Akelius Residential Property AB (publ)

delarsrapport
januari till mars 2021

Verkligt varde fastigheter, meur

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Reell vakansgrad bostader, procent
Vakansgrad bostader, procent

Hyrespotential, procent

Hyresintakter, meur

Tillvaxt hyresintakter for jamforbara fastigheter,
procent

Driftoverskott, meur

Overskottsgrad, procent

Tillvaxt driftdverskott for jamforbara fastigheter,
procent

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar, EBITDA

Resultat fore skatt, meur

Beldningsgrad, procent

Kapitalanvandning i relation till kapitalkallor, procent
Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt
Kreditbetyg, Standard & Poor's

Kreditbetyg, Fitch Ratings

Substansvarde, meur

Definitioner pa sidorna 38-40.

2021
Jan—-Mar

12 521
44 348
2 753
1,4
6,9

47

125

-0,1
67
53,9

-0,5
61
153

39
250
2,7
2,5
BBB
BBB
6 558

2020
Jan—-Mar

11 791
43 947
2 708
1,0

8,1

40

118

6,7
63
53,2

11,7
55
26

37
184
9,3
2,2

BBB

6 433

Akelius

2020
Jan-Dec

12 139
44 443
2752
1,7
7,5

24

471

3,6
259
54,9

8,4
221
72

39
464
3,3
2,5
BBB

6 324



FasanenstraBe 50, Berlin

Akelius star starkt

vakansen sjonk 1,2
procentenheter

Under de senaste tolv manaderna har
vakansen minskat med 1,2 procentenheter till
6,9 procent.

Trenden férvantas fortsatta i takt med

att Akelius fardigstaller omfattande
uppgraderingsprojekt och undviker nya.

Den reella vakansen minskade med

0,3 procentenheter under det forsta kvartalet
till 1,4 procent.

Reell vakans exkluderar lagenheter under
uppgradering och férsaljning.

stabila hyresintakter for
jamfdrbara fastigheter

COVID-19 paverkade indexeringen av hyror
negativt.

Pandemin har framst i USA och i London
minskat efterfragan pa hyresldgenheter.

Akelius har accepterat ldgre hyresnivaer i USA
och London for att undvika vakanser.

Ettarskontrakt i paverkade stader mdjliggor
en snabb foérbattring av hyresnivaer nar
marknaderna forbattras.

Dessa faktorer har under det férsta kvartalet
hallit tillbaka Akelius vanligtvis starka
hyresutveckling i jdmfoérbart bestand.

For kvartalet minskade hyresintakterna med
0,1 procent fér jamférbart bestand.

Akelius foérvantar sig att marknaderna
forbattras fran och med det tredje kvartalet.

motstandskraftigt driftnetto for
jamforbara fastigheter

Stabila hyresintakter i samband med
hoégre kostnader medfdrde att driftnettot i
jamférbara fastigheter minskade med

0,5 procent.



hyrestaket i Berlin forklarades
ogiltigt

Hogsta juridiska instans i Tyskland faststallde att
Berlins hyrestak var ogiltigt.

Akelius agerar hedervart och hanterar drabbade
hyresgaster fran fall till fall.

Hyresbortfallet om 23 meur fér 2021 som
tidigare antogs kommer inte att intraffa.
Intakter om 4 meur som redovisats for forsta
kvartalet harstammar fran féregdende ar och ar
inte inkluderat i jamfoérbart bestand.

fastigheternas verkliga varde dkade
med 0,9 procent

Akelius fastighetsbestand hade en vardedkning
om 0,9 procent under forsta kvartalet,
delvis paverkat av stark utveckling i Hamburg.

Akelius 6kade férvantade hyresintakter och
hdjde direktavkastningskravet i Berlin.

De verkliga vardena lamnades oférandrade
i vantan pa en marknadsreaktion rérande
borttagandet av hyrestaket.

For den totala fastighetsportféljen 6kade
direktavkastningskravet med

0,24 procentenheter till 3,52 procent under
forsta kvartalet.

rantetackningsgraden dkade till 2,5

Lagre rantekostnader och 6kat rorelseresultat
exklusive vardeférandringar hade en positiv
effekt pa rantetackningsgraden.

Jamfort med for ett ar sedan har
rantetackningsgrad exklusive realiserad
vardetillvaxt 6kat med 0,3 procentenheter till
2,5.

BBB i kreditbetyg fran Fitch och
Standard & Poor's

Fitch faststallde Akelius kreditbetyg till BBB.
Akelius seniora obligationer far det hogre
kreditbetyget BBB+ tack vare 1&g risk for
kreditforluster.

Fitch ger Akelius hybridobligationer
kreditbetyget BBB-.

Standard & Poor’s bekraftade kreditbetyget BBB
for Akelius och dess seniora obligationer.
Samtidigt faststalldes kreditbetyget BB+ for
Akelius hybridobligationer.

Tva kreditbetyg dkar Akelius fdSrmaga att skapa
en diversifierad skuldséttning till formanliga
villkor.

signerade kép 191 miljoner EUR

Vid utgangen av mars uppgick signerade
fastighetskodp till 191 miljoner EUR.

Fastigheterna ar belagna i Képenhamn,
Montreal, Toronto och Washington D.C.

Akelius starka finansiella stallning maéjliggor
forvarv i syfte att ytterligare starka
fastighetsinnehavet.

Ralf Spann,
VD och koncernchef
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fastighetsbestandet 31 mars 2021

verkligt varde fastigheter 12 521 meur

Uthyrn-
ingsbar Verkligt varde
area

Antal tusentals euro/ andel,
Stad lagenheter kvm meur kvm  procent
Berlin 14 044 936 3096 3307 25
London 2067 104 961 9243 8
Hamburg 3603 209 913 4361 7
Paris 1562 53 433 8185 3
Ovriga 24 2 8 4290 -
Europa 21 300 1304 5411 4149 43
Stockholm 5930 458 1788 3906 14
Malmo 4 091 350 1043 2984 8
Képenhamn 1031 88 337 3818 3
Skandinavien 11 052 896 3168 3537 25
Toronto 3506 186 957 5147 8
Montreal 3926 269 925 3435 7
New York 1736 122 899 7 375 7
Washington D.C. 1799 145 604 4 166 5
Boston 1029 67 557 8321 5
Nordamerika 11996 789 3942 4 997 32
Summa/
Genomsnitt 44 348 2989 12521 4189 100

Vakansgrad,
procent

2,0
15,9
4,3
32,4
17,7
6,0

1,5
0,7
2,6
1,3

7,2
16,2
13,1
17,6
18,8

13,6

6,9

Direktavkast-
ningskrav,
procent

3,06
4,12
3,46
4,05
3,53
3,42

2,66
3,13
2,96

2,86

3,52
4,30
4,30
4,71
4,25
4,18

3,52
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tillvaxt jamfdrbara fastigheter

hyresintakter -0,1 procent driftoverskott -0,5 procent
10,7
8.0 8,4
5,1 >,/ 5,1
4,1
3,2 3,6 2,9
_0,1 _0 5
2016 2017 2018 2019 2020 jan-mar 2016 2017 2018 2019 2020 jan-mar
2021 2021

nettouthyrning och uppgraderade lagenheter

nettouthyrning 4,4 meur uppgraderade lagenheter
januari till mars 2021 52,6 procent
30,1
51.1 0,0 1,5 52,6
4,4
25,7 ]
utflyttning  inflyttning netto 31 dec saldaoch  jamforbara 31 mar

uthyrning 2020 képta fastigheter 2021
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utveckling kontrakterad hyra bostader

meur
12 468
451 -1 450 6 456
1 apr salda 1 apr férandring 1 apr képta 1 apr
2020 2020 2021 2021
jamforbara fastigheter
utveckling vakansgrad bostader
procent
8,1 -0,1 8,0 -1,2
— - 6,8 0,1 6,9
1 apr salda 1 apr férandring 1 apr kopta 1 apr
2020 2020 2021 2021
jamforbara fastigheter
reell vakansgrad bostader, 1,4 procent
1,4 L 1,4
1,0 1,3 1,1 0.5 ' 1,1 i 1,1

