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januari till mars 2022

Verkligt varde fastigheter, meur

Antal [agenheter

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

Hyrespotential, procent

Kapitalkallor i relation till kapitalanvandning, procent
Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt
Kreditbetyg, Standard & Poor's

Kreditbetyg, Fitch Ratings

Substansvarde, meur

Hyresintakter, meur*

Tillvaxt hyresintakter for jamférbara fastigheter,
procent*

Driftéverskott, meur*

Overskottsgrad, procent*

Tillvaxt driftéverskott for jamfoérbara fastigheter,
procent*

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar,
EBITDA*

Resultat, meur*

* Koncernens resultat har rédknats om pa grund av avvecklade verksamheter 2021.

2021 inkluderar endast kvarvarande verksamheter.

Definitioner pa sidorna 38-41.
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starkare hyresmarknader

hyresintékter i jamférbart bestand
steg 9,5 procent

Stark ekonomisk utveckling i Akelius storstader
och minskade covid-19 effekter har paverkat
hyresintakter positivt genom hégre hyresnivaer,
lagre hyresrabatter och lagre vakans. Ralf Spann,

VD och koncernchef

Inflation har normalt en positiv effekt pd
framtida hyreshdéjningar.

Effekten kommer ovanpa den starka reala
utvecklingen i Akelius stader och kommer darfér
att 6ka den nominella hyrestillvaxten.



vakans ned 3,0 porocentenheteri
jamférbart bestand

For jamforbara fastigheter har vakansgraden
sjunkit med 3,0 procentenheter fran 15,6
procent till 12,6 procent under de senaste tolv
manaderna.

Hogre efterfragan pa lagenheter i kombination
med lagre andel lagenheter under uppgradering
ar de framsta faktorerna bakom den positiva
utvecklingen.

Ovanstaende faktorer tillsammans med férvérv
av fastigheter med hég uthyrningsgrad paverkar
ocksa vakansen positivt.

Vakansen beraknas fortsatta att minska.

driftdverskott i jamforbart bestand
Okade 20,9 procent

Stark tillvaxt i hyresintakter i kombination med
stabila kostnader har paverkat det jamférbara
driftdverskottet vasentligt under forsta kvartalet
2022.

Akelius forvantar sig att driftsdverskottet
kommer att fortsatta vaxa som ett resultat av
marknadsforbattringar,

fardigstallda byggprojekt och fastighetsforvarv.

forvarv om 130 meur

Akelius forvarvade 448 lagenheter i Montreal och
Toronto for 130 meur under forsta kvartalet.
Direktavkastningskravet var i genomsnitt

3,7 procent.

Efter rapportperioden har 542 lagenheteri
Boston och Washington D.C. férvarvats for

182 musd.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet var
4,3 procent.

Akelius fortsatter att utdka portféljen i befintliga
och nya stader.

Marknadsfoérutsattningar och madjligheter att
forvarva fastigheter enligt Akelius kriterier avgoér
takten.
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Akelius drar nytta av I&ngsiktig
finansiering

Hogre inflation och marknadsosakerhet har 6kat
rantorna pa ny langfristig finansiering med tva
procentenheter under forsta kvartalet.

Akelius tjanar pa att ha langfristiga skulder

med fast rdnta med i genomsnitt 5,1 &r och
forvantar sig darfor inga storre dkningar av
rantekostnaderna pa kort till medelldng sikt.

Hogre marknadsrantor i kombination med hogre
riskpremier har paverkat vardet pa Akelius
obligationsinvesteringar negativt.

Den negativa effekten neutraliseras finansiellt av
en positiv vardeférandring pa skuldportfdljen.

P& grund av redovisningsprinciper paverkar
denna orealiserade vardeforandring inte
resultatrakningen.

Hogre rantor har inte vasentligt paverkat vardet
pa Akelius fastigheter under kvartalet.
Vardeférandringen fér perioden var 13 meur,
eller 0,2 procent.

starka finanser leder till trygghet

Tillgdngar med 13g risk i kombination med Iag
beldning och stark likviditet ger skydd mot
potentiell finansiell turbulens i framtiden.

Akelius starka finansiella grund gor att bolaget
kan utdka fastighetsbestandet nar méjligheter
uppstar.

hallbarhetsarbete har hog
prioritet

Akelius fortsatter med ambitidsa
hallbarhetssatsningar.

Akelius har forbattrat processer for att inkludera
hallbarhetskriterier i hela foretagets dagliga
verksamhet.

Hallbarhet &r en del av alla beslut.

Under férsta kvartalet erhéll Akelius ytterligare
en gron byggnadscertifiering.

The Stanton i Washington D.C. erhdll en LEED
Silver-certifiering.

Akelius fortsatter att forbattra
fastighetsportfdljens energieffektivitet, minska
koldioxidutslappen i foretaget och framja
mangfald och icke-diskriminering.
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fastighetsbestandet 31 mars 2022

verkligt varde fastigheter 6 334 meur

USA

Stad
London
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Europa

Washington D.C.

New York
Boston
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Kanada

Summa/
Genomsnitt
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meur
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Verkligt varde
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procent

6,2
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14,3

13,6
8,3
15,5
4,9
11,2

5,3
16,1
10,6

11,6

ningskrav,
procent

4,07
3,73
3,96

4,03
4,32
4,17
4,00

4,16

3,49
4,12
3,80

3,98
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totalavkastning fastigheter 3,0 procent
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[l direktavkastning vardetillvaxt s genomsnittlig arlig

totalavkastning

Tillvaxt jan-mar

meur procent
Verkligt varde 1 jan 2022 6 020
Vardefdrandring 13 0,2
Investeringar 45 0,7
Kép 130 2,2
Foérsaljning - 0,0
Valutakursférandringar 126 2,1
Verkligt varde 31 mar 2022 6 334 5,2
Driftdverskott 32 0,5
Forsaljningskostnader - 0,0
Fastigheternas totalavkastning — 45 Perar: 3,0

direktavkastningskrav 3,98 procent vardeférandring 13 meur

Direkt-

avkastnings-

procent krav

1jan 2022 3,99

Kop -0,01

Forsaljning 0,00
Jamfdrbara

fastigheter 0,00
Valutakurs-

forandringar 0,00

31 mar 2022 3,98

Diskonterings- Avkastning,
ranta meur procent
5,99 Kassaflode 17 0,28
-0,01 Avkastningskrav 1 0,01
0,00 Forsaljning - 0,00
Kop -5 -0,07
0,00
0,00
5,98 Vardeférandring 13 0,22
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tillvaxt jamférbara fastigheter

hyresintakter 9,5 procent driftéverskott 20,9 procent
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nettouthyrning och uppgraderade lagenheter

nettouthyrning 5,2 meur uppgraderade lagenheter
januari till mars 2022 61,5 procent
18,4

