31
Skattemissigt restvirde uppgick till 31 332 244 Tkr (28 471 000). BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokfort virde pa forvaltningsfastigheterna har under aret fordndrats enligt foljande: Férandring av periodiseringsfond 507 298 447 887
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan — —
Moderféretaget SUMMA 507 298 447 887
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 63 484 384 60715160 OBESKATTADE RESERVER
Omklassificeringar 41652 — Periodiseringsfond avsatt 2015 — 507298
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 4585990 2770178 Periodiseringsfond avsatt 2016 537145 537145
Forséljningar och utrangeringar -1289 015 -954 Periodiseringsfond avsatt 2017 571000 571000
UTGAENDE ACKUMULERAT ANSKAFFNINGSVARDE SUMMA 66 823011 63484384 Periodiseringsfond avsatt 2018 480000 480000
Periodiseringsfond avsatt 2019 460000 460000
Ingdende uppskrivningar 6574 919 6742 510 Overavskrivningar 1377139 1377139
Omeklassificeringar 1117 389 — SUMMA 3425284 3932582
Arets avskrivningar pa uppskrivningar — -167 591
UTGAENDE ACKUMULERADE UPPSKRIVNINGAR 7692308 6574919
Ingédende avskrivningar -23203 454 -21794 450
Omklassificeringar -1148 460 =271
Forséljningar och utrangeringar 317 459 308
Arets avskrivningar -1558 965 -1409 041
UTGAENDE ACKUMULERADE PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR -25593 420 -23203 454
Ingdende nedskrivningar -349 264 -345095
Omeklassificeringar -10 580 271
Forséljningar och utrangeringar 3623 15
Aterférda nedskrivningar 8950 1915
Arets nedskrivningar -15 430 -6 370
UTGAENDE ACKUMULERADE NEDSKRIVNINGAR -362701 -349 264
BOKFORT VARDE 48559198 46 506 585
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16 Skatt

Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
SKATT PA ARETS RESULTAT Uppskjutna skattefordringar som hénfér
Aktuell skatt sig till tempordra skillnader
Aktuell skatt p arets resultat -491833 -484.282 -491833 -484282 Finansiella instrument il 150428 il 150428
Summa aktuell skatt -491833 -484282 -491833 -484282 Ej avdragsgilla kostnader e 19459 LLe 19459

Avsatt till pensioner 75069 69 085 — —
Uppskjuten skatt hinférlig till tempordra Summa redovisad uppskjuten skattefordran 145667 238971 70597 169 887
skillnader
Finansiella instrument -91740 28557 -91740 28557 Uppskjutna skatteskulder som hdnfér sig till
Férvaltningsfastigheter 2738191 1087305 -96326 ~94199 tempordra skillnader
Periodiseringsfond 111606 92265 o _ Periodiseringsfond -450 592 -562197 — —
Avsatt till pensioner 2971 2379 . _ Forvaltningsfastigheter -15 875 556 -13518 360 -2 518101 2421776
Tempordira e} avdragsgilla kostnader - 19 459 - 19 459 Summa redovisad uppskjuten skatteskuld -16 326 148 -14 080558 -2518101 -2421776
Summa uppskjuten skatt -2715 355 944645 -188066 -46182 O ESKULD DDA 13841587 SRR 2251889
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -3207188 -1428 927 -679 900 -530464
Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa gallande skattesats bestar av féljande komponenter:

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Redovisat resultat fore skatt 16997178 6869159 3274685 2513922 Poster som inte kan omfdras till
Skatt enligt géllande skattesats 3501419 1470000 674585 537979 arets resultat
Skatteeffekt av kostnader som inte &r skatte- - elderivat 549 - V5 -
massigt avdragsgilla/skattepliktiga (perma- - aktuariella vinster och forluster -3256 706 — —
nenta skillnader): SUMMA UPPSKJUTEN SKATT SOM 10805 706 7549 0
Ej avdragsgilla kostnader -1494 -1200 -1494 -1200 REDOVISAS | OVRIGT TOTALRESULTAT
Ej skattepliktiga intékter — — — —
Skattepliktig schablonranta berdknad
pa periodiseringsfond -5767 -6 089 -5767 -6 089
Resultat fran andel i kommanditbolag — — — -709
Skattereduktion AlbaNova 322000 — — —
Skattemassig vinst vid fsg, bokféringen 2022 -328 — -328 —
Effekt byte av skattesats — 33968 — 1794
Justering av tidigare &rs skattekostnad — 14394 — 14394
Ovrigt -20180 — 2274 -676
SUMMA REDOVISAD SKATTEKOSTNAD -3207188 -1428 927 -679900 -530 464
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17 Utdelning

VART ERBJUDANDE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren den 10 maj 2021 uppgick till 2142 000 000 kronor

(1905 000 000). Utdelningen per aktie uppgick till 1003,28 kronor (892,27). Avseende arets utdelning
foreslar styrelsen en utdelning om 1163,47 kronor per aktie, totalt 2 484 000 000 kronor, att utbetalas
till aktiesigaren enligt dgarens instruktion. Beslut om utdelning fattas av aktiedgaren pa arsstimman.

Utdelningen har inte tagits upp som skuld i arsredovisningen.

Till arsstimmans férfogande star:

FINANSIELLA RAPPORTER HALLBARHETSNOTER OVRIGT
NOTER
18 Balanserade utgifter
Koncernen Moderforetaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingédende anskaffningsvérde 4064 4064 4064 4064
Inkop 4274 — 4274 —
UTGAENDE ACKUMULERADE 8338 4064 8338 4064
ANSKAFFNINGSVARDEN
Ingédende avskrivningar -948 -135 -948 -135
Arets avskrivningar -1099 -813 -1099 -813
UTGAENDE ACKUMULERADE -2047 -948 -2 047 -948
AVSKRIVNINGAR
BOKFORT VARDE 6291 3116 6291 3116
19 Inventarier och installationer

Koncernen Moderforetaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 130359 105 257 130359 105 257
Arets inkop 13740 25102 13740 25102
Forsaljningar och utrangeringar -45 — -45 —
Omklassificeringar -17 216 — -17 216 —
UTGAENDE ACKUMULERADE 126 838 130359 126 838 130359
ANSKAFFNINGSVARDEN
Ingdende avskrivningar -96 857 -83790 -96 857 -83790
Forsaljningar och utrangeringar 39 — 39 —
Arets avskrivningar -13341 -13067 -13341 -13067
Omeklassificeringar 17 216 — 17215 —
UTGAENDE ACKUMULERADE -92943 -96 857 -92943 -96 857
AVSKRIVNINGAR
BOKFORT VARDE 33894 33502 33894 33502

Balanserad vinst 808148 693
Arets vinst 2594785141
Summa 3402933834
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att 2484 000 000 kronor utdelas till aktieigaren
och att 918 933 834 kronor balanseras i ny rakning.
UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT 2021 (MKR)
Utfall Vardeférandringar Utdelnings-
koncernresultat i koncernen grundande resultat
Intakter fran fastighetsférvaltningen 6679 6679
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -1972 -1972
DRIFTOVERSKOTT 4707 4707
Centrala administrationskostnader -67 -67
Utvecklingskostnader -53 -53
Ranteintdkter 36 36
Rantekostnader -404 -404
Tomtréttsavgélder -83 -83
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 4136 4136
Vardeforandringar fastigheter 12481 -12453 28
Vardefordandringar finansiella instrument 380 -445 -65
RESULTAT FORE DISPOSITIONER OCH SKATT 16 997 -12898 4099
Skatt/aktuell skatt -3207 2657 -550
RESULTAT EFTER SKATT 13790 -10 241 3549
Utdelning 70% av utdelningsgrundande resultat 2484

Utdelningen enligt arsstimmans beslut den 28 april 2021 uppgick till 2 142 Mkr.
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NOTER
20 Andelar i koncernforetag
Moderféretaget

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 826 222 650
Forvérv av dotterféretag — 825572
Forséljning av dotterféretag -825622 —
BOKFORT VARDE 600 826222

Organisations- Kapital-
Moderforetaget direkt dgda bolag nummer Séte Antal aktier andel i %' 2021-12-31 2020-12-31
Akademiska Hus Utveckling och Support AB 556610-2975 Goteborg 500 (500) 100 (100) 500 500
Kunskapsmiljon 7 AB 556966-0037 Goteborg 500 (500) 100 (100) — 50
Akademiska Hus Holding AB 556981-6803 Goteborg 100 (100) 100 (100) 100 100
Fysikhuset Stockholm KB 969629-4843 Solna — 100 (100) — 825572
SUMMA 600 826 222
Organisations- Kapital-

Moderféretag indirekt dgda bolag nummer Séte Antal aktier andel i %' 2021-12-31 2020-12-31
Kunskapsmiljén 7 AB 556966-0037 Goteborg 500 (500) 100 (100) 50 —
Akademiska Hus Kunskapen 1 AB 559210-5687 Goteborg 500 (500) 100 (100) — 50
Akademiska Hus Kunskapen 2 AB 559281-7281 Goteborg 500(500) 100 (100) — 50
Akademiska Hus Kunskapen 3 AB 559282-9054 Goteborg 500 (500) 100 (100) 50 —
Akademiska Hus Kunskapen 4 AB 559328-2220 Goteborg 250 (250) 100 (100) 25
SUMMA 125 100

1) Overensstammer med andelen av résterna.
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NOTER
21 Lan och finansiella instrument
2021-12-31
Derivatinstrument Vérderade till
vérderade till verkligt varde verkligt vdrde dver Varderade till upplupet Verkligt varde via dvrigt Totalt Totalt

FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI, TKR Over resultatrakningen resultatrakningen anskaffningsvérde totalresultat (FVOCI) redovisat varde verkligt varde
LANGFRISTIGA TILLGANGAR

Valutaderivat

Réntederivat 1251551 1251551 1251551

Valutarénteswappar 2210773 2210773 2210773

Elderivat 12120 12120 12120
TOTALA LANGFRISTIGA TILLGANGAR 3456 324 = = 12120 3474444 3474444
KORTFRISTIGA TILLGANGAR

Valutaderivat 101848 101848 101848

Rantederivat 5101 5101 5101

Valutardnteswappar

Elderivat 45251 45251 45251

Kortfristiga placeringar 1905140 1905140 1905140

Hyres- och kundfordringar 503 284 503 284 503 284

Likvida medel 2161979 2161979 2161979
TOTALA KORTFRISTIGA TILLGANGAR 106 949 1905140 2665263 45 251 4722603 4722603
LANGFRISTIGA SKULDER

Valutaderivat

Réntederivat -1312712 -1312712 -1312712

Valutarénteswappar -2608 -2608 -2608

Elderivat

Svenska obligationslan -16 464 085 -16 464 085 -18 569 102

Utlandska obligationslan -14502 663 -14502 663 -14502 663

Ovriga 1&n -273733 -273733 -273733
TOTALA LANGFRISTIGA SKULDER -1315320 -14502 663 -16737818 — -32555 801 -34 660818

KORTFRISTIGA SKULDER

Valutaderivat -40M -40M -40M

Réntederivat

Valutardnteswappar

Elderivat

ECP -2710384 -2710 384 -2710181

Svenska obligationslan -1252764 -1252764 -1255 607

Utlandska obligationslan

Ovriga 1&n -1016 093 -1016 093 -1014 382

Leverantorsskulder -317 823 -317 823 -317 823
TOTALA KORTFRISTIGA SKULDER -401 = -5297 064 = -5301075 -5302004

1) Beloppet som visas i tabellen ar koncernens likvida medel. Likvida medel fér moderféretaget ar 2 161908 Tkr. Samtliga derivat innehas i sakringssyfte. Det verkliga véardet for kundfordringar, likvida medel samt leverantdrsskulder motsvaras av dess redovisade vérde.
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2020-12-31

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT

Derivatinstrument
vérderade till verkligt varde
Over resultatrakningen

Vérderade till
verkligt varde dver
resultatrakningen

Varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Verkligt varde via 6vrigt
totalresultat (FVOCI)

Totalt
redovisat varde

Totalt
verkligtvdrde

LANGFRISTIGA TILLGANGAR

Valutaderivat

Réantederivat 1738699 1738699 1738699
Valutarénteswappar 2536742 2536742 2536742
Elderivat 1445 1445 1445
TOTALA LANGFRISTIGA TILLGANGAR 4276 886 — — — 4276 886 4276 886
KORTFRISTIGA TILLGANGAR
Valutaderivat
Rantederivat 2084 2084 2084
Valutardnteswappar 521738 521738 521738
Elderivat 10229 10229 10229
Kortfristiga placeringar 1900107 1900107 1900107
Hyres- och kundfordringar 240005 240005 240005
Likvida medel 1776 551! 1776 551 1776 551
TOTALA KORTFRISTIGA TILLGANGAR 534051 1900107 2016 556 — 4450714 4450714
LANGFRISTIGA SKULDER
Valutaderivat
Réantederivat -2204 802 -2204802 -2204 802
Valutarénteswappar -4149 -4149 -4149
Elderivat -878 -878 -878
Svenska obligationslan -15412760 -15412 760 -18 454 651
Utlandska obligationslan -14900 885 -14900 885 -14900 885
Ovriga 1&n -1289 747 -1289747 -1024 832
TOTALA LANGFRISTIGA SKULDER -2209 829 -14 900 885 -16 702 507 — -33813 221 -36 590197
KORTFRISTIGA SKULDER
Valutaderivat -44 610 -44610 -44610
Réantederivat -18914 -18914 -18914
Valutaranteswappar 74977 -74977 -74 977
Elderivat -8780 -8780 -8780
ECP -817 664 -817 664 -817 746
Svenska obligationslan -1399738 -1399738 -1413498
Utlandska obligationslan -3252677 -3252677 -3252677
Ovriga &n -17 418 -17 418 -17 418
Leverantdrsskulder -346 399 -346 399 -346 399
TOTALA KORTFRISTIGA SKULDER -147 281 -3252677 -2581219 — -5981177 -5995019

1) Beloppet som visas i tabellen ar koncernens likvida medel. Likvida medel fér moderféretaget ar 1776 227 Tkr. Samtliga derivat innehas i sékringssyfte. Det verkliga vardet for kundfordringar, likvida medel samt leverantorsskulder motsvaras av dess redovisade vérde.
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INTRODUKTION VART ERBJUDANDE

LAN

Koncernens finansiering sker huvudsakligen via de publika finansie-
ringsprogrammen. Dessa mojliggoér genom sina standardiserade villkor
en rationell och kostnadseffektiv finansiering. Koncernen har savil ett
internationellt ECP- som ett EMTN-program samt ett domestikt fore-
tagscertifikatprogram. Under aret forfoll de sista utestaende obligatio-
nernaunder MTN-programmet,sominteuppdateratssedan2009. MTN-
programmet ir dirmed avslutat. Bankfinansiering anvéinds i begréinsad
omfattning. Medelkapital f6r bankfinansiering var 6,5 Mkr (0) under
2021. Obligationsldnen redovisas till verkligt viirde och évrigalan i kon-
cernen redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Koncernens riskhan-
tering beskrivs i not 22 Finansiell riskhantering.

FINANSIERINGSKOSTNAD

Finansnettot uppgick till -71 Mkr (-657) och den genomsnittliga net-
toldneskulden till 32 924Mkr (32 021). Finansieringskostnaden uppgick
till 0,13 procent (2,07) beridknad som rintekostnad i relation till genom-
snittlig rintebidrande nettolaneskuld exklusive kassa och bank. Virde-
fordndringaride finansiella derivatinstrumenten motsvarar en minsk-
ning av finansieringskostnaden med -1,15 procent (0,59).

FINANSIERINGSKOSTNADENS SAMMANSATTNING, %
2021 2020 2019 2018 2017

Finansieringskostnad for

l&n inkl avgifter 1,22 1,31 1,07 088 0,74
Rédntenetto ranteswappar, % 0,06 017 014 0,09 0,20
Finansieringskostnad, % 1,28 1,48 1,21 097 094

Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -1,15 0,59 1,39 1,33 0,85

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD 013 2,07 260 230 1,79

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD FORDELAD, MKR

2021 2020
Réntenetto, lan och finansiella tillgdngar -367 -386
Rantenetto derivat -18 -53
Ovriga rantekostnader -50 -44
Aktiverade rénteutgifter projekt 67 102
Totalt rdntenetto -368 -381
Vérdeférandring fristaende finansiella derivat
—orealiserade 370 -122
—realiserade -65 -52
Vérdeférandringar verkligt vardesékringar 75 -18
Totala virdeférandringar 380 -192
Tomtréttsavgald -83 -84
Redovisat finansnetto -71 -657
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

RESULTAT FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Fristaende rantederivatinstrument ska redovisas till marknadsvérde
(verkligt viirde) och variationer i marknadsvirdet ska resultatforas i
finansnettot. Rintederivat ingas huvudsakligen i syfte att forldnga rin-
tebindningen i skuldportféljen som till stor del bestar av finansiering
till rorlig ranta. Sjunkande rantor innebér en negativ resultatpaverkan
fran dessa riantederivat och det motsatta giller vid stigande riintor. Vir-
defériandringarna utgors av ett fordndrat nuvirde av framtida kassaflo-
den fran rintederivaten, vid radande rintenivaer. Dessa har dirfér inte
nagon omedelbar kassaflodespaverkan sa linge som de ir orealiserade.
Vissarintederivat stings och avriknas 16pande (manads- eller kvar-
talsvis) och ersitts med nya, vilket medfor att resultaten realiseras
I6pande. Sjunkande réntor, i kombination med réntederivat i férling-
ningssyfte, innebér att finansieringskostnaden blir hégre 4n om for-
lingningen inte hade genomforts. Vid refinansiering och omséttning av
rantebindningar vid senare tillfélle kan dock den ligre rantenivan
nyttjas.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Itakt med att tiden forflyter kommer inga, vare sig 6ver- eller under-
virden, i enskilda rintederivat att kvarsta vid férfallotidpunkten.

Den valuta- och rénterisk som uppstar i samband med langfristig
finansiering, vanligtvis obligationer i utlandsk valuta, sikras med valu-
tardnteswappar. Viardefériandringarna for respektive instrument kan
hinforas savil till valutakurs- som rinteforidndringar. For dessa finan-
sieringar tillimpas sdkringsredovisning diar endast redovisningstek-
nisk ineffektivitet, som uppkommer till f61jd av olika vérderingspraxis,
redovisasiresultatrikningen.

2021

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL
VERKLIGT VARDE OVER RESULTATRAKNINGEN
Kortfristiga placeringar 1905140 1905140
Fristaende derivat 1358500 1358500
Verkligt varde sdkringar 2210774 2210774
TOTALA TILLGANGAR — 5474414 — 5474414
FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL
VERKLIGT VARDE OVER RESULTATRAKNINGEN
Fristdende derivat -1316723 -1316723
Verkligt varde sékringar -2 608 -2 608
Obligationslan (verkligt varde) -14502 663 -14502 663
TOTALA SKULDER — -15821994 — -15 821994

2020

Niva1 Niva 2 Niva 3 Totalt
FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL
VERKLIGT VARDE OVER RESULTATRAKNINGEN
Kortfristiga placeringar 1900107 1900107
Fristdende derivat 1752457 1752 457
Verkligt varde sékringar 3058480 3058480
TOTALA TILLGANGAR — 6711044 — 6711044
FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL
VERKLIGT VARDE OVER RESULTATRAKNINGEN
Fristaende derivat -2277984 -2277984
Verkligt varde sakringar -79126 -79126
Obligationslan (verkligt varde) -18153 562 -18153 562
TOTALA SKULDER — -20510672 — -20510672



INTRODUKTION VART ERBJUDANDE

Finansiella instrument varderade till verkligt virde

I tabellen pa sidan 88 presenteras de finansiella tillgangar och skulder
som vérderas till verkligt virde. De klassificeras i en hierarkiitre olika
nivéer utifran den information som anvénds for att faststilla deras
verkliga virde. Niva 1 avser nir verkligt virde faststills utifran noterade
priser pa aktiv marknad for identiska finansiella tillgangar eller skulder.
Niva 2 avser nir verkligt viirde faststélls utifran annan observerbar
information #n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nir det
faststéllda verkliga viirdet till en véisentlig del baseras pa information
som inte dr observerbar, det vill siga foretagets egna antaganden.
Verkligt virde for finansiella tillgangar och skulder faststélls genom att

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

anvianda information som ar hénforlig till en eller flera av ovan nimnda
nivaer. Klassificeringen bestims av den légsta nivan i hierarkin for den
information som har visentlig effekt pa virdet. Koncernen innehar
huvudsakligen derivatinstrument som ingar i niva 2. Varderingen av
instrumenten gors enligt metoden nollkupongsvirdering, vilket inne-
bér attinstrumentets samtliga framtida kassafldden nuvirdesberiknas.
Nollkupongsriantorna som anvinds vid diskonteringen av kassaflédena
dr beridknade enligt marknadspraxis med DEPO/FRA/SWAP-note-
ringar som bas. Kéllan till denna information ér realtidsdata fran
Bloomberg.

2021-12-31 2020-12-31

Resultat- Resultat-
Vardering till verkligt virde Varderingssatt Verkligt varde paverkan Verkligt varde paverkan
Derivat - fristdende och Diskonterade kassafldden: Varderingsmodellen
i sdkringsrelation anvander nuvardet av framtida kassafléden 2249942 15152 2453827 -189 115
Kortfristiga placeringar: Diskonterade kassafldden: Varderingsmodellen
Diskonteringspapper anvéander nuvérdet av framtida kassafléden 1905140 67 1900107 133
Obligationslanii Diskonterade kassafléden: Varderingsmodellen
sakringsrelation anvander nuvardet av framtida kassafléden -14502 663 -358 874 -18153 562 -1597

VASENTLIGA AVTALSVILLKOR

T allménna villkor f6r EMTN- programmet finns en klausul som reglerar
att om svenska staten upphor att vara direkt eller indirekt dgare till mer
4n 50 procent av aktierna, motsvarande mer dn 50 procent av antalet
aktier och mer én 50 procent av antalet réster, ska lanen och eventuell
rédnta omedelbart forfalla till betalning. I avtalsvillkoren for de kort-
fristiga finansieringsprogrammen finns inget motsvarande atagande.
Koncernens policy har varit, fran det att programmen etablerades, att
inte acceptera nagra andra villkor som till exempel skulle kriva att en
viss rating, soliditet eller rintetéickningsgrad ska uppritthallas.