0,7 0,7

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 1apr medel-
2021 varde
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totalavkastning fastigheter 6,0 procent

procent
20
18
16
14
12
10
8
6
4
2
' H H B E = = =
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-mar
[l direktavkastning vardetillvaxt f——medelvéarde
Tillvaxt jan-mar

meur procent
Verkligt varde 1 jan 2021 12139
Vardeférandring — 112 0,9
Investeringar 76 0,6
Kop 10 0,1
Forsaljningar -2 -
Valutakursférandringar 186 1,5
Verkligt varde 31 mar 2021 12521 3,1
Driftdéverskott — 67 0,6
Foérsaljningskostnader — - -
Fastigheternas totalavkastning — 179 Per ar: 6,0

direktavkastningskrav 3,52 procent vardeforandring 112 meur

Direkt-

avkastnings- Diskonterings- Avkastning,
procent krav ranta meur procent
1jan 2021 3,28 5,26 Kassafléde 1098 9,04
Kop 0,00 0,00 Avkastningskrav -986 -8,12
Forsaljning 0,00 0,00 Forsaljning - 0,00
Jamférbara Kop - 0,00
fastigheter 0,22 0,23
Valutakurs-
forandringar 0,02 0,02
31 mar 2021 3,52 5,51 Vardeforandring 112 0,92



finansiering

beldningsgrad

39 procent

39

30

31 dec
2020

39

29

31 mar
2021

icke-sakerstallda 1an

B s:akerstallda lan

rantekostnader och likviditet

meur

820

24

jan-mar 31 mar
2020 2020

rantekostnader
B likviditet

868

23

jan-mar 31 mar
2021 2021
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soliditet inklusive hybridkapital
52 procent

51 52
8 8
43 44
31 dec 31 mar
2020 2021

hybridobligationer
B stamaktier

kapitalanvandning och kapitalkallor

meur,
o o
12 manader framat

1070
8
194
428
50 868
187
191
kapitalanvandning kapitalkallor

investeringar avtalade férsaljningar

B kortfristiga 13n (] resultat fore skatt och
B ovtalad vardefdérandringar
o B likviditet
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finansiering

forfall kapitalbindning forfall rantebindning

meur, ar meur, ar

3 009

2701

0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 >5

rantebindning 6,0

a ranta 1,86 procent
kapitalbindning 6,4

Qo

r

2,58 2,64
2,25
I I Ill95 ]

31 dec 31 dec 31dec 31dec 31 mar 31dec 31dec 31dec 31dec 31 mar
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

[ kapitalbindning
[l réntebindning
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finansiering
rorelseresultat exklusive rantetackningsgrad 2,7
vardeforandringar,
EBITDA 226 meur 293 _ o
realiserad vardetillvaxt
B justerat rorelseresultat exklusive
236 227 vardeférandringar
221 226 g
7,8
5,8
2,8 3,3 2,7 3.1
A 0 8 4
w2 25 I
2018 2019 2020 apr 2020- intjanings- 2018 2019 2020 apr 2020- intjanings-
mar 2021 kapacitet2 mar 2021 kapacitet2
aktuell rante- och skuldtéckningsférmaga Intjanings-
apr 2020- kapacitet per
meur mar 2021 31 mar 20212
Hyresintakter 477 5383
Driftkostnader -185 -186
Underhall -30 -32
Driftoverskott 262 320
Centrala administrationskostnader -36 -30
Ovriga intakter och kostnader - 3
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar, EBITDA 226 293
Ovriga finansiella intdkter och kostnader -121 -6
Justerat rorelseresultat exklusive viardeforandringar 214 287
Nettorantekostnader -86 -93
Rantetackningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt 2,5 3,1
Realiserad vardetillvaxt 21 -
Rantetackningsgrad 2,7 -
Netto rantebarande skulder per 31 mar 2021 5001 5001
Netto rantebarande skulder/
rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA 22,1 17,1

Netto rantebarande skulder/
rorelseresultat inklusive realiserad vardeférandring 20,2 -

1) 10 meur avser en engangskostnad fér att stdnga en obligation

2) intjdningskapacitet baseras pa fastighetsbestand per 31 mars 2021.

I det inkluderas bruttohyra minus reell vakans, bedémda driftkostnader och underhaliskostnader samt
centrala administrationskostnader under ett normalar.

3) inkluderar 470 meur hyresvarde for bostader per 1 april 2021, 37 meur hyresintakter for
kommersiella lokaler och parkeringar, -10 meur i reell vakans for lagenheter samt 41 meur i évriga
intdkter. Hyresvarde bostader om 470 meur minus vakans plus férutbetalda driftkostnader motsvarar
468 meur i kontrakterad hyra.

10



finansiering

pantsatta fastigheter

meur
12 521
5411
3942

3168
m B
Skandi-  Europa Nord- Summa
navien amerika

ej pantsatta
B pantsatta
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justerad ej pantsatt kvot

2
2,04 1,98 232 s> 2,27

1,63 1,74 1,87 1,89 1,85

redovisat varde och verkligt varde for rantebarande skulder

2021

31 mar

meur Redovisat varde
Lan 5019
Hybridobligationer 999
Summa 6 018

Redovisat varde och verkligt varde for
utestdende derivat och réntebarande skulder
exklusive leasing visas i tabellerna.

Derivat varderas l6pande till verkligt varde
via resultatrakningen.

Ovriga finansiella instrument, som inte
redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen, redovisas till upplupet
anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.

Berdkningar av verkligt varde ar baserade pa
niva 1 fér obligationer och niva 2 fér derivat
och andra rantebarande skulder i hierarkin
for verkligt varde.

2017 2018 2019 2020 31 mar
2021
ej pantsatt kvot

B outnyttjade kreditavtal
2021 2020 2020
31 mar 31 dec 31 dec
Verkligt varde Redovisat varde Verkligt varde
5116 5043 5178
1024 999 1038
6 140 6 042 6 216

Jamfort med 2020 har inga forflyttningar
skett mellan olika nivaer i hierarkin och inga
signifikanta andringar har gjorts vad avser
varderingssatt.

derivat redovisade till
verkligt varde

2021 2020
meur 31 mar 31 dec
Tillgdngar 15 14
Skulder 64 96
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® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek Iagenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 apr 2020
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 apr 2020
Forsaljning och avslutade objekt
Jamforbar portfélj 1 apr 2020
Forandring i jamfoérbar portfolj

- Férandring i procent
Jamférbar portfélj 1 apr 2021
Kbdp och nybyggnation

Total portfdlj 1 apr 2021
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder
Reell vakansgrad
Lagenheter under uppgradering

Vakansgrad
12

Uhlenhor BERL
FRIEDRICHSHAGEN
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Hamburg

salda fastigheter eller avtalade férsaljningar 2021

Berlin

3096
3,06
43
881
55

63

91

euro/kvm/man
5,40
9,40
0,00
9,40
0,03
0,3
9,43
0,01
9,44
12,14

procent
0,4
1,6
2,0

LANGENHORN

4
4449[
6, %

S
,
&y,
4y

Hamburg

913
3,46
56
197
12
55
91

euro/kvm/man
12,13
12,13
-0,01
12,12
0,20
1,6
12,32
0,00
12,32
15,03

procent
0,5
3,8
4,3



@ jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostader

Total portfolj 1 apr 2020
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 apr 2020
Forsaljning och avslutade objekt
Jamférbar portfdlj 1 apr 2020
Férandring i jamférbar portfdlj

- Férandring i procent
Jamforbar portfolj 1 apr 2021
K6p och nybyggnation

Total portfolj 1 apr 2021
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad
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36,06
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Stockholm Malmo

w

ssssssss

HAMNEN

sssssssssss

Py @ X, ~ et BB 1 R 09090 O svhomoRe
@)

