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Akelius i korthet

e 88 mdkr i verkligt varde fastigheter

e 80 procent bostader i miljonstader

e 46 516 lagenheter i sju lander i A- och B-lagen

e Beldningsgrad 43 procent, soliditet 46 procent

e 734 anstallda

e Ett battre boende genom uppgradering

Sammandrag

Hyresintakter, mkr

Driftéverskott, mkr

Rérelseresultat exklusive vardeférandringar, mkr
Resultat fore skatt, mkr

Verkligt varde fastigheter, mkr

Antal lagenheter

Reell vakansgrad bostader, procent
Hyresnivadkning jamforbara fastigheter, procent
Belaningsgrad, procent

Rantetackningsgrad

Vinst per aktie fére och efter utspadning, kr

2016
jan-dec

4 473
2 311
2 208
13 320
87 739
46 516
1,1

4,5

43

4,5
3,37

2015
jan-dec

4 339
2175
2 072
9 206
72 764
51 231
1,3
3,8

48

3,0
2,33

2014
jan-dec

3 602
1882
1 841
852
57 736
47 896
1,0

4,3

52

1,7
0,15



Fastighetsbestdnd 2016-12-31

Verkligt varde fastigheter, mkr

Stad
Berlin
Stockholm
Malmo
Hamburg
Toronto
New York
London
Boston
Montreal
Paris

Washington D.C.

Képenhamn
Ovriga
Summa

Antal
ldgenheter

12 313
8 840
3 975
4 192
3116
1012
1224

862

1 397
941
435
216

7 993
46 516

®
Uthyrningsbar area,
tusentals kvm Verkligt varde

Bostader Lokaler Totalt kr/kvm mkr
775 65 840 22 983 19 295
644 41 685 24 897 17 059
260 82 342 22 906 7 844
234 12 246 28 180 6 926
163 1 164 30 159 4 936
75 - 75 62 782 4 733
54 3 57 79 157 4 524
57 - 57 65 741 3736
105 - 105 20 147 2119
27 3 30 61 332 1 848
33 - 33 27 205 893
15 - 15 27 135 417
503 84 587 22 873 13 409
2 945 291 3 236 27 116 87 739
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EichenstraBe 92, Hamburg

Medvinden fortsatt stark

Enda sattet att férbereda sig féor motvind
ar att forbattra i medvind. Trots att det
gar latt i medvind, géller det att halla
trycket uppe i férbattringsarbetet. Att
kontinuerligt férbattra &r en del av vart
DNA. Férhoppningsvis férbattrar vi lika
mycket under 2017 som under 2016.

Attio procent i miljonstider

De senaste tva aren har var andel i stader
med fler &n en miljon invanare ékat med
sjutton procentenheter till attio procent.
Andelen kommer att fortsatta oka, vi ser
lag vakansrisk i vdxande miljonstéder.
Efterfragan och ddrmed hyresintékterna
utvecklas snabbare i miljonstader.

Transaktioner femton miljarder
Forsaljning, nio miljarder kronor, av bland
annat vara innehav i norra och véstra
Sverige, Kiel och Rostock i Tyskland.
Ink6p, sex miljarder kronor, i framférallt
Boston, Montreal, Paris, Stockholm.

Vi 6ppnade kontor och kopte forsta
fastigheterna i Kbpenhamn.

Vara nya stader utvecklas bra

Att etablera sig i stader kostar i det korta
perspektivet, men &r bra i det Ianga
perspektivet. Toronto och London, dar

vi startade fér fem &r sedan, har idag
starkare intakts- och driftéverskottstillvaxt
an koncernens genomsnitt.

Reell vakansgrad en procent

Vi har under aret haft 249 fler inflyttar &n
utflyttar. Den reella vakansgraden sjonk
fran 1,3 till 1,1 procent. For jamférbara
fastigheter 6kade intakter med fyra
procent, driftdverskott med atta procent.

Beldningsgrad 43 procent
Belaningsgraden sjénk under aret fran
48 till 43 procent. Var nya obligation

pad sexhundra miljoner euro minskade
sakerstélld belaningsgrad till 24 procent.
Standard & Poor’s ger vara obligationer
kreditbetyget BBB-, en niva hdgre &n for
ett ar sedan.

Uppgradering av 4 000 lagenheter
Med hjalp av férbattrade rutiner och
system har vi 6kat antalet uppgraderingar
med tretton procent jamfért med férra
aret. 41 procent av vara lagenheter &r
uppgraderade, fem procentenheter fler
an for ett &r sedan. I de fastigheter vi gt
ldngre &n tre ar &r andelen uppgraderat
50 procent.

Pal Ahlsén
VD och koncernchef



Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Akelius Residential Property AB
(publ.), organisationsnummer 556156-0383 med sate i Stockholm, avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2016.

Bostdder i miljonstader

80 procent i miljonstader

Akelius kdper, utvecklar, uppgraderar
och férvaltar bostadsfastigheter i
storstader med stark tillvaxt.

80 procent av fastighetsbestandet

finns i miljonstader sdsom Berlin,
Hamburg, Mlnchen, Kéln, Paris, London,
Toronto, Montreal, New York, Boston,
Washington, Stockholm och Képenhamn.

Kriterier for minskad risk:
e Bostadsfastigheter

e Stabila lander

e Vaxande metropoler

e Sakra lagen

Bostadsfastigheter

Vi investerar i bostadsfastigheter med
trygga och vaxande hyresintakter
eftersom vi satter sakerheten framst.
Vakanser och hyresnivaer varierar
mindre for flerfamiljshus an fér andra
typer av fastigheter.

Vi behéver alla ndgonstans att bo
oberoende av cyklerna i ekonomin.
Befolkningsmangden féréndras langsamt
vilket ger 1&g vakansrisk dven i tider
med svag ekonomisk tillvaxt. Intakter
fran bostadsfastigheter &r sdkra och
forutsagbara.

En fordel med bostader ar att endast
sma anpassningar av ldgenheterna
behdver goras vid byte av hyresgast.

En kommersiell lokal behbver, speciellt i
lagkonjunktur, betydligt mer omfattande
hyresgastanpassning.

Den goda efterfr&gan pa vara ldgenheter
gor att vi kan vara konsekventa i var
uthyrningspolicy. Den stora mangden
hyresavtal i kombination med stabila
hyresgaster ger 13g risk for hoga
kundforluster.

Bostadsfastigheter i miljonstader ar
mer likvida tillgdngar &n kommersiella
fastigheter. Bostader har flera typer
av kdpare, fran hyresgésterna sjélva
och sma privata investerare till stora

internationella fonder.
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Stabila lander

For att undvika risker investerar vi bara
i stabila lander med 1&g geopolitisk risk.
Ekonomisk tillvaxt och politisk stabilitet
ar djupt sammankopplade. Landerna
ska ha ett sakert s(}/stem ur ett legalt
perspektiv samt fran en finansierings-
och investeringssynpunkt.

Investeringar i storstader i olika lander
innebar lagre risk for att féorandringar i
ett land far stor inverkan pa foretaget.

Férandringar i utbud och efterfragan &r
lokala. Samma sak galler for féorandringar
i hyreslagstiftning eller beskattning av
fastigheter. Finanskriser kan vara lokala
eller varldsomspannande. Kriser kommer
att drabba olika ldnder pa olika sétt.

Vaxande storstader med sjal

Vi tror att stora metropoler har lagre
risk &n sma och medelstora stader.
Ekonomin &r diversifierad med 13gt
beroende av enskilda féretag. Den
stérsta bidragande faktorn till 18g risk
ar befolkningstillvaxten, som ar hogre i
stérre stader.

Storstader med sjal ar en kombination
av kulturella, intellektuella, politiska
och ekonomiska centra i ett land. De ar
sociala smaltdeglar och centrala platser
for handel och innovation. Eftersom de
erbjuder sa manga méjligheter, oavsett
cykel i ekonomin, kommer folk alltid
lockas att bo i dessa metropoler.

Fokus pa stora metropoler tillater oss att
ha fler lagenheter per stad vilket 6kar
den operativa effektiviteten. I slutet av
2016 hade vi 2 114 lagenheter per stad
jamfért med 1 653 i slutet av 2015.

Lage, lage, lage

Vi fokuserar pd fastigheter i A- och
B-ldgen, de mest populdra omradena

i staderna. Vi avstar fran att investera

i C-lagen, omraden dar lagenheterna
forst blir vakanta. Férutom lagre risk
for vakanser ger bra lagen ocksa béttre
likviditet, fastigheterna attraherar
kdpare aven i ekonomiskt svaga tider.



Férvaltningsberattelse

Bostader jamfort med kommersiella fastigheter

Utveckling av genomsnittshyran i Sverige
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Augustenburger Ufer 18, Hamburg

Demografi och attraktivitet

Vi tror att demografi ar nyckeln till
framgang inom fastighetsbranschen.
Storstader har en storre befolknings-
tillvdxt och lagre medeldlder an landet
som helhet.

Faktorer som bidrar till hdg livskvalité

i kombination med starkt affarsliv

och solid infrastruktur skapar och
uppréatthaller motstandskraftiga stader.
H6g levnadsstandard som alltjamt
attraherar ett 6kande antal invanare.
Att investera i sddana stader sakerstéller
l&ngsiktig och trygg avkastning.

Akelius stader London, Stockholm, Berlin,
New York, Toronto och Paris ar bland
varldens tio basta stader att leva i.

London tar ledningen tack vare
teknologisk beredskap, ekonomisk
slagkraftighet och tillganglighet som
gor den till ett vdlmaende centrum i
varldsekonomin. New York féljer strax
efter med god balans mellan samtliga
indikatorer.

Toronto och Stockholm utmarker sig
genom sin exceptionella livskvalitet.

En faktor som inte bara innebar
mdjligheten till en promenad i parken,
utan ocksa hélsa, sdkerhet och trygghet.
Stockholm utmarker sig dessutom
genom att prestera sarskilt bra inom
vardsystem och politisk milj.

Paris réaknas nu som en av varldens
mest intellektuella och innovativa stader,
med bara sma marginaler till London.

Berlin ar fortfarande varldens hippaste
stad med manga méijligheter for unga,
hogutbildade yrkespersoner. Nagot
som blir uppenbart d& man ser till

de sjunkande arbetsldshetssiffrorna
och mdéjligheterna att bedriva
affarsverksamhet.

Dessa “livability factors” goér vara
stader till attraktiva nav i den pagaende
urbaniseringen, dar efterfragan pa
hyreslagenheter ar konstant hog.

Detta innebar reducerad vakansrisk

och potential fér 8kande hyresnivaer,
vilket minskar risk for sjunkande
fastighetsvarden. Nagot som gér dessa
stader attraktiva aven for investerare
och I&ngivare.



Férvaltningsberattelse

Befolkningsutveckling beroende pa stadsstorlek
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Férvaltningsberattelse

Ett battre boende

Vi anstrénger oss for att vara
hyresgéster ska fa ett battre boende.
Vi forbattrar kontinuerligt kvaliteten pa
vara fastigheter och héjer servicenivan
till vara hyresgéster.

Vart arbete med sociala forhallanden,
manskliga rattigheter och antikorruption
sammanfattas av vart koncept Béattre
Boende.

Vi tror att den produkt vi erbjuder
kommer att vara battre om vi anvander
var egen personal. Vi bygger effektiva
strukturer med lokalt anstallda i

alla lander dar vi ager fastigheter.

Detta sakerstaller basta service

till vara hyresgéster, den hogsta
fastighetskvaliteten och stark I&ngsiktig
l6nsamhet.

Vi har dessutom skapat centrala
avdelningar for att stddja verksamheten
i de olika landerna. Dessa kommer
ocksd att hjalpa oss att uppnd samma
héga kvalitet i alla [ander vi investerar i.

Forstklassig service

Hyresgasterna &r vara kunder och

deras hem &r vara tillgadngar. Som en
langsiktig dgare av bostadsfastigheter &r
det viktigt att bygga upp goda relationer
med vara kunder.

Runt trettio personer arbetar som
kundservicerepresentanter. De svarar
hyresgésterna inom nagra minuter.
Snabb respons och lésningar for
hyresgésternas behov &r var prioritet.
Foérstklassig service omfattar effektiv
hantering av rapporterade defekter,
omedelbar bokning av tid for reparation,
tjugofyra timmars jourservice samt
effektiv och korrekt kommunikation.

Dessutom ar ambitionen att se till

sa att alla lagenheter har snabb
internetuppkoppling och tillgang till ett
stort antal TV-kanaler.
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Vara fastighetsforvaltare fokuserar

pa Idpande sakerhet, rengéring och
underhdll. Vara fastigheter ska vara
snygga och prydliga vid alla tidpunkter.
Vi mater och utvarderar ett flertal
kvalitetskriterier, sdsom stadning av
allmanna utrymmen, trappor, soprum
och klottersanering.

Fastighetsforvaltarna kommer snart att
anvanda avancerade inspektionsverktyg.
Detta kommer att sakerstalla likartade
och effektiva satt att inspektera

och fdlja upp underhalls- eller
kvalitetsfragor.

4 000 lagenheter
uppgraderades

En stdrre andel storstadsbor sdker
hyresldgenheter med samma standard
som nybyggda bostadsratter. Darfor
uppgraderar vi vara lagenheter.

Under 2016 uppgraderade vi 3 930
ldgenheter for totalt en miljard kronor,
vilket motsvarar i genomsnitt 315 kronor
per kvadratmeter och ar. 41 procent av
vara lagenheter har nu uppgraderats.

Ingen hyresgast ska tvingas att
acceptera en hégre standard och
darmed hoégre hyra mot sin vilja. Darfor
uppgraderar vi i huvudsak vakanta
lagenheter. Naturligtvis kan befintliga
hyresgaster fa sin ldgenhet uppgraderad
om de dnskar.

Férutom lagenheterna uppgraderar vi
gemensamma utrymmen sasom trappor,
hissar, tradgardar, fasader och tak.
Uppgraderingar av lagenheter och
byggnader ar en process som tar tid.
Planering och genomférande underlattas
av ett langsiktigt perspektiv.

Runt hundra personer inom koncernen
arbetar inom byggavdelningen och
Overvakar alla byggnadsarbeten i

vara fastigheter. De arbetar ocksa
med investeringar i energieffektivitet,
vindsomvandlingar och omvandling av
kommersiella lokaler till lagenheter.



Attraktiv design som varar

For att sakerstalla exakt ratt kvalitet och
standard for I8ngsiktig hallbarhet har vi
interna arkitekter.

Arkitekterna stoédjer byggnads-
avdelningen med bland annat
rekommendationer fér planlésning,
ljusinstallation och fasadrenovering.

De skapar designriktlinjer for kék och
gemensamma utrymmen. Ambitionen ar
att skapa hyreslagenheter som ar lika
attraktiva idag som i morgon.

