Akelius Residential Property AB (publ) Akelius

delarsrapport
januari till september 2022

2022 2021 2022 2021 2021

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Verkligt véarde fastigheter, meur 7012 14 247 7 012 14 247 6 020
Antal ldagenheter 19 339 45118 19 339 45118 17 770
Uthyrningsbar area bostader,
tusentals kvm 1175 2 814 1175 2 814 1 068
Reell vakansgrad bostader, procent 1,9 0,8 1,9 0,8 2,6
Vakansgrad bostader, procent 9,1 5,9 9,1 5,9 12,5
Hyrespotential, procent 24 47 24 47 25
Beldningsgrad, procent 13 37 13 37 -
Kapitalkallor i relation till
kapitalanvandning, procent 3519 6 998 3519 6 998 5 361
Rantetdckningsgrad 12 manader 149,2 2,9 149,2 2,9 63,2
Rantetackningsgrad exklusive
realiserad vardetillvaxt 12 manader 4,1 2,6 4,1 2,6 2,8
Kreditbetyg, Standard & Poor's BBB BBB BBB BBB BBB
Kreditbetyg, Fitch Ratings BBB BBB BBB BBB BBB
Substansvarde, meur 5 335 7 846 5 335 7 846 7 087
Hyresintakter, meur 220 154 80 54 212
Tillvéaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent 11,3 -0,5 12,9 3,8 1,5
Driftéverskott, meur 107 72 40 26 99
Overskottsgrad, procent 48,6 46,7 49,2 47,9 46,8
Tillvaxt driftoverskott for jamférbara
fastigheter, procent 18,2 -6,5 18,6 1,6 -2,1
Roérelseresultat exklusive
vardeférandringar, EBITDA 91 62 36 23 82
Resultat, meur -154 -106 -77 -39 -226

Definitioner pa sidorna 39-41.



69 Boulevard de Sebastopol, Paris
Férvarvad 21 april, 2017

starka hyresmarknader

hyresintékter i jamférbart bestand
steg 11,3 procent

Den positiva marknadstrenden fortsatter i
Akelius storstader.

Vakans i jamférbart bestand minskade med
2,6 procentenheter.

Okning i nyuthyrningshyror, minskade
hyresrabatter och hégre uthyrningsgrad
bidrog till att hyresintakter i jamférbart
bestand 6kade med 11,3 procent.

driftdverskott i jamférbart bestand
Okade 18,2 procent

Fokuset pa att lyfta det operativa kassaflédet
fortsatter.

New York, Boston, London och Paris har
sarskilt bra utveckling i jamforbart bestand for
narvarande.

Driftoverskott pd aggregerad niva i jamforbart
bestand 6kade med 18,2 procent.

Akelius raknar med att driftoverskottet
kommer fortsatta oka i rask takt.

Ralf Spann,
VD och koncernchef



negativ vardetillvaxt 2,1 procent

Fastigheternas vardetillvéaxt minskade med
125 meur, motsvarande 2,1 procent.
Stigande rantenivaer paverkar varderingarna
negativt,

medan de véxande hyresnivaerna paverkar
varderingarna positivt.

Vérdetillvéxten kan bli negativ pa kort sikt.
Hogre hyrestillvaxt kommer leda till hogre
fastighetsvarden pa lang sikt.

fastighetskdp 426 meur

Akelius forvarvade 1 379 lagenheter i Boston,
Washington D.C., Montreal, Ottawa och
Toronto for 426 meur under perioden.

Det genomsnittliga avkastningskravet var
4,1 procent.

Akelius &r selektiv avseende forvarv i radande
marknad.

Den Iangsiktiga ambitionen &r att utdka
fastighetsbestandet i befintliga och nya stéader.

Akelius drar nytta av Iangsiktig
finansiering

Stigande inflation, hégre rantor och hégre
marknadsosakerhet har 6kat kostnaden for
l&ngfristig finansiering avsevart.

Som ett resultat har Akelius ekonomiska varde
av befintlig 1angfristig finansiering dkat.

P& grund av redovisningsprinciper rapporteras
inte denna orealiserade vardeférandring i
resultatrakningen.

Samma marknadseffekt har haft negativ
effekt pa vardet av Akelius
obligationsinvesteringar.

Den positiva vardeférandringen pa
skuldportféljen dverstiger den negativa
vardeférandringen av
obligationsinvesteringarna.

Akelius drar férdel av 18ngfristiga skulder med
fast ranta med en 16ptid pa i genomsnitt 5,4 ar.
Akelius har inget behov av att Iana mer och
forvantar sig lagre réantekostnad pa kort

till medellang sikt till f6ljd av en sjunkande
skuldniva.

valutavinster 750 meur

Akelius distribuerar eget kapital till ander dar
bolaget har tillgdngar, med syftet att minska
volatiliteten i beldningsgraden.

Akelius har darfér huvudsakligen eget kapital i
CAD och USD.

CAD och USD har starkts i varde mot EUR
under perioden.
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fortsatt forbattrad
energieffektivisering

Akelius fokuserar pa solpanelsprojekt

och energieffektivisering av hela
fastighetsbestandet.

Akelius verksamhet i London installerade
solpaneler med férvantad arlig effekt om 18
226 kWh.

Det motsvarar den arliga elférbrukningen for
sex hushall i Storbritannien.

Akelius Montreal konverterade en fastighets
uppvarmningssystem fran gas till elektricitet
och minskade déarmed koldioxidutslappen.

forbattrad hallbarhetsrating

Akelius arbete inom hallbarhet bidrar till
forbattrad extern rating.

I juli fick Akelius en forbattrad rating
avseende dvergripande hallbarhetsrisk av
Sustainalytics.

Akelius hallbarhetsrisk anses vara I3g.
Akelius har som malséttning att fortsatta
forbattra sitt externa hallbarhetsrating.

Akelius kdper tolv procent av
Castellum

Efter kvartalets slut har Akelius képt aktier i
Castellum AB till ett varde av 424 meur.
Castellum ar ett marknadsledande
fastighetsbolag for kommersiella fastigheter
i Norden med totala tillgdngar om

17 miljarder eur.

Den finansiella investeringen forvantas bidra
positivt till Akelius resultat pa Iang sikt.

Akelius gar in i Quebec City

I oktober forvarvade Akelius sin forsta
fastighet i Quebec City, Kanada.
Kdpeskillingen var 23 meur for

216 lagenheter.

Quebec Citys befolkningsmangd férvantas
vaxa med nio procent under det kommande
decenniet och har en stark och diversifierad
ekonomi.

Quebec City erbjuder bra avkastning och 1ag
risk for Iangsiktiga investerare.
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fastighetsbestandet 30 september 2022

verkligt varde fastigheter 7 012 meur

USA Kanada Europa

Uthyr-

ningsbar Verkligt varde Direkt
area Vakansgrad avkast-
Antal tusentals Euro/ Andel, bostader, ningskrav,
Stad lagenheter kvm  meur kvm procent procent procent
London 2228 104 956 9207 13 6,0 4,06
Paris 1565 52 474 9039 7 23,6 3,70
Europa 3793 156 1430 9151 20 13,3 3,94
Washington D.C. 3064 246 1174 4 758 17 11,5 4,18
New York 1745 123 883 7 199 13 3,0 4,36
Boston 1253 81 811 9970 12 12,3 4,20
Austin 861 66 229 3480 3 5,6 4,00
USA 6923 516 3097 5995 45 8,8 4,23
Toronto 4283 243 1322 5446 19 2,7 3,59
Montreal 4220 292 1141 3907 16 12,6 4,35
Ottawa 120 12 22 1940 0 0,0 4,10
Kanada 8623 547 2485 4550 35 7,5 3,97

Summa/
Genomsnitt 19 339 1219 7012 5753 100 91 4,08
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totalavkastning fastigheter -0,4 procent

procent
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Verkligt varde 1 jan 2022

Vardeférandring
Investeringar
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Forsaljning
Valutakursférandringar