2,7 61,5
52 57,6 1,2
-13,2
utflyttning  inflyttning netto o o
uthyrning 31dec saldaoch  jamfdrbara 31 mar
2021 kopta fastigheter 2022
utveckling kontrakterad hyra bostader
meur
477 -266
39 266
211 16 227
1 apr salda 1apr féorandring 1 apr kopta 1 apr
2021 2021 2022 2022

jamférbara fastigheter



finansiering
finansiella nettotillgangar
meur
finansiella
finansiella  s3ker- ej séker- netto-

tillgdngar stallda18n stallda 13n  tillgdngar

5515

1 306

-210

-3 999

kapitalanvandning och kapitalkallor
meur, 12 manader framat

5 828
106
349 5723
50
50
249
kapitalanvandning kapitalkallor

investeringar
B Kkortfristiga I&n
B kontrakterade kép B iikviditet

resultat fore skatt och
vardeférandringar
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nettobalanser
meur

7 976 7 976

240

1306 649

336

7 087
6 334

./
nettoskuld och
eget kapital

nettotillgdngar

finansiella netto- . .
tillgénlgar ej rantebarande skulder

andra ej finansiella . N
tillgSngar B hybridobligationer

B rastigheter

B eget kapital

likviditet

meur

5723
338
1556
895
2322
612
v BBB+ till BBB-
B likvida medel obligationer
AAA -
] obligationer ovrigt
AA till A-
obligationer



finansiering

forfall kapitalbindning

meur, ar

1111

rantebindning 5,1 &
3

.
kapitalbindning 4,3 8

r

5,7 57
5,4 5,4
50 51
4,5 4,5 4,5 4,3
2,64
2,25
I 1,95

31 dec 31 dec 31 dec 31dec 31 mar

2018 2019 2020 2021
[ kapitalbindning [ réntebindning

1691

2022
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forfall rantebindning 2 231

meur, &r

ranta 1,62 procent

31dec 31dec 31dec 31ldec 31 mar
2018 2019 2020 2021 2022
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finansierin
J rantetackningsgrad 74,6

EBITDA 199 meur realiserad vardetillvaxt
justerat rérelseresultat exklusive

vardeforandringar

74,6
63.2
227 721 233 g9
144 60,4 71,7
7,8
33 3,9
5,8 ’
m i m B
2019* 2020* 2021* apr2021- intjénings- 2019*  2020* 2021* apr2021- intjanings-
mar 2022* kapacitet! mar 2022* kapacitet!
* inkluderar avvecklade och kvarvarande verksamheter
aktuell rénte- och skuldtiackningsférmaga
Avvecklade  Kvarvarande Intjanings-
verksamheter, verksambheter, Summa, kapacitet
apr 2021- apr 2021- apr 2021- per 31 mar
meur nov 2021 mar 2022 mar 2022 20221
Hyresintakter 198 229 427 3032
Driftkostnader -65 -103 -168 -116
Underhall -13 -17 -30 -20
Driftoverskott 120 109 229 167
Centrala administrationskostnader -12 -17 -29 -23
Ovriga intakter och kostnader 1 -2 -1 -
Rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA 109 90 199 144
Ovriga finansiella intékter och kostnader - -3 -3 -2
Justerat rorelseresultat exklusive
vardeféorandringar 109 87 196 142
Nettorantekostnader -10 -57 -67 -36
Rantetackningsgrad exklusive
realiserad vardetillvaxt - - 2,9 3,9
Realiserad vardetillvaxt - - 4 805 -
Rantetackningsgrad - - 74,6 -
Finansiella nettotillgdngar per 31 mar 2022 - - 1306 1306

1) Intjaningskapacitet baseras pa fastighetsbestand per 31 mar 2022.

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

2) Inkluderar 296 meur hyresvarde for bostader per 1 apr 2022, 10 meur hyresintakter for kommersiella
lokaler och parkeringar, -8 meur i reell vakans fér lagenheter samt 5 meuri évriga intakter.

Hyresvarde bostader om 296 meur minus vakans plus debitering av preliminara driftkostnader motsvarar
266 meur i kontrakterad hyra.
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finansiering

redovisat varde och verkligt varde for rantebarande skulder

2022 2022 2021 2021

31 mar 31 mar 31 dec 31 dec

Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt

meur varde varde varde varde
Lan 4209 4 055 4219 4243
Hybridobligationer 649 638 971 983
Summa 4 858 4 693 5190 5226

finansiella instrument redovisade till verkligt varde

2022 2021
meur 31 mar 31 dec
Tillgédngar 4936 5083
Skulder 59 47
Redovisat varde och verkligt varde for Berakningar av verkligt varde &r baserade pa
utestdende derivat och réntebarande skulder niva 1 fér obligationer och niva 2 fér derivat
ar exklusive leasing. och andra rantebarande skulder i hierarkin
Ovriga finansiella instrument, for verkligt vérde.
som inte redovisas till verkligt varde via Jamfort med 2021 har inga forflyttningar
resultatrakningen, skett mellan olika nivaer i hierarkin och inga
redovisas till upplupet anskaffningsvarde signifikanta andringar har gjorts vad avser

enligt effektivrantemetoden. varderingssatt.

Derivat och finansiella investeringar varderas
I6pande till verkligt varde via
resultatrakningen.

vardeférandring av 18n, hybridobligationer, finansiella tillgdngar och derivat

2022
meur jan—-mar
Vardeférandring skulder 178
Vardeférandring hybridobligationer 23
Summa vardeforandring ej rapporterat i resultatrakningen 201
Orealiserad vardeférandring derivat 11
Realiserad vardeférandring valutaderivat® 22
Vardeférandring finansiella tillgdngar -175
Summa vardeforandring rapporterat i resultatrakningen -140
Summa vardeférandring 61

* rapporterati dvriga finansiella intakter och kostnader i resultatrakningen
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finansiering

likvida investeringar
genomsnittlig 16ptid 2,7 8r och genomsnittlig avkastning 0,59 procent

meur
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pantsattning, fastigheter ej pantsatt kvot

meur
6 334

3,76

3,21

2 530

2 363
1441

Europa USA Kanada Summa 2018 2019 2020 2021 31 mar
2022

| ej pantsatta
B pantsatta
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@ jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

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

Walk score

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 apr 2021
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 apr 2021
Forsaljning och avslutade objekt
Jamfdrbar portfdlj 1 apr 2021
Férandring i jamférbar portfdlj

- Férandring i procent
Jamforbar portfolj 1 apr 2022
K6p och nybyggnation

Total portfolj 1 apr 2022
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

deldrsrapport, januari till mars 2022

Paris

London

983
4,07
72
88
16
39
86

euro/kvm/man
34,76

0,43

35,19

35,19

0,91

2,6

36,10

36,10

39,30

procent
0,4
5,8
6,2

5:1|.".|-UunN
Sairrguen’| Aubervill
Bobl

i DEMARNE

ESSONNE. 1o

Paris

458
3,73
52
47

5

30
97

euro/kvm/man
27,26

27,26
27,26
0,67
2,5
27,93
0,06
27,99
33,83

procent
1,6
24,3
25,9
13
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® jamforbara fastigheter