For att sdkerstélla hallbarheten
anvander vi kvalitetsprodukter. Vi
anvander tyska kok och vitvaror,
svenska parkettgolv och rektifierat kakel
och klinker fran Italien. Till stor del
anvander vi samma produkter globalt,
vilket ger stordriftsférdelar.

175 Rue Championnet, Paris

Digitaliserade system stodjer
hela verksamheten

For att stédja kommunikationen mellan
oss och kunderna fokuserar vi pa att
anvanda och skapa avancerade IT-
verktyg.

Vi har utvecklat ett stédsystem for
uppgradering av lagenheter. Detta
system forenklar bland annat logistik
och kostnadskontroll betydligt. Systemet
infordes i bérjan av 2014.

IT- och affarsutvecklingsavdelningen ar
ansvariga for att skapa effektiva verktyg
for foretaget. Totalt arbetar cirka femtio
personer pa dessa avdelningar.
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Férvaltningsberattelse

Noggrant
genomtankta kép

Uppgradering till
ett battre boende

Langsiktigt &gande
Driftéverskott

och vardedkning Saljer vid

ratt tillfalle

Finansiering med 13g risk

Affarsmodell

Noggrant genomtankta kop

Vart fokus &r att képa och inneha
bostadsfastigheter med begransad
nedatrisk.

Fastigheter som idag har lagre hyra
an marknadshyran och drar nytta av
demografiska férandringar har 1ag
nedatrisk, istéllet finns det potential.

Vi genomfér hellre flera mindre inkdp
med exakt ratt fastigheter &n ett fatal
portfoljinkdp med bara delvis bra
fastigheter.

Vi valjer ut fastigheter enligt
tioarsregeln; trygga och vaxande
hyresintakter dver tio ar &r viktigare &n
kortsiktiga vinster.

Tjugo ars erfarenhet

Med tjugo ars erfarenhet av
bostadsforvaltning ar vi traffsakra
i vara antaganden vid kop.

Vi genomfér kép pa samma beprévade
satt pa alla marknader. Inképen sker
lokalt vilket ger realistiska antaganden.
Regionkontoren ansvarar for att uppfylla
antagandena. Uppfdljning av kdpta
fastigheter sker |6pande.

Uppgradering och vardeodkning

Vi réknar med en innehavsperiod p3a
minst tio ar, en period dar vi arbetar
med att férbattra fastigheten och
servicen till hyresgasterna.

En del av potentialen kan nas utan
investeringar. Detta galler alla lander
utom Sverige dér vi inte far hyra ut till
marknadshyra, utan istallet hyr ut till
den reglerade hyran.
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Genom att investera i fastigheter och
forbattra kvaliteten i gemensamma
utrymmen och lagenheter dkar
efterfragan pa lagenheterna och hyran
kan hdjas.

Vi fokuserar pa att uppgradera endast
lediga ldgenheter med tanke att ingen
hyresgast ska tvingas acceptera en
hégre kvalitet och hyra. P& grund av
vart arbetsséatt tar det oftast Iang tid
att uppgradera alla lagenheter i en
fastighet. I genomsnitt raknar vi med
att det tar tio ar for en fastighet att nd
sin potentiella hyresniva.

Marknadshyrorna dkar med tiden pa
grund av inflation, ekonomisk utveckling
och befolkningstillvaxt. Tillvaxten for
vara hyror beror pa omséttningen av
hyresgaster, marknadens utveckling och
kvaliteten pa vara uppgraderingar.

Saljer vid ratt tillfalle

Uppgraderade fastigheter ar

attraktiva investeringsobjekt. En del
av affarsmodellen ar att acceptera

bra erbjudanden pa fardigutvecklade
fastigheter och aterinvestera pengarna
i nya fastigheter med begransad
nedatrisk.

Vi saljer aven till hyresgaster
nar prisskillnaden ar stor mellan
bostadsratter och hyreslagenheter.



Férvaltningsberattelse

Noggrant genomtdnkta kop

Vaxande
storstader
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Weinbergsweg, Berlin

Weinbergsweg i Mitte, Berlin ar ett
A-lage med 162 lagenheter. Fastigheten
byggdes 1959. Vi forvarvade den 2009.

Sedan vi tog dver fastigheten har vi
isolerat fasaden, bytt fonster, satt in
hissar, konverterat vindsutrymmet till
lagenheter och uppgraderat entréer,
trapphus och tradgard. Lagenheterna
har uppgraderats kontinuerligt.

N&r vi tog dver dgandeskapet 1ag hyran
pa 6,60 euro per kvadratmeter.
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Genom huvudsakligen nyuthyrningar
har vi lyckats 6ka den genomsnittliga
hyresnivan med 88 procent, till 12,38
euro per kvadratmeter. Kvarvarande
hyrespotential ligger pa 32 procent.

Nuvarande verkligt varde motsvarar

4 017 euro per kvadratmeter. I Mitte
ligger bostadsrattspriserna mellan

3 000 och 6 000 euro per kvadratmeter,
beroende pa standard, planlésning,
storlek och lage. Direktavkastningskrav
ar 3,62 procent.







Electric Lofts, London

Electric Lofts byggdes i bérjan av
nittonhundratalet som en industrilokal
och har konverterats till 23 lagenheter.
Fastigheten ar beldagen i Hackney, fem
kilometer fran centrala London.

Vi har fardigstallt Akelius
standardatgérder for att leverera ett
battre boende, samtidigt som vi har
bevarat originaldetaljer som lastd6rrar
och exponerat tegel i trapphusen.

Atgarderna omfattar nytt
porttelefonsystem, dkad sdakerhet,

ny belysning invandigt och utvandigt,
ny gemensam innergard, tak- och
fonsterreparationer och ny inredning
genomgaende.

Nar vi forvarvade fastigheten hyrdes
den ut fér 1,73 pund per kvadratfot och
manad. Efter uppgraderingarna raknar
vi med att nd upp till 2,46 pund per
kvadratfot och manad, en hyresdkning
pa 42 procent.




Badrum, trapphus och kdék,
9-11 London Lane, Hackney




i L

Hollandische Reihe 2-4, Hamburg
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Fasadrenoveringar - vart bidrag till stadsbilden

Fasaden &r fastighetens ansikte utat. sjal, ge ett utmarkt férsta intryck och
Den ger inte bara ett forsta intryck, den  fér att de ska bli ett vackert tillskott i
hjélper ocksa till att forma stadsbilden stadskarnan.

och intrycket av Akelius som foéretag och Vi tillampar samma principer som
fastighetsforvaltare. for alla vara uppgraderingsprojekt:

Vi uppgraderar fasader med omsorg om  attraktiv, hallbar design.
detaljer fér att varna om byggnadens
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Uppgraderade kok

Under 2016 har vi utformat egna kok
och effektiviserat designprocessen.
Syftet ar att leverera battre kdok med
olika stilar och kvaliteter for att moéta
de varierande behov som finns inom
var vaxande fastighetsportfdlj.
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Var kdksdesign, 175 Rue Championnet, Paris

Tanken ar att kunna maximera den
l&ngsiktiga I6nsamheten genom

att anpassa design och kvalitet till
fastighetens arkitektur och lage. Allt for
att kunna leverera ett battre boende till
vara hyresgéster.



Ovan: Sallerupsvagen 11, Malmé
Nedan: 54-56 Cheam Common Road, London




Férvaltningsberattelse

Forstklassig personal

Vi aterinvesterar vinster och véxer
organiskt vilket medfér att vi behdver
anstalla och utveckla fler personer.

Attraktiva utbildningar, delegering

av ansvar och madjlighet till
internrekrytering bidrar till var fdrmaga
att nyanstalla duktiga personer.

Vi respekterar lagstadgade arbetstider

i landerna dar vi ar verksamma. Vi
sakerstaller att Il6nen som betalas for
en standardarbetsvecka foljer lagar eller
kollektivavtal. Vi samarbetar inte med
foretag eller leverantdrer som inte nar
upp till var standard.

Vi framjar internrekrytering

Internrekrytering ar en stor kalla

till motivation fér var personal. Val
genomfért arbete ger mdjlighet gora
karridr inom bolaget.

Vi kan behalla och utveckla
hégpresterande personer. Det gar
snabbare att rekrytera internt och
internrekryterade medarbetare blir
snabbare effektiva i sin nya roll. De ar
redan val insatta i vara varderingar och
vara arbetssitt.

Vid etablering i nya storstader kan vi
exportera kvalitativ personal vilket
eliminerar risk och underlattar tillvaxt
och integration.

Alla landschefer har rekryterats
internt och har genomgatt vart interna
utbildningsprogram.

Arbetsrotation driver
innovation

Vi ger personal mdjlighet att byta tjanst
inom eller mellan lander. Det stimulerar
personalen samt hjdlper oss att sprida
och utveckla kunskaper och kultur. Av
nuvarande anstallda har fem procent
arbetat minst tre manader for Akelius i
ett annat land.
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Akelius University

Vart mal ar att erbjuda var personal
den mest relevanta utbildningen bland
varldens ledande bostadsbolag.

Utbildningar ar tillgangliga fér alla
medarbetare och de nyanstéllda bérjar
med kursen "Valkommen till Akelius”,
dar deltagarna lar sig var verksamhet,
vara policys och var kultur.

MBA

Under 2016 tog 27 elever en MBA i
Residential Real Estate vid Akelius
University. I januari 2017 tog ytterligare
30 elever examen.

Varje klass studerar under ett ar,
inklusive flera veckor utomlands.
Utbildningen ger kunskaper

inom kalkylering, fastighets- och
tillgdngsférvaltning, uppgradering

och projekt, uthyrning och service,
fastighetsférvarv och férsaljning,
fastighetsvardering, verbala och skrivna
presentationer.

Postgraduate

Personal med MBA examen erbjuds
avancerade utbildningar inom
forhandling, medietraning och férdjupad
kalkylering.
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Studenter Sjukfranvaro per aldersgrupp
vid Akelius University Procent
Antal 3,4
2,8
37 36
33 2,5

28 = 1,9

1,5

0,6

2008/ 2010/ 2012/ 2014/ 2015/ 2016/ 18-35 36-50 51-65

2009 2011 2013 2015 2016 2017

mmm Kvinnor Man

Aldersfordelning

Medeltal anstallda

177 191
157
96
56
29
18-35 36-50 51-65

mmm Kvinnor Man
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Finansiering - sakerhet forst

Vi satter sakerheten forst i valet av
tillgangar och skulder. Attraktiva
bostadsfastigheter i stabilt vaxande
metropoler har god likviditet och har
god tillgang till finansieringskallor.

Vi investerar i bostdder med férmaga att
generera ett stabilt 6kande kassafléde.

I kombination med I&ngsiktig
finansiering minimeras varians i
kassaflode och soliditet.

Var finanspolicy syftar till att minimera
effekten av en finanskris. Bolaget skall
over tid kunna motsta;
e en nedgang i fastighetsvarden
med 25 procent,
e en rantedkning med fem
procentenheter,
¢ valutakursfluktuationer

Finanspolicyn stipulerar darfor;

e en beldningsgrad lagre &n 50 procent,

e en sakerstalld beldningsgrad lagre &n
25 procent fran oktober 2017,

e lang rante- och kapitalbindning,

e likviditet om lagst 3 miljarder kronor

For att sdkerstélla finansiering pa
formanliga villkor &r malet att ha ett sa
kallat “investment grade” betyg, vilket ar
ett matt pd hog kreditvardighet.

Kreditvarderingsinstitutet Standard

& Poor’s bekraftade 2016 investment
grade betyget BBB- med stabila utsikter.
I mars 2017 reviderade Standard and
Poor’s framtidsutsikterna till positiva.

Soliditet 46 procent

Det egna kapitalet tillhérande
stamaktiedgarna ska uppga till minst tva
tredjedelar av totalt eget kapital. I eget
kapital ingar dven preferensaktier och
eviga hybridlan.

Preferensaktier

Vi har utfardat preferensaktier till ett
nettobelopp om 6 miljarder kronor.
Preferensaktierna ar fordelade pa
sjuttontusen aktieagare och ar noterade
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pa Nasdaq First North.

Vara bostadsfastigheter med stabila
intakter gor oss lampliga som en
utgivare av preferensaktier med fast
utdelning.

Preferensaktierna ar en permanent del
av kapitalstrukturen. Det finns ingen
refinansieringsrisk och utdelningar kan
skjutas upp pa obestamd tid.

Hybridlan

Vi har utfardat tva eviga hybridlan
om totalt 210 miljoner euro mellan
vara tyska dotterbolag, Akelius GmbH
och Akelius Berlin GmbH, och Akelius
Apartments Ltd i Cypern. Utdelningen
kan skjutas upp pa obestamd tid.
Hybridlanet &r efterstallt alla andra
fordringsagare.

Utdelningspolicy

Vinster bibehalls i féretaget vilket
leder till 6kat eget kapital. Ingen
nettoutdelning pa stamaktier om
beldningsgraden dverstiger 50 procent.
Betalningar pa preferensaktier och
hybridlan kommer att skjutas upp vid
behov.

Beldningsgrad 43 procent

Beldningsgraden har under 2016
minskat fran 48 till 43 procent. Vid
utgdngen av 2016 var den sakerstallda
beldningsgraden 24 procent.

En Iag andel pantsatta fastigheter
minskar risk och ékar den finansiella
flexibiliteten genom;

e battre tillganglighet till finansiering i
kapitalmarknaden och

e att ej pantsatta fastigheter i hogre
grad kan skapa likviditet vid behov.



Aktiviteter pa kapitalmarknaden
A

2016-11-17
Emission EUR obligationer
600 meur

2016-01-11
Nytt foretagscertifikatprogram pa
200 meur

2015-11-20
Foretagscertifikatprogrammet
utdkas till 4 000 mkr

2015-09-16
Emission EUR obligation
300 meur

2015-08-24
Féretagscertifikatprogram
om 2 000 mkr etableras

2015-06-17
Emission SEK obligation
500 mkr

2015-06-01
Standard Poor’s ger
Akelius BBB- rating

2015-04-24
Emission av preferensaktier
2 000 mkr

2015-03-19
Emission SEK obligationer
1 400 mkr

2015-01-15
Emission SEK obligationer
500 mkr

2014-09-16
Emission av preferensaktier
3 000 mkr

2014-06-18
Emission av SEK obligationer
350 mkr

2014-05-26
Emission av preferensaktier
1 020 mkr

Férvaltningsberattelse

Beldningsgrad
procent
48
>12 43
J
L 19
36
24
J J
2015-12-31 2016-12-31

mmm Sakerstéllda 13n
Ej sdkerstéllda 13n

Soliditet
procent
46
. 2
41 } /
- 2
}18
37
31
J J
2015-12-31 2016-12-31

mmm Stamaktiedgare
Preferensaktiedagare
=== Hybridlan
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Lag refinansierings- och
likviditetsrisk

Refinansieringsrisken mildras av en
mycket diversifierad upplaning, en lag
beldningsgrad och bostadsfastigheter
som genererar ett stabilt kassafldéde.

Total beldningsgrad &r 43 procent.

