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AKADEMISKA HUS -SVERIGES ANDRA STORSTA FASTIGHETSBOLAG

- Drygt tre miljoner kvadratmeter uthyrningsbar yta
- Fastighetsvarde pa drygt 52 miljarder kronor
- Verksamhet pa 28 orter

Ager och férvaltar universitets- och hégskolefastigheter
- 84 procent av arean hyrs ut till universitet och hogskolor
- 63 procent marknadsandel i hela landet

Ags till 100 procent av svenska staten genom Finansdepartementet
- Agarklausul i MTN- och EMTN-program

Langa hyreskontrakt med mycket kreditvardiga kunder
- 87procent 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

 Hyresintékterna okade till 5116 Mkr (4 983). Drygt 90 procent av fastigheternas marknadsvérde hénfors till

« Drift6verskottet uppgick till 3 389 MKkr (3 134). universitetsorter. Koncernens vilbeligna fastigheter pa dessa orter ir
« Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 52 071 Mkr (49 497). en styrkefaktor. En kombination av langfristiga hyresavtal och kredit-
« Fastigheternas vardefordndring uppgick till 361 Mkr (87). virdiga kunder med statlig anknytning, bidrar till hog stabilitet i

» Nettoinvesteringarna uppgick till 2150 Mkr (1 623). verksamheten.

AKADEMISKA HUS



FORVALTNINGEN

Uthyrningsbar lokalarea var 3,2 miljoner kvm. Andelen laboratorier ar
hog, 34 procent. Dessa ar tekniskt mer komplicerade och betydligt mer
resurskriavande dn 6vriga lokaler i energihdnseende. Den ekonomiska
vakansgraden var endast 1,2 procent da de vakanta lokalerna har ett
lagre hyresviarde dn genomsnittet.

Innan byggprojekt pabérjas tecknas hyresavtal. Den genomsnittliga
I6ptiden for nytecknade hyresavtal ar 10 ar. Forfallotidpunkterna dr
vél spridda 6ver tiden och vid arsskiftet var den genomsnittliga ater-
staende 16ptiden 5,6 ar. For komplexa specialbyggnader avsedda for
laboratorie- och forskningsverksamhet krévs avtal som aterbetalar en
stor del av investeringen inom avtalstiden, dessa tecknas dirfor pa tio
ar eller lingre.

FINANSIERING

Koncernen har varit etablerad pa den publika finansieringsmarknaden
sedan 1996 med kortfristiga och langfristiga finansieringsprogram,
savil domestikt som internationellt. Utover programmen fanns bank-
faciliteter pa 3 500 Mkr varav 1 500 MKr var obekriftade.

2011 blev ett omvilvande ar dir den inledande optimismen under
forsta halvaret forbyttes i osiikerhet och riskaversion, framforallt efter
sommaren. Utvecklingen var inte lika dramatisk som under 2008 men
da de atgdrder som presenterats uppfattats som otillrickliga for att
16sa den europeiska skuldkrisen, har utsikterna successivt formorkats.
De finansiella marknaderna har praglats av hog osdkerhet och stigande
riskpremier. I kreditmarknaden har detta medfort generellt hogre kredit-
spreadar, i synnerhet for finansiella lantagare och skuldtyngda stater.

Sedan férsta kvartalet 2011 har den svenska tioariga statsobligations-
rantan fallit fran 3,4 procent till 1,5 procent. Eftersom Riksbanken
under férsta halvaret hojde reporintan fran 1,25 procent till 2,00 har
avkastningskurvan darmed blivit mycket flack.

Obligationsemissioner om totalt 5 805 Mkr, varav 2 475 MKr pa l6p-
tider mellan 15 och 30 ar, har genomférts under aret. Detta sikerstéller
en langsiktig del i finansieringen av de kommande arens omfattande
investeringar. Det dr ocksa en strategisk forfinansiering som motiveras
av att det allt stramare lidget pa kreditmarknaden forvintas besta. I den
osidkra situation som de finansiella marknaderna befinner sigi ir det en
trygghet att langivarnas stora fértroende majliggér dessa emissioner.
Obligationslan med 16ptid 6ver 15 ar hanteras inom ett separat mandat.

Den genomsnittliga kapitalbindningen i den totala portfoljen hade
okat fran 4,1 ar till 7,1 ar vid arets slut till f61jd av obligationsemissionerna.

