Finansiell information

MAJ 2020

AKADEMISKA HUS

AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG

Akademiska Hus

« Sveriges ledande fastighetsbolag for hogre utbildning
och forskning

« Uthyrningsbar area pa ca 3,3 miljoner kvadratmeter

« Fastighetsvarde pa 91 miljarder kronor

Ags till 100 procent av svenska staten genom
Utbildningsdepartementet
« Agarklausul i obligationsprogram

« Fortsattningsvis heldgt av svenska staten, enligt riks-
dagsbeslut 2013

Langa hyreskontrakt med mycket kreditvardiga
kunder
« 90 procent av hyresintakterna fran universitet och

hégskolor
« 60 procents marknadsandel i hela landet

Rating

« Rating AA/A-1+/K1 (stable outlook) fran Standard &
Poor’s (sedan 1996)

« Kortfristig rating Prime-1 (P-1) fran Moody's (sedan janu-
ari 2017)

MARKNAD

Akademiska Hus dger, utvecklar och forvaltar kunskaps-
miljéer fér utbildning och forskning i Sverige. Med lang
erfarenhet och bred geografisk niarvaro utvecklas hallbara och
effektiva miljoer samtidigt som stordriftsfordelar tas tillvara.
Kirnverksamhetens inriktning med langfristiga hyreskon-
trakt med kreditviardiga kunder innebar stabilitet i kassaflo-
det. Med ett helhetsansvar fér utveckling av campusomraden
vid universitet och hogskolor kommer #ven satsningar pa
studentbostéder att bidra till utvecklingen. Under 2019 har

Akademiska Hus tjansteerbjudande breddats genom att
lansera A Working Lab, AWL, som &r ett nationellt koncept for
co-working med flexibla métesplatser och kontrakt.

FORVALTNING OCH INVESTERINGAR

Projektportféljen med beslutade och planerade projekt
uppgick per arsskiftet till sammanlagt 13,4 miljarder kronor
varav 4,6 miljarder redan ir investerat i pdgaende projekt.
Portfoljen innehaller investeringar i savil ny-, till- som
ombyggnationer. Storre delen av var projektportfélj dr ny-
byggnationer med langa hyrestider, oftast mellan 10 och 25
ar. Efterfragan pa nya lokaler dr starkast pa de stora
larosidtena med forskningsinriktning. Under 2019 har netto-
investeringar i egna projekt pa ca 3,2 miljarder genomforts.
Den ekonomiska vakansgraden dr mycket 1ag, endast 2,2
procent per arsskiftet. Den genomsnittliga l6ptiden for
nytecknade hyreskontrakt ir 10,5 ar och vid arsskiftet var
den genomsnittliga aterstaende 16ptiden 6,5 ar.

FINANSIERING

Efterfragan pa Akademiska Hus obligationer har varit god un-
der 2019. En mycket god likviditet har dock inneburit ett be-
grinsat finansieringsbehov och aktiviteten i obligationsmark-
naden har darfor varit nagot ldgre. Tre emissioner om totalt
2,7 miljarder kronor har kunnat genomféras med investerare i
Sverige och Centraleuropa. Under varen 2019 firdigstilldes
Akademiska Hus grona ramverk vilket foranledde en férsta
gron obligation som uppgick till 1,5 miljarder kronor med en
16ptid pa 5 ar. Samtliga emissioner har genomférts under det
sedan ldnge etablerade ETMN-programmet.
ECP-programmet utgoér den huvudsakliga kortfristiga
finansieringskallan. Sedan januari 2017 har ECP-programmet
en kortfristig P-1 rating fran Moody’s vilket kompletterar
den langfristiga ratingen AA sedan 1996 fran S&P.
Nyttjandenivan har 6kat ndgot under aret. Nettolane-
skulden 6kade med ca 2,5 miljarder under aret och uppgar



per arsskiftet till ca 32,9 miljarder. Den genomsnittliga kapi-
talbindningen uppgar till 10,7 ar i den totala skuldportféljen,
och andelen férfallande 1an inom 12 manader uppgick till 18
procent.

De bekriftade bankfaciliteterna uppgar till 5,5 miljarder.
Samtliga kreditfaciliteter var outnyttjade vid arsskiftet.

Réntebindningen har justerats ned nagot till f61jd av
osédkra utsikter for framtida konjunktur samt fortsatt ex-
pansiv penningpolitik i Sverige och Europa. Rintederivat

FINANSIERINGSPROGRAM OCH RATING

Foretagscertifikat
ECP

EMTN

MTN*

Bank, bekraftat

*) Ej uppdaterat sedan 2009.

2019 2018 2017
RESULTAT OCH BALANSRAKNING,
NYCKELTAL
Forvaltningsintakter, Mkr 6217 6117 5806
Driftéverskott, Mkr 4121 3938 3829
Vérdeférandring fastigheter, Mkr 3872 2585 4979
Resultat fére skatt, Mkr 6957 5818 8311
Bedémt marknadsvérde fastigheter, Mkr 91424 85865 80444
varav pagdende nyanlaggningar 4610 4404 5717

Nettoinvesteringar i fastigheter, Mkr 1694 2836 2453

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 83 8,5 12,5
varav direktavkastning, % 4,9 51 55
varav vardeférandring, % 47 34 7,0
Avkastning pa eget kapital efter

schablonskatt, % 12,2 11,2 176
Avkastning pa operativt kapital, % * 10,3 9,2 13,7
Soliditet, % 45,7 45,8 43,3
Belaningsgrad fastigheter, % 36,0 354 34,3
Vakansgrad hyra, % 2,2 1,7 1,0
Vakansgrad area, % 38 52 4,2

FINANSIELLA NYCKELTAL

Bruttolaneskuld, Mkr 34948 33521 34741
Nettolaneskuld, Mkr 32902 30416 27976
Réntetdckningsgrad, % 665 736 871
Rantebindning, grundportfélj, &r 3,6 4,1 4,5
Réntebindning, total portfdlj, ar 6,8 73 7,6
Kapitalbindning, ar 10,7 10,8 7,6

* Ny definition frdn och med 2019. Historiska varden justerade till ny definition.
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utgor fortsatt ett viktigt medel for att hantera rantebind-
ningen. Finansnettot uppgick till -965 Mkr, inklusive tomt-
rittsavgilld och viirdeforindringar pa finansiella derivat-
instrument. Den totala finansieringskostnaden uppgick till
2,6 procent under 2019.

Under EMTN- och MTN-programmens allménna villkor
finns en dgarklausul som innebir att om svenska staten upp-
hor att, direkt eller indirekt, vara majoritetsigare forfaller
lanen omedelbart till betalning.

Utnyttjat
Rating Rating Ram nominellt Vésentliga
S&P Moody's 2019-12-31 2019-12-31 avtalsvillkor
A-1+/K1 4000 Mkr 0 Mkr
A-1+ P-1 1200 MEUR 344 MEUR
AA/A-1+ 4000 MEUR 2729 MEUR dgarklausul
AA 8000 Mkr 650 Mkr dgarklausul
5500 Mkr 0 Mkr
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JAMFORELSE MELLAN OLIKA BERAKNINGAR
AV FINANSIERINGSKOSTNADEN
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