® jamforbara fastigheter

Stockholm Malmao
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 1788 1043
Direktavkastningskrav, procent 2,66 3,13
Andel uppgraderade lagenheter, procent 57 59
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 424 267
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 34 83
Genomsnittlig storlek Iagenheter, kvm 71 65
Walk score 72 91
Medelhyra bostider euro/kvm/man euro/kvm/man
Total portfolj 1 apr 2020 10,47 10,90
Valutakursférandringar 0,67 0,70
Justerad total portfolio 1 apr 2020 11,14 11,60
Foérsaljning och avslutade objekt - -
Jamforbar portfélj 1 apr 2020 11,14 11,60
Forandring i jamfoérbar portfolj 0,12 0,14
- Férandring i procent 1,1 1,2
Jamférbar portfélj 1 apr 2021 11,26 11,74
Kép och nybyggnation 0,00 0,01
Total portfolj 1 apr 2021 11,26 11,75
Nyuthyrningshyra 12,65 12,70
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad - -
Lagenheter under uppgradering 1,5 0,7
Vakansgrad 1,5 0,7
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® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostdder

Total portfolj 1 apr 2020
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 apr 2020
Forsaljning och avslutade objekt
Jamforbar portfélj 1 apr 2020
Forandring i jamfoérbar portfolj

- Férandring i procent
Jamférbar portfélj 1 apr 2021
Kdp och nybyggnation

Total portfdlj 1 apr 2021
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

B,

- NEW JERggy
NEW vopy
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New York

Newark

IRDNBOUND

Bayonne
NEW JERSEY

NEW YORK

MID ISLAND

Képenhamn
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41
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6
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95

euro/kvm/man
12,01

0,04
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12,05

-0,18
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4,30
45
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4
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euro/kvm/man
30,03
-2,07
27,96
0,02
27,98
-0,80
2.9
27,18
0,00
27,18
39,66

procent
1,3

11,8
13,1
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Boston Washington D.C.
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® jamforbara fastigheter

NATIONAL
HARBOR

Boston Washington D.C.
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 557 604
Direktavkastningskrav, procent 4,25 4,71
Andel uppgraderade lagenheter, procent 78 73
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 65 141
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 2 4
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 63 78
Walk score 92 89
Medelhyra bostéder euro/kvm/man euro/kvm/man
Total portfdlj 1 apr 2020 37,17 24,78
Valutakursférandringar -2,56 -1,71
Justerad total portfolio 1 apr 2020 34,61 23,07
Forsaljning och avslutade objekt - -
Jamférbar portfdlj 1 apr 2020 34,61 23,07
Férandring i jamforbar portfélj 0,05 0,28
- Forandring i procent 0,2 1,2
Jamférbar portfdlj 1 apr 2021 34,66 23,35
K&p och nybyggnation 0,47 -1,78
Total portfdlj 1 apr 2021 35,13 21,57
Nyuthyrningshyra 36,37 23,54
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad 7,8 6,7
Lagenheter under uppgradering 11,0 10,9
Vakansgrad 18,8 17,6
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® jamforbara fastigheter @ kopta fastigheter 2021

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostdder

Total portfolj 1 apr 2020
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 apr 2020
Foérsaljning och avslutade objekt
Jamférbar portfélj 1 apr 2020
Férandring i jamférbar portfdlj

- Férandring i procent
Jamforbar portfolj 1 apr 2021
K6p och nybyggnation

Total portfdlj 1 apr 2021
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad
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957 925
3,52 4,30
54 57
181 262
5 7
52 67
77 82
euro/kvm/man euro/kvm/man
16,88 12,04
0,93 0,67
17,81 12,71
17,81 12,71
0,17 0,47
1,0 3,7
17,98 13,18
- 0,00
17,98 13,18
24,15 15,75
procent procent
2,7 3,3
4,5 12,9
7,2 16,2
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resultat

hyresintakter 125 meur

Hyresintékterna uppgick till 125 meur (118),
en 6kning med 5,7 procent jamfort med
samma period 2020.

4 meur avser intakter fran korrigeringen av
Berlins hyrestak for 2020.

Tysklands hégsta domstol upphavde
hyrestaket i Berlin under april.

Tillvéxt i hyresintakter for jamférbara
fastigheter var 0 meur (6),

-0,1 procent (6,7).

Hyresintakterna for jamférbara fastigheter
paverkades av rabatter och lagre hyresnivaer
som erbjuds fér att undvika vakanser framst

i USA och London pa grund av COVID-19
effekter.

Under perioden forlangdes eller
omférhandlades 1 822 hyresavtal (4 713)
med en arshyra pa 74 meur (69).

Den nya arshyran &r 75 meur (70),

en 6kning med 0,6 procent (2,1).

Vakansgraden for bostader minskade med
1,2 procentenheter till 6,9 procent (8,1),
jamfért med slutet av mars 2020.

Detta beror framst pa att farre ldgenheter &r
under uppgradering.

Vakansen var till 80 procent (87) en féljd av
uppgraderingar eller planerade férsaljningar.

Reell vakansgrad minskade under 2021
med 0,3 procentenheter till 1,4 procent (1,0).

driftéverskott 67 meur
Driftéverskottet uppgick till 67 meur (63).

Fastighetskostnaderna var 58 meur (55).

8 meur (6) avsag underhall,

motsvarande 11 euro (9) per kvadratmeter pa
arsbasis.

Tillvaxt i driftoverskottet for jamforbara
fastigheter var -0,5 procent (11,7).

Overskottsgraden uppgick till 53,9 procent
(53,2).

Justerad dverskottsgrad uppgick till

68,8 procent (67,0).
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rorelseresultat exklusive
vardefdérandringar,
EBITDA 61 meur

Rorelseresultatet exklusive
vardeférandringar, EBITDA,

uppgick till 61 meur (55),

en 6kning med 10,3 procent jamfoért med
samma period 2020.

Férandringen beror framst pa 6kade
hyresintikter som huvudsakligen beror pa
engangseffekter av det slopade hyrestaket i
Berlin.

Tabellen 6ver utveckling av rorelseresultatet
exklusive vardefdérandringar,
EBITDA, finns pa sidan 35.

finansnetto -18 meur

Rantekostnaderna uppgick till -23 meur (-24)
och ranteintakterna uppgick till 1 meur (-).

Rantekostnaderna for hybridobligationerna
uppgick till -8 meur (-6).

Utestdende hybridobligationer ékade med
500 meur under forsta kvartalet 2020.

Omvardering av finansiella derivat paverkade
periodens resultat med 24 meur (-35).

Ovriga finansiella intékter och kostnader
uppgick till -12 meur (-3).

Tidig inlésen av en obligation genererade en
premiekostnad pa 10 meur redovisat som en
ovrig finansiell kostnad.

resultat fore skatt 153 meur

Resultat fore skatt uppgick till 153 meur (26).
Vardeutvecklingen pa fastigheter och derivat
paverkade resultatet positivt med 136 meur.

skattekostnad 39 meur

Skattekostnaderna uppgick till 39 meur (9).
37 meur (7) avser uppskjuten skatt,

framst till foljd av orealiserad vinst vid
vardefdrandring av fastigheter.

Akelius har inga vasentliga skattetvister.



fastighetsbestandet

verkligt varde fastigheter
12 521 meur

Verkligt varde uppgick till 12 521 meur
(11 791), vilket motsvarar 4 189 euro
(3 989) per kvadratmeter.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
var 3,52 procent (3,33),

jamfért med 3,28 procent vid slutet av 2020.
Okningen beror framst p& hojda
direktavkastningskrav i Berlin.

P& grund av slopandet av hyrestaket i Berlin
har hyresintékter och direktavkastningskrav
justerats upp vasentligt avseende Berlin.
Verkligt varde har inte vasentligt justerats for
Berlin,

i avvaktan pa synlig marknadsreaktion.

Se tabell pa sida 7.

vardeodkning fastigheter
0,9 procent

Fastigheterna hade en vardeférandring
pd 112 meur (42),

motsvarande 0,9 procent (0,4).

Se tabell p& sida 7.

fastighetsinvesteringar 76 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till

76 meur (117).

P& 3rsbasis motsvarar det 102 euro (158)
per kvadratmeter.

