Akelius Residential Property AB (publ) Akelius

bokslutskommunikeé

januari till december 2017

sammandrag 2017 2016 2017 2016
okt-dec  okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter, mkr 1071 1014 4122 4109
Tillvaxt hyresintakter

jamférbara fastigheter, procent 5,2 4,4 5,1 4,1
Driftdéverskott, mkr 621 539 2413 2311
Tillvaxt driftoverskott

jamférbara fastigheter, procent 15,9 13,3 10,7 8,0
Rérelseresultat exklusive

vardeférandringar, mkr 540 514 2227 2208
Resultat fore skatt, mkr 2283 5229 9480 13 320
Verkligt varde fastigheter, mkr 104 644 87739 104 644 87 739
Fastigheternas

vardefdérandring, procent 2,2 6,1 9,7 17,5
Antal lagenheter 47 177 46 516 47 177 46 516
Reell vakansgrad bostader,

procent 0,9 1,1 0,9 1,1
Hyresnivadkning jamférbara

fastigheter, procent 0,7 1,2 4,7 4,5
Beldningsgrad, procent 44 43 44 43
Rantetackningsgrad 1,6 2,5 4,7 4,5

Rantetdackningsgrad exklusive
realiserad vardetillvaxt 1,6 2,0 1,9 1,9



bostader i storstader

Vi finns i femton storstader med stark
befolkningstillvaxt.

Vi har lamnat tre mindre stader.
Foérsaljningspriset var femton procent
Over verkligt varde.

Operation "“clean the map” ar genomford.

Kapitalet har aterinvesterats i stiader
som New York, London, Toronto, Berlin,
Stockholm, K6penhamn.

driftnettot steg elva procent
. e . o

i jdamférbart bestand
Hyresintakterna steg fem procent

i jamforbart bestand,
driftnettot elva procent.

Vigynnas av att aga bostader i starka
marknader och vi ser att hyresgasterna
efterfragar moderna lagenheter.

beldningsgrad 44 procent

Den sakerstallda beldningsgraden har sankts

fran 24 till 18 procent.

Vi har hajt var likviditet till sju miljarder och

okat 16ptiden pa vara lan till 5,6 ar.

Standard & Poor’s hojde vart investment
grade betyg till BBB.
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12-14 Commonwealth Avenue, Boston

utveckling applikationer

Vi dkar kraftigt utvecklingen av
egna applikationer fér multinationell
bostadsférvaltning.

I allt hégre grad kommer vi dra nytta av
effektiva processer och specialanpassat
beslutstdd.

intensifierat hallbarhetsarbete

Ett nytt mal &r att sdnka energi- och
vattenkonsumtion med 10 procent till 2020.

Vi har under aret anstallt en hallbarhetschef,
antagit ny uppférande kod och beslutat att
publicera arlig hdllbarhetsrapport.

Pal Ahlsén

VD och koncernchef
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fastighetsbestand 31 december 2017

verkligt varde fastigheter, 104 644 mkr

Montreal
Toronto 3011
6777
o
()
Boston
o 3884
® New York
6 485
Washington D.C.
1445

Antal
Stad ldgenheter
Berlin 12781
Stockholm 9 245
Malmo 4 063
Hamburg 4 205
London 2148
Toronto 3645
New York 1534
Boston 920
Montreal 1 855
Képenhamn 1031
Paris 1100
Washington D.C. 673
Ovriga 3977
Summa 47 177

Stockholm
21171
Malmo
9120 @ o
Képenhamn
2727
ees Hamburg
° %
Berlin
o 23 540
Paris
2410
Uthyrningsbar area,
tusentals kvm Verkligt varde
Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm
802 66 868 23540 27 109
667 47 714 21171 29 648
266 83 349 9120 26 136
236 11 247 8159 32988
84 6 90 7 685 85 580
201 4 205 6777 33173
99 1 100 6 485 64 672
60 - 60 3884 65 189
130 - 130 3011 23060
83 6 89 2727 30815
32 4 36 2410 67 792
48 - 48 1445 29 818
232 60 292 8230 28 195
2940 288 3228 104 644 32421
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79 mkr i nettouthyrning jan—-dec 2017

nettouthyrning -280 ldgenheter hyresvérde per ar, mkr
6115 752
79
6 395 -280 673 ]

utflyttning inflyttning netto-

utflyttning inflyttning netto- uthyrning

uthyrning

5,2 procent 6kning hyresvarde bostader

521 4 238
3873 339

- 3534 183 3717

1jan salda 1jan féorandring 1jan kopta 1jan
2017 2017 2018 2018

jamfdrbara fastigheter
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tillvaxt jamforbara fastigheter

hyresintakter 5,1 procent driftoverskott 10,7 procent
10,7
8,0
67 /1
5,8

4,4 >

43 44 4,1 4,0
I 3,4 I I I I
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2012 2013 2014 2015 2016 2017

0,9 procent reell vakansgrad

12 1,3
10 1,1
! 1 0 0,9 0’9
017 O]7 0,7

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 1jan medel-
2018 varde
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12,5 procent totalavkastning

arsavkastning
procent
22

20
18

fastigheter

2011 2012 2013 2014
jan-dec jan—-dec jan-dec

- direktavkastning vardetillvaxt

Verkligt varde, 1 jan 2017
Vardeférandring
Investeringar

Kop

Forsaljningar
Valutakursférandringar
Verkligt varde, 31 dec 2017

Driftoverskott

Fastigheternas
totalavkastning

direktavkastningskrav 3,60 procent

Direkt- Diskonterings-
procent avkastningskrav ranta
1jan 2017 3,82 5,81
Koép 0,02 0,01
Foérsaljning 0,00 0,00
Jamforbart -0,22 -0,23
Valutakurs-
forandringar -0,02 0,00
31 dec 2017 3,60 5,59

jan-dec

2015 2016 2017
jan-dec jan-dec jan—-dec

=== Medelvarde totalavkastning

mkr Tillvaxt jan—-dec, procent

87 739
8 554 9,7
2777 3,2
12490 14,2
-7 096 -8,1
180 0,2
104 644 19,3
2413 2,8
10967 Per ar: 12,5

vardeforandring 8 554 mkr

Avkastning,

mkr procent

Kassaflode 2023 2,31

Avkastningskrav 5669 6,46

Foérsaljning 436 0,50

Kop 426 0,48
Vardeforandring

fastigheter 8554 9,75
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forandringar av fastighetsbestand

19 651 uppgraderade

ldgenheter
18 963 19 651
31 dec 31 dec
2016 2017

salda under 2017

kdp fastigheter 12 490 mkr

London I 000
Képenhamn _ 1964

New York _ 1910
Stockholm - 1407

Toronto | PRES

Berlin - 897

Montreal . 532

Washington D.C. . 493
Paris Il 300

Boston l 272
Hamburg j 265
Malmé | R
Dusseldorf | 27

Ovriga I 38

forvarvs-
pris plus
investeringar

41,7 procent uppgraderade
ldgenheter

40,8 -4,9 5,8 41,7

31 dec sdlda  uppgraderade 31 dec
2016 och kbpta  jamférbar 2017
portfolj

forsaljning fastigheter 7 096 mkr

7 096

3888

forsaljningspris



finansiella nyckeltal

44 procent beldningsgrad

43 44
19 26
31 dec 31 dec
2016 2017

ej sakerstallda 13n
Il sakerstallda Ian

rantekostnader och likviditet
mkr 7429

6 996

1138 1128

jan-dec 31dec jan-dec 31dec
2016 2016 2017 2017

B rintekostnader
I likviditet

Bokslutskommuniké, januari till december 2017

46 procent soliditet

46 46

13 gt

37 40
J J
31 dec 31 dec
2016 2017
hybridlan

[l preferensaktier
[ stamaktier

kapitalanvandning och kallor

mkr 11 463
}2 595
}1 439
2
4751
1136
500 7 429
3115
J
kapitalanvandnings- kapitalkallor

omraden

avtalade kép
B investeringar

I kortfristiga 1&n exklusive

vardeférandringar
[ likviditet

avtalade forsaljningar
[l resultat fore skatt och
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realiserad vardetillvaxt 4,5
rorelseresultat exklusive
vardefdérandring

