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AKADEMISKA HUS - ETT AV SVERIGES STORSTA
FASTIGHETSBOLAG

e Uthyrningsbar area pa drygt tre miljoner kvadratmeter
 Fastighetsviirde pa 6ver 61 miljarder kronor
 Verksamhet pa universitets- och hogskoleorter i Sverige

AGER OCH FORVALTAR UNIVERSITETS-
OCHHOGSKOLEFASTIGHETER

¢ 61 procent marknadsandel i helalandet (area)

¢ 83 procent hyrs ut till universitet och hégskolor (area)

AGS TILL100 PROCENT AV SVENSKA STATEN
o Agarklausul i EMTN- och MTN-program

LANGA HYRESKONTRAKT MED
MYCKET KREDITVARDIGA KUNDER
e 92 procent av hyresintikterna fran statliga kunder

RATING

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

FORTYDLIGAT UPPDRAG OCH FORTSATT STATLIG AGANDE

En omfattande bolagsanalys genomfordes under 2013 vilket resulterade
iettfortydligat uppdrag fran dgaren. Uppdraget beslutades i riksdagen
idecember. I beslutet fastslogs dven att Akademiska Hus ska éven fort-

séttningsvis vara heldgt av svensk staten.

FORVALTNING OCH INVESTERINGAR
Under 2014 genomfordes forséljningar om 2 797 MKkr. Detta motsvarar
istort sett de investeringar i egna fastighetsutvecklingsprojekt pa
3004 Mkr som genomforts.

Uthyrningsbar lokalyta var vid arsskiftet 3,2 miljoner kvm. Andelen

laboratorier dr hog, 35 procent. Dessa dr tekniskt mer komplicerade och

Resultat 2014

¢ Hyresintdkterna 6kade till 5495 MKkr (5 359).

e Driftoverskottet uppgick till 3 717 Mkr (3 506).

e Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 61 437
Mkr (57 557).

e Fastigheternas virdefordndring uppgick till 3 529
Mkr (232).

e Nettoinvesteringarna uppgick till 254 Mkr (2 379).

Akademiska Hus geografiskt breda portf6lj har en stark
position pa regionala marknader med tillviixt, huvudsak-
ligen pa universitets- och hogskoleorter. Kontinuerliga
satsningar pa nyproduktion och utveckling av fastighets-
bestandetbidrar till virdeskapande. Kdrnverksamhetens
inriktning med langsiktiga kontrakt med kreditvirdiga
kunder innebdr stabilitet i kassaflodet.

ienergihdnseende betydligt mer resurskravande dn 6vriga lokaler. Den
ekonomiska vakansgraden var endast 1,2 procent da de vakanta lokalerna
har ettligre hyresvirde 4n genomsnittet.

Innan byggprojekt paborjas ska ett undertecknat hyresavtal finnas
pa plats. Hyreskontraktens forfallotidpunkter ir vil spridda éver tiden.
Den genomsnittliga 16ptiden for nytecknade hyreskontrakt dr elva ar
ochvid arsskiftet var den genomsnittliga aterstaende 16ptiden 6,0 ar.
For komplexa specialbyggnader avsedda for laboratorie- och forsknings-
verksamhet krivs hyresavtal som aterbetalar stor del avinvesteringen
inom kontraktstiden. For dessa tecknas kontrakt pa tio ar eller lingre,

efter regeringens godkédnnande.

FINANSIERING

Akademiska Hus har varit etablerad pa den publika finansieringsmark-
naden sedan 1996 med kortfristiga och langfristiga finansieringsprogram,
savil domestikt som internationellt. Utver programmen fanns bank-

faciliteter pa 3100 Mkr varav 1100 MKkr var obekriiftade.



Med sjunkande marknadsrintor under storre delen av aret har analys
avriantemarknaden och omprovning av tidigare stéllningstaganden
varit i fokus. Eftersom rintenivierna redan vid arets ingdng kunde
betraktas som mycket 1dga nivaer har rintenedgangen varit extra-

ordinér. Utover rantenedgangen har dven kreditspreadar pa féretags-

obligationer minskat, vilket férklaras av god efterfragan i lagrantemiljon.

