Akademiska Hus AB

Akademiska Hus AB
o Ags till 100 procent av svenska staten genom Naringdepartementet.

¢ Har indirekt stod av svenska staten genom satsningen pé hogre
utbildning och forskning.

o Ar Sveriges storsta dgare och forvaltare av universitets- och
hégskolefastigheter.

¢ Har ldnga hyreskontrakt med stabila och kreditvardiga hyresgéster.

¢ Har sedan 1996 haft en langfristig AA-rating, med stable outlook samt
en kortfristig pa A1+ / K1 fran Standard & Poor’s.

Detta ar Akademiska Hus
Akademiska Hus &gs till 100 procent av svenska staten genom Néringsdeparte-
mentet. Akademiska Hus &ger foretréddesvis universitets- och hogskolefastigheter.
Affarsidén &r att vara Sveriges ledande fastighetsbolag pa kreativa miljder for hdgre
utbildning och forskning. Vid arsskiftet hade koncernen fastigheter uppgaende till
ett beddmt verkligt védrde om 38 230 Mkr. Féretagets resurser kommer i framtiden
att satsas pa langsiktig strategisk utveckling av campuskonceptet, investeringar
for energieffektivisering samt en breddning av kundbasen Exempel p& nya kunder
ar bland annat Sida, Férsvarshdgskolan och Utrikespolitiska Institutet. Universitet
och hogskolor ar dock alltiamt Akademiska Hus dominerande kundgrupp. P& de
storre universitetsorterna aterfinns Akademiska Hus regionbolag med lokala drifts-
organisationer. Regionbolagen stdds av koncernkontoret, belaget i Géteborg, med
funktioner for strategisk affars- och marknadsutveckling, ekonomi/personal, finans,
juridik, projekt- och fastighetsutveckling, IT samt information.

Akademiska Hus har sedan 1996 haft en langfristig AA-rating med stable out-
look samt en kortfristig p4 A1+ / K1 fran Standard & Poor’s (S&P). Ratingen ater-
speglar koncernens nyckelroll som &gare och forvaltare av hdgkvalitativa lokaler
for universitet och hdgskolor, svenska statens starka engagemang fér hdgre
utbildning och forskning samt de langsiktiga dgarintentionerna. Vidare anser S&P
att Akademiska Hus uppvisar ett tillfredsstéllande finansiellt resultat trots en hég
skuldsattningsgrad.



Finansiering
Det statliga &gandet och den goda ratingen méjliggér for koncer-
nen att soka finansiering p& den publika marknaden. Koncernen
har idag bade ett kortfristigt och ett langfristigt finansieringspro-
gram saval i Sverige som internationellt. Det gdngna aret har prag-
lats av ett relativt begrénsat upplaningsbehov. Refinansiering har
skett via de korta finansieringsprogrammen och portféljen har dar-
med under aret medvetet forkortats. Av de korta programmen har
det domestika certifikatprogrammet dominerat. Per arsskiftet har-
rorde cirka 70 procent av koncernens finansiering fran utlandet.
Under MTN- och EMTN-programmens allménna villkor finns
en agarklausul som innebér att om svenska staten upphér att,
direkt eller indirekt, vara majoritetsagare skall lanen samt eventu-
ell ranta omedelbart forfalla till betalning.

Faciliteter och rating

Ram Utnyttjat nom. Rating
2004-12-31 2004-12-31 Standard & Poor’s
Bank 4200 Mkr 395 Mkr -
Foretagscertifikat 4 000 Mkr 2 330 Mkr A1+/K1
ECP 600 MUSD 966 Mkr Al+
MTN 8000 Mkr 2164 Mkr AA
EMTN 1500 MUSD 9 645 Mkr AA/AT+
Nyckeltal
2004 2003 2002
Omeséttning (Mkr) 4530 4413 4240
Rorelseresultat (Mkr) 1616 1604 1604
Resultat fore skatt (Mkr) 821 710 687
Bokfort varde fastigheter (Mkr) 26021 24412 23778
Beddmt verkligt varde fastigheter (Mkr) 38230 36118 36475
Bokfort varde pagéende nyanlaggningar (Mkr) 806 1555 1251
Nettoinvesteringar i fastigheter (Mkr) 1866 1877 1743
Uthyrningsbar yta, dec (Tkvm) 3315 3257 3244
Hyresniva (kr/kvm) 1365 1342 1302
Drift och underhall (kr/kvm) 480 482 450
Vakansgrad ytor (%) 2,8 1,8 1,8
Vakansgrad hyra (%) 1,8 1,2 1,1
Direktavkastning pa bokfort varde (%) 10,5 10,7 10,9
Direktavkastning pa beddmt verkligt véarde (%) 71 71 7,0
Avkastning pé eget kapital efter schablonskatt (%) 7,7 6,9 6,9
Avkastning pé totalt kapital ( %) 5,8 5,9 6,0
Soliditet (%) 27,5 27,4 26,1
Sjalvfinansieringsgrad (%) 90 85 85
Rantetackningsgrad (%) 202 177 171

Genomsnittlig finansieringskostnad pa réantebarande skuld var 4,50 procent
under 2004. Den genomsnittliga rantebindningstiden under aret var 2,1 ar.
Réntebindningen per 2004-12-31 var 1,6 &r och vid samma tidpunkt var kapi-
talbindningen 2,3 ar.

Férvaltningen
Den totala uthyrningsbara lokalytan i koncernen var cirka 3,3 miljo-
ner kvm vid utgangen av ar 2004. Akademiska Hus har en kund-
bas med huvudsakligen statligt huvudmannaskap. Universitet och
hdgskolor ar klart dominerande och hyr nastan 86 procent av den
uthyrningsbara ytan. Férutom universitet och hégskolor finns vissa
statliga myndigheter samt en del institut och stiftelser bland hyres-
gasterna. Dessa &r oftast lokaliserade till campusomraden och har
en forskningsrelaterad verksamhet. Investeringar i specialanpas-
sade lokaler sker forst da ett langt hyreskontrakt foreligger.
Vakansgraden &r fortsatt Iag 2,8 procent beraknat av total
uthyrningsbar yta och i hyresbortfall utgér vakanserna endast
1,8 procent.

Hyreskontraktens férfallostruktur, %
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Av diagrammet framgar nér de pa balansdagen kontrakterade
hyrorna I6per ut. Hyresvardet (bashyran) uppgar for ar 2004 till

4 012 Mkr (3 958). Den genomsnittliga I6ptiden fér nytecknade
hyreskontrakt i Akademiska Hus &r cirka tio &r och per arsskiftet
var kontraktens genomsnittliga aterstaende 16ptid 6,2 ar. For de
mer komplexa specialbyggnaderna avsedda for laboratorie- och
forskningsverksamhet tecknas vanligtvis hyreskontrakt som &r tio
ar eller langre.
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