4,7

30 26 28

1,4
1,5 1,7

1,5 1,6 1,9 1,9
1,2

rorelseresultat exklusive rantetackningsgrad 4,7
vardeférandring 2 227 mkr
2227
507, 2208
1841
1507
1366
1,3
1,2
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2012

aktuell rénte- och skuldtackningsférmaga

Belopp i mkr

Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Central administration och évriga**
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar
Netto rantekostnader

Ovriga finansiella intékter och kostnader

Resultat fore skatt och
exklusive vardeforandringar

Realiserad vardetillvaxt
Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad
exklusive realiserad vardetillvaxt

Netto rantebarande skulder per 31 december 2017
Netto rantebarande skulder/rérelseresultat
exklusive vardeférandring

Netto rantebarande skulder/rorelseresultat
exklusive ej realiserad vardeférandring

2013 2014 2015 2016 2017

jan-dec Prooforma
2017 12 manader

4122 4 603*
-1387 -1 385
-322 -344
2413 2874
-186 -186
2227 2 688
1126 -1 204
-45 -45
1056 1439
3125 -
4,7 2,2
1,9 2,2
46 589 46 589
20,9 17,3
8,7 17,3

* Inkluderar 4 238 mkr hyresvarde bostader per 1 jan 2018, 383 mkr hyresvarde
kommersiella lokaler och parkeringar och -53 mkr i reell vakans for ldgenheter samt

35 mkri 6vriga intakter.

** Inkluderar 1 mkr évriga intakter och kostnader och exkluderar 7 mkr operativa

valutakursdifferenser och 21 mkr avskrivningar.



Bokslutskommuniké, januari till december 2017

forfall kapitalbindning forfall rantebindning, medelranta
mkr mkr, procent

rantebindning 5,3 ar medelrénta 2,58 procent
kapitalbindning 5,6 ar

5,7 5,6
4,75
3,94
3,44
I I : ]
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 3l1ldec 31dec
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

[l réantebindning
[ kapitalbindning
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Stockholm

w())

A

@
@

Sddertdrn

® kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent

Andel av verkligt varde, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Walk score

Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 jan 2017
Forsaljning

Jamfoérbar portfélj 1 jan 2017
Okning i jamférbar portfél;j

- Okning i procent
Jamforbar portfélj 1 jan 2018
Kop

Total portfdlj 1 jan 2018
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Vi

Ingard

® jamforbara fastigheter

Malmo

Stockholm

2,85
20
45
59
72

SEK/kvm/ar
1241

1241

25

2,1

1266

2

1268

1489

procent
0,0
1,2
1,2

VALDEWARSRO

og ©
g Maflo ..
N e $5 km

Malmo

3,16
9
48
89
65

SEK/kvm/ar
1286

1286

45

3,5

1331

-2

1329

1555

procent
0,0
0,9
0,9
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Berlin Hamburg
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® kopta fastigheter ® jamfdrbara fastigheter salda fastigheter
Berlin Hamburg

Fastighetsportfolj

Direktavkastningskrav, procent 3,41 3,78
Andel av verkligt varde, procent 22 8
Andel uppgraderade lagenheter, procent 35 51
Walk score 91 87
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 63 56
Medelhyra bostider EUR/kvm/man EUR/kvm/man
Total portfdlj 1 jan 2017 7,63 10,23
Forsaljning - 0,01
Jamférbar portfdlj 1 jan 2017 7,63 10,24
Okning i jamfoérbar portfol] 0,51 0,45
- Okning i procent 6,7 4,4
Jamfdrbar portfélj 1 jan 2018 8,14 10,69
Kop -0,08 0,01
Total portfélj 1 jan 2018 8,06 10,70
Nyuthyrningshyra 14,83 14,51
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad 1,5 1,2
Lagenheter under uppgradering 5,5 5,0
Vakansgrad 7,0 6,2

12
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Toronto

THORNHILL
CONCORD
AGINCOURT
BAYVIEW
VILLAGE
YORK
UNIVERSITY

WILLOWDALE
HEIGHTS q \

NORTH.YORS BENDALE

JANE AND FINCH
SMITHFIELD

REXDALE

CLIFFSIDE

oo
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&
s

\,_“ PORT CREDIT,

® kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Andel av verkligt varde, procent

MALVERN

o
HIGHLAND
CREEK  |PORT U

WEST HILL

Andel uppgraderade lagenheter, procent

Walk score

Genomsnittlig storlek lagenheter, kvft

Medelhyra bostader

Total portfélj 1 jan 2017
Forsaljning

Jamférbar portfdlj 1 jan 2017
Okning i jdmfoérbar portfélj

- Okning i procent
Jamférbar portfolj 1 jan 2018
Kop

Total portfdlj 1 jan 2018
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Montreal

LAVAL-DES-RpPIDES]

SAUNTSIC-CARTIERVILLE

SAINTE-DOROTHEE

Montréal

® jamforbara fastigheter

Toronto

4,22
6

45
83
593

CAD/kvft/man
2,07

2,07

0,10

4,5

2,17

-0,10

2,07

2,76

procent
0,5
3,8
4,3

LE P TEAU-MONT-ROYAL
lle de .. .
,-‘\\
_f(atreal

TETREAULTVILLE

Longueui

Montreal

4,46
3

44
89
755

CAD/kvft/man
1,57

1,57

0,10

6,1

1,67

0,01

1,68

1,88

procent
0,8
2,4
3,2
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® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter
London Paris
Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent 4,16 4,16
Andel av verkligt varde, procent 7 2
Andel uppgraderade lagenheter, procent 45 17
Walk score 85 97
Genomesnittlig storlek lagenheter 420 29
Medelhyra bostider GBP/kvft/man EUR/kvm/man
Total portfdlj 1 jan 2017 2,55 20,99
Forsaljning - -
Jamfoérbar portfdlj 1 jan 2017 2,55 20,99
Okning i jamférbar portfolj 0,08 3,08
- Okning i procent 3,3 14,9
Jamférbar portfolj 1 jan 2018 2,63 24,07
Kop 0,12 -0,67
Total portfdlj 1 jan 2018 2,75 23,40
Nyuthyrningshyra 2,61 43,85
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad 2,0 1,3
Lagenheter under uppgradering 12,7 45,1
14,7 46,4
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New York

THROGS MECK

MANHATTAN

HELL'S KITCHEN

MIDTOWN

Jersey City

New York

aaaaaa

NEW JERSEY

NEW YORK ~ ST-GEORGE g

® kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent

Andel av verkligt varde, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Walk score

Genomsnittlig storlek lagenheter, kvft

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 jan 2017
Forsaljning

Jamférbar portfdlj 1 jan 2017
Okning i jamfdérbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfdlj 1 jan 2018
Kop

Total portfdlj 1 jan 2018
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Belt Plowy

EEPSHE
i
% fay ARVERNE

® jamforbara fastigheter

Boston

(J
®

READVILLE

New York

4,26
6

23
97
695

USD/kvft/man
2,27

2,27

0,10

5,0

2,37

0,40

2,77

4,50

procent
2,3
6,8
9,1

..-.-:\:-:
Rara ot Cargadge
atertown . b

BATR
1,0 km
. SOU]e;S?CN
©

Brookline

Boston

4,34
4

50
87
697

USD/kvft/man
3,26
3,26
0,14

4,4
3,40
0,02
3,42
3,67

procent

2,7
17,4
20,1
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WINIDEIA

ANYTAEYIN

Washington D.C.

Washington

>
10¢km
. CAPITOL HILL
Arlington
SOUTHEAST
WASHINGTON

® kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent

Andel av verkligt varde, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Walk score

Genomsnittlig storlek lagenheter

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 jan 2017
Forsaljning

Jamfoérbar portfélj 1 jan 2017
Okning i jamfdérbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfolj 1 jan 2018
Kop

Total portfdlj 1 jan 2018
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

16

® jamforbara fastigheter

Kopenhamn

Redovre @

Washington D.C.