Finansieringsbehovet under aret blev nagot ligre dn prognostiserat
pa grund av fastighetsférsiljningarna under hésten. Réntebérande
nettoldneskuld minskade med 407 Mkr och uppgick till 18 871 Mkr vid
arets slut. Det ligre finansieringsbehovet, fortsatt fallande rintor och
lagre kreditspreadar bidrog till att inga obligationsemissioner genom-

fordes under aret. Refinansieringen skedde frimst i ECP-marknaden.

Vid arsskiftet hdrrérde hélften av den totala finansieringen fran utlandet.

FORFALLOSTRUKTUR LANESKULD

Den genomsnittliga kapitalbindningen i den totala portféljen minskade
fran 6,8 ar till 5,8 ar vid arets slut. Andelen forfallande 1an inom tolv
manader uppgick till 43,3 procent vid arsskiftet.

Réantebindningen har balanserats med rintederivat for att vidmakt-
halla rdntebindning under aret. Till foljd av rintenedgangen har detta
medfort betydande virdeminskningar i derivatportféljen. Finansnettot
uppgick till -939 Mkr (-390) vilket motsvarar en rdntekostnad, inklusive
virdeforindringar pa finansiella derivatinstrument, pa 5,04 procent
(2,62) under perioden.

Riintebindningstiden i grundportféljen vid arets slut var 3,4 ar.

Under EMTN- och MTN-programmens allménna villkor finns en
dgarklausul som innebér att om svenska staten upphor att, direkt eller

indirekt, vara majoritetségare forfaller lanen omedelbart till betalning.

FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

Rating,

Mkr Standard Ram  Utnyttjat nom. finansieHa
25000 & Poor’s 2014-12-31 2014-12-31 ataganden
20000 | Foretagscertifikat Al+/K1 4000 Mkr 0

ECP Al+ 1 000 MEUR 533 MEUR
15000 EMTN AA/AL+ 3000 MEUR 1 469 MEUR Agarklausul
10 000 MTN D AA 8 000 Mkr 2 261 Mkr Agarklausul
5000 Bank, bekréaftat 2 000 Mkr
0 Ar Bank, obekraftat 1100 Mkr
15 19 23 27 31 35 39 43
1) Ej uppdaterat sedan 2009
JAMFORELSER MELLAN OLIKA BERAKNINGAR RESULTAT OCH FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 2014 2013 2012
AV FINANSIERINGSKOSTNADEN o
Forvaltningsintakter, Mkr 5681 5588 5511
% Driftdverskott, Mkr 3717 3506 3588
6 @ Finansierings Vardeftrandring fastigheter, Mkr 3529 232 -291
5 ~ 5,04 kostnad enligt Resultat efter finansiella poster
IFRS (exkl vardeforandr. fastigheter), Mkr 2732 3043 2840
: ® Periodiserad Resultat efter finansiella poster
finansierings- (inkl vardefdrandr. fastigheter), Mkr 6 261 3275 2549
2 \/ 2,54  kostnad Bedémt marknadsvérde fastigheter, Mkr 61 437 57 557 54677
1 v varav pagaende nyanlaggningar 5407 4491 4006
0 Ar Nettoinvesteringar, Mkr 254 2379 2771
07 08 09 10 11 12 13 14 Totalavkastning fastigheter, % 134 7,2 6,8
varav direktavkastning, % 6,9 6,8 71
varav vardeforandring, % 6,5 04 -0,3
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 15,5 8,8 6,9
Soliditet, % 48,0 46,8 46,2
Beldningsgrad fastigheter, % 30,7 33,5 339
Vakansgrad hyra, % 1,2 0,9 10
Vakansgrad area, % 36 2,1 2,6
FINANSIELLA NYCKELTAL
Rantebarande nettolaneskuld, Mkr 18 871 19278 18528
Rantebdrande skulder, Mkr 26 082 23860 24212
Rantetdckningsgrad, % 671 647 558
Sjalvfinansieringsgrad, % 278 124 93
Rantebindning, grundportfdl, arsgenomsnitt 34 34 3,2
Rantebindning, 1ang portfolj, arsgenomsnitt 25,6 26,5 275
Kapitalbindning, arsgenomsnitt, ar 5.8 6,8 72
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