Verkligt varde 30 sep 2022

Driftéverskott
Forsaljningskostnader

Fastigheternas totalavkastning

direktavkastningskrav 4,08 procent

Direkt-
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Procent krav

1jan 2022 3,99
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Tillvaxt/avkastning
jan-sep
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0,0
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Per &r:-0,4

vardeférandring -125 meur

Avkastning,

meur procent
27 0,45
-146 -2,42
- 0,00

-6 -0,10
-125 -2,07
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tillvaxt jamférbara fastigheter

hyresintakter 11,3 procent driftoverskott 18,2 procent
18,2
11,3 10,7
8,4
5,1 5,7 5,1
3,2 3,6 2,9
1,5
-2,1
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2017 2018 2019 2020 2021 2022
jan-sep jan-sep
vakansgrad bostader 9,1 procent
6,6 12,5 -2,6
9,9 -0,8
L o,
59
1 okt salda 1 okt férandring 1 okt képta 1 okt
2021 2021 2022 2022
jamforbara fastigheter
reell vakansgrad bostader 1,9 procent
2,6

1,7

1,9
1,3 1,4 1,4
o, L0 L1 g 11 I I

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 1 okt medel-
2022 varde
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nettouthyrning och uppgraderade lagenheter

nettouthyrning 18,5 meur uppgraderade lagenheter
januari till september 2022 68,2 procent
91,4 11,3 68,2
57,6 -0,7

18,5

-72,9

utflyttning  inflyttning netto 31 dec saldaoch  jamforbara 30 sep
uthyrning 2021 koépta fastigheter 2022

utveckling kontrakterad hyra bostader

meur
513 -266
53 322
22
247 269
1 okt salda 1 okt férandring 1 okt koépta 1 okt
2021 2021 2022 2022

jamférbara fastigheter



finansiering

finansiell nettoskuld
meur

3530

960

-2 745

sé’:iker-o ejsékeg— finansiella  finansiell
stéllda lan stéllda lan investeringar nettoskuld

kapitalanvandning och kapitalkallor
meur, 12 manader framat

3119
11
154
2954
89
50
=
11
kapitalanvandning kapitalkallor

investeringar
B Kkortfristiga I&n
B kontrakterade kép

avtalade forsaljningar

[ resultat fore skatt och
vardefdérandringar

B likviditet

tillgdngar som innehas
for forsaljning

B ejfinansiella
tillgdngar

B fastigheter
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nettobalans

meur
7 191 1 7 191
178 247
960
650
7 002
5334

nettoskuld och
eget kapital

nettotillgdngar

ej rantebarande
skulder

finansiell nettoskuld

B hybridobligationer

B eget kapital

likviditet
meur
2 954
I 288
1185
<
> 930
280
271
B likvida medel BBB+ till BBB-
obligationer
B AAA ovrigt
obligationer
AAtill A-
obligationer



finansiering
forfall kapitalbindning
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forfall rantebindning

meur, ar meur, ar 2218
1737
1136
776
369 344
231
- B
B =
-233
0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 >5 0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 >5
rantebindning 5,4 §|; ranta 1,51 procent
kapitalbindning 4,3 ar
5,7 5,7
5,4 5,4 54
2,64
2,25
1,95
1,51 1,51
31dec 31dec 31dec 31dec 30 sep 31dec 31dec 31dec 3l1dec 30sep
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022

[ kapitalbindning [ rantebindning
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finansiering
EBITDA 139 meur rantetackningsgrad 149,2
149,2
227 221 233
180 63,2
139
/8 7,4
3,3
20 25 28 4t
2019* 2020* 2021* okt 2021- intjanings- 2019*  2020* 2021* okt2021- intjanings-
sep 2022* kapacitet? sep 2022* kapacitet?
* inkluderar avvecklade och kvarvarande realiserad g justerat rorelseresultat
verksamheter vardetillvaxt exklusive vardeforandringar,
EBITDA

aktuell rénte- och skuldtiackningsférmaga

Avvecklade Kvarvarande
verksamheter, verksamheter, Summa, Intjanings-

okt 2021- okt 2021- okt 2021- kapacitet per
meur nov 2021 sep 2022 sep 2022 30sep 20221
Hyresintakter 51 278 329 3592
Driftkostnader -17 -124 -141 -140
Underhall -4 -20 -24 -23
Driftoverskott 30 134 164 196
Centrala administrationskostnader -3 -21 -24 -16
Ovriga intakter och kostnader - -1 -1 -
Rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA 27 112 139 180
Ovriga finansiella intdkter och kostnader -1 -2 -3 -2
Justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar 26 110 136 178
Nettorantekostnader -2 -31 -33 -24
Rantetackningsgrad exklusive
realiserad vardetillviaxt - - 4,1 7,4
Realiserad vardetillvaxt - - 4787 -
Rantetackningsgrad - - 149,2 -

Finansiella nettotillgdngar per
30 sep 2022 - - 960 960

1) Intjdningskapacitet baseras pa fastighetsbestand per 30 sep 2022.

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

2) Inkluderar 350 meur hyresvarde for bostader per 1 okt 2022, 12 meur hyresintakter for
kommersiella lokaler och parkeringar, -8 meur i reell vakans fér lagenheter samt 5 meur i évriga
intakter.

Hyresvarde bostader om 350 meur minus vakans plus debitering av preliminara driftkostnader

motsvarar 322 meur i kontrakterad hyra.
10
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redovisat varde och verkligt varde for rantebarande skulder

finansiering
2022
30 sep
Redovisat
meur varde
Lan 3705
Hybridobligationer 650
Summa 4 355

finansiella instrument redovisade till verkligt varde

meur
Tillgéngar
Skulder

Redovisat varde och verkligt varde for
utestadende derivat och réntebirande skulder
ar exklusive leasing.

Lan och dvriga hybridobligationer som inte
redovisas till verkligt varde via
resultatréakningen,

redovisas till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.

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

2022 2021 2021
30sep 31 dec 31 dec
Verkligt Redovisat Verkligt
varde varde varde
3178 4219 4261
556 971 983
3734 5190 5244
2022 2021

30 sep 31 dec

2566 5083

33 47

Berakningar av verkligt varde ar
baserade pa niva 1 for obligationer och
niva 2 for derivat och andra réntebarande
skulder i hierarkin for verkligt varde.

Jamfért med 2021 har inga forflyttningar
skett mellan olika nivaer i hierarkin och inga
signifikanta andringar har gjorts vad avser
varderingssatt.

vardeférandring av skulder, hybridobligationer, finansiella tillgdngar

och derivat

2022
meur jan-sep
Vardeférandring skulder 569
Vardeférandring hybridobligationer 106
Summa vardeférandring ej rapporterat i resultatrakningen 675
Orealiserad vardeférandring derivat 94
Realiserad vardeférandring valutaderivat™ 103
Realiserad vardeférandring hybridobligationer™ 6
Vardeférandring finansiella tillgangar -391
Summa vardeforandring rapporterat i resultatrakningen -188
Summa vardeforandring 487

* Rapporterat i 6vriga finansiella intakter och kostnader i resultatrakningen.
Tabellen inkluderar inte 88 meur valutaeffekter pa externa obligationer rapporterade i 6vriga

finansiella intakter och kostnader.
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finansiering

finansiella investeringar
genomsnittlig 16ptid 2,5 8r och genomsnittlig avkastning 1,18 procent

meur
700
650
600
550
500
450
400
350
300
250
200
100
50
0 — ]
0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 5<
ar ar ar ar ar ar
B likvida B AAA AAtill A- [ BBB+ till BBB- ovriga
medel obligationer obligationer obligationer
pantsattning, fastigheter ej pantsatt kvot
meur
7 012
3,76
3 097
2 485
1430
Europa USA Kanada Summa 2018 2019 2020 2021 30sep