SAKRINGSREDOVISNING

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

Koncernen Moderforetaget
Kapitalférvaltning, Tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Bruttolaneskuld -36 219721 -37 090 889 -36219721 -37 090 889
Sakerhet for derivat, netto -2090 844 -2438516 -2090 844 -2438516
Likvida medel 4067119 3676657 4067048 3676334
Kortfristiga fordringar 804762 384692 804762 384692
NETTOLANESKULD -33438684 -35468 056 -33438755 -35468379
Rantebédrande del av pensionsskuld -692 819 -690 091 -328 404 -324 290
Tomtrattsavgéld -2662 950 -2736 336 — —
TOTAL RANTEBARANDE NETTOLANESKULD -36794 453 -38894 483 -33767159 -35792 669

Allalan, inklusive obligationslan ingar i bruttolaneskuld. Nettolaneslulden inkluderar viss del av kortfristiga fordringar,

likvida medel samt sdkerhetsoverforingar for derivatinstrument.
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HALLBARHETSNOTER OVRIGT

KAPITALFORVALTNING

Koncernen efterstrivar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet. De ekonomiska och finansiella méalen r satta
for att ge en kombination av hg avkastning pa eget kapital, hog tillvaxt-
kapacitet och finansiell stabilitet.

Enligt dgarens ekonomiska mal fér Akademiska Hus ska utdelningen
uppga till mellan 40 och 70 procent av arets resultat efter skatt efter
aterldggning av virdeforiandringar och dirtill horande uppskjuten
skatt. Beslut om utdelning ska beakta bolagets verksamhet och mal fér
kapitalstruktur. Soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent
och avkastningen pa operativt kapital ska uppga till minst 6 procent.

Vid 2021 ars utgang uppgick soliditeten till 49,6 procent (44,5)
ikoncernen och till 17,6 procent (17,2) i moderforetaget. Efter den
av styrelsen foreslagna utdelningen om 2 484 Mkr, blir soliditeten
48,6 procent i koncernen och 14,0 procent i moderforetaget.

Koncernens kapitalstruktur utgérs av rintebidrande nettolane-
skuld samt eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare
(aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstmedel
inklusive arets resultat)

22 Finansiell riskhantering (Koncernen)

Akademiska Hus bedriver en aktiv skuldforvaltning dir strategin ar att
avviga de finansiella riskerna, givet befintliga mandat, mot en 6nskad
lag och stabil finansieringskostnad 6ver tiden. Det centrala styrdoku-
mentet som faststélls av styrelsen dr Finanspolicyn som beskriver den
langsiktiga strategiska inriktningen, koncernens forhallningssitt till
finansiella risker och vilka mandat som ska finnas for hanteringen av
dessa samt ansvarsfordelningen.

RANTERISK

Med rénterisk avses risken for att koncernens finansnetto varierar till
foljd av férindrade marknadsriintor. Avvigning maste ske mellan & ena
sidan besparing och osikerhet och 4 andra sidan hégre kostnad (risk-
premier) och forutségbarhet. Den genomsnittliga rantebindningstiden ar
ett matt pa kiinsligheten i finansnettot vid en férindring av marknads-
rantorna. Juldngre rantebindning desto lingre tid tar det f6r en riantefor-
4ndring att sla igenom i det Iopande kassaflodet. Eftersom det inte dr moj-
ligt att vid enskilda finansieringstillfillen uppna en 6nskad rintebindning
anvands rintederivatinstrument for att justera rintebindningstiden.

I finanspolicyn beskrivs de mandat som ska finnas for att hantera
rénterisken. Mandaten anges for de tva delportféljerna i skuldportfoljen
samt andelen realrinteobligationer enligt féljande: Lang obligations-
portfolj - obligationer i svenska kronor med bade rénte- och kapital-
bindningstider éver 15 &r. Dessa obligationer representerar en bety-
dande rénteriskexponering viket motiverar ett separat mandat.



INTRODUKTION VART ERBJUDANDE

Portfsljen far uppga till hégst 20 procent (20) av total portfdlj. Vid ars-
skiftet var 1anga obligationer for totalt 5 424 Mkr (5 758) emitterade,
vilket motsvarade 15,73 procent (16.5) av den totala portfoljen.
Realriinteandelen - obligationer med real rinta, far uppga till max 5
procent (5) av total portfolj. Vid arsskiftet var realrinteobligationer
for totalt 500 MKkr (500) emitterade, vilket motsvarade 1.6 procent
(1.5) av den totala portfoljen.

Grundportf6lj - bestar av resterande del med certifikat, ECP, obliga-
tioner, 1an och rintederivat. Portfoljen hanteras inom ett mandat for
genomsnittlig rantebindning. Nuvarande mandat 4r en rantebindning
pa3till 6 ar (3 till 6 ar). Réantebindningen var vid arets slut 5,56 ar (4,4),
rintederivatinstrument inriknade.

VALUTARANTEDERIVAT SOM SAKRINGSREDOVISAS

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Bokfért varde, Tkr

Nominellt belopp i respektive valuta, tusental

Forfallotidpunkt

Sékringskvot

Vérdeférandring for utestaende derivatinstrument sedan 1januari, Tkr
Vérdeférandringar av den sakrade posten for att avgora effektivitet, Tkr

Végt genomsnitt for terminskurser under aret

VALUTARANTEDERIVAT SOM SAKRINGSREDOVISAS

NOTER
I samband med skuldemission i utlindsk valuta ingdr Akademiska Hus
FORFALLOSTRUKTUR FOR SKULDERS KAPITALBINDNING valutarinteswapavtal, dir de kritiska villkoren #r identiska fér bade
OCH RANTEBINDNING, MKR sikring och siikrad position. En redovisningsmaéssig ineffektivitet upp-
star da basisspreadar bara paverkar marknadsvirderingen av derivat
Kapitalbindning Mkr __ Réntebindning Mkr och inte viirderingen fér de utgivna obligationerna.
2022 4861 14658 Riinteswappar paverkar koncernens finansiella stillning och
2023-2027 13717 11737 resultat enligt nedanstaende tabell.
2028-2032 3152 1650
2033-2037 1759 1695 Rintederivat som ej
2038-2042 5139 3136 sdkringsredovisas, Tkr 2021-12-31 2020-12-31
2043-2047 3831 905 Bokfért varde -56 060 -482933
2048-2052 1322 0 Nominellt belopp -4510000 11780000
SUMMA 33781 33781 Forfallotidpunkt 2022-2030 2021-2030
I tabellen nedan visas nominella belopp som dr omriknade till in- Tabellen ovan visar nominellt belopp och forfallotidpunkt for de
swappad kurs. Positivt virde innebér att koncernen betalar riinta, swappar som ir pagaende per bokslutsdagen. Nominellt belopp fér
negativt virde innebér att koncernen erhéller réinta. forwardstartande swappar dr 4 488 000 SEK (4 600 000).
Valutarénteswappar paverkar koncernens finansiella stillning
och resultat enligt féljande: Rantekanslighet
2021 Akademiska Hus resultat dr kidnsligt for hogre/lagre rintekostnader
AUD CHF EUR usD till f6ljd av rdnteférdndringar. Ranterisken visar virdeférandringen i
53735 981136 1106 049 67 245 Tkrvid en punkts riintel;ﬁrels.e Denna rintekiinslighet uppgar till
91000 650000 510000 100000 26 822 Tkr (27 990) per arsskiftet 2021.
2026-2032 2025-2044 2032-2048 2023-2027 Referensrintor
1 1 1 1 IBOR-reformen innebir att nya referensriintor har introducerats vilket
19933 243938 618 919 59775 Akademiska Hus bedomer ger liten effekt for féretagets redovisning.
-17 363 138783 -583 665 57085 Den IBOR-rintereformsforiandring som paverkar bolaget dr 6vergangen
3,52 0,37 173 2,78 fran Eonia till Estr som anvénds vid ridnteberikning i CSA avtalen
(Credit Support Annex). Detta gor att Akademiska Hus har skrivit om
2020 allasina CSA-avtal och nu anvinder Estr i stéllet for Eonia.

Bytet av referensrinta paverkar dven marknadsvirderingen for

Bokfort varde, Tkr

Nominellt belopp i respektive valuta, tusental

Forfallotidpunkt

Sékringskvot

Vardeférandring for utestaende derivatinstrument sedan 1januari, Tkr
Vardeférandringar av den sdkrade posten for att avgora effektivitet, Tkr
Végt genomsnitt for terminskurser under aret
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AUD CHF EUR HKD usb bade obligationer och det tillhérande derivatet men da bada dessa
33978 1236832 1759 547 ~64 267 7266 byter diskonteringsréntablir utfallet i all visentlig mening detsamma.
91000 850000 510000 1314000 100000 I tabellen valutaférdelning 1an och derivatinstrument nedan visas

2026-2032 2021-2044 2032-2048 2021 2023-2027 utestiende nominella volymer for vira obligationer i utlindsk valuta
11 11 11 11 11 for vilka vi tillampar sédkringsredovisning.
1652 289 001 -528 950 169 538 83486 Stiborréntan dr féremal for revidering med malséttningen att upp-
2710 2253391 501874 165525 78651 fylla de kriterier som stills i den sa kallade benchmarkférordningen
3,52 0,82 173 1,86 2,78 men dn finns ingen reviderad Stibor som dr godkind. Parallellt med

detta arbete publicerade Riksbanken den nya referensrintan Swestr
som en alternativ referensrinta till Stibor. Akademiska Hus bedémning
dr for ndrvarande att Stibor kommer fortsitta kvoteras om dn inom
ramen for ny regi. Vi bevakar utvecklingen av bade Stibor och Swestr
under kommande ar.
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VALUTARISK

Valutarisk utgor risken att valutakursférindringar paverkar koncernens
resultat- och balansrikning. Enligt Finanspolicyn ska all exponering
for valutarisk i samband med finansiering i utlindsk valuta elimineras
eftersom verksamheten huvudsakligen bedrivs i svenska kronor. Samt-
liga betalningsfloden i utlindsk valuta hanforliga till finansieringen
valutakursséikras darfor med hjilp av valutaterminskontrakt och
valutaridnteswapavtal.

VALUTAFORDELNING LAN OCH DERIVATINSTRUMENT, MKR

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
AUD 598 -598 —
CHF 6428 -6428 —
EUR 5219 -5219 —
SEK 19035 14748 33784
usb 3615 -3615 —
SUMMA 34895 1M 33784

I tabellen ovan visas nominella belopp. De nominella beloppen ar
omriknade till balansdagens kurs.

Valutaderivat paverkar koncernens finansiella stillning och resultat
enligt foljande:

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

Valutaderivat som ej sékringsredovisas, Tkr 2021-12-31 2020-12-31
Bokfért varde 97837 -44610
Nominellt belopp 2616 002 863308
Forfallotidpunkt 2022 2021

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Risken avser att koncernen exponeras for hogre kostnad dn forvéintat
eller att finansieringsmojligheterna dr begrénsade vid refinansierings-
tillfdllet. Mélet dr att avviga kostnaderna for kapitalbindning med en
ldmplig balans mellan kort-, medel- och langfristig finansiering samt
en diversifiering mellan olika finansieringsformer och marknader. Den
mycket hoga kreditvirdigheten mojliggor diversifierad kreditforsorj-
ning via de publika finansieringsprogrammen.

Mandatet for kapitalbindningen anger att maximalt 35 procent (35)
far forfalla till refinansiering inom en tolvmanaders period.Vid arsskiftet
uppgick forfall inom 12 manader till 14,4 procent (16,4). Outnyttjade
kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap.
Koncernens likvida tillgdngar uppgick till 4 067 Mkr (3 677) vid
utgangen av 2021. Vid arsskiftet fanns dven bekriftade outnyttjade
kreditfaciliteter i bank pa 6 000 Mkr (6 000).
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NOTER

Rating Utnyttjat
FINANSIERINGS- Standard Ram nominellt
PROGRAM OCH RATING & Poor's 2021-12-31 2021-12-31
Bekréaftade kredit-
faciliteter i bank — 6 000 Mkr —
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr —
ECP
(Euro Commercial Paper) Al+ 1200 MEUR 258 MEUR
EMTN
(Euro Medium Term Note) AA/AT+ 4000 MMEUR 3010 MEUR

Foljande tabell visar dterstdende kontraktsenlig 16ptid for koncernens
finansiella skulder. Likvidflodena édr inte diskonterade och utlindska
floden dr omriknade till balansdagens kurs. For de instrument dér den
framtida rorliga rdntan dr okédnd, har rantan berdknats med hjilp av
avkastningskurvans implicita terminsrintesatser pa balansdagen.
Thuvudsak anviinds hyresintiikter for att mota de dtaganden kopplade
till koncernens finansiella skulder som presenteras i tabellen nedan.
Hyresintikterna forfaller till betalning kvartalsvis och l1oper med langa
avtalstider. Kreditrisken avseende hyresintikternabedoms varalag.

Likviditetsrisk, Kortainves- Leveran-

Mkr Lan Derivat teringar torsskuld Summa
2022 -5232 3 1905 -318 -3642
2023 -3924 27 -3897
2024 -4328 60 -4268
2025 -3151 95 -3056
2026-2030 -1426 m -1314
2031-2035 -6 883 62 -6 821
2036-2040 -2739 -358 -3097
2041-2045 -5539 -120 -5659
2046-2050 -5516 0 -5516
2051-2055 -1868 0 -1868
SUMMA -40 606 -120 1905 -318 -39139

KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Risken avser forlust om motparten inte fullféljer sina ataganden. Inom
finansieringsverksamheten exponeras koncernen dels nér dverskotts-
likviditet placeras i finansiella tillgangar, dels vid fordringar for virde-
fordandringiderivatinstrument. Ett limitsystem finns i finanspolicyn
dir tillaten exponering dr beroende av motpartens rating, igande samt
engagemangets 16ptid. Darutover ska placeringarna kéinnetecknas av
god likviditeti andrahandsmarknaden.

I Finanspolicyn framgar att internationellt standardiserade nett-
ningsavtal, sa kallade ISDA-avtal, alltid ska tecknas med en motpart
innan oclearade derivattransaktioner genomfors. Per den 31 december
2021 uppgick den totala motpartsexponeringen i derivatinstrument
(berdknat som nettofordran per motpart) till 2 263 Mkr (2 489).

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Isyfte att minska exponeringen for motpartsrisk har tilldggsavtal
ingétts, Credit Support Annex (CSA), till ISDA-avtalen. Avtalen innebir
att parterna 6msesidigt forbinder sig att stiilla sikerhet i form av likvida
medel fér undervirden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen hade
vid arsskiftet erhallit sikerheter om 2 091 Mkr (2 439) netto.

Itabellen nedan framgar finansiella tillgangar och skulder (derivat)
som inte kvittats i balansrdakningen men som omfattas avramavtal for
nettning eller liknande avtal:

Belopp som inte kvittats men som omfattas
av ramavtal for nettning eller liknande avtal

2021-12-31
Redovisat
Tkr vérde Sékerheter Netto
Derivat finansiella tillgdngar 3626 644 -2284963 1341681
Derivat finansiella skulder -1319 331 194119 -1125 212
SUMMA 2148094 -2090 844 57250

Tabellen visar att sikerhetsoverforingen har medfort att koncernens
risk har reducerats fran 2 148 MKkr till 57 Mkr.

Belopp som inte kvittats men som omfattas
av ramavtal for nettning eller liknande avtal

2020-12-31
Redovisat
Tkr vérde Sékerheter Netto
Derivat finansiella tillgdngar 4810937 -2606 111 2204826
Derivat finansiella skulder -2357110 167 595 -2189 515
SUMMA 2453827 -2438516 15311

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

ldmnade Netto-
Fordran  Skuld sdkerheter exponering

Motpartsrisker exklusive
hyresfordringar, Mkr

INSTITUT MED LANG RATING

AA-/Aa3 32 -19 8 6
A+/AT 3495 1320 2175
A/A2 606 6n -5
A-/A3 283 60 224
BBB+/Baal 202 201 2
BBB/Baa2 endast med CSA 1 0 1

INSTITUT MED ENDAST KORT RATING

K-1

Av svenska staten

heldgda bolag 1370 0 1370
Av svenska staten

deldgda bolag 310 0 310
SUMMA 6300 -19 2199 4083
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KREDITRISK HANFORLIG TILL HYRESFORDRINGAR

En stor del av koncernens fordringar utgors av hyresfordringar. Den
maximala kreditriskexponeringen for hyres- och kundfordringar
motsvaras av dess bokférda virden. Den bedomda kreditrisken i dessa
ir dock 1ag beaktat hyresgiisternas hoga kreditvirdighet.

ELPRISRISK

Iriktlinje fér elhandel beskrivs koncernens férhallningssétt till elpris-
risker samt mandat for hantering av dessa. Med elprisrisk avses risken
att det framtida elpriset paverkar koncernens driftkostnader oférdel-
aktigt och med 1ag prognostiserbarhet. I syfte att reducera exponeringen
mot fordndringar i elpriset anvinds olika typer av finansiella pris-
sdakringsinstrument (elderivat). Koncernen har en langsiktig pris-
sikringsstrategi. Handeln av fysisk elkraft (spot) och finansiella
prissdkringsinstrument sker genom NordPool. For att begrénsa
motpartsrisken clearas all finansiell handel genom tredje part mot
vilken Akademiska Hus stiller och erhéller siikerhet beroende pa om
derivatpositionen har ett positivt eller negativt virde.

Sedan1januari 2021 tillimpar bolaget sikringsredovisning for
sinaelderivat. Sikringsredovisningen dr en kassaflodessékring vilket
innebir att virdeforandringar i derivatens marknadsvirde redovisas
16pande i 6vrigt totalresultat istéllet for i finansnettot, fram tills dess
att de forfaller da de aterfors fran ovrigt totalresultat for att mota
elkostnaden irorelseresultatet.

Elderivat paverkar koncernens finansiella stillning och total-
resultat enligt foljande:

Elderivat som ingar i sdkringsreserven 2021-12-31 2020-12-31"
Bokfort varde, Tkr 57370 2016
Nominellt belopp (MWh) 985 641 428623
Férfallotidpunkt 2022-2024 2021-2023

1) Ar 2020 sékringsredovisades ej men finns med for att underlatta jamférbarheten.

RISKKONTROLL

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att utveckla kompetens, rutiner
och intern kontroll. Det foreligger en strikt ansvarsfordelning mellan
finansenheten samt enheten for riskkontroll. Riskkontrollsenheten
hanterar rapportering och administration samt kontrollerar att
mandaten foljs. Arbete med forddling avanalysstod och riskkontroll
bedrivs kontinuerligt.
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23 Forfallostruktur fordringar
Koncernen Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fordringar som férvantas realiseras inom 1ar fran balansdagen 2185970 2090875 2186182 3103335
Fordringar som férvantas realiseras 1-5 ar fran balansdagen 762944 626 701 762944 626 701
Fordringar som férvantas realiseras senare an 5 ar efter balansdagen 3139006 4197719 3139006 4197719
SUMMA 6087920 6915295 6088132 7927755
24 Ovriga langfristiga fordringar
Ovriga ej rantebirande fordringar realiseras pa foljande sitt:
Koncernen Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Realiseras inom 5 ar 147 285 154 329 147 285 154329
Realiseras efter 5 ar 280220 393205 280220 393295
SUMMA EJ RANTEBARANDE FORDRINGAR 427505 547534 427 505 547534
25 Hyres- och kundfordringar
Koncernen Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Hyres- och kundfordringar 513188 253154 513188 253148
Reserv osdkra hyres- och kundfordringar -9903 -13149 -9903 -13149
SUMMA 503 284 240005 503 284 239999

Hyres- och kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

Verkligt virde avseende hyres- och kundfordringar 6verrensstammer
med bokfort virde per balansdagen och dirmed foreligger inget
nedskrivningsbehov. Av forfallna hyres- och kundfordringar per den

Reserv osiikra hyres- och kundfordringar férindrades pa foljande sitt:

31december 2021 har 294 000 varit forfallnailtill 5 dagar, 14 100
varit forfallnai6-30 dagar, O varit forfallna 31-60 dagar och 33 000
varit forfallnalingre in 60 dagar. I de forfallna fordringarna ingar
inte nedskrivna fordringar.

Koncernen Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingédende balans -13149 -14 350 -13149 -14 350
Arets reserveringar 53 -1518 ESS) -1518
Konstaterade kreditforluster 3299 2719 3299 2719
UTGAENDE BALANS -9903 -13149 -9903 -13149



INTRODUKTION VART ERBJUDANDE

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER HALLBARHETSNOTER OVRIGT
NOTER
26 Ovriga kortfristiga fordringar 29 Sikringsreserv
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Avrakning skatter och avgifter 804762 384692 804762 384692 Ingdende balans = — = —
Erhallna sakerheter 194119 167 595 194119 167595 Vardeforéandring kassaflodessékringar
Ovriga kortfristiga fordringar 373222 620552 373435 611339 - Elderivat 15721 — 15721 —
SUMMA 1372103 1172839 1372316 1163 626 Skatteeffekt -7 549 — -7 549 —
UTGAENDE BALANS 149 662 — 149 662 —
Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till upplupet anskaffningsviirde.
27 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 30 Ovriga skulder
Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna hyror 46 934 432 46 934 432 Ovriga rantebarande skulder 2284963 2606111 2284963 2606111
Férutbetalda hyreskostnader = 700 = 700 Ovriga e] rantebarande skulder 587188 552312 587188 544276
Férutbetalda driftkostnader 43203 28296 43203 28296 SUMMA 2872151 3158423 2872151 3150387
Ovrigt 68 245 14552 68 245 14539
SUMMA 158 382 143980 158 382 143967
Verkligt virde motsvarar redovisat virde avseende dvriga skulder. Moderféretaget har ingatt tilliggsavtal
Credit Support Annex (CSA) till ISDA-avtal, i syfte att hantera exponeringen for motpartsrisker i derivat-
instrument. Avtalet innebir att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sikerhet i form av likvida medel
med god rating fér undervirden i utestaende derivatinstrument. Avtalet ger den sékerstéllda parten rétt
attisin tur forfoga 6ver erhallna sikerheter. Per balansdagen har koncernen erhéllit siikerheter genom
28 Likvida medel CSA-avtal pd 2 284 962 Tkr (2 606 111).
Av koncernens 6vriga skulder forfaller 2 636 870 Tkr till betalning inom ett &r efter balansdagen,
Koncernen Moderféretaget 225400 Tkr inom ett till fem ar efter balansdagen och 9 881 Tkr senare éin fem ar efter balansdagen.
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 Fordelningen dr densamma fér moderbolaget.
Kortfristiga placeringar 1905140 1900107 1905140 1900107
Kassa och bank 2161979 1776 551 2161908 1776 227
SUMMA 4067119 3676 657 4067048 3676334

Likvida medel redovisas och vérderas till anskaffningsvirde. Verkligt virde motsvarar redovisat virde.
Kortfristiga placeringar utgors av tillfallig 6verskottslikviditet som placeras kortfristigt. Dessa placeringar
virderas till verkligt virde. Kortfristiga placeringar aterfinns i niva 2 i verkligt viirde-hierarikin. Spirrade
bankmedel avseeende stillda sikerheter for bors-clearade derivatinstrument ingar med 27 023 Tkr (6 784 Tkr)
idetredovisade beloppet avlikvida medel fér koncernen och moderbolaget. Detta dr en buffert for att técka

de forvintade dagliga kraven pa sikerheter.
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31 Avsittningar for pensioner

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

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Koncernens avgiftsbestimda pensionsplaner, ITP1, AlternativITP
(10-taggarlosning) och flexpension omfattar anstéllda i hela koncernen.
De avgiftsbestimda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspen-
sion, sjukpension och familjepension. Premiernabetalas l6pande under
aret till olika forsikringsforetag. Storleken pa premiernabaseras pa
16nen. Total kostnad fér rikenskapséret avseende avgiftsbestimda
pensionsplaner exklusive 16neskatt (koncernen och moderforetaget)
uppgick till 29 314 Tkr (28 702).

