Akelius Residential Property AB (publ) Akelius

delarsrapport

januari till mars 2018

sammandrag* 2018 2017 2017
jan-mar jan-mar  jan-dec

Hyresintakter, meur** 119 116 469
Tillvaxt hyresintakter jamférbara fastigheter, procent 3,7 5,4 51
Driftoverskott, meur 62 60 251
Tillvaxt driftéverskott jamférbara fastigheter, procent 5,9 10,8 10,7
Roérelseresultat exklusive vardeférandringar, meur 57 57 231
Overskottsgrad, procent 52,1 51,7 53,5
Justerad 6verskottsgrad, procent 68,2 68,2 68,0
Resultat fore skatt, meur 220 313 984
Verkligt varde fastigheter, meur 10 926 9478 10 624
Fastigheternas vardeférandring, procent 1,9 3,1 9,7
Antal lagenheter 48 297 45 823 47 177
Reell vakansgrad bostader, procent 0,9 0,9 0,9
Hyresnivadkning jamférbara fastigheter, procent 0,7 1,2 4,7
Beldningsgrad, procent 45 42 44
Rantetackningsgrad 1,9 6,3 4,7
Rantetackningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt 1,8 2,2 1,9

*) Fran och med 2018 &r koncernens rapporteringsvaluta euro.

**) Fran och med 2018 kvittas inte hyresintiakter avseende fastighetskostnader
som faktureras till hyresgasterna i Frankrike och Tyskland med fastighetskostnader.
Detta pa grund av tillampningen av de nya redovisningsprinciperna enligt IFRS 15.
Hyresintékter och fastighetskostnader for tidigare ar a&r omraknade.
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175 rue Championnet, Paris

Akelius rapporterar nu i euro

Det ar ett naturligt steg i takt med att vi vaxer
utanfér Sverige.

Fyrtio procent av vara fastigheter finns i euro-
landerna Tyskland och Frankrike,

medan trettio procent finns i Sverige.

Vi finansierar oss i allt hdgre grad i euro.
Kapitalanskaffning underlattas med
rapportering i euro.

kép 283 meur

Under férsta kvartalet kopte vi for 283 meuri
26 transaktioner.

Storst volym i Stockholm, Montreal, Paris,
New York, Toronto.

Den férsta april, efter kvartalets utgang,
frAntraddes fastigheter i Storstockholm

for 234 meur.

I april avtalade vi om férsaljning av trehundra
lagenheteri Lund.

Frantrade &r planerat till juni.

vardeutveckling fastigheter
1,9 procent

Huvudfoérklaring ar vaxande driftnetto.

I jamférbart bestand dkande driftnettot
med sex procent och hyresintdakter med fyra
procent.

beldningsgrad 45 procent

Beldningsgraden 6kade marginellt,
fran 44 till 45 procent.

Saval kapital- som réntebindning ligger
runt fem ar.

hybridl&n 500 meur

Efter kvartalets utgdng gav vi ut ett hybridl&n
om 500 meur.

Loptiden &r sextio ar.

Akelius har option pa aterkép i fortid.
Kupongen ar 3,875 procent.

Standard and Poor’s betraktar hybridl&net
som femtio procent eget kapital,

femtio procent skuld.

likviditet 778 meur

Likviditeten tacker korta lan tva génger om.
Foérsaljningen i Storstockholm den férsta april,
har férstarkt likviditeten ytterligare.

Pal Ahlsén
VD och koncernchef
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fastighetsbestandet 31 mars 2018

verkligt varde fastigheter, 10 926 meur

Stockholm
Malmo 2188
914
(]
Kopeéréqamn Hagw4b0u rg
London L ad
805 ° Berlin
PY 2470
L °
o Miinchen
Montreal .
Toronto 358 Paris -~ ® 181
696 291
() . Frankfurt -
[ ® _Kdln - Mainz
Boston Disseldorf 244
() 401 295
[ New York
689
Washington D.C.
150
Uthyrningsbar area, tusentals kvm Verkligt varde
Antal
Stad ldgenheter Bostader Lokaler Totalt meur EUR/kvm
Berlin 12933 813 66 879 2470 2811
Stockholm 9390 677 50 727 2188 3011
Malmo 4063 266 83 349 914 2618
Hamburg 4194 235 11 246 840 3405
London 2172 85 6 91 805 8 864
Toronto 3 869 213 4 217 696 3212
New York 1588 103 1 104 689 6 583
Boston 920 60 0 60 401 6731
Montreal 2 196 150 1 151 358 2371
KoIn-Disseldorf 1684 99 8 107 295 2774
Paris 1263 38 5 43 291 6900
Képenhamn 1031 83 6 89 281 3178
Frankfurt-Mainz 1086 66 6 72 244 3384
Mlnchen 735 40 2 42 181 4 298
Washington D.C. 673 48 0 48 150 3094
Ovriga 500 28 44 72 123 1680

Summa 48 297 3004 293 3 297 10926 3314
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forandringar av fastighetsbestand

20 215 uppgraderade

ldgenheter
19 651 20 215
31 dec 31 mar
2017 2018

salda under 2017

kop fastigheter 283 meur

Stockholm _ 77
Montreal _ 64
Paris e -

New York | EE

Toronto - 31

Berlin . 19

London I 10
Frankfurt | 2
Dusseldorf | 2

41,9 procent uppgraderade

ldgenheter
41,7 -0,9
|
31 dec salda
2017 och kopta

1,2 41,9

uppgraderade 31 mar
jamforbar 2018
portfolj

forsaljning fastigheter 6 meur

2

forvarvs-
pris plus
investeringar

6

forsaljningspris
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0,3 meur i nettouthyrning jan—-mar 2018

nettouthyrning -194 lagenheter hyresvérde per ar, meur
1372 17,3
1566 -194 17,0 0,3
.
utflyttning inflyttning netto- utflyttning inflyttning netto-
uthyrning uthyrning

4,9 procent okning hyresvarde bostader

53 435

383 19 18 382

m

1 apr salda 31 mar forandring 31 mar kopta 1apr
2017 2017 2018 2018

jamfdrbara fastigheter
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tillvaxt jamforbara fastigheter

hyresintakter 3,7 procent driftéverskott 5,9 procent

10,7
8,0
67 1
5,8 5,9
5,1
43 44 .5 4,0
: I I ’ I

2013 2014 2015 2016 2017 jan-mar 2013 2014 2015 2016 2017 jan-mar
2018 2018

0,9 procent reell vakansgrad

1,3
1,1
1,0 1,0
09 0,9 0,9
07 0,7 0,7
: I I I

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 1apr medel-
2018 varde
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10,2 procent totalavkastning fastigheter

arsavkastning
procent
22

20
18

8

6

- 1 B B
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: H B B =

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec  jan-mar

- direktavkastning vardetillvaxt === Mmedelvarde

verkligt varde 10 926 meur

Tillvaxt jan—-mar,

meur procent
Verkligt varde, 1 jan 2018 10624
Vardeférandring S 198 1,9
Investeringar 54 0,5
Kop 283 2,7
Foérsaljningar -6 -0,1
Valutakursférandringar -227 -2,2
Verkligt varde, 31 mar 2018 10926 2,8
Driftoverskott I 62 0,6
Fastigheternas
totalavkastning —) 260 Per ar: 10,2

direktavkastningskrav 3,59 procent vardeférandring 198 meur

Direkt-

avkastnings- Diskonterings- Avkastning,
procent krav ranta meur procent
1jan 2018 3,60 5,59 Kassaflode 171 1,60
Kop 0,00 0,00 Avkastningskrav 21 0,20
Foérsaljning 0,00 0,00 Fdrsaljning - 0,00
Jamférbart -0,01 -0,01 Kop 6 0,06
Valutakurs-
féorandringar 0,00 0,00 vardeforandring
31 mar 2018 3,59 5,58 fastigheter 198 1,86
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finansiering