4,83
1

26
86
775

USD/kvft/man
1,71

1,71

0,10

5,4

1,81

0,07

1,88

1,98

procent
1,3
30,9
32,2

N;‘r":.ﬂrﬁfh‘.
e®
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P
Copenhag® 10°km

Képenhamn

3,09
3

24
95
80

DKK/kvm/ar
916

916

48

5,3

964

-28

936

1664

procent
0,6
5,5
6,1



Bokslutskommuniké, januari till december 2017

resultat
hyresintdkter 4 122 mkr

Hyresintakterna for jamforbara fastigheter
Okade med 166 mkr (122), 5,1 procent (4,1).

Hyresintakterna uppgick till 4 122 mkr,

en 6kning med 0,3 procent jamfért med
samma period 2016.

Den Iaga 6kningen av hyresintakter beror

pa 6kad vakans i jamférbart bestand och att
forsaljningar i genomsnitt genomforts tidigare
under aret &n képen.

Vakansgraden for bostader var 6,6 procent,
varav 86 procent var till féljd av uppgradering
eller planerade forsaljningar.

Foralla 47 177 lagenheter agda per

31 december, har 25 307 hyresavtal med
arshyra 2 199 mkr forlangts och omférhandlats
under perioden.

Den nya arshyran uppgar till 2 243 mkr,

en 6kning med 2,0 procent.

Reell vakansgrad minskade under perioden
med 0,2 procentenheter till 0,9 procent.

driftoverskott 2 413 mkr

Fastighetskostnaderna var 1 709 mkr (1 798).
322 mkr avsag underhall,

motsvarande 100 kronor per kvadratmeter
pa arsbasis.

Driftéverskottet for jamfoérbara fastigheter
Okade med 10,7 procent (8,0).

Overskottsgraden uppgick till 58,5 procent
(56,2).

Justerad 6verskottsgrad uppgick till 68,0
procent (66,2).

vardedkning fastigheter
9,7 procent

Fastigheternas vardedkning var 8 554 mkr
(12 715), 9,7 procent (17,5).

Vardeférandringen beror framférallt pa sankta
direktavkastningskrav.

Aven hogre driftnetto, IGnsamma kép och
forsaljningar bidrog.

finansnetto -1 175 mkr

Rantekostnaderna uppgick till 1 128 mkr
(1138).

Lagre kostnad ar framst en féljd av lagre pris
pa upplaning.

Finansiella derivatinstrument paverkade
periodens resultat med -4 mkr (-322).

Ovriga finansiella poster uppgick
till -43 mkr (-29).

resultat fore skatt 9 480 mkr

Resultat fére skatt uppgick till 9 480 mkr

(13 320).

Vardeutvecklingen pa fastigheter paverkade
resultatet positivt.

skattekostnader 1 712 mkr

Skattekostnader uppgick till 1 712 mkr (2 958).
1 686 mkr avser uppskjuten skatt,

framst till foljd av orealiserad vinst pa fastigheter.
Akelius har inga pagaende skattetvister.
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. . . . o)

finansiering fastighetsbestandet

soliditet 46 procent verkligt varde fastigheter

Under perioden 6kade det egna kapitalet 104 644 mkr

med 7 333 mkr till 48 270 mkr. Verkligt varde uppgick till 104 644 mkr,

Soliditeten uppgar till 46 procent. vilket motsvarar 32 421 kr per kvadratmeter.
o Det genomsnittliga direktavkastningskravet

belaningsgrad 44 procent var 3,60 procent, 0,22 procentenheter l&gre

Rantebarande skulder 6kade med an nivan vid arets ingang.

8 661 mkr till 46 756 mkr. " .
Bel3ningsgraden har dkat med en procentenhet KOP av fastigheter 12 490 mkr

sedan érSSklftet OCh Uppgér t|” 44 procent Under perloden uppglck kopen tl”
Sakerstallda lan uppgick till 19 038 mkr 12 490 mkr (6 094).

jamfért med 21 482 mkr vid slutet av 2016. Kopta fastigheter hade i genomsnitt ett
Belaningsgraden for den sakerstallda direktavkastningskrav om 3,88 procent.

finansieringen minskade med 6 procentenheter
och uppgar till 18 procent.

De sékerstallda Ianen &r upptagna hos fastighetsinvesteringar 2 777 mkr

36 banker i sju lander. Investeringar i fastigheter uppgick till

Lan utan sédkerhet bestar av 8 noterade 2 777 mkr (2 989).

obligationer och 18n fran narstdende bolag. P& arsbasis motsvarar det 859 kronor per
kvadratmeter.

kapitalbindning 5,6 é’]r 42 procent av investeringarna avser

ldgenhetsuppgraderingar.
Rantebarande skulder hade i medeltal

en kapitalbindning om 5,6 ar,
jamfort med 5,0 ar vid slutet av 2016.

fastighetsforsaljningar 7 096 mkr

3 115 mkr forfaller inom ett ar. Fastigheter saldes i Sverige fér 6 661 mkr och
Genomsnittlig bel@ningsgrad pa korta I&n i Tyskland for 435 mkr.
uppgar till 37 procent. Totalt sdldes fastigheter for 7 096 mkr (9 061).

Korta Ian bestar dels av 18n fran 19 banker,

dels fran kapitalmarknadsfinansiering. Nettoresultatet pa forsaljning av fastigheter

uppgick till 353 mkr inklusive 83 mkr

i forsaljningsomkostnader.

. . . (o]
rantebmdnmg 53 ar Foérsaljningspriserna for avtalade forsaljningar

23 863 mkr avc!f:’men hade en rantebindning under 2017 var 15 procent hégre én
langre &n fem ar och 4 491 mkr kortare det verkliga vérdet vid ingangen av aret.
an ettar.

Valskotta bostadsfastigheter ar attraktiva
investeringsobjekt fér manga typer av
investerare och ar en likviditetsreserv under
hela affarscykeln.

Medelrantan var 2,58 procent,

jamfort med 2,62 procent foregaende ar.
Rantebindningen var i medeltal 5,3 ar,
jamfort med 4,5 ar i slutet av 2016.

likviditet 7 429 mkr

Kassa och likviditet i form av tillgangliga
kreditavtal och likvida tillgadngar uppgick
till 7 429 mkr.

Fastigheter som inte ar pantsatta har ett
verkligt varde om 42 394 mkr.
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kassaflodet

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten,
fore forandring av rorelsekapitalet,

Okade med 337 mkr till 1 258 mkr jamfort
med samma period 2016.

Kassaflddet fran investeringsverksamheten
var -8 753 mkr (695).

Kapitalbehovet vid kdp av fastigheter
sakerstalls fore undertecknande av
kdpeavtal.

Lénsamma men inte tvingande
uppgraderingar kan vid behov stoppas inom
en tremanadersperiod.

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
var 7 700 mkr (-1 658).

Under perioden emitterades nya stamaktier
for 10 057 mkr.

Hybridlanen aterkdptes for 2 188 mkr
inklusive en ranteskillnadsersattning

pa 128 mkr.

Utdelning betalades till preferensaktierna

om 376 mkr och stamaktierna om 8 060 mkr.

moderbolaget

Resultatet fore skatt uppgick till 251 mkr
(1 116).

Utfallet 2016 inkluderar 2 000 mkr for
resultat fr&n andelar i koncernbolag.
Emission av stamaktier och utdelning pa
stamaktier genomférdes per 21 april 2017,
enligt beslut frén arsstamman.
Moderbolaget emitterade 134 810 000
stamaktier med en teckningskurs

om 74,6 kr per aktie, totalt 10 057 mkr.
Utdelning pa stamaktier uppgick samtidigt
till 2,75 kr per aktie, totalt 8 060 mkr.
Samma dag genomférdes aven kop av
hybridlan fér 2 188 mkr.

. o
tillgangar och skulder
som innehas for
forsaljning
Akelius har avtalat om avyttring av 1 420
ldgenheter i Storstockholm med tilltrade
i april 2018.
Per 31 december 2017 omfattar
avyttringsgruppen férvaltningsfastigheter

pa 2 402 mkr och uppskjuten skatteskuld
pa 283 mkr.

fjarde kvartalet

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till

1 694 mkr (3 786).