De |I&n som férfaller under 2017 har i
genomsnitt en belaningsgrad om

33 procent och &r spridda pa ett

tiotal banker. Refinansieringsrisken pa
foretagscertifikat minimeras genom att
utestdende volymer ticks av langsiktiga
backup-avtal med banker.

God tillgdng till kapitalmarknaden

Med bostadsfastigheter i saval Europa
som i Nordamerika far vi naturlig tillgang
till flera lokala kapitalmarknader.

Under de tre senaste aren har vi
anskaffat 21 mdkr fran kapital-
marknaden. Vi har emitterat obligationer
for 11 mdkr och preferensaktier for

6 mdkr. Utestdende féretagscertifikat
uppgar till 4 mdkr.

Under 2016 6kade andelen ej sakerstalld
finansiering fran 25 till 44 procent av
total finansiering. Var avsikt &r att

utdka var narvaro i kapitalmarknaden
kommande ar.

36 motparter ger 13g risk

Vi ar verksamma i sju lander med solid
finansiell struktur. Med tillgang till sju
lokala bankmarknader kan vi skapa en
motstandskraftig uppldningsstruktur.

Vi har bilaterala Ianeavtal med 36
motparter. Lanen &r koncentrerade
till starka hypoteksbanker med
utmarkta finansieringsinstrument fér
bostadsfastigheter.

Likvida tillgangar
Med en ledtid pa tre till sex manader

kan allt fr&n sma till stora forsaljningar
genomforas.
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Totalt har vi sdlt for 20 mdkr sedan
2012, i genomsnitt 15 procent hdgre
an det verkliga vérdet vid ingangen
respektive ar.

Ett diversifierat bestand av

attraktiva bostader i metropoler ar

en dold likviditetsreserv dver en
konjunkturcykel. Obelanad del av
fastigheternas verkliga varde motsvarar
66 257 mkr.

Stor tillgang pa likviditet

Likviditeten ska uppga till minst

3 000 mkr. Likviditet ar summan av
likvida tillgangar och outnyttjade
kreditfaciliteter.

Vid utgangen av 2016 uppgick
likviditeten till 6 996 mkr, jamfért med
7 704 mkr féregdende ar.

Uppgradering av lagenheter kan i sin
helhet stoppas med en ledtid pa upp till
tre manader. Under den tiden uppskattar
vi investeringarna till maximalt 500 mkr.

Vid arsskiftet uppgick avtalade
fastighetsforsaljningar i Sverige till

2 754 mkr, vilket i mars 2017 gav
likviditetstillskott. Avtalade kdp uppgick
vid samma tidpunkt till 1 915 mkr.

Kassaflédet fran den l6pande
verksamheten baserat pa pro forma,
som inkluderas i kapitalkallor, uppgick till
1 416 mkr.

Malsattningen &r att kapitalkallornas
likviditet och operativt kassafléde

skall vara stérre an kapitalanvandnings-
omradena obligatoriska investeringar
och kortfristiga 1an. Vid utgangen av
2016 var kapitalkallorna 106 procent av
kapitalanvdndnings-omradena.

M3lsattningarna om att ha en
diversifierad kapitalanskaffning och att
forlanga vasentliga Ian minst ett ar fore
forfall minimerar likviditetsrisken.



Kapitalanvandning och kallor
mkr

11 166

10 578

Kapitalanvandnings- Kapitalkallor

omraden

B Forsaljningar
Likviditet
B Resultat fore skatt

och exklusive
vardeférandringar

M Kop
Investeringar
B Kortfristiga 1an

Laneforfall under 2017

Aareal

Bank of America
Danske Bank

DG Hyp

Haspa

Helaba

Industrial Alliance
RBC

Scotia Bank

SEB

TD Bank

Ovriga

Kortfristig del av Iangfristig skuld
Sakerstallda 1an
Féretagscertifikat*
Ovriga

Ej sdakerstidllda 1an
Total

Férvaltningsberattelse

36 banker
Antal

Tyskiand | 1o

Kanada - 8
Sverige - 5
England I 1

Frankrike I 1
USA I 1
Danmark I 1
Trettiosex motparter i sju lander

ger 1ag risk

Beldningsgrad,

mkr procent
25 10
227 12
1796 15
413 31
36 38
539 30
50 34
159 33
177 38
262 41
17 15

14 19
218 24

3 933 23
4 025 43
205 43

4 230 43
8 163 33

*Utestaende volymer técks av langsiktiga backup-avtal med banker
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Férvaltningsberattelse

Begrainsad ranterisk

Rénterisken &r risken att vi paverkas
negativt av férandringar i rantenivan.

Vi utvérderar och tar aktiva atgérder for
att begransa ranterisken.

Langfristiga 13n minskar risk

Var ambition &r att minimera
kassaﬂbdeoseffekterna av en snabb
ranteuppgang.

Kostnaden fér 1an baseras pa den
underliggande réntan och pa Ianglvarnas
kreditmarginaler. En 1&g varians pa
kreditmarginalerna sakerstalls av

en diversifierad kapitalanskaffning

och Ianga kreditavtal. vaan pa den
underllggande rantenivan sakerstalls pa
ldng sikt genom fastférrantade 18n eller
rantederivat.

I genomsnitt sakerstalls den
underllggande rantenlvan i 4,5 ar,

en 6kning fran 4,3 ar 2015, medan
kapltalblndnlngen i genomsnltt uppgar
till 5,0 ar, jamfért med 5,7 ar 2015.

Se vidare under not 3.

Rantederivat anvands for att rantesakra
lan. Vardeférandringar pa rantederivat
beror p& hur marknadsrantor utvecklas
i forhallande till den avtalade réntan och
aterstaende 16ptid. Vid slutet av aret
uppgick derivatportféljens undervarde
till 1 350 mkr, jamfért med 1 961 mkr
foregaende ar.

En parallellférskjutning med en
procentenhet av rantekurvan som
anvands for att vardera rantederivat
skulle paverka vardet med 460 mkr.

Om den aterstdende 16ptiden minskas
med ett &r skulle virdet 6ka med 274
mkr. Vid forfall uppldses det verkliga
vardet av ett derivatavtal helt och
darmed har vardeférandringen over tid
ingen effekt pa eget kapital.
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Stark likviditet och lag
beldningsgrad minskar risk

Ranterisken begransas av en stark
ﬁnanS|eII motstandskraft L|kV|d|teten
uppgar till sex ganger 2016 ars
rantekostnader.

En beldningsgrad pa bostadsfastigheter
om 43 procent innebar att den
finansiella motstandskraften &ar god.

Stabilt 6kande intakter forstarker
rantetackningsgraden

Férmagan att bara rantekostnader
okar med tiden genom att vara
bostadsfastigheter har férmagan att
generera ett stabilt 6kande driftnetto.

Rantetackningsgraden for 2016
uppgick till 4,5. Exkluderas realiserad
vardetillvéxt pa fastighetsbestandet
uppgar rantetdckningsgraden till 1,9.

Skulle marknadsrantan momentant dkas
pa alla korta rantebindningar paverkas
rantetackningsgraden fér 2017 enligt
tabellen nedan:

Rantetacknings-
graden exklusive
realiserad varde-

tillvaxt, ganger

Forandring av
marknads-
rantan, procent

0 (pro forma) 2,4
2 2,0
4 1,7
8 1,4

Minimerad valutarisk

Malet ar att minimera
valutakursféréandringarnas effekt pa
soliditeten. En konstant hog soliditet

ger lagre risk for bolagets agare,
kreditgivare och andra intressenter.
Detta uppnas genom att valutapositionen
i varje valuta motsvarar koncernens
soliditet multiplicerad med tillgdngarna i
respektive valuta. Idag har varlat|oner |
valutakurser en liten effekt pa soliditeten.



Rante- och kapitalbindning

Ar
5,7

5,0

4,6

42 4,5 4,3 4,5
2013 2014 2015 2016

mmm Rantebindning

Kapitalbindning
Rantetackningsgrad
ganger

4,5

3,0

1,7
1,5 I
2013 2014 2015 2016

mmm R3ntetackningsgrad
exklusive realiserad
vardetillvaxt

Realiserad vardetillvaxt

Férvaltningsberattelse

Rantekostnader och likviditet

mkr
7 704
6 996
1277
. 1138
2015 2016

mmm RAntekostnader

Likviditet

Kanslighetsanalys pa
rantekostnader och
rantederivat

Skulle marknadsrantan eller
kreditmarginalen dndras paverkas
rantekostnaderna i mkr enligt tabellen
nedan:

mkr Rantekostnader
+1 procentenhet
marknadsranta 70
+1 procentenhet
kreditmarginal 66

Skulle marknadsrantan andras
eller 16ptiden forkortas paverkas
rantederivatens varde i mkr enligt
tabellen nedan:

Rantederivat

mkr varde
+1 procentenhet

marknadsranta 460
Ett ar kortare 16ptid 274
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Aktuell intjaningsformaga

Pro forma,
balansdagens
arsvisa intakter

Belopp i mkr 2016 och kostnader
Hyresintakter 4 473 4 556
Driftkostnader -1 782 -1 691
Underhall -380 -319
Driftoverskott 2 311 2 546

Central administration, évriga intakter
och kostnader exklusive avskrivningar och

operativa valutakursdifferenser* -103 -103
Rorelseresultat exklusive

vardeforandringar 2 208 2443
Netto rantekostnader -1 135 -994
Ovriga finansiella intdkter och kostnader -33 -33
Resultat fore skatt och exklusive

vardeforandringar 1040 1416
Realiserad vardetillvaxt 2 876 -
Rantetackningsgrad 4,5 -
Rantetackningsgrad exklusive

realiserad vardetillvaxt 1,9 2,4
Netto rantebarande skulder per 2016-12-31 37 942 37 942
Netto rantebarande skulder / rorelseresultat

exklusive vardeférandring 17,2 15,5
Netto rantebarande skulder / rérelseresultat

exklusive ej realiserad vardeférandring 7,5 -

*QOperativa valutakursdifferenser uppgar till 10 mkr

Realiserad vardetillvaxt Det ar darfor mer rimligt att analysera
Akelius férvaltar och utvecklar verksamheten utifran situationen Qé’
bostadsfastigheter med férmaga balansdagen. Pro forma baseras pa

att generera ett stabilt vixande fastighetsbestandets bruttohyra, reell
driftéverskott. Hégre driftéverskott leder Vakans, bedémda rorelsekostnader och
till vardetillvaxt pa fastigheterna. underhallskostnader under ett normalar
En del av affairsmodellen ar att realisera Ssamt centrala administrati%nsokostnader.
vérdetillvdxten, som hér definieras Rantekostnaden baseras pa lanens

som férsaljningspris reducerat ranteniva pa balansdagen. Genomsnittlig
med inkdpspris och genomférda valutakurs for senaste aret har anvénts.
investeringar. Periodens resultat Ingen skatt har berdaknats eftersom den
inklusive realiserad vardetillvaxt &r en till storsta delen avser uppskjuten skatt,
bra indikator pa férmagan att generera  SOm inte paverkar kassaflodet.
kassafldde. Pro forma pa tolvmanadersbasis ar

Pro f inte en prognos for de kommande tolv
ro forma _ manaderna. Till exempel finns det ingen
Driftéverskott och realiserad uppskattning av hyra, vakans, valutakurs,

vérdetillvaxt aterinvesteras i befintliga  framtida fastighetstransaktioner eller
och nya fastigheter. Detta leder till ett ranteférandringar.

vaxande driftoverskott.
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Kanslighetsanalys pa verkligt varde pa fastigheter

Skulle marknadens avkastningskrav, hyresintdkterna, vakansnivan och
fastighetskostnaderna férandras paverkas verkligt varde av fastigheter i mkr enligt

tabell nedan:

Tysk-

Sverige land
Avkastningskrav
+ 0,1 procentenheter -990 -887
- 0,1 procentenheter 1 053 937
Hyresintakter
+ 1 procent 530 396
- 1 procent -530 -396
Fastighetskostnader
+ 1 procent -194 -56
- 1 procent 194 56

Kanada England

-177
185

121
-121

-46
46

Kanslighetsanalys pa balansrakningen

mkr 2016-12-31
Fastigheter 87 739
Ovriga tillgadngar 699
Summa tillgangar 88 438
Eget kapital 40 937
Rantebarande skulder 38 095
Derivatinstrument 1448
Uppskjutna skatteskulder 6 676
Ovriga skulder 1282
Summa skulder 47 501
Eget kapital och skulder 88 438
Beldningsgrad 43

Pro forma
65 807
1210

67 017
25 957
38 095

1 683
1282
41 060
67 017
57

Frank- Dan-

rike USA mark Totalt

-114 -55 -236 -14 -2 473
120 57 247 15 2614
61 25 150 7 1290
-61 -25 -150 -7 -1 290
-15 -6 -51 -2 =370
15 6 51 2 370

Akelius kommer efter

ett 25 procentigt fall pa
fastighetsvarden och en hdjning
av marknadsrantorna med fem
procentenheter fortfarande ha
en solid finansiell stallning,

57 procents beldningsgrad.

Ett fall i fastighetsvarden
minskar den uppskjutna
skatteskulden. Stigande
marknadsrantor paverkar
vardet av langfristiga
rantesakringar positivt.

Kanslighetsanalys vid valutakursforandringar

Nettotillgdngar

Valuta

SEK

GBP

EUR

CAD

uUsD

DKK

Total

+10 procents kursférandring
- 10 procents kursférandring

i mkr
20 025
1187
13 684
2417
3460
164

40 937
43 028
38 846

Effekt pa
nettotillgdngar

vid 10 procents Soliditet,
forandring mot SEK procent
119
1 368
242
346
16
2091 46
46
47
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Fastighetsportfolj

Verkligt varde fastigheter
88 mdkr

Verkligt varde uppgick till 87 739 mkr,
vilket motsvarar 27 116 kronor per
kvadratmeter. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet for hela
fastighetsportféljen var 3,82 procent,
0,51 procentenheter l&gre &n nivan
vid 3rets ingang. Fastighetsvéardering
beskrivs fran sidan 42 och
kanslighetsanalys pa sidan 31.

100 procent i A- och B-lagen

35 procent av fastigheterna ligger i
A-lagen, innerstadslagen med mycket
lag risk fér vakans.

Resterande 65 procent ligger i B-lagen
med 1&g risk for vakans. Vi undviker
C-lagen som har hégst vakansrisk.

Motstandskraftiga fastigheter

Skillnaden mellan nuvarande hyra
och nyuthyrningshyra benamns
hyrespotential.

Potentialen beskriver fasen som
fastigheten befinner sig i. H6g potential
innebar stark tillvaxt i hyresintakter.
Fastigheter utan potential ar
fardigutvecklade.

I slutet av 2016 hade 85 procent av
vara lagenheters en hyresniva under
marknadsniva.