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER
Koncernens forméansbestimda pensionsplan, ITP 2, omfattar anstiillda
ihelakoncernen. Enligt denna plan har de anstéllda ritt till pensions-
formaner baserat pa deras pensionsgrundande inkomst samt antal
tjanstgoringsar. Pensionsplanen omfattar i huvudsak alderspension,
sjukpension och familjepension. Pensionsforpliktelserna tryggas
genom avsittningar i PRI-systemet samt ITP-planens familjepension,
sjukpension och tjdnstegruppliv genom forsiakringspremier. Samtliga
pensionsataganden som Akademiska Hus-koncernen vertog fran
Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen den 1 oktober 1993 dr férmans-
bestdmda planer som tryggas genom avséttningar i balansrikningen,
garanteras av Riksgilden och administreras av Statens tjdnstepensions-
verk (SPV). Samtliga formansbestimda pensionsforpliktelser dr kredit-
forsdkrade hos PRI Pensionsgaranti.Den senaste aktuariella berdkningen
avnuvirdet av den formansbestéimda forpliktelsen har utforts av auk-
toriserad aktuarie per den 31 december 2021. Vid berdkningen av
nuvirdet avden férmansbestimda forpliktelsen och tillhorande kost-
nader avseende tjinstgoring under innevarande samt tidigare perioder,
har den sé kallade Projected Unit Credit Method anviints. ITP 2-planen
exponerar koncernen for ett flertal aktuariella risker sisom exempelvis
ranterisk, risk avseende livslingd och utveckling avinkomstbasbeloppet.
Riénterisk - En minskning av obligationsrintan leder till en 6kning
av pensionsskulden. Framtida eventuella nedgangar pa rintan pa
bostadsobligationer i svenska kronor kan séledes innebéra en risk for
att koncernens pensionskostnader och atagande kan komma att 6ka.
Risk avseende livslingd — Nuvirdet av den forméansbestimda forplik-
telsen berdknas med hinsyn till koncernens bista bedémning avseende
dodligheten for planens deltagare, vad géller bade under och efter dess
anstillning. Det finns en risk for att livslangden 6kar for planens
medlemmar vilket i sa fall skulle 6ka savil pensionskostnaderna som
koncernens atagande.

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER HALLBARHETSNOTER OVRIGT

NOTER
Lonerisk - Nuvirdet pa den formansbestdmda forpliktelsen berdknas Foljande belopp avseende den forméansbestimda pensionskostnaden
med hénsyn till framtida I6ner for planens medlemmar. Stérre 16ne- redovisasiresultatrikningen:

o6kningar jaimfort med vad som intagits i de aktuariella berdkningarna

innebar en risk for att koncernens skuld kan komma att 6ka, likval .
Belopp redovisade

koncernens pensionskostnad. i resultatrikningen 2021 2020
. Inkomstba“sbeloppet - 1.\.Iuvard.et av den.for.xlnalllsbestan'lda for- Formaner intjanade under aret 28251 29461
lrj)hkl;cellsen btelskn:"s meflkha.nsxn t(11H framtlctla okn_l(rilgall“:tlv 1n.k(;1mst— Rénta pa pensionsavsitning 7829 10254
asbeloppet. tn storre Okning an den nu antagnal ce axtuarieta DEN FORMANSBESTAMDA 36080 39715
berikningarnainnebér en risk for att koncernens skuld kan komma PENSIONSKOSTNADENS DELAR
att 6ka, likvdl koncernens pensionskostnad. REDOVISADE | ARETS RESULTAT
Den aktuariella berdkningen av pensionsforpliktelser och pensions-
kostnader baseras pa foljande antaganden: Den formansbestdimda kostnaden har redovisats som personalkostnad
respektive rintekostnad. I totalresultatet har f6ljande aktuariella
inst h forlust dovisats:
Antaganden 20211231 2020-12-31 vinsteroch toriuster redovisats
Diskonteringsrénta, % 1,90 110 Bel dovisad
R elopp redovisade
Lonedkning, % 3.20 2,50 i Gvrigt totalresultat 2021 2020
Inflation, % 2,20 1,50 Aktuariella vinster och férluster
Inkomstbasbelopp, % 2,70 2,00 som uppstar till foljd av férandringar
ifi iell -1 1
Personalomsittning, % 2,00 2,00 i nanshle aa.ntaganden“ 9330 6533
. i s Aktuariella vinster och férluster
Aterstaende tjanstgéringstid, ar 9,50 9,80 som uppstar till féljd av dndringar
Mortalitet DUS14 DUS14 ierfarenhet 3525 -13110
SUMMA BELOPP REDOVISAT -15805 3423
Antaganden betriffande livslingd baseras pa offentlig statistik och | OVRIGT TOTALRESULTAT

erfarenhet fran dodlighetsberikningar i Sverige och har faststéllts i
samrad med aktuariell expertis. Dessa antaganden innebir féljande
genomsnittliga aterstaende levnadsar f6r en person som gar i pension
vid 65 ars dlder:

Periodens férindring av den forménsbestimda férpliktelsen framgar
av foljande tabell:

Periodens fordandringiden

. . férmansbestamda forpliktelsen 2021-12-31 2020-12-31

Berdknad genomsnittlig -
aterstaende levnadstid, ar 2021-12-31 2020-12-31 Ing&ende balans 690091 661924
Pensionering vid balansdagen Tjanstgoringskostnad under

. perioden 28 251 29 461
M&n 21,8 21,8 -

B Nettorantekostnad 7829 10 254
Kvinnor 24,3 24,3

- - - Aktuariella vinster(+)/forluster(-) — —
Pensionering 20 ar efter balansdagen = — PP T -
Férandringar i finansiella

Man 23,5 23,5 antaganden 19 330 16 534
Kvinnor 25,3 25,3 Erfarenhetsbaserade justeringar 3525 -13110
Pensionsutbetalningar -17 547 -14 972
UTGAENDE BALANS 692819 690 091
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Den beréiknade loptiden fér koncernens férmansbestimda pensions-
forpliktelse framgar av féljande tabell:

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

Ovriga pensioner i moderféretaget avser frimst den historiska
pensionsskuld som évertogs fran Byggnadsstyrelsen vid bildandet
av Akademiska Hus-koncernen ar 1993.

Pensionsforpliktelser och avsittningar fér pensionsataganden

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT

Den totala pensionskostnaden i moderféretaget férdelar sig pa

foljande sétt:

Berdknad I6ptid for 2021 2020
pensionsforpliktelsen 2021-12-31 2020-12-31 for de féorméansbestimda planerna i moderforetaget har utvecklats Pensionskostnader
Forfaller till betalning inom pafdljande sitt: férmé&nsbestdmda planer 7920 16112
14rfrén balansdagen ey 16087 Réantedel av pensionskostnad 13290 12920
Forfaller till betalning mellan : P 19 19
10ch 5 &r fran balansdagen 69466 65398 Pensionsfdrpliktelser 2021-12-31 2020-12-31 Egﬁﬂg“gggg&xﬁgg%LANER 21210 29032
. - . Ingdende balans 324290 311094
Forfaller till betalning senare
an 5 ar fran balansdagen 605 856 608106 F’ensionsbkostnager,l
6rmansbestamda planer 7920 16 112 Pensionskostnader,
SUMMA 692819 690091 . P '
Rantekostnader 13290 12 920 avgiftsbestamda planer 29314 28702
Nedan presenteras en analys av kiinslighet i de férmansbestdmda for- Utbetalningar 16378 115368 Lone- och avkastningsskatt,
. - . 1 .. ovriga pensionskostnader 11965 13689
pliktelserna avseende férdndringar av de tillimpade antagandena for Forskottsinbetalda pensionsmedel 718 468
diskontercingsréinta, inflation och 16ne6kning. Kidnslighetsanalysen UTGAENDE BALANS 328404 324290 TOTALA PENSIONSKOSTNADER 62489 71423
baseras pa fordandring av ett antagande medan alla andra antaganden
halls konstanta. I praktiken ir detta ej troligt och fordndringar i vissa
antaganden kan vara korrelerade.
Kénslighetsanalys . o
ipensionsforpliktelsen 202112:31 2020231 132 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Bokférd pensionsforpliktelse
enligt redovisade antaganden 692 819 690090 Koncernen Moderféretaget
Diskonteringsrantan 6kar 19 19 19 19
med 0,5 procentenheter 625 746 621471 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
. - . . Forutbetalda hyresintakter 1836 682 1867816 1836 682 1841707
Diskonteringsrdantan minskar
med 0,5 procentenheter 769478 768777 Upplupna Ién- och personalkostnader 67054 50877 67054 50877
Inflationen 6kar med Upplupna drift- och underhallskostnader 117900 71142 117900 71142
0.5 procentenheter 747604 745580 Upplupnainvesteringar 13031 12442 13031 12442
Lénedkningen ckar med 5
0,5 procentenheter 735 454 734087 F_Jpplupna rantor 180 819 228084 180 819 228084
Ovriga interimsskulder 86968 12231 86968 12231
SUMMA 2302454 2342592 2302454 2316483
FRAMTIDA BETALNINGAR
Koncernen forvéintas betala 25 850 Tkr (36 080) i avgifter till den
formansbestimda planen under nista rikenskapsar.
AYSATTNINGAR FOR PENSI_ONER OCH LIKNANDE
FORPLIKTELSER | MODERFORETAGET 33 Forfallostruktur skulder
Redovisad pensionsskuld i moderforetaget bestar av:
Koncernen Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
FPG/PRI-pensioner 279 231 269 678 Skulder som férfaller till betalning inom 1ar fran balansdagen 10751697 11369 040 12090 005 11347 476
Ovriga pensioner 49173 54612 Skulder som férfaller till betalning inom 1-5 ar fran balansdagen 12173 881 6942136 12173 881 6942136
SUMMA 328404 324290 Skulder som forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen 40153 451 44372717 23393108 29680883
SUMMA 63079 028 62683893 47 656 994 47970 495
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

34 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
Avskrivningar mm 14440 13067 1579098 1594218
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -12519 599 -3239913 —
Realisationsvinst (-)/ férlust (+) vid férséljning av materiella anlaggningstillgangar — — 127153 -2617
Vardeférandringar finansiella instrument -579738 93010 -579738 93010
Utdelning i dotterbolag = — = —
Forandring av avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 2728 28167 414 13196
Ovrigt 171248 139430 171893 121792
SUMMA -12910 921 -2966 239 1302520 1819599

Kopeskilling vid investering, forvédrv och avyttring

For periodens investeringar och férviarv har ett sammanlagt belopp om
2424 860 Tkr (2795134 ) erlagts avkoncernen, varav 2 424 860 Tkr
erlagtsilikvida medel. For periodens avyttringar har ett ssmmanlagt
belopp om 2165 958 Tkr (4 420) erhallits, varav 2 165 958 Tkr erhallits i
likvida medel.

35 Stillda sikerheter

Kommentarer finansieringsverksamheten

Ingaende saldo for rintebidrande skulder inklusive derivat uppgar i
koncernen till 39 448 000 Tkr. Utgdende saldo uppgar till 37 539 052
Tkr. Minskningen bestar av ett negativt kassaflode pa 856 817 Tkr fran
finaniseringsverksamheten och ej kassapaverkande férindringar pa
-1052130 Tkr avseende periodisering av 6ver/underkurser, valutakurser
samt verkligt virde. Motsvarande géller dven fér moderbolaget.

Koncernen Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Spérrade bankmedel 27023 6784 27023 6784
Credit Support Annex 194118 167 595 194118 167595
SUMMA 221141 174379 221141 174 379
Oreglerade resultat fran transaktioner samt standardiserade berik-
nade sikerhetsmarginaler med borsclearade derivatinstrument har
sikerstillts genom spirrade bankmedel.
36 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Komplementaransvar — — — 34745
Ansvarsfoérbindelse FPG/PR 5710 5504 5710 5504
SUMMA 5710 5504 5710 40249
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37 Transaktioner med nirstaende

Vid kop och forsiljningar mellan koncernféretag tillimpas samma
principer for prisséittning som vid transaktioner med extern part.
Ko6p och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till
skattemissigt restvirde. Kop och forséljningar avandra anléggnings-

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

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

Transaktioner med koncernforetag framgar av nedanstdende tabell.

Koncernen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
Intakter — — — —
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — 841568 —
SUMMA 0 0 841568 0
FORDRINGAR
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — — 1021692
SUMMA 0 0 0 1021692
Skulder
Foretag inom Akademiska Hus-koncernen — — 1338308 12582
SUMMA 0 0 1338308 12582

38 Hindelser efter balansdagen

Under februari 2022 har avtal om att silja en fastighet tecknats.
Tilltrdde beriknas per den 1 april. Total uthyrningsbar yta uppgar till
3300 kvm. Under mars 2022 har avtal tecknats om att sélja en fastighet
med berédknat tilltrdde per den 2 maj. Total uthyrningsbar yta uppgar
till 9 700 kvm. Under mars 2022 har dven avtal tecknats om att silja
mark om 110 000 kvm. Transaktionernas bedomda marknadsvirde
uppgar till drygt 700 Mkr.

Under januari utsags Anna Alsborger till ny fastighetsdirektor
och Peter Anderson till ny CFO. Tjdnsterna tilltrédds per den 1 februari
respektive senast per den 1juli manad.
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STYRELSENS INTYGANDE
L]
Styrelsens intygande
Styrelsen och verkstillande direktoren intygar harmed att Goteborg den 16 mars 2022
arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisnings-
lagen samt RFR 2 och ger en rittvisande bild av foretagets
stdllning och resultat och att forvaltningsberéttelsen ger
en rittvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget
star infor.

Styrelsen och verkstédllande direktéren intygar hir- Anitra Steen Erik Sandstedt Christer Nerlich
med att koncernredovisningen har upprittats enligt Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och ger en rittvisande bild av
koncernens stéllning och resultat och att férvaltnings- Peter Gudmundson Robin Teigland Svante Hagman
beréttelsen for koncernen ger en réttvisande 6versikt Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
over utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osiker-
hetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen .

Star infor. Orjan Wikforss Anders Larsson John Johnsson

Hallbarhetsredovisningen for 2021 har godkénts for Styrelseledamot Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot

utfirdande av styrelsen och verkstédllande direktoren.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor

Var revisionsberittelse har limnats den 16 mars 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Akademiska Hus AB for ar 2021 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 49-59.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 38-98 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
visentliga avseenden riattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden riattvisande bild av koncernens
finansiella stdllning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU och arsredovisningslagen.

Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 49-59. Forvaltningsberittelsen ir férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatrikningen och balansriakningen fér moderbolaget
och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen dr férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets och koncernens revisionsutskott i enlighet
med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.
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Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i féorhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bésta
kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna tjdnster som
avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdck-
liga och dindamalsenliga som grund for vara uttalanden.

OVRIGT
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Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Koncernens verksamhet &r att dga, utveckla och férvalta
fastigheter for universitet och hogskolor med huvudfokus
pa utbildnings- och forskningsverksamhet. I en verksam-
het som Akademiska Hus bedriver ir det framforallt den
stora paverkan av styrelsens och ledningens uppskattningar
och bedémningar pa den finansiella rapporteringen som
paverkar var riskbedomning. Vi har bedémt den enskilt
storsta risken for fel i arsredovisningen vara virderingen
av fastigheter. Darutover har vi identifierat ett antal
andra risker samt visentliga omraden som har paverkan
pa den finansiella rapporteringen.

Var revision omfattar granskning av samtliga visentliga
fastigheter och affarsprocesser for den finansiella rappor-
teringen sasom bland annat hyresprocessen, inkdépspro-
cessen, finansieringsprocessen och virderingsprocessen.

Vi utformade var revision genom att faststilla visent-
lighetsniva och bedéma risken for visentliga felaktigheter
ide finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de om-
raden dir verkstillande direktoren och styrelsen gjort
subjektiva bedomningar, till exempel viktiga redovisnings-
méssiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt
fran antaganden och prognoser om framtida hindelser,
vilka till sin natur &r osidkra. Liksom vid alla revisioner
har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstil-
lande direktoren asidositter den interna kontrollen, och
bland annat 6vervigt om det finns belidgg fér systematiska
avvikelser som givit upphov till risk for visentliga fel-
aktigheter till f6ljd av oegentligheter.

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

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bed6mning av visentlighet. En revision utformas for att
uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida de finan-
siella rapporterna innehaller ndgra visentliga felaktigheter.
Felaktigheter kan uppsta till f61jd av oegentligheter eller
misstag. De betraktas som visentliga om enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa
kvantitativa viasentlighetstal, daribland fér den finansiella
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjilp av
dessa och kvalitativa 6verviganden faststillde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgirders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma
effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Koncernens viisentlighetstal
« Overgripande visentlighetstal: 1 250 (1100) Mkr
o Sarskild materialitet: 229 (200) Mkr

Hur vi faststdllde det

» Overgripande visentlighetstal: 1 procent av
koncernens totala tillgdngar.

e Sirskild materialitet: 5 procent av koncernens resultat
fore skatt exklusive virdeférandringar pa férvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument. Utgar vi ifran
vid granskning av poster i resultat- och balansrikning
relaterade till fastighetsforvaltningen.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT

Motivering av valet av visentlighetstal

Vivalde totala tillgangar som riktmirke for var éver-
gripande beddmning av visentlighet for rikenskaperna
som helhet mot bakgrund av att virdet pa forvaltnings-
fastigheterna har en visentlig paverkan och betydelse for
koncernens finansiella stdllning samt utgor ett sarskilt
betydelsefullt omrade for revisionen. Vi definierade dven
en specifik visentlighet for revisionen av resultat fran
fastighetsforvaltningen inklusive de rorelsekapital-
relaterade balansposterna.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Siarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella beddmning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stillningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omraden.
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SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Viardering av forvaltningsfastigheter

Vihénvisar till Forvaltningsberittelsen och beskrivningen dver
Akademiska Hus-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings-
och virderingsprinciper not 2 samt Virdeforandring forvaltnings-
fastigheter not13.

Virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2021-12-31 till
112,3 miljarder kronor. Forvaltningsfastigheterna utgor en vésentlig
del avbalansridkningen och virderingen av forvaltningsfastigheterna
r till sin natur subjektiv och foremal for ledningens bedomningar
av till exempel den specifika fastighetens lige, skick och framtida
hyresintékter.

Verkligt virde pa koncernens fastighetsbestdnd baseras pa interna
berdkningar, huvudsakligen genom att tillimpa kassaflodesvirdering.
For en mindre del av fastighetsbestandet anviinds ortsprismetoden
alternativt virdering till anskaffningsvirde. For att kvalitetssidkra de
internavérderingarna har dven externa viarderingar inhdmtats for
cirka 30 procent av fastighetsbestandets virde.

Vid faststéllandet av fastigheternas verkliga virde beaktas aktuell
information om den specifika fastigheten sasom de aktuella hyresav-
talen, beddmning av hyresnivaer och driftskostnader. For att komma
fram till den slutliga virderingen anvinder bolaget antaganden och gor
bedémningar om framtida avkastning, driftnetto och bedémd mark-
nadshyra, vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jaim-
férbara marknadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som ingar i att
faststilla det verkliga virdet, tillsammans med det faktum att beloppen
drbetydande, gor att virderingen av forvaltningsfastigheter ar ett
sérskilt betydelsefullt omrade i revisionen.
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HUR VAR REVISION BEAKTADE DET
SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll

och kvalitetssikring avseende utforda virderingar per 2021-12-31.
Revisionsteamet, inklusive vara virderingsspecialister, har inhdmtat
och granskat ett urval av virderingsrapporterna for att bedoma den
kassaflodesviardering som Akademiska Hus tilldimpar, den matematiska
riktigheten och rimligheten i gjorda antaganden.

Var revision har bland annat omfattat foljande granskningsatgirder:

¢ Foljt upp att virderingarna foljer Akademiska Hus riktlinjer och
anvisningar for fastighetsvirdering.

¢ Stickprovsmissigt granskat visentliga kontroller i koncernens
internavirderingsprocess.

¢ Stickprovprovsmaissigt foljt upp modellens matematiska
berikningar.

¢ Bedomtindata genom stickprovsmissig uppfoljning mot historiska
utfall och jaimfort med tillginglig marknadsdata.

¢ Viharhaft méten med ledningen dir viktiga antaganden och
bedémningar diskuterats.

¢ Stickprovsmissigt testat indata i berdkningsmodellerna mot
information irelevanta system.

¢ Tagitdel avde externavirderingarna och jimfort med de interna
berdkningarna.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta férvaltningsfastigheterna, de

mest visentliga antagandena samt de fastigheter dir det varit storst

variationer i virde jaimfoért med foregaende ar. I de fall dir antaganden

om framtida driftnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit

mot var initiala férvintan har dessa avvikelser diskuterats med kon-

cernens foretriadare och vid behov har kompletterande underlag

inhdmtats.

Vihar slutligen kontrollerat att de modeller som anvints, att de
antaganden och kinslighetsanalyser som Akademiska Hus gjort,
beskrivs pa ett riktigt siitt i not 13.

Virderingarna baseras pa bedomningar och ar till sin natur
behiftade med en inneboende osékerhet. Baserat pa var granskning
drvar bedémning att de av Akademiska Hus anvéinda antagandena
ligger inom ett acceptabelt intervall.