OBLIGATIONSEMISSIONER UNDER 2011

Belopp Loptid
200 MHCF (cirka 1 480 Mkr) 10 ar
150 Mkr 15 ar
300 Mkr 7 ar
150 MHCF (cirka 1 050 Mkr) Knappt 5 ar
500 Mkr Drygt 5 ar
325 Mkr 25 ar
1 000 Mkr 30 ar
1 000 Mkr 30 ar
FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD
Mkr
20000
16000
12000

8000

4000

0 o Ar
\ "3
> S D
Y Y Y

Under MTN- och EMTN-programmens allménna villkor finns en
dgarklausul som innebar att om svenska staten upphor att, direkt eller
indirekt, vara majoritetsigare forfaller lanen omedelbart till betalning.
Finansnettot uppgick till -452 MKkr (-263) vilket motsvarar en rénte-
kostnad, inklusive viirdefoérindringar pa finansiella instrument, pa

2,99 procent (1,84) under perioden. Enligt tidigare berikningsgrunder,
med periodisering av derivat, har finansieringskostnaden stigit till
3,07 procent (2,77). Detta forklaras dels av den penningpolitiska at-
stramningen under aret och hojda riskpremier dels av betydande obli-
gationsfinansiering till fast rdnta. Finansieringskostnaden har begrian-
sats delvis av positiva virdeférandringar pa finansiella instrument.

UTNYTIAT

FINANSIERINGS- RATING VASENTLIGA
PROGRAM STANDARD & RAM NOM. AVTALS-
OCH RATING POOR'S 2011-12-31 2011-12-31 VILLKOR
Bank (bekraftat) 2 000 Mkr - -
Bank (obekraftat) 1 500 Mkr -
Foretagscertifikat Al+/K1 4 000 Mkr - -
E;;%E?gggemal AL+ 600 MEUR 248 MEUR -
o AR 8000Mkr 2320 Mkr  Agarklausul
(EEU&OTK‘UE‘M”” T NEHE o 2000MEUR 1507 MEUR Agarklausul
) Ej uppdaterat sedan 2009.
RESULTAT OCH FASTIGHETS-
RELATERADE NYCKELTAL 2011 2010 2009
Forvaltningsintakter, Mkr 5378 5176 5115
Driftoverskott, Mkr 3389 3134 3149
Vardefdrandring fastigheter, Mkr 361 87 -1 208
Resultat efter finansiella poster
(exkl vardeforandr. fastigheter), Mkr 2 891 2834 2538
Resultat efter finansiella poster
(inkl vardeforandr. fastigheter), Mkr 3252 2921 1330
Driftoverskott, kr/kvm 1059 979 986
Bedomt marknadsvarde fastigheter, Mkr 52 071 49 497 47 723
Nettoinvesteringar, Mkr 2150 1623 1395
Totalavkastning fastigheter, % 7,8 7,0 4,3
varav direktavkastning, % 6,9 6,7 6,8
varav vardeforandring, % 09 0,3 -2,5
Avkastning pa eget kapital efter
schablonskatt, % 9,2 8,6 4,0
Belaningsgrad fastigheter, % 32,2 31,8 32,5
Vakansgrad hyra, % 1,2 2,0 19
Vakansgrad yta, % 2,6 3,5 3,8
FINANSIELLA NYCKELTAL
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 16 778 15726 15531
Rantebarande skulder, Mkr 24 693 18 973 18 781
Soliditet, % 43,4 475 47,3
Rantetdackningsgrad, % 716 741 841
Sjalvfinansieringsgrad, % 112 151 165
Rantebindning december, ar 3,1 2,8 35
Rantebindning, drsgenomsnitt, ar 3,0 3,0 32
Kapitalbindning december, ar 71 4,1 3,3
Kapitalbindning, arsgenomsnitt, ar 57 3,8 3,2

ANDEL FORFALLANDE LAN JAMFORELSER AV OLIKA

INOM TOLV MANADER BERAKNINGAR AV RANTEKOSTNADEN
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— Periodiserad arseffektiv ranta
— IFRS arseffektiv ranta

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, KONTAKTA

Agneta Rodosi, finansdirektor, Akademiska Hus Tel: 031-63 24 00
Asa Elgqvist-Lundgren, Box 483 akademiskahus.se
Mikael Risberg, Stampgatan 14

Christer Yngvesson. 401 27 Goteborg

Tel: 031-63 26 00