85 procent under marknadshyran

Procent av portféljen, antal ldagenheter

35

Under marknadshyra

25

12

>30 procent
lagre an
marknadshyran

20-30 procent
lagre a@n
marknadshyra

lagre an

32

10-20 procent

marknadshyra

15
13
0-10 procent Marknadshyra
lagre an
marknadshyra
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Totalavkastning
mkr Tillvaxt jan-dec
procent
Verkligt virde, 2016-01-01 72 764
Vardeférandring 12 715 17,5
Investeringar 2 989 4,1
Kop 6 094 8,4
Foérsaljningar -9 061 -12,5
Valutakursdifferenser 2 238 3,1
Verkligt varde, 2016-12-31 87 739 20,6
Driftoverskott 2 311 3,2
mkr Per ar
Fastigheternas
totalavkastning » 15 026 20,7
80 procent i miljonstader Procent av fastigheter, verkligt
procent varde per lage och stadsstorlek
80 A I 26
72 > 1 miljon 5 [ s/
63 C
A ]2
500 000-999 999 B | 3
C
A B>
200 000-499999 B ] 6
C
A ]2
2014 2015 2016
< 199 999 B |2
2016: Stockholm, Képenhamn, Berlin, C

Hamburg, Kéln, Minchen, London, Paris,
Toronto, Montreal, New York, Boston,
Washington D.C.
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Férvaltningsberattelse

Stockholm

]

® Kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfélj 2016-01-01
Forsaljning

Jamforbar portfélj 2016-01-01
Okning i jamférbar portfélj

- Okning i procent

Jamférbar portfdlj 2017-01-01
Kop

Total portfélj 2017-01-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad
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Malmo

® Jamforbara fastigheter

Salda fastigheter

Stockholm

3,23
19

SEK/kvm/ar

1195
8
1203
30
2,5
1233
8

1 241

Procent

0,0
1,3
1,3

Malmo

3,45
9

SEK/kvm/ar
1 244

1 244

42

3,4

1 286

1286

Procent
0,1
1,1
1,2



Berlin

® Kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfélj 2016-01-01
Forsaljning

Jamfoérbar portfélj 2016-01-01
Okning i jamférbar portfélj

- Okning i procent

Jamférbar portfélj 2017-01-01
Kop

Total portfélj 2017-01-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Hamburg

® Jamforbara fastigheter

Berlin

3,66
22

EUR/kvm/man
7,22

7,22

0,41

5,7

7,63

0,00

7,63

Procent
1,0
3,3
4,3

Férvaltningsberattelse

Hamburg

4,17
8

EUR/kvm/man
9,89

0,04

9,93

0,41

4,1

10,34

-0,11

10,23

Procent
1,2
5,2
6,4
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Férvaltningsberattelse

Toronto Montreal
.
L ]
: - : (]
&
o T . °
0 km I
| [ 1 .!:,- ;I
] J
e ° :
® Kopta fastigheter ® Jamforbara fastigheter
Toronto
Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent 4,27
Procent av verkligt varde 6
Medelhyra bostider CAD/kvft/man
Total portfdlj 2016-01-01 1,93
Forsaljning -
Jamfoérbar portfélj 2016-01-01 1,93
Okning i jamférbar portfélj 0,14
- Okning i procent 7,2
Jamférbar portfdélj 2017-01-01 2,07
Kop -
Total portfdlj 2017-01-01 2,07
Vakansgrad bostader Procent
Reell vakansgrad 2,3
Lagenheter under uppgradering 2,4
Vakansgrad 4,7
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Montreal

4,57
2

CAD/kvft/man
1,33

1,33

0,12

8,8

1,45

0,12

1,57

Procent
5,7

6,7
12,4



London
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® Kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfélj 2016-01-01
Férsaljning

Jamférbar portfolj 2016-01-01
Okning i jamférbar portfélj

- Okning i procent

Jamférbar portfdlj 2017-01-01
Kop

Total portfélj 2017-01-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

® Jamforbara fastigheter

Férvaltningsberattelse

Paris

] f‘.ﬁ @
A YA T
ol
™ e ¥
%%
]
Salda fastigheter

London Paris
4,11 4,20
5 2
GBP/kvft/man EUR/kvm/man
2,07 22,52
0130 '0,02
2,37 22,50
0,14 0,38
5,9 1,7
2,51 22,88
0,04 -1,89
2,55 20,99
Procent Procent
3,7 3,7
8,7 42,5
12,4 46,2
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Férvaltningsberattelse

New York

® Kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfélj 2016-01-01
Foérsaljning

Jamfoérbar portfélj 2016-01-01
Okning i jamférbar portfélj

- Okning i procent

Jamfoérbar portfélj 2017-01-01
Kop

Total portfolj 2017-01-01
Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad
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Boston

® Jamfdorbara fastigheter

New York

4,32
5

USD/kvft/man

2,16
2,16
0,12
5,6
2,28
-0,01
2,27

Procent

1,0
3,8
4,8

Boston

4,37
4

USD/kvft/man
3,29

3,29

0,03

0,8

3,32

-0,06

3,26

Procent
2,8

7,8

10,6



Washington D.C.

® Kopta fastigheter

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfélj 2016-01-01
Foérsaljning

Jamforbar portfélj 2016-01-01
Okning i jamférbar portfélj

- Okning i procent

Jamférbar portfdlj 2017-01-01
Kop

Total portfélj 2017-01-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

® Jamforbara fastigheter

Kopenhamn

Washington D.C.

5,10
1

USD/kvft/man
1,52

1,52

0,10

6,7

1,62

0,09

1,71

Procent
0,9
23,2
24,1

Férvaltningsberattelse

e W

Képenhamn

3,42

DKK/kvm/ar

Procent
0,0
1,9
1,9
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Férvaltningsberattelse

Hyresmarknad i sju lander

Sverige

Hyrorna férhandlas arligen med
Hyresgastféreningen. Hyresnivan &r
reglerad enligt bruksvardesprincipen.

Om en déverenskommelse mellan
hyresvarden och Hyresgastféreningen
inte sluts, kan hyresvérden ingd avtal
direkt med hyresgasten.

Systemet innebéar att hyresnivan bor
sta i proportion till standard och lage
av fastigheten. Hyran kan hdjas om
standarden hdjs.

Regleringen har medfért laga
hyresnivaer vilket i sin tur har lett

till for fa nya hyresbostéder och
darmed bostadsbrist i vaxande stader.
Bostadsbristen ar storst i storstader.

Som fastighetsagare resulterar detta
i 1ag risk for vakans och sankta
hyresnivaer.

Tyskland

I Tyskland kan parterna i ett
nytt hyresavtal i allmanhet fritt
avtala om hyran. I stader med
starkt efterfragedverskott ar
nyuthyrningshyran begransad till
det hogsta av utflyttningshyran
och tio procent dver jamfdrbara
hyror. Hyresbegransningen galler
inte lagenheter som substantiellt
uppgraderats.

I hyreskontrakt vi tecknat sedan 2012
anvands indexering av hyra i linje med
konsumentprisindex.

I kontrakt utan indexering justeras
hyran genom jamférelse med den s
kallade Hyresspegeln - Mietspiegel.
Sadan hyresjustering far inte dverstiga
15 procent dver en trearsperiod.

Utover detta &r det tilldtet att hoja
hyran for ett befintligt hyreskontrakt
med elva procent av byggnadens
uppgraderingskostnad.
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Kanada

I Toronto ar hyressattningen fri vid
nyuthyrning. Hojningar for befintliga
hyresgaster ar reglerade och ékningen
av hyresnivaerna féljer normalt sett
inflationen. Vid moderniseringar kan
hyran héjas med upp till nio procent
dver en tredrsperiod.

I Montreal ar hyran fri vid nyuthyrning.
Daremot har nya hyresgaster
moijligheten att dverklaga hyresnivan

i domstol. Hyresnivaerna kan

Okas for befintliga hyresgaster i
samband med dkade kostnader for
hyresvarden. Kostnader férknippade
med moderniseringar kan, till viss grad,
dverforas till hyresgasten.

England

Huvudsakligen en fri hyressattning for
bostader. Vanligaste hyreskontraktet har
en |16ptid pa tolv manader varefter det
fornyas till den nya marknadsnivan.

En 6kning av marknadshyran kan uppnas
genom hog kvalitet i renoveringar som
ger battre lagenhetsstandard jamfort
med marknadsnivan.

Hyresregleringen galler for hyreskontrakt
tecknade fére 1988. Sadana kontrakt
omfattar tre procent av vara ldgenheter.

Frankrike

Nyuthyrningshyran ar fri om summan av
de renoveringar som utforts under de
senaste sex manaderna &r stérre an det
senaste arets hyra eller om ldgenheten
har varit vakant i minst 18 manader.

Under de férsta sex aren av ett
hyreskontrakt kan inte hyran

héjas mer an utvecklingen av ett
referenshyresindex. Darefter kan
hyresvarden omférhandla hyran om den
kraftigt understiger marknadsnivan.



USA

Hyresregleringar varierar mellan stader
och delstater.

I New York finns tre hyressystem.

e Kontrollerad hyra kallas systemet
med endast begransad hyresdkning for
befintliga hyresgaster. Viss mdjlighet
finns till hégre hyreshdjning for
nuvarande hyresgast, men hyresgasten
har mdjlighet att begara omprdvning.
Hyresnivan kan marknadsanpassas

nar ny hyresgast inte har laglig ratt att
Overta hyreskontraktet.

e Stabiliserad hyra innebar att
hyresvarden kan hoja hyran arligen,
ungefar i linje med konsumentprisindex.
Vid nyuthyrning kan hyran hdjas med
minst 18,25 procent plus ytterligare

20 procent av uppgraderingskostnader.

e Fri marknadshyra rader nar hyran
faststalls i enlighet med hyresavtalet
och kan sattas fritt vid varje férnyelse.

I Washington galler inte hyresreglering
féor byggnader byggda efter 1975.

Fér byggnader byggda fére 1975

kan maximal hyresdkning uppga

till 2 procent utdver férandringen i
konsumentprisindex. Vid nyuthyrning
kan hyran alltid héjas med minst

10 procent. Hyresnivan kan ékas med
upp till 30 procent om en liknande
lagenhet i byggnaden finns med

den hyresnivan. Vid acceptans fran
minst 70 procent av hyresgasterna
kan hyran héjas mer i utbyte mot
standardférbattringar, tjanster,
reparationer och underhall.

I Boston kan vanligtvis hyresgasten
och hyresvarden fritt avtala om
hyran. I ldgenheter avsedda for
laginkomsthushall féljer hyresnivan
ett lokalt konsumentprisindex.
Indexet bestams av den lokala
bostadsmarknadsmyndigheten och
justeras en gang per ar.

Férvaltningsberattelse

Danmark

Hyressystemet i Danmark kan delas in i
tre huvuddelar:

e I kostnadsbaserad hyra, beraknas
hyran som summan av driftkosthaderna
plus dgaravkastning inom ett intervall
om 7 till 14 procent av antingen
fastighetsvardet den 1 april 1973 eller
eventuell senare konstruktionskostnad.
P& arsbasis kommer hyran att fluktuera
med driftkostnaderna.

e Om en lagenhet vasentligt

forbattras kan hyresvarden byta till
bruksvadrdessystemet, dar hyresnivaerna
avspeglar bruksvarde for lagenheten.
Genom att ansluta hyreskontraktet

till ett konsumentprisindex kan hyran
arligen justeras.

e FOr byggnader byggda efter 1991 ar
nyuthyrningshyran fri. Detta inkluderar
omvandling av kommersiella lokaler till
ldgenheter samt vindar konverterade till
bostader. Arlig hyra kopplas sedan till
ett konsumentprisindex.
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Férvaltningsberattelse

Fastighetsvardering

Var portfélj bestar av 897 fastigheter

i sju lander med ett totalt varde om

87 739 mkr, jamfért med 72 764 mkr
foregdende ar. Varje region &r unik

och kraver individuell bedémning.
Vardet pa fastigheterna baseras pa
interna varderingar. Det bedémda
framtida kassaflodet har harletts

fran befintliga hyresintakter, drift-

och underhallskostnader anpassade
efter forandringar i hyres- och
vakansnivaer. Fastighetens verkliga
varde utgdrs av summan av nhuvardet av
kassaflddena under berakningsperioden
samt nuvardet av terminalvardet.
Forvaltningsfastigheter varderas enligt
IFRS 13, niva 3, se sidan 77, berakning
av verkligt varde.

Hyresintakter

Framtida hyresnivaer for bostéader

&r baserade pa aktuella nivaer

samt potentiella hyresékningar

vid investeringar och inflation.
Hyresnivaer for kommersiella kontrakt
uppskattas utifran aktuell hyresniva
inklusive indexreglering, vilket
innebar att hyran utvecklas i samma
takt som inflationsforvantningarna.
Vakanser beddéms for varje fastighet
utifran géllande vakanssituation

med en succesiv anpassning till en
marknadsmassig vakans och individuella
forutsattningar.

Drift- och underhallskostnader

Drift- och underhallskostnader

under kalkylperioden baseras pa
historiska kostnader justerade med
inflationsférvantningar. Specifika
planerade underhallsatgérder ingar

i varje fastighets vardeberakning.
Fastighetsadministration ar uppskattad
till en schablonmassig kostnad baserad
pa historisk genomsnittlig kostnad.

42

Avkastningskrav

Marknadens avkastningskrav styrs
av ranteniva och riskpremium.
Riskpremium avser marknadsrisk
och fastighetsrelaterad risk baserat
pa fastighetens lage samt utbud och
efterfragan pa bostéder och lokaler.
Avkastningskravet bestdms sa langt
det &r méjligt utifrdan genomférda
fastighetstransaktioner p& marknaden,
forfragningar om att kdpa och salja
samt genom att titta pa jamférbara
fastigheter.

Under aret har direktavkastningskravet
for jamférbara fastigheter minskat med
0,49 procentenheter till foljd av lagre
marknadsrantor samt hog efterfragan
pa fastigheter. Den 31 december

2016 uppgick vart genomsnittliga
direktavkastningskrav till 3,82 procent.

Marknadskunskap

Vi &r mycket aktiva pa
fastighetsmarknaden och erhéller
darigenom mycket information frdn den
omfattande mangden transaktioner.
Under 2016 erhdll vi erbjudanden om
att kopa fastigheter for 119 mdkr. Efter
utvérdering l&mnades bud pa 10 157
lagenheter for 22 mdkr och genom 61
transaktioner koptes 2 821 lagenheter.
Nyckeltalen pris per kvadratmeter,
hyresmultipel och direktavkastning frén
utvarderingen av dessa lagenheter,

i synnerhet de dar vi lamnade indikativa
anbud, utgdr basen i skattningen av
verkligt varde.

Vi salde 7 529 lagenheter i 118
transaktioner under aret. Realiserat

pris vid férsaljningar gav vardefull
information om direktavkastningskrav
och pris per kvadratmeter. Fastigheterna
saldes till priser som 6versteg verkligt
vérde vid bérjan av aret med 13

procent.