Vihar som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
visentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information 4n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-37 samt 104-127. Den av bolaget upprittade
ersittningsrapporten utgér ocksa annan information och
aterfinns pa bolagets hemsida. Det dr styrelsen och verk-
stédllande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ir det vart ansvar att lisa den
information som identifieras ovan och 6verviga om infor-
mationen i viisentlig utstrickning dr oforenlig med ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi d&ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt beddémer om informationen i 6vrigt
verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, ir vi skyldiga
att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det av-
seendet.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det ér styrelsen och verkstédllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréttas och att de ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS, sa som de antagits av EU och arsredovisnings-
lagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvin-
dig for att upprétta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstédllande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens
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formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nir sa
ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsiatta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldimpas
dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna
en revisionsberittelse som innehéaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av siéikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

Denna beskrivning ér en del av revisionsberéttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Akademiska Hus
AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrack-
liga och dindamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispo-
sitioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ir férsvarlig med hinsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ir utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verk-
stdllande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgirder som dr nédvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande siitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nagot visentligt avseende:

 foretagit nadgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersédttningsskyldighet
mot bolaget.

» panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betréiffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart utta-
lande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av séikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller
forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte dr féorenligt med aktiebolagslagen.

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

Denna beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 49-59 och fér att den dr uppréttad

i enlighet med arsredovisningslagen. Var granskning har
skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
ricklig grund for vara uttalanden. En bolagsstyrnings-
rapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med

6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar samt dr i 6verensstimmelse med arsredo-
visningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm,
utsags till Akademiska Hus ABs revisor av bolagsstimman
den 28 april 2021 och har varit bolagets revisor sedan
27 april 2018.

Stockholm den 16 mars 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

OVRIGT
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Om hallbarhetsrapporteringen

Arsredovisningen utgor Akademiska Hus hallbarhetsrapport och féljer rikt-
linjernairamverket Global Reporting Initiative (GRI). Fran och med 2018 dr
rapporten upprittad i enlighet med GRI Standards pa tillimpningsniva Core.
Akademiska Hus ambition &r att bedriva hallbarhetsarbetet helt integrerat i den
ordinarie verksamheten, varfor 4ven beskrivningen av detta arbete till storsta
del aterfinns i arsredovisningens ordinarie struktur. For 6kad transparens och tyd-
lighet beskrivs information om avgrédnsningar, ansvar, uppfoljning och styrning
for respektive hallbarhetsaspekt i hallbarhetsnoterna pa sidan 109.

Akademiska Hus stodjer sedan 2013 FN Global Compact och tar ddrigenom
stillning och ansvar for de tio principer kring ménskliga rittigheter, arbetsritt,
miljo och anti-korruption som utgor basen i Global Compacts uppdrag. Rapporten
utgor var Communication on Progress och ir en redovisning av vart stéd, kopplat
till bade Global Compacts tio principer och FN:s 17 globala hallbarhetsmal.

Akademiska Hus hallbarhetsrapportering foljer det finansiella rikenskaps-
aret, publiceras arligen och omfattar hela koncernen, se not 1. Hallbarhetsredo-
visningen omfattar sidorna1-4,10-37, 45-48,105-109, 111-122 och omfattar
4ven Akademiska Hus lagstadgade hallbarhetsrapportering. Styrelsen och verk-
stillande direktoren forsidkrar att Akademiska Hus hallbarhetsrapport 2021 har
uppriittats i enlighet med ARL 6 kap samt GRI Standards. Rapporten, exklusive
taxonomin pa sidan 110, har dversiktligt granskats av Akademiska Hus externa revi-
sorer. Revisorns rapport 6ver 6versiktlig granskning av hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten finns presenterad
pasidan 123. Féregdende arsredovisning publicerades 26 mars 2021.

Under 2021 har inga betydande forindringar skett i organisationen eller i var
leverantorskedja. Akademiska Hus fastighetsbestand har férindrats ndgot genom
forséljning, forvarv och fardigstéllande av nya fastigheter/projekt.
Foriandringarna paverkar inte hallbarhetsredovisningen nimnvirt, men kan
behovabeaktas vid jaimforelse av nyckeltal for energianviandning och véxt-
husgaser.

Akademiska Hus har sedan 2019 rapporterat klimatpaverkan fran byggpro-
jektiScope 3. Klimatanalyserna utvecklas 6ver tid, och i takt med att
branchens kunskaper kring klimatberédkningar blir allt mer utvecklade. Under
2021 driftsattes fem nybyggnadsprojekt. Fyra av dessa projekt har projekt-
specifika klimatberikningar dir endast mindre justeringar gjorts via schabloner
for att fa fullstindig redovisning. For ett projekt saknades projektspecifik
klimatberikning varvid dess klimatbelastning baseras pa schabloner. Under
aret har dven schabloner fér klimatbelastning for ombyggnation uppdaterats,
itakt med nytillkommen kunskap.

Inga andrabetydande forindringar i omfattning eller avgriansningar
av GRI-rapporteringen har gjorts fran tidigare ar. Relevanta avgrinsningar
beskrivs under respektive delomrade.

KONTAKTPERSON

Caroline Arehult, vd, caroline.arehult@akademiskahus.se

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021




INTRODUKTION

VART ERBJUDANDE

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER

Intressentdialog - former och viktiga fragor
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Som statligt 4gt bolag har vi ett sdrskilt ansvar att
forega med gott exempel och agera pa ett sitt som
bygger fortroende. Vivill vara sikra pa att vilevererar
pavaraintressenters forviantningar, idag och i
framtiden. Darfor engagerar vi oss pa manga olika
sétt for att skapa en tillitsfull dialog med vara
intressenter for att utveckla var verksamhet pa ett
héllbart och viirdeskapande sitt.

Vara intressenter dr aktorer som paverkas av,
eller som paverkar, var verksamhet och vi ser kunder,
studenter och forskare, medarbetare, leverantorer,
néringslivoch samhille, dgare och finansiella aktorer
som vara mest prioriterade intressentgrupper.

Formerna for hur vi genomfor dialoger har
utmanats under en tid da corona-pandemi rader. De
fysiska motena har reducerats till ett minimum
men har kompenserats med digitala motesformer,
som resulterat i en hog tillgénglighet, bred involve-
ring och nyarelationsytor.

Under 2021 har vi fokuserat pa att utreda hur
pandemin paverkar kunder och studenter och hur vi
paetteffektivt sitt kan bidra till en sa braleverans
som mojligt. Aven dialogen med vira medarbetare
har fordjupats for att kunna erbjuda en god och
utvecklande arbetsmiljo under pandemin.

Tabellen intill summerar kortfattat de om-
raden som intressenterna énskar att vi prioriterar
samt beskriver formerna for dessa dialoger.

INTRESSENTGRUPPER AKTIVITETER INTRESSEOMRADEN
Kunder « Mé&ten med beslutsfattare « Bidra till kundens héllbarhetsméal genom hog « Engagemang kring digitaliseringens
(och deras medarbetare) « Campusplaner resurseffektivitet inom forvaltning och projekt mojligheter att bidra till effektivare
« Gemensamma kunskapsseminarier « Tillhandahalla attraktiva kunskapsmiljoer lokalanvéndning
« Gemensamma utvecklingsprojekt och campusomraden som méter behoven i « Bidra till 6kat studentbostadsbyggande
« Gemensamma kommunikations- framtidens larmiljcer « Samverkan inom cybersakerhet

Studenter och forskare

Medarbetare

Leverantdrer

Naringslivoch samhille

Agare

Langivare, banker
och ratinginstitut
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aktiviteter
Behovsdialoger
Kundnéjdhetsundersékningar

Intervjuer och méten pa campus
exempelvis med studentféreningar
Hallbarhetsdagar
Innovationstavlingar
Gemensamma forskningsprojekt

Medarbetarsamtal/uppdragsdialog
Enkéat kring pandemins paverkan pa
arbetsplatsen

Digitala kunskapsseminarier

Méten vid upphandling av ramavtal
och bestéllningar

Strukturerad introduktion av
entreprendrer och leverantorer
Rollerna avtalsdgare och avtals-
forvaltare har formats for 6kad
tydlighetirelationen

Revisioner

Utvecklingsmoten i region/stad
Medborgar- och naringslivsdialoger
kring utvecklingsplaner

Involvering och deltagande inom
sakfragoriolika branchorganisationer
Deltariflertalet forsknings- och
innovationsprojekt

Arligt strategiseminarium

rlig uppféljning med dgarenheten
Moten i hallbarhetsgruppen for de
statliga bolagen
Styrelsemoten

Moten i samband med finansiella
rapporter
Kontakt i samband med upplaning

Utveckla och tillhandahalla nya hallbara
tjdnster p4 campus

Resurshushallning p& campus

Utveckla och tillhandahalla hallbara tjanster
pa campus

Andamalsenliga och tillgéngliga miljGer,
inomhus och utomhus

Attraktiv arbetsgivare med marknadsméssiga
arbetsvillkor
Goda méjligheter till kompetensutveckling

Tydliga och relevanta upphandlingsvillkor
Tydliga och hégt stéllda krav inom miljo,
arbetsmiljo, kvalitet och socialt ansvar

Att aktivt bidra till utvecklingen av
samhéllet/regionen

Skapa méjlighet for naringsverksamhet
pa campus

Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

Bidra till statens mal att starka Sverige

som kunskapsnation

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

Langsiktig stabil och hallbar verksamhet med
|6nsamhet och avkastning i enlighet med mal
Langsiktig kapitalstruktur

Nérvaro pa marknaden fér grona obligationer

Tillgangliggora lokaler och teknik fér
forskning

Ett levande campus med hog
tillgdnglighet och servicegrad

Fler studentbostader

Forstaelse for sin egen roll
iverksamheten

Saker och hdlsosam arbetsmiljo

Att foretaget bidrar till samhallsnytta

Relationer som utvecklar bada parter
Forvantan om uppféljning och
aterkoppling

Vara en aktiv aktor i innovationsdriven
utveckling

Vara socialt hallbar—en god
samhallsaktor

Hog resurseffektivitet i verksamheten
Utveckla bolagets digitala mognad
Bidra till 6kat studentbostadsbyggande

Transparent finansiell kommunikation
Professionell hantering av bolagets
riskexponering
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Vara visentliga
omraden

For att identifiera de fragor som dr viktigast for Akademiska Hus
virdeskapande genomfors en visentlighetsanalys dar bolaget i
bred representation skapar sig en samlad bild av situationen i
omvirlden, bolagets roll pd marknaden, var paverkan pa omvérlden,
forvintningar fran intressenterna och andra faktorer.

Analysen uppdateras arligen for att hallas aktuell och relevant.
Under 2020 genomfordes en omfattande omvirldsanalys i samband
med 6versyn av bolagets strategi. Analysen gav viktiga insikter
kring férandringar i samhéllet som paverkar var bransch och
verksamhet. Klimatfragan och corona-pandemin var domine-
rande redan under 2020 och har 6kat i relevans under 2021.

Med utgangspunkti arets intressentdialoger och omvirlds-
analys sd har vibedomt att vara fyra viisentliga omraden dr bade
relevanta och hégprioriterade i var strivan att lyckas med vart lang-
siktiga hallbarhetsarbete och ett framgangsrikt virdeskapande.

Matrisen pa sidan 109 beskriver respektive omrades strategiska
paverkan och relevansen i var verksamhet samt hallbarhets-
styrningen for var och ett av de fyra viisentliga omradena.

Vardeskapande kunskapsmiljoer

Med ett klimateffektivt och innovativt utvecklingsarbete pa vara
campus och med ett affirsmissigt férhallningssétt skapar vi virde
och langsiktig nytta f6r bade vara intressenter och milj6én. Vi ger
de sociala perspektiven kring véilbefinnande och tillgénglighet
stort fokus.

Resurseffektiv verksamhet

Vianvinder de tillgangar vi har och de resurser vi tar i ansprak pa

ett effektivt sitt for att minska belastningen pa miljén. Samverkan
kring innovation 4r centralt och bygger en hog utvecklingsférmaga.

Ansvarsfulla relationer

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

Omsorg om manniskor

Genom att arbeta proaktivt for en hilsosam och séker arbetsmiljo
for medarbetare savil som kunder och leverantdrer sa utvecklar vi
branschen och stirker relationen med vara intressenter.
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FN:s globala mal
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HALLBARHETSNOTER

Akademiska Hus styrning och hallbarhetsarbete dr vilgrundat i Global
Compacts tio principer och vart virdeskapande vilar pa FN:s globala
hallbarhetsmal. I var affirsplan, med mal och aktiviteter, finns en tydlig

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

PRIORITERADE MAL
Prioriterade delmal

Akademiska Hus bidrar genom

£ o
FORAILA

4.GOD UTBILDNING FOR ALLA
I!ﬂl Sdkerstdlla en inkluderande och likvérdig utbildning
av god kvalitet och frdmja livsladngt Idrande fér alla.

4.A Skapainkluderande och trygga utbildningsmiljoer

Bygga och forbattra utbildningsmiljoer som &dr anpassade for
barn och personer med funktionsnedsattning, samt tar hdansyn
till jamstalldhetsaspekter och darmed erbjuda en trygg, fredlig,
inkluderande och @ndamalsenlig larandemiljo for alla.

5 JANSTALLDHET

5. JAMSTALLDHET
g Uppnd jdmstdlldhet och alla kvinnors och flickors egenmakt.

5.5 Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i ledarskap och beslutsfattande
Tillforsékra kvinnor fullt och faktiskt deltagande och lika méjligheter till
ledarskap pé alla beslutsnivéer i det politiska, ekonomiska och offentliga livet.

7.HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Sdkerstdlla tillgdng till ekonomiskt 6verkomlig,
tillférlitlig, hallbar och modern energi fér alla.

7.2 Oka andelen fornybar energi i varlden
Till 2030 vasentligen 6ka andelen férnybar energii den globala energimixen.

7.ATillgangliggora forskning och teknik samt investera i ren energi

Till 2030 starka det internationella samarbetet for att underlatta tillgang till
forskning och teknik inom ren energi, inklusive fornybar energi, energieffektivitet
samt avancerad och renare fossilbranslebaserad teknik, samt framja investeringar
i energiinfrastruktur och ren energiteknik.

Utveckling av campusmiljder med hénsyn till tillgdnglighet
och allas lika vérde.

Forskningssamarbete kopplat till nya larandemiljéer samt de
grona miljéernas betydelse for prestation och valmaende.
Fokus pa flexibel utformning av studentboenden.

Aktivt arbete med likabehandling genom planen “Lika Unika".

Mal och aktiviteter for att n& klimatneutralitet till 2035
inom fastighetsdrift och intern verksamhet, vilket inkluderar
investeringar i férnybar energi.

« Innovationssamarbeten med kunder och andra parter kring
férnybara I6sningar for energiproduktion och system.
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PRIORITERADE MAL
Prioriterade delmal

Akademiska Hus bidrar genom

PRIORITERADE MAL
Prioriterade delmal

Akademiska Hus bidrar genom

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Yw
]

8.2 Framja ekonomisk produktivitet genom diversifiering,
teknisk innovation och uppgradering

Uppné hégre ekonomisk produktivitet genom diversifiering,
teknisk uppgradering och innovation, bland annat genom
att fokusera pa sektorer med hogt foradlingsvéarde och hog
arbetsintensitet.

8.4 Forbattra resurseffektiviteten i konsumtion och produktion
Fram till 2030 successivt forbattra den globala resurseffektivi-
teten i konsumtionen och produktionen samt strava efter att
bryta sambandet mellan ekonomisk tillvéxt och miljéférstoring,
ienlighet med det tioariga ramverket for hallbar konsumtion
och produktion, med de utvecklade landerna i taten.

8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och fraimja trygg

och sdker arbetsmilj6 for alla

Skydda arbetstagarnas réttigheter och framja en trygg och
saker arbetsmiljo for alla arbetstagare, inklusive arbetskrafts-
invandrare, i synnerhet kvinnliga migranter, och manniskor i
otrygga anstéllningar.

11. HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
Gora stdder och bosdttningar inkluderande,
sdkra, motstdndskraftiga och hdllbara.

11.1 Sédkra bostéader till 5verkomlig kostnad

Senast 2030 sékerstalla tillgang for alla till fullgoda, sékra och
ekonomiskt éverkomliga bostdder och grundlaggande tjanster
samt rusta upp utvecklingsomraden.

11.3 Inkluderande och héllbar urbanisering

Till 2030 verka for en inkluderande och hallbar urbanisering
samt forbattra kapaciteten for deltagandebaserad, integrerad
och hallbar planering och férvaltning av bosattningari alla
lander.

11.7 Skapa sékra och inkluderande gronomraden fér alla
Senast 2030 tillhandahalla universell tillgang till sdkra,
inkluderande och tillgangliga grénomraden och offentliga
platser, i synnerhet for kvinnor och barn, aldre personer och
personer med funktionsnedséattning.

8. ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT
Verka f6r varaktig, inkluderande och héllbar ekonomisk tillvéxt, full
och produktiv sysselsdttning med anstédndiga arbetsvillkor fér alla.

Aktivt arbete med energiplaner och teknisk
uppgradering.

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

Mal for klimatneutral verksamhet till 2035 i
hela vardekedjan dar saval forvaltning som
projekt ingar.

“Co-Living" - ett innovationsprojekt kring
utformning av olika former av delat boende.

Aktivt engagemang och grundare i bransch-
organisationen Hall Nollan, som verkar for
starkta krav for sakra arbetsplatser.
Arbetsmiljodialog fors regelbundet i vara
férvaltningsomraden.

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

Miljocertifiering av all nybyggnation (Guld)

och stérre ombyggnation (minst Silver).

Metod fér campusplaner med starkt fokus

pé deltagande genom en bredd av intressenter.
Motsténdskraft avseende fordndrat klimat
beaktas vid investeringar.

Metod fér campusplaner, inkluderar
gronomraden och dess roll i stadsbilden.
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12. HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION

Sdkerstdlla hdllbara konsumtions- och produktionsménster.

12.2 Hallbar férvaltning och anvdndning av naturresurser
Senast 2030 uppna en hallbar férvaltning och ett effektivt
nyttjande av naturresurser.

12.4 Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall

Senast 2020 uppna miljévanlig hantering av kemikalier och alla
typer av avfall under hela deras livscykel, i enlighet med Gver-
enskomna internationella ramverket, samt avsevart minska ut-
sldppen avdem i luft, vatten och mark i syfte att minimera deras
negativa konsekvenser fér manniskors halsa och miljon.

12.5 Minska mangden avfall markant
Till 2030 vasentligt minska méngden avfall genom atgéarder for
att forebygga, minska, ateranvénda och atervinna avfall.

12.7 Framja hallbara metoder for offentlig upphandling
Framja hallbara offentliga upphandlingsmetoder, i enlighet
med nationell politik och nationella prioriteringar.

13 e

13. BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA

L 2

och dess konsekvenser.

13.1Stark motstandskraften mot och anpassningsférmagan
till klimatrelaterade katastrofer

Stérka motstandskraften mot och frméagan till anpassning
till klimatrelaterade faror och naturkatastroferialla lander.

17 GENOMFORANDE
OCHGLOBALT
PARTNERSIAP

&

partnerskapet fér hdllbar utveckling.

17. GENOMFORANDE OCH GLOBALT PARTNERSKAP
Stdrka genomférandemedl|en och dtervitalisera det globala

« Mal avseende energireduktion och syste-
matiskt arbete med driftoptimering i hela
bestandet.

Utveckla affarsmodeller for lokaleffektivi-
sering genom exempelvis digitalisering av
fastigheterna.

Kontroll och krav av ingdende kemikalier
ingdr som del i kvalitetsarbetet kopplat till
Miljobyggnadscertifiering av byggnader.
Kemikalier i verksamheten registreras och
foljs i systemet Byggvarubedémningen.

Akademiska Hus deltagande i den nationel-
la samverkansarenan CC Build for att byg-
ga kunskap och skapa metoder for att 6ka
férutsattningarna for aterbruk.

Deltagande i branschgemensamma grupper
med mal att utarbeta krav och kravnivéer for
héllbar upphandling, inom exempelvis rivning
och anldggningsmaskiner.

Vidta omedelbara dtgdrder fér att bekdmpa klimatférdndringarna

« Ett aktivt fokus pa klimat med malséttning om
klimatneutralitet i hela vardekedjan till 2035.

« Analys inom befintligt bestand samt vid inves-
tering for att 6ka anpassningsformagan mot
klimatrelaterade risker.

« Initiativtagare och samarbetspartnerien
méngd samarbetsprojekt med fokus pa hallbar
utveckling tillsammans med kunder, forsk-
ningsparter, branschkollegor och andra parter.
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ATAGANDEN UTOVER
SVENSKA LAGAR OCH
RIKTLINJER

MAL"2

SARSKILDA PROCESSER,
PROJEKT, PROGRAM
OCH INITIATIV "

UTVARDERING AV
STYRNING

Las mer om ansvarsférdelning och kontrolimekanismer i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 49-55.

—GRI 201: Ekonomiskt resultat
—GRI203: Indirekta ekonomiska effekter

Genom att skapa vardeskapande, hallbara
och inkluderande kunskapsmiljéer kan vi
bidra positivt till samhallsekonomin, miljon
och manniskorna som vistas i vara miljger.

Vart ansvar dr att méta behovet av kunskaps-
miljéer fran kunder, studenter och forskare.
Péaverkan sker vid byggnation, inkép, forvalt-
ning och utveckling.

Vi utvecklar kunskapsmiljder och campus
tillsammans med vara kunder priméart, men
dven andra intressentgrupper involveras

i processerna.

Viutvecklar campusplaner och utveck-
lingsplaner som ar langsiktiga och som
tar hansyn till befintliga och kommande
behov, genom dialog med kunder och
andra intressenter.

Mélet ar att skapa vardeskapande
kunskapsmiljéer som bidrar till att 6ka
attraktiviteten hos larosédtena och att
starka Sverige som kunskapsnation.

— Processmetod fér Campusutveckling,
med hallbarhetsfokus

—Campusplaner och andra planerings-
dokument tillsammans med kunderna

—N&jd Kund Index
- Antal studentboenden
—Innovation i samverkan

— Processmetod for Campusutveckling
- Citylab
—Milj6 och Arbetsmiljéledningssystem

— Analys av N&jd Kund Index (sidorna 12-13)
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—GRI 302 (CRE-T): Energi

- GRI 305 (CRE-3): Utslapp

— GRI 307: Efterlevnad miljclagar
— CRE 8: Produktansvar

Var verksamhet ar belastande for miljon men
genom att 6ka resurseffektiviteten och arbeta
enligt forsiktighetsprincipen kan var paverkan
minska. Principen anvédnds vid materialval och
vid utformning av projekt for att férhindra skador
pa miljé och manniska.

Vart ansvar ar att agera resurseffektivt i var verk-
samhet och samtidigt stélla krav pa leverantorer
avseende processer, energi och material.
Paverkan sker vid byggnation, inkép, forvaltning
och utveckling.