2022

[ ejpantsatta M pantsatta
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e jamfdrbara fastigheter
London Paris
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 956 474
Direktavkastningskrav, procent 4,06 3,70
Andel uppgraderade lagenheter, procent 73 56
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 88 47
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 16 5
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 39 30
Walk score 86 97
Medelhyra bostider Euro/kvm/man Euro/kvm/man
Total portfdlj 1 okt 2021 34,34 27,44
Valutakursférandringar -1,03 -
Justerad total portfolio 1 okt 2021 33,31 27,44
Férsaljning och avslutade objekt - -
Jamforbar portfdlj 1 okt 2021 33,31 27,44
Férandring i jamforbar portfélj 1,83 1,32
- Férandring i procent 5,5 4,8
Jamforbar portfolj 1 okt 2022 35,14 28,76
K&p och nybyggnation - 0,12
Total portfolj 1 okt 2022 35,14 28,88
Nyuthyrningshyra 40,06 34,87
Vakansgrad bostader Procent Procent
Reell vakansgrad 0,3 1,3
Lagenheter under uppgradering 5,7 22,3
Vakansgrad 6,0 23,6
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Austin New York
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® jamfdrbara fastigheter
Austin New York
Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur 229 883
Direktavkastningskrav, procent 4,00 4,36
Andel uppgraderade lagenheter, procent 100 58
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 66 118
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm - 5
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 76 68
Walk score 7 95
Medelhyra bostider Euro/kvm/man Euro/kvm/man
Total portfdlj 1 okt 2021 - 27,93
Valutakursférandringar - 5,30
Justerad total portfolio 1 okt 2021 - 33,23
Férsaljning och avslutade objekt - -
Jamforbar portfolj 1 okt 2021 - 33,23
Férandring i jamforbar portfélj - 4,25
- Férandring i procent - 12,8
Jamférbar portfdlj 1 okt 2022 - 37,48
K6p och nybyggnation 20,08 -
Total portfolj 1 okt 2022 20,08 37,48
Nyuthyrningshyra 20,89 61,33
Vakansgrad bostader Procent Procent
Reell vakansgrad 5,2 0,8
Lagenheter under uppgradering 0,4 2,2
Vakansgrad 5,6 3,0
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Boston Washington D.C.
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® jamforbara fastigheter ® kopta fastigheter 2022

Fastighetsportfolj

Boston Washington D.C.

Verkligt varde, meur 811 1174
Direktavkastningskrav, procent 4,20 4,18
Andel uppgraderade lagenheter, procent 86 76
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 79 242
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 2 4
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm 63 79
Walk score 89 83
Medelhyra bostider Euro/kvm/man Euro/kvm/man
Total portfdlj 1 okt 2021 36,35 20,43
Valutakursférandringar 6,91 3,88
Justerad total portfolio 1 okt 2021 43,26 24,31
Férsaljning och avslutade objekt - -
Jamférbar portfdlj 1 okt 2021 43,26 24,31
Férandring i jamférbar portfdlj 2,28 0,98
- Férandring i procent 5,3 4,0
Jamférbar portfélj 1 okt 2022 45,54 25,29
K6p och nybyggnation -2,73 0,69
Total portfolj 1 okt 2022 42,81 25,98
Nyuthyrningshyra 47,06 27,06
Vakansgrad bostadder Procent Procent
Reell vakansgrad 2,6 3,9
Lagenheter under uppgradering 9,7 7,6
Vakansgrad 12,3 11,5
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Toronto Montreal
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® jamforbara fastigheter @ kopta fastigheter 2022

signerad forsaljning 2022

Toronto Montreal
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 1322 1141
Direktavkastningskrav, procent 3,59 4,35
Andel uppgraderade lagenheter, procent 60 63
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 238 285
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 5 7
Genomsnittlig storlek Idgenheter, kvm 56 68
Walk score 76 84
Medelhyra bostider Euro/kvm/man Euro/kvm/man
Total portfdlj 1 okt 2021 17,75 13,79
Valutakursférandringar 1,72 1,33
Justerad total portfolio 1 okt 2021 19,47 15,12
Férsaljning och avslutade objekt - -
Jamforbar portfolj 1 okt 2021 19,47 15,12
Férandring i jamfoérbar portfélj 0,82 0,67
- Forandring i procent 4,2 4,5
Jamférbar portfdlj 1 okt 2022 20,29 15,79
K&p och nybyggnation -0,94 -0,05
Total portfdlj 1 okt 2022 19,35 15,74
Nyuthyrningshyra 25,84 18,75
Vakansgrad bostader Procent Procent
Reell vakansgrad 0,3 3,0
Lagenheter under uppgradering 2,4 9,6
Vakansgrad 2,7 12,6
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Ottawa

® kopt fastighet 2022

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostider

Total portfdlj 1 okt 2021
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 okt 2021
Foérsaljning och avslutade objekt
Jamférbar portfdlj 1 okt 2021
Férandring i jamforbar portfoélj

- Férandring i procent
Jamfodrbar portfolj 1 okt 2022
K6p och nybyggnation

Total portfdlj 1 okt 2022
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Ottawa
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-----

10 lkm

Ottawa

22
4,10
100
12
95
10

Euro/kvm/man

8,67
8,67
9,87

Procent
0,0
0,0
0,0
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hallbarhet beaktas i alla beslut

Akelius fokusomraden

N4

miljo
- minska el- och
vattenférbrukning

- minska bolagets
koldioxidutslapp

- minska avfall och anvanda
hallbara material

bolagsstyrning

- forbattra affarsetik och
affarsefterlevnad

- foérbattra digitalisering och
cybersakerhet

- implementera en hallbar
forsérjningskedja

00

Il

sociala

- framja mangfald och
icke-diskriminering

- sakerstalla halsa och
sakerhet for hyresgaster
och anstallda

- sakerstalla en attraktiv

forbattrar
ny energieffektiviteten

Akelius fokuserar pa solenergiprojekt och
att forbattra energieffektiviteten i hela
portfdljen.

I juni installerades solpaneler pa McMillan
House i London.

Den forvantade produktionen uppskattas till
18 226 kWh per ar,

vilket motsvarar ett arligt energibehov for
sex hushall i Storbritannien.

Fyra nya installationer av solpanelssystem i
Toronto har en kapacitet pd 307 kW.
Ytterligare tre liknande projekt férvantas
vara klara i slutet av aret.

Projekten férvantas spara upp till 72 000
euro arligen.

I Montreal genomgick fastigheten

Queen Mary en omfattande renovering.
Fastigheten har nya fénster och tak samt
ett uppgraderat ventilationssystem.
Fastighetens uppvarmning har &ndrats fran
gas till el,

vilket har minskat koldioxidutslappen.

18

arbetsmiljo

Hela fastighetsportféljen i New York har
tecknat ett 18-manaderskontrakt for
fornybar el.

Detta framjar Akelius mal att ha fornybar el
inom hela portféljen.

NZE
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Akelius vardesatter bidraget till
medarbetarnas utbildning.

utbildning av
medarbetare

Toronto har inrattat ett utbildningsprogram
baserat pa lokala medarbetares behov.
Utbildningar genomfdrdes exempelvis i

- rapportering av kundreskontra
- inkassoprocesser

- Accessibility for Ontarians with
Disabilities Act

- kommunikation med hyresgaster

00

U—[%ﬂ fokus pa medarbetarna
| |
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I Boston deltog fastighetsforvaltarna i en
kurs om lagenhetsférvaltning.

Kursen ar certifierad av Massachusetts
Apartment Association och omfattar

40 timmars utbildning.

Kontoren i Paris och Montreal haller kurser
i engelska for medarbetarna.

Dessa kurser inriktar sig pa ett mer
tekniskt och professionellt ordférrad.

Bada kontoren erbjuder dven kurser i
franska.

. 2022

Malsattning jan-sep 2021 2020 2019
Antal anstallda e.t. 753 865 1 300 1 456
Jamstalld I6nesattning, procent 100 116 114 116 123
Arlig sjukfranvaro, procent <2,0 2,1 1,5 1,9 2,9
Antal dodsfall 0 - - - -
Olycksfall, procent 0,00 0,08 0,25 0,14 0,04
Forlorade arbetsdagar, procent 0,00 0,00 0,96 2,60 0,00

Q0

xl

Att fora en dialog med hyresgaster och
lokala samhaéllet hjalper Akelius att behalla
en god relation.

evenemang for
samhallsengagemang

I Montreal hélls en uppskattningsdag fér
hyresgéster pa 1975 de Maisonneuve.
Det lokala teamet diskuterade
projektuppdateringar med hyresgasterna
och svarade p& deras fragor.