Extern vardering

For att verifiera den interna varderingen
|ater vi externa parter granska
vérdenivan av minst en tredjedel av
bestandet varje ar. Lépande under 2016
utvarderades 311 av 897 fastigheter

externt, framst av CBRE.

Sverige Tyskland Kanada

Direktavkastningskrav, procent

Ingdende 4,30
Kop -0,03
Forsaljning -0,10
Jamforbart -0,74
Valutakurs -
Utgdende 3,43
Transaktioner
Erbjudande

om kdp, mkr 9 331
Indikativa

bud, mkr 1576
-Antal

ldgenheter 650
-Antal

indikativa

bud, mkr 6
Genomfdrda

kép*, mkr 535
-Antal

ldgenheter 245
-Antal

transaktioner 1

Extern vardering
Antal

fastigheter 63
Externt

verkligt

varde, mkr 11 608
Akelius

verkligt

varde, mkr 11 608
Avvikelse,

mkr 0
Avvikelse,

procent 0,0

4,35
0,01
-0,02
-0,50

3,84

55 089

2451

2 025

58
851
545

12

187
10 297

10 543
-245

2,4

4,37
0,03

-0,04

4,36

3 343

973

821

50
850
513

19
3 144

3 103
42

1,3

Férvaltningsberattelse

Detta motsvarar 35 procent av antalet
fastigheter och 35 procent av verkligt
varde. Extern skattning var -265 mkr
eller -0,9 procent lagre an den interna
varderingen.

England

4,22
-0,00
-0,05
-0,06

4,11

3990

2128

736

18
194

51

20
2127

2 142
-15

-0,7

USA

4,47
-0,04

-0,01

4,42

17 979

2 568
500

2 530

776

2 651

2 684
-33

-1,3

*) Inkluderar forsaljningspris och transaktionskostnader

Frank- Dan-
rike mark Totalt
4,21 - 4,33
0,01 3,42 0,02
- - -0,05
-0,02 - -0,49
- - 0,01
4,20 3,42 3,82
21 053 8006 118 791
6 667 5584 21947
3131 2294 10 157
169 35 340
721 412 6 094
475 216 2 821
27 3 61
14 - 311
902 - 30729
916 - 30995
-14 - -265
-1,5 - -0,9
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Bodenhoffs Plads 2, Kbpenhamn

Transaktioner

Ko6p av fastigheter 6 094 mkr Kopta fastigheter

Utbudet av centrala lagenheter i mkr
storstadsomraden &r lagt i férhallande Boston I, 1 /49
EII efterfrjgan. D_e;l::I r en de_I(l)<rs_E|:1|k till att  Montreal B 850

open under perioden uppgick ti _
6 094 mkr jamfort med 12 093 Paris . 721
mkr under 2015. De fastigheter vi Stockholm I 535
forvarvade hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om 4,05 procent. New York B 450

. ve eepe Képenhamn B 412
Fastighetsforsaljningar P
9 061 mkr Hamburg Hl 342
Vi vill fokusera pa storstadsomraden, Dlsseldorf Bl 316
som har lagre vakansrisk och hogre Washington D.C. [l 301
tillvaxt i hyror. Férsaljningar ar .
koncentrerade till medelstora stader Berlin M 182
eller till utkanterna av storstader. Ovriga H 206
Vi salde i Sverige for 7 624 mkr, i
Tyskland fér 914 mkr och i England Forsialininagar
for 523 mkr. Totalt salde vi fastigheter ke jning 9 061
for 9 061 mkr, jamfort med 5 755 mkr r 8001 (3%
under 2015. Férsaljningspriserna var 13
procent hogre an det verkliga vardet ; 076
vid mgangen av aret och genererade ett
resultat pa 827 mkr inklusive 109 mkr i
forsaljningsomkostnader. -
Valskoétta bostadsfastigheter ar > o
attraktiva investeringsobjekt for manga Q\\fb« Qf’fﬁo @QQ
typer av investerare, vilket bidrar till att ~ <® & @Q;o‘\ . <;\<9
bostadsfastigheter har god likviditet. %@@0@&"’ &\m@@ (gz}x
Q"o‘\\ & A"}\l— > S

44



Investeringar

Fastighetsinvesteringar
2 989 mkr

Vi aterinvesterar vinster vilket leder till
ett stdrre fastighetsinnehav och fler
madjligheter till Ionsamma investeringar
inom bestandet. De senaste arens
forsaljningar och aterinvesteringar

i fastigheter med potential har 6kat
majligheterna till att uppgradera
fastigheter I6nsamt. Investeringar i
befintligt bestand bidrar till ett battre
boende foér vara hyresgéster.

Investeringar i fastigheter uppgick till

2 989 mkr, jamfort med 2 216 mkr
under 2015, vilket p& 8rsbasis motsvarar
876 kronor per kvadratmeter. 36
procent av investeringarna avser
ldgenhetsuppgraderingar.

Under 2016 har vi renoverat 3 930
lagenheter till en total kostnad av

1 074 mkr, i genomsnitt 315 kronor per
kvadratmeter. 41 procent av det totala
bestandet har hittills renoverats.

MacMillan House, London

Férvaltningsberattelse

Uppgraderade lagenheter

Antal
3930
3472
2015 2016
Andel uppgraderade
lagenheter
procent
36 2 7 41
N > 2 N
O .
G S SO &
O SRS
N\ ¥




Férvaltningsberattelse

Intakter

Hyresintakter 4 473 mkr

Hyresintakterna uppgick till 4 473 mkr
under 2016, en 6kning med 134 mkr
jamfort med 2015. Okningen beror till

9 procent pa storre fastighetsinnehav
och till 91 procent pa dkade
hyresintakter for jamfdrbara fastigheter.

Reell vakans 1,1 procent

Reell vakansgrad minskade under
dret med 0,2 procentenheter till 1,1
procent. Vakansgraden fér bostader
var 5,0 procent, varav 79 procent till
foljd av uppgradering eller planerade
forsaljningar.

Nettouthyrning 135 mkr

Flera ar i rad har Akelius visat positiv
nettouthyrning och aktiviteten pa
marknaden beddéms fortsatt hdg.
Nettouthyrningen var 135 mkr under
2016; 6 815 nya hyresgaster betalade i
genomsnitt 22 procent mer an de 6 566
som flyttade ut.

Hyresnivaer 6kade 4,5 procent

Hyresnivadkning i jamférbara fastigheter
var 4,5 procent under 2016, jamfért med
3,8 procent under 2015.

Pa de flesta marknader finns det
potential mellan var genomsnittshyra
och marknadshyra. Potentialen medfér
att vi pa de flesta marknader héjer
hyran vid omsattning av hyresgaster.

I 85 procent av vara lagenheter ar
hyresnivan lagre &n marknadshyran.
Férandringar i marknadshyror pa grund
av lagkonjunktur kommer darfor inte ha
omedelbar effekt pa hyresintakterna. Se
hyrestillvéxt éver tiden pa sidan 60.
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2016-01-01

Hyresintakter
jamforbara fastigheter
mkr

3 079

2957 __(4,1%)

2015 2016

Nettouthyrning
Antal l[agenheter

7 348
6 815

2 250 6 566
2015 2016
mmm [nflytt

mmm Nettouthyrning

Reell vakansgrad
Procent

1,3

2017-01-01

Utflytt



Arets resultat

Driftoverskott 2 311 mkr

Fastighetskostnaderna var 2 162

mkr under 2016, jamfort med 2 164
mkr under 2015. 380 mkr avsag
underhall, motsvararande 111 kronor
per kvadratmeter pa arsbasis.
Overskottsgraden uppgick till 51,7
procent, att jamféra med 50,1 procent
foregaende ar. Justerad dverskottsgrad
uppgar till 66,2 procent.

Vardeokning fastigheter
17,5 procent

Fastigheterna dkade i varde med

12 715 mkr under 2016, 17,5 procent,
jamfort med 8 026 mkr, 13,9 procent,
under 2015. Vardeférandringen

beror framférallt pa sankta
direktavkastningskrav, men aven

pa ldnsamma forséljningar och
hyreshdjningar.

Finansnetto -1 489 mkr

Rantekostnaderna uppgick till

1 138 mkr under 2016, jamfért med

1 277 mkr under 2015. Finansiella
derivatinstrument paverkade arets
resultat med -322 mkr, jamfért med
533 mkr, framst till féljd av lagre
marknadsrantor. Ovriga finansiella
poster uppgick till -29 mkr, jamfért med
-27 mkr.

Resultat fore skatt 13 320 mkr

Resultat fore skatt uppgick till

13 320 mkr under 2016, jamfért med

9 206 mkr fér 2015, positivt paverkat av
Okade fastighetsvarden.

Skattekostnader 2 958 mkr

Skattekostnader uppgick till 2 958 mkr
under 2016, jamfért med 2 035 mkr for
2015. 2 894 mkr avser uppskjuten skatt,
framst till f6ljd av orealiserad vinst pa
fastigheterna. 64 mkr avser betald skatt
i samband med |I6bnsamma avyttringar.
Vi har inga pagaende skattetvister.

Férvaltningsberattelse

Driftoverskott,
jamforbara fastigheter
mkr

1871

1733

2015 2016
Rantetackningsgrad
ganger
4,5
2,4

2016 Pro forma

mmm ROrelseresultat exklusive
vardeférandring

Realiserad vardetillvaxt

Medelranta
procent

4,75

3,94
3,44
I )62

dec dec dec dec
2013 2014 2015 2016
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Ovrig finansiell information

Kassaflode

Kassaflodet fran den Idpande
verksamheten, fore férandring av
rorelsekapitalet, 6kade med 66 mkr till
921 mkr jamfért med 2015. Kassaflodet
fran investeringsverksamheten var

695 mkr, jamfoért med -8 182 mkr

under 2015. Kapitalbehovet vid

kop av fastigheter sakerstalls fore
undertecknande av kopeavtal. Lonsamma
men inte tvingande uppgraderingar

kan vid behov stoppas inom en
tremanadersperiod. Kassaflédet fran
finansieringsverksamheten var

-1 658 mkr jamfért med 7 166 mkr
under 2015. Under aret emitterades nya
stamaktier for 4 036 mkr och utdelningar
betalades till preferensaktiedagarna om
377 mkr, stamaktiedgarna om 5 044 mkr
och hybridl&nesdgarna om 125 mkr.

Moderbolaget

Resultatet fore skatt minskade med
11 mkr till 1 116 mkr paverkat av
mottagen utdelning pa 2 000 mkr och
bokslutsdispositioner med -1 065 mkr
jamfort med 943 mkr och 95 mkr for
2015.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star
féljande belopp i kronor:

Balanserade

vinstmedel 10 859 883 943
Arets vinst 1 307 765 591
Summa 12 167 649 534

Styrelsen férgsl%r att vinstmedel
disponeras pa féljande satt:
2,75 kronor per
stamaktie

20 kronor per
preferensaktie

Till ny rakning 6verfors
Summa disponerat

8 059 615 850

376 712 120
3 731 321 564
12 167 649 534

Styrelsen har beslutat att foresla
stamman:

- att emittera 134 810 000 stamaktier
med en teckningskurs om 74,6 kr per
aktie, totalt 10 057 mkr

- att bemyndiga styrelsen att emittera
maximalt 6 000 000 preferensaktier.

Utdelning pa stamaktier uppgar till

2,75 kr per aktie, totalt 8 060 mkr.
Styrelsen foreslar att bolagsstdmman
bemyndigar styrelsen att faststalla
avstamningsdag samt betalningsdag for
utdelning pa stamaktier.

Utdelningen pa preferensaktier

skall betalas med 5 kronor per
avstamningsdag och preferensaktie.
Avstamningsdagar ar

2017-05-05, 2017-08-04, 2017-11-03,
2018-02-05. Forslaget ar baserat

pd samtliga utestdende stam- och
preferensaktier den 2016-12-31.
Férslaget kan komma att andras

pad grund av ytterligare emission av

preferensaktier.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Koncernen och moderbolaget har en god
likviditet och efter féreslagen utdelning
uppgar koncernens soliditet till

37 procent och moderbolagets

soliditet till 11 procent. Utdelningen

ar dock villkorad av att ovan namnda
nyemission av stamaktier beslutas av
bolagsstamman.

Det finns enligt styrelsens bedémning
med hansyn tagen till likviditetsbehov,
framlagd affarsplan, investeringsplaner
och férmaga att erhalla langfristiga
krediter, inget som talar for att
koncernens eller moderbolagets egna
kapital inte skulle vara tillrackligt

efter den féreslagna utdelningen.
Styrelsen finner darmed den féreslagna
utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3§
aktiebolagslagen.
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Hdllbarhet

Vi jobbar med hallbarhet rérande miljo,
sociala férhallanden, personal, manskliga
rattigheter samt antikorruption.

Miljo innebar att vi aktivt férsdker
minska var materialanvandning,
energiférbrukning och miljépaverkan.
Akelius Residential Property driver
inte ndgon egen tillstands- eller
anmalningspliktig verksamhet enligt 9
kap 6§ miljobalken.

Vi kommer under kommande ar pabdrja
ett antal miljorelaterade projekt.

Vi investerar med malet om att
insamling av kvantitativ data ska vara
helt automatiserat vid utgdng av 2017.
Informationen ger oss underlag for
fortsatt forbattringsarbete med malet
om att sanka forbrukning genom
effektiva investeringar. Vi kommer att
informera vara hyresgéster &nnu mer
om vikten av hallbarhet och hur de kan
bidra som hyresgéster. Var personal
kommer ocksa att f& mer utbildning i
amnet hallbarhet.

Avdelningen for Inkép och Logistik ser
aven till att vi endast kdper in produkter
som lever upp till vara krav pa kvalitet
och pa& miljépaverkan.

Sociala forhdllanden innebar att vi
erbjuder samhallet hyresratter och att
vi genom uppgraderingar av fastigheter
erbjuder attraktivt boende. Sociala
forhallanden innefattar dven att vi
varnar om bade medarbetare och
hyresgaster.

Férvaltningsberattelse

Manskliga rattigheter innebar att

vi stravar efter att sakra att alla som
arbetar for oss, oavsett i vilket foretag
de ar anstallda, ska behandlas med
respekt och omsorg samt ha bra
arbetsvillkor. For medarbetare innebar
det att vi ser efter deras halsa och
sakerhet samt stravar efter att de ska
utvecklas personligen och f& kontinuerlig
kompetensutveckling.

Inkdép och Logistik utvarderar potentiella
leverantorer och stéller tydliga

krav avseende sociala férhallanden,
antikorruption och manskliga rattigheter.
Om det bedéms nddvandigt kommer vi
dven genomfora hallbarhetsgranskningar
av vara leverantorer.

Hallbarhetsarbetet styrs enligt beslut
fran styrelsen och féretagsledningen och
utférs av respektive avdelning utifran
riktlinjer, uppférandekod, matbara mal
och handlingsplaner.