Vihar fokus pa hela verksamheten, fran planering
och genomférande av byggprojekt till den I6pande
forvaltningen av fastigheter och campus.

Resurseffektiv anvandning av material och energji,
men dven ett effektivt nyttjande av lokaler ingér.

Genom att arbeta resurseffektivt vill vi minska pa-
verkan pa miljon i stort genom att hushalla med
naturresurser, minska paverkan pé den biologiska
mangfalden och minska klimatbelastningen.

—Hallbarhetspolicy
—Klimat- och energistrategi
— Riktlinje for tjansteresor

— Anslutna till Fossilfritt Sverige
— Certifiering av nya byggnader och stérre
ombyggnationer enligt Miljébyggnad

— Energireduktion
— Antal miljécertifierade byggnader
—Klimatneutralitet

—Klimatberékningar i projekt
- System- och materialvalsutredningar
— Miljébyggnadscertifieringar
—Milj6- och arbetsmiljéledningssystem

— Arligt klimatavtryck (sidan 113)

— Miljo- och arbetsmiljéledingssystem féljs
upp genom ledningens genomgang

1) Samtliga Akademiska Hus fastigheter och enheter ingar.

—GRI403: Halsa och sakerhet
- GRI405: Mangfald och jamstélldhet

En sdker och hdlsosam arbetsplats med engagerade
medarbetare ar en framgéngsfaktor. Det ar darfor
viktigt att medarbetare séaval som de som jobbar pa
uppdrag for oss har en god fysisk, organisatorisk och
social arbetsmiljo. Fér en god kundupplevelse ar det
viktigt att ge bra forutséttningar for att ma braivara
fastigheter. | var verksamhet, med bade byggprojekt
och fastighetsdrift, finns betydande risker gallande
halsa och sékerhet.”

Vi ar formellt ansvariga fér vara medarbetare.
Vihar en nollvision kring arbetsskador for alla
som vistasivara lokaler eller som vi anlitar.
Paverkan skerivara medarbetares arbetsvardag,
vid byggnation, férvaltning, och inkdp.

Rapporteringen sker i férsta hand kring vara egna
medarbetare med kompletterande uppgifter for
leverantorer dar denna information finns tillgénglig.
Virapporterar inte uppgifter om kunderna och
anvandarna.

Se specifik styrning i Hallbarhetsnoter (403:1-7) samt
information i medarbetaravsnittet pa sid 36-37.

Vivill skapa en halsosam arbetsplats fri fran olyckor
som arinspirerande och dar manniskor vill utvecklas
och bidra.

—Jamstélldhet och mangfaldsplan
- Hallbarhetspolicy
— Arbetsmiljopolicy

— Arbete for starkta krav i branschen genom
initiativet "Hall Nollan”

- Olycksfri arbetsplats (ELTAR)
— Prestationsindex (AHPI)

— Rapportering i IA-systemet fér olyckor och
tillbud

— Rapportering med "Sjuk och frisk”

- Uppdragsdialog

— Arliga revisioner (interna, externa, sidan 17)
—Analys av prestationsindex (AHPI)

—GRI 205: Antikorruption
- GRI 308 och 414: Leverantorsutvardering
avseende miljo och sociala kriterier

Som stor bestallare i en bransch som har varit utsatt
for korruption och brott mot ménskliga rattigheter har
vi ett ansvar att bygga ansvarsfulla relationer med hog
etik och framja en marknad som &r fri fran korruption
och snedvriden konkurrens.

Vart ansvar ar att stélla tydliga krav. Leverantoérer och
entreprendrer har ett stort ansvar i att efterleva dessa.
Paverkan sker vid byggnation, inkép, forvaltning och
utveckling.

Begrédnsningen ar lagd till att omfatta vara
medarbetare samt forsta linjens kontakter
avseende vara leverantorer.

Vart ansvar ar att stélla tydliga krav och att félja upp
dem. Vara leverantorer och deras underleverantorer har
ett ansvar att efterleva dem. Som offentlig bestallare
har vara krav stor paverkan i byggnation, inkop, for-
valtning och utveckling.

Malet &r att na hog affarsetik i upphandlingar, att félja
efterlevnaden avdem, samt att bygga relationer som
aransvarstagande.

- Uppforandekod, intern samt for leverantdrer
—Inképspolicy
—Ink&psrutiner

—Vistodjer Global Compact i arbetet med dess tio
principer samt FN:s globala hallbarhetsmal

—N&jd Kund Index
— Antal fall av korruption
— Antal/andel leverantdrskontroller

- Visselblasarfunktion, intern samt extern
— Etiska rad, internt

— Affarsetisk riktlinje och utbildningsfilm
—Introduktion av leverantérer

— Etiskt rad
— Leverantdrsuppfdljningar (sida 35)

2) Lds mer om mal och utfall pa sidorna 12-13.
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EU:s taxonomi

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

HALLBARHETSNOTER

EU:S TAXONOMI

Akademiska Hus verksamhet omfattas av upplysningskraven enligt
EU:s taxonomiférordning. For rikenskapséaret 2021 redovisas nyckel-
talen for den andel av var verksamhet som bedoms omfattas av de
ekonomiska aktiviteter som definierats avtaxonomin. Nyckeltalen som
redovisas ir; andel avomséttning, kapitalutgifter samt driftsutgifter.
Huvuddelen av var verksamhet aterfinns inom kapitel 7, Bygg- och
fastighetsverksamhet. Akademiska Hus kdrnverksamhet och huvud-
sakliga omséttning avser hyresintikter, vilka ingar i den ekonomiska
aktiviteten 7.7 Forvirv och dgande av byggnader. Ingen screening
géllande vara leverantorer har innu gjorts eller tillgodoriknats i 2021
ars siffror.

For samtliga aktiviteter inom kapitel 7 finns tekniska krav fram-
tagna for tva av miljomalen, begrinsningar av klimatférandringar och
anpassning till klimatforindringar. Ovriga delar inom kapitel 7 ingar i
vara stodaktiviteter. De rapporteras inte som separata aktiviteter och
ingar inte i vart nyckeltal f6r omséttning med anledning av att de inte
genererar omséttning.

For rikenskapsaret 2022 ska dven andelen av var verksamhet som
bedoms vara forenlig med taxonomins kriterier redovisas. Att ta fram
dessa upplysningar kommer vara férenat med utmaningar och till viss
del d4ven osikerheter, eftersom savil kravtexter som berikningsforut-
sittningar tillkommer I6pande under nistkommande ar. Efter en ini-
tial analys av vart befintliga byggnadsbestand gors bedomningen att
vi kommer att mota det tekniska kriteriet fér energiprestanda, den s
kallade topp 15-nivan, relativt vil. Denna slutsats grundar sig pa en
studie som Fastighetséigarna latit gora av Sveriges samlade bestand.
Dock kan dessa nivaer komma att justeras efter att Boverket slutfort
sitt regeringsuppdrag under varen 2022. Vidare analys av bolagets
verksamhet kommer att genomf6ras under 2022 for att &ven omfatta
tillkommande krav och miljémal inom ramen fér EU-taxonomin.
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Tabellen presenterar Akademiska Hus siffror for rikenskapsaret
2021 och f6ljande antaganden har gjorts:

Totalt for Andelsom  Andelsomej

koncernen, omfattas av omfattas av

Mkr taxonomin (%) taxonomin (%)

Omséttning 6678 99,8 0,2
Driftsutgifter (OPEX) 475 97,3 2,7
Kapitalutgifter (CAPEX) 4604 99,3 07

Nyckeltal for omséttning totalt har definierats som intékter fran
fastighetsforvaltningen i koncernens rapport 6ver totalresultat.

Den andel som omfattas av taxonomin avser frimst hyresintikter med
tilldgg for intdkter i A Working Lab-konceptet samt 6vrig férséljning
sasom tjinster och media till vara kunder. Ovriga rorelseintikter
omfattas ej avtaxonomin och avser i huvudsak statliga bidrag och
forsidkringsersiattningar.

Nyckeltal for driftsutgifter totalt avviker fran kostnader for fastig-
hetsforvaltningen. Totala driftsutgifter bestar avunderhallskostnader,
utvecklingskostnader samt en liten del tillsyn och skotsel som avser
takskottning. Den andel som omfattas av taxonomin motsvarar i
huvudsak underhéallskostnader, utvecklingskostnader och takskott-
ning med avdrag for driftsutgifter avseende egna lokaler. Schablon-
berdkning har anvints pa de fastigheter som nyttjas internt och
externt. Berikningen har baserats pa kontraktsytor.

Nyckeltal for kapitalutgifter totalt bestar av samtliga investeringar
under aret. Se noterna 14, 18 och 19. Andelen som omfattas av taxonomin
dr hanforligt till investeringar i fastigheter som hyrs ut externt.
Schablon har anvénts fér gemensamma fastigheter, pad samma sétt
som for driftsutgifter.

Omsiéttning

Andel som omfattas av
taxonomin (99,8%)

® Andel som ej omfattas av
taxonomin (0,2%)

Driftsutgifter

Andel som omfattas av
taxonomin (97,3%)

® Andel som ej omfattas
av taxonomin (2,7%)

Kapitalutgifter

Andel som omfattas av
taxonomin (99,3%)

® Andel som ej omfattas av
taxonomin (0,7%)

OVRIGT
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Kompletterande information

I denna del redogor vi fér de metoder, antaganden och omvandlings-
faktorer som anvénts for att ta fram Akademiska Hus GRI-indikatorer
vilka drilinje med vara visentliga omraden. Utéver det redovisas
kompletterande tabeller och information till arsredovisningen samt
beskrivning avuteldmnad information.

GRI .
200 Kkonomiska data

Attvi tar ett ekonomiskt ansvar for var verksamhet och har stabila och
sunda finanser dr en grundforutséttning for att vi ska lyckas med upp-
draget fran var dgare. Att ta ekonomiskt ansvar dr ocksa helt centralt
for att vi ska kunna agera langsiktigt och méta férvintningarna fran
varakunder och andra intressenter. Inom samtliga av vara fyra fokus-
omraden ir det ekonomiska ansvaret viktigt, men fér omradena
”Virdeskapande kunskapsmiljoer” samt "Ansvarsfulla relationer”

dr det helt avgérande.

GRI 201-1 Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt virde

Tkr 2021 2020 2019
DIREKT TILLSKAPAT VARDE
Intakter 6679 6418 6217

FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Betalningar till leverantérer’ -1574 -1558 1717
Léner och ersattningar till anstéllda =327 -307 -295
Arvoden och erséattningar till styrelse och vd -19 -13 -13
Sociala avgifter -172 -155 -141
Skatt? -584 -577 -431
Réntor till langivare, netto -55 -675 -966
Utdelning till aktiedgare -2142 -1905 -1663
BEHALLET EKONOMISKT VARDE 1806 1228 991

1) Driftkostnader, fastighetsadministration, 6vriga férvaltningskostnader
och central administration

2) Aktuell skatt, fastighetsskatt och tomtrattsavgald
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GRI e .

300 Miljo- och klimatdata
Akademiska Hus har genom sitt stora fastighetsbestand samt en om-
fattande projektportfolj en stor pdverkan pa klimatet. Stora volymer
material och resurser anvinds arligen vid savil forvaltning av vara fast-
igheter som vid nyproduktion, ombyggnad och lokalanpassningar. Vi
lidgger stort fokus pa att minska bade energibehov och klimatpaverkan
fran savil projektverksamhet samt fran fastighetsdrift. Att utveckla
campus sa att vi kan méta vara kunders malsittningar och behov pa ett
klimat och resurseffektivt sétt dr en hog prioritet samtidigt som vi
sikerstiller att material som anvinds inte innehaller farliga imnen
som sprids i inomhusmiljon eller till omgivande ekosystem. Akademiska
Hus arbetar systematiskt med sitt miljoarbete enligt miljolednings-
systemet 1SO14001:2015. Vart miljoméssiga ansvarstagande avspeglas
ihuvudsakifokusomradet ”Resurseffektiv verksamhet”.

Energianvandning

Akademiska Hus energianvindning som redovisas nedan baseras pa
systemgrinsen levererad (kopt) energi och innefattar savil energi

for drift av fastigheterna som vara hyresgisters verksamhetsenergi.
Detta gor att energi som tillfors fastigheterna fran solceller, geoenergi
med mera vare sig ingar i bolagets redovisade energianvindning eller
ibedémningen av dess klimatpaverkan.

Akademiska Hus investerar arligen stora summor for att energi-
effektivisera det befintliga bestandet samt att 6ka kapaciteten av
férnybar energi. Produktionskapaciteten fran bolagets solceller
motsvarar idag ca 2 procent av var totala elanvindning.

MWh, arlig 6kning i % 2021 2020 2019 2018
Egenproduktion av el

fran fornybara kéllor MWh % MWh % MWh % MWh %
—Solel 6807 38 4916 27 3873 88 2057 68

GRI 302-1: Energianvadndning inom organisationen

Den energi som redovisas baseras pa uppmétta virden och inkluderar
hyresgisternas energianvindning. Den andel som debiteras till
hyresgisterna sdrredovisas.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT
MWh?! 2021 2020 2019
Total energianvéndning
(icke fornyelsebar energi) 6856 21558 34977

Total energianvéndning

(fornyelsebar energi) 735865 717198 729057
368331 367134 382280

237656 235702 253313

Total el
—varav vidaredebiterad till hyresgést

Total vdrme 292385 289733 298058
—varav vidaredebiterad till hyresgést 70933 60633 71350
Total kyla 78904 78765 77854
—varav vidaredebiterad till hyresgést 69494 70527 70622
Total biogas/anga 3101 3123 5842
—varav vidaredebiterad till hyresgést 0 0 5354

1) Bransletyper redovisas under indikator 305-1 samt 305-2.

Under aret har byggnadsbestandet 6kat en aning, liksom den totala
mingden kopt energi. Den genomsnittliga energianvindningen har
6kat med 0,8 procent. Mindre férdndringar i fastighetsbestédndet svarar
for en del av 6kningen men huvudparten kan kopplas till den utmanande
situation som gillt avseende att driftoptimera fastigheterna. Under
radande pandemi har den tidvis 1aga persontétheten i lokalerna gett ett
6kat virmebehov for att na onskade borvirdenilokalerna. Vihar édven
varit angeldgna om att halla uppe ventilationsnivaerna for att siikra en
hilsosam inomhusmilj6. Dirmed har handlingsutrymmet begriansats
for att kunna reducera energibehovet i fastigheterna. Atergdngen till
campus under sommaren 2021 innebar att campus ater 6ppnade for
anvindning, men nyttjandet avlokalerna har varit mer intermittent 4n
ett normalar.

Andelen férnybar eller atervunnen energi fran bolagets energian-
vindning utgjorde 99 procent. Med atervunnen energi avses den andel
som anges i fijairrvirmeleverantorernas produktionsmixer, exempelvis
virme fran avfallsférbrinning samt spillvirme fran industri.

GRI CRE-1 Energiintensitet
kWh/kvm 2021 2020 2019
Energiintensitet = Energianvandning per kvm 184,3 1831 192,4

Energiintensiteten har 6kat med 0,8 procent i huvudsak till f6ljd av de
orsaker som ndmns under 302-1. Energianvindningen innefattar &ven
hyresgésternas forbrukningsenergi. Kvadratmeterytan som anvénds i
beridkningen dr bruksarea (BRA) och utgors av ett tidsavvigt virde.

GRI 302-4 Reduktion av energianvandningen

2021 2020 2019 2018

Total reduktion,
MWh -3966 25279 29772 -14191

Investerat, kronor 158270564 174431100 168269193 126 996 023
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Investeringsvolymen kopplat till energiinvesteringar har fortsatt varit
hog under 2021. Arbetet med energiinvesteringar har férsvarats till foljd
av pandemin eftersom genomdrivning av beslut for att pAbérja energiat-
girder i fastighetsbestandet varit utmanande i tider av stor personalfran-
varo och stort fokus pa de mer nirliggande fragorna. De investeringar
som genomforts dr samtidigt ett resultat av en uttalad satsning pa att
accelerera takten mot bolagets energi- och klimatmal. Redovisad siffra
for investering baseras pa planerade ataganden 2021. Med energi-
investeringar avses installationsatgirder, bland annat byte av virme-
atervinningsbatterier, fliktar, pumpar, belysning, installation av
virmepumpar samt klimatskalsatgéirder sdsom fonsterbyten och tilldgg-
sisolering. Produktionskapaciteten av el genom solceller 6kade under
aret med 38 procent jaimfért med 2020 och uppgar nu till 6 807 MWh.

Utslapp av vaxthusgaser

Akademiska Hus har hogt stiillda mal om klimatneutralitet. Kartligg-
ning har skett avseende bolagets utslidpp av vixthusgaser i hela vérde-
kedjan utifran GHG-protokollet vilket gett viirdefulla insikter om vilka
aktiviteter som ger upphov till den stérsta klimatpaverkan. Under 2021
harbolagets styrelse fattat beslut om ett nytt klimatmal vilket beskrivs
utférligt pa sidorna 28-31. Bolagets huvudsakliga utsléipp av viixthusga-
ser sker dels genom indirekta utsldpp hianforliga till inkop av energi
(Scope 2), dels indirekta utsldpp (Scope 3) dir huvuddelen av klimatpa-
verkan hirror fran byggprojekt. Innehéall och detaljer kopplat till res-
pektive Scope utvecklas mer utforligt i skrivningen nedan.

GRI 305-1: Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)
Under 2021 utgjorde Scope 1-utsldppen 1061 ton COze av vilken majori-
teten hanfors till anvindning av kldmedier. Klimatbelastningen fran
koldmedier baseras pa underlag fran anliggningar med rapporterings-
plikt. Rapportering till tillsynsmyndighet sker arligen i mars manad,
varvid virdena som redovisas dr fran 2020 ars utfall. Utslipp fran
anldggningar som faller utanfor rapporteringsplikt har inte kartlagts
och ingér ddrmed inte i ssmmanstéllningen.

Anviandning av brinsle i den egna organisationen uppgick till 3101
MWh (3123 MWh) och baseras pa inkopt biogas. Emissionsfaktor for
biogas ér 0 g CO,/kWh.

GRI 305-2: Indirekta utslapp av vixthusgaser (Scope 2)
Indirekta utsldpp av vixthusgaser i Scope 2 bestar av klimatpaverkan
fran all el, virme, kyla och biogas/anga som levereras till campus och
inkluderar klimatavtrycket fran vara kunders verksamhetsenergi. Den
andel som debiteras hyresgést redovisas separerat for okad transparens.
CO,-utsléppen i detta Scope har endast 6kat marginellt under aret
till foljd av det svagt 6kade energibehovet i fastigheterna (se GRI 302-1)
da okningen i stort har balanserats ut av att emissionsfaktorerna fér
fiarrkyla uppdaterats. CO2-berdkningarna for fjirrvirme och fjarrkyla
baseras paindata fran Energiféretagens arliga sammanstéllning vilket
innebdr att virdena d4r marknadsbaserade samt att de omfattar COze.
Klimatpaverkan fran elektriciteten dr ursprungsgaranterad av fossil-
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fritt ursprung och klimatpaverkan ansitts till 1 g/kWh trots att virdet
for marknadsbaserad el enligt norm dr 0 g/kWh.

GRI 305-3: Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3)

1Scope 3 drklimatbelastningen fran Kategori 1, kdpta varor och tjinster,
den dominerande posten. Denna kategori inkluderar inkép av material
och tjinster och innefattar dirmed stora delar av projektverksamhetens
klimatbelastning. For att kunna reducera klimatpaverkan fran projekt-
verksamheten behovs fakta, varforbolaget beslutat att genomforaklimat-
kalkyler pa samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt. Klimatkalkylen
ska genomf6ras under projektets olika skeden i syfte att utgora ett red-
skap for vilgrundade beslutsunderlag och mgjliggora jamforelse mellan
olika alternativ och 16sningar under savil projektering som produktion.
Under aret har en vigledning och metodbeskrivning fér klimatberék-
ningar tagits fram for att skapa tydlighet avseende forutséttningar for
projektspecifika malsittningar och for genomférande av klimatberik-
ningar. I takt med att projektspecifika klimatberéikningar genomfors hos
oss, samtibranschenistort, sa 14r vi oss mer om klimatbelastningen fran
olika konstruktioner och lgsningar. Analys av tillgingliga berikningar visar
att tidigare antagna schabloner fér nybyggnation och storre om-
byggnation varit 6verskattade, med upp till 30 procent.

I arets sammanstiillning ingar de fem nybyggnadsprojekt som drift-
satts under rapporteringsaret. Fyra av dessa projekt har projektspecifika
klimatberidkningar dir endast mindre justeringar gjorts via schabloner
for att fa fullstindig redovisning. Fér ett projekt fanns ingen projektspe-
cifikklimatberidkning varvid dess klimatbelastning baseras pa schabloner.
Ar 2020 utgjordes alla nybyggnadsprojekt utifran antagna schabloner.

For ombyggnationer och hyresgédstanpassningar har inga projekt-
specifika klimatberikningar gjorts utan klimatbelastningen har upp-
skattats genom schabloner och genom kostnadsanalyser. Antagen
schablon fér ombyggnationer dr reducerad jimfért med 2020 utifran
den omvirldsanalys som sker i omradet.

Den férhéllandevis stora 6kningen av utslédpp inom Scope 3 beror i
allt viisentligt frin mingden firdigstilld yta i nybyggnadsprojekt, en
yta som kraftigt 6vertriffar motsvarande siffra fran 2020. Akademiska
Hus har som ambition att jobba med en aktiv 6verfasning mot mer
resurseffektivombyggnation och hyresgistanpassning och ett perspektiv
dir nybyggnation inte ses som forstahandsvalet. Denna férandring
pagarredan idagiverksamheten men kommer att ge effekt i klimat-
kalkylen forst pa nagra ars sikt.

GRI 305-4 /CRE-3: Utslappsintensitet vixthusgaser
Utsldppsintensiteten for Akademiska Hus fastigheter var 5,3 kg CO2
per kvadratmeter (5,4 kg CO2/kvm). Utsldppsintensiteten baseras pa
energianvindningen sa som redovisas i 305-2, dvs med hyresgistens
verksamhetsenergi inkluderad, samt med tilldgg fran klimatbelast-
ningen i Scope 1 (k6ldmedier). Arean som anvinds i berdkningen &r
bruksarea (BRA). Klimatbelastningen for Scope 1 och 2 i tabellen nedan
motsvarar marknadsbaserad klimatpaverkan. Platsbaserad klimat-
paverkan summerar till 79 997 ton CO2 under 2021.