Dessutom delade teamet i Montreal
ut haften om energivanliga vanor i
valkomstpaketet.

Hyresgéster far energitips och nyhetsbrev
via mejl tva ganger per ar.

I Toronto genomférdes fyra evenemang for
hyresgaster under juli och augusti.
Evenemangen inkluderade till exempel
food trucks, glassbilar, ansiktsmé’llning,
hoppborg och lotteri.
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koncernens resultatrakning och rapport

totalresultatet

meur
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Centrala administrationskostnader?
Ovriga intakter och kostnader

Rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA

Avskrivningar, nedskrivhingar och
operativa valutakursdifferenser

Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter

Omstruktureringskostnader
Rorelseresultat

Ranteintakter

Rantekostnader

Rantekostnader hybridobligationer
Vardefdrandring finansiella tillgangar
Vardeférandring derivat

Ovriga finansiella intdkter 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 omforas till
resultatet

Omvarderingsreserv?
Skatt till poster som inte kan omféras

Poster som kan omforas till
resultatet

Omrakningsdifferenser
Sakring av nettoinvesteringar
Skatt till poster som kan omféras

Realiserat och omklassificerat till
resultatet, avvecklade verksamheter

Ovrigt totalresultat for perioden
Periodens totalresultat

20

Not

2022
jan-sep
9 man

220
-97
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-154
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2021
jan-sep
9 man

154
-71
-11

72
-10

62

-5

-103

-106

1288
1182

219

2022
qu—sgp
3 man

80
-35
-5
40
-4

36
-1
-140

-105

over

2021
jul-sep
3 man

946
907

33

-13

19
926

2021
jan-dec
12 man

212

-226

2640
2414

298
-165

242
371
2785
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koncernens resultatrakning och rapport over
totalresultatet

2022 2021 2022 2021 2021
jan-sep jan-sep  jul-sep  jul-sep jan-dec
meur 9 man 9 man 3 man 3man 12 man
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare
kvarvarande verksamheter -154 -106 -77 -39 -226
avvecklade verksamheter - 1258 - 924 2606
Innehav utan bestdmmande inflytande
kvarvarande verksamheter = - = - -
avvecklade verksamheter = 30 = 22 34
Totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktieagare 296 1283 58 904 2751
innehav utan bestammande inflytande 1 31 = 22 34
Resultat per aktie fore utspadning, euro -0,05 0,34 -0,03 0,26 0,70
kvarvarande verksamheter -0,05 -0,03 -0,03 -0,01 -0,06
avvecklade verksamheter - 0,37 - 0,27 0,76
Resultat per aktie efter utspadning, euro -0,03 0,34 -0,01 0,26 0,70
kvarvarande verksamheter -0,03 -0,03 -0,01 -0,01 -0,06
avvecklade verksamheter - 0,37 - 0,27 0,76

1) centrala administrationskostnader for kvarvarande och avvecklade verksamheter var 31 meur
for 2021, 16 meur tilldelades Tyskland och Sverige

2) omvarderingsreserven avser rorelsefastigheter
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not 1
hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 220 meur (154),
en 6kning med 43,1 procent jamfért med
samma period 2021.

Okningen &r framst relaterad till forvarv av
fastigheter i Washington D.C., Austin, Boston
och Toronto.

Tillvéxt i hyresintakter for jamfdérbara fastigheter
var 18 meur (-1),

11,3 procent (-0,5).

De jamférbara hyresintdkterna paverkades
positivt av lagre vakans i de flesta stader och
hégre hyresnivaer,

framst i Boston och New York.

Under perioden férldangdes eller omférhandlades
9 208 hyresavtal (2 820)

med en drshyra pa 136 meur (33).

Den nya arshyran ar 142 meur (35),

en 6kning med 3,9 procent (4,1).

Vakansgraden fér bostader minskade med
3,4 procentenheter till 9,1 procent (12,5)
jamfort med slutet av 2021.

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

Vakansen var till 79 procent (88) en féljd av
uppgraderingar.

Reell vakansgrad minskade under 2022

med 0,7 procentenheter till 1,9 procent (1,5).

not 2
driftoverskott

Fastighetskostnaderna var 113 meur (82).

16 meur (11) avsag underhall,

motsvarande 18 euro (15) per kvadratmeter pa
arsbasis.

Driftdverskottet uppgick till 107 meur (72).

Tillvaxt i driftoverskottet for jamforbara
fastigheter var 18,2 procent (-6,5).
Tillvaxt i driftoverskottet for jamforbara
fastigheter paverkades positivt av 6kade
intakter.

Overskottsgraden uppgick till 48,6 procent
(46,7).

Justerad dverskottsgrad uppgick till

61,8 procent (58,9).
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not 3
EBITDA

Rorelseresultatet exklusive vardefdorandringar,
EBITDA, uppgick till 91 meur (62),

en 6kning med 46,8 procent jamfort med
samma period 2021.

Okningen beror framst pa forvarv och tillvaxt i
driftoverskottet for jamforbara fastigheter.

not 4
finansnetto

Rantekostnaderna uppagick till -43 meur (-57)
och ranteintékterna uppgick till 22 meur (1).
Rantekostnaderna for hybridobligationerna
uppgick till -17 meur (-23).

Omvardering av finansiella derivat paverkade
arets resultat med 94 meur (18).

Omvardering av finansiella tillgdngar paverkade
3rets resultat med -391meur (-),

varav -110 meur ar relaterat till realiserade
vardeforandringar av verkligt varde.
Orealiserade vardeférandringar avseende 1an
och hybridobligationer, som inte redovisas i
resultatrakningen, uppgick till 675 meur.

For nettoeffekter av orealiserade
vardeférandringar,

sesidall.

Ovriga finansiella intdkter och kostnader
uppgick till 225 meur (-13).

Okningen &r framst relaterad till positiva effekter
av valutafluktuationer USD kontra EUR pa |&nen.

not 5
resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till -157 meur (-103).
Framst relaterat till effekter fran orealiserade
omvarderingar av forvaltningsfastigheter

som uppgick till -125 meur (-86), omvardering
av finansiella tillgdngar om -391 meur (-),
vardeforandring derivat om 94 meur (18)

och valutaeffekter om 223 meur (1).

not 6
ovrigt totalresultat

Valutaomrakningsreserven 6kade med 451 meur
under 2022,

framférallt relaterat till nettotillgdngar i utlandsk
verksamhet som omréaknas till EUR samt
omrakning av I&ngfristiga koncerninterna I3n.
Aterstdende valutaeffekter pa finansiella
investeringar, externa lan och derivat redovisas

i dvriga finansiella intakter och kostnader,

sedan Akelius avvecklade sakringsredovisningen
av nettoinvesteringar i december 2021.
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koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2022 2021 2021
meur Not 30 sep 30sep 31 dec
Tillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar 7 - 26 18
Férvaltningsfastigheter 8 6 990 5523 5986
Rorelsefastigheter 8 12 32 34
Nyttjanderéattstillgdngar 8 5 5
Materiella anlaggningstillgdngar 4 4 4
Derivat 81 7 7
Uppskjutna skattefordringar 9 1 1 64
Finansiella tillgdngar 10, 11, 13 2092 - 4 981
Fordringar och dvriga tillgdngar 8 4 4
Summa anlaggningstillgdngar 9 196 5602 11103
Finansiella tillgangar 10, 11, 13 382 9 95
Fordringar och évriga tillgangar 65 51 84
Derivat 11 1 -
Likvida medel 11,13 271 12 1193
Tillgdngar som innehas for frséljning 8 11 8741 -
Summa omsattningstillgdngar 740 8814 1372
Summa tillgdngar 9936 14 416 12475
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktieagare 5334 6433 7039
Innehav utan bestammande inflytande - 113 10
Summa eget kapital 12 5334 6 546 7 049
Icke sakerstallda 18n 13 3530 4 057 4010
Sékerstéllda Ian 13 147 127 156
Hybridobligationer 650 999 971
Leasingskulder 7 5 5
Derivat 30 43 40
Uppskjutna skatteskulder 61 4 62
Avsattningar 6 1 6
Ovriga skulder 19 13 13
Summa langfristiga skulder 4450 5249 5263
Icke sakerstallda lan 13 - 10 -
Sakerstallda lan 13 28 61 53
Leasingskulder 1 1 1
Derivat 3 19 7
Avsattningar 11 5 13
Ovriga skulder 109 92 89
Skulder som innehas for forsaljning 8 = 2433 -
Summa kortfristiga skulder 152 2621 163
Summa eget kapital och skulder 9936 14 416 12475
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not 7
immateriella tillgangar

Férandringen av immateriella tillgdngar
under perioden beror pa férsaljningen av
Akelius Technology AB.

not 8
fastighetsbestandet

verkligt varde fastigheter
7 012 meur

Verkligt varde uppgick till 7 012 meur
(14 247),

vilket motsvarar 5 753 euro (4 673)
per kvadratmeter.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
var 4,08 procent (3,17),
jamfort med 3,99 vid slutet av 2021.