Vidare information om
hallbarhetsarbete:

Hanvisning
Ett battre boende sid 10 - 11
Att forbattra
kvaliteten av
stadsbilden och
uppgradering av,_
lagenheter for vara
hyresgaster sid 14 - 21
sid 22 - 23,
Personal not 11
Hallbarhet sid 51
Miljo sid 52 - 53
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Miljo

Fastighetssektorns miljépaverkan ar
av betydande grad. Vi arbetar darfor
pa ett langsiktigt och malstyrt satt for
att hushalla med naturens resurser.

I vart miljdarbete stréavar vi efter att
stddja forsiktighetsprincipen avseende
miljorisker.

For Sverigeorganisationen sker det
utifrén vart miljéledningssystem, som
ar upprattat i enlighet med ISO 14001-
standarden. For att sakerstélla att
m|IJoIedn|ngssystemet efterlevs sker
varje &r bade interna revisioner.

Vid bedémningen av vara leverantérer,
hanfdrliga till uppgraderlngsprocessen
har vi granskat m|IJocert|ﬁer|ngsn|va
hallbarhetsrapportering baserat pa
Global Reporting Initiative “"GRI"
version G4 eller liknande, samt
innehdllsgranskat inképt material. Se
diagram nedan.

Energi

Fastighetssektorn star fér 40 procent av
samhallets totala energianvandning. Att
kontinuerligt analysera vara fastigheters
energibehov ar darfér en viktig
miljoaspekt for oss.

Under 2016 certifierades tva av vara
fastigheter i Sverige till Miljébyggnad
Silver, dar vi lyckades na en
energireducering pa 40 procent.

Vi har som malsattning att under en
fyraarsperiod minska energi- och
vattenkostnad med 10 procent. For

att uppna det kommer vi félja upp och
jamfora fastigheternas el-, varme-

och vattenférbrukning, genomféra
energlbesparande prOJekt och 6ka
kunskapen hos bade vara anstéllda och
hyresgaster. Detta kommer ge oss ett
tillforlitligt beslutsunderlag fér att kunna
vidta ratt atgarder for varje fastighet.

Att modernisera och effektivisera
anlaggningar och installationer som
forbrukar mycket el och varme ger stora
energibesparingar. Vi satsar framforallt
pa att byta ut &ldre vitvaror till
modernare med energieffektivare kvalitet
och installera snalspolande blandare
samt energisndla LED-armaturer.
Termostatventiler och flaktar byts ocksa
ut for maximal energioptimering.

Ramavtalade leverantorer i uppgraderingsprocessen med

uttalat hallbarhetsarbete 2016+*

Antal

I 9

O

0} > & \t-‘\ 2
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== |everantorer
med aktivt
hallbarhetsarbete

Leverantbrer
utan uttalat
hallbarhetsarbete

*Under 2016
investerade vi aven
fastigheter i Danmark,
inga materialinkép har
dock gjorts.
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Material och inkop

I var uppgraderingsprocess anvands
stora mangder material. Inkdpen
orsakar en stor miljepaverkan under
hela livscykeln. Darfér ar valen av
material av hégsta prioritet for oss.
I vara uppgraderingar arbetar vi
med en strukturerad inkdpsprocess.
Genom ramavtal med stora och
etablerade leverantorer sakerstaller
vi att miljdomassiga och sociala risker i
leverantorsledet begransas.

Utdver att arbeta med stora leverantérer
behdver vi sakerstalla att de material
som anvands inte innehaller farliga
amnen. For att undvika detta har vi
stort fokus p@ materialens kemiska
innehdllsférteckning med hjalp av
produktsakerhetsblad.

Nya, integrerade vitvaror med lagre
energiforbrukning

Avfall

Fér att minska mangden avfall och ta
tillvara pa olika material har vi startat
upp ett globalt avfallsprojekt. Projektet
kommer ga ut pa att:

1. Utveckla en guide med grundlaggande
information om avfallshamtning

som ar skraddarsydd for varje
fastighetsbestand.

2. Informera vara hyresgéaster

i Tyskland, Kanada, Frankrike,
Storbritannien och USA om servicen
med grovsophamtning vid in- och
utflytt.

3. Inféra en global standard for
sophamtning som tar hansyn till
kostnad, fastighetens specifika behov,
hallbarhet och livslangd.

Allt farligt avfall som uppkommer i
var verksamhet sorteras sa att olika
avfallsslag halls isar. Tillstand fér
bortforsling av farligt avfall samlas in
och sparas.

Hallbart producerade material
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning i Akelius
Residential Property AB (publ)

Akelius Residential Property AB (publ)
ar ett svenskt publikt aktiebolag

med sate i Stockholm, Stockholms

l&an. Bolaget ska aga och forvalta
fastigheter samt bedriva annan darmed
forenlig verksamhet. Ar 2014 upptogs
bolagets preferensaktier till handel pa
First North. Bolagstyrningen regleras

i forsta hand av aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen och Nasdags
regelverk for emittenter vid First North,
tillgangligt pa bérsens hemsida
www.nasdagomx.com, samt i enlighet
med dvriga tillampliga lagar och regler.
Det dvergripande uppdraget fran
dgarna ar en langsiktigt hég och

stabil avkastning. For att sakerstalla
detta kravs en god bolagsstyrning dar
ansvaret ar tydligt férdelat mellan agare,
styrelse och ledning.

Agarférhallanden

Akelius Apartments Ltd, Cypern,

ager 84,47 procent av aktierna.

Xange Holding Ltd, Cypern, ager 9,94
procent och Giannis Beta Ltd, Cypern,
ager 4,97 procent. Ovriga agare av
preferensaktierna ager cirka 0,62
procent. Varje preferensaktie berattigar
till en tiondels rost.

Bolagsordning

Bolagsordningen innehaller inga
sarskilda bestammelser om tillsattande
och entledigande av styrelseledamoéter
eller om andring av bolagsordning.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta
beslutande organ dar aktieagarnas ratt
att besluta i bolagets angeléagenheter
utdvas. Pa rsstdmman utses
styrelse och revisorer, resultat- och
balansrakning faststalls, beslut

tas om dispositioner betraffande
bolagets resultat, ansvarsfrihet samt
andringar i bolagsordningen. Vidare
beslutar arsstdmman om eventuella
nyemissioner.

Extra bolagsstdmma halls nar dgarna
begar det eller om styrelsen anser att
det finns skal for det.

Arsstiamma 2016

Arsstamma i bolaget hélls den 14 april
2016. Vid bolagsstamman fanns 99,9
procent av résterna representerade.
Stamman fattade beslut i de arenden
som enligt bolagsordningen ankommer
pa stdmman. Daribland beslutades om
vinstutdelning med 1,75 kronor per
stamaktie, eller totalt 5 044 767 000
kronor, att valja om Leif Norburg som
styrelsens ordférande, att omvalja

Pal Ahlsén, Staffan Jufors och Igor
Rogulj som styrelseledamdter samt att
valja in Roger Akelius i styrelsen med
en ersattning om 300 000 kronor till
styrelseledamot som inte ar anstalld

i bolaget och med 500 000 kronor till
styrelseordféranden samt att i enlighet

med styrelsens férslag dela ut 20 kronor

per preferensaktie.

Antal Andel av Andel av
Antal preferens- Total antal aktier roster,
stamaktier aktier aktier procent procent
Akelius Apartments
Ltd 2 491 153 990 631 837 2491 785 827 84,47 84,95
Xange Holding Ltd 293 076 940 - 293 073 940 9,94 9,99
Giannis Beta Ltd 146 538 470 - 146 538 470 4,97 5,00
Ovriga
agare - 18 203 769 18 203 769 0,62 0,06
Total 2930 769 400 18 835 606 2 949 605 006 100 100
Andel 99,36 0,64 100
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Stamman beslutade i enlighet med
styrelsens forslag att 6ka bolagets
aktiekapital genom nyemission av
48 045 400 stamaktier till en
teckningskurs om 84 kronor per
aktie. Styrelsen bemyndigades att
fore arsstdmman 2017 besluta om
nyemission av hogst 6 000 000
preferensaktier.

Extern revision

Enligt bolagsordningen ska arsstdmman
utse lagst en och hégst tva revisorer.
De valda revisorerna granskar
arsredovisning, koncernredovisning,
dotterbolagens &rsredovisningar

samt styrelsens och verkstallande
direktdrens forvaltning. Vid é_rsstémman
den 14 april 2016 omvaldes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB som revisor
for bolaget. Arvode utgar enligt godkénd
rakning.

Intern kontroll och
riskhantering avseende
finansiell rapportering

Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for den interna kontrollen av den
finansiella rapporteringen. Syftet med
internkontroll avseende den finansiella
rapporteringen ar att sakerstalla att de
finansiella rapporterna ar tillférlitliga
och att de finansiella rapporterna

ar framtagna i enlighet med god
redovisningssed och i dvrigt foljer
tilldmpliga lagar och regler.

For att sakerstalla den interna kontrollen
har styrelsen utifr@n en dvergripande
struktur fér bolagsstyrning faststallt

ett antal styrdokument. Utifrén
styrdokumenten ansvarar verkstallande
direktoren for att utforma interna
processer och att faststalla narmare
instruktioner.

Bolagets stdrsta verksamhetsrisker
utgdérs av svangningar pa kredit- och
finansmarknaden liksom risker kopplade
till fastighetsmarknaden.

Férvaltningsberattelse

Nagra exempel pa den interna kontroll
som sker ar:

¢ Planering, styrning och

kontroll av verksamheten foljer
organisationsstrukturen med tydlig
delegering av ansvar och befogenheter.
Affarsplaner ar framstallda for
koncernen som helhet samt for varje
operativ avdelning som rapporterar
direkt till verkstallande direktéren.

e Operativa nyckeltal redovisas varije
manad och ger viktig information om
verksamheten.

e Styrelsebeslut kravs for varje viktigt
beslut samt vid storre eller sarskilt
viktiga férvarv och avyttringar av
fastigheter.

e Tydlig delegering av behdrighet finns i
samtliga dotterbolag

e "Oppna dérrars politik” mojliggdr for
anstallda att rapportera om beteenden
eller missférhallanden som kan vara
skadliga for koncernens anseende.

Akelius har informations- och
kommunikationskanaler fér att
sakerstalla att information enkelt nar alla
medarbetare och chefer. Regelbundna
kontroller utférs internt saval som
externt fér de storsta dotterbolagen.
Dessutom &r de arliga revisionerna
forberedda tillsammans och bedrivs

i ndra samarbete med de externa
revisorerna. Styrelsen har bedémt att de
kontroller och uppféljningar som sker ar
tillrackliga.

Féregaende ar inrattades en funktion
for internrevision som rapporterar till
styrelsen. Dess uppgift ar att granska
bolagsstyrningen, riskhanteringen och
att utféra kontroller i bolagets interna
processer. Styrelsen fastslar arligen en
riskbaserad plan fér den granskning
internrevision har att genomféra for
att sakerstalla att fokus laggs inom
ratt omraden. Under aret har en
revisionskommitté inrattats.
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Styrelse

Styrelsen utses av arsstdmman for tiden
intill slutet av nasta arsstdamma och ska
enligt bolagsordningen besta av ldgst tre
och hégst sju ledaméter med hégst tva
styrelsesuppleanter.

Styrelsens dvergripande uppgift ar att
ansvara fér organisation och férvaltning
av verksamheten och fér den finansiella
rapporteringen. Styrelsen ansvarar
ocksa for att inratta system for styrning,
intern kontroll och riskhantering.

Styrelsens arbete och ansvar samt
avgransning mot verkstallande
direktérens arbete och ansvar
regleras av den arbetsordning och
den instruktion for verkstallande
direktdren som faststélls pa det arliga
konstituerande styrelsemétet.

Styrelsens arbete under 2016

Styrelsen har sedan bolagsstamman
2016 bestatt av fem ledaméter.

Styrelsen har haft 18 protokollférda
moten. Vid styrelsens méten behandlas
fragor av vasentlig betydelse for bolaget
sasom faststéllande av styrdokument,
strategiska stallningstaganden, kép

och forsaljning av fastigheter samt
finansiering av verksamheten.

Vidare informeras styrelsen om det
aktuella affarsléget pa fastighets- och
kreditmarknaderna. Ett konstituerande
mote holls efter drsstdmman, dar beslut
fattades om firmateckning, styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion och plan
for ordinarie styrelsemoéten under aret.

Kommittéer och utskott

Investeringskommitté

Investeringskommittén bestar av VD Pal
Ahlsén och styrelseledamoterna Roger
Akelius och Igor Rogulj. Kommittén
haller regelbundna méten och har
mandat att besluta om investeringar upp
till 200 mkr.
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Finanskommitté

Finanskommittén bestar av VD

Pal Ahlsén, styrelsens ordférande

Leif Norburg och CFO Leiv Synnes.
Finanskommittén har mandat att ingd
l&n samt andra finansiella dtaganden
upp till ett varde motsvarande 1 miljard
kronor.

Revisionskommitté

Styrelsen har under 2016 upprattat en
revisionskommitté. Revisionskommittén
bestar av Leif Norburg och Staffan
Jufors.

Kommittén ska 6vervaka bolagets

och dess dotterbolags processer for
redovisning och finansiell rapportering
samt interna kontrollsystem for finansiell
rapportering. Revisionskommittén deltar
i det férberedande arbetet med att
foresla revisor infor val av arsstamman.
Dessutom Overvakar kommittén
koncernens transaktioner och revisorns
I6pande arbete och oberoende stallning,
i syfte att undvika intressekonflikter.
Kommittén ska vidare faststalla riktlinjer
for vilka andra tjanster an revision

som bolaget far upphandla av bolagets
revisorer.

Ovriga utskott

Bolaget har med hansyn till
verksamhetens art och omfattning valt
att inte inratta ett ersattningsutskott.
Istdllet bereder styrelsen dessa fragor.
Vid beredning av ersattningsfragor
medverkar inte VD.

Ersattning till styrelsen

Arsstdmman beslutar om erséttning till
styrelseledamdterna. Bolagsstamman
2016 beslot att ett arligt arvode om

300 000 kronor ska utga till
styrelseledamot som inte ar anstalld

i bolaget och med 500 000 kronor

till styrelsens ordférande. Styrelsens
ordférande och dvriga styrelseledamoter
har inga pensionsférmaner eller avtal
om avgangsvederlag.
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Leif Norburg

Styrelseordférande sedan 2010

Civilekonom. Tidigare VD for Danske Bank i Sverige.
Fédd 1947

Igor Rogulj

Styrelseledamot sedan 2010

Arkitekt. Sedan tjugo ar verksam i Berlin.
Fédd 1965

Staffan Jufors

Styrelseledamot sedan 2014

Civilekonom och tidigare VD pa Volvo Lastvagnar AB.
Fédd 1951

Pal Ahlsén

Styrelseledamot och VD sedan 2010
Nationalekonom. Anstalld sedan 2004.
Tidigare chef for den tyska verksamheten.
Fédd 1972

Roger Akelius

Styrelseledamot sedan 2016.