13 procent (24) av investeringarna avser
ldgenhetsuppgraderingar.

I linje med den nya strategin slutfor
Akelius planerade projekt och begransar
uppstartandet av nya omfattande projekt.
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kdp av fastigheter 10 meur

Under perioden uppgick kdpen till

10 meur (18).

Den kopta fastigheten finns i Montreal,
Kanada.

Kdpta fastigheter hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om 4,92 procent
(5,00).

fastighetsférsaljningar 2 meur

Totalt sdldes fastigheter fér 2 meur (96).
Forsaljningarna skedde i Tyskland.

tillgangar och skulder som
innehas for férsaljning

Akelius har tecknat avtal om férsaljning av
fastigheter i Tyskland.

Tilltradesdatumet ar planerat till andra
kvartalet 2021.

18 meur (39) relaterar till
forvaltningsfastigheter och 3 meur (5) till
uppskjuten skatt.
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finansiering

soliditet inklusive hybridkapital
52 procent

Eget kapital 6kade med 221 meur till
5595 meur (5 413) under perioden.
Okningen beror framst pa periodens
resultat och férandringar i koncernens
valutaomrakningsreserv.

Soliditet inklusive hybridkapital uppgar
till 52 procent (53).

beldningsgrad 39 procent

Under perioden minskade 18n exklusive
hybridobligationer med 24 meur till
5019 meur (4 470).

Beldningsgraden &r stabil sedan arsskiftet och
uppgar till 39 procent (37).

Sakerstallda 1an uppgick till 1 317 meur
(1456),

jamfort med 1 357 meur vid slutet av 2020.
Beldningsgraden for den sakerstéllda
finansieringen uppagick till 10 procent (12),
1 procentenhet hégre &n vid rets slut.

De sakerstallda I&nen &r upptagna hos
20 banker (24) i fem lander.

Lan utan sédkerhet bestar av
12 obligationer (11) och |1&n fran stora
investerare och nérstdende bolag.

kapitalbindning 6,4 ar

Upplaningen hade en genomsnittlig
kapitalbindning

om 6,4 ar (5,5),

jamfort med 5,7 vid drets slut.

187 meur (472) forfaller inom ett ar.

Kortfristiga Ian bestar av lan frén
7 banker (11).
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rantebindning 6,0 ar

3009 meur (1 925) av I8nen hade en
rantebindning ldngre &n fem &r och

129 meur (336) hade en rantebindning kortare
an ett ar.

Rantebindningen var i snitt 6,0 ar (4,7),
jamfort med 5,0 3r vid slutet av 2020.

genomsnittlig ranta
1,86 procent

Under perioden minskade den genomsnittliga
rantan fran 1,95 till 1,86 procent (2,41).
Skulder med hog ranta som forfaller har
ersatts med ny skuld med lagre ranta.

likviditet 868 meur

Tillgangliga medel i form av likvida medel,
likvida finansiella tillgdngar och outnyttjade
kreditavtal uppgick till 868 meur (820).

Outnyttjade kreditavtal uppgick till

842 meur (748) med en genomsnittlig 16ptid
om 1,9 ar(1,7).

Avtal som ar avsedda att ha kvar férlangs
minst ett ar fore forfallodagen.

De outnyttjade bilaterala kreditavtalen
tillhandahalls av 7 banker (7).

De ej pantsatta fastigheternas verkliga varde
motsvarar 6 580 meur (5 713).

En 6kning till féljd av stérre andel
icke-sékerstélld uppldning.



ovrig finansiell information

kassaflodet

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten,
fore férandring av rorelsekapitalet uppgick till
21 meur (12).

Kassaflddet fran investeringsverksamheten var
-126 meur (-151).

Kapitalbehovet vid kép av fastigheter
sakerstalls fore undertecknande av képeavtal.
I genomsnitt kan uppgraderingar stoppas inom
en tremanadersperiod.

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
var -109 meur (211).

moderbolaget

Resultat fére skatt uppgick till
71 meur (42).

Finansiella intakter inkluderar framst
ranteintakter, valutakurseffekter relaterat till
valutaderivat, obligationer, samt andra
finansiella instrument i utlandsk valuta.

Finansiella kostnader inkluderar framst
rantekostnader, forandring derivat, samt
finansiella valutakursdifferenser.

D-aktier

Antal stamaktier av serie D uppgick
till 220 000 000,
vilket motsvarar 355 meur i eget kapital.

D-aktier utgor 6,45 procent av totalt antal
aktier i Akelius Residential Property AB.

Per 31 mars 2021 uppgick stédngningskursen
per D-aktie till 1,482 euro.
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kreditbetyg

Under 2021 bekraftade Standard and Poor’s
kreditbetyg BBB med stabila utsikter fér Akelius
samt dess seniora och ej sakerstallda beldning.
Kreditbetyget for hybridobligationer utgivna av
Akelius ar BB+.

Under 2021 gav Fitch Ratings Akelius betyget
BBB for I1angfristig upplaning.

Akelius seniora icke-sakerstallda obligationer
erhaller en grads sektorspecifik férbattring till
BBB+.

Akelius hybridobligationer far kreditbetyget
BBB-.

personal

Vid periodens slut var 1 265 anstallda
(1453) i Akelius,
jamfért med 1 300 anstallda i slutet av 2020.

transaktioner med narstaende

Nettoskuld fran ndrstdende har minskat med
64 meur (17).

Kretsen nérstdende &r inte vésentligt fordndrad
sedan arsredovisningen 2020.

arsstdamma den 9 april 2021

For beslut se pressmeddelande samt
stammohandlingar pa Akelius webbplats.
www.akelius.se

vasentliga handelser gfter
rapportperiodens utgang

Den 15 april offentliggjorde The Second Senate
of the Federal Constitutional Court att Berlins
hyrestak inte ar lagligt.

Detta forvéntas fa positiva effekter pa
fastigheternas intdkter och dess vardering.
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koncernens resultatrakning

2021 2020 2020
jan—mcgr jan—mg:lr jan—dgc
meur 3 man 3 man 12 man
Hyresintakter! 125 118 471
Driftkostnader -50 -49 -184
Underhall -8 -6 -28
Driftoverskott 67 63 259
Centrala administrationskostnader =7/ -8 -37
Ovriga intékter och kostnader 1 - -1
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar,
EBITDA 61 55 221
Avskrivningar och operativa valutakursdifferenser =2 -2 -10
Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter? = - 6
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter? 112 41 24
Omstruktureringskostnader - - -14
Rorelseresultat 171 94 227
Ranteintakter 1 - 1
Rantekostnader -23 -24 -88
Rantekostnader hybridobligationer -8 -6 -29
Ovriga finansiella intdkter och kostnader -12 -3 -4
Vardefdrandring derivat 24 -35 -35
Resultat fore skatt 153 26 72
Aktuell skatt -2 -2 -13
Uppskjuten skatt -37 -7 57
Periodens resultat 114 17 116
Resultat hanforligt till
- moderbolagets aktieagare 112 18 112
- innehav utan bestammande inflytande 2 -1 4
Resultat per aktie fore och efter utspadning, euro 0,03 0,01 0,03

1) Jan-mar 2021 inkluderar 10 meur intakter fér korrigering av hyrestak i Berlin.
6 meur ar relaterat till forsta kvartalet 2021 och 4 meur avser 2020.