HALLBARHETSNOTER OVRIGT
Ton viaxthusgaser 2021 2020 2019 2018
SCOPE1
Brénslen 0 0 0 1
Foretagsbilar 14 14 22 86
Koldmedier 1047 1648 1648 —
SUMMA SCOPE1 1061 1662 1670 86
SCOPE 2 (marknadsbaserad)
Fjarrvarme 19730 15479 25214 28211
Fjarrkyla 287 4273 2614 532
El 368 366 380 384
Biogas/Anga 2 1 38 2
varav vidaredebiterat
till hyresgédst
Fjarrvarme 4794 3240 6036 4095
Fjarrkyla 253 3826 2371 53
El 237 235 252 131
Biogas/Anga 2 1 38 2
SUMMA SCOPE 2 20387 20119 28246 29129
SCOPE 3-UTSLAPP Kategori
Material i byggprojekt 1 46640 29372 37712 —
Markskotsel 1 750 938 938 —
Produktion och distribution
energibrédnslen
(i Scope 1och 2) 3 6310 6783 7581 —
Transporter i byggprojekt 4 3506 355 1M —
Avfall fran byggprojekt 5 1698 1539 2129 —
Flyg samt tag 6 90 4 258 263
Taxi samt hyrbil 6 3 2 17 16
Hotell 6 3 3 5 —
Privata bilari tjanst 6 10 37 64 54
Pendlingsresor 7 169 219 410 —
SUMMA SCOPE 3-UTSLAPP 59180 39289 50225 333
SUMMA TOTALA UTSLAPP 80628 61070 80141 29548
(SCOPE1,2,3)
SUMMA TOTALA UTSLAPP 80628 23021 — —
SOM KLIMATKOMPENSERAS'
Utslappsintensitet (kg/kvm (BRA)) 2 5,3 54 71 7,0
Utsldppsintensitet (kg/kvm (BRA)),
inklusive klimatkompensation 0,0 0,0 7] 7,0

1) For 2021 klimatkompenserades hela klimatavtrycket och for 2020 kompenserades
belastningen fran Scope 1, Scope 2, samt delar av Scope 3 (Markskotsel fran kate-
gori 1, kategori 6 och kategori 7)

2) Inkluderar klimatbelastning fran hyresgédsternas verksamhetsenergi
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MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

GRI 405-1: Mangfald i styrelse, ledning och 6vriga
medarbetare utifran alder och kén

Akademiska Hus ledningsgrupp bestar av 5 (5) kvinnor och 5 (5) mén.
Styrelsen representeras av 2 (4) kvinnor och 7 (6) mén.

KLIMATKOMPENSATION

Under 2020 klimatkompenserade Akademiska Hus for klimatavtrycket
fran den interna verksamheten och fastighetsdriften. Under 2021, i linje
med bolagets nya klimat- och energistrategi, utokades denna ambition
till att omfatta hela verksamhetens klimatbelastning, d.v.s. scope 1, 2

visstidsanstillda. 22 (21) anstdllda inom organisationen hade deltids-
kontrakt, varav 10 (12) var kvinnor och 12 (9) var mén. Akademiska Hus
har inga patagliga variationer i antal anstillda 6ver aret.

Antal anstillda per enhet och kon

och 3. Klimatkompensationen sker via FN:s CDM-krediter fran projekt Enhet Kvinnor Man Total Férdelningen mellan kvinnor och mén, férdelat per verksamhet och med
inom vindkraft samt elkraft fran avfall i Indien. Vi ser kompensationen Stab 85 53 138 ledningen exkluderat, aterfinns i tabellen nedan. Sett till foretaget som helhet s&
som en interimsatgird for att minska effekten av bolagets klimatbelast- Campus- och Afférsutveckling 10 14 24 har Akademiska.ILIus.§3 pr?cent (33) kvinnor. Férvaltningse.?nheten"ér den dfil i
ning. Samtidigt ir vér strategi tydlig, vi ska 4stadkomma reell reduktion. Forvaltning 61 239 300 bolaget som drminstjdmstillt, med endast16 procent (15) kvinnor. Jimnastkons-
Strategin for klimatkompensation kommer dirfor att ses 6ver och tek- - férdelning ser viinom enheterna Campus- och Affirsutveckling samt projekt.
. . . . . Projekt 26 32 58
niker som erbjuder reell reduktion, som Bio-CSS, kommer att bli allt- . . . . . .
mer aktuelltiframtiden. AWL 2 4 6 Kénsférdelning medarbetare, exklusive féretagsledning
. Studentbostéder 4 2 6 Enhet Kén Proc./enhet Proc.totalt Antal
EFTERLEVNAD AV MILJOLA_(::‘!AR TOTALT 188 344 532 Stab Kvinnor 60,3 15,1 79
GRI 307-1: Efterlevnad av miljélagar Procent 35,3 64,7 100,0 Man 397 10,0 52
Akademiska Hus anviinder en extern webbaserad tjdnst for ssmmanstéll- . ] ;
. . .. . . e M . . . - Campus- och Affarsutveckling Kvinnor 45,5 1.9 10
ning och bevakning av aktuellalagar och férordningar inom miljé- och Utover anstillda anlitas ett stort antal inhyrda personer. Majoriteten —
arbetsmiljdomradet. Uppdatering av nya eller indrade lagar och foreskrifter av dessa aterfinns inom entreprenad-, arkitekt, och byggtekniska kon- - - - Man 545 es 12
sker kontinuerligt i systemet. Relevanta forindringar for verksamheten sulter. Omfattningen av denna grupp varierar éver tid och det dr svart Forvaltning Kvinnor 207 .9 62
adresseras och kommuniceras i aktuella forum inom bolaget. att finna tillforlitlig statistik for antalet personer i denna grupp, darfor Man 793 456 238
Arligen genomf6rs samordnade externa och interna revisoner inom exkluderas den ur rapporteringen. Projekt Kvinnor 45,6 50 26
miljo och arbetsmiljo i syfte att sédkerstélla att vilever upp till aktuella Man 54,4 59 31
kravinom omradet. Eventuella avvikelser och/eller forbéttringsforslag GRI 102-4'!: Andel av personalstyrkan som omfattas AWL Kvinnor 333 04
liggs i handlingsplan och hanteras och atgiirdas. Redovisning och upp- av kollektivavtal Mén 66,7 08 4
oljni 4 i 3 i iljo- Samtli darbetare, exklusive di ingariforetagsledni , . :
folJnmg s!(er blfln:i a‘nnatpa.ledmrfgeras genomgang O?hlarbetsmlljo amtliga medarbe are, exklusive de som ingariforetagsledningen Studentbostader Kvinnor 66,7 08 a
kommittéer. Vid arlig méitning, Min rost, av Akademiska Hus presta- omfattas av kollektivavtal -
. . . TR Méan 33,3 0,4 2
tionsindex sker dven en uppf6ljning av hur medarbetarna skattar den . . L -
organisatoriska och sociala arbetsmiljon och dirmed vir efterlevnad av Mangfald inom organisationen AKADEMISKA HUS TOTALT Kvinnor 351 351 183
foreskrift AFS 2015:4. Inom Projektenheten ir miljé- och arbetsmiljé- Alders- och kénsfordelningen bland samtliga medarbetare, Min 64,9 649 339
punkter inskrivnaiprojektverktyget Aka Projekt vilket ska foljas genom ledning samt styrelse illustreras i tabellen nedan.
projektets olika skeden. 2021 2020
Sammansittning av féretaget Antal kvinnor  Procent kvinnor Antalman Procentmén Antal kvinnor Procentkvinnor Antal mén Procent man
Styrelse’
b S : l d Under 30 ar
400 - - - — - - - -
oclal data 30-50 4r - - — — 1 100 — —
Var verksamhet bygger pé att vi samverkar, inom organisationen, Over 50 ar 2 22 7 78 3 33 6 67
med varakunder och med andra intressenter. Att stiarka Sverige som Foretagsledning
kunskapsnation genom virdeskapande kunskapsmiljoer innebér att vi Under 30 ar _ _ _ _ _ _ _ _
sitter manniskan i centrum och viiger in manga olika behov. Det inne- 30-50 ar 1 20 4 30 _ _ 4 100
b.éir ocksa att. vi a'rbetar for att skilpa ettarbetsklimat och 'en kultur dar Bver 50 ar 4 80 1 20 5 83 1 17
likabehandling, jdmstélldhet, mangfald och sékerhet ar sjalvklart, . . T
. avil I i Sra fura fok ad Anstillda i chefsposition
{nternt sa.va som extern.t. .nom sarn“t iga axzvara yl‘fl okusomraden Under 30 &r 16 9 1 6 1 92 1 3
dr det sociala ansvaret viktigt men féor omradena ”Virdeskapande .
R ” . e . 30-50 &r 19 45 23 58 19 45 23 55
kunskapsmiljoer” samt "Ansvarsfulla relationer” ar det helt avgorande. Aver 50 & = o T 58 = Yo, 5 cg
All personaldata har sammanstillts per 31 december 2021. = ve.r ar -
Ovriga anstillda
PERSONALSTYRKA Under 30 ar 12 63 7 37 12 63 7 37
GRI1102-8: Personalstyrka 30-50 ar 96 41 140 59 96 4 140 59
Antalet anstiillda pA Akademiska Hus uppgick per 31 december 2021 Over 50 &r 42 21 161 79 42 21 161 79

till 532 (537), varav 510 (516) var tillsvidareanstillda och resterande
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1) Arbetstagarrepresentanter ingar i statistiken 2) Exklusive féretagsledning
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HALSA OCH SAKERHET PA ARBETSPLATSEN

GRI 403-1-7: Specifik styrning for hilsa och sidkerhet
Arbetsmiljo och hilsa ir ett prioriterat omrade inom Akademiska Hus.
Var malséittning dr en hidlsosam arbetsplats fri fran olyckor. Genom ett
strukturerat arbetssétt och en god kultur verkar vi for att forebygga risker
ochundvika arbetsrelaterade olyckor och ohilsa. Akademiska Hus har
under aret paborjat arbetet med att arbetsmiljocertifiera oss enligt ISO
45001, detta dd mojligheten att fortsatt vara certifierat enligt féreskriften
om systematiskt arbetsmiljoarbete (AFS 2001:1) har upphort under
aret. Process med att bli certifierade enligt ISO 45001 och férvintas
vara genomford i slutet av 2022.

Under aret har var styrelse beslutat om en ny arbetsmiljépolicy vilken
har en uppdaterad malsittning, 4r mer konkret och uppféljningsbar
samt omfattar flera aspekter av var arbetsmiljo. Vart arbetsmiljoled-
ningssystem med policys, rutiner och riktlinjer finns tillgéingligt pa
vartintranit. Samtliga medarbetare och inhyrd personal omfattas av
kraveniledningssystemet. Arbetsmiljouppgifter dr fordelade och doku-
menterade i organisationen med vd som ytterst ansvarig. Principen ar att
chef med personalansvar har ansvar for uppgifter i det systematiska
arbetsmiljoarbetet. Dock ir &ven arbetsmiljouppgifter fordelade i orga-
nisationen som kopplar till vart ansvar som byggherre och fastighetséigare.

Varalokala skyddsombud har en viktig funktion i vart arbetsmiljo-
arbete, i samverkan utvecklar vi Akademiska Hus arbetsmiljo. Risk-
identifiering och riskeliminering dr grunden i arbetsmiljoarbetet.
Riskbedomningar gors pa olika nivaer och vid specifika situationer,
till exempel arlig riskbedémning i verksamheten, infér avrop/bestill-
ningar av byggrelaterade tjanster eller vid forandringar i verksamheten.
Under aret har vi paborjat ett utvecklingsarbete med ett systemstdd for
varariskbedomningar, allt i syfte att forenkla och skapa béttre forut-
sattningar for styrning, genomforande och uppfoljning. Hanteringen av
tillbud och olyckor utgor &ven det en del av var riskhantering. Bade
miljo- och arbetsmiljéidrenden rapporteras och hanteras i vart system
for dessa drenden (IA-systemet). Systemet ger stod i att utreda och
atgdrda hindelsernaisyfte att undvika att de upprepas. Vidare ger sys-
temet god majlighet att ta ut statistik och gora analyser. Skyddsombud
agerritt att stoppa ett arbete som bedoms som farligt eller kan medféra
risk fér skador och ohiilsa. I vara byggprojekt ska ocksa tillbud och
olyckor rapporteras inivart system i syfte att vi skakunnaldra av erfa-
renheten. Var entreprendr r, i egenskap av arbetsgivare, formellt ansva-
rig for att utreda och genomfora atgirder vid arbetsskador. Var uppgift
ar att se om det finns nagot i hindelsen som vikan draldrdom aviegen-
skap avbyggherre med ansvar for tidiga skeden som planering och projek-
tering, samt 6vergripande forutsiattningar for projektet.

Genom delaktighet och samverkan ges medarbetare mojlighet att
bidra och paverka sin egen, sdvil som féretagets arbetsmiljo. Framfo-
rallt dr det 6nskvirt att detta sker i vardagen och mellan dem det beror.
Genom samverkan och deltagande i forum och méten som exempelvis
arbetsmiljokommitté, friskvardsgrupp, arbetsklddesgrupp och skydds-
ombudsgrupp ges ytterligare mgjlighet till inflytande och paverkan.
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Pa Akademiska Hus har vi sex lokala arbetsmiljokommittéer fran norr
till séder, med moten i kvartal tva och fyra, samt en central arbetsmil-
jokommitté med moten ikvartal ett och tre, sammantaget 14 méten per
ar. Moten har representanter fran bade arbetsgivare och arbetstagare.
Var arbetsmiljoutbildning genomf6rs internt och foretagsanpassat och
chefer och skyddsombud gar utbildningen tillsammans for att stirka
forutsattningarna for samverkan i arbetsmiljoarbetet.

Akademiska Hus har ett sammanhallet avtal med en leverantor av
foretagshilsa pa de orter Akademiska Hus har sina medarbetare. Fore-
tagshilsan 4r en oberoende expertresursivar hélso- och arbetsmiljo-
arbete. Genom dialog och kontinuerliga uppfoljningsméten sékerstiller
vi att organisationens behov av stod uppfylls. Tjansten Sjuk och Frisk
ger struktur och ett stod for hantering av sjuk- och friskanmélan samt
anmiilan avvard av sjukt barn. Tjinsten ger medarbetare tillgang till
professionell sjukvardsradgivning och ir tillgéinglig dygnet runt alla
dagar pa aret. For att fanga tidiga signaler pa ohilsa med mojlighet att
séttain atgérderitidigt skede ger Sjuk och Frisk en indikation vid upp-
repad korttidsfranvaro och arbetsrelaterad ohilsa. For bista stéd vid
rehabilitering har vi en dedikerad rehabiliteringssamordnare i vart
avtal om foretagshilsa. Foretagshidlsan driforsta hand ett stod till chef
med delegerade arbetsmiljouppgifter, men varje medarbetare har dven
ritt att boka ett mote hos foretagshilsan for att fa stod och vigledning
ifragor som ror forutsittningar i arbetet. Var inriktning med féretags-
hélsan dr att arbeta hilsofrimjande/ férebyggande i enlighet med
intentionernaiArbetsmiljolagen. Under aret har inriktningen varit 89%
hilsofrimjande/forebyggande. Samtliga medarbetare har genom sin
sjukvardsférsiakring tillgang till ett flertal férebyggande hilsotjanster
som exempelvis E-hilsotjdnster och samtalsstod, vilka ar fria att
anvinda. For att varje medarbetare ska fa goda férutsittningar att ta
hand om sin hilsa erbjuds samtliga medarbetare en arbetsmiljo- och
hilsoundersokning med visst intervall. Akademiska Hus vill inspirera
och skapa mojlighet till ett hidlsosamt liv. Var friskvardsgrupp tar varje
ar fram ett friskvardstema med olika friskvardsaktiviteter som genom-
fors runt om i bolaget. Under 2021 har friskvardstemat varit Tillsammans
drvistarkare vilket inleddes med en utmaning for att framja rorlighet
och sociala kontakter ibolaget. Dessutom bidrog aktiviteten till Minds
verksamhet och arbete for psykisk hilsa. Vidare har en serie korta
inspirerande hilsof6éreldsningar genomforts som kunnat kombineras
med att man dr ute och tar en promenad. Genom vart samarbete med
ActiWay har varje medarbetare tillgang till ett friskvardsbidrag pa
4500 kronor per ar. Aktivt engagemang i var friskvardsgrupp, okad till-
ginglighet och enkel administration av friskvardsbidraget har bidragit
till att vi kontinuerligt har 6kat aktiveringsgraden av uttagen friskvard
och dirvi 2021 redovisar 86 procent i aktiveringsgrad.

Akademiska Hus verksamhet omfattar ett stort antal byggnader
med stora markomraden runt om i landet. For att kunna astadkomma
en resurseffektiv férvaltning, drift och byggnation behover vi samarbeta
med flera olika leverantorer. Affirsméissigt samarbete bygger bland
annat pa tydliga krav och forvintningar samt dialog och uppféljning.

OVRIGT

HALLBARHETSNOTER

Genom att vara en engagerad byggherre och bestillare, med tydliga
krav inom bland annat arbetsmiljo, kan vi bidra till och frimja en hall-
bar utveckling for hela bygg- och fastighetsbranschen. Uppférandekod
for leverantorer, tydliga kraviupphandlingsdokument, instruktioner
och introduktion for nya leverantorer dr ndgra exempel pa hur vi tar oss
an dessa fragor. Under 2021 har vi tagit fram nytt introduktionsmate-
rial for att battre kommunicera vara férvintningar och ge férutsétt-
ningar till vira entreprenérer i var drift och férvaltning.

Akademiska Hus ér initiativtagare, medgrundare och engagerad i
organisationen “Hall Nollan” vilket syftar till att nd malséittningen om
noll olyckor i byggbranschen. Utgangspunkten ir att skapa tydlighet
kring de aktiviteter vi som byggherrar kan paverka, i syfte att skapa goda
forutsdttningar till en god och séker arbetsmiljé i vara byggprojekt. Hall
Nollans standarder, arbetssétt och vigledningar inom relevanta omraden
blir hir viktiga i vart stiindiga arbete att 1ira och utveckla oss som bygg-
herrar. Under aret har vi genom Hall Nollan deltagiti arbetet med att
tafram fragor for att méta graden av siikerhetskultur i byggprojekt.
Fragornaingarien storre kvalitetsmitning och kommer att testas och
utvirderas under 2022. En viktig manifestation dr Hall Nollans
Sikerhetspush som genomférdes fér andra aret i rad. Sikerhetspushen
4r en uppmaning och en paAminnelse om en av de absolut viktigaste fra-
gorna for oss som arbetar i bygg- och anlédggningsbranschen, nimligen
att ingen ska skada sig pa vara byggarbetsplatser. Akademiska Hus del-
tog for andra gangen och dir lade vi lite extra fokus pa tre av vara bygg-
projekt. I Goteborg med projekt Natrium tillsammans med Skanska,
iSolna Retziuslaboratoriet tillsammans med Serneke och i Luled med
projekt C-huset tillsammans med NCC. Under 2021 har vi dven valt att
gamed iSédkerhetsparken, en fysisk anldggning pa 15 000 m* utanfor
Stockholm som ger mojlighet att praktisera séikerhet och reflektera
kring beteende och attityder. Vi deltar dven aktivt i foreningen Bygg-
herrarnas arbetsmiljogrupp i syfte att skapa goda forutséttningar for
byggherrar att ta sitt arbetsmiljéansvar.

Vidriver kontinuerligt utbildning och utveckling for vara medarbetare
som ir bestillare och/eller projektledare av byggprojekt i savil forvalt-
ning som i projektorganisationen. Framforallt ar det utbildning till
byggarbetsmiljosamordnare projektering (BAS-P) med internt krav
parepetition vart tredje ar samt genomgang av vart tillbuds- och
olycksfallssystem (IA) som ér relevant. Samtliga nyanstillda med-
arbetare genomgar som grund en arbetsmiljéintroduktion. Genom vart
medlemskap i Hall Nollan med krav i vara standarder for byggherrar
och entreprenérer ska samtliga pa varabyggarbetsplatser ha genomgatt
en sikerhetsintroduktion med arbetsplatsspecifika regler, risker och
nodlidgesrutiner. Dirtill ska samtliga ha genomfort byggforetagens
webbaserade sikerhetsutbildning, Safe Construction Training.
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GRI 403-8: Antal arbetstagare som omfattas av

ett ledningssystem f6r hilsa och sdkerhet

Samtliga Akademiska Hus medarbetare omfattas av de krav, riktlinjer
och rutiner som finns i vart ledningssystem for hilsa och sikerhet.
Systemet foljer relevanta lagar och foreskrifter. Ledningssystemet
innehaller dven styrande dokument som géller fér vara konsulter,
leverantorer och entreprenorer. Akademiska Hus ambition ar att i
enlighet med var Arbetsmiljépolicy bidra till god hilsa och séikerhet
for savil medarbetare som entreprendérer, leverantorer, kunder och
slutanvéndare.

2021 2020 2019
Foretagshidlsovard avseende egen
personal, férdelning av nyttjande i %
— Frdmja och férebygga 89 73 80
- Rehabilitera 1 27 20
Aktiveringsgrad av friskvardsbidrag' 86 84 81

1) Andel helarsanstallda medarbetare som aktiverat nagon del av sitt friskvardsbidrag

GRI 403-9, 10: Arbetsrelaterade skador och hilsa

Under aret har totalt 19 arbetsolyckor, 38 tillbud och 5 fardolycksfall
rapporterats for egen personal. Ingen arbetsolycka har resulterat i
franvaro utover skadedagen varfor olycksfallsfrekvensen (LTAR) ir noll.
Utifran inrapporterade tillbud och olyckor #r den vanligast forekommande
skadeorsaken/risken att tréiffas av flygande eller fallande féremal, foljt
av kontakt med vasst foremal. Andra forekommande risker och skade-
orsaker och fall i samma niva ér risk for kontakt med skadligt zmne.
Genomgaende forekommer dessa risker och skadeorsaker vid arbete
med underhalls- och reparationsarbete i var fastighetsdrift. Fem fird-
olyckor har skett under aret varav tva har foranlett franvaro. Ur det
perspektivet ir det fardolyckor till och fran arbetet som inneburit
allvarligast konsekvenser fér vara medarbetare.