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
paverkade resultatet med 2 123 mkr (4 746).
Skattekostnader uppgick till -589 mkr (-1 443)
och avser framst uppskjuten skatt.

Under fjarde kvartalet uppgick
hyresintakterna till 1 071 mkr (1 014).
Fastighetskostnaderna minskade

till 450 mkr (475).

Finansnettot var -369 mkr (-95) och
inkluderar vardeférandring
pa derivatinstrument.

-393 mkr (-362) redovisades i vrigt
totalresultat fér vardeférandringar pa
valutaderivat och valutakursdifferenser
pa externa lan i utlandsk valuta.
Omrakningsdifferenser for utlandska
koncernbolag uppgick till 1 090 mkr (406).

Akelius gav ut ej sakerstallda obligationer till ett
nominellt varde av SEK 1 500 miljoner och EUR
500 miljoner.

Obligationerna i SEK Iéper till oktober 2021.
SEK 1 000 miljoner har en arlig kupong

pa 1,125 procent.

SEK 500 miljoner har en rorlig ranta om tre
manaders Stibor plus 0,90 procentenheter.
EUR obligationerna férfaller i mars 2024 och
har en &rlig kupong om 1,125 procent.

Kassaflodet uppgick under fjarde kvartalet till
-950 mkr (-3).

Den I6pande verksamheten hade ett
kassafléde om 333 mkr (134).

Kassaflddet fran investeringsverksamheten
uppgick till -3 566 mkr (-2 842).
Finansieringsverksamheten paverkade
kassaflédet positivt med 2 283 mkr (2 705).
Utdelning betalades till preferensaktierna om
94 mkr (94).
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ovrig finansiell
information

preferensaktier

Antalet preferensaktier uppgick i slutet av
perioden till 18 835 606,

vilket motsvarar 6 020 mkr i eget kapital.
Preferensaktier utgdér 0,61 procent av totalt
antal aktier i Akelius Residential Property AB.
Per 31 december 2017 uppgick
stangningskursen till 331 kronor.

En utdelning om 5 kronor utbetalas

vid de avstamningsdagar som foljer av
bolagsordningen,

5 februari 2018, totalt 94 mkr.

rating

Under 2017 har Standard and Poor’s héjt
investment grade kreditbetyget till BBB
for Akelius Residential Property AB

samt dess icke sakerstallda beldning.

personal
Vid periodens slut var 876 anstallda i Akelius,
jamfért med 734 i slutet av 2016.

transaktioner med narstdende
Nettoskuld fran narstaende har minskat

med 2 453 mkr inklusive aterkdp av hybridlan.

Omfattning och inriktning av dessa
transaktioner har inte férandrats vasentligt
under perioden.

Samtliga transaktioner har genomforts till
marknadsmassiga villkor.

ovrigt

Bolagets arsredovisning kommer att finnas
tillganglig pa Akelius hemsida

den 16 mars 2018.

Arsstamman kommer att hallas

den 10 april 2018 i Stockholm.

Kallelse kommer att publiceras

pa bolagets hemsida.

D3 styrelsen dnnu inte fattat beslut om
forslag till vinstdisposition kommer denna

information presenteras i kallelsen till
o .
arsstamman.
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vasentliga handelser gfter
rapportperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter
rakenskapsarets utgang.

P3l Ahlsén,

VD, Koncernchef

Stockholm, 5 februari 2018,
Akelius Residential Property AB (publ)

Denna deldrsrapport har inte varit féremal
for granskning av bolagets revisorer.
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koncernens rapport dver totalresultatet

2017 2016 2017 2016

okt—dgc okt—dgc jan—dg:c jan—dg:c
mKkr 3 man 3man 12 man 12 man
Hyresintakter 1071 1014 4122 4109
Fastighetskostnader -366 -359 -1 387 -1418
Underhall -84 -116 -322 -380
Driftoverskott 621 539 2413 2311
Central administration -91 -42 -215 -134
Ovriga intékter och kostnader 4 17 1 26
Realiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter* -5 64 353 827
Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter 2123 4 746 8103 11779
Rorelseresultat 2652 5324 10655 14 809
Ranteintakter 1 2 2 4
Rantekostnader -323 -254 -1 128 -1 138
Ovriga finansiella intékter och
kostnader -19 -9 -45 -33
Vardefdrandring derivatinstrument -28 166 -4 -322
Resultat fore skatt 2283 5229 9480 13 320
Skatt -589 -1 443 -1712 -2 958
Periodens / drets resultat 1694 3786 7 768 10 362
Poster som kan komma att
omklassificeras till resultatet:
Valutakursférandringar 1090 406 -173 1366
Férandring valutasakringsreserv -393 -362 370 -659
Skatt pa férandring av
valutasakringsreserv 87 80 -81 145
Omvarderingsreserv** 14 - 14 -
Skatt pa forandring av
omvarderingsreserv -2 - -2 -
Periodens / drets totalresultat 2490 3910 7 896 11 214
Resultat hanfoérligt till:
- moderbolagets aktiedgare 1712 3737 7721 10 187
- hybridlanagare - 34 42 125
- innehav utan bestammande
inflytande -18 15 5 50
Totalresultat hanforligt till:
- moderbolagets aktiedgare 2502 3876 7 834 10 952
- hybridlanagare - 20 51 206
- innehav utan bestdammande
inflytande -12 14 11 56

Vinst per aktie fore och efter
utspadning, kr 0,53 1,25 2,43 3,37

* 83 mkr (109) ar relaterat till férsaljningskostnader fér jan-dec 2017.
** Omvarderingsreserv utgors av rorelsefastighet.
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koncernens rapport over finansiell stallning

mkr

Tillgdngar

Immateriella anlaggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter
Rérelsefastigheter*

Materiella anldggningstillgdngar
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella anldggningstillgangar
Summa anldaggningstillgdngar
Kundfordringar och andra fordringar
Derivatinstrument

Likvida medel

Tillgdngar som innehas fér forsaljning**
Summa omsadttningstillgangar
Summa tillgadngar

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Valutaomrakningsreserv

Balanserad vinst inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedagare

Hybridlan

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

Rantebarande skulder
Derivatinstrument

Uppskjutna skatteskulder
Avsattningar

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder
Rantebdrande skulder
Derivatinstrument

Avsattningar

Leverantorsskulder och andra skulder
Skulder som innehas for férsaljning
Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Uppdelning av Ian:
- icke sakerstallda
- sakerstallda
Summa

* \/id utgangen av september har en fastighet omklassificerats till rérelsefastighet.
** 2402 mkr (3 105) ar hanforligt till forvaltningsfastigheter per 31 december 2017.
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2017
31 dec

59

101 898
344

42

31

4

70
102448
838

28

155
2402
3423
105871

1851
13 891
1036
31293

48 071
199

48 270
43 641
985

8 259

1

145
53031
3115
69

1)
1084
283
4570
105871

27718
19038
46 756

2016
31 dec

49
84 634

39

84737
447

137
3108
3701
88438

1770
12 168
935
23872

38 745
2009
183

40 937
29932
1350

6 676

72
38030
8 163
98

932
278
9471
88438

16 613
21482
38 095
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koncernens rapport 6ver kassafloden

2017

okt—dgc
mKkr 3 man
Driftéverskott 621
Central administration -91
Ovriga intékter och kostnader 1
Aterlaggning av avskrivningar
och nedskrivningar 7
Erlagd ranta -212
Betald skatt -5
Kassaflode fore forandring
av rorelsekapital 321
Férandring rorelsefordringar =77
Férandring rorelseskulder 89
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten 333
Investeringar i immateriella
anlaggningstillgangar -6
Investeringar i forvaltningsfastigheter -894
Kop av forvaltningsfastigheter -2 936
Forvarv av nettotillgdngar 124
Foérsaljningar
av forvaltningsfastigheter 57
Férsaljning av nettotillgdngar -
Foérsaljningar ocI°1 kdp av dvriga
anlaggningstillgangar 89
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 566
Nyemission =
Kapitaltillskott fran minoritetsagare 4
Upptagna lan 4235
Amortering av |1&n -2 158
Aterkop av hybridlan -
Kop/forsaljning av derivatinstrument 296
Utdelning -94
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2283
Periodens/arets kassaflode -950
Likvida medel
vid periodens/arets borjan 1100
Valutakursférandring i likvida medel 5
Likvida medel
vid periodens/arets slut 155