Austin New York
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 197 798
Direktavkastningskrav, procent 4,00 4,32
Andel uppgraderade lagenheter, procent 67 52
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 66 118
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm - 5
Genomsnittlig storlek Iagenheter, kvm 76 68
Walk score 6 97
Medelhyra bostader euro/kvm/man euro/kvm/man
Total portfdlj 1 apr 2021 - 27,18
Valutakursférandringar - 1,71
Justerad total portfolio 1 apr 2021 - 28,89
Forsaljning och avslutade objekt - -
Jamférbar portfélj 1 apr 2021 - 28,89
Férandring i jamforbar portfoélj - 1,22
- Férandring i procent 0,0 4,2
Jamférbar portfélj 1 apr 2022 - 30,11
K6p och nybyggnation 16,31 -
Total portfdlj 1 apr 2022 16,31 30,11
Nyuthyrningshyra 18,16 44,23
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad 4,4 0,2
Lagenheter under uppgradering 0,5 8,1
Vakansgrad 4,9 8,3
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Boston Washington D.C.
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® jamforbara fastigheter

Boston Washington D.C.
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 627 908
Direktavkastningskrav, procent 4,17 4,03
Andel uppgraderade lagenheter, procent 83 64
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 65 212
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 2 4
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 63 81
Walk score 91 85
Medelhyra bostéder euro/kvm/man euro/kvm/man
Total portfdlj 1 apr 2021 35,13 21,57
Valutakursférandringar 2,21 1,36
Justerad total portfolio 1 apr 2021 37,34 22,93
Férsaljning och avslutade objekt - -
Jamfodrbar portfdlj 1 apr 2021 37,34 22,93
Férandring i jamférbar portfélj 1,70 0,44
- Férandring i procent 4,6 1,9
Jamférbar portfdlj 1 apr 2022 39,04 23,37
K6p och nybyggnation - -1,59
Total portfdlj 1 apr 2022 39,04 21,78
Nyuthyrningshyra 41,55 22,91
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad 3,6 4.4
Lagenheter under uppgradering 11,9 9,2
Vakansgrad 15,5 13,6
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® jamforbara fastigheter @ kdpta fastigheter 2022

Toronto Montreal
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 1261 1102
Direktavkastningskrav, procent 3,49 4,12
Andel uppgraderade lagenheter, procent 55 62
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 238 272
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 5 7
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 56 67
Walk score 75 82
Medelhyra bostider euro/kvm/man euro/kvm/man
Total portfdlj 1 apr 2021 17,98 13,18
Valutakursférandringar 1,28 0,94
Justerad total portfolio 1 apr 2021 19,26 14,12
Forsaljning och avslutade objekt - -
Jamfdrbar portfdlj 1 apr 2021 19,26 14,12
Férandring i jamférbar portfélj 0,43 0,52
- Férandring i procent 2,2 3,70
Jamforbar portfolj 1 apr 2022 19,69 14,64
K&p och nybyggnation -1,36 0,17
Total portfolj 1 apr 2022 18,33 14,81
Nyuthyrningshyra 24,36 17,21
Vakansgrad bostader procent procent
Reell vakansgrad 1,6 4,8
Lagenheter under uppgradering 3,7 11,3
Vakansgrad 5,3 16,1
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hallbarhet beaktas i alla beslut

Akelius fokusomraden

00 O\
Yg [I"ﬁm ififili

miljo sociala bolagsstyrning
- minska el- och - framja mangfald och - forbattra affarsetik och
vattenférbrukning icke-diskriminering affarsefterlevnad
- minska bolagets - sakerstalla halsa och - forbattra digitalisering och
koldioxidutslapp sakerhet for hyresgaster och cybersakerhet
anstallda .
- minska avfall och anvanda - implementera en hallbar
hallbara material - sakerstélla en attraktiv forsorjningskedja
arbetsmiljo

[[I[I[l ©6ka medvetenheten om cybersakerhet

Akelius Technology Department haller Akelius utreder alla misstankta
cybersakerheten uppdaterad. e-postmeddelanden som rapporteras.

En viktig aspekt ar att utbilda anstallda om Akelius p@minner regelbundet om
cybersakerhet. sakerhetsatgarder, exempelvis att aldrig
En del av Akelius cybersakerhet ar att dela l6senord, aldrig anvanda ett oskyddat
hjalpa anstallda att identifiera bedrageri natverk, 18sa datorn nér den inte anvénds
samt detaljer som kan indikera pa och rapportera ovanliga beteenden eller
natfiskemeddelanden. e-postmeddelande till Service Desk.

00 0
[I_O fokus pa medarbetarna
I Im

Jan-Mar

2022 2021 2020 2019
antal anstallda 844 865 1 300 1 456
jamstalld I6nesattning for all personal 124 114 116 123
2 procent eller lagre arlig sjukfranvaro 2,3 1,5 1,9 2,9
0 dodsfall - - - -
0 olycksfall - 0,25 0,14 0,04
0 forlorade arbetsdagar - 0,96 2,6 -
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T)@ LEED Silver certifiering for fastigheten The Stanton

=

Akelius har som mal att 5 procent av
fastighetsvardet ska vara certifierat enligt
LEED, BREEAM eller annan oberoende
erkand organisation senast 2030.

Akelius har renoverat ytterligare en
fastighet, The Stanton i Washington D.C.
och uppnatt LEED Silver certifiering.

Designteamet fokuserade pa lage, el- och
vattenférbrukning samt atmosfar.

Dessa tre omraden hade storst inverkan pa
den l8ngsiktiga hallbarheten och ger mest
varde per investerad dollar.

o

23 procent
minskad vattenforbrukning

hallbara och energieffektiva I6sningar i The Stanton i Washingto

Tack vare Akelius fastighetslage,

fick Akelius podng for ateranvéndning av
befintligt 1age, narhet till kollektivtrafik och
begransad markstérning.

Genom att anvanda de angivna Akelius
better living komponenter och effektiva
VVS lésningar,

minskade byggnadens vattenférbrukning
med 23 procent.

Genom att anvanda ny byggnadsisolering,
energieffektiva fonster, ett hdgeffektivt
HVAC-system, Variable Refrigerant Flow,
och LED-belysning gav projektet en
energireduktion pa 41 procent.

]
o’ ! N
‘
\ - I/
41 procent
minskad elférbrukning

n D.C.

v




koncernens resultatrakning och rapport over

totalresultatet

meur
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Centrala administrationskostnaderz
Ovriga intékter och kostnader

Rorelseresultat exklusive vardeforandringar,
EBITDA

Avskrivningar och operativa valutakursdifferenser

Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter

Omstruktureringskostnader
Rorelseresultat

Ranteintakter

Rantekostnader

Rantekostnader hybridobligationer
Vardeférandring finansiella tillgdngar
Vardefdrandring derivat

Ovriga finansiella intékter och kostnader
Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Periodens resultat kvarvarande
verksamheter

Avvecklade verksamheter

Periodens resultat avvecklade verksamheter
Periodens resultat

Poster som inte kan omfdéras till resultatet
Omvarderingsreserv3

Skatt till poster som inte kan omféras
Poster som kan omfdéras till resultatet
Omrakningsdifferenser

Sakring av nettoinvesteringar4

Skatt till poster som kan omféras

Realiserat och omklassificerat till resultatet,
avvecklade verksamheter

Ovrigt totalresultat for perioden
Periodens totalresultat

not

NNNR

NN uiuvnouotononn b
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2022
jan—mcgr
3 man

66
-29
-5
32
-6

26
i

13

49

2021
jan—ngar
3 mant

178
-60
-11

107
221

1) koncernens resultat har omréknats pa grund av avvecklade verksamheter 2021

2021
jan-dec
12 mant

212

-226

2640
2414

298
-165

242
371
2785

2) centrala administrationskostnader for kvarvarande och avvecklade verksamheter var 31 meur for