2) nettoresultatet fran vardeférandring och avyttring inkluderar férandring i verkligt vérde pa
fastigheter 112 meur (42), minus forsaljningskostnader 0 meur (1)
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koncernens rapport dver totalresultatet

2021
jan-mar
meur 3 man
Periodens resultat 114
Poster som kan omféras till resultatet
Omrakningsdifferenser 178
Sakring av nettoinvesteringar -60
Omvarderingsreserv* -
Skatt till poster som kan omféras -11
Ovrigt totalresultat for perioden 107
Periodens totalresultat 221
Totalresultat hanforligt till
- moderbolagets aktieagare 219
- innehav utan bestammande inflytande 2

* omvarderingsreserven avser rorelsefastigheter

2020
jan-mar
3 man
17

-221
107
-13

-127
-110

-109

2020
jan—-dec
12 man
116

-218
50

24
-143
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koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2021 2020 2020
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar 25 21 23
Forvaltningsfastigheter 12400 11 678 12 021
Rorelsefastigheter 103 74 100
Nyttjanderattstillgdngart 14 17 14
Materiella anlaggningstillgangar 5 6 5
Derivat 9 - 4
Uppskjutna skattefordringar - 3 4
Finansiella anlaggningstillgdngar 4 5 5
Summa anlaggningstillgdngar 12560 11 804 12176
Fordringar och évriga tillgangar 168 162 109
Derivat 6 18 10
Likvida medel 17 61 250
Tillgdngar som innehas for forsaljning? 18 39 18
Summa omsattningstillgdngar 209 280 387
Summa tillgdngar 12769 12084 12563
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 5511 5333 5292
Innehav utan bestammande inflytande 84 80 82
Summa eget kapital 5595 5413 5374
Icke sakerstéllda 13n 3 556 2681 3533
S&kerstallda Ian 1276 1317 1277
Hybridobligationer 999 999 999
Leasingskulder 11 14 12
Derivat 54 87 75
Uppskjutna skatteskulder 911 942 869
Avsattningar 1 - 1
Ovriga skulder 18 17 16
Summa langfristiga skulder 6 826 6 057 6782
Icke sékerstéllda lan 146 333 153
Sékerstéllda Ian 41 139 80
Leasingskulder 2 3 2
Derivat 10 7 21
Avsattningar 6 2 8
Ovriga skulder 140 125 140
Skulder som innehas for férsaljning 3 5 3
Summa kortfristiga skulder 348 614 407
Summa eget kapital och skulder 12769 12084 12563

1) 8 meur fér leasing av kontorsfastigheter och 6 meur for leasing av tomtratter
2) 18 meur ar hanfoérligt till férvaltningsfastigheter i Tyskland, forsaljningspriset ar 18 meur
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koncernens rapport over forandring i eget kapital

meur

Eget kapital,
31 dec 2019

Periodens
totalresultat

Forsaljning av
minoritet

Ovriga transaktioner
med minoritet

Eget kapital,
31 mar 2020

Periodens
totalresultat

Forsaljning av
minoritet

Ovriga transaktioner
med minoritet

Utdelning

Eget kapital,
31 dec 2020

Periodens resultat
Ovrigt
totalresultat

Summa

totalresultat
Eget kapital,
31 mar 2021

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktie-
kapital

199

199

Ovrigt
tillskju-
tet
kapital

1102

1102

Valuta-
omrak-
nings-
reserv

-155

-126

-298

107
107

-191

Balanse-
rad vinst

4 295

17

4313

95

-118

4 289

112

112

4 401

Summa

5441

-109

5333

78

-118

5292

112

107

219

5511

Innehav
utan
bestam-
mande
in-
flytande

85

84

Summa
eget
kapital

5526
-110

-3

5413

83

114
107
221

5595
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koncernens rapport 6ver kassafloden

2021 2020 2020

jan—mcgr jan—moar jan—dgc

meur 3 man 3 man 12 man
Driftéverskott 67 63 259
Centrala administrationskostnader -7 -8 -37
Omstruktureringskostnader = - -14
Ovriga intékter och kostnader - - -
Erlagd ranta -39 -39 -114
Betald skatt = -4 -6
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 21 12 88
Férandring rorelsefordringar -14 -31 14
Férandring rorelseskulder -5 1 10
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2 -18 112
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -2 -3 -11
Investeringari fastigheter -76 -117 -381
Kop av fastigheter! -16 -18 -169
Koép av 6vriga tillgangar -58 -19 -36
Forsaljning av fastigheter? 10 6 84
Férsaljning av 6vriga tillgangar 16 - 10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -126 -151 -503
Transaktioner med minoritet = -3 -5
Upptagna Ian 583 893 2,320
Amortering av 13n -638 -740 -1,586
Lésen av derivat -47 62 9
Amortering leasing =l -1 -3
Utdelning A-aktier - - -96
Utdelning D-aktier -6 - -17
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -109 211 622
Periodens kassaflode -233 42 231
Likvida medel vid periodens bérjan 250 19 19
Valutakursférandring i likvida medel - - -
Likvida medel vid periodens slut 17 61 250

1) jan-mar 2021 inkluderar -6 meur (-1) for forskottsbetalningar for framtida férvarv

2) jan-mar 2021 inkluderar 2 meur for férsaljningar i Tyskland, 9 meur (-) for en férskottsbetalning
for en fastighet i Tyskland som ska 6verlamnas under andra kvartaleti 2021, samt -1 meur (-1) foér
betalning som &nnu inte erhallits fér bostadsfoérsaljningar
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segment information

Drift-
jan-mar 2021, Hyres- kost- Under-
meur intdkter nader hall
Berlin 37 -11 -2
London 8 -2 -1
Hamburg 9 -3 -
Paris 3 -2 -
Ovriga - - -
Europa 57 -18 -3
Stockholm 16 -7 -1
Malmo 12 -5 -1
Képenhamn 3 -1 -
Skandinavien 31 -13 -2
Toronto 9 -4 -1
Montreal 8 -4 -
New York 8 -5 -1
Washington D.C. 7 -4 -
Boston 5 -2 -1
Nordamerika 37 -19 -3
Summa 125 -50 -8

Drift-
over-
skott

24

= O U

36

N O

16

N W IN B~ B

15

67
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Orealiserad Total-

och avkast- Over- Verkligt
realiserad Total- ning skotts- varde
vardeforan- avkast- perar, grad, fastig-

dring ning procent procent heter
11 35 4,6 66,0 3096
-7 -2 -1,0 64,0 961
56 62 32,1 62,5 913
- 1 0,8 26,8 433
- - 3,9 83,6 8
60 96 7,4 63,1 5411
48 56 13,2 51,2 1788
15 21 8,2 50,0 1043
1 3 4,3 57,7 337
64 80 10,6 51,4 3168
- 4 1,8 42,6 957
1 5 2,1 45,0 925
-13 -11 -4,8 32,0 899
- 3 2,4 42,8 604
- 2 1,6 48,1 557
-12 3 0,4 41,7 3942
112 179 6,0 53,8 12521
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segment information, fortsattning

jan-mar 2020,
meur

Berlin
London
Hamburg
Paris
Ovriga
Europa

Stockholm
Malmo
Képenhamn
Ovriga
Skandinavien

Toronto
Montreal
New York

Washington D.C.

Boston
Nordamerika

Summa

28

Hyres-
intakter
31

N O O

51

15
11

29

A OO OO

38

118

Drift-
kost-
nader

Under-
hall

Orealiserad Total-
och avkast- Over- Verkligt
Drift- realiserad Total ning skotts- varde
over- vardeforan- avkast- perar, grad, fastig-
skott dring ning procent procent heter
18 1 19 2,5 59,6 3050
6 -2 4 1,6 65,0 922
6 8 14 6,9 61,5 828
- 5 5 5,5 11,9 414
- - - 0,1 26,5 31
30 12 42 3,2 58,1 5245
8 2 10 2,5 53,7 1578
6 -2 4 1,3 51,3 921
2 1 3 3,9 59,2 326
= - = -0,9 - 18
16 1 17 2,2 53,5 2843
4 2 6 2,7 46,1 868
4 23 27 13,8 45,9 822
4 5 2,1 40,8 985
3 4 2,8 46,2 467
2 3 3,3 54,5 561
17 28 45 51 46,1 3703
63 41 104 3,6 53,3 11791



nyckeltal

Riskkapital

Eget kapital, meur

Soliditet, procent

Soliditet inklusive hybridkapital, procent
Avkastning pa eget kapital, procent
Substansvadrde, meur

Driftresultat
Hyresintakter, meur
Tillvaxt hyresintakter, procent

Tillvaxt hyresintakter for jamfdérbara
fastigheter, procent

Driftdéverskott, meur
Tillvaxt driftéverskott, procent

Tillvaxt driftéverskott for jamférbara
fastigheter, procent

Overskottsgrad, procent
Justerad overskottsgrad, procent”