2016
okt—dgzc
3 man
539

-43

17

4
-234
-59

224
41
-131

134
-10
-959

-2 245
13

346
-1

14
-2842
11170
-7 438
-808

-219
2705

140

137

2017
jan—dgc
12 man
2413
-215

21
-940
-28

1258
-166
-20

1072

-20
-2777
-12 490
186

7 096
-431

-317
-8 753
10057

21112
-13 066
-2 188
216
-8436
7700
19

137

155

2016
jan—dgc
12 man

2311

-134

23

14
-1226
-67

921
-27
-30

864

-28
-2 989
-6 094
650

9061
-310

405
695
4 036

19 862
-18 641

-1377

-5 546

-1 658
-99

238

137
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koncernens rapport over forandring i eget kapital

mkr

Eget kapital
1jan 2016
Arets resultat
Ovrigt total-
resultat
Summa
totalresultat

Forvarvad
minoritet

Hybridlan
Utdelning
Nyemission
Eget kapital
31 dec 2016
Arets resultat
Ovrigt total-
resultat

Summa
totalresultat

Forvarvad
och tillskott
minoritet

/&terk(‘jp av
hybridlanen
Premium
hybridlanen
Utdelning
Nyemission
Ovrigt

Eget kapital
31 dec 2017
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Hanforligt till moderbolagets agare

Aktie-
kapital

1741

29

1770

81

1851

) Valuta-
Ovrigt om-
tillskjutet raknings-
kapital reserver
10 456 170
- 765

- 765

-2 295 -
4007 -
12168 935
- 101

- 101

-8 253 -
9976 -
13891 1036

Balanse-
rad
vinst

16 811
10 187

10187

-3126

23872
7721
12

7733

-128
-183

31293

Summa

29178
10187

765

10952

-5421
4 036

38745
7721

113

7 834

-128
-8436
10 057

48 071

Hybﬁg-
lan

1370
125

81

206

558
-125

2009
42

9

51

-2 188

128

Innehav
utan
bestam-
mande
inflytande

119
50

6

56

199

Totalt
eget
kapital

30667
10362

852

11 214

8

558

-5 546
4 036

40 937
7768

128

7 896

-2188

-8436
10 057

48 270
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moderbolagets resultatrakning i sammandrag
2017 2016 2017 2016
okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec
mKkr 3 man 3 man 12 man 12 man
Central administration -1 -3 -34 -35
Resultat fran andelar i koncernbolag - - = 2000
Finansiella intakter 407 406 1383 1312
Finansiella kostnader -121 -197 -1 426 -878
Vardefdrandring derivatinstrument =/ 117 130 -218
Bokslutsdispositioner 198 -1 065 198 -1 065
Resultat fore skatt 476 -742 251 1116
Skatt -25 37 -68 192
Periodens/arets resultat 451 -705 183 1308
Periodens/arets totalresultat 451 -705 183 1308

moderbolagets balansrakning i sammandrag

2017 2016
mkr 31 dec 31 dec
Immateriella anlaggningstillgangar 2 3
Andelar i koncernbolag 13372 13183
Fordringar pa koncernbolag 49 997 36 216
Uppskjuten skattefordran 454 522
Ovriga fordringar 201 41
Likvida medel 5 -
Summa tillgdngar 64 031 49 965
Summa eget kapital 15840 14 036
Rantebarande skulder 29937 18 301
Rantebdrande skulder, koncernbolag 17471 16 883
Derivatinstrument 406 576
Ovriga skulder 368 169
Ovriga skulder, koncernbolag 9 -
Summa eget kapital och skulder 64 031 49 965
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rantebarande skulder

Rantebindning Rantebindning

belopp medelranta Andel Kapitalbindning Andel
Loptid i mkr procent procent belopp i mkr procent
0-1ar 4 491 3,28 10 3115 7
1-2 ar 2003 3,42 4 2484 5
2-3ar 5624 3,24 12 5897 13
3-43ar 4006 3,80 9 4722 10
4-5ar 6 769 1,83 14 6325 13
5-6 ar 141 3,15 - 123 -
6-7 ar 5896 1,56 13 4976 11
7-8 ar 12 194 2,20 26 11 222 24
8-9 ar 2751 2,03 6 2984 6
9-10 ar 1315 2,97 3 3123 7
> 10 ar 1566 4,80 3 1785 4
Summa 46 756 2,58 100 46 756 100
segmentsinformation
jan-dec 2017, mkr Sverige  Tyskland Ovriga Totalt
Hyresintakter 1569 1275 1278 4122
Driftkostnader -568 -232 -587 -1 387
Underhall -154 -90 78 -322
Driftoverskott 847 953 613 2413
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 3641 3464 1449 8 554
Totalavkastning 4488 4417 2062 10 967
Totalavkastning per ar, procent 13,9 13,7 8,9 12,5
Overskottsgrad, procent 54,0 74,7 48,1 58,5
Verkligt varde fastigheter 31 568 38 653 34423 104 644
jan-dec 2016, mkr Sverige  Tyskland Ovriga Totalt
Hyresintakter 1956 1226 927 4109
Driftkostnader -717 -223 -478 -1418
Underhall -223 -91 -66 -380
Driftoverskott 1016 912 383 2311
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 6 745 5120 850 12715
Totalavkastning 7 761 6 032 1233 15 026
Totalavkastning per ar, procent 24,5 24,2 7,7 20,7
Overskottsgrad, procent 51,9 74,4 41,3 56,2
Verkligt varde fastigheter 32 357 32176 23 206 87 739

26



Bokslutskommuniké, januari till december 2017

avstamning av finansiella nyckeltal

Tillampningen av riktlinjerna som publicerats av "European Securities and Markets authority”

(ESMA) anges nedan:

mkr

Andel substansvérde och belaningsgrad
Eget kapital

Uppskjuten skatt

Derivatinstrument

Substansvarde

Totala tillgangar

Likvida medel

Sparrade medel

Totala tillgdngar minus
sparrade och likvida medel

Andel substansvarde, procent
Totala rantebarande skulder
Likvida medel

Sparrade medel

Netto rantebarande skulder

Totala tiligdngar
minus sparrade och likvida medel

Beldningsgrad, procent
Netto rantebarande skulder
Ej sakerstallda 18n

Sakerstallda 13n
exklusive likvida och sparrade medel

Totala tiligdngar
minus sparrade och likvida medel

Beldningsgrad, sakerstillda 1an, procent

mkr

Hyresintakter och driftdverskott
for jamforbara fastigheter

Hyresintakter

Valutaeffekt

Férvarv och avyttringar

Hyresintdkter for jamforbara fastigheter
Driftéverskott

Valutaeffekt

Férvarv och avyttringar

Driftoverskott for jamforbara fastigheter
Intakter fran forsaljning

av férvaltningsfastigheter

Intakter fran forséljning

Kostnader for forsaljning

Forvarvspris

Ackumulerade investeringar

Realiserad vardetillvaxt

2017
jan-dec

4122

-691
3431
2413

-338
2075

7 096

-83
-2778
-1 110
3125

2017
31 dec

48 270
8 255
995

57 520
105 871
-155
-12

105 704
54

46 756
-155

-12

46 589

105 704
44

46 589
-27 718

18871

105 704
18

2016
jan-dec

4 109
54
-898
3 265
2311
26
-462
1875

9061
-109
-4 775
-1 301
2876

2016
31 dec

40 937
6 670
1439

49 046
88 438
-137
-16

88 285
56
38095
-137
-16
37942

88 285
43

37 942
-16 613

21 329

88 285
24

Tillvaxti
procent
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nyckeltal

Riskkapital

Eget kapital, mkr

Soliditet, procent

Avkastning pa eget kapital, procent
Andel substansvarde, procent

Driftsresultat
Hyresintakter, mkr
Tillvaxt hyresintakter, procent

Tillvaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent

Driftoverskott, mkr
Tillvaxt driftéverskott, procent

Tillvaxt driftéverskott for jamforbara
fastigheter, procent

Overskottsgrad, procent
Justerad 6verskottsgrad, procent®

Rantebarande skulder
Belaningsgrad sakerstallda I&n, procent
Beldningsgrad, procent