2021, 16 meur tilldelades Tyskland och Sverige
2) omvarderingsreserven avser rorelsefastigheter

3) Akelius avslutade sakringsredovisningen av nettoinvesteringar i december 2021
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koncernens resultatrakning

totalresultatet

meur

Resultat hanforligt till

M

oderbolagets aktieagare
kvarvarande verksamheter
avvecklade verksamheter

Innehav utan bestammande inflytande

kvarvarande verksamheter
avvecklade verksamheter

Totalresultat hanforligt till

Resultat per aktie fére och efter utspadning, euro

moderbolagets aktieagare
innehav utan bestammande inflytande

kvarvarande verksamheter
avvecklade verksamheter

deldrsrapport, januari till mars 2022

och rapport dver

2022
jan-mar
3 man

48

-0,02
-0,02

2021
jan-mar
3 man*

-18
130

219

0,03
-0,01
0,04

* koncernens resultat har omréaknats pa grund av avvecklade verksamheter 2021

20

2021
jan-dec
12 man*

-226
2 606

34
2751
34
0,70

-0,06
0,76



not 1
hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 66 meur (48),
en 6kning med 36,6 procent jamfért med
samma period 2021.

Okningen &r framst relaterad till férvarv av
fastigheter i Washington D.C. och Austin.

Tillvaxt i hyresintakter for jamférbara
fastigheter var 5 meur (-1),

9,5 procent (-0,7).

De jamforbara hyresintdkterna paverkades
positivt av lagre vakans i alla stader och hogre
hyresnivaer i Boston och New York.

Under perioden férlangdes eller
omférhandlades 3 577 hyresavtal (474) med
en arshyra pa 43 meur (6).

Den nya arshyran &r 44 meur (6),

en 6kning med 2,0 procent (1,8).

Vakansgraden for bostader minskade med
0,9 procentenhetertill 11,6 procent (15,7).
Detta beror framst pa att farre ldgenheter &r
under uppgradering.

Vakansen var till 77 procent (79) en foljd av
uppgraderingar.

Reell vakansgrad 6kade under 2022

med 0,1 procentenheter till 2,7 procent (3,3).

not 2
driftoverskott

Fastighetskostnaderna var 34 meur (27).

5 meur (4) avsag underhall,

motsvarande 17 euro (16) per kvadratmeter
pa arsbasis.

Driftéverskottet uppgick till 32 meur (21).

Tillvaxti driftoverskottet for jamforbara
fastigheter var 20,9 procent (3,0).
Tillvaxti driftoverskottet for jamforbara
fastigheter paverkades positivt av 6kade
intakter samt stabila kostnader.

Overskottsgraden uppgift till 48,4 procent
(44,5).

Justerad 6verskottsgrad uppgick

till 61,5 procent (56,4).

not 3
EBITDA

Rorelseresultatet exklusive vardeférandringar,
EBITDA, uppgick till 26 meur (18),

en 6kning med 45,3 procent jamfért med
samma period 2021.
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Okningen beror framst pa forvary,
men aven tillvaxti driftéverskottet for
jamforbara fastigheter paverkade positivt.

not 4
rorelseresultat

Rorelseresultatet uppgick till 37 meur (-2),
framst pa grund av rérelseresultat exklusive
vardeférandringar, EBITDA, om 26 meur (18)
och féréndring i verkligt varde pa fastigheter
om 13 meur (-19).

not 5
finansnetto

Rantekostnaderna uppgick till -16 meur (-20)
och ranteintékterna uppgick till 7 meur (1).
Rantekostnaderna for hybridobligationerna
uppgick till -8 meur (-8).

Omvardering av finansiella derivat paverkade
rets resultat med 11 meur (24).

Omvardering av obligationer paverkade arets
resultat med -175 meur (0).

Orealiserade vardeférandringar avseende
foretagets skulder om 201 meur, haringen
paverkan pa finansnettot, se sida 11.

Realiserade vardeférandringar i samband med
aterkopt hybridobligation uppgick till 6 meur och
ingar i 6vriga finansiella intékter och kostnader.

Ovriga finansiella intdkter och kostnader
uppgick till 69 meur (-11).

Okningen &r framst relaterad till
valutafluktuationer till féljd av avvecklad
sakringsredovisning i december 2021.

not 6

resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till -75 meur (-16),
framst relaterat till rorelseresultatet exklusive
vardeférandringar, EBITDA, som uppgick till
26 meur (18), orealiserad vardeférandring pa
finansiella tillgdngarna pa -175 meur (0) och
valutaeffekter pa 63 meur (0).

not 7
skatt

Skatt uppgick till 17 meur (-2).
19 meur (-3) var uppskjuten skatt.
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koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

meur
Tillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter
Nyttjanderéattstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar
Derivat

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella tillgadngar

Fordringar och évriga tillgangar
Summa anldggningstillgdngar
Finansiella tillgdngar

Fordringar och &vriga tillgangar
Derivat

Likvida medel

Tillgdngar som innehas for forséljning
Summa omsattningstillgdngar
Summa tillgdngar

Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets
aktieagare

Innehav utan bestémmande inflytande
Summa eget kapital

Icke sakerstallda lan
Sakerstallda 1an
Hybridobligationer2
Leasingskulder

Derivat

Uppskjutna skatteskulder
Avsattningar

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder
Icke sékerstallda lan
Sékerstéllda 1an
Leasingskulder

Derivat

Avsattningar

Ovriga skulder

Skulder direkt hanférliga till tillgdngar som innehas

for foérsaljning
Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

1) inkluderar tillgdngar och skulder relaterade till avvecklade verksamheter
2) Akelius har I6st in 350 meur i utestdende hybridobligationer under forsta kvartalet 2022
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2021
not 31 mar

18
8 6 299

(6]

30
66
9,10 4614

11 076
9,10 289
205

10 612

1109
12185

7 087

11 7 087
12 3999
12 160
649

5

20

64

6

26

4929

12 -
12 50
1

39

12

67

169
12185

2021
31 mart

25
12400
103

209
12769

5511
84
5595
3556
1276
999
11

54
911

18

6 826
146
41

10

140

348
12769

2021
31 dec

18
5986
34

ESNE) |

64
4981

11103
95
84

1,193

1372
12475

7 039
10

7 049
4010
156
971

40
62

13
5263

53

13
89

163
12475



not 8
fastighetsbestandet

verkligt varde fastigheter
6 334 meur

Verkligt varde uppgick till

6 334 meur (12 521),

vilket motsvarar 5 506 euro (4 189)
per kvadratmeter.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
var 3,98 procent (3,52),
jamfért med 3,99 vid slutet av 2021.

vardedkning fastigheter

Fastigheterna hade en vardeférandring
pa 13 meur (112),

motsvarande 0,2 procent (0,9).

Se tabell pd sida 5.

fastighetsinvesteringar 45 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till

45 meur (76).

P& arsbasis motsvarar det 155 euro (102)
per kvadratmeter.