45 procent beldningsgrad

44 45
26 26
31 dec 31 mar
2017 2018

ej sakerstallda 13n
Il sakerstallda 18n

rantekostnader och likviditet
meur

755 778
26 32
— [
jan-mar 31 mar jan-mar 31 mar
2017 2017 2018 2018

B rintekostnader
likviditet
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45 procent soliditet

46

e

40

J

45

40

31 dec
2017

B preferensaktier

I stamaktier

31 mar
2018

kapitalanvandning och kallor

12 manader, meur

561

116
50

395

kapitalanvandnings-
omraden

avtalade kop
B investeringar
I kortfristiga 1&n

1170

252

140

778

J
kapitalkallor

avtalade forsaljningar

B resultat fore skatt och
exklusive
vardeférandringar

I likviditet
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finansiering

rorelseresultat exklusive rantetackningsgrad 1,9
vardeforandring 57 meur

221 233 231 realiserad véardetillvaxt
202 rorelseresultat exklusive
vardefdérandring
174 4,5 4,7
3,0
2,6 2,8
1,7 1,4 1,9

57 1,5

I 1,2 1,5 1,6 19 1,9 1,8

2013 2014 2015 2016 2017 jan-mar 2013 2014 2015 2016 2017 jan-mar
2018 2018

aktuell rénte- och skuldtackningsférmaga
jan-mar Pro forma

Belopp i meur 2018 12 manader
Hyresintakter 119 508*
Driftkostnader -50 -189
Underhall -7 -37
Driftoverskott 62 282
Central administration och évriga kostnader** -5 -20
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar 57 262
Netto rantekostnader -32 -119
Ovriga finansiella intékter och kostnader -1 -3
Resultat fore skatt och

exklusive vardeforandringar 24 140
Realiserad vardetillvaxt 3 -
Rantetackningsgrad 1,9 2,2
Rantetackningsgrad

exklusive realiserad vardetillvaxt 1,8 2,2
Netto rantebarande skulder per 31 mars 2018 4 976 4 976
Netto rantebarande skulder/rérelseresultat

exklusive vardeférandring 21,9 19,0
Netto rantebarande skulder/rérelseresultat

exklusive €j realiserad vardeférandring 20,7 19,0

* Inkluderar 435 meur hyresvarde bostader per 1 apr 2018, 37 meur hyresvarde kommersiella
lokaler och parkeringar och -5 meur i reell vakans for lagenheter samt 41 meuri évriga
intakter.

** Exkluderar 1 meur i operativa valutakursdifferenser och avskrivningar.



finansiering
forfall kapitalbindning

meur

2480

ar0-1  1-

807 768
504
395
2 23 3-4 45 >5

rantebindning 4,8 &
3

-
kapitalbindning 5,3 a

dec31 dec31l dec31 dec31 mar3l
2014 2015 2016 2017 2018

[l rantebindning
I kapitalbindning
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forfall rantebindning, medelranta
meur, procent

802 848
597
214
a2 50
I NN R U WSS —
0-1 12 2-3 3-4 4-5 >5

medelranta 2,39 procent

3,94

2488

31 dec
2014

31 dec
2015

31 dec
2016

31 dec
2017

31 mar
2018
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® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter
Berlin
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 2470
Andel av verkligt varde, procent 23
Direktavkastningskrav, procent 3,40
Andel uppgraderade lagenheter, procent 36
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm 63
Walk score 91
Medelhyra bostider EUR/kvm/man
Total portfélj 1 apr 2017 7,72
Forsaljning 0,00
Jamférbar portfolj 1 apr 2017 7,72
Okning i jamfdrbar portfolj 0,54
- Okning i procent 6,9
Jamférbar portfolj 1 apr 2018 8,26
Kop -0,07
Total portfdlj 1 apr 2018 8,19
Nyuthyrningshyra 15,32
Vakansgrad bostader procent
Reell vakansgrad 1,1
Lagenheter under uppgradering 6,1

Vakansgrad 7,2
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Hamburg Minchen
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® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter
Hamburg Milnchen

Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 840 181
Andel av verkligt varde, procent 8 2
Direktavkastningskrav, procent 3,77 3,61
Andel uppgraderade lagenheter, procent 51 43
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 56 55
Walk score 87 87
Medelhyra bostider EUR/kvm/man EUR/kvm/man
Total portfélj 1 apr 2017 10,32 12,29
Forsaljning 0,00 -
Jamférbar portfolj 1 apr 2017 10,32 12,29
Okning i jamfdrbar portfolj 0,47 0,49
- Okning i procent 4,6 3,9
Jamférbar portfolj 1 apr 2018 10,79 12,78
Kop -0,01 0,00
Total portfdlj 1 apr 2018 10,78 12,78
Nyuthyrningshyra 14,81 17,32
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad 1,1 1,1
Lagenheter under uppgradering 3,8 2,4
Vakansgrad 4,9 3,5
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Koln - Dusseldorf

® kopta fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostader

Total portfolj 1 apr 2017
Forsaljning

Jamférbar portfolj 1 apr 2017
Okning i jamfoérbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfolj 1 apr 2018
Kop

Total portfdlj 1 apr 2018
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad
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Frankfurt - Mainz

® jamfdrbara fastigheter

Koln
Dusseldorf

295
3
3,77
42
59
95

EUR/kvm/man
9,09

9,09

0,33

3,6

9,42

-0,01

9,41

12,75

procent
1,0
5,8
6,8

e
10 km

Frankfurt
Mainz

244
2
3,84
67
61
89

EUR/kvm/man
10,89

10,89

0,31

2.9

11,20

0,02

11,22

14,08

procent
1,1
4,0
51
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® kopta fastigheter @ jamfOrbara fastigheter
London Paris
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 805 291
Andel av verkligt varde, procent 7 3
Direktavkastningskrav, procent 4,16 4,12
Andel uppgraderade lagenheter, procent 45 16
Genomsnittlig storlek lagenheter 420 kvft 30 kvm
Walk score 85 97
Medelhyra bostider GBP/kvft/man EUR/kvm/man
Total portfolj 1 apr 2017 2,61 21,37
Forsaljning - -
Jamférbar portfdlj 1 apr 2017 2,61 21,37
Okning i jamférbar portfolj 0,04 2,92
- Okning i procent 1,4 13,8
Jamférbar portfolj 1 apr 2018 2,65 24,29
Koép 0,10 -1,26
Total portfdlj 1 apr 2018 2,75 23,03
Nyuthyrningshyra 2,63 44,34
Vakansgrad bostadder procent procent
Reell vakansgrad 2,0 1,0
Lagenheter under uppgradering 16,0 45,3
Vakansgrad 18,0 46,3
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® kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur
Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostader

Total portfélj 1 apr 2017
Forsaljning

Jamfdrbar portfolj 1 apr 2017
Okning i jamfdérbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfolj 1 apr 2018
Kop

Total portfdlj 1 apr 2018
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Malmo

® jamforbara fastigheter

deldrsrapport, januari till mars 2018
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Stockholm Malmao

2188 914

20 8

2,81 3,16

55 49

73 65

60 91

SEK/kvm/ar SEK/kvm/ar

1245 1290

1 0

1246 1290

32 46

2,5 3,5

1278 1336

3 -2

1281 1334

1499 1562

procent procent

0,0 0,0

1,5 0,8

1,5 0,8
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Kopenhamn

® kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur

® jamforbara fastigheter

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomsnittlig storlek lagenheter

Walk score

Medelhyra bostader
Total portfélj 1 apr 2017

Foérsaljning

Jamférbar portfdlj 1 apr 2017
Okning i jamférbar portfélj

- Okning i procent
Jamférbar portfdlj 1 apr 2018

Koép

Total portfdlj 1 apr 2018
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader
Reell vakansgrad
Lagenheter under uppgradering

Vakansgrad
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New York
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Képenhamn

281

3

3,08

27

80 kvm
95

DKK/kvm/ar
896

896

45

5,0

941

10

951

1642

procent
0,6
4,9
5,5

New York

689

6

4,25

23

702 kvft
96

USD/kvft/man
2,31

2,31

0,14

6,1

2,45

0,36

2,81

4,87

procent
1,5

8,9
10,4



Boston
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Washington D.C.

® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvft
Walk score

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 apr 2017
Férsaljning

Jamférbar portfolj 1 apr 2017
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfdlj 1 apr 2018
Kop

Total portfdlj 1 apr 2018
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Boston Washington D.C.

401
4
4,34
55
697
87

USD/kvft/man
3,30

3,30

0,15

4,6

3,45

0,01

3,46

3,73

procent
5,1
15,6
20,7

150
1
4,84
29
775
85

USD/kvft/man
1,79
1,79
0,08

4,8
1,87
0,03
1,90
1,99

procent

1,9
37,2
39,1
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Toronto Montreal
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® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter

Toronto Montreal
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 696 358
Andel av verkligt varde, procent 6 3
Direktavkastningskrav, procent 4,21 4,40
Andel uppgraderade lagenheter, procent 43 38
Genomsnittlig storlek ldgenheter, kvft 593 737
Walk score 82 90
Medelhyra bostiader CAD/kvft/man CAD/kvft/man
Total portfélj 1 apr 2017 2,10 1,59
Forsaljning - -
Jamférbar portfolj 1 apr 2017 2,10 1,59
Okning i jamfoérbar portfolj 0,08 0,08
- Okning i procent 3,8 5,4
Jamfoérbar portfélj 1 apr 2018 2,18 1,67
Kop -0,12 0,05
Total portfdlj 1 apr 2018 2,06 1,72
Nyuthyrningshyra 2,80 1,88
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad 0,6 0,4
Lagenheter under uppgradering 5,0 6,3
Vakansgrad 5,6 6,7
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resultat

hyresintakter 119 meur

Hyresintdkterna uppgick till 119 meur,

en 6kning med 1,8 procent jamfért med samma
period 2017.

Hyresintakterna for jamfoérbara fastigheter
Okade med 4 meur (5), 3,7 procent (5,4).

Under perioden férlangdes eller
omférhandlades 8 238 hyresavtal med arshyra
75 meur.

Den nya arshyran uppgar till 76 meur,

en 6kning med 1,8 procent.

Reell vakansgrad var oférandrad under
perioden och uppgick till 0,9 procent.
Vakansgraden fér bostader var 7,5 procent
(5,1).

Vakansen var till 88 procent (82) en f6ljd av
uppgradering eller planerade férsaljningar.

driftoverskott 62 meur

Fastighetskostnaderna var 57 meur (56).
Sju meur avsag underhall, motsvarande atta
eur per kvadratmeter pa arsbasis.

Driftéverskottet for jamférbara fastigheter
6kade med 5,9 procent.

Overskottsgraden uppgick till 52,1 procent
(51,7).

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

Justerad 6verskottsgrad exkluderar
taxebundna kostnader och fastighetskatt som
inkluderas i hyresgasternas hyra.

Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
gruppens forvaltningsverksamhet.

vardedkning fastigheter
1,9 procent

Fastigheterna hade en vardeférandring pa

198 meur (283), motsvarande 1,9 procent (3,1).

Vardeférandringen beror framst pa den
stigande kassafldoden.
Se tabell p& sid 7.

deldrsrapport, januari till mars 2018

finansnetto -31 meur

Rantekostnaderna uppgick till 32 meur (26).
Finansiella derivatinstrument paverkade
periodens resultat med 1 meur (3).

Ovriga finansiella poster uppgick

till -1 meur (-1).

resultat fore skatt 220 meur

Resultat fére skatt uppgick till 220 meur (313).
Vardeutvecklingen pa fastigheter paverkade
resultatet positivt.

skattekostnader 60 meur

Skattekostnader uppgick till 60 meur (55).

60 meur avser uppskjuten skatt,

framst till f5ljd av orealiserad vinst pa fastigheter.
Akelius har inga pagaende skattetvister.
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fastighetsbestandet

verkligt varde fastigheter
10 926 meur

Verkligt varde uppgick till 10 926 meur,

vilket motsvarar 3 314 EUR per kvadratmeter.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet
var 3,59 procent, 0,01 procentenheter lagre an
nivan vid arets ingang.

kop av fastigheter 283 meur

Under perioden uppgick kdpen till

283 meur (300).

Kopta fastigheter hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om 3,57 procent.

fastighetsinvesteringar 54 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till
54 meur (52).

P& arsbasis motsvarar det 67 eur (64)
per kvadratmeter.

43 procent av investeringarna avser
ldgenhetsuppgraderingar.

fastighetsférsaljningar 6 meur

Totalt saldes fastigheter for sex meur (316),
samtliga i Tyskland.

Férsaljningspriserna var tre procent hdgre an
det verkliga vérdet vid ingangen av aret.
Nettoresultatet p& férsaljning av fastigheter
uppgick till -1 meur inklusive en meur i
forsaljningsomkostnader.
Transaktionskostnader ar huvudsakligen
relaterade till férsaljningen fran tidigare ar.