Ej sakerstalld kvot

Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad
exklusive realiserad vardetillvaxt

Medelranta, procent
Réntebindning, ar
Kapitalbindning, ar

Fastigheter

Antal ldgenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm

Reell vakansgrad bostader, procent
Vakansgrad bostader, procent

Ingdende verkligt virde fastigheter, mkr
Vardeférandring, mkr

Investering, mkr

Kop, mkr

Forsaljning, mkr

Valutakursdifferenser, mkr

Utgaende verkligt varde fastigheter, mkr
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Férandring direktavkastningskrav?,
procentenheter
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2017
31 dec

48 270
46
19
54

4122
0,3

5,1
2413
4,4

10,7
58,5
68,0

18
44
1,63
4,7

1,9
2,58
53
5,6

47 177
3228
0,9
6,6
87739
8 554
2777
12 490
-7 096
180
104 644
32421
3,60

-0,22

2016
31 dec

40 937
46
37
56

4109
3,0

4,1
2 311
6,3

8,0
56,2
66,2

24
43
1,18
4,5

1,9
2,62
4,5
5,0

46 516
3236
1,1

5,0
72764
12 715
2989
6 094
-9061
2238
87739
27 116
3,82

-0,49

2015
31 dec

30 667
41
29
50

3988
20,0

4,3
2175
15,6

4,0
54,5

36
48
1,00
3,0

1,6
3,44
4,3
5,7

51231
3587
1,3
4,3
57736
8 026
2216
12 093
-5755
-1 552
72764
20 284
4,33

-0,36

2014
31 dec

22 583
38

47

3323
19,2

3,4
1882
19,2

7.1
56,6

47
51
9,24
1,7

1,5
3,94
4,2
4,5

47 896
3472
1,0
3,2
44 104
1412
1881
9678
-1 084
1745
57 736
16 629
4,72

0,01

2013
31 dec

15169
33
24
41

2787
9,9

5,8
1579
12,1

6,7
56,7

49
56
2,44
1,5

1,2
4,75
50
4,6

41319
2992
0,7
2,6
35437
1582
1531
6901
-1 801
454
44104
14 736
4,75

-0,01
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nyckeltal

Fastigheter Sverige

Medelhyra bostédder, SEK/kvm/ar
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftéverskott3, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad bostader, procent
Ingdende verkligt varde, mkr
Vardeférandring, mkr
Investeringar, mkr

Kép, mkr

Foérsaljning, mkr

Utg@ende verkligt vdrde, mkr

Fastigheter Tyskland

Medelhyra bostéder, EUR/kvm/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftéverskott?, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingdende verkligt virde, mkr
Vardeforandring, mkr

Investeringar, mkr

Koép, mkr

Forsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utgdende verkligt varde, mkr

2017
31 dec

1287
2,4
3,8

10,8
27 784
3,00
13808
1,1
0,0

32 357
3 641
625
1606
-6 661
31568

8,98
5,7

2,6
2,8

28 966
3,54
20463
6,5
1,3
32176
3464
1145
1227
-435
1076
38 653

2016
31 dec

1246
2,6
1,9
2,4

23163

3,43

17 381
1,2
0,1

31727

6 744
975
535

-7 624

32357

8,56
5,0
6,3

10,3

24708
3,84
19932
4,8

1,1

24 892
5120
976
851
-914
1251
32176

2015
31 dec

1184
2,6
3,0
1,8
17 148
4,30
23520
1,5
0,1
29 571
2948
856
1071
2719

31727

8,13
51
6,0
3,9

18 986
4,35
20 307
4,9
2,0
21172
3732
752
1757
-1 558
-963
24 892

2014
31 dec

1156
3,7
3,5
8,0

14 899
4,78
24 407
1,5
0,4
26 797
836
932
2078
-1 072
29 571

7,77
5,4
3,1
5,8

16 752

4,72

19 423
4,5
1,6

15 549

393
647
3384

1199
21172

2013
31 dec

1114
5,8
5,5
3,3
14 115
4,84
23 867
2,2
0,6
23 457
828
964
3349
-1 801

26 797

7,71
5,6
6,8

13,7

15 398

4,64

15 769
2,4
0,9

11 980

729
568
1818

454
15 549
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nyckeltal

Fastigheter Kanada4

Medelhyra bostdder, CAD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter3, procent
Tillvaxt driftéverskott?, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal ldgenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, mkr
Vardeférandring, mkr

Investeringar, mkr

Kop, mkr

Forsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utgdende verkligt vdrde, mkr

Fastigheter USA

Medelhyra bostdder, USD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftéverskott3, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, mkr
Vardefoérandring, mkr

Investeringar, mkr

Kop, mkr

Foérsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utgdende verkligt varde, mkr
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2017
31 dec

1,92
4.4
9,5

28,2
29 229
4,29
5500
3,9
0,6

7 055
803
288
1818

L7
9787

2,77
4,1
10,7
63,6
56 713
4,36
3127
17,3
2,2
9362
262
420
2 675

-905
11 814

2016
31 dec

1,89
6,7
7,0

29,0
26 242
4,36
4513
7,1
3,4

4 859
310
351
850

685
7 055

2,51
4,2

56 725
4,42

2 309
10,6
1,7
5451
390
283

2 530

708
9362

2015
31 dec

1,79
3,6
4,1

25,1

21 424

4,37

3999

11,1

3,6
3432

606

195
1283
111
-546
4 859

2,26

48 769
4,47
1534
9,8
2,8

24
21
5443

-37
5451

2014
31 dec

1,83
6,6
7,0

-17,8
21808
4,55
2823
6,7
2,7
1758
145
139
1092
-4
302
3432

2013
31 dec

1,94
7,7
20,6
56,4
20 710
4,47
1683
4,0
1,7
1074
53
83
626
78
1758
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nyckeltal

Fastigheter England®

Medelhyra bostdder, GBP/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter3, procent
Tillvaxt driftéverskott?, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal ldgenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, mkr
Vardeférandring, mkr

Investeringar, mkr

Koép, mkr

Forsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utgdende verkligt vdrde, mkr

Fastigheter Frankrike

Medelhyra bostdder, EUR/kvm/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftéverskott3, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, mkr
Vardefoérandring, mkr

Investeringar, mkr

Kop, mkr

Foérsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utgdende verkligt varde, mkr

2017
31 dec

2,75
3,3
16,2
15,4
85 580
4,16
2148
14,7
2,0
4 524
104
127
2900

30
7 685

23,40
14,9
-1,4
7l
67 792
4,16
1100
46,4
1,3
1848
68
129
300

65
2410

2016
31 dec

2,55
5,9
7,5

15,4

79 157

4,11

1224
12,4
3,7
4 840
141
345
195
-523
-474
4524

20,99
1,7
11,9
241,1
61 332
4,20
941
46,2
3,7
995
10

59
721

63
1848

2015
31 dec

2,07
11,5
15,1
23,0
67 660
4,22
1404
8,0
2,8
3395
730
372
1689
-1367
21

4 840

22,50
15,7

62 640
4,21
467
35,3
1,3
166
-13

20

850

-28
995

2014 2013
31dec 31dec

1,74 1,55
11,3 0,1
59 29,0
93 31,7
53606 36430
4,36 4,64
1153 870
7,8 6,0
2,1 4,1
1791 1580
233 86
218 89
834 -
_11 -
330 36
3395 1791
21,31 -
60 732 -
4,11 -
90 -
34,4 -
_14 -

1 -

172 -

7 -

166 -
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nyckeltal

2017 2016 2015 2014 2013
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec

Fastigheter Danmark

Medelhyra bostéder, DKK/kvm/ar 936 916 - - -
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent 5,3 - - - -
Tillvaxt hyresintakter?, procent - - - - -
Tillvaxt driftéverskott3, procent - - - - -

Verkligt varde, kr/kvm 30815 27135 - - -
Direktavkastningskrav, procent 3,09 3,42 - - -
Antal ldgenheter 1031 216 - - -
Vakansgrad bostader, procent 6,1 1,9 - - -
Reell vakansgrad bostader, procent 0,6 - - - -
Ingdende verkligt varde, mkr 417 - - - -
Vardeférandring, mkr 212 - - - -
Investeringar, mkr 43 - - - -
Koép, mkr 1964 412 - - -
Forsaljning, mkr - - - - -
Valutakursdifferenser, mkr o1 5 - - -
Utgdende verkligt varde, mkr 2727 417 - - -

1)Foér jamférbara fastigheter. Fastighetsportféljen i England férvarvades fran systerbolag
under mars 2014. Ovanstaende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha
agt fastigheterna sedan 1 januari 2014.