39 procent (13) av investeringarna avser
lagenhetsuppgraderingar.

kdp av fastigheter 130 meur

Under perioden uppgick kdpen till
130 meur (10).
Képen genomfordes i Montreal och Toronto.

Kdpta fastigheter hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om 3,69 procent
(4,92).

not 9
likvida finansiella tillgangar

47 procent (0) av investeringarna har hogsta

madjliga rating, AAA.
De likvida finansiella tillgdngarna bestar till

97 procent (65) av investeringar med ett betyg

pa minst BBB.

Investeringar har gjorts i 208 olika
obligationer,
utstallda i SEK, EUR, GBP och USD.
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not 10
likviditet
Tillgangliga medel i form av likvida medel,

likvida finansiella tillgangar och outnyttjade
kreditavtal uppgick till 5 723 meur (868).

Outnyttjade kreditavtal uppgick till

208 meur (842) med en genomsnittlig I16ptid
om 0,9 ar (1,9).

Avtal som ar avsedda att ha kvar forlangs
innan forfallodag.

De outnyttjade bilaterala kreditavtalen
tillhandahalls av 6 banker (7).

De ej pantsatta fastigheternas verkliga varde
motsvarar 5 618 meur (6 580).

not 11
eget kapital

soliditet inklusive hybridkapital

Eget kapital 6kade med 38 meur till
7 087 meur (5 595) under perioden.
Okningen beror framst pa
omrakningsdifferenser.

Soliditet inklusive hybridkapital uppgick
till 63 procent (52).
D-aktier

Antal stamaktier av serie D uppgick
till 220 000 000,
vilket motsvarar 457 meur i eget kapital.

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

Per 31 mars 2022 uppgick stéangningskursen
per D-aktie till 1,848 euro.
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not 12
finansiering

ingen nettoskuld

Under perioden minskade 13n exklusive
hybridobligationer med 10 meur till
4 209 meur (5 019).

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

Finansiella tillgdngar uppgick till

5515 meur (26).

De finansiella tillgdngarna éversteg 1an med
1 306 meur.

|6ptid
Lan hade en genomsnittlig kapitalbindning om

4,3 ar(6,4),
jamfort med 4,5 ar vid slutet av 2021.

50 meur (187) forfaller inom ett ar.

Finansiella tillgdngar hade i genomsnitt en
|6ptid pad 2,7 ar (0,7),
jamfort med 2,6 r vid slutet av 2021.

rantebindning

2 231 meur (3 009) av skuldportféljen hade en
rantebindning ldngre &n fem ar och

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

Rantebindningen var i snitt 5,1 ar (6,0) for
skuldportféljen,
jamfort med 5,4 ar vid slutet av 2021.

De finansiella tillgdngarna hade en
genomsnittlig rantesakring pa 2,5 ar (0,7),
jamfort med 2,4 3r vid slutet av 2021.

genomsnittlig ranta

Under perioden 6kad den genomsnittliga
rantan fran 1,51 till 1,62 procent (1,86) for
skuldportféljen.

Finansiella tillgangar har en genomsnittlig
ranta pa 0,59 procent (0,79),
jamfort med 0,55 procent vid slutet av 2021.
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kreditbetyg

Fitch Ratings har bekraftat Akelius kreditbetyg
BBB for langfristig uppldning.

Akelius seniora icke-sdakerstallda obligationer
erhaller en grads sektorspecifik forbattring till
BBB+.

Akelius hybridobligationer far kreditbetyget
BBB-.

P& grund av fastighetsférsaljningar i Tyskland
och Skandinavien,

har Standard and Poor’s bedéomt Akelius
kreditrisk till BBB med negativa utsikter.
Kreditbetyget for hybridobligationer utgivna
av Akelius ér BB+.

ej pantsatt kvot 3,21

Den ej pantsatta kvoten var 3,21 (1,85),
jamfért med 3,76 i slutet av 2021.
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koncernens rapport over forandring i eget kapital

meur
Eget kapital,

1jan 2021

Periodens totalresultat
Eget kapital,

31 mar 2021
Periodens totalresultat
Utdelning

Forsaljning av innehav
utan bestammande
inflytande
Omvarderat innehav
utan bestammande
inflytande

Eget kapital,

31 dec 2021

Eget kapital,
1jan 2021
Periodens resultat
Ovrigt

totalresultat
Periodens
totalresultat
Forsaljning av innehav
utan bestammande
inflytande

Eget kapital,

31 mar 2022

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Ovrigt

Aktie- tillskjutet

kapital

199

199

199

199

199

kapital

1102

1102

1102

1102

1102

Valuta-
omrak-
nings-
reserv

-298
107

-191
258

67

67

106

106

173

Balanse-
rad vinst

4 289
112

4 401

2274
-972

5671

5671
-58

Summa

5292
219

5511

2532
-972

7 039

7 039
-58
106

48

7 087

Innehav
utan
bestam-
mande
in-
flytande

82
2

84
32

-138

32

10

10

Summa
eget
kapital

5374
221

5595

2 564
-972

-138

7 049

7 049
-58
107

49

-11

7 087
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koncernens rapport 6ver kassafloden

2022 2021 2021

jan—moar jan—moar jan—dgc
meur 3 man 3 man 12 man
Driftéverskott, kvarvarande verksamhet 32 21 99
Driftéverskott, avvecklade verksamheter = 46 166
Centrala administrationskostnader -6 -7 -31
Omstruktureringskostnader = - 3
Erlagd ranta -35 -39 -94
Betald skatt = - -3
Kassaflode fore forandring av
rorelsekapital -9 21 140
Férandring rérelsefordringar 10 -14 -10
Forandring rorelseskulder 5 -5 -21
Kassaflode fran lopande
verksamheten 6 2 109
Investeringari ir(pmateriella
anlaggningstillgangar -1 -2 -7
Investeringar i fastigheter -45 -76 -360
Kop av fastighetert -143 -16 -578
K6p av dvriga tillgangar? -14 -58 -5838
Forsaljning av fastigheter - 10 38
Forsaljning av avvecklad verksamhet - - 7 765
Férsaljning av 6vriga tillgangar - 16 682
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -203 -126 1702
Upptagna 1an - 583 1786
Amortering av 13n -397 -638 -1 534
Lésen av derivat 19 -47 -146
Amortering leasing = -1 -2
Utdelning A-aktier - - -950
Utdelning D-aktier -6 -6 -22
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -384 -109 -868
Periodens kassaflode -581 -233 943
Likvida medel vid periodens
borjan 1193 250 250
Valutakursférandring i likvida medel - - -
Likvida medel vid periodens slut 612 17 1193

jan-mar 2022

1) -130 meur for férvarv av fastigheter och -13 meur i férskottsbetalning for fastigheter
2) -14 meur for férvarv av obligationer
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segmentinformation
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Rorelseresultat exklusive vardeférandringar, EBITDA

jan—-mar 2022

meur
London
Paris
Europa

New York

Washington D.C.

Boston
Austin
USA

Toronto
Montreal
Kanada

Summa

Hyres-
intakter
9
4

13

10
13
6
3
32

11
10
21

66

Drift-
kostnader

Rorelseresultat exklusive vardeforandringar, EBITDA

jan—-mar 2021

meur
London

Paris
Europa

New York

Washington D.C.