Finansiering

Beldningsgrad sakerstéllda lan, procent
Beldningsgrad, procent

Ej pantsatt kvot

Rantetéckningsgrad 12 manader

Réntetéckningsgr%d exklusive realiserad
vardetillvaxt 12 manader

Medelranta, procent
Rantebindning, ar
Kapitalbindning, ar

Fastigheter

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm
Hyrespotential, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Vakansgrad bostader, procent
Omesattning hyresgaster, procent
Verkligt varde, euro/kvm
Kontrakterad hyra, alla avtal, meur
Direktavkastningskrav, procent

Férandring direktavkastningskrav for
jamférbara fastigheter, procentenheter

Ingdende verkligt vérde fastigheter, meur

Vardeforandring, meur
Investering, meur

Kdp, meur

Foérsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur

Utg@ende verkligt véarde fastigheter, meur

*) justering for intakter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas hyra for
Tyskland, Frankrike, Kanada, USA och Sverige uppgick till 27 meur (24) fér jan-mar 2021

2021
31 mar

5595
44
52

6 558

125
5,7

-0,1
67
7,0

-0,5
53,9
68,8

10
39
1,85
2,7

2,5
1,86
6,0
6,4

44 348
2 989
47

1,4
6,9

17
4189
507
3,52

0,22
12139
112
76

10

-2

186
12521

deldrsrapport, januari till mars 2021

2020
31 dec

5374
43
51

6 324

471
-5,0

3,6
259
-0,5

8,4
54,9
68,2

9

39
1,89
3,3

2,5
1,95
5,0
5,7

44 443
2 986
24

1,7
7,5

16
4066
473
3,28

-0,38
11 964
34

381
172
-185
=227
12139

2019
31 dec

5526
45
50

6 533

496
2,7

5,7
260
-1,3

2,9
52,4
65,2

14
40
1,87
7,8

2,0
2,25
4,5
54

44 226
2968
55

1,1
8,6

15
4031
485
3,67

0,00
12 379
423
468
181
-1616
129

11 964

2018
31 dec

5370
43
47

6 284

482
2,8

3,2
260
3,3

51
53,9
69,7

19
44
1,74
2,8

1,8
2,64
4,5
5,7

50 407
3422
56

1,4
9,6

15
3617
516
3,67

0,02
10 624
553
349
1286
-300
-133
12 379

2017
31 dec

4901
46
46
19
5840

469
-0,6

5,1
252
4,4

10,7
53,6
61,4

18
44
1,63
4,7

1,9
2,58
5,3
5,6

47 177
3228
50
0,9
6,6
14
3292
484
3,60

-0,22
9171
886
288
1297
-737
-281
10 624
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moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2020

jan—moar jan—mgar jan—dgc

meur 3 man 3 man 12 man
Centrala administrationskostnader -2 -2 -9
Omstruktureringskostnader - - -1
Rorelseresultat -2 -2 -10
Finansiella intakter 90 102 205
Finansiella kostnader -44 -35 -244
Vardefdrandring derivat 27 -23 -39
Resultat fore bokslutsdispositioner 71 42 -88
Bokslutsdispositioner - - 29
Resultat fore skatt 71 42 -59
Skatt -15 -15 22
Periodens resultat 56 27 -37

Moderbolaget har inga poster i dvrigt totalresultat.
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moderbolagets balansrakning i sammandrag

meur
Andelar i koncernbolag
Fordringar pa koncernbolag
Ovriga l&ngfristiga fordringar
Derivat

Uppskjuten skattefordran
Summa anldggningstillgdngar
Fordringar pa koncernbolag
Derivat

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
koncernbolag

Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgdngar

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder koncernbolag
Derivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga réantebarande skulder koncernbolag
Derivat

Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder koncernbolag
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

deldrsrapport, januari till mars 2021

2021
31 mar

2665
4517
5

9

50

7 246
119

16
31

173
7 419
202
1037
1239
2965
2 515
50
5530
145
457
10

35

650
7 419

2020
31 mar

2629
4125
7

29

6 790
64

18

42
49

44
217

7 007
202
1158
1360
3678
899
79

4 656
338
605
10

35

991
7 007

2020
31 dec

2 665
4 369

66
7 109
57
10

53
211
331

7 440
202
981
1183
3533
1970
70
5573
148
460
21

53

684
7 440
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alternativa nyckeltal

Berdkning av alternativa nyckeltal med tilldmpning av riktlinjer publicerade av Europeiska
vardepappers- och marknadsmyndigheten.

substansvarde och beldningsgrad

2021 2020 2020
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Eget kapital 5 595 5413 5374
Uppskjuten skatt 911 939 865
Uppskjuten skatt pa skulder som innehas for forséljning 3 5 3
Derivat 49 76 82
Substansvarde 6 558 6433 6 324
Summa rantebarande skulder 6018 5469 6 042
Hybridkapital -999 -999 -999
Likvida medel -17 -61 -250
Sparrade medel -1 - -1
Netto rdantebdrande skulder 5001 4409 4792
Summa tillgangar 12 769 12 084 12 563
Likvida medel -17 -61 -250
Sparrade medel -1 - -1
Nettotillgdngar 12 751 12023 12312
Beldningsgrad, procent 39 37 39
Netto rantebarande skulder 5001 4409 4792
Ej sékerstallda 1&n -3702 -3014 -3 686
Sakerstallda 13n exklusive likvida och sparrade
medel 1299 1395 1106
Nettotillgdngar 12 751 12023 12312
Beldningsgrad, sikerstdllda 1an, procent 10 12 9
medelranta

2021 2020 2020
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Rantebdrande skulder exklusive hybridobligationer 5019 4470 5043
Rantekostnader baserat pa rantan per 31 Mars 93 108 98
Medelridnta 1,86 2,41 1,95
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alternativa nyckeltal, fortsattning

ej pantsatt kvot

meur
Immateriella anlaggningstillgangar
Ej pantsatta fastigheter
Nyttjanderattstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar
Uppskjutna skattefordringar
Finansiella anldaggningstillgangar
Kundfordringar och andra fordringar
Derivat

Ej pantsatta tillgdngar

Ej sakerstallda 13n

Efterstalld skuld

Likvida medel

Netto icke sdkerstalld senior skuld
Ej pantsatt kvot

Outnyttjade kreditavtal
Justerad ej pantsatt kvot

eget kapital

meur
Arets totalresultat

Ingdende eget kapital
Avkastning pa eget kapital

Eget kapital

Hybridobligationer

Eget kapital och hybridobligationer
Summa tiligdngar

Soliditet, procent

Soliditet inklusive hybridkapital, procent

likviditet

meur
Likvida medel

Outnyttjade kreditavtal
Likvida finansiella tillgangar
Likviditet

2021
31 mar

25
6 580

2021
31 mar

221
5374

5595

999

6 594
12 769
44

52

2021
31 mar

17
842

868

2020
31 mar

21
5713
17

w

162
18
5945

3014
-12
-61

2941
2,02

0,54
2,56

2020
31 mar

-110
5 526

5413
999
6412
12084
45

53

2020
31 mar

61
748
11
820
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2020
31 dec

23
6 324
14

(O NN

109
14
6 498

3686

-250
3430
1,89

0,45
2,35

5374
999
6373
12563
43

51

2020
31 dec

250
844
23
1117
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alternativa nyckeltal, fortsattning

hyresintakter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

2021 2020 Tillvaxti
meur jan—-mar jan—-mar procent
Hyresintakter 125 118 57
Férvarv och avyttringar -4 -1
Service intakter -9 -8
Korrigering av hyresreglering i Berlin -4 -
Valutakursdifferenser - -1
Hyresintakter for jamfoérbara fastigheter 108 108 -0,1
Driftoverskott 67 63 7,0
Férvarv och avyttringar -2 -2
Korrigering av hyresreglering i Berlin -4 -
Driftoverskott for jamforbara fastigheter 61 61 -0,5