Minskningen i verkligt varde,

samt 6kningen i euro per kvadratmeter och
direktavkastningskrav,

beror framforallt pd férséljningen av tyska och
skandinaviska fastigheter i december 2021.

vardeodkning fastigheter

Fastigheterna hade en vardeférandring
pa -125 meur (1 468),

motsvarande -2,1 procent (12,1).

Se tabell pa sida 5.

fastighetsinvesteringar 151 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till
151 meur (239).

P& arsbasis motsvarar det 169 euro (106)
per kvadratmeter.

15 procent (11) av investeringarna avser
ldgenhetsuppgraderingar.

kdp av fastigheter 426 meur

Under perioden uppgick kdpen till

426 meur (209).

Képen genomfdrdes i Ottawa, Toronto,
Montreal, Boston och Washington D.C.

Kopta fastigheter hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om 4,10 procent
(4,09).
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tillgangar som innehas fér
forsaljning

Akelius har signerat ett avtal om férsaljning av
en fastighet i Montreal.

Foérsaljningen kommer att slutféras under det
fjarde kvartalet av 2022.

not 9
uppskjutna skattefordringar

Férandringen av uppskjutna skattefordringar
under aret beror pa utnyttjat
underskottsavdrag pa grund av valutavinster i
moderbolaget.

not 10
likvida finansiella tillgangar

Likvida finansiella tillgdngar minskade fran
5076 meur till 2 474 meur under aret.
Minskningen ar framst relaterad till férsaljning
av finansiella tillgdngar pa grund av
utdelningsbeslut.

11 procent (0) av investeringarna har hdogsta
madjliga rating, AAA.

De likvida finansiella tillgdngarna bestar till
97 procent (69) av investeringar med ett
betyg p& minst BBB-.

Investeringar har gjortsi 177 olika
obligationer,
utstallda i SEK, EUR, GBP och USD.

not 11
likviditet

Tillgangliga medel i form av likvida medel,
likvida finansiella tillgdngar och outnyttjade
kreditavtal uppgick till 2 954 meur (861).

Outnyttjade kreditavtal uppgick till

209 meur (832) med en genomsnittlig 16ptid
om 0,4 ar (1,5).

Avtal som ar avsedda att ha kvar férlangs
innan forfallodag.

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

De ej pantsatta fastigheternas verkliga
varde motsvarar 6 378 meur (7 585).



not 12
eget kapital

soliditet inklusive hybridkapital

Eget kapital minskade med 1 715 meur till

5 334 meur (6 546) under perioden.

Under perioden har en nyemission pa

4 085 meur 6kat eget kapital och utdelning om
6 086 meur har minskat eget kapital.

Soliditet inklusive hybridkapital uppgick
till 60 procent (52).

D-aktier

Antal stamaktier av serie D uppgick
till 220 000 000,
vilket motsvarar 197 meur i eget kapital.

D-aktier utgdr 3,69 procent av totalt antal
aktier i Akelius Residential Property AB.

Per 30 september 2022 uppgick
stangningskursen per D-aktie till 1,658 euro.

not 13
finansiering
nettoskuld 960 meur

Under perioden minskade 13n exklusive
hybridobligationer med 514 meur till
3 705 meur (4 255).

Beldningsgraden var 13 procent (37).

L&n utan sakerhet bestar av
10 obligationer (11) och I&n fran stora
investerare och narstdende bolag.

Finansiella investeringar uppgick till
2 745 meur (21).
Nettoskulden uppgick till 960 meur (5 347).

l6ptid

Lan exklusive hybridobligationer hade en
genomsnittlig kapitalbindning

om 4,3 3r (5,8),

jamfort med 4,5 3r vid slutet av 2021.
28 meur (80) forfaller inom ett ar.

Finansiella investeringar hade i genomsnitt
en 16ptid p& 2,5 &r (0,4),
jadmfért med 2,6 ar vid slutet av 2021.
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rantebindning

2 218 meur (2 738) av skuldportféljen
exklusive hybridobligationer hade en
rantebindning l&ngre &n fem ar.

Rantebindningen var i snitt 5,4 ar (5,3) for
skuldportféljen exklusive hybridobligationer,
samma som vid slutet av 2021.

De finansiella investeringarna hade en
genomsnittlig ranteséakring pa 2,3 ar (0,4),
jamfért med 2,4 ar vid slutet av 2021.

genomsnittlig ranta

Under perioden har den genomsnittliga
rantan for skuldportféljen exklusive
hybridobligationer legat stadigt pa
1,51 procent (1,72).

Finansiella investeringar har en genomsnittlig
ranta pa 1,18 procent (0,63),
jamfort med 0,55 procent vid slutet av 2021.

kreditbetyg

Fitch Ratings har bekraftat Akelius kreditbetyg
BBB for lIangfristig upplaning.

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

Akelius hybridobligationer far kreditbetyget
BBB-.

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

ej pantsatt kvot 2,77

Den ej pantsatta kvoten var 2,77 (1,92),
jamfért med 3,76 i slutet av 2021.
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koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital

meur
Eget kapital,

1jan 2021

Periodens totalresultat
Utdelning

Eget kapital,

30sep 2021

Periodens totalresultat
Utdelning

Forsaljning av innehav
utan bestémmande
inflytande

Omvadrderat innehav utan
bestémmande inflytande
Eget kapital,

31dec 2021

Eget kapital,

1jan 2022
Periodens resultat
Ovrigt

totalresultat
Periodens
totalresultat
Nyemission
Utdelning*

K6p av innehav utan
bestammande inflytande
Eget kapital,

30 sep 2022

Hanforligt till moderbolagets

Aktie- tillskjutet

kapital

199

199

199

149

348

aktiedgare
) Valuta-
Ovrigt omrak-
nings-
kapital reserv
1102 -298
- 126
1102 -172
- 239
1102 67
1102 67
- 450
- 450
3936 -
-953 -
4 085 517

Balanse-
rad vinst

4 289
1157
-142
5304

1229
-830

5671

5671
-154

-154

-5133

384

Summa

5292
1283
-142

6433
1468
-830

7 039

7 039
-154

450
296

4 085
-6 086

5334

* 6 064 meur for stamaktier av serie A och 22 meur for stamaktier av serie D
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Innehav
utan
bestam-
mande
inflytan-
de

82
31

113

-138

32

10

10

Summa
eget
kapital

5374
1314
-142

6 546

1471
-830

-138

7 049

7 049
-154

451
297

4 085
-6 086

5334
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koncernens rapport 6ver kassafloden