2021 2020 2019

Egen personal Antal Frekvens Antal Frekvens Antal Frekvens
Arbetsrelaterade dédsolyckor 0 0 0 0 0 0
Arbetsskador 19 23 17 19 16 20
Arbetsskador med franvaro

(LTAR)' 0 0 1 11 2 2,5
Arbetsolyckor med franvaro

over 6 man 0 0 0 0 0 0
Arbetsrelaterad sjukfranvaro ? 5 519 6 6,7 10 12,5
Total sjukfranvaroi % * 41 N/A 36 N/A 4,5 N/A
- Kvinnor 5,3 N/A 54 N/A 58 N/A
-Man 35 N/A 27 N/A 3.8 N/A
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2021 2020 2019
Entreprendr i byggprojekt Antal Frekvens Antal Frekvens Antal Frekvens
Arbetsrelaterade dédsolyckor 0 0 0 0 0 0
Arbetsskador med franvaro
(ELTAR) 7 2,8 7 2,5 9 24

1) LTAR avser olycksfallsfrekvens for egen personal exklusive fardolyckor. Olycks-
fallsfrekvensen definieras som antal arbetsolyckor som leder till franvaro mer an
en dag (8 timmar) per 1 miljon arbetade timmar. Rapportering av olyckor fér egna
medarbetare sker i IA-systemet. Antalet arbetade timmar fér egna medarbetare
2021 uppgick till 841 628, uppgifterna hamtas fran vart I[6nesystem Agda.

2) Antal medarbetare som angivit egenupplevd arbetsrelaterad sjukfranvaro i var
tjanst Sjuk och frisk.

3) Total sjukfranvaro i % av arbetad tid. Sjukfranvaron har tidigare redovisats i % av
schemalagd tid.

4) ELTAR avser olycksfallsfrekvens for entreprendrer i vara byggprojekt exklusive
fardolyckor. Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbetsolyckor som leder
till franvaro mer &n en dag (8 timmar) per 1 miljon arbetade timmar. Rapportering-
en av entreprendrers olyckor sker i vart |A system. Rapporteringen ses idag inte
som fullstdndig da samtliga projekt annu inte rapporterar in i vart system. Mat-
ning och rapportering ar under utveckling. Antalet arbetade timmar for entrepre-
noérer baseras pa var investering i ny-, till- och ombyggnationer med ett antagan-
de att 60 % utgdr arbetskostnad och till ett timpris pa 600 kronor per timme.
Antal arbetade timmar uppgick till 2 456 769 for entreprendr 2021.

For entreprendrer i varabyggprojekt har 28 arbetsolyckor rapporterats
under dret. Av dessa har sju arbetsskador féranlett franvaro. Detta ger
en olycksfallsfrekvens pa 2,8 vilket ur ett branschperspektiv far anses
som lagt. Vanligast forekommande skadeorsaken/risken ér att fastna
eller klimmas mellan féremal samt fall i samma niva. Fingrar dr vanli-
gast forekommande kroppsdel att skada.

Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbetsplatsolyckor som
leder till franvaro i en eller flera avtalade arbetsdagar per en miljon
arbetade timmar. Kontinuerligt arbete pagar med att 6ka vara entre-
prendrers rapporteringen av tillbud och olyckor till oss som byggherrar.
Férutom att vi har ett system pa plats, samt att det &r krav, sd vet vi att
det krivs talamod och att kontinuerligt verka for att hiindelser rappor-
teras i vara projekt. For att sitta ytterligare ljus pa rapportering av hin-
delserivara projekt sa har viiarets verksamhetsplanarbete satt ett KPI
om att dubbla antalet rapporterade héindelser under 2022.

Sjukfranvaron ibolaget ligger pa en fortsatt stabil lag niva med ett
utfall pa 4,1 procent. Genom vart system for anmélan av sjukfranvaro
ges mojlighet att tidigt finga upp medarbetare som upplever arbetsrela-
terad ohilsa. Under dret har 5 medarbetare angivit att franvaron ir en
konsekvens av forhallanden i arbetet vilket dr firre dn foregaende ar.
Den arbetsrelaterade ohélsan hiarror till belastningsergonomiska
besvir och stress. Viarbetar kontinuerligt med hilsoframjande och
forebyggande aktiviteter i syfte att medarbetare inte ska drabbas av
arbetsrelaterade skador och ohilsa. Under aret har detta varit en utma-
ning med hog andel medarbetare som arbetat hemifran och dir flera
atgirder genomforts for att mota dessa utmaningar och risker. Hir vet
vigenom métningar att ergonomi har varit en utmaning for flera vid
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arbete pa distans. Vi har under aret vidtagit matt och steg for att peka
pavikten av tidiga insatser vid ohilsa samt ge forutsattningar for detta
till medarbetare och chefer. En ny process/arbetssétt for arbetsanpassning
och rehabilitering har tagits fram med tydlig tonvikt pa tidiga insatser
vid tecken pé ohilsa. I var upphandling av foretagshilsovard har funk-
tionen rehabiliteringssamordnare ytterligare forstarkts for att kunna
stodjaverksamheten i dessa fragor. Under aret har samtliga medarbetare
erbjudits en arbetsmiljo- och hilsoundersékning hos var foretagshilsa.
Resultatet fran undersokningen ger bade individ och bolag en tydlig
bild 6ver de omraden som &r starka och de omraden som behover vidare
atgirder for att sikerstilla en god hilsa och arbetsmiljé.

Akademiska Hus 6vergripande arbetsmiljomal med en hilsosam
arbetsplats fri fran olyckor ar en viktig utgangspunkt for vart arbets-
miljéarbete. Viarbetar kontinuerligt med att 6ka medvetenhet och
kunskap om arbetsmiljo hos savil medarbetare, skyddsombud som chefer
samt stirka en kultur dér vi visar omtanke om andra och varandra. Vi
har under aret i olika ssmmanhang lyft fraigan om psykisk ohiilsa och
vart samarbete med Mind. I samband med Internationella arbetsmiljo-
dagen valde vi att lyfta fram var nya arbetsmiljopolicy och fokusera pa
dess skrivning att visa ’Omtanke om varandra”. Kortlek med fragor fér
”Varmprat” togs fram i samverkan med Mind. Syftet var att stiarka rela-
tioner och lira mer om varandra genom att pa ett enkelt och roligt sitt
ge forutsittningar fér dialog pa arbetsplatsen.

Riskbedomningar dr en viktig hornsten i vart forebyggande arbets-
miljéarbete och dér, vi som tidigare ndmnts fortsatt att utveckla vart
arbetssitt och systemstod for att 6ka medvetenhet och kvalitet. Nytt
foriar drattvi genom var foretagshilsa har en dedikerad Arbetsmiljo-
ingenjor till vart stod vid utredningar och riskbedémningar vilket dr en
viktig resurs och tillgdng i var verksamhet. En annan viktig hérnsten i
vart skadeforebyggande arbetsmiljoarbete dr rapportering och hante-
ring av tillbud och olyckor. Ett kontinuerligt arbete med rapporterings-
kultur och kvalitet vid utredning har pagatt sedan vi inférde ett nytt
system (IA systemet) for tillbud och olyckor, allt for att dralirdom och
forhindra skador och ohilsa.

Corona-pandemin har priglat stora delar av aret och haft en inver-
kan pa allas arbetsmiljo, oavsett arbete pa vara kontor eller pa distans.
Vihar under aret adresserat stod och aktiviteter for att motverka
ohilsa och méta dessa utmaningar. Under aret har vi haft en tydlig
kommunikation och uppmanat vara medarbetare att tahand om sin
hilsa. Forutom att vara friskvardsinspiratorer inspirerar vara medar-
betare att anviinda friskvardsbidraget s& har vi kort en social aktivitets-
utmaning samt en serie med inspirerande hilsoféreldsningar med gott
engagemang. Vidare har vara formaéner och tjinster i denna tid av
utmaningar lyfts frami olika ssmmanhang for att starka och stodja
medarbetaren i att hantera fragor som annars kan bidra till ohilsa.
Exempel pa detta ir tillgang till ergonom pa distans, hemlan av utrust-
ning, samtalsst6d, stod vid vald i néra relation, helpdesk vid krinkande
sidrbehandling, stéd vid fragor om alkohol och droger, samt tillgang till
hélsoportal med e-hélsoprogram.
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Hantering av klimatforindringarna

.. Analysera vara Analysera finansiell
Utveckla Bedom effekten av nalysera ¥ y
. . 3 N fysiska tillgangar konsekvens och
klimatscenarios klimatférandringen g > s .
utifran scenarier mojlig hantering

Utveckling pagar under 2022

Klimatférindringarna ir en av de storstautmaningarnaivar tid och de Ar 2017 lanserades initiativet Task Force on Climate Related Financial
kriver en global omstéllning till en fossiloberoende ekonomi. Savil Disclosures (TCFD). Syftet med ramverket &r att organisationer béttre
effekterna av den globala uppvirmningen som omstéllningen i sig kan ska kunna identifiera och belysa sina klimatrelaterade finansiella

ge upphov till risker med fysisk och finansiell pdverkan. Att identifiera, risker och mojligheter. Akademiska Hus har som ambition att félja
bedoma, hantera och transparent redogora for verksamhetens klimat- rekommendationernai TCFD i stérsta mojliga utstriackning for att
relaterade finansiella risker och méjligheter dr en del av uppdraget for beskriva var bedémning av hur verksamheten kommer att paverkas
statliga bolag. Akademiska Hus har ambitigsa mal inom klimatomradet av ett fordndrat klimat.

och ett hallbarhetsarbete som dr vil integrerat i verksamheten.
Omradet klimatrelaterade risker och mojligheter dr komplext, till

stora delar svarbedémt, och bygger pa analyser som tar sin utgangspunkt
iklimatscenarios som pa ett vergripande plan beskriver en méjlig
framtida klimatutveckling.
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EN ANALYS AV FRAMTIDEN - KLIMATSCENARIER
Ettklimatscenario beskriver en mgjlig klimatutveckling baserad pa
antaganden om férédndringar i atmosféren, beroende pa ménniskans
aktiviteter. Det finns ingen som kan séga exakt vilket utsldppsscenario
som intriffar i framtiden och dérfor beskriver forskarna hur klimatet
kan fordndras med hinsyn taget till olika utslidppsscenarier”.

Akademiska Hus ér ett fastighetsbolag med ett 1angsiktigt atagande
varfor det dr rimligt att virdera klimatrelaterade risker och mojligheter
med ett langsiktigt perspektiv. Samtidigt behéver vi skapa handlings-
beredskap for de fériandringar som dr mer nérstaende.

Var analys baseras pa antaganden om utvecklingen fram till
2050 och bygger pa tva olika utsldppsscenarier.

Iscenario RCP 2,6 gors bedomningen att de fysiska riskerna fram
till 2050 kommer att vara begrinsade, men att det kommer uppkomma
kostnader kopplade till en proaktivklimatomstéllning. Samtidigt
kommer kund- och investerarpreferenser att dndras vilket gor klimat-
resilienta fastigheter mer attraktiva for uthyrning och investering.

Iscenario RCP 8,5 bedomer vi att de fysiska riskerna kommer
accelerera samtidigt som det uppstar kostnader for att hantera akuta
klimatrelaterade skador och hdndelser. Situationen bedéms bli mer
reaktivoch hindelsestyrd.

“Kalla: https://www.smhi.se/klimat/framtidens-klimat/framtidens-klimat
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RCP 2,6 — det scenario som ér
mest i linje med Parisavtalet

Detta scenario innebér en kraftig samhillsomstéllning som Risker vid scenario RCP 2,6
leder till kulminering av vixthusgasutslapp runt 2020. Vidare * Fastighetsbestandets viirde riskerar att minska om
halveras méngden vixthusgaser som sldpps ut till 2050. tillgangar ej klimatanpassas
« Okade kostnader for material, energi och klimatpaverkan

Scenariot kan beskrivas av ett samhdlle ddr: till f61jd av regleringar, skatter och avgifter
e nyfornybar energiteknik har installerats i stor skala * Energipriset uppvisar hogre volatilitet till f6ljd av
¢ utveckling och investeringilosningar som gynnar svarpredikerade fluktuationer i klimatet

ettlagt energibehov har genomforts ¢ Minskad l6nsamhet genom investeringar i teknik
o kraftfulla atgiirder har genomforts inom transporter, som inte lyckas mota framtida krav

resande och infrastruktur ¢ Forindring av affirsmodeller genomfors inte tillrickligt
o virldens ldnder har lyckats ta beslut 6ver nationella snabbt vilket undergriver var relevans

grinser och teknikdiscipliner och infért gemensamma ¢ Oklara forutsattningar for dimensionering avseende

regleringar, skatter och avgifter for att mojliggora tekniska installationer etc

snabb utslappsminskning

Méjligheter for Akademiska Hus

Trots detta kommer: Iscenario RCP 2,6, det scenario som dr mestilinje
+ dennationella temperaturhdjningen i Sverige fortsitta med Parisavtalet, ser vi en stark efterfragan pa hallbara
att oka fran dagens 1 °C till uppskattningsvis 1,5-3 °C fastigheter och en bittre Ilonsamhet inom férnybar
» detblifler dagar av extremvider och 6versvimningar, energiproduktion. Vi tar tillvara pa dessa mojligheter
dven om de fysiska klimateffekterna ér snarlika dagens och skapar konkurrensfordelar om vi kan sdkra kompetens

som kan att hantera komplexa driftsystem, driva klimat-
effektiv fastighetsutveckling och utveckla fossiloberoende
energilosningar.
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MOJLIGHETER
Inom ramen for de klimatscenarier som beskrivs aterfinns inte enbart
risker utan &ven mojligheter. For att fanga dessabedomer vi att det,
oaktat vilket klimatscenario som ligger till grund, kommer att vara
strategiskt gynnsamt att utveckla ett fastighetsbestand som erbjuder
hogrelevans for kund och investerare genom att:
« satsapadigitalisering och innovation som leder till

yt- och kostnadseffektiva lokaler
¢ byggaoch utveckla klimatresilienta fastigheter som

sdkrar driftsikra och andamalsenliga lokaler
¢ styrafastighetsutvecklingen mot ombyggnation och

mindre grad av nybyggnation
e forvalta de resurser som viredan tagit i ansprak

och 6ka de cirkuldra materialflédena
¢ byggaenergieffektiva byggnader och energisystem

som minskar fossilberoendet
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RCP 8,5 - det scenario dir utsliappen

motsvarar dagens nivaer.

Detta scenario innebir ett samhille som inte lyckas
genomfora kraftfulla utslappsminskningar utan dar
klimatutslédppen fortsétter att 6ka fram till 2050.

Scenariot kan beskrivas av ett samhdlle ddr:

e Kravoch efterfragan fran kunder och investerare ar
ofériandrad

¢ Beroendet av fossila brianslen och energiintensiteten
isamhillet dr fortsatt hog

e Konsumtionsnivaer och beteenden ir ohallbara och
efterfragan pa klimateffektiva produkter r lag

¢ Politiska klimatinitiativ och samarbeten, nationella
savil om internationella, misslyckas

| detta scenario kommer:
¢ Dennationella temperaturhgjningen i Sverige ka
till uppskattningsvis 2-4°C
¢ Antalet dagar med extremvéder och 6versvimningar att
o6ka med mer kraftfulla fysiska klimateffekter som f61jd
e Fluktutationeriklimatet att 6ka

Risker vid scenario 8,5

Merparten av de risker som identifieras i RCP 2,6 bedoms

dven infalla vid RCP 8,5 men med 6kad konsekvens och

sannolikhet.

e Obsolet fastighetsbestand vid 14g anpassningsgrad
av tillgdngar utsatta fér extremvider

e Ofbrutsigbarakostnader fér underhall och reparationer
och risk for periodvis stingning av byggnader pa grund
av extremviader

e Begrinsad tillgang till el, energi och effekt i elniitet
genom storre efterfragan dn tillgang

¢ Snabba, extrema och oforutségbara viderhindelser
gor att verksamheten tvingas agera reaktivt

e Bristande efterfragan pa hallbara fastigheter kan skapa
konkurrensfordel for aktorer med mindre ambitios
hallbarhetsagenda

Méjligheter for Akademiska Hus

Iscenario RCP 8,5, det scenario dér utsldppen motsvarar
dagens nivéer, ser vi endast en svag efterfragan pa mer
hallbaralésningar. Méjligheterna i detta scenario ir mer
begrinsade, taget den utvecklingsresa som Akademiska
Hus redan paborjat, men en mojlighet som kan lyftas ar
den generella attraktivitet som Sverige som land kan
erbjudaiform avrik tillgang till rent vatten och ett relativt
sett svalt klimat.
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STYRNING

Akademiska Hus styrelse har ett 6vergripande ansvar fér styrningen
avbolaget och faststiller arligen en affirsplan i vilken hallbarhets-
perspektivet dr fullt integrerat. Bolagets arbete med att minska verk-
samhetens klimatpaverkan och anpassa den till klimatférandringarna
ar fragor som behandlas i styrelsen vid férankring av affirsplan, vid
beslut om strategi, vid enskilda investeringar samt vid den arliga risk-
dialogen. Aterrapporteringen till igaren om hur arbetet fortléper sker
genom dgardialog samt genom l6pande dialog med dgarenheten pa
Regeringskansliet.

Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor sisom
planering, styrning och uppféljning f6ljer organisationsstrukturen,
med dess delegering av ansvar och befogenheter. Klimatrelaterade mal,
langsiktiga som kortsiktiga, dr integrerade i bolagets 6vergripande
affirsplanochomsittsiverksamhetsniramalochaktiviteter pdenhets-
niva. Malen f6ljs upp av ledning och styrelse kvartalsvis.

STRATEGI

Akademiska Hus dr en fastighetsigare med ett langsiktig dtagande
varfor det dr viktigt att bolagets strategier beaktar omraden som
beddms ha stor paverkan #ven pa lang sikt. I den 6vergripande bolags-
strategin sammanfattas de omvérldsfaktorer och trender som bedéms
ha storst paverkan pa verksamheten de ndrmaste aren, samt strate-
giska viigval som ska beaktas for att mota dessa nya forutséttningar.
Klimatfragan ir helt central for att kunna fortsiitta utveckla och fram-
tidssikrabolagets fastighetsbestand och dirfor sitts utmanande och
utvecklande klimatmal for hela virdekedjan. Bedomning av paverkan
fran ett férdndrat klimat ingar i de underlag som tas fram infér
investeringsbeslut. En analys av det befintliga bestdndets utsatthet
for klimatrelaterade risker samt en bedémning av dess finansiella
konsekvens dr planerad fér det kommande verksamhetsaret.

Akademiska Hus har anslutit sig till Fossilfritt Sveriges firdplane-
arbete och star bakom det nationella malet att Sverige som nation
ska uppna klimatneutralitet till 2045. Som en av Sveriges storsta
fastighetsigare och med tydlig uppmaning fran var dgare att agera
foredomligt inom héllbarhet, s har Akademiska Hus under 2021
valt att hgja ambitionen och sikta pd att vara klimatneutrala i hela
viardekedjan till 2035. For att uppna detta behover framfor allt utsléapp
kopplat till projektverksamheten och klimatbelastningen fran
fastighetsdriften att adresseras med tydliga atgiirdsplaner.

For att forsikra oss om att arbetet med att minska klimatpaverkan
irilinje med vad som krivs for att na Parisavtalet, har vi utvirderat
varaklimatmal enligt Green House Gas Protocol och den metodik som
ir utvecklad av Science Based Target initative (SBT1i). De klimatmal
som Akademiska Hus har fastslagit méter med god marginal dessa
reduktionsnivaer.
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RISKHANTERING

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och folja upp risker ar
ett prioriterat omrade inom Akademiska Hus och klimatrelaterade
risker omfattas av denna process. Riskarbetet involverar samtliga
enheter inom bolaget och foljer en strukturerad ordning. Lednings-
gruppen gor en samlad bedémning av de inventerade riskerna for att
lyfta de med storst strategisk tyngd till revisionsutskott och styrelse.

Enligt TCFD:s rekommendationer delas klimatrelaterade finansiella
risker in i tvd huvudkategorier: omstillningsrisker och fysiska risker.
Med omstillningsrisker menas de politiska, regulatoriska och tekniska
risker som en 6vergang till ett samhiille med ligre koldioxidutslipp
kan innebira, exempelvis hojda koldioxidskatter eller 6kade priser
pa utslidppsritter som ar tinkta att bidra till minskad anvindning
av fossila brénslen. Fysiska risker, orsakade av exempelvis 6ver-
svimningar och férindrade temperaturnivaer, kan orsaka direkt
skada pa tillgdngar eller indirekt skada i verksamheten vilket i sin
tur paverkar tillgdngarnas virde.

Fysiska risker och omstéllningsrisker &r sammanlédnkade. En allt-
for langsam 6vergang till en fossiloberoende ekonomi kan kortsiktigt
minska de negativa konsekvenserna avomstillningen men samtidigt
intensifiera den fysiska risken da sannolikheten for skador 6kar. Om de
fysiskariskernablir storre kan det & andra sidan leda till snabbare och
mer stegvisa dndringar i klimatpolitiken, vilket kan ge storre omstall-
ningsrisker pa kort sikt. For mer information om Akademiska Hus
riskhantering och klimatrelaterade risker, se sidorna 45-48.

MAL OCH MATETAL

Akademiska Hus har under aret antagit ett nytt klimatmal och en ny
klimat- och energistrategi for att vixla upp och konkretisera sitt
bidragiomstillningen till ett klimateffektivt samhille. Det nya malet
innebér en successiv minskning av klimatbelastningen i hela virde-
kedjan for att uppvisa klimatneutralitet &r 2035, med tydliga delmal
definierade for arbetet fram till 2035.

Klimatfragan har linge varit identifierad som en central fraga och
ett omfattande arbete for att rusta verksamheten for omstillnings-
risker har genomforts. Exempelvis har médngden kopt energi minskat
med 6ver 40 procent sedan 2000 och vi ir pa god viig att na vart energi-
reduktionsmal pa 50 procent till 2025. Klimatbelastningen har redu-
cerats genom att aktivt kopa virme och kyla med 1dg klimatpaverkan
och genom investeringar i fornybara energilésningar. Det pagar dven
ettintensivt arbete med att minska klimatbelastningen nér vi utveck-
lar fastighetsbestandet genom att ligga stort fokus pa ett effektivt
nyttjande av befintligt bestand, samt att mojliggora en klimatoptime-
rad utformning nér vi bygger om och bygger nytt.