2)Tillvaxt frén periodens bérjan till periodens slut for jamférbara fastigheter.
3)Tillvéxt for perioden jamfort med féregdende ars period for jamférbara fastigheter.

4)Fastighetsportféljen i Toronto, Kanada, férvérvades fran ett systerbolag under slutet
av 2013. Ovanstdende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha &gt
fastigheterna sedan bérjan av 2013.

5)Fastighetsportféljen i England férvérvades fran systerbolag under mars 2014.
Ovanstaende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha agt
fastigheterna sedan 2013.

6)Justering for intakter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas hyra for
Kanada, USA och Sverige uppgick till 574 mkr for jan-dec 2017 och 619 mkr foér jan-dec 2016.
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ovriga upplysningar

allman information

grunder for redovisningen

Denna deldrsrapport for Akelius Residential

Property koncernen har upprattats i

enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och

Arsredovisningslagen.

Redovisningen for moderbolaget, Akelius

Residential Property AB, org nr 556156-

0383, ar upprattad i enlighet med
rsredovisningslagen och RFR 2 "Redovisning

for juridiska personer”.

Upplysnlngar enligt IAS 34 Delarsrapporterlng

ldmnas saval i noter som pa annan plats i

deldrsrapporten.

De redovisningsprinciper som tillampats

vid uppréttandet av denna deldrsrapport

Overensstammer med de som tilldmpats vid

uppréattandet av koncernens arsredovisning

for rakenskapsaret som avslutades den 31

december 2016.

Siffrorna i denna deldrsrapport har avrundats,

medan berdakningarna utférts utan avrundning.

Detta kan medféra att vissa tabeller och
nyckeltal till synes inte summerar korrekt.

uppskattningar och bedémningar
Uppskattningar och bedémningar utvarderas
l6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under
radande férhallanden.

Samma uppskattningar och bedémningar
tilldmpas i kvartalsrapporteringen som i den
senaste 3rsredovisningen.

fastighetsvardering

Fastigheternas marknadsvarden har
uppskattats med hjalp av interna varderingar
pa balansdagen.

Varderingarna har baserats pa en
kassaflédesmodell for varje enskild fastighet
med individuell bedémning av framtida
intjaningsférmaga och avkastningskrav.
Kassaflddesmodellen baseras pa faktiska
intakter och kostnader justerat for ett
normaliserat framtida kassafléde.

rorelsefastigheter

Vid utgdngen av september har en fastighet
omklassificerats fran forvaltningsfastighet till
rorelsefastighet. Fastigheten tillhdr en egen
tillg@ngskategori och varderas till verkligt varde i
enlighet med IAS 16 omvarderingsmetod.

tillgangar som innehas for forsaIJnlng
Verkligt vérde vérderingen baseras pa
képeskillingen som angivits i det av kdpare och
saljare signerade kdpeavtalet minus kostnader
for att fa tillgdngarna till verenskommet skick.
Kdpeskillingen anses tillhéra niva 1 enligt
verkligt varde hierarkin IFRS 13.

intakter

Fran och med 2017 &r intékter avseende
driftkostnader och fastighetsskatt som
faktureras till hyresgaster netto-redovisade
med kostnader ingdende i fastighetskostnader.
Hyresintakter och fastighetskostnader for
tidigare ar &r omréknat.

aktuell intjaningsférmaga

Periodens resultat inklusive realiserad
vérdetillvaxt ar en bra indikator p& formagan
att generera kassaflode. Driftdverskott och
realiserad vérdetillvéxt dterinvesteras i
befintliga och nya fastigheter. Detta leder till
ett vaxande driftoverskott. Det ar darfér mer
rimligt att analysera verksamheten utifran
situationen p& balansdagen.

Pro forma baseras pa fastighetsbestadndets
bruttohyra, reell vakans, bedémda
rérelsekostnader och underhallskostnader
under ett normaldr samt centrala
administrationskostnader.

Rantekostnaden baseras pa |&nens rénteniva
pa balansdagen. Balansdagens valutakurs for
senaste perioden har anvants.

Ingen skatt har beraknats eftersom den till
storsta delen avser uppskjuten skatt som inte
paverkar kassaflddet.

Pro forma pa tolvmanadersbasis &r inte en
prognos for de kommande tolv manaderna.
Till exempel finns det ingen uppskattning

av hyra, vakans, valutakurs, framtida
fastighetstransaktioner eller ranteférandringar.

valutaswappar

Fran och med 1 april 2016 har Akelius definierat
valutaderivat som sdkringsinstrument och
redovisar férandringen av verkligt vérde pa
valutaderivat i 6vrigt totalresultat.
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ovriga upplysningar

derivatinstrument

Derivatinstrumenten bestar huvudsakligen av
ranteswappar. Berakningar av verkligt varde
for derivaten &r baserade pa niva 2 i hierarkin
for verkligt varde.

Jamfort med 2016 har inga forflyttningar
skett mellan olika nivaer i hierarkin och inga
signifikanta andringar har gjorts vad avser
varderingssatt.

Kassaflédet i ingangna derivatkontrakt
jamfors med det kassafléde som skulle

ha erhallits om kontrakten ingatts till
marknadspris pa bokslutsdagen.

Skillnaden i kassafldde diskonteras med en
ranta dar hansyn tagits for motparternas
kreditrisk.

Det nuvérde som erhdlls tas upp i
balansrakningen som verkligt varde.
Forandring i verkligt varde for ranteswappar
redovisas i resultatrakningen utan tillampning
av sakringsredovisning.

risker och majligheter

Den operationella risken begransas genom
att fastighetsportfdljen ar koncentrerad till
bostader i storstader.

Starka hyresmarknader for bostader i
Sverige, Tyskland, Danmark, Kanada,
England, Frankrike och USA reducerar risken
fér Iangsiktiga vakanser.

For att ytterligare minska risken, eller
variationer i kassaflddet, binds rantorna
I&ngsiktigt.

Tillgang till kapital hos ett stort antal banker
och fran kapitalmarknaden ger en I&g
refinansieringsrisk.

Investeringar utomlands valutasakras for att
minska péverkan av valutakursférandringar
pa koncernens soliditet.

Inga vasentliga férandringar har skett

i bolagets beddmning av risker sen
publiceringen av arsredovisningen fér 2016.

kommande redovisningsprinciper

Féljande standarder, andringar av standarder
och tolkningar har utfardats men annu inte
tratt i kraft for rakenskapsar som bérjar den 1
januari 2017.

De som kan vara relevanta fér koncernen
anges nedan. Koncernen planerar inte att i
fortid anta dessa standarder.
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IFRS 9-Finansiella instrument

IFRS 9 infér nya krav for klassificering och
vérdering av finansiella tillgédngar.

Enligt IFRS 9, klassificeras och mats
finansiella tillgdngar baserat pa dels
foretagets syfte med att inneha tillgdngen
("affarsmodell”), dels tillgangens
kontraktsenliga kassafléden (“contractual
cash flows”).

IASB driver for narvarande ett aktivt
projekt for att gora begransade andringar
av klassificering och varderingskraven i
IFRS 9 och lagga till nya krav avseende
nedskrivning av finansiella tillgangar och
sakringsredovisning.

IFRS 9 ska tillampas for rakenskapsar som
bérjar den 1 januari 2018 eller senare, men
ett tidigt antagande &r tillatet.

Akelius tar emot en betydande del av
forskottsbetalningen fran hyresgésten.
Darfér forvantas IFRS 9 inte ha en vasentlig
inverkan pa koncernens finansiella stallning.