justerad overskottsgrad

Justering for

ovriga Justerad
2021 service- 2021
meur jan—-mar intakter Jan-Mar
Hyresintakter 125 -27 98
Driftkostnader -50 27 -23
Underhall -8 -8
Driftoverskott 67 - 67
Overskottsgrad, procent 53,9 68,8
realiserad vardetillvaxt
2021 2020 2020
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Intékter fran forsaljning av férvaltningsfastigheter 2 96 185
Foérsaljningskostnader = -1 -4
Férvarvspris -1 -40 -93
Ackumulerade investeringar = -10 -23
Realiserad vardetillvaxt 1 45 65
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alternativa nyckeltal, fortsattning

utveckling av rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA

mar 2020-
meur mar 2021
Rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA 55
Hyresintdkter for jamforbara fastigheter -
Driftskostnader och underhall fér jamférbara fastigheter -
Driftoverskott for jamforbara fastigheter -
Kop och férsaljning hyresintakter 2
Kop och forsaljning driftskostnader och underhall -2
Kop och forsaljning driftoverskott -
Korrigering av hyresreglering i Berlin 4
Centrala administrationskostnader 1
Ovriga intdkter och kostnader 1
Rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA 61
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ovriga upplysningar

grunder fér redovisningen

Denna bokslutskommuniké for Akelius
Residential Property koncernen har upprattats
i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen.

Redovisningen féor moderbolaget,

Akelius Residential Property AB,

org. nr 556156-0383, ar upprattad i enlighet
med /&rsredovisningslagen och RFR 2
"Redovisning for juridiska personer”.

Upplysningar enligt IAS 34 Deldrsrapportering
lamnas sdval i noter som pa annan platsii
deldrsrapporten.

Siffrorna i denna deldrsrapport har avrundats,
medan berakningarna utférts utan avrundning.
Detta kan medfdra att vissa tabeller och
nyckeltal inte summerar korrekt.

redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper finns i Akelius
arsredovisning 2020.

Enligt IAS 37 Avsattning, eventualférpliktelser
och eventualtillgangar ska en avsattning
redovisas nar

- koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser

- det ar sannolikt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen

- och beloppet har beréknats pa ett tillforlitligt
satt

Som avsattning redovisas det belopp som
forvantas kravas for att reglera forpliktelsen.
Avsattningar ska omproévas vid varje
rapportperiods slut och justeras sa att de

dterspeglar den aktuella basta uppskattningen.

Om det inte langre ar sannolikt att ett utfléde
av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen, ska avsattningen aterféras.
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Koncernen har andrat uppstallningsform av
koncernens rapport éver kassafléden fran
2021.

Transaktioner relaterade till férvarv av
fastigheter och forsaljning av fastigheter
presenteras pa en rad vardera istéllet

fér pa flera rader inom kassafléde fran
investeringsverksamhet.

nya och @ndrade IFRS-standarder, vilka
godkants av EU fran och med
1 januari 2021

Nya och andrade IFRS-standarder som tratti
kraft fran och med 1 januari 2021 har inte haft
ndgon vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

Rantereformen,
andringar av IFRS 7, IFRS 9 och IAS 39

Andringar tréder i kraft for
rapporteringsperioder som bérjar den
1 januari 2021 eller senare.

Andringarna behandlar de redovisningsfragor
som uppstar nér finansiella instrument som
refererar till en IBOR-ranta

overgar till en alternativ referensranta.

Akelius har undersékt effekter pa

- sakringsredovisning

- finansiella instrument som refererar till en
IBOR

Den nya reformen har inte haft nagon

- [¢] . - as .
inverkan pa koncernens finansiella stallning,
resultat eller kassafloden.
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ovriga upplysningar, fortsattning

risker och mdéjligheter

Koncernen star infor flera olika typer av risker.
Den operationella risken begransas genom

att fastighetsportféljen ar koncentrerad till
bostader i storstader.

Starka hyresmarknader for bostader i Sverige,
Tyskland, Danmark, Kanada, England,
Frankrike och USA reducerar risken for
I&ngsiktiga vakanser.

For att ytterligare minska risken,

eller variationer i kassaflodet,

binds réntorna langsiktigt.

Tillg@ng till kapital hos ett stort antal banker
och fran kapitalmarknaden ger en 1&g
refinansieringsrisk.

Investeringar utomlands valutasakras for att
minska paverkan av valutakursfordandringar pa
koncernens soliditet.

Koncernen paverkas dven av externa risker,
exempelvis nya hyresregleringar eller
pandemier.

Dessa riskomraden kan paverka verksamheten
negativt bade pa 18ng och kort sikt.

Ytterligare information pa sidorna 2 och 18.

Inga vasentliga férandringar har skett
i bolagets beddmning av risker sen
publiceringen av arsredovisningen fér 2020.

Ralf Spann,
VD och koncernchef

Stockholm, 3 maj 2021,
Akelius Residential Property AB (publ)

Denna deldrsrapport har inte varit féremal fér
granskning av bolagets revisorer.
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definitioner

aktuell skuldtiackningsféormadga

Netto réntebérande skulder i forhallande till
rérelseresultat exklusive vérdefoéréndring,
EBITDA. Netto rédntebdrande skulder i
forhallande till rérelseresultat inklusive
realiserad vardeférédndring.

Det visar hur manga ar det tar fér bolaget
att betala av sina skulder med nuvarande
intjaning.

avkastning pa eget kapital

Totalresultat delat med ingdende eget kapital.

Visar vilken avkastning som ges pa dgarnas
investerade kapital.

beldningsgrad

Netto réntebdrande skulder delat med
nettotillgdngar.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

beldningsgrad, sdkerstillda 1an

Netto réntebdrande skulder minskat med

ej sékerstéllda réntebérande 1an delat med
nettotillg8ngar.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

direktavkastning

Driftéverskott pa arsbasis i forhallande till
fastigheternas verkliga varde vid periodens
boérjan.

Anges for att mata direktavkastningen pa
fastighetsbest8ndet.

direktavkastningskrav

Kapitaliseringsrantan som anvands vid
restvardesberakning vid skattning av
fastigheters verkliga varde.

diskonteringsranta

Anvands vid nuvardesberakning av framtida
kassafloden och restvarde vid skattningen av
fastigheternas verkliga varde.

driftoverskott

Hyresintdkter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten.
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ej pantsatt kvot

Ej pantsatta tillgdngar delat med ej
sakerstallda I13n minus efterstalld skuld och
likvida medel.

Anvands for att beddma ej pantsatta
tillgdngar i férhallande till ej sékerstélld senior
rantebarande skuld.

fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter, rérelsefastigheter,
samt férvaltningsfastigheter klassificerade
som tillgdngar som innehas for forsaljning.

fastighetskostnader

I posten ingar direkta fastighetskostnader
sasom driftkostnader, férbrukningskostnader,
underhallskostnader och fastighetsskatt.

finansnetto

Nettot av ranteintakter, rantekostnader,
ovriga finansiella intakter och kostnader samt
vardeférandring av derivat.

Summerar finansiella intakter och kostnader
och anvands for att forklara de finansiella
posternas bidrag till resultatet.

forsaljning och avslutade objekt

Forsaljning eller uppdelning av en lagenhet,
dar ett ldgenhetsobjekt avslutas och tva nya
skapas.

hyresintakter

Hyresvédrde med avdrag for vakanser och
hyresrabatter.

hyrespotential

Nyuthyrningshyran per area de senaste 12
manaderna delat med hyran per area per
periodens sista dag for alla uthyrda ldagenheter.

hyresvarde

12 manaders hyra for ldgenheter inklusive
marknadshyra for vakanta lagenheter.



definitioner, fortsattning

intjaningskapacitet

Intjaningskapacitet baseras pa
fastighetsbest8nd per balansdagen och fast-
ighetsbestdndets bruttohyra, reella

vakans, beddmda roérelsekostnader och
underhallskostnader under ett normalar
samt centrala administrationskostnader.
Réntekostnaden baseras pa l&nens ranteniva
pa balansdagen.