2022 2021 2022 2021 2021

jan—sgp jan—sgp qu—sgp qu—sgp jan—dgzc
meur 9 man 9 man 3 man 3man 12 man
Driftoverskott, kvarvarande verksamhet 107 72 39 26 99
Driftéverskott, avvecklade verksamheter = 136 = 46 166
Centrala administrationskostnader -16 -23 -3 -7 -31
Omstruktureringskostnader = - = - 3
Erlagda rantor -59 -82 -9 -23 -94
Erhalina réntor 32 - 11 - -
Betald skatt =il -3 = -2 -3
Kassaflode fore forandring av
rorelsekapital 63 100 38 40 140
Férandring rérelsefordringar 11 -5 -4 7 -10
Férandring rorelseskulder 34 -11 20 - -21
Kassaflode fran lopande
verksamheten 108 84 54 47 109
Investeringari irg]materiella
anlaggningstillgangar -3 -6 -1 -2 -7
Investeringar i fastigheter -151 -239 -56 -79 -360
Kop av fastigheter -426 -199 -101 -28 -578
Kép av dvriga tillgangar! -50 -1 - - -5838
Forsaljning av fastigheter - 33 - 7 38
Forsaljning av avvecklad verksamhet - - - - 7 765
Forsaljning av 6vriga tillgangar? 2 340 19 20 1 682
Kassaflode fran
investeringsverksamheten 1710 -393 -138 -101 1702
Nyemission 4 085 - - - -
K&ép av innehav utan bestdmmande
inflytande -11 - = - -
Upptagna lan - 1294 - 18 1786
Amortering av 13n -861 -998 -125 -159 -1534
Lésen av derivat 93 -78 47 -3 -146
Amortering leasing -1 -2 = -1 -2
Utdelning A-aktier -6 064 -120 = - -950
Utdelning D-aktier -17 -17 -6 -6 -22
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -2776 79 -84 -151 -868
Periodens kassaflode -958 -230 -168 -205 943
Likvida medel vid periodens
borjan 1193 250 403 225 250
Omrakningsdifferens i likvida medel 36 - 36 - -
Likvida medel vid periodens slut 271 20 271 20 1193

jan-sep 2022
1) -50 meur fér kop av finansiella tillgdngar
2) framférallt 2 332 meur for férséljning av finansiella tillgdngar
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segmentinformation

driftoverskott
jan-sep 2022

Hyres- Drift- . Drift-
meur intakter kostnader Underhall overskott
London 27 -7 -2 18
Paris 11 -7 - 4
Europa 38 -14 -2 22
New York 33 -17 -3 13
Washington D.C. 45 -20 -4 21
Boston 23 -8 -1 14
Austin 11 -6 -1 4
USA 112 -51 -9 52
Toronto 39 -17 -3 19
Montreal 31 -15 -2 14
Ottawa” - - - -
Kanada 70 -32 -5 33
Summa 220 -97 -16 107

* en fastighet forvdarvades i Ottawa den 24 maj 2022

driftoverskott
jan-sep 2021

Hyres- Drift- Drift-
meur intakter kostnader Underhall overskott
London 24 -7 -2 15
Paris 10 -7 - 3
Europa 34 -14 -2 18
New York 24 -14 -2 8
Washington D.C. 26 -12 -2 12
Boston 15 -6 -1 8
USA 65 -32 -5 28
Toronto 28 -13 -2 13
Montreal 27 -12 -2 13
Kanada 55 -25 -4 26
Summa 154 =71 -11 72
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segmentinformation

totalavkastning fastigheter
jan-sep 2022

Orealiserad Total .
och avkast- Over-
realiserad Total ning skotts- Verkligt
Driftover- varde- avkast- per ar, grad, varde
meur skott forandring ning procent procent fastigheter
London 18 -5 13 1,8 65,8 956
Paris 4 13 17 51 36,3 474
Europa 22 8 30 2,8 57,5 1430
New York 13 -37 -24 -4,2 41,1 883
Washington D.C. 21 -35 -14 2,1 47,4 1174
Boston 14 -8 6 1,2 57,9 811
Austin 4 6 10 7,2 37,4 229
USA 52 -74 -22 -1,2 46,8 3097
Toronto 19 3 22 2,7 49,9 1322
Montreal 14 -62 -48 -6,1 43,1 1141
Ottawa - - - - 51,7 22
Kanada 33 -59 -26 -1,6 46,9 2485
Summa 107 -125 -18 -0,4 48,6 7012
totalavkastning fastigheter
jan-sep 2021
Orealiserad Total .
och avkast- Over-
realiserad Total ning skotts- Verkligt
Driftover- varde- avkast- per ar, grad, varde
meur skott  férandring ning procent procent fastigheter
London 15 -15 - 0,0 62,2 959
Paris 3 2 5 1,6 34,2 441
Europa 18 -13 5 0,5 54,4 1400
New York 8 -116 -108 -16,4 32,2 824
Washington D.C. 12 1 13 3,1 44,9 703
Boston 8 10 18 4,3 51,1 591
USA 28 -105 -77 -5,3 41,6 2118
Toronto 13 11 24 3,6 47,1 1034
Montreal 13 21 34 5,3 49,0 1004
Kanada 26 32 58 4,5 48,0 2038
Summa 72 -86 -14 -0,4 46,7 5556

29



del@rsrapport, januari till september 2022

nyckeltal
2022 2021 2020 2019 2018
30sep 31dec 3ldec 3ldec 31 dec
Riskkapital
Eget kapital, meur 5334 7 049 5374 5526 5370
Soliditet, procent 54 57 43 45 43
Soliditet inklusive hybridkapital, procent 60 64 51 50 47
Avkastning pa eget kapital, procent 4 52 0 8 9
Substansvarde, meur 5335 7 087 6 324 6 533 6 284

Driftresultat,
kvarvarande verksamheter

Hyresintakter, meur 220 212 190 188 157
Tillvaxt hyresintakter, procent 43,1 12,1 0,4 19,7 26,1
Tillvaxt hyresintakter fér jdmforbara

fastigheter, procent 11,3 1,5 3,5 4,0 2,8
Driftéverskott, meur 107 99 91 86 77
Tillvaxt driftéverskott, procent 49,1 8,6 5,4 12,9 26,4
Tillvaxt driftéverskott for jamférbara

fastigheter, procent 18,2 -2,1 9,7 -1,6 8,6
Overskottsgrad, procent 48,6 46,8 48,2 46,0 48,7
Justerad 6verskottsgrad, procent” 61,8 58,3 59,7 56,8 63,5
Finansiering

Beldningsgrad, procent 13 0 39 40 44
Ej pantsatt kvot 2,77 3,76 1,89 1,87 1,74
Rantetéckningsgrad 12 manader 149,2 63,2 3,3 7,8 2,8
Réntetéckningsgragd exklusive realiserad

vardetillvaxt 12 manader 4,1 2,8 2,5 2,0 1,8
Medelranta, procent 1,51 1,51 1,95 2,25 2,64
Rantebindning, ar 5,4 5,4 5,0 4,5 4,5
Kapitalbindning, ar 4,3 4,5 5,7 5,4 5,7
Fastigheter

Antal lagenheter 19339 17770 44443 44226 50407
Uthyrningsbar area i tusental kvm 1219 1115 2986 2968 3422
Hyrespotential, procent 24 25 24 55 56
Reell vakansgrad bostader, procent 1,9 2,6 1,7 1,1 1,4
Vakansgrad bostader, procent 9,1 12,5 7,5 8,6 9,6
Omsattning hyresgaster, procent 24 27 16 15 15
Verkligt varde, euro/kvm 5753 5399 4 066 4 031 3617
Kontrakterad hyra, alla avtal, meur 333 258 473 485 516
Direktavkastningskrav, procent 4,08 3,99 3,28 3,67 3,67
Forandring direktavkastningskrav for

jamforbara fastigheter, procentenheter 0,08 -0,16 -0,38 0,00 0,02
Ingdende verkligt vérde, meur 6020 12139 11964 12379 10 624
Vardeférandring, meur -125 1719 34 423 553
Investering, meur 151 360 381 468 349
Koép, meur 426 588 172 181 1286
Foérsaljning, meur = -0 138 -185 -1616 -300
Valutakursdifferenser, meur 540 352 =227 129 -133
Utgdende verkligt varde, meur 7012 6020 12139 11964 12 379

* justering for intakter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas hyra for
Frankrike, Kanada och USA uppgick till 47 meur (32) fér jan-sep 2022
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moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021

jan—sgp jan—sgp jul—sgp qu—sgp jan—dgc

meur 9 man 9 man 3 man 3 man 12 man
Centrala administrationskostnader -7 -8 -1 -3 -10
Rorelseresultat -7 -8 -1 -3 -10
Resultat fran aktier i dotterbolag - 36 -4 36 6 086
Finansiella intakter* 715 160 270 54 190
Finansiella kostnader -70 -106 -24 -31 -144
Vardeférandring finansiella tillgangar -391 - -53 - -22
Vardeférandring derivat 93 9 = -7 23
Resultat fore bokslutsdispositioner 340 91 188 49 6123
Bokslutsdispositioner = - - - -12
Resultat fore skatt 340 91 188 49 6111
Skatt -74 -12 -39 -5 -3
Periodens resultat 266 79 149 44 6 108