IFRS 15-Inkomster fran avtal med kunder
IFRS 15 beskriver en 6vergripande ram for att
faststalla om, hur mycket och nar intdkterna
redovisas.

Den ersatter befintlig vagledning for
intaktsredovisning, inklusive IAS 18 Intakter,
IAS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13
Kundlojalitetsprogram.

IFRS 15 géller for rakenskapsar som pabérijas
fr&n och med 1 januari 2018, men ett tidigt
antagande &r tilldtet.

Eftersom koncernens intakter i allt vasentligt
utgors av hyresintakter, som faller utanfér
denna standard, bedéms IFRS 15 inte fa
nagon vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella resultat eller stallning.

IFRS 16-Leasing

IFRS 16 etablerar en ny redovisnings-modell
som bygger pa ratten att nyttja en tillgéng.
Under férutsattning att EU godkanner
standarden kommer standarden galla for
rakenskapsar som paborijas fran och med

1 januari 2019.

Koncernen har ingen stora avtal kopplade till
tomtrattsavgald eller kontorsleasingavtal.
Darfoér bedoms IFRS 16 inte ha vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella resultat
eller stallning.
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definitioner

andel substansvarde

Eget kapital, uppskjuten skatt och derivati
relation till totala tillgdngar minus sparrade
medel, kassa och likvida tillgangar.

Anges for att ge ett alternativt matt pa
foretagets finansiella stabilitet.

avkastning pa eget kapital

Totalresultat delat med ingdende eoget kapital.

Visar vilken avkastning som ges pa agarnas
investerade kapital.

beldningsgrad

Netto rantebarande skulder delat med totala
tillgdngar minus sparrade medel, kassa och
likvida tillgdngar.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

beldningsgrad, sékerstéllda I&n

Netto rantebarande skulder minskat med

ej sdkerstéllda réantebédrande 1an delat med
totala tillgdngar minus sparrade medel, kassa
och likvida tillgdngar. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

direktavkastning, procent

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

Anges for att mata direktavkastningen pa
fastighetsbestandet.

direktavkastningskrav
Kapitaliseringsrantan som anvands vid
restvardesberakning vid skattning av
fastigheters verkliga varde. Definieras som
den avkastning fastigheten férvantas ge vid
oférandrat driftéverskott och oférandrade
fastighetspriser.

diskonteringsranta

Anvands vid nuvardesberakning av framtida
kassafléden och restvarde vid skattningen av
fastigheters verkliga varde.

Definieras som den avkastning fastigheten
forvantas ge.

driftoverskott

Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa den I6pande intjaningen
i férvaltningsverksamheten.

ej sakerstalld kvot

Ej pantsatta tillgangar minus likvida tillgadngar
delat med senior ej sakerstalld skuld minus
likvida tillgangar.

fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter, rérelsefastigheter
samt forvaltningsfastigheter klassificerade
som tillgangar som innehas for forsaljning.

fastighetskostnader

I posten ingar direkta fastighetskostnader
sasom kostnader for drift, underhall,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

finansnetto

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

Mater nettot av finansiell verksamhet.

hyresintakter
Hyresvarde med avdrag for vakanser,
hyresrabatter.

jamfdrbara fastigheter

De fastigheter som agts under hela
perioderna som jamfors. Det innebar att
fastigheter som forvarvats eller avyttrats
under ndgon av perioderna som jamfors
exkluderas.

kapitalbindning, &r

Volymviktad aterstaende 16ptid pa
ranteb&drande skulder och derivat pa
balansdagen.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

netto rantebarande skulder

Rantebdrande skulder minus sparrade medel,
kassa och likvida tillgdngar.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

nettouthyrning

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

omférhandling och férlangning av
hyreskontrakt

Alla &ndringar i hyresniva fér kvarboende
hyresgaster.
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definitioner

realiserad vardetillvaxt

Intékter fran férsaljning av
forvaltningsfastigheter minus férvarvspriset,
ackumulerade investeringar och kostnader
for forsaljning. Anges for att belysa realiserad
vardetillvaxt fran avyttrade fastigheter.

reell vakansgrad

Totalt antal vakanta ldgenheter med avdrag
for antal ldgenheter vakanta till foljd av
uppgradering eller planerad foérsaljning, i
relation till totalt antal Iagenheter. Mattillfallet
&r alltid per den férsta dagen varje manad.

rantebindningstid, ar

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

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

rantetackningsgrad

Driftéverskott plus centrala administrations-
kostnader, dvriga intakter och kostnader,
ovriga finansiella intakter och kostnader samt
realiserad vardetillvaxt med aterldggning av
avskrivningar, nedskrivningar och operativa
valutakursdifferenser, i forhallande till
rantenettot. Anges for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

rorelseresultat exklusive vardeférandringar
Driftoverskott plus centrala
administrationskostnader, dvriga intakter
och kostnader med aterlaggning av
avskrivningar, nedskrivningar och operativa
valutakursdifferenser.

Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
verksamheten.

soliditet

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

totalavkastning, procent

Driftéverskott och vérdeférandring pa
forvaltningsfastigheter pa arsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga
vérde vid 8rets borjan. Anges for att belysa
totalavkastningen pa fastighetsbestandet.
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vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal lagenheter. Mattillfallet &r alltid per den
forsta dagen varje manad.

vardetillvaxt
Vardeférandring av forvaltningsfastigheter.

walk score

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

dar 100 ar bast.

Walkscore tillhandahalls av walkscore.com.

overskottsgrad

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

Overskottsgrad, justerad

Driftéverskott i relation till hyresintakter
exklusive taxebundna kostnader

och fastighetskatt som inkluderas i
hyresgasternas hyra. Anges for att

belysa den |6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten relaterat framst till
hyresverksamhet.

ovriga intakter och kostnader

Ovriga intakter och kostnader bestar

av poster fran sekundara aktiviteter

som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anlaggningstillgangar
an forvaltningsfastigheter, intdkter och
kostnader fran temporéra tjanster utférda
efter forsaljning av fastigheter.



Huvudkontor
Svardvagen 3A

Box 104, S-182 12 Danderyd

+46 (0)8 566 130 00
akelius.com

Sverige
Rosenlundsgatan 50
Box 38149

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

Tyskland
Erkelenzdamm 11-13
D-10999 Berlin

+49 (0) 30 7554 110
akelius.de

Kanada

289 Niagara Street
Toronto M6J 0C3
+1 (416) 214-2626
akelius.ca

England

Coin House

2 Gees Court

London W1U 1JA
+44 (0)2 078 719 695
akelius.co.uk

Frankrike

67 Boulevard Haussmann
75008 Paris
+33140068500
akelius.fr

USA

3 Post Office Square
4th Floor

Boston, MA 02109
+1 857 930-3900
akelius.us

Danmark

Ngrre Voldgade 80, 2. sal
1358 Képenhamn K
+4588 62 62 78
akelius.dk

Akelius i korthet

bostader i storstader

86 procent av fastighetsbestandet finns i miljonstader
sasom Berlin, Hamburg, Miinchen, KéIn, Paris, London,
Toronto, Montreal, New York, Boston, Washington,
Stockholm och Képenhamn.

ett battre boende

Akelius arbetar kontinuerligt fér att ge vara nuvarande
och framtida hyresgaster ett battre boende, genom
uppgradering av service och fastigheter.

kdper ratt fastigheter

Akelius gér hellre manga mindre inkép av exakt
ratt fastigheter &n ett fatal forvarv med delvis ratt
fastigheter.

stark kapitalstruktur,

lag refinansieringsrisk

Akelius har 1&n fran 36 banker, obligationslan fran
kapitalmarknaden och noterade preferensaktier.

Akelius ar Sveriges storsta noterade fastighetsbolag
och har sjuttontusen aktieagare.

forstklassig personal

Fler an 200 anstallda har tagit examen
i Residential Real Estate vid Akelius University.

kalender

arsredovisning 2017 16 mar 2018
deldrsrapport jan-mar 2018 27 apr 2018
deldrsrapport jan-jun 2018 6 aug 2018

Akelius