Grundade fastighetsbolaget 1994.

Erfarenhet fran IBM, lektor p& Chalmers.

Startade Akelius Skatt och Akelius Insurance pa 1980-talet.
Fodd 1945
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Verkstallande direktor och ledning

Styrelsen har delegerat det I6pande
ansvaret for bolagets ledning

till verkstallande direktéren och
foretagsledning. Styrelsen utser den
verkstallande direktéren och faststaller
arligen en instruktion som reglerar
arbets- och ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och verkstallande direktéren.
Verkstallande direktéren ansvarar for
den I6pande verksamheten och fér den
finansiella rapporteringen. Verkstallande
direktdéren rapporterar |6pande till
styrelsen om bolagets utveckling i
forhallande till faststéllda styrdokument.

Koncernledning

Verksamheten ar organiserad i

sex enheter, en for varje land som
bolaget bedriver verksamhet i,

dock ingdr Sverige och Danmark

i enheten Skandinavien. Till stéd

for organisationen finns en central
koncernstab. Koncernledningen
omfattade inklusive den verkstéllande
direktdren sexton personer vid arets
slut.

VD, Koncernchef
Pal Ahlsén

Skandinavien
Peter Ullmark

Vice VD

Tyskland
Par Hakeman

Leiv Synnes

England | IT & Administration
Hans-Peter Hesse Andreas Wallén
Kanada o
Shelly Lee
Frankrike

Bertrand Lahitte

USA
Ralf Spann
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Lars Lindfors

Ekonomi & Finans

Under 2017 har organisationen andrats
sa att avdelningarna Affarsutveckling &
Fastighet, Arkitektur och Design, Inkdp,
Bygg, Logistik samt Kundservice numera
rapporterar till Vice VD, se nedan.
Ledningsgruppen har i samband med
detta minskats fran 16 till 10 personer.

Landschefer

Landscheferna ansvarar for [bnsamheten
i respektive land. Detta innebar

ansvar for férvaltning, uthyrning,
service, uppgradering, projekt,

kop och férsaljning, vardering av
fastigheter, redovisning i dotterbolag,
skatte- och momsdeklarationer. I
landsorganisationerna arbetade totalt
635 personer vid arets slut.

Koncernstaber

Till stéd for organisationen finns
centrala stabsfunktioner for ekonomi
och finans, koncernredovisning, IT,
affarsutveckling och utbildning. Utdver
det har koncernfunktioner skapats
inom de centrala omradena byggnation,
arkitektur, fastighetsférvaltning och
kundservice. Totalt sysselsatter
koncernfunktionerna 83 personer vid
arets slut.

Personalutveckling
Lars Lindfors

Kund
UIf Robertsson

| Affarsutveckling & Fastighet
Jordan Milewicz

Arkitektur & Design
Anna Nibell

Inkop
Peter Hagenow

Logistik
Vakant

Bygg
Nils Wiklund



Férvaltningsberattelse

342 Donlands Avenue, Toronto
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Férvaltningsberattelse

Nyckeltal for koncernen

Riskkapital

Eget kapital, mkr

Soliditet, procent

Avkastning pa eget kapital, procent
Andel substansvarde, procent

Driftresultat
Hyresintakter, mkr
Tillvaxt hyresintakter, procent

Tillvaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent

Driftéverskott, mkr
Tillvaxt driftoverskott, procent

Tillvaxt driftdverskott for jamfoérbara
fastigheter, procent

Overskottsgrad, procent
Justerad oOverskottsgrad, procent

Rantebarande skulder

Beldningsgrad sakerstéllda 1an, procent
Beldningsgrad, procent
Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad exklusive
realiserad vardetillvaxt

Medelranta, procent
Rantebindning, ar
Kapitalbindning, ar

Fastigheter

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm
Reell vakansgrad bostader, procent
Vakansgrad bostader, procent
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2016
31 dec

40 937
46
37
56

4 473
31

4,1
2 311
6,3

8,0
51,7
66,2

24
43
4,5

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

46 516
3236
1,1

5,0

2015
31 dec

30 667
41
29
50

4 339
20,5

4,3
2 175
15,6

4,0
50,1

36
48
3,0

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

51 231
3 587
1,3
4,3

2014
31 dec

22 583
38

47

3 602
19,1

3,4
1882
19,2

7,1
52,2

47
51
1,7

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

47 896
3 472
1,0

3,2

2013
31 dec

15 169
33
24
41

3 025
8,8

5,8
1579
12,1

6,7
52,2

49
56
1,5

1,2
4,75
5,0
4,6

41 319
2 992
0,7
2,6

2012
31 dec

9 970
27
27
37

2780
7,1

4,4
1 409
2,4

4,1
50,7

53
59
1,3

1,2
4,85
54
5,0

35 443
2 576
0,7

2,0



Nyckeltal for koncernen

Verkligt varde fastigheter, mkr
Ingdende

Vardeférandring

Investering

Kop

Férsaljning

Valutakursdifferenser

Utgdende

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Férandring direktavkastningskrav,
procentenheter!

Fastigheter i Sverige

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftoverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad bostader, procent
Férandringar i verkligt varde, mkr
Ingaende varde

Vardeférandring

Investeringar

Kop

Forsaljning

Utgdende vérde

2016
31 Dec

72 764
12 715
2 989
6 094
-9 061
2 238
87 739
27 116
3,82

-0,49

1 246
2,6

1,9
2,4

32 357
23 163
3,43
17 381
1,2

0,1

31727
6 744
975
535

-7 624
32 357

2015
31 Dec

57 736
8 026
2 216

12 093

-5 755
-1 552

72 764

20 284

4,33

-0,36

1184
2,6
3,0
1,8

31 727

17 148

4,30

23 520
1,5
0,1

29 571
2 948
856
1071
-2 719
31 727

Férvaltningsberattelse

2014
31 Dec

44 104
1412
1881
9 678

-1 084
1745

57 736

16 629

4,72

0,01

1156
3,7

3,5
8,0

29 571
14 899
4,78
24 407
1,5

0,4

26 797
836
932

2 078

-1 072

29 571

2013
31 Dec

35 437
1582
1531
6 901

-1 801

454
44 104
14 736

4,75

-0,01

1114
5,8
5,5
3,3

26 797

14 115

4,84

23 867
2,2
0,6

23 457
828
964

3 349

-1 801

26 797

2012
31 Dec

32 352
2671
1493
1 663

-2 383

-359
35 437
13 755

4,73

-0,28

1074
5,0
3,8
5,2

23 457

13 809

4,79

21 707
2,4
0,9

22 574
1970
1 084

212

-2 383

23 457
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Férvaltningsberattelse

Nyckeltal for koncernen

Fastigheter i Tyskland

Medelhyra bostader, EUR/kvm/man
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftoverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad bostader, procent
Férandringar i verkligt varde, mkr
Ingaende vérde

Vardeférandring

Investeringar

Kop

Forsaljning

Valutakursdifferenser

Utgdende vérde

Fastigheter i Kanada*

Medelhyra bostader, CAD/kvft/man
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftdverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad bostader, procent
Férandringar i verkligt varde, mkr
Ingdende vérde

Vardeférandring

Investeringar

Kop

Foérsaljning

Valutakursdifferenser

Utgdende vérde
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2016
31 Dec

8,56
5,0
6,3

10,3

32 176
24 708
3,84
19 932
4,8

1,1

24 892
5120
976
851
-914
1251
32 176

1,89
6,7

7,0
29,0

7 055
26 242
4,36

4 513
71

3,4

4 859
310
351
850

685
7 055

2015
31 Dec

8,13
5,1

6,0
3,9

24 892
18 986
4,35
20 307
4,9
2,0

21 172
3732
752
1757
-1 558
-962
24 892

1,79
3,6
4,1

25,1

4 859
21 424
4,37

3 999

11,1
3,6

3432
606
195

1283

-111
-546
4 859

2014
31 Dec

7,77
5,4

3,1

5,8

21 171
16 752
4,72
19 423
4,5

1,6

15 549
393
647

3 384

1199
21 172

1,83
6,6

7,0
-17,8
3432
21 808
4,55

2 823
6,7

2,7

1 758
145
139

1 092

302
3432

2013
31 Dec

7,71
5,6
6,8

13,7
15 549
15 398

4,64

15 769
2,4
0,9

11 980
729
568

1818

454
15 549

1,94
7,7
20,6
56,4

1 758
20 710
4,47
1683
4,0
1,7

1074
53

83
626

-78
1758

2012
31 Dec

7,52
5,6
6,8
1,0

11 980
13 649
4,64
13 736
1,4
0,4

9778
701
409

1451

-359
11 980

2,01
11,2

1074
22 026
4,52

1 046
3,3
1,5

26
40
27
982

1 074



Nyckeltal for koncernen

Fastigheter i England®
Medelhyra bostader, GBP/kvft/man
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftoverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad bostader, procent
Férandringar i verkligt varde, mkr
Ingaende vérde

Vardeférandring

Investeringar

Kop

Forsaljning

Valutakursdifferenser

Utgdende vérde

Fastigheter i Frankrike
Medelhyra bostader, EUR/kvm/man
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftdverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad bostader, procent
Forandringar i verkligt varde, mkr
Ingaende vérde

Vardeférandring

Investeringar

Kop

Forsaljning

Valutakursdifferenser

Utgaende vérde

2016
31 Dec

2,55
5,9

7,5
15,4

4 524
79 157
4,11
1224
12,4
3,7

4 840
141
345
195
-523
-474
4 524

20,99
1,7
11,9
241,1

1 848
61 332
4,20
941
46,2
3,7

995
10

59
721
63

1 848

2015
31 Dec

2,07
11,5
15,1
23,0

4 840
67 660
4,22
1404
8,0
2,8

3 395
730
372

1689

-1 367

21

4 840

22,50
15,7

995

62 640
4,21
467
35,3
1,3

166
-13
20
850

-28
995

Férvaltningsberattelse

2014
31 Dec

1,74
11,3
5,9

9,3

3 395
53 606
4,36
1153
7,8

2,1

1791
233
218
834

-11
330
3 395

21,31

166

60 732
4,11
90
34,4

-14

172

166

2013
31 Dec

1,55
0,1
29,0
31,7
1791
36 430
4,64
870
6,0

4,1

1 580
86
89

36
1791

2012
31 Dec

1,54
13,7

1 580
32 730
4,53
870
8,2
4,6

145
-50
36
1452

63



Férvaltningsberattelse

Nyckeltal for koncernen

2016 2015
Fastigheter i USA 31 Dec 31 Dec
Medelhyra bostader, USD/kvft/man 2,51 2,26
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent 4,2 -
Verkligt varde, mkr 9 362 5451
Verkligt varde, kr/kvm 56 725 48 769
Direktavkastningskrav, procent 4,42 4,47
Antal lagenheter 2 309 1534
Vakansgrad bostader, procent 10,6 9,8
Reell vakansgrad bostader, procent 1,7 2,8
Férandringar i verkligt varde, mkr
Ingaende vérde 5 451 -
Vardeférandring 390 24
Investeringar 283 21
Kop 2 530 5443
Forsaljning - -
Valutakursdifferenser 708 -37
Utgdende vérde 9 362 5 451
Fastigheter i Danmark
Medelhyra bostader, DKK/kvm/ar 916 -
Verkligt varde, mkr 417 -
Verkligt varde, kr/kvm 27 135 -
Direktavkastningskrav, procent 3,42 -
Antal lagenheter 216 -
Vakansgrad bostader, procent 1,9 -
Reell vakansgrad bostader, procent 0,0 -
Férandringar i verkligt varde, mkr
Ingaende vérde - -
Vardeférandring - -
Investeringar - -
Kop 412 -
Foérsaljning - -
Valutakursdifferenser 5 -
Utgdende vérde 417 -

1) Fér jamforbara fastigheter. Fastlghetsportfoljen i England forvérvades fran
systerbolag under mars 2014. Ovanstdende tabeller per 31 december 2016 redovisar
utveckllngen som om koncernen skulle ha agt fastigheterna sedan 1 januari 2014.

2) Tillvaxt fran periodens bérjan till perlodens slut for jamforbara fastigheter.

3) Tillvéxt fér perioden jamfért med féregaende ars perlod for jamforbara fastigheter.
4) Fastlghetsportfoljen i Toronto, Kanada, forvérvades fran ett systerbolag under slutet
av 2013. Ovanstaende tabeller redowsar utveckllngen som om koncernen skulle ha agt
fastigheterna sedan 2012.

5) Fastighetsportféljen i England férvérvades fran systerbolag under mars 2014.
Ovanstaende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha agt
fastigheterna sedan 2012.
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Koncernens rapport over totalresultatet

mkr Not
Hyresintakter 6
Fastighetskostnader 8
Underhall

Driftoverskott

Central administration 10, 11
Ovriga intékter och kostnader 9
Nettoresultat forsaljning forvaltningsfastigheter* 12
Nettoresultat omvardering férvaltningsfastigheter 12
Rorelseresultat 7
Ranteintakter 14
Rantekostnader 14
Ovriga finansiella intékter och kostnader 14
Vardeférandring derivatinstrument 23
Resultat fore skatt

Skatt 16

Arets resultat

Poster som kan komma att omklassificeras
till resultatet:

Omréakningsdifferenser

Férandring valutasakringsreserv

Skatt pa forandring av valutasakringsreserv
Arets totalresultat

Resultat hanfdérligt till:

- moderbolagets aktiedgare

- hybridldnagare

- innehav utan bestammande inflytande

Totalresultat hanfoérligt till:

- moderbolagets aktieagare

- hybridldnagare

- innehav utan bestammande inflytande

Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr 26

Finansiella rapporter

2016

4 473
-1 782
-380

2 311
-134
26

827

11 779
14 809
4

-1 138
-33
-322
13 320
-2 958
10 362

1 366
-659
145

11 214

10 187
125
50

10 952
206
56

3,37

*) 109 mkr ar relaterat till forsaljningskostnader for dret 2016 och

121 mkr for aret 2015.

