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AKADEMISKA HUS -SVERIGES ANDRA STORSTA FASTIGHETSBOLAG

- Drygt tre miljoner kvadratmeter uthyrningsbar yta
- Fastighetsvéarde pa drygt 49 miljarder kronor
- Verksamhet pa 29 orter i Sverige

Ager och férvaltar universitets- och hégskolefastigheter

- 84% av ytan hyrs ut till universitet och hégskolor
- 64% marknadsandel 1 hela landet

Ags till 100% av svenska staten genom Naringsdepartementet

- Agarklausul i MTN- och EMTN-program

Langa hyreskontrakt med mycket kreditvardiga kunder

- 87% av hyresintakterna fran statliga kunder

Rating

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

Ingvar Kamprad Design Center, Lunds universitet
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RATING UTNYTTIAT
FACILITETER STANDARD RAM NOM. F!NANSIELLA
OCH RATING & POOR’S 2010-12-31 2010-12-31 ATAGANDEN
Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 1565 Mkr
ECP (Euro Commercial Paper) Al+ 600 MEUR 74 MEUR
MTN* (Medium Term Note) AA 8000 Mkr 2506 Mkr  Agarklausul
EMTN (Euro Medium Term Note) AA/A1+ 2000 MEUR 950 MEUR  Agarklausul
Bank, bekraftat 2000 Mkr
Bank, obekraftat 1700 Mkr

* Ej uppdaterat 2010

RESULTAT 2010

e Hyresintidkterna 6kade till 4983 Mkr (4 927)
e Driftoverskottet uppgick till 3134 Mkr (3149)
e Beddmt marknadsvirde uppgick till 49 497 MKkr (47 723)
e Fastigheternas orealiserade viardeférandring uppgick

till 106 MKkr (-1208)
¢ Resultatet fore skatt, exklusive vardefordndringar,

6kade till 2834 Mkr (2538)
Koncernens position som égare till vilbeldgna fastigheter och en stor
andel kunder med statlig anknytning dr gynnsam i tider av osékerhet.
Kérnverksamheten karaktiriseras av langa kontrakt med kreditvirdiga
kunder vilket begransar risken for forsdmringar i kassaflodet. Efter-
fragan pa utbildning och forskning ar kontracyklisk mot konjunkturen
vilket i en ldgkonjunktur kan leda till en 6kad efterfragan.

Under 2010 investerades 6ver 1700 mkr i fastighetsbestandet.

FORVALTNINGEN

Uthyrningsbar lokalyta var 3,2 miljoner kvm. Andelen laboratorier &r
hog, 34 %. Dessa ir tekniskt mer komplicerade och i energihdnseende
betydligt mer resurskrédvande &n 6vriga lokaler. Den ekonomiska
vakansgraden var endast 2,0 % da de vakanta lokalerna har ett lagre
hyresvirde dn genomsnittet.

Innan byggprojekt paborjas ska avtal finnas om hyreskontraktets
utformning. Kontraktens forfallotidpunkter ar val spridda 6ver tiden.
Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade kontrakt ir 10,2 ar och vid
arsskiftet var den genomsnittliga aterstaende 1optiden 5,4 ar. Fér kom-
plexa specialbyggnader avsedda for laboratorie- och forskningsverk-
samhet kravs hyreskontrakt som aterbetalar stor del av investeringen
inom kontraktstiden. For dessa tecknas kontrakt pa tio ar eller lingre.

RESULTAT OCH FASTIGHETS-

RELATERADE NYCKELTAL 2010 2009 2008

Forvaltningsintakter, Mkr 5176 5115 4957

Driftoverskott, Mkr 3134 3149 3053

Vardeforandring forvaltnings-

fastigheter, Mkr 87 -1208 -2192

Resultat efter finansiella poster (exkl

vardeforandr forvaltningsfastigheter), Mkr 2834 2538 2424

Resultat efter finansiella poster (inkl

vardeforandr forvaltningsfastigheter), Mkr 2921 1330 232

Driftéverskott kr/kvm 979 986 955

Beddmt marknadsvarde forvaltnings-

fastigheter, Mkr 49 497 47 723 47 524

Bruttoinvesteringar, Mkr 1719 1385 1446

Totalavkastning fastigheter, % 7,0 43 19
varav direktavkastning, % 6,7 6,8 6,4
varav vardeforandring, % 0,3 2,5 -4,5

Avkastning pa eget kapital efter
schablonsatt, % 8,6 4,0 0,7

Soliditet, % 47,5 47,3 46,5
Beldningsgrad fastigheter, % 31,8 32,5 32,6
Vakansgrad hyra, % 2,0 19 15
Vakansgrad yta, % 3,5 3,8 37
FINANSIELLA NYCKELTAL

Rantetackningsgrad, % 741 841 347
Sjélvfinansieringsgrad, % 151 165 222
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 15726 15531 15090
Rantebarande skulder, Mkr 18973 18781 19414
Rantebindning december, ar 2,8 35 19
Rantebindning, drsgenomsnitt, ar 3,0 3,2 1,8
Kapitalbindning december, ar 41 33 4,2
Kapitalbindning arsgenomsnitt, ar 3,8 3,2 39

FINANSIERING

Koncernen har varit véletablerad pa den publika finansieringsmark-
naden sedan 1996 med kortfristiga och langfristiga finansierings-
program, savil domestikt som internationellt. Utéver programmen
fanns bankfaciliteter pa 3700 MKkr varav 1700 MKkr var obekriftade.

Réntebindningen har under aret varierat mellan 2,7 och 3,6 ar fér
att vid arets slut vara 2,8 ar. Aret har priglats av att den extremt litta
penningpolitiken i manga ldnder i kombination med kvantitativa ltt-
nader nu har bérjat paverka tillviixten positivt. Den statsfinansiella
situationen i flera sydeuropeiska linder har dock skapat oro pa kredit-
marknaden under aret. Svensk ekonomi har under aret visat en mycket
stark aterhimtning.

Under 2010 noterades en forbéttrad situation pa kreditmarknaden
och tva lingre emissioner genomfordes. I borjan av aret emitterades en
obligation pa 250 MCHF (1700 Mkr) med en 16ptid pa 8,3 ar. Vid halvars-
skiftet forsdmrades prisfordelen i att swappa om finansiering i utlindsk
valuta till svenska kronor. Fokus vindes dirmed mot den svenska obliga-
tionsmarknaden. Under hosten genomférdes en kronemission om 2000
Mkr med fem ars 16ptid. Kapitalbindning vid arets slut var 4,1 ar (3,3).

Under MTN- och EMTN-programmens allménna villkor finns en
dgarklausul som innebar att om svenska staten upphor att, direkt eller
indirekt, vara majoritetségare forfaller lanen omedelbart till betalning.

Finansnettot uppgick till -263 Mkr (-576) vilket motsvarar en réinte-
kostnad, inkl virdefériandringar pa finansiella derivatinstrument, pa
1,84 % (3, 63) under perioden. Orealiserade virdeokningar i finansiella
derivat har begrénsat rantekostnaden samtidigt som stigande rorliga
rdntor under andra halvaret hade motsatt effekt.

Enligt tidigare berdkningsprinciper har finansieringskostnaden
stigit till 2,77 % fran 2,39 %.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, KONTAKTA

Akademiska Hus
Box 483
Stampgatan 14
401 27 Goteborg

Tel: +46 31 63 24 00
akademiskahus.se

Agneta Rodosi, finansdirektor,
Asa Elgqvist-Lundgren,
Mikael Risberg,

Christer Yngvesson.

Tel: +46 31 63 26 00