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

soliditet 45 procent

Under perioden dkade det egna kapitalet med
59 meur till 4 960 meur.
Soliditeten uppgar till 45 procent.

beldningsgrad 45 procent

Rantebarande skulder 6kade med
252 meur till 4 999 meur.
Beldningsgraden har 6kat med en procentenhet
sedan arsskiftet och uppgar till 45 procent.
Sakerstallda I&n uppgick till 2 149 meur
jamfért med 1 933 meur vid slutet av 2017.
Beldningsgraden for den sékerstallda
finansieringen 6kade med en procentenhet
och uppgar till 19 procent.

De sakerstallda I8nen ar upptagna hos

35 banker i sju lander.

Lan utan sakerhet bestar av atta noterade
obligationer och 13n fran narstaende bolag.

kapitalbindning 5,3 ar

Rantebdrande skulder hade i medeltal

en kapitalbindning om 5,3 ar,

jamfért med 5,6 ar vid slutet av 2017.

395 meur férfaller inom ett ar.
Genomsnittlig beldningsgrad pa korta lan
uppgar till 41 procent.

Korta Ian bestdr dels av I&n fran 15 banker,
dels frén kapitalmarknadsfinansiering.

rantebindning 4,8 ar

2 488 meur av Ianen hade en réntebindning
langre &n fem &r och 802 meur hade en
rantebindning kortare &n ett ar.
Medelrantan var 2,39 procent.
Rantebindningen var i medeltal 4,8 ar,
jamfort med 5,3 &r i slutet av 2017.

likviditet 778 meur

Kassa och likviditet i form av tillgangliga
kreditavtal och likvida tillgangar uppgick till
778 meur.

De obelanade fastigheternas verkliga varde
motsvarar 4 688 meur.
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ovrigt finansiell information

kassaflodet

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten,
fore férandring av rorelsekapitalet uppgick till
17 meur (35).

Kassaflddet fran investeringsverksamheten
var -324 meur (-58).

Kapitalbehovet vid kdp av fastigheter
sakerstalls fore undertecknande av
képeavtal.

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

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
var 321 meur (38).

Utdelning betalades till preferensaktierna
om nio meur.

moderbolaget

Resultatet fore skatt uppgick till 295 meur
(52).

preferensaktier

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

vilket motsvarar 585 meur i eget kapital.
Preferensaktier utgdér 0,61 procent av totalt
antal aktier i Akelius Residential Property AB.
Per 31 mars 2018 uppgick stangningskursen
till 335 svenska kronor.

rating

Under 2018 har Standard and Poor’s bekraftat

investment grade kreditbetyget BBB med
stabila utsikter for Akelius Residential
Property AB samt dess icke sakerstallda
belaning.

personal

Vid periodens slut var 973 anstallda i Akelius,
jamfort med 876 i slutet av 2017.

transaktioner med narstdende

Nettoskuld fran ndrstaende har minskat med
25 meur.

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

Samtliga transaktioner har genomforts till
marknadsmassiga villkor.

arsstdmma den 10 april 2018

For beslut se pressmeddelande samt
stammohandlingar pa Akelius webbplats.

vasentliga handelser gfter
rapportperiodens utgang

Akelius gav ut hybridobligationer till ett
belopp om 500 meur med likvid den 5 april.
Hybriden har en [6ptid om 60 ar och klassas
som 50 procent eget kapital av Standard and
Poor’s.

Den 1 april 2018 sdldes 1 420 lagenheter
i S6dertalje, Jarna, Nynashamn och Osmo i
Sverige for 234 meur.

I april avtalade vi om férsaljning av trehundra
ldagenheteri Lund, Sverige.
Frantrade &r planerat till juni.
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koncernens rapport Over totalresultatet

2018 2017 2017

jan-mar jan-mar jan-dec
meur 3 man 3 man 12 man
Hyresintakter 119 116 469
Fastighetskostnader -50 -48 -185
Underhall -7 -8 -33
Driftoverskott 62 60 251
Central administration -6 -4 -22
Ovriga intékter och kostnader 1 0 0
Nettoresultat fran vardeférandring och
avyttring av férvaltningsfastigheter* 195 281 877
Rorelseresultat 252 337 1106
Ranteintakter 0 0 0
Rantekostnader -32 -26 -117
Ovriga finansiella intékter och kostnader -1 -1 -5
Vardeférandring derivatinstrument 1 3 0
Resultat fore skatt 220 313 984
Skatt -60 -55 -178
Periodens / arets resultat 160 258 806
Poster som kan komma att
omklassificeras till resultatet:
Valutakursférandringar -40 -15 -156
Forandring valutasakringsreserv -81 19 38
Skatt pa férandring av
valutasakringsreserv 18 -3 -8
Omvardering 2 - 1
Skatt pa omvérdering 0 - 0
Periodens / drets totalresultat 59 259 681
Resultat hanférligt till:
- moderbolagets aktiedgare 159 254 802
- hybridlanagare - 3 3
- innehav utan bestammande inflytande 1 1 1
Totalresultat hanfoérligt till:
- moderbolagets aktieagare 58 254 676
- hybridl&négare - 4 4
- innehav utan bestémmande inflytande 1 1 1

Vinst per aktie fére och efter
utspadning, eur 0,02 0,05 0,14

* -1 meur ar hanforligt till férsaljning av forvaltningsfastigheter for perioden jan-mar 2018,
1 meur for jan-mar 2017 och 36 meur fér jan-dec 2017.

Forsaljningskostnaderna for jan-mar 2018 uppgick till 1 meur, 3 meur fér jan-mar 2017 och
9 meur for jan-dec 2017.
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koncernens rapport over finansiell stallning

meur

Tillgdngar

Immateriella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter

Materiella anldggningstillgangar
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella anldggningstillgangar
Summa anldaggningstillgangar
Kundfordringar och andra fordringar
Derivatinstrument

Likvida medel

Tillgdngar som innehas for forsaljning*
Summa omsadttningstillgadngar
Summa tillgdngar

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 forsaljning
Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Uppdelning av |an:
- icke sakerstallda
- sakerstallda
Summa

* hanforligt till férvaltningsfastigheter

2018
31 mar

10 655

234
347
11 057

4960

4604
86
873

14
5578
395

87

28

519

11 057

2850
2149
4 999

2017
31 mar

9478

OO 1 Un

9585
4534

3201
138
769

10
4118
833

97

933
9585

1719
2315
4034

2017
31 dec

10 345

244
348
10 749

4901

4431
100
838

15
5384
316

110

29

464
10749

2814
1933
4747
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2017
1jan

8 847

O 1 b

8857
47

14

325
387

9 244

4279

3129
141
698

3975
853
10

98

29
990
9244

1737
2245
3982
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koncernens rapport 6ver kassafloden

meur

Driftéverskott

Central administration

Ovriga intakter och kostnader

Aterlaggning av avskrivningar
och nedskrivningar

Erlagd ranta
Betald skatt

Kassaflode fore forandring
av rorelsekapital

Férandring rérelsefordringar
Férandring rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten

Investeringar i immateriella
anlaggningstillgédngar

Investeringar i forvaltningsfastigheter
Kop av forvaltningsfastigheter

Forvarv av nettotillgéngar*
Foérsaljningar

av forvaltningsfastigheter

Férsaljning av nettotillgdngar**
Foérsaljningar ocp koép av dvriga
anlaggningstillgangar***

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Nyemission

Kapitaltillskott

Upptagna I&n

Amortering av lan

Aterkdp av hybridlan

Kop och forsaljning av derivatinstrument
Utdelning stamaktier

Utdelning preferensaktier

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Periodens/arets kassaflode

Likvida medel
vid periodens/arets borjan

Valutakursférandring i likvida medel

Likvida medel
vid periodens/3rets slut
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2018

Jan-mar
3 man

62
-6

-283

22

2017
jan-mar
3 man
60

-4

314

-12
-58

351
-307

14

*) relaterat framst till rabatt for uppskjuten skatt och évertagande av 18n

**) relaterat framst till rabatt for uppskjuten skatt

2017
jan-dec
12 man
251

737

-33
-909
1044

2191
-1 356
-227
22
-838

16

**x) inkluderar 5 meur férskottsbetalning for fastighetskop eller fastighetsforsaljningar
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koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital

meur

Eget kapital
1jan 2017

euro
konvertering
Justerat eget
kapital
Periodens
resultat

Ovrigt
totalresultat

Summa total-
resultat

Hybridlan
Eget kapital
31 mar 2017

Periodens
resultat

Ovrigt totalre-
sultat

Summa total-
resultat

Nyemission
Forvarvad
minoritet

Aterkdp av
hybridlanen

Utdelning

Eget kapital
31 dec 2017

Periodens
resultat

Ovrigt
totalresultat

Summa total-
resultat

Eget kapital
31 mar 2018%*

*) hanforligt till
preferensaktier

Hanforligt till moderbolagets agare

Aktie-
kapital

185
11

196

204

204

Ovrigt  Valuta-
tillskju- om-
tet raknings-
kapital reserver
1272 98
47 -126
1319 -28
1319 -28
- -126

- -126
1035 -
-857 -
1497 -154
- -102

- -102
1497 -256
652 -68

Balans
erad

vinst Summa

2495
69
2564
254

254

2818
548

548

-13
-19

3334
159

160

3494

4 050

58

4939

585

Hybrid-
lan

210

Innehav
utan
bestam-
mande

Totalt
eget

inflytande kapital

19
-1

18

21

4 279
4 279

258

259

4534
548
-126

422
1043

-227
-872

4901
160
-101
59

4960

585
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moderbolagets resultatrakningar i sammandrag

2018 2017 2017
jan-mar jan-mar jan—dgc

mkr 3man 3 man 12man
Central administration -18 -19 -34
Finansiella intakter 447 275 1383
Finansiella kostnader -120 -312 -1426
Vardefdrandring derivatinstrument -14 108 130
Bokslutsdispositioner - - 198
Resultat fore skatt 295 52 251
Skatt 6 -27 -68
Periodens/arets resultat 301 25 183
Periodens/darets totalresultat 301 25 183

moderbolagets balansrakning i sasmmandrag

2018 2017 2017

mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Immateriella anldaggningstillgdngar 2 3 2
Andelar i koncernbolag 13372 13183 13372
Fordringar pa koncernbolag 54150 37636 49 834
Forutbetalda kostnader, koncernbolag 466 294 163
Uppskjuten skattefordran 460 495 454
Ovriga fordringar 165 63 201
Likvida medel 3 1 5
Summa tillgadngar 68618 51675 64031
Summa eget kapital 16 141 14 061 15 840
Rantebarande skulder 34 846 18977 29 937
Rantebarande skulder, koncernbolag 17 026 18 032 17471
Derivatinstrument 400 469 406
Ovriga skulder 195 136 368
Ovriga skulder, koncernbolag 10 - 9
Summa eget kapital och skulder 68618 51675 64031
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rantebarande skulder

Réntebindning

Rantebindning

belopp medelranta
Loptid i meur procent
0-13r 802 1,93
1-2 3r 214 3,32
2-3ar 597 3,45
3-4ar 848 2,21
4-5 3r 50 2,41
5-6 ar 549 1,40
6-7 ar 704 2,10
7-8 ar 618 2,40
8-9 ar 283 2,33
9-10 3r 180 2,92
> 10 ar 154 4,80
Summa 4999 2,39

segmentsinformation

jan-mar 2018, meur

Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Vardefdrandring forvaltningsfastigheter
Totalavkastning

Totalavkastning per 3r, procent
Overskottsgrad, procent

Verkligt viarde fastigheter

jan-mar 2017, meur

Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Totalavkastning

Totalavkastning per ar, procent
Overskottsgrad, procent

Verkligt virde fastigheter

Europa
53

-19

-3

31

77
108
9,0
58,2
5126

Europa
48

-18

-2

28

157
185
19,7
58,3
4198
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Andel Kapitalbindning Andel
procent belopp i meur procent
16 395 8
4 504 10
12 807 16
17 768 15
1 45 1
11 508 10
14 611 12
12 560 11
6 335 7
4 278 6
3 188 4
100 4999 100
Skandinavien Nordamerika Totalt
39 27 119
-17 -14 -50
-3 -1 -7
19 12 62
66 55 198
85 67 260
10,2 12,8 10,2
49,6 43,9 52,1
3507 2293 10926
Skandinavien Nordamerika Totalt
45 23 116
-19 -11 -48
-5 -1 -8
21 11 60
97 29 283
118 40 343
14,5 9,5 15,7
46,8 47,9 51,7
3518 1762 9478
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nyckeltal
2018 2017 2016 2015 2014

31 mar 31dec 31dec 31dec 3ldec
Riskkapital
Eget kapital, meur 4960 4901 4279 3 357 2373
Soliditet, procent 45 46 46 41 38
Avkastning pa eget kapital, procent 1 19 37 29 9
EPRA NAV (substansvarde), meur 5924 5840 5127 4027 2 888
Driftsresultat
Hyresintakter, meur 119 469 472 464 396
Tillvaxt hyresintakter, procent 1,8 -0,6 1,8 171 13,2
Tillvaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent 3,7 51 4,1 4,3 3,4
Driftéverskott, meur 62 251 244 232 207
Tillvaxt driftéverskott, procent 2,7 4,4 6,3 15,6 19,2
Tillvaxt driftéverskott for jamforbara
fastigheter, procent 5,9 10,7 8,0 4,0 71
Overskottsgrad, procent 52,1 53,4 51,7 50,1 52,2
Justerad 6verskottsgrad, procent® 68,2 68,0 66,2 - -
Rantebdrande skulder
Belaningsgrad sakerstallda 1&n, procent 19 18 24 36 47
Beldningsgrad, procent 45 44 43 48 51
Ej sakerstalld kvot 1,74 1,63 1,18 1,00 9,24
Rantetackningsgrad 1,9 4,7 4,5 3,0 1,7
Rantetackningsgrad
exklusive realiserad vardetillvaxt 1,8 1,9 1,9 1,6 1,5
Medelranta, procent 2,39 2,58 2,62 3,44 3,94
Réntebindning, ar 4,8 5,3 4,5 4,3 4,2
Kapitalbindning, ar 5,3 5,6 5,0 5,7 4,5
Fastigheter
Antal lagenheter 48 297 47177 46516 51231 47896
Uthyrningsbar area i tusental kvm 3297 3228 3236 3587 3472
Reell vakansgrad bostader, procent 0,9 0,9 1,1 1,3 1,0
Vakansgrad bostader, procent 7,5 6,6 5,0 4,3 3,2
Verkligt varde, EUR/kvm 3314 3292 2834 2220 1748
Direktavkastningskrav, procent 3,59 3,60 3,82 4,33 4,72
Forandring direktavkastningskrav?,
procentenheter -0,01 -0,22 -0,49 -0,36 0,01
Ingaende verkligt varde fastigheter, meur 10 624 9171 7 965 6 068 4 932
Vardefdérandring, meur 198 886 1343 857 155
Investering, meur 54 288 316 237 207
K6p, meur 283 1297 643 1293 1064
Foérsaljning, meur -6 -737 -957 -615 -119
Valutakursdifferenser, meur =227 -281 -139 125 -171

Utgdende verkligt varde fastigheter, meur 10926 10624 9171 7 965 6 068
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nyckeltal

Fastigheter Sverige

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

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

Ingdende verkligt varde, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kdp, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgaende verkligt varde, meur

Fastigheter Tyskland

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

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

Ingaende verkligt varde, meur
Vardefdérandring, meur
Investeringar, meur

KOp, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende verkligt varde, meur

2018
31 mar

1299
2,8
2,7

13,0
2 806
2,96

13953
1,2
0,0

3205
77
10
77

-144
3225

9,09
5,8
3,3
0,7

2 995
3,54

20 632
6,5
1,1

3924
66

23
23

4 030
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2017 2016 2015 2014
31 dec 31dec 3ldec 31 dec

1287 1246 1184 1156

2,4 2,6 2,6 3,7
3,8 1,9 3,0 3,5
10,8 2,4 1[8 8IO

2821 2421 1877 1566
3,00 3,43 4,30 4,78

13808 17381 23520 24407
1,1 1,2 1,5 1,5
0,0 0,1 0,1 0,4

3382 3472 3108 2996
376 712 313 92
65 104 92 102
167 55 114 228
-692 -805 -290 -118
-93 -156 135 -192

3205 3382 3472 3108

8,98 8,56 8,13 7,77
5,7 5,0 51 5,4
2,6 6,3 6,0 3,1
2,8 10,3 3,9 5,8

2941 2 583 2078 1760
3,54 3,84 4,35 4,72

20463 19932 20307 19423
6,5 4,8 4,9 4,5

1,3 1,1 2,0 1,6
3363 2725 2225 1739
360 541 399 43
119 103 80 71
127 91 188 372
-45 -97 -167 -

3924 3363 2725 2225
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nyckeltal

Fastigheter Kanada

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

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

Ingaende verkligt varde, meur
Vardefdérandring, meur
Investeringar, meur

Kop, meur

Foérsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgaende verkligt varde, meur

Fastigheter USA

Medelhyra bostader, USD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter3, procent
Tillvaxt driftéverskott?, procent
Verkligt varde, EUR/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal ldgenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

Ingdende verkligt varde, meur
Vardefdérandring, meur
Investeringar, meur

K6p, meur

Foérsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgaende verkligt varde, meur

30

2018
31 mar

1,92
3,7
7,9

18,3

2 867
4,27
6 065
6,0
0,6

994
22

95

-59
1054

2,82
4,8
0,3

22,2

5830

4,35
3181
19,4
2,6

1199
27
12
36

-34
1240
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2017
31 dec

1,92
4,4
9,5

28,2

2968

4,29

5500
3,9
0,6

737
83
30

189

-45
994

2,77
4,1
10,7
63,6
5758
4,36
3127
17,3
2,2

979
27
44

278

-129
1199

2016
31 dec

1,89
6,7
7,0

29,0

2 743

4,36

4513
7,1
3,4

532
33
37
90

45
737

2,51
4,2

5929
4,42
2309
10,6
1,7

597
41
30

267

44
979

2015
31 dec

1,79
3,6
4,1

25,1

2 345

4,37

3999

11,1

3,6

361
65
21

137

-12

-40

532

2,26

5339
4,47
1534
9,8
2,8

582

10
597

2014
31 dec

1,83
6,6
7,0

-17,8
2292
4,55
2823
6,7
2,7

197
16
15

120

13
361



nyckeltal

Fastigheter England*

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

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

Ingdende verkligt varde, meur
Vardefdérandring, meur
Investeringar, meur

Kdp, meur

Fdérsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utg@ende verkligt vdrde, meur

Fastigheter Frankrike

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

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

Ingaende verkligt varde, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kdp, meur

Foérsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgaende verkligt varde, meur

2018
31 mar

2,75

1,4
12,6
22,1
8 864
4,16
2172
18,0

2,0

780

10

10
805

23,03
13,8
11,8

6 900
4,12
1263
46,3
1,0

245

291
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2017
31 dec

2,75
3,3
16,2
15,4
8 689
4,16
2148
14,7
2,0

473
11
13

301

-18

780

23,40
14,9
-1,4
-71

6 883
4,16

1100

46,4
1,3

193

13
32

245

2016
31 dec

2,55
5,9
7,5

15,4

8274

4,11

1224

12,4

3,7

530
15
36
21

-55
-74
473

20,99
1,7
11,9
241,1
6411
4,20
941
46,2
3,7

109

193

2015
31 dec

2,07
11,5
15,1
23,0
7 407
4,22
1404

8,0

2,8

357
78
40

181

-146
20
530

22,50
15,7

6 857
4,21
467
35,3

1,3

17
-1
2
91

109

2014
31 dec

1,74
11,3
5,9
9,3
5634
4,36
1153
7,8
2,1
200
26

24
92
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nyckeltal

Fastigheter Danmark

Medelhyra bostéder, DKK/kvm/ar
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter3, procent
Tillvaxt driftéverskott3, procent
Verkligt varde, EUR/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal ldgenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

Ingdende verkligt virde, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kdp, meur

Foérsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende verkligt varde, meur

1) For jamfdrbara fastigheter.