Boston
USA

Toronto
Montreal
Kanada

Summa

Hyres-
intakter

8
3
11

8
7
5
20

17

48

Drift-
kostnader

Underhall

Underhall

Drift-
overskott
6

2
8

= N O D

15

N

32

Drift-
overskott
5
1

6

NN WN

A~ b

21
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segmentinformation

totalavkastning fastigheter
jan-mar 2022

Orealiserad Total .
och avkast- Over- Verkligt
realiserad Total ning skotts- varde
Driftéver-  vardefér- avkast- per ar, grad, fas-
meur skott andring ning procent procent tigheter
London 6 -2 4 1,5 66,6 983
Paris 2 5 7 6,8 51,0 458
Europa 8 3 11 3,1 62,4 1441
New York 4 7 11 5,9 39,9 798
Washington D.C. 6 1 7 3,0 46,5 908
Boston 4 2 6 3,7 55,1 627
Austin 1 2 3 7,8 36,1 197
USA 15 12 27 4,4 45,1 2530
Toronto 5 - 5 2,0 48,7 1261
Montreal 4 -2 2 0,8 41,4 1102
Kanada 9 -2 7 1,4 45,3 2363
Summa 32 13 45 3,0 48,4 6 334
totalavkastning fastigheter
jan-mar 2021
Orealiserad Total .
och avkast- Over- Verkligt
realiserad Total ning skotts- varde
Driftover- vardefor- avkast- per ar, grad, fas-
meur skott andring ning procent procent tigheter
London 5 -7 -2 -1,0 64,0 961
Paris 1 - 1 0,8 26,8 433
Europa 6 -7 -1 -0,4 53,9 1394
New York 2 -13 -11 -4,8 32,0 899
Washington D.C. 3 - 3 2,4 42,8 604
Boston 2 - 2 1,6 48,1 557
USA 7 -13 -6 -1,0 39,8 2060
Toronto 4 - 1,8 42,6 957
Montreal 4 1 5 2,1 45,0 925
Kanada 8 1 9 2,0 43,8 1882
Summa 21 -19 2 0,2 44,5 5336
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nyckeltal

Riskkapital

Eget kapital, meur

Soliditet, procent

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

Driftresultat,
kvarvarande verksamheter

Hyresintdkter, meur
Tillvaxt hyresintakter, procent

Tillvaxt hyresintakter for jamfoérbara
fastigheter, procent

Driftéverskott, meur
Tillvaxt driftdverskott, procent

Tillvaxt driftdverskott for jamférbara
fastigheter, procent

Overskottsgrad, procent
Justerad overskottsgrad, procent”

Finansiering
Ej pantsatt kvot
Rantetackningsgrad 12 manader

Rantetackningsgrad exklusive realiserad
vérdetillvéxt 12 manader

Medelranta, procent
Rantebindning, &r
Kapitalbindning, ar

Fastigheter

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm
Hyrespotential, procent

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

Férandring direktavkastningskrav for
jamfoérbara fastigheter, procentenheter

Ingaende verkligt varde, meur
Vardeférandring, meur
Investering, meur

K6p, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utg@ende verkligt varde, meur

* justering for intakter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas hyra for
Frankrike, Kanada och USA uppgick till 14 meur (10) fér jan-mar 2022

2022
31 mar

7087
58
63

7111

66
36,6

9,5
32
48,7

20,9
48,4
61,5

3,21
74,6

2,9
1,62
5,1
4,3

18 395
1150
26
2,7
11,6
25
5506
275
3,98

0,00
6 020
13
45
130
126
6334
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2021
31 dec

7 049
57
64
52
7 087

212
12,1

1,5
99
8,6

2,1
46,8
58,3

3,76
63,2

2,8
1,51
5,4
4,5

17 770
1115
25
2,6
12,5
27
5399
258
3,99

-0,16
12 139
1719
360
588
-9138
352
6 020

2020
31 dec

5374
43
51

6324

190
0,4

3,5
91
54

9,7
48,2
59,7

1,89
3,3

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

44 443
2986
24

1,7
7,5

16
4066
473
3,28

-0,38
11 964
34
381
172
-185
-227
12139

2019
31 dec

5526
45

50

8

6 533

188
19,7

4,0
86
12,9

-1,6
46,0
56,8

1,87
7,8

2,0
2,25
4,5
5,4

44 226
2968
55

1,1
8,6

15
4031
485
3,67

0,00
12 379
423
468
181
-1616
129
11 964

2018
31 dec

5370
43
47

6 284

157
26,1

2,8
77
26,4

8,6
48,7
63,5

1,74
2,8

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

50 407
3422
56
1,4
9,6

15
3617
516
3,67

0,02
10 624
553
349
1286
-300
-133
12379
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moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2021

jan—moar jan—méar jan—dgc

meur 3 man 3 man 12 man
Centrala administrationskostnader -3 -2 -10
Rorelseresultat -3 -2 -10
Resultat fran aktier i dotterbolag 4 - 6 086
Finansiella intakter 173 90 190
Finansiella kostnader -22 -44 -144
Vardeférandring finansiella tillgdngar -175 - -22
Vardeférandring derivat 11 27 23
Resultat fore bokslutsdispositioner -12 71 6123
Bokslutsdispositioner - - -12
Resultat fore skatt -12 71 6111
Skatt 2 -15 -3
Periodens resultat -10 56 6 108

Moderbolaget har inga poster i dvrigt totalresultat.

30



deldrsrapport, januari till mars 2022

moderbolagets balansrakning i sasmmandrag

2022
meur 31 mar
Andelar i koncernbolag® 1790
Fordringar pa koncernbolag 4173
Finansiella tillg&ngar 4682
Derivat 30
Uppskjuten skattefordran 65
Ovriga fordringar -
Summa anldggningstillgdngar 10 740
Fordringar pa koncernbolag 115
Finansiella tillgangar 289
Derivat 3
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
koncernbolag 11
Ovriga fordringar il
Likvida medel 388
Summa omsattningstillgadngar 857
Summa tillgdngar 11 597
Bundet eget kapital 202
Fritt eget kapital 6108
Summa eget kapital 6 310
Langfristiga ranteb&drande skulder 2625
Langfristiga ranteb&rande skulder koncernbolag 2 505
Derivat 20
Avsattningar 6
Summa langfristiga skulder 5156
Kortfristiga rantebarande skulder -
Kortfristiga rantebarande skulder koncernbolag 52
Derivat 39
Avsattningar 8
Ovriga kortfristiga skulder 28
Ovriga kortfristiga skulder koncernbolag 4
Summa kortfristiga skulder 131
Summa eget kapital och skulder 11 597

* ett dotterbolag likviderades under 2022, 195 meur

2021
31 mar

2 665
4 517

50

7 246
119

\e]

16
22

173
7 419
202
1037
1239
2965
2515
50

5530
145
457

10

35

650
7 419

2021
31 dec

1984
3853
5036

63

10943
14
95

54
1045
1209
12152
202
6118
6 320
2946
2718
40

5710

51

39

16

122
12 152
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alternativa nyckeltal