En mer utforlig beskrivning av Akademiska Hus klimatarbete ater-
finns pa sidorna 26-32 samt i hallbarhetsnoterna 305-1till 305-3 pa
sidan 112. Mal och utfall kopplat till energireduktion (GRI 302-1 samt
302-4) aterfinnsihéllbarhetsnoterna pa sidorna111-112.
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GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

Upp- Sidaeller Kommentar/ Global Com- 102-42  lIdentifiering och urval av 106
GRI Standard lysning  Beskrivning hanvisning Uteldamnad information  pact princip intressentgrupper
ORGANISATIONSPROFIL 102-43  Tillvdgagangssatt for kommu- 106
GRI102 102 o omslag 49 nikation med intressenterna
. - isati : . -
Generella standard- reanisationens namn melag 102-44  Frégorsom lyfts avintressen- 106-107
upplysningar, 2016 ter och hantering av dessa
102-2 Viktiga varumarken, produk- 0, 23-25, 49 REDOVISNINGSPROFIL
ter och tjanster 102-45  Enheter som ingarirappor- 85,105
102-3 Huvudkontorets lokalisering 127 teringen
102-4 Verksamhetslander 1.9 102-46  Process for att definieraredo- 15,107
»- visningens innehéll och fra-
102-5 Agarstruktur och bolagsform 49 gornas begransningar
102-6 Marknader 9.18,22, 44 102-47  Identifierade vasentliga 15,107
1027 Organisationens storlek 1,9, 61,64, 111 omraden
102-8 Personalstyrka 78,113 6 102-48  Reviderad information 105
102-9 Leverantérskedja 35 102-49  Vasentliga forandringar 105 Schabloner vid redovis-
U . ning av klimatpaverkan
102-10 Betydande fordndringarior- 105 fr&n nybyggnation samt
ganisationen och ileveran- ombyggnation i Scope 3
térskedjan (305-3) 4r justerade.
102-1 Tillampning av forsiktighets- 109 7 102-50  Redovisningsperiod 105
rincipen
i ° R . 102-51 Datum for senaste redovis- 105
102-12 Externa initiativom hallbar- 109 ningen
het som organisationen stdd- .
jer och/eller omfattas av 102-52 Redowsmngscykel 105
10213 Medlemskap i organisationer Finns p& var webbplats 102-53  Kontaktuppgifter férfragor 105
akademiskahus.se/ om redovisningen
Pallﬁaﬁfget{]setlmarbeten- 102-54  Uttalanden om att redovis- 105
or-hallbarhe ningen foljer GRI Standarder
STRATEGI OCH ANALYS 102-55  GRI-index 120-122
10214 Uttalanden fran 2-3,105 1 102-56  Externt bestyrkande 123 Hallbarhets-
beslutsfattare redovisningen har
oversiktligt granskats
ETIK OCH INTEGRITET av revisorer pa uppdrag
5 ; el Ise och vd for
10216 Varderingar, principer 15, 34-35, 2,6,10 avstyrels
och etiska riktlinjer 107-109 Akademiska Hus.
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 49-59
INTRESSENTDIALOG
102-40  Intressentgrupper 23,106
102-41 Andel av personalstyrkan som 79,113 3

omfattas av kollektivavtal
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GRI-INDEX
GRI200: EKONOMISKA STANDARDER GRI300: MILJOSTANDARDER
Upp- Sidaeller Kommentar/ Global Com- Upp- Sidaeller Kommentar/ Global Com-
GRI Standard lysning  Beskrivning hanvisning Uteldamnad information  pact princip GRI Standard lysning  Beskrivning hanvisning Uteldamnad information  pact princip
EKONOMISKT RESULTAT UTSLAPP 8,9
GRI103: 103-1, Beskrivning av det vdsent- 52-55,109 GRI103: 1031, Beskrivning av det vasentliga  52-55, 109
Styrning 2016 103-2, liga @mnet, dess avgransning, Styrning 2016 103-2, amnet, dess avgransning,
103-3 styrning och utvardering 103-3 styrning och utvérdering
GRI201: 2011 Skapat och distribuerat direkt 111 GRI 305: 305-1 Direkta utslapp av vaxt- 12
Ekonomiskt ekonomiskt varde Utsldpp, 2016 husgaser
resultat, 2016 305-2 Indirekta utslapp av vaxthus- 112
INDIREKTA EKONOMISKA EFFEKTER gaser
GRI103: 1031, Beskrivning avdetvasentli-  52-55,109 305-3  Indirekta utslapp av véxthus- 112
Styrning 2016 103-2,  gaamnet, dess avgransning, gaser
103-3 styrning och utvardering CRE-3 Utslappsintensitet vaxt- 12
GRI203: 203-1 Investeringar i infrastruktur 9,16-18, husgaser
Indirekta ekonomis- och tjanster till allmédnhe- 23-27 EFTERLEVNAD
ka effekter, 2016 tens nytta A . .
GRI103: 103-1, Beskrivning av det vasentli- 52-55,109
ANTI-KORRUPTION 10 Styrning 2016 103-2, ga dmnet, dess avgransning,
GRI103: 1031, Beskrivning av det vasent- 52-55,109 103-3 styrning och utve.ujfj'ermg
Styrning 2016 103-2, liga dmnet, dess avgransning, GRI307: 30741 Efterlevnad av miljdlagaroch 113
103-3 styrning och utvérdering Efterlevnad férordningar
GRI 205: 205-1 Andel av verksamheten 47,52-53 %lgjglagar,
Anti-korruption, som utvérderats utifran - -
2016 korruptionsrisk LEVERANTORSUTVARDERING
205-3  Antalfall av korruption 54 GRI103: 103-,  Beskrivningavdetvésentli-  52-55,109
Styrning 2016 103-2, ga amnet, dess avgrénsning,
103-3 styrning och utvérdering
GRI300: MILJOSTANDARDER GRI308: 308-1 Andel nya leverantérer som 35
. Granskning nya utvérderats avseende miljé
ENERGI 8,9 leverantdrer gallan-
. - - . de milj6, 2016
GRI103: 1031, Beskrivning av det vasentli- 52-55,109 Redovisning sker
Styrning 2016 103-2, ga dmnet, dess avgrénsning, baserat pa levererad
103-3 styrning och energi for samtliga indi-
utvardering katorer under energi.
GRI302: 302-1 Energianvandning inom 13,30, 111
Energi, 2016 organisationen
CRE-1 Energiintensitet m
302-4 Reduktion av energianvdand- 111 Redovisning anger
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ningen

férandring av energi-
anvédndning pa totalniva
for respektive arochinte
per initiativ d& information
péd denna nivéinte finns
tillganglig.
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GRI-INDEX
GRI400: SOCIALA STANDARDER GRI400: SOCIALA STANDARDER
Upp- Sidaeller Kommentar/ Global Com- Upp- Sidaeller Kommentar/ Global Com-
GRI Standard lysning  Beskrivning hanvisning Uteldamnad information  pact princip GRI Standard lysning  Beskrivning hanvisning Uteldamnad information  pact princip
HALSA OCH SAKERHET PA ARBETSPLATSEN 1,2 GRI 405: 405-1 Mangfald i styrande organ 51,113
Mangfald och och bland medarbetare
GRI103: 103-1, Beskrivning av det vasentli- 52-55,109 jamstalldhet, 2016
Styrning 2016 103-2, ga dmnet, dess avgrénsning, " -
103-3 styrning och utvérdering UTVARDERING AV LEVERANTORER
Specifik styrning for hilsa och sikerhet GRI103: 1031, Beskrivning av det vdsentliga  52-55, 109
Styrning 2016 103-2, dmnet, dess avgransning,
GRI403: 403-1 Hélso- och sakerhets- 13 103-3 styrning och utvérdering
;‘&lga och sakerhet, hfint-ermg‘s'sy?tem' - GRI414: 41441 Andel nyaleverantérersom  34-35
403-2 Riskidentifiering, riskbedém- 45,114 Granskning nya granskats avseende sociala
ning ochincidentundersdk- leverantdrer kriterier
ning géllande sociala
4033 Halsovardstjanster 36-37, 114 kriterier, 2016
403-4 Samrad och kommunikation ~ 36-37,114
om arbetshélsa och sékerhet
4035 Arbetstagarutbildningom  36-37,114 BRANSCHSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
arbetshéilsa CRE: PRODUKTANSVAR 7,8,9,10
och sakerhet CRE-8 T h | hallbarh 16,29
P - och antal hallbarhets- ,
403-6 Frztl)mjande av hal 36-37, 14 c}éetiﬁeringar, rankingar och
arbetstagarnas halsa markningar vid nybyggnad
403-7 Forebyggande och lindring 36-37,114
av arbetsmiljéers hélsa och
sakerhet .
OVRIGT
Resultat hilsa och sékerhet
Barnarbete, Uppférandekodenom-  7,8,9,10
403-8 Antal arbetstagare somom- 115 Tvangsarbete fattar dessa principer,
fattas av ett ledningssystem men omrédena &r ej
for halsa och sakerhet identifierade som fram-
403-9 Arbetsrelaterade skador 115 Rapporteringen avse- sta rlskkomraﬁlen inom
ende entreprendrer &r vdrverksamhet.
under utveckling och ar
darmed inte fullstandig.
403-10  Arbetsrelaterad halsa 115 Statistik avser endast
egna anstallda. Vi har
inte tillgang till statistik
géllande inhyrd perso-
nal och entreprendrer.
MANGFALD OCH JAMSTALLDHET 6
GRI103: 103-1, Beskrivning av det vasentliga  52-55, 109
Styrning 2016 103-2, dmnet, dess avgransning,
103-3 styrning och utvardering
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Bestyrkanderapport

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

Revisorns rapport 6ver oversiktlig granskning av Akademiska Hus
hallbarhetsrapport samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Till Akademiska Hus AB (publ.), org. nr 556459-9156

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Akademiska Hus AB
("Akademiska Hus”) att 6versiktligt granska Akademiska
Hus hallbarhetsrapport for ar 2021. Foretaget har definierat
hallbarhetsrapportens omfattning pa sidan 105, vilket
dven utgor den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Inom
ramen for vart uppdrag, och detta uttalande, har inte
avsnittet EU:s taxonomi pa sidan 110 inkluderats.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for hallbar-
hetsrapporten och den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ér styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret
for att uppritta hallbarhetsrapporten inklusive den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga
kriterier respektive Arsredovisningslagen. Kriterierna
framgar pa sidan 105 i hallbarhetsrapporten, och utgérs av
de delar av ramverket fér hallbarhetsredovisning utgivet
av GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillaimpliga fér
hallbarhetsrapporten, samt av féretagets egna framtagna
redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar inne-
fattar 4ven den interna kontroll som bedéms nédvéindig fér
att uppritta en hallbarhetsrapport som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsrapporten
grundad pa var 6versiktliga granskning och limna ett
yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
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Vart uppdrag dr begrinsat till den historiska information
som redovisas och omfattar saledes inte framtidsoriente-
rade uppgifter.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell informa-
tion utgiven. En 6versiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som 4r ansvariga
for upprittandet av hallbarhetsrapporten, att utféra ana-
lytisk granskning och att vidta andra oversiktliga gransk-
ningsatgirder. Vi har utfért var granskning avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten. En 6éversiktlig granskning
och en granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jimfort med den in-
riktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing 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 dokumente-
rade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tilldmpliga
kravilagar och andra forfattningar. Vi dr oberoende i
férhallande till Akademiska Hus enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle

OVRIGT

HALLBARHETSNOTER

BESTYRKANDERAPPORT

kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning av hallbarhetsrapporten utgar fran de
av styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier dr ldmpliga
for upprattande av hallbarhetsrapporten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning
ar tillrackliga och &ndaméalsenliga i syfte att ge oss grund
for vara uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte
kommit fram négra omstéindigheter som ger oss anledning
att anse att hallbarhetsrapporten inte, i allt visentligt,
ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och fore-
tagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 16 mars 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Sara Hoog
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

Flerarsoversikt 2021 2020 2019 2018 2017 Flerarséversikt 2021 2020 2019 2018 2017
RESULTATRAKNING, MKR FINANSIELLA NYCKELTAL

Forvaltningsintakter 6679 6418 6217 617 5806 Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 24,0 mn1 12,2 1,2 17,6
Driftkostnader -983 -850 -891 -894 -785 Avkastning pa operativt kapital, % 18,7 9,0 10,3 9,2 13,7
Underhéllskostnader -418 -445 -619 -676 -615 Avkastning pa totalt kapital, % 14,7 6,8 75 6,6 10,1
Fastighetsadministration’ -430 -403 -391 -372 -309 Nettolaneskuld, Mkr 33439 35468 32902 30416 27976
Driftéverskott! 4707 4485 4160 3938 3829 Soliditet, % 49,6 44,5 44,5 45,8 43,3
Centrala administrationskostnader -67 -60 -69 -78 -67 Rantetdckningsgrad, % 896 768 679 736 871
Utvecklingskostnader’ -53 -40 -40 — — Finansieringskostnad, % 01 21 2,6 2,3 1.8
Réntenetto -368 -381 -377 -268 -188 Belaningsgrad, % 29,8 35,6 36,0 35,4 34,3
Resultat fore vardefordandringar och skatt 4136 3920 3589 3592 3574 Sjalvfinansieringsgrad, % 1744 2217 172,7 15 137
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 12 481 314 3872 2585 4979 Ordinarie utdelning, Mkr — 2142 1905 1663 1630
Vérdeférandring finansiella instrument 380 -192 -503 -360 -242

Resultat fore skatt 16 997 6869 6957 5818 831 PERSONAL

Aretsresultat 13790 5440 5658 5314 6453 Genomsnittligt antal anstallda 528 523 490 480 449

BALANSRAKNING, MKR

Beddémt marknadsvérde fastigheter 112 323 99 61 91424 85865 80444
Ovriga tillgingar 12858 13365 13562 7612 10113
Eget kapital 62103 50292 46760 42832 39186
Skulder och avséattningar 63079 62 684 58226 50645 51371
KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3528 4398 3519 2998 2121
Kassaflode fran investeringsverksamheten -139 -3638 -1685 -2991 -2341
Kassaflode fére finansiering 3389 760 1834 7 -220
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2999 -1420 -801 -3183 1330
Arets kassaflode 390 -660 1033 -3176 1110

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, %' 18,0 87 9,8 8,5 12,5
varav direktavkastning, %' 4,7 5,0 5,0 51 55
varav vardeforandring, % * 13,3 37 4,8 3,5 74
Hyresintakter, kr/kvm 1948 1867 1820 1791 1715
Driftkostnader, kr/kvm 292 253 268 270 241
Underhallskostnader, kr/kvm 124 133 186 204 189
Driftéverskott i férhéllande till forvaltningsintakter, %’ 70 70 67 64 66
Driftéverskott, kr/kvm' 1396 1337 1251 1190 1176
Vakansgrad area, % 34 3,6 3,8 52 4,2
Vakansgrad hyra, % 22 24 22 17 1.0 1) Fran och med 2020 redovisas utvecklingskostnader separat, vilket dven paverkar fastighetadministration,
Bedémt marknadsvérde fastigheter, kr/kvm? 31696 27703 25736 24173 22476 driftéverskott samt nyckeltal. Jamférelsetal fér 2019 &r justerat. For defintion se sidan 124.
Energianvandning, kWh/kvm 184 183 192 201 201 2) Exklusive fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.
3) Vardeforandring i relation till forvaltningsfastigheter exklusive pagdende nyanlaggningar och utbyggnadsreserver.
CO,, kg/kvm* 53 54 7] 7,0 7,0

4) Fran 2019 ingér aven klimatbelastning fran kéldmedier i scope 1.
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Nyckeltal

ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, frain ESMA (European Securities
and Markets Authority), avseende redovisning av alterna-
tiva nyckeltal, redovisas hir definition och avstdmning av
alternativa nyckeltal for Akademiska Hus. Riktlinjerna
innebir utékade upplysningar avseende de finansiella matt
som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar
nedan ir redovisade i delarsrapporten. De anviinds for
intern styrning och uppf6ljning och ar vedertagna inom
fastighetsbranschen. For avkastning pa operativt kapital
och soliditet finns dven dgarmal satta. Eftersom inte

alla foretag beriknar finansiella matt pa samma sétt,

ar dessa inte alltid jimforbara med matt som anvinds

av andra foretag.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt med avdrag for schablonskatt
(enligt gdllande skattesats) i relation till genomsnittligt
Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore skatt exklusive virdeforandringar finansiella
instrument och ridntenetto i relation till genomsnittligt
operativt kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore dispositioner och skatt exklusive finansiella
kostnader i relation till genomsnittlig eget kapital och
skulder exklusive skuld fér tomtratt (IB+UB)/2.

Belaningsgrad

Nettolaneskuld i relation till utgaende virde forvaltnings-
fastigheter.
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Direktavkastning
Driftoverskott med aterlédggning av tomtrittsavgilder
irelation till genomsnittligt beddmt marknadsvarde
exklusive byggnader under uppforande och utbyggnads-
reserver.

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten
irelation tillfastigheternas vérde.

Driftoverskottsgrad
Driftéverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder
irelation till forvaltningsintékter.

Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjdnad
krona fran den operativa verksamheten som féretaget far
behalla. Det dr en form av effektivitetsmatt som 4r jam-
forbart 6ver tid.

Total finansieringskostnad inklusive vardeférandringar
Rintenetto exklusive aktiverade ranteutgifter och viarde-
fordndringar for finansiella derivat i relation till rante-
barande medelkapital (se tabell pa sidan 88).

Rantetackningsgrad

Driftoverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder med
tilldgg for centrala administrationskostnader i relation till
riantenetto exklusive tomtrattsavgilder, inklusive perio-
diseringar av realiserade resultat av derivatinstrument
och inklusive rintor som aktiverats i projekt. Rintetick-
ningsgrad ir ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger foretaget klarar av att betala sina rédntor med det
justerade resultatet fore finansiella poster.

HALLBARHETSNOTER
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Periodiserad finansieringskostnad

Finansiellt netto i form av finansieringskostnad for lan,
rantenetto for finansiella derivat och periodisering av
realiserade resultat fran finansiella derivat éver det
underliggande instrumentets aterstdende 16ptid, i relation
till rintebidrande medelkapital (se tabell nedan).

Mkr 2021 2020
Rantenetto, lan och finansiella tillgdngar -367 -386
Réantenetto derivat -18 -53
Ovriga rantekostnader -50 -44
Aktiverade rénteutgifter projekt 67 102
Totalt rdntenetto -368 -381

Vardeforandring fristaende
finansiella derivat

—orealiserade 370 -122
—realiserade -65 -52
Vardeférandringar verkligt

vardesakringar 75 -18
Totala vardeférandringar 380 -192
Tomtréttsavgald -83 -84
Redovisat finansnetto -71 -657

Sjalvfinansieringsgrad
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fore férand-
ringar av rorelsekapitalet i relation till nettoinvesteringar.
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Nettoinvesteringar

Utgaende balans minus ingdende balans fér anlidggnings-
tillgangar, plus avskrivningar och nedskrivningar minus
uppskrivningar.

Nettolaneskuld

Alla lan ingar i bruttolaneskuld. Nettoldneskuld inkluderar
viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt
sikerhetsoverforingar for derivatinstrument. Avsittningar
till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Bruttolaneskuld -36220 -37091
Sékerhet for derivat, netto -2 091 -2439
Likvida medel 4067 3677
Ovriga kortfristiga fordringar 805 385
Summa nettolaneskuld -33439 -35468
Rantebdrande medelkapital -32924 -32021

(helarsbasis)

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen
exklusive tomtritter vid periodens utgang.

Totalavkastning

Forvaltningsfastigheternas direktavkastning och
viardeforiandring uttryckt i procent.
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Definitioner

HALLBARHETSNOTER

OVRIGT

DEFINITIONER

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnader dr kostnader for atgiarder som héaller en
fastighet, installation eller dylikt i funktion. Driftkostnader
delas upp i mediaf6érsorjning, tillsyn och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, 16pande ekonomisk adminis-
tration, uthyrning, hyresgéstkontakter, hantering av
register, kontrakt och ritningar, teknisk planering och
uppfoljning samt personaladministration.

Hyresintdkter

Hyra uppriknad med index och uppskattad hyra fér
vakant uthyrningsbar lokalarea samt tilligg med avdrag
for vakanser och hyresreduktioner. Ut6ver det ingar ockséa
tillagg drift, hyresgistanpassningar samt parkering.

Jamforbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som tilltritts
eller salts eller varit klassificerade som projekt under
perioden eller jimforelseperioden.

Kvm BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar lokal-
area LOA samt gemensamhetsutrymmen och omslutande
konstruktionsarea.

Kvm LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader for atgiarder som syftar till att aterstilla
ursprunglig standard och funktion av slitna eller skadade
byggnadsdelar. Har redovisas dven kostnader for hyres-
gidstanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area.
Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyresintédkter
for uthyrd area respektive berdknade hyresintidkter for
vakant area i relation till totala hyresintéikter.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader fér innovation-
och verksamhetsutveckling samt tillhérande personal-
kostnader. Kostnaderna dr bolagsévergripande och av
strategisk karaktir med syfte att utveckla bolagets och/
eller kundens verksamhet. De dr inte direkt kopplade
till nuvarande fastighetsbestand och dr i normalfallet
av engangskaraktir.
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Information och adresser

INFORMATIONSTILLFALLEN

Arsstamma 2021 28 april 2022
Delarsrapport januari-mars 2022 28 april 2022
Delarsrapport januari—juni 2022 8 juli 2022

Delérsrapport januari-sept. 2022 26 oktober 2022
Februari 2023
Mars 2023

Bokslutskommuniké 2022
Arsredovisning 2022

FOR YTTERLIGARE INFORMATION

Caroline Arehult, vd
caroline.arehult@akademiskahus.se

Catarina Fritz, CFO
catarina.fritz@akademiskahus.se

AKADEMISKA HUS | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

ADRESSER

HUVUDKONTOR

Akademiska Hus

Box 483, 401 27 Géteborg
BesoOksadress: Sven Hultins Plats 5
Telefon: +46 10-557 24 00
akademiskahus.se
info@akademiskahus.se
Organisationsnummer 556459-9156

LOKALKONTOR

Akademiska Hus Linkdping
Olaus Magnus vig 34, 583 30 Link6ping

Akademiska Hus Lund
Ole Romers vig 2, 223 63 Lund

Akademiska Hus Stockholm
Box 5194, 102 44 Stockholm
Besoksadress: Kriftriket 16A

Akademiska Hus Uppsala
Artillerigatan 7, 752 37 Uppsala

Akademiska Hus Umea
Box 7985, 907 19 Umea
Besoksadress: Artedigrdnd 2
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hoger nedan, 37), Jorgen Hildebrandt (sid 1, 2, 3, 56-59), Ola Kjelbye (sid 15
héger ovan, 23, 24, 34), Edel Puntonet (sid 10), Jenny Ohman (sid 17).
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Foto: Kristian Pohl/Regeringskansliet
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ingen fotograf ar angiven dar. Foto: Akademiska Hus
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