2018
31 mar

951
4,98
-10,4
2,8
3178
3,08
1031
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2017 2016 2015 2014

31 dec 31dec 31dec 31dec
936 916 - -
5,3 - - -

3129 2 836 - -

3,09 3,42 - -
1031 216 - -
6,1 1,9 - -
0,6 - - -
44 - - -
22 - - -

4 - - -
204 44 - -
3 - - -
277 44 - -

2) Tillvéxt fran periodens bérijan till periodens slut for jamférbara fastigheter.

3) Tillvéxt fér perioden jamfort med féregdende ars period for jamférbara fastigheter.

4) Fastighetsportféljen i England férvérvades fran systerbolag under mars 2014.
Ovanstaende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha &gt

fastigheterna sedan 1 januari 2014.

5) Justering for intakter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas hyra for
Tyskland, Frankrike, Kanada, USA och Sverige uppgick till 28 meur fér jan-mar 2018 och

19 meur for jan-mar 2017.
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avstamning av finansiella nyckeltal

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

(ESMA) anges nedan:

meur

Eget kapital
Uppskjuten skatt
Derivatinstrument
EPRA NAV

Totala rantebarande skulder
Likvida medel

Sparrade medel

Netto rantebdrande skulder
Totala tillgangar

Likvida medel

Sparrade medel

Totala tillgdngar minus
sparrade och likvida medel

Beldningsgrad, procent

Netto rantebarande skulder
Ej sdkerstéllda 1an

Sakerstillda 13n
exklusive likvida och sparrade medel

Totala tillgangar
minus sparrade och likvida medel

Beldningsgrad, sakerstallda 1an, procent

meur

Hyresintakter

Valutaeffekt

Service intakter

Férvarv och avyttringar

Hyresintdkter for jamforbara fastigheter

Driftéverskott

Valutaeffekt

Férvarv och avyttringar

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

Intakter fran forsaljning av forvaltningsfastigheter
Kostnader for férsaljning

Forvarvspris

Ackumulerade investeringar

Realiserad vardetillvaxt

2018
31 mar

4960
873
91
5924

4 999
-22

-1
4976
11 057
-22

-1

11034
45

4976
-2 850

2126

11 034
19

2018
jan-mar

119
-9
-14
26

2017
31 mar

4 534
769
138

5441

4034
-14

-2

4 018
9 585
-14

-2

9569
42

4018
-1719

2229

9569
24

2017
jan-mar
116

-5

-10

-9

92

60
-2
-5

53

316
-3
-161
-43
109

2017
31 dec

4901
838
101
5840

4 747
-16

-1
4730
10 749
-16

-1

10 732
44

4730
-2 814

1916

10732
18

Tillvaxti
procent

1,8

3,7
2,7

5,9
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ovriga upplysningar

grunder fér redovisningen

Denna delarsrapport for Akelius Residential
Property koncernen har upprattats i

enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen.

Redovisningen fér moderbolaget,

Akelius Residential Property AB,

org nr 556156-0383, ar upprattad i enlighet
med /&rsredowsnlngslagen och RFR 2
"Redovisning for juridiska personer
Upplysnlngar enligt IAS 34 Delarsrapporterlng
Iamnas saval i noter som pa annan plats i
deldrsrapporten.

Siffrorna i denna deldrsrapport har avrundats,
medan berakningarna utférts utan
avrundning.

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

redovisningsprinciper
ny koncernrapporteringsvaluta

Fran och med 1 januari 2018 &r koncernens
rapporteringsvaluta euro.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor, oférandrad jamfoért med 2017.

Om inget annat anges redovisas samtliga
belopp i miljoner euro (meur) fér koncernen
och miljoner kronor (mkr) fér moderbolaget.

ny segmentrapportering

Rdérelsesegment rapporteras i enlighet med
den interna rapportering som lamnas till den
verkstallande direktéren som ar den hogste
verkstallande beslutsfattaren.

Frén boérjan av 2018 har organisationen
andrats.

Den nya organisationen bestar av tre regioner.
Stockholm, Malmd, Képenhamn och dvriga
stader i Sverige ingar i region Skandinavien.
Berlin, Hamburg, London, Paris och dvriga
stader i Tyskland ingar i region Europa.

New York, Washington D.C., Boston, Montreal
och Toronto ingar i region Nordamerika.
Varje region ar vasentlig for koncernen och
redovisas darfor separat.
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IFRS 15-Inkomster fran avtal med kunder

IFRS 15 tillampas for rékenskapsaret som
bérjar den 1 januari 2018.

Akelius intakter omfattar tre delar.

- Hyresintakter inkluderar den vanliga

hyran, inklusive index, extra avgifter

for investeringar och fastighetsskatt.
Hyresintakter redovisas under den period dar
hyresgasten anvander hyresenheten i enlighet
med IAS 17 - Hyresavtal.

- Serviceintakter avser alla andra
tillaggsavgifter i form av extra tjanster sdsom
varme, kyla, el, avfallshantering, vatten,
sndrdjning med mera.

- Ovriga intékter som anvéndning av
tvattstugan och évriga lokaler redovisas
ocksa nar tjansten utfors.

I Tyskland och Frankrike avser Akelius
hyreskontrakt kallhyra med tillagg foér
driftkostnader.

For de allra flesta av driftkostnaderna i
hyresavtalet fungerar Akelius som huvudman
pa grundval av bestdmmelserna i IFRS 15.
Akelius har befogenhet att leverera dessa
varor och tjanster och har darfor ett
prestationsatagande gentemot hyresgésten.
Dessutom star Akelius risken i samband med
lediga hyresenheter.

Frén och med 2018 kommer driftkostnaderna
inte langre att nettas mot motsvarande
intakter.

Tilldmpningen av IFRS 15 har lett till

en justering i resultatréakningen mellan
hyresintakter och fastighetskostnader enligt
tabellen nedan i meur:

2017 2017 2017 2017
jan-dec jan-sep jan-jun jan-mar
42 26 17 10

En sadan anpassning har ingen effekt pa eget
kapital vid bérjan av jamférelsesaret 2017.

Justering for tidigare ar i meur ar féljande:

2016 2015 2014
38 38 31



ovriga upplysningar

IFRS 9-Finansiella instrument

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar
klassificering, vardering och redovisning av
finansiella tillgadngar och skulder.

IFRS 9 introducerar en ny modell fér
nedskrivning av finansiella instrument.
Férmodad kreditforlust (ECL) modell.
Modellen innehaller operativa férenklingar for
hyres- och kundfordringar.

Akelius tar till stor del emot
forskottsbetalningar fran hyresgéaster.

IFRS 9 har darfor inte haft en vasentlig
inverkan pa koncernens redovisning och
finansiella stallning.