2015
4 339
-1 756

-408
2175

-112

800
7 105
9 977

-1 277
-31
533

9 206

-2 035

7171

-610

6 561

7 055
98
18

6 443
156
-38

2,33
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport over finansiell stallning

mkr

Tillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgdngar
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Summa anldggningstillgdngar
Kundfordringar och andra fordringar
Derivatinstrument

Likvida medel

Tillgdngar som innehas fér forsiljning
Summa omsattningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Valutaomrakningsreserv

Ig:alanserad vinst inklusive
arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare

Hybridlan

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

Rantebdarande skulder
Derivatinstrument

Uppskjutna skatteskulder

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Derivatinstrument
Leverantdrsskulder och andra skulder
Skulder som innehas for férsaljning
Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Uppdelning av lan:
- icke sakerstallda
- sakerstallda
Summa

66

Not

17

5

17

19, 23
16

19, 20

19, 20
19, 23
19, 21

28

26
19, 22
19, 23

16
19, 24

19, 22
19, 23
19, 24

28

2016
31 dec

49

84 634
39

6

9

84 737
447

137

3 108
3701
88 438

1770
12 168
935

23 872

38 745
2 009
183

40 937
29 932
1 350

6 676
72

38 030
8 163
98

932
278
9471
88 438

16 613
21 482
38 095

2015
31 dec

27

69 963
32

25

8

109

70 164
808

12

238

2 802
3 860
74 024

1741
10 456
170

16 811

29 178
1370
119

30 667
32 108
1 983
4 175
49

38 315
3 847

1 035
158

5 042
74 024

8 829
27 126
35 955



Koncernens rapport over forandring

I eget kapital

Hanfdrligt till moderbolagets agare

Ovrigt

Aktie- tillskjutet

mkr kapital

Ingdende
eget kapital
2015-01-01 1 737

)%rets resultat -
Ovrigt
totalresultat -

Summa
totalresultat

Forvarvad
minoritet -

Omféring -
Utdelning -
Nyemission

Koncernbidrag

Skatt pa
koncernbidrag -
Utgdende

eget kapital
2015-12-31 1 741

AN

Ingdende
eget kapital
2016-01-01 1 741

/%rets resultat
Ovrigt
totalresultat -

Summa
totalresultat

Forvarvad
minoritet -

Hybridlan -
Utdelning
Nyemission 29
Utgdende

eget kapital
2016-12-31 1770

kapital

8 485

10 456

10 456

Valuta-
om-
raknings-
reserver

782

-612

-612

170

170

765

765

935

Balan-
serad
vinst

10 183

7 055

7 055

16 811

16 811

10 187

10 187

-3 126

23 872

Summa

21 187

7 055
-612

6 443

-52
-377
1975

29 178

29 178

10 187
765

10 952

-5 421
4 036

38 745

Hybrid-
lan

1312

98
58

156

1370

1370

125
81
206

558
-125

2 009

Innehav
utan
bestam-
mande
inflytande

84

18
-56

-38

119

119

50

56

183

Finansiella rapporter

Totalt
eget
kapital

22 583
7 171
-610

6 561

22

-475
1 974

30 667

30 667

10 362
852

11 214

558
-5 546
4 036

40 937
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport over kassafloden

mkr

Driftoverskott

Central administration

Ovriga intékter och kostnader

/&terlz‘a’ggning av avskrivningar och
nedskrivningar

Erlagd ranta
Betald skatt

Kassaflode fore forandring av
rorelsekapital

Férandring rorelsefordringar
Férandring rorelseskulder

Kassaflode fran den lIopande
verksamheten

Investeringar i immateriella
anlaggningstillgangar

Investeringar i forvaltningsfastigheter
Kop av férvaltningsfastigheter
Férvarv av nettotillgangar
Férsaljningar av férvaltningsfastigheter
Férsaljning av nettotillgdngar
Forsaljningar/kdp av 6vriga
anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investerings-
verksamheten

Nyemission

Kapitaltillskott

Upptagna lan

Amortering av Ian

Koép/férsaljning av derivatinstrument
Utdelning

Kassaflode fran finansierings-
verksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Omrakningsdifferens i likvida medel
Likvida medel vid arets slut
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Not

17

17

22
22
23

2016

2 311
-134

23

14
-1 226
-67

921
-27
-30

864

-28

-2 989
-6 094
650

9 061

-310

405

695

4 036

8

19 862
-18 641
-1 377

-5 546

-1 658
-99
238

-2

137

2015
2175
-112

10
-1 213

855
76
43

974

-17

-2 216
-12 093
792
5755
-10

-393

-8 182
1974
22

19 026
-13 385
-26
-445

7 166
-42
278

238



Moderbolagets resultatrakning

mkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Underhall

Driftoverskott

Avskrivningar, nedskrivningar

och reverseringar pa materiella
anlaggningstillgangar
Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intékter och kostnader
Resultat vid forsaljning av fastigheter
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernbolag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Vardeférandring derivatinstrument
Resultat fore bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Arets totalresultat

Moderbolagets balansrakning

Not

mkr

Tillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar

Summa immateriella
anlaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag

Langfristiga fordringar pa koncernbolag
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldaggningstiligdngar
Summa anldggningstillgdngar

Fordringar pa koncernbolag
Derivatinstrument

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsadttningstillgdngar

Summa tillgédngar

Not

10, 11

13
14
14

15

16

17

18
19,20
16

19,20
19,23
19,20

20
19,21

Finansiella rapporter

2 000
1312
-878
-218
2181
-1 065
1116
192
1308
1308

2016-12-31

3

3

13 183
27 180
522

40 885
40 888

9 036
32

9 077
49 965

943
868
-1 032
291
1032
95
1127
-45

1 082
1 082

2015-12-31

1

1

13 164
9 231
331

22 726
22 727

20 182
12

192

74

20 461
43 188
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Finansiella rapporter

Moderbolagets balansrakning

mkr

Eget kapital och skulder
Aktiekapital

Reservfond
Uppskrivningsfond
Summa bundet eget kapital
Balanserad vinst
Overkursfond

Arets vinst

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder

Langfristiga rantebdrande skulder,
koncernbolag

Derivatinstrument
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga rantebarande skulder,
koncernbolag

Derivatinstrument
I:evera ntorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Stallda sakerheter
Ansvarsforbindelser
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Not

26
19,22

19,22
19,23

19,22

19,22
19,23
19,24
19,24

19,24

25
25

2016-12-31

1770
29

70

1 869
-1 308
12 168
1 308
12 168
14 036

12 481

16 277
478
29 236

5 820

606
98
3
98

68
6 693
49 965

7 307

2015-12-31

1741
29

70
1840
736

10 456
1 082
12 274
14 114

9112

17 379
474
26 965

1 855
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2
105

73
2109
43 188

23 352
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Moderbolagets rapport over forandring i
eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Uppskriv- Balanserad Overkurs- Totalt eget
mkr kapital fond ningsfond vinst fond kapital
Ingdende
eget kapital
2015-01-01 1737 29 70 1 089 8 485 11 410
Totalresultat - - - 1082 - 1 082
Nyemission av
stam- och
preferensaktier 4 - - - 1 996 2 000
Utdelning - - - -377 - -377
Férskjutning* - - - 25 -25 -
Utgdende
eget kapital
2015-12-31 1741 29 70 1818 10456 14 114
Ingdende
eget kapital
2016-01-01 1741 29 70 1818 10456 14 114
Totalresultat - - - 1 308 - 1308
Nyemission av
stamaktier 29 - - - 4 007 4 036
Utdelning - - - -3 126 -2 295 -5 421
Utgdende
eget kapital
2016-12-31 1770 29 70 - 12168 14 036

*) Emissionskostnader under 2015 redovisas i resultatrakningen
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Moderbolagets kassaflodesanalys

mkr

Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intékter och kostnader

/&terléggning av avskrivningar och nedskrivningar
Erhallen rénta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital
Férandring rorelsefordringar*

Férandring rorelseskulder*

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

KOp av materiella- och immateriella
anlaggningstillgangar

Likvid fran forséljning av materiella
anlaggningstillgangar

Resultat fran andelar i koncernbolag

Férvarv av dotterbolag

Likvid fran férsaljning av dotterbolag

Kép av finansiella anldggningstillgangar*
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna lan*

Intern upplaning, netto*

Amortering av |&n

Likvid fran emission av stamaktier
Kop/férsaljning av derivatinstrument

Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut

*) Finansiella transaktioner med narstaende redovisas som kassafléde fran

finansieringsverksamheten &dven fér ar 2015.
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Redovisningsprinciper och noter

Not 1 - Allman information

Koncernredovisningen omfattar
moderbolaget Akelius Residential
Property AB, org nr 556156-0383, och
dotterbolag (tilsammans benamnda
"koncernen” eller “Akelius”). Akelius
Residential Property AB har sitt sate i
Stockholm, Sverige.

Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants av
styrelsen och verkstallande direktéren
den 16 mars 2017 och férelaggs
arsstdmman den 11 april 2017 for
faststallande.

Tillagg gjorda fran och med tredje
kvartalet 2016 APMs

Fran och med det tredje kvartalet

har Akelius tillampat ESMAs** nya
riktlinjer for APMs (alternativa nyckeltal,
Alternative Performance Measures).

I korthet ar APM ett finansiellt

matt dver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning
eller kassafléde som inte ar definierat
eller specificerat i IFRS. De APMs som
presenteras i rapporten stams av mot
narmast madjliga post i resultat- och
balansrdkningarna och aterfinns i slutet
av rapporten.

** European Securities and
Markets Authority — Den
Europeiska vardepappers- och
marknadsmyndigheten

Not 2 Sammanfattning av
viktiga redovisningsprinciper
De viktigaste redovisningsprinciperna
som tilldmpas nar denna
koncernredovisning upprattats anges
nedan. Dessa principer har tillampats
konsekvent for alla presenterade ar,
om inte annat anges. Siffrorna i denna
arsredovisning har avrundats, medan
berdakningarna utférts utan avrundning.

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

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Akelius
Residential Property har upprattats

i enlighet med Arsredovisningslagen
(ARL), International Financial Reporting
Standards (IFRS) tolkningsuttalanden
fran International Financial Reportin
Interpretation Committee (IFRIC), sa
som de antagits av EU, samt RFR 1
"Kompletterande redovisningsregler
for koncerner”. Den har upprattats
enligt anskaffningsvardemetoden
forutom vad betraffar vardering

av forvaltningsfastigheter och
derivatinstrument vilka ar varderade
till verkligt varde via resultatrakningen
samt uppskjuten skatt vilken ar
varderad till nominellt varde.

Moderbolagets redovisning ar upprattad
i enlighet med ,&rsredovisningslagen
(ARL), och den av Radet for finansiell
rapportering utgivna rekommendationen
RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. I de fall moderbolaget
tilldmpar andra redovisningsprinciper

an koncernen anges detta

separat, se avsnitt Moderbolagets
redovisningsprinciper.

Moderbolagets funktionella valuta

ar svenska kronor, vilken ocksa

ar rapporteringsvalutan for saval
moderbolaget som koncernen. Samtliga
belopp ar om inte annat anges
redovisade i miljoner kronor och avser
perioden 1 januari till 31 december for
resultatrakningsrelaterade poster och 31
december for balansrakningsrelaterade
poster.
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Not 2 - Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

Att uppratta finansiella rapporter i
overensstammelse med IFRS och

god redovisningssed kraver att
foretagsledningen goér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden
som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena
baseras pa historiska erfarenheter och
andra faktorer som under radande
forhallanden férefaller vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvands sedan fér
att bedéma de redovisade vardena pa
tillgdngar och skulder som inte annars
framgar tydligt fran andra kallor.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena

ses Over regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period
andringen goérs om andringen endast
paverkat denna period eller i den period
andringen goérs och framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

De omraden som innefattar en hég grad
av bedémning, som ar komplexa eller
sadana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse
for koncernredovisningen anges i not 4.

Standarder, andringar och tolkningar
som har tratt i kraft under aret har
inte haft nagon vésentlig effekt pa
koncernen.

Klassificering

Anldggningstillgdngar och langfristiga
gkulder bestar av belopp som férvéntas
atgrvinnas gller betalas efter mer an tolv
manader fran balansdagen.
Omsaéttningstillgangar och kortfristiga
gkulder bestar av belopp som férvéntas
atervinnas eller betalas inom tolv
manader fran balansdagen.
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Koncernredovisning

Dotterbolag ar alla féretag vilka
moderbolaget direkt eller indirekt

har bestammande inflytande 6ver

och har ratten att utforma finansiella
och operativa strategier. Dotterbolag
medtas i koncernredovisningen fran
och med den dag d& det bestammande
inflytandet éverfors till koncernen och
de ingar inte i koncernredovisningen
frdn och med den dag det bestdmmande
inflytandet upphér. Koncerninterna
fordringar och skulder, intakter eller
kostnader och orealiserade vinster
eller férluster som uppkommer pa
transaktioner mellan koncernbolag
elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

Forvarv kan klassificeras som antingen
rorelseférvarv eller tillgangsforvarv.
Det ar en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvarv. I de fall
dar det primara syftet ar att férvarva
ett bolags fastighet och dar férvarvat
bolag saknar férvaltningsorganisation
och administration eller da denna ar av
underordnad betydelse for férvarvet,
klassificeras forvarvet som ett
tillgé’mgsfdrvérv. Ovriga bolagsférvarv
som saledes normalt innehaller en
sjalvstandig verksamhet klassificeras
som rorelseférvarv.

Roérelseférvarv redovisas enligt
forvarvsmetoden vilket innebar att
dotterbolagens egna kapital, faststallt
som skillnaden mellan tillgdngars och
skulders verkliga varden, elimineras

i sin helhet. Forvarvsrelaterade
kostnader kostnadsférs nar de

uppstar. Vid rérelseférvérv dar
anskaffningskostnaden 6verstiger
nettovardet av forvarvade tillgangar och
Overtagna skulder redovisas skillnaden
som goodwill.

Vid tillgangsforvarv fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgdngarna i férvarvsanalysen.
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Not 2 - Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

Andel av eget kapital hanforligt till
agare med innehav utan bestdmmande
inflytande (tidigare benamnt minoritet)
redovisas som en sarskild post

inom eget kapital separerat fran
moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Darutéver lamnas sarskild
upplysning om dess andel av periodens
resultat.

Segmentsrapportering
Rdrelsesegment rapporteras i enlighet
med den interna rapportering

som lamnas till den verkstallande
direktéren som ar den hogste
verkstallande beslutsfattaren. Den
hogste verkstallande beslutsfattaren

ar den funktion som ansvarar for
tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat.
Verksamheten har organiserats baserat
pa den geografiska uppdelningen
Sverige, Tyskland, England, Kanada,
USA, Frankrike och Danmark. Sverige
och Tyskland ar vasentliga for koncernen
och redovisas darfér separat. England,
Kanada, USA, Frankrike och Danmark
rapporteras tillsammans som ett eget
rorelsesegment.

De redovisningsprinciper som

tilldmpas fér segmentrapporteringen
overensstammer med de som koncernen
tilldmpar.

Omrakning av utlandsk valuta

Funktionell och rapporterings-valuta
Poster som ingdr i de finansiella
rapporterna for de olika enheterna i
koncernen ar varderade i den valuta
som anvands i den ekonomiska miljé
dar respektive foretag huvudsakligen
ar verksamt, funktionell valuta. Den
funktionella valutan fér moderbolag
ar svenska kronor, vilket aven utgér
rapporteringsvalutan for moderbolaget
och koncernen.

Transaktioner och balansposter
Transaktioner i utlandsk valuta
omraknas till den funktionella valutan

enligt de valutakurser som galler

pa transaktionsdagen eller den dag

da posterna omvarderas. Monetéra
tillgdngar och skulder i utlandsk