Balansdagens valutakurs for senaste
perioden har anvants.

Ingen skatt har berdknats eftersom den till
storsta delen avser uppskjuten skatt som
inte paverkar kassaflodet.
Intjaningskapacitet pa tolvmanadersbasis ar
inte en prognos for de kommande

12 manaderna.

Det finns ingen uppskattning av hyra,
vakans, valutakurs, fastighetstransaktioner
eller ranteférandringar.

jamforbara fastigheter

De fastigheter som &gts under hela perioderna
som jamfors.

Det innebar att fastigheter som férvarvats
eller avyttrats under ndgon av perioderna som
jamfoérs exkluderas.

Underlattar analysen och jamférelsen mellan
olika perioder, da fastigheter som inte
aterfinnsi alla perioder exkluderas.

justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Roérelseresultat exklusive vardeférandringar,
EBITDA, plus dvriga finansiella intakter och
kostnader.

Anvands for att visa resultat exklusive
rantekostnader och vardeférandringar pa
tillgdngar och skulder.

justerad ej pantsatt kvot

Justerad ej pantsatt kvot,
inkluderar fastigheter som ar pantsatta under
outnyttjade kreditavtal.

kapitalanvandning

Kapitalanvandning bestar av investeringar,
avtalade fastighetskdp och kortfristiga Ian.

kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstdende 16ptid pa
rantebarande I8n och derivat p& balansdagen.
Anges for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.
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kapitalkallor

Kapitalkallor bestar av likviditet, resultat fore
skatt och vardeférandringar samt avtalade
fastighetsforsaljningar.

kontrakterad hyra

Avtalad hyra exklusive hyresrabatter och
tillfalliga debiteringar.

likvida finansiella tillgdngar

Innehav i noterade finansiella tillgdngar med
investment grade kreditbetyqg.
Inkluderas i berakning av likviditet.

likviditet

Likviditetsreserven bestar av likvida medel,
outnyttjade kreditavtal och likvida finansiel-
la tillg8ngar som kan omsattas till likvida
medel inom tre arbetsdagar.

medelranta

Medelrénta pa summa rantebarande skulder,
exklusive hybridobligationer, vid periodens
utgang.

M3attet anvands for att belysa koncernens
finansiella risk.

netto rantebdrande skulder

Rantebarande skulder exklusive leasing minus
efterstalld skuld, likvida medel och sparrade
medel.

Anvands for att underlatta analys av bolagets
reella skuldsattning.

nettordantekostnader

Summa rantekostnader minskad med ranta
pa efterstélld skuld, engdngskostnader vid
finansiering och intaktsranta pa kontanter,
likvida medel och likvida finansiella tillgdngar.
Anvands for att underlatta analys av bolagets
resultat fran rantor.

nettotillgdngar

Summa tillgdngar minus likvida och sparrade
medel.
Anvéands for att visa bolagets nettotillgdngar.

nettouthyrning

Summa for perioden avtalade kontrakterade
arshyror fér nyuthyrningar med avdrag fér
arshyror for avflytt.

Pavisar effekten av vakansutvecklingen

uttryckt i arshyra. .,



definitioner, fortsattning

omforhandlade och fornyade hyresavtal

Alla &ndringar i hyresniva fér kvarboende
hyresgaster.

Belyser avtalsforandring med befintliga
kunder.

realiserad vardetillvaxt

Intakter fran forsaljning av
forvaltningsfastigheter minus forvarvspriset,
ackumulerade investeringar och kostnader foér
forsaljning.

Pavisar det faktiska resultatet av férsiljningar
maétt fran férvarv till forsaljning.

reell vakansgrad

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag
for antal lagenheter vakanta till foljd av
uppgradering eller planerad férsaljning,

i relation till totalt antal Idgenheter.

Reella vakansgraden mats per den forsta
dagen efter periodens slut.

Anges for att underlatta analysen av 1angsiktig
vakans for bolaget.

rantebindning

Volymviktad aterstaende 16ptid avseende
rantebindningen pa rantebarande Ian och
derivat pa balansdagen.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rantetdackningsgrad

Justerat rérelseresultat exklusive
vardeférandring plus realiserad vardetillvaxt
for senaste rullande tolvmanadersperiod

i forhallande till nettordntekostnader for
senaste rullande tolvmanadersperiod.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA

Driftéverskott plus centrala
administrationskostnader, plus 6vriga intakter
och kostnader.

Underlattar analysen av det I6pande
rorelseresultatet.

soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutning.
Anges for att belysa bolagets finansiella
stabilitet.
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substansvadrde

Eget kapital med aterldggning av derivat,
och uppskjuten skatt.

Anvands for att belysa bolagets Iangsiktiga
kapital som inte @r rantebarande.

totalavkastning

Driftéverskott plus realiserad och orealiserad
vardeférandring pa fastigheter pa drsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga varde
vid arets bérjan.

Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbestdndet.

vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal I1dgenheter.

Vakansgraden mats per den férsta dagen efter
periodens slut.

vardetillvaxt

Vardeférandring av férvaltningsfastigheter
exklusive investering och férandring av valuta.
Anges for att pavisa fastigheters
vardeférandring rensat for valutaeffekten och
nedlagt kapital.

walk score

Gradering fran 0 till 100 fér hur latt det &r att
genomfora dagliga arenden utan bil,

dar 100 &r bast.

Walk score tillhandahalls av walkscore.com,
och anges for att gradera fastigheternas lage.

overskottsgrad

Driftéverskott i relation till hyresintdkter.
Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten.

overskottsgrad, justerad

Overskottsgrad exklusive intakter

avseende driftkostnader som inkluderas i
hyresgéasternas hyra, sasom taxebundna
kostnader och fastighetsskatt.

Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten relaterat framst till
hyresverksamhet.

ovriga intakter och kostnader

Bestar av poster fran sekundara aktiviteter
som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anldggningstillgdngar
an forvaltningsfastigheter, intakter och
kostnader fran temporéra tjénster utforda
efter férsaljning av fastigheter.

Summerar intdkter och kostnader fran
sidoverksamhet.



Huvudkontor
Rosenlundsgatan 50
Box 38149

100 64 Stockholm
+46 (0)10-722 31 00
akelius.se

Tyskland
Erkelenzdamm 11-13
D-10999 Berlin

+49 (0)800 2535 487
akelius.de

Kanada

289 Niagara Street
Toronto M6J0C3
+1 (844) 253-5487
akelius.ca

England

10 Bloomsbury Way
London WC1A 2SL
+44 (0) 800014 8579
akelius.co.uk

Frankrike

24 rue Cambacéres
75008 Paris

+33 805081 163
akelius.fr

USA

300 A Street, 5th Floor
Boston, MA 02210

+1 857 930-39 00
akelius.us

Danmark

Ngrre Voldgade 80, 2. floor
1358 Copenhagen K

+45 80820041
akelius.dk

Akelius i korthet

bostdader i storstader

Alla lagenheter finns i storstader sdsom Berlin,
Hamburg, Paris, London, Toronto, Montreal, New York,
Boston, Washington D.C., Stockholm och Képenhamn.

better living

Akelius hjalper familjer och individer genom att
erbjuda better living.

kdper ratt fastigheter

Akelius gér hellre m&nga mindre forvérv av exakt ratt
fastigheter &n ett fatal stora férvarv med delvis réatt
fastigheter.

s;cark kapitalstruktur,
lag refinansieringsrisk

Akelius har avtal med 27 banker, obligationslan och
noterade stamaktier av serie D.

Akelius ar ett av Europas storsta noterade
bostadsforetag och har tolv tusen aktiedagare.

forstklassig personal

Fler an trehundra anstéllda har tagit examen
i Residential Real Estate Management program vid
Akelius Business School.

kalender

deldrsrapport jan-jun 2021 2 augusti 2021
deldrsrapport jan-sep 2021 25 oktober 2021
bokslutskommuniké 2021 7 februari 2022
5rsredovisning 2021 11 mars 2022

Akelius