IFRS 9 medfér dndrade krav pa
sakringsredovisning for att anpassa
redovisningen narmare till riskhanteringen.
Standarden ger bolaget en mdjlighet att
valja redovisningspolicy och endera tillampa
sakringsredovisningskraven i IFRS 9 eller
fortsatta att tillampa IAS 39 pa alla sékringar
eftersom standarden for narvarande inte tar
upp redovisning av makrosakring.
Koncernen kommer fortsatta tillampa IAS
39 och darfér bedéms IFRS 9 inte haft nagon
vésentlig inverkan pa koncernens finansiella
resultat eller stallning.

kommande redovisningsprinciper

IFRS 16-Leasing

IFRS 16 “Leases” ska tillampas fran 1 januari
20109.

Standarden far en paverkan for leasetagare
da ingen atskillnad langre gérs mellan
operationella och finansiella leasingavtal.
Redovisningen for leasegivare kommeri allt
vasentligt att vara oférandrad.

IFRS 16 kommer att paverka koncernens
redovisning av de leasingavtal dar bolaget ar
leasetagare.

Bland annat kommer koncernens

tomtrattsavtal att redovisas i balansrakningen

och darmed 6ka balansomslutningen.
Resultatrdakningen kommer att paverkas
genom att koncernen kommer fa ékade
finansiella kostnader och minskade
leasingavgifter i rorelseresultatet.
Beddmningen ar att inférandet av standarden
kommer att ha begréansad paverkan pa de
finansiella rapporterna da koncernen framst
ar leasegivare.

Effekterna kommer att kvantifieras under
2018.
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risker och madjligheter

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
for Iangsiktiga vakanser.

For att ytterligare minska risken,

eller variationer i kassaflodet,

binds réntorna I&ngsiktigt.

Tillgang till kapital hos ett stort antal banker
och fran kapitalmarknaden ger en Iag
refinansieringsrisk.

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

Inga vasentliga férandringar har skett

i bolagets bedémning av risker sen
publiceringen av arsredovisningen for 2017.

Pal Ahlsén,
VD, Koncernchef

Stockholm, 27 april 2018,
Akelius Residential Property AB (publ)

Denna deldrsrapport har inte varit foremal
for granskning av bolagets revisorer.
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definitioner

aktuell skuldtdckningsférmaga

Periodens resultat inklusive realiserad
vardetillvaxt.

Anges for att ge en bra indikator p& formagan
att generera kassafléde.

Driftéverskott och realiserad vardetillvaxt
aterinvesteras i befintliga och nya fastigheter.
Detta leder till ett vaxande driftéverskott.
Det ar darfér mer rimligt att analysera
verksamheten utifrdn situationen pa
balansdagen.

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

Réntekostnaden baseras pa |&nens ranteniva
pa balansdagen.

Balansdagens valutakurs for senaste
perioden har anvants.

Ingen skatt har beraknats eftersom den till
stérsta delen avser uppskjuten skatt som inte
paverkar kassaflodet.

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

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

avkastning pa eget kapital

Totalresultat delat med ingaende eget kapital.
Visar vilken avkastning som ges pa dgarnas
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 sékerstallda réntebarande 1an delat med
totala tillg@ngar minus sparrade medel, kassa
och likvida tillgdngar. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

direktavkastning, procent

Driftverskott pa arsbasis i férhallande till
fastigheternas verkliga varde vid periodens
bérjan.

Anges for att mata direktavkastningen pa
fastighetsbestandet.
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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
féorvantas ge.

driftéverskott

Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa den I6pande intjaningen
i forvaltningsverksamheten.

ej sakerstalld kvot

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

EPRA NAV - substansvarde
Eget kapital med aterldggning av derivat och
uppskjuten skatt.

fastighetsbestand
Forvaltningsfastigheter samt
forvaltningsfastigheter klassificerade som
tillgangar som innehas for férsaljning.

fastighetskostnader

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

finansnetto

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

Mater nettot av finansiell verksamhet.

hyresintakter
Hyresvarde med avdrag fér vakanser,
hyresrabatter.

hyresvarde

Utveckling av hyresvardet de senaste 12
manaderna, férdelat pa avyttringar, férvarv
och jamfoérbar portfolj.

Hyresvardet innehaller en marknadshyra for
lediga lagenheter.



definitioner

jamfdrbara fastigheter

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

kapitalbindning, ar

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

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

netto rantebarande skulder

Rantebarande skulder minus sparrade medel,
kassa och likvida tillgangar.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

nettouthyrning

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

omfoérhandling och férlangning av
hyreskontrakt

Alla &ndringar i hyresniva fér kvarboende
hyresgaster.

realiserad vardetillvaxt

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

reell vakansgrad

Totalt antal vakanta ldgenheter med avdrag
for antal Iagenheter vakanta till féljd av
uppgradering eller planerad férsaljning, i
relation till totalt antal Idgenheter. Mattillfallet
ar alltid per den forsta dagen varje manad.

rantebindningstid, ar

Volymviktad aterstaende 16ptid avseende
rantebindningen pa réntebarande 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 vérdetillvixt med terldggning av
avskrivningar, nedskrivningar och operativa
valutakursdifferenser, i férhallande till
rantenettot. Anges for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.
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rorelseresultat exklusive vardeférandringar
Driftéverskott plus centrala
administrationskostnader, dvriga intakter
och kostnader med &terlaggning av
avskrivningar, nedskrivningar och operativa
valutakursdifferenser. Anges for att belysa
den |6pande intjaningen i verksamheten.

soliditet

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

totalavkastning, procent

Driftdverskott och vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter pa &rsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga
vérde vid drets borjan. Anges for att belysa
totalavkastningen pa fastighetsbestandet.

vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal lagenheter.

Mattillfallet ar alltid per den forsta dagen varje
manad.

vardetillvaxt

Vardeférandring av forvaltningsfastigheter
exklusive investering och férandring av
valuta.

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 |6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten.

Overskottsgrad, justerad

Overskottsgrad exklusive taxebundna
kostnader och fastighetskatt som inkluderas i
hyresgasternas hyra.

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

ovriga intakter och kostnader

Bestar av poster fran sekundéra aktiviteter
som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anlaggningstillgangar
an forvaltningsfastigheter, intakter och
kostnader fran temporéra tjanster utférda
efter forsaljning av fastigheter.
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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

91 procent av fastighetsbestandet finns i omraden med
mer &n en miljon invanare sdsom Berlin, Hamburg,
Mlinchen, KéIn-Dusseldorf, Frankfurt-Mainz, Paris,
London, Toronto, Montreal, New York, Boston,
Washington, Stockholm samt 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 gor hellre manga mindre inkép av exakt
ratt fastigheter &n ett fatal forvarv med delvis ratt
fastigheter.

stark kapitalstruktur,

lag refinansieringsrisk

Akelius har I&n frén 35 banker, obligationslan fran
kapitalmarknaden och noterade preferensaktier.

Akelius ar Sveriges stdrsta noterade fastighetsbolag
och har sjuttontusen aktiedgare.

forstklassig personal

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

kalender

delarsrapport jan-jun 2018 6 augusti 2018
deldrsrapport jan-sep 2018 22 oktober 2018
bokslutskommuniké 2018 4 februari 2019

arsredovisning 2018 15 mars 2019

Akelius