* 596 meur ar relaterat till valutakursdifferenser
Moderbolaget har inga poster i évrigt totalresultat.
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moderbolagets balansrakning i sasmmandrag

2022 2021 2021
meur 30 sep 30sep 31 dec
Andelar i koncernbolag 2 350 2633 1984
Fordringar pa koncernbolag 4197 4 836 3853
Finansiella tillgangar 2 092 - 5036
Derivat 82 7 7
Uppskjuten skattefordran = 53 63
Ovriga fordringar - 4 -
Summa anldggningstillgangar 8721 7 533 10943
Fordringar pa koncernbolag 11 28 14
Finansiella tillgangar 381 9 95
Derivat 11 1 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
koncernbolag 8 49 1
Ovriga fordringar 29 18 54
Likvida medel 168 4 1045
Summa omsattningstillgangar 608 109 1209
Summa tillgdngar 9 329 7 642 12152
Bundet eget kapital 351 202 202
Fritt eget kapital 4234 918 6118
Summa eget kapital 4 585 1120 6 320
Langfristiga ranteb&drande skulder 2588 2 966 2946
Langfristiga ranteb&rande skulder koncernbolag 1982 3068 2718
Derivat 30 43 40
Avsattningar 6 - 6
Summa langfristiga skulder 4 606 6 077 5710
Kortfristiga réantebarande skulder = 12 -
Kortfristiga rantebarande skulder koncernbolag 55 349 51
Derivat 3 19 7
Avsattningar 7 - 9
Ovriga kortfristiga skulder 58 52 39
Ovriga kortfristiga skulder koncernbolag 15 13 16
Summa kortfristiga skulder 138 445 122
Summa eget kapital och skulder 9 329 7 642 12 152
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alternativa nyckeltal

Berakning av alternativa nyckeltal med tillampning av riktlinjer publicerade av Europeiska
vardepappers- och marknadsmyndigheten.

substansvarde och beldningsgrad

2022 2021 2021
meur 30 sep 30sep 31 dec
Eget kapital 5334 6 546 7 049
Uppskjuten skatt 60 1246 -2
Derivat -59 54 40
Substansvarde 5335 7 846 7 087
Summa rantebarande skulder 4 355 6 367 5190
Hybridkapital -650 -999 -971
Likvida medel -271 -20 -1 193
Sparrade medel - -1 -
Finansiella tillgdngar -2 474 - -5076
Netto rantebdrande skulder 960 5 347 -2 050
Summa tillgangar 9936 14 416 12 475
Likvida medel -271 -20 -1 193
Sparrade medel = -1 -
Finansiella tillgangar -2 474 - -5076
Nettotillgdngar 7 191 14 395 6 206
Beldningsgrad, procent 13 37 -
medelranta

2022 2021 2021
meur 30 sep 30 sep 31 dec
Rantebarande skulder exklusive hybridobligationer 3705 5368 4219
Rantekostnader baserat p& rantan per 30 sep 56 92 64
Medelrinta 1,51 1,72 1,51
likviditet

2022 2021 2021
meur 30 sep 30sep 31 dec
Likvida medel 271 20 1193
Outnyttjade kreditavtal 209 832 255
Likvida finansiella tillgdngar 2474 9 5076
Likviditet 2954 861 6524
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ej pantsatt kvot

meur

Immateriella anlaggningstillgangar
Ej pantsatta fastigheter
Nyttjanderéattstillgadngar

Materiella anlaggningstillgdngar
Uppskjutna skattefordringar
Finansiella tillgangar
Kundfordringar och andra fordringar
Derivat

Ej pantsatta tillgdngar

Ej sakerstéllda lan

Efterstalld skuld

Likvida medel

Netto icke sdkerstalld senior skuld
Ej pantsatt kvot

eget kapital

meur
Periodens totalresultat

Ingdende eget kapital

Avkastning pa eget kapital, procent

Eget kapital

Hybridobligationer

Eget kapital och hybridobligationer
Summa tillgdngar

Soliditet, procent

Soliditet inklusive hybridkapital, procent
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2022
30 sep

6378

2474
73

92
9030

3530

271
3 259
2,77

2022
30 sep
297

7 049

5334
650
5984
9936
54
60

2021
30 sep
26

7 585
12

85
7734

4067
-13

4034
1,92

2021
30 sep
1314
5374
24

6 546
999

7 545
14416
45

52

2021
31 dec
18
5326

64
5076
88

10588
4010

-1193
2817
3,76

2021
31 dec
2785
5374
52

7 049
971

8 020
12475
57
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alternativa nyckeltal

hyresintakter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

2022 2021 Tillvaxti
meur jan-sep jan-sep procent
Hyresintakter 220 154 43,1
Forvarv och avyttringar -39 -5
Serviceintakter -1 -1
Valutakursdifferenser = 14
Hyresintdkter for jamfoérbara fastigheter 180 162 11,3
Driftéverskott 107 72 49,1
Forvarv och avyttringar -18 -3
Valutakursdifferenser = 6
Driftoverskott for jamforbara fastigheter 89 75 18,2

justerad overskottsgrad

Justering for

ovriga Justerad
2022 service- 2022
meur jan-sep intakter jan-sep
Hyresintakter 220 -47 173
Driftkostnader -97 47 -50
Underhall -16 - -16
Driftoverskott 107 - 107
Overskottsgrad, procent 48,6 - 61,8
realiserad vardetillvaxt
2022 2021 2021
meur jan-sep jan-sep jan-dec
Intdkter fran férsaljning av fastigheter = 37 9138
Forsaljningskostnader - -1 -30
Férvarvspris - -9 -3 100
Ackumulerade investeringar - -5 -1 202
Realiserad vardetillvaxt - 22 4 806
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alternativa nyckeltal

utveckling av rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA

meur

Rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA, 30 sep 2021
Hyresintakter for jamfoérbara fastigheter

Driftkostnader och underhall fér jamférbara fastigheter

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

K6p och forsaljning hyresintakter
K6p och forsaljning driftkostnader och underhall
Kop och forsaljning driftoverskott

Valutakursdifferenser

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA, 30 sep 2022
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34
-19
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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 fér 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 utforts utan
avrundning.

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

redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper finns i Akelius
arsredovisning 2021.

Stockholm, Malmd, K6penhamn, Hamburg
och Berlin har klassificerats som avvecklade
verksamheter under 2021.

Resultatet av avvecklade verksamheter har
redovisats pa en separat rad i koncernens
resultatrékning for jamforelsesdret.

Akelius har fram till och med december 2021
tilampat 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 dndrade IFRS-standarder,
vilka godkants av EU fran och med
1 januari 2022

Nya och andrade IFRS-standarder som
tratt i kraft fran och med 1 januari 2022
har inte haft ndgon 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 pa aggregerad niva.

For att ytterligare minska risken,

eller variationer i kassaflodet,

binds rantorna langsiktigt.

Tillgang till kapital hos ett stort antal banker
och fran kapitalmarknaden ger en 13g
refinansieringsrisk.

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

Finansiella investeringar har nettoredovisat
mot rantebdrande skulder i respektive valuta.
Valutafdérandringar har darfér begransad
paverkan Akelius kreditvérdighet.
Finansiella investeringarna 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 l1ang och
kort sikt.

Inga vasentliga férandringar har skett
i bolagets beddmning av risker sedan
publiceringen av &rsredovisningen fér 2021.
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kassaflodet

Kassaflédet fran den lI6pande verksamheten,
fore forandring av rorelsekapitalet uppgick
till 63 meur (100).

Kassaflddet fran investeringsverksamheten
var 1 710 meur (-393).

Kapitalbehovet vid kdp av fastigheter
sakerstalls fore undertecknande av
kdpeavtal.