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

substansvadrde och netto rantebarande skulder

2022 2021 2021
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Eget kapital 7 087 5595 7 049
Uppskjuten skatt -2 914 -2
Derivat 26 49 40
Substansvarde 7 111 6 558 7 087
Summa rantebarande skulder 4 858 6018 5190
Hybridkapital -649 -999 -971
Likvida medel -612 -17 -1 193
Sparrade medel - -1 -
Finansiella tillgangar -4 903 - -5076
Netto rantebadrande skulder -1 306 5001 -2050
medelranta

2022 2021 2021
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Rantebdarande skulder exklusive hybridobligationer 4209 5019 4219
Rantekostnader baserat pa rantan per 31 mar 68 93 64
Medelrdnta 1,62 1,86 1,51
likviditet

2022 2021 2021
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Likvida medel 612 17 1193
Outnyttjade kreditavtal 208 842 255
Likvida finansiella tillgdngar 4903 9 5076
Likviditet 5723 868 6 524
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alternativa nyckeltal

ej pantsatt kvot

meur

Immateriella anldggningstillgangar
Ej pantsatta fastigheter
Nyttjanderattstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar
Finansiella tillgdngar
Kundfordringar och andra fordringar
Derivat

Ej pantsatta tiligdngar

Ej sékerstallda 1an

Efterstalld skuld

Likvida medel

Netto icke sdkerstalld senior skuld
Ej pantsatt kvot

eget kapital

meur

Periodens totalresultat
Ingaende eget kapital
Avkastning pa eget kapital

Eget kapital

Hybridobligationer

Eget kapital och hybridobligationer
Summa tillgdngar

Soliditet, procent

Soliditet inklusive hybridkapital, procent

deldrsrapport, januari till mars 2022

2022
31 mar

18
5618

66
4903
210

33

10 857

3999

-612
3387
3,21

2022
31 mar

49
7 049

7 087
649
7736
12185
58

63

2021
31 mar

25
6 580
14

163
15
6 811

3702

-17
3684
1,85

2021
31 mar

221
5374

5595
999

6 594
12769
44

52

2021
31 dec

18
5326

64
5076
88

10588
4010

-1 193
2817
3,76

2021
31 dec

2785
5374
52

7 049
971

8 020
12475
57

64
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hyresintakter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

meur

Hyresintakter

Férvarv och avyttringar
Valutakursdifferenser

Hyresintakter for jamforbara fastigheter

Driftoverskott

Férvarv och avyttringar
Valutakursdifferenser

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

justerad overskottsgrad

meur

Hyresintakter
Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott
Overskottsgrad, procent

realiserad vardetillvaxt

meur

Intékter fran forsaljning av férvaltningsfastigheter
Férsaljningskostnader

Forvarvspris

Ackumulerade investeringar

Realiserad vardetillvaxt

34

2022
jan-mar
66

-10

56

32
-4

28

2022
jan-mar
66

-29

-5

32

48,4

2022
jan—-mar

2021
jan-mar
48

51

21

23

Justering for
ovriga
service-
intakter

-14

14

2021
jan-mar

Tillvaxt i
procent
36,6

9,5

48,7

20,9

Justerad
2022
jan—-mar
52

-15

-5

32

61,5

2021
jan-dec
9138
-30

-3 100
-1 202
4 806
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alternativa nyckeltal

utveckling av rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA

meur

Rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA, 31 mar 2021
Hyresintdkter for jamforbara fastigheter

Driftskostnader och underhall fér jamférbara fastigheter
Driftoverskott for jamforbara fastigheter

Kop och férsaljning hyresintakter
Kép och férsaljning driftskostnader och underhall
Kop och forsdljning driftoverskott

Valutakursdifferenser
Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA, 31 mar 2022

mar 2021-
mar 2022

18
5

5
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ovriga upplysningar

grunder fér redovisningen

Denna deldrsrapport fér Akelius Residential
Property koncernen har upprattats i

enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen.

Redovisningen féor moderbolaget,

Akelius Residential Property AB,

org. nr 556156-0383,

ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2 "Redovisning
for juridiska personer”.

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

Siffrorna i denna deldrsrapport har avrundats,

medan berakningarna utférts utan avrundning.

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

redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper finns i Akelius
arsredovisning 2021.

Akelius har fram till och med december 2021
tilldmpat sakringsredovisning for utlandsk
nettoinvestering.

I samband med férsaljningen av
verksamheter i Skandinavien och Tyskland
har styrelsen fattat beslut om att avsluta
sakringsredovisning av nettoinvesteringar.

nya och @ndrade IFRS-standarder, vilka
godkants av EU fran och med
1 januari 2022

Nya och andrade IFRS-standarder som tratti
kraft fran och med 1 januari 2022 har inte haft
nagon vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.
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risker och osakerhetsfaktorer

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

att fastighetsportféljen ar koncentrerad till
bostader i storstader.

Starka hyresmarknader for bostader i Kanada,
England, Frankrike och USA reducerar risken
for ldngsiktiga vakanser.

For att ytterligare minska risken,

eller variationer i kassaflodet,

binds rantorna langsiktigt.

Tillgang till kapital hos ett stort antal banker
och frén kapitalmarknaden ger en I3g
refinansieringsrisk.

Valutapositioner ar i valutorna fér de
fastigheter som Akelius ager eller avser att
aga.

Finansiella tillgdngar har nettoredovisat mot
rantebarande skulder i respektive valuta.
Valutaférandringar har darfér begransad
paverkan pa valutapositionen.

Finansiella tillgdngarna bestar framst av
investeringar med ett betyg pa minst BBB i
manga olika obligationer,

vilket minskar kreditrisken.

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

Dessa riskomraden kan pdverka verksamheten
negativt bade pa 1ang och kort sikt.

Inga vasentliga férandringar har skett
i bolagets bedémning av risker sen
publiceringen av arsredovisningen fér 2021.



ovriga upplysningar

transaktioner med narstaende

Nettoskuld fran narstaende har minskat med
96 meur (64).

Kretsen narstaende &r inte vasentligt
forandrad sedan arsredovisningen 2021.

arsstdmma den 8 april 2022

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

vasentliga handelser gfter
rapportperiodens utgang

Akelius utnyttjar sin ratt till inlédsen av
obligation om 500 miljoner euro med forfall
2023-05-12.

Inlésenpriset ar 100 000 euro per 100 000 euro
nominellt.

Ralf Spann,
VD och koncernchef

Stockholm, 2 maj 2022
Akelius Residential Property AB (publ)

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

deldrsrapport, januari till mars 2022
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definitioner

aktuell skuldtiackningsféormdga

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

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

avkastning pa eget kapital

Totalresultat delat med ingdende eget kapital.
Visar vilken avkastning som ges p& dgarnas
investerade kapital.

avvecklad verksamhet

En avvecklad verksamhet @aren del av en
tillgdng som antingen har avyttrats eller
klassificerats som innehav for férsaljning
och representerar ett geografiskt omrade.

direktavkastning

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

Anges for att mata direktavkastningen pa
fastighetsbest8ndet.

direktavkastningskrav

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

diskonteringsranta

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

driftoverskott

Hyresintdkter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa den |6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten.

ej pantsatt kvot

Ej pantsatta tillgdngar delat med ej
sakerstallda 18n minus efterstalld skuld och
likvida medel.