I genomsnitt kan uppgraderingar stoppas
inom en tremanadersperiod.

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten
var -2 776 meur (79).

moderbolaget

Under andra kvartalet skedde en nyemission
pa stamaktier av serie A.

Moderbolaget emitterade 2 553 447 296
stamaktier till ett varde av 1,60 eur per aktie,
totalt 4 085 meur.

Utdelning om 1,90 euro per stamaktie av
serie A betalades ut under det andra kvartalet
av 2022,

totalt 6 064 meur.

Utdelning pa stamaktier av serie D om

0,025 euro utbetalas fem bankdagar fran

de avstamningsdagar som féljer av
bolagsordningen: 5 maj 2022, 5 aug 2022,

4 nov 2022 och 3 feb 2023,

totalt 22 meur.

Resultat fére skatt uppgick till 340 meur (91).
Finansiella intakter inkluderar framst
ranteintakter och finansiella
valutakursdifferenser.

Finansiella kostnader inkluderar framst
rantekostnader.
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tredje kvartalet

Kvartalets resultat fore skatt uppgick till
-67 meur (-38).

Vardefdrandring avseende fastigheter
paverkade resultatet med -140 meur (-35).
Hyresintdkterna uppgick till 80 meur (54).
Fastighetskostnaderna uppgick till 40 meur
(28).

Driftéverskottet 6kade till 40 meur (26).
Finansnettot var 38 meur (-24).

Kassaflddet uppgick till -168 meur (-205).
Den I6pande verksamheten hade ett
kassaflode om 54 meur (47).

Kassaflddet fran investeringsverksamheten
uppgick till -138 meur (-101).
Finansieringsverksamheten paverkade
kassaflodet med -84 meur (-151).

transaktioner med narstaende

Nettoskuld fran narstdende har minskat med
2 meur (-7) jamfoért med slutet av 2021.

Akelius Technology AB saldes till Akelius
Apartments Ltd under tredje kvartalet,
darfér har kretsen narstadende utdkats sedan
arsredovisningen 2021.

vasentliga handelser efter
rapportperiodens utgang

Akelius forvarvade tolv procent av Castellum
den 6 oktober 2022.
Transaktionsvolymen uppgick till 424 meur.

Akelius férvarvade sin forsta fastighet i
Quebec City, Kanada, i oktober.
Kdpeskillingen var 23 meur for

216 lagenheter.

Ralf Spann,
VD och koncernchef

Stockholm, 24 oktober 2022
Akelius Residential Property AB (publ)

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



definitioner

aktuell skuldtiackningsformaga

Netto réntebdrande skulder i forhallande till
rérelseresultat exklusive vérdeforéndring,
EBITDA.

Netto réntebdrande skulder i forhallande
till rérelseresultat inklusive realiserad
vardeforandr/ng

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

avkastning pa eget kapital

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

avvecklad verksamhet

En avvecklad verksamhet ar en del av en
tillgdng som antingen har avyttrats eller
klassificerats som innehav for forsaI]nlng och
representerar ett geografiskt omrade.

beldningsgrad

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

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
restvardesberékning 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 det |I6pande intjanandet i
forvaltningsverksamheten.

ej pantsatt kvot

Ej pantsatta tlllgangar delat med ej
sakerstallda 13n minus efterstalld skuld och
likvida medel.

Anvands for att bedoma €j pantsatta
tillgdngar i férhallande till ej sékerstélld senior
rantebarande skuld.
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fastighetsbestand

Férvaltningsfastigheter, rérelsefastigheter,
samt forvaltningsfastigheter klassificerade
som tillgangar som innehas fér férsaljning.

fastighetskostnader

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

forsaljning och avslutade objekt

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

hyresintdkter

Hyresvadrde med avdrag for vakanser och
hyresrabatter.

hyrespotential

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

hyresvarde

12 manaders hyra fér ldgenheter inklusive
marknadshyra for vakanta lagenheter.

intjaningskapacitet

Intjaningskapacitet baseras p3
fastighetsbestdnd per balansdagen och
fastighetsbest8ndets bruttohyra, reella
vakans, beddmda rérelsekostnader och
underhallskostnader under ett normalar
samt centrala administrationskostnader.
Réntekostnaden baseras p& l1&nens ranteniva
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.

justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Roérelseresultat exklusive vardeférdandringar,
EBITDA, plus 6vriga finansiella intdkter och
kostnader.

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

jamforbara fastigheter

De fastigheter som agts under hela perioderna
som jamfors.

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

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

kapitalanvandning

Kapitalanvandning bestar av investeringar,
avtalade fastighetskép och kortfristiga Ian.

kapitalbindning, ar

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

kapitalkdllor

Kapitalkéllor bestar av likviditet, resultat fére
skatt och vardeférandringar samt avtalade
fastighetsfoérsaljningar.

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

Medelranta p& summa rantebarande skulder,
exklusive hybridobligationer, vid periodens
utgang.

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

Rantebarande skulder exklusive leasing
minus efterstalld skuld, likvida medel,
sparrade medel och finansiella tillgédngar.
Anvands for att underlatta analys av
bolagets reella skuldsattning.

nettordantekostnader

Summa rantekostnader minskad med rénta
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.

nettotillgdngar

Summa tillgdngar minus likvida medel,
sparrade medel och finansiella tillgangar.
Anvénds for att visa bolagets nettotillgangar.

nettouthyrning

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

Pavisar effekten av vakansutvecklingen
uttryckt i rshyra.

omforhandlade och fornyade hyresavtal

Alla &ndringar i hyresniva fér kvarboende
hyresgaster.

Belyser avtalsforandring med befintliga
kunder.

realiserad vardetillvaxt

Intakter fran forsiljning av
forvaltningsfastigheter minus férvarvspriset,
ackumulerade investeringar och kostnader fér
forsaljning.

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

reell vakansgrad

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

i relation till totalt antal ldgenheter.

Reella vakansgraden mats per den forsta
dagen efter periodens slut.

Anges for att underlatta analysen av 13ngsiktig
vakans for bolaget.



definitioner

rantebindning

Volymviktad aterstdende 16ptid avseende
rantebindningen pa rantebarande Ian 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 dvriga intdkter och kostnader.
Underlattar analysen av det I6pande
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 8rets bérjan.

Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbest8ndet.

vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal lagenheter.

Vakansgraden mats per den férsta dagen efter

periodens slut.

deldrsrapport, januari till september 2022

vardetillvaxt

Vardefdrandring 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
genomfoéra dagliga arenden utan bil,

dar 100 ar bast.

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

overskottsgrad

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

overskottsgrad, justerad

Overskottsgrad exklusive intakter

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

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

ovriga finansiella intakter och kostnader

Denna post inkluderar férandring av verkligt
vérde pa derivat, férandring av verkligt
varde pa hybridobligationer, valutaeffekter
pa externa 1&n och administrativa
finansieringskostnader.

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 férsaljning av fastigheter.

Summerar intékter och kostnader fran
sidoverksamhet.
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Besbksadress:
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Akelius i korthet

bostader i storstader

Alla lagenheter finns i storstader sdsom, Paris,
London, Toronto, Montreal, Ottawa, Quebec City,
New York, Boston, Washington D.C., och Austin.

better living

Akelius aterstéller och uppgraderar befintliga
fastigheter med ett I3ngsiktigt perspektiv.
Akelius férbattrar kontinuerligt kvaliteten pa
fastigheterna for att ge familjer och individer ett
battre boende,

better living.

kdoper ratt fastigheter

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

stark kapitalstruktur,
o - - " .
lag refinansieringsrisk
Akelius har avtal med ett flertal kapitalmarknader,
obligationsl&n och noterade stamaktier av serie D.

Akelius ar ett av Europas storsta noterade
bostadsfdretag och har tio tusen aktieagare.

hallbarhet beaktas i alla beslut

Ett av Akelius hallbarhetsmal &r att bli helt
klimatneutrala senast 2050.

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

kalender
bokslutskommuniké 2022 6 februari 2023
é’]rsredovisning 2022 10 mars 2023

deldrsrapport jan-mars 2023 28 april 2023

Akelius