Anvands for att beddma ej pantsatta
tillgangar i férhallande till ej sédkerstélld senior
rantebarande skuld.
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fastighetsbestand

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

fastighetskostnader

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

finansnetto

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

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

forsaljning och avslutade objekt

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

hyresintakter

Hyresvédrde med avdrag for vakanser och
hyresrabatter.

hyrespotential

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

hyresvarde

12 manaders hyra for ldgenheter inklusive
marknadshyra for vakanta lagenheter.

intjaningskapacitet

Intjaningskapacitet baseras pa
fastighetsbestdnd per balansdagen och
fastighetsbestdndets bruttohyra, reella
vakans, beddmda roérelsekostnader och
underhallskostnader under ett normalar
samt centrala administrationskostnader.
Rantekostnaden baseras pa lanens rdnteniva
pd balansdagen.

Balansdagens valutakurs for senaste
perioden har anvants.

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

Hyresvédrde med avdrag fér vakanser och
hyresrabatter.

hyrespotential

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

hyresvarde

12 manaders hyra fér Idgenheter inklusive
marknadshyra for vakanta lagenheter.

intjaningskapacitet

Intjéningskapacitet baseras pa
fastighetsbestdnd per balansdagen och fast-
ighetsbestdndets bruttohyra, reella

vakans, beddmda roérelsekostnader och
underhallskostnader under ett normalar
samt centrala administrationskostnader.
Rantekostnaden baseras pa lanens rénteniva
pa balansdagen.

Balansdagens valutakurs for senaste
perioden har anvants.

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

12 ménaderna.

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

justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

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

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

justerad ej pantsatt kvot

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

De fastigheter som agts under hela perioderna
som jamfors.

Det innebar att fastigheter som férvarvats
eller avyttrats under nagon av perioderna som
jamfors exkluderas.

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

kapitalanvandning

Kapitalanvandning bestar av investeringar,
avtalade fastighetskép och kortfristiga I3n.

kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstdende 16ptid pa
ranteb&rande 1an och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

kapitalkdllor

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

kontrakterad hyra

Avtalad hyra exklusive hyresrabatter och
tillfalliga debiteringar.

likvida finansiella tillgdngar

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

likviditet

Likviditetsreserven bestar av likvida medel,
outnyttjade kreditavtal och likvida
finansiella tillgdngar som kan omsattas till
likvida medel inom tre arbetsdagar.

medelranta

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

Mattet anvands for att belysa koncernens
finansiella risk.
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netto rantebdarande skulder

Rantebarande skulder exklusive leasing minus

efterstalld skuld, likvida medel, sparrade
medel och finansiella tillgdngar.

Anvands for att underlatta analys av bolagets
reella skuldsattning.

nettorantekostnader

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

nettotillgangar

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

nettouthyrning

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

Pavisar effekten av vakansutvecklingen
uttryckt i drshyra.

omforhandlade och fornyade hyresavtal

Alla &ndringar i hyresniva foér kvarboende
hyresgaster.

Belyser avtalsférandring med befintliga
kunder.

realiserad vardetillvaxt

Intakter fran férséljning av
forvaltningsfastigheter minus férvarvspriset,

ackumulerade investeringar och kostnader fér

forsaljning.

Pavisar det faktiska resultatet av férsaljningar

maétt fran forvarv till férsaljning.

reell vakansgrad

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

i relation till totalt antal lagenheter.

Reella vakansgraden mats per den forsta
dagen efter periodens slut.

Anges for att underlatta analysen av 1angsiktig

vakans for bolaget.
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rantebindning

Volymviktad aterstaende 16ptid avseende
rantebindningen pa réntebarande 1&n och
derivat pa balansdagen.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rantetackningsgrad

Justerat rérelseresultat exklusive
vardeféréndring plus realiserad vardetillvaxt
for senaste rullande tolvmanadersperiod

i forhallande till nettordntekostnader for
senaste rullande tolvmanadersperiod.
Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA

Driftéverskott plus centrala
administrationskostnader,

plus 6vriga intakter och kostnader.
Underlattar analysen av det I16pande
rorelseresultatet.

soliditet

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

substansvarde

Eget kapital med aterlaggning av derivat,
och uppskjuten skatt.

Anvénds for att belysa bolagets 1angsiktiga
kapital som inte ar rantebarande.

totalavkastning

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

Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbestdndet.

vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal lagenheter.

Vakansgraden mats per den forsta dagen efter
periodens slut.
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vardetillvaxt

Vardeforandring av férvaltningsfastigheter

exklusive investering och férandring av valuta.

Anges for att pavisa fastigheters
vardeférandring rensat for valutaeffekten och
nedlagt kapital.

walk score

Gradering fran 0 till 100 fér hur I&tt det &r att
genomfdra dagliga arenden utan bil,

dar 100 &r bast.

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

overskottsgrad

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

overskottsgrad, justerad

Overskottsgrad exklusive intékter

avseende driftkostnader som inkluderas i
hyresgésternas hyra, sdsom taxebundna
kostnader och fastighetsskatt.

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

ovriga intdkter och kostnader

Bestar av poster fran sekundéra aktiviteter
som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anldggningstillgdngar
an forvaltningsfastigheter, intakter och
kostnader fran temporéra tjdnster utforda
efter forsaljning av fastigheter.

Summerar intékter och kostnader fran
sidoverksamhet.

deldrsrapport, januari till mars 2022
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Huvudkontor, Sverige

Rosenlundsgatan 50
Box 38149

100 64 Stockholm
+46 8 566 130 00

akelius.se

Kanada

533 College Street
Toronto M6G 1A8
+1 844 253-5487

akelius.ca

England

25 Hosier Lane
London EC1A9LQ
+44 800 014 8579

akelius.co.uk

Frankrike

37-41 Rue du Rocher
75008 Paris

+33 805081 163

akelius.fr

USA

300 A Street, 5th Floor
Boston, MA 02210

+1 857 930-39 00

akelius.us

Akelius i korthet

bostader i storstader

Alla lagenheter finns i storstéder sdsom, Paris,
London, Toronto, Montreal, New York, Boston
Washington D.C., och Austin.

better living

Akelius 3terstéller och uppgraderar befintliga
fastigheter med ett langsiktigt perspektiv.
Akelius forbattrar kontinuerligt kvaliteten pa
fastigheterna for att ge familjer och individer ett
battre boende.

kdper ratt fastigheter

Akelius gér hellre m@nga mindre férvérv av exakt ratt
fastigheter &n ett fatal stora forvarv med delvis ratt
fastigheter.

stark kapitalstruktur,
l&g refinansieringsrisk

Akelius har avtal med 11 banker, obligationsl&n och
noterade stamaktier av serie D.

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

hallbarhet beaktas i alla beslut

Ett av Akelius hallbarhetsmal ar att bli helt
klimatneutrala senast 2050.

Akelius huvudprioriteringar inkluderar framjandet
av en saker milj6 for anstallda och hyresgaster,
anvandning av etiska affarsmetoder och férbattrad
digitalisering och cybersakerhet.

kalender

deldrsrapport jan-jun 2022 1 augusti 2022
deldrsrapport jan-sep 2022 24 oktober 2022
bokslutskommuniké 2022 6 februari 2023
é’\rsredovisning 2022 10 mars 2023

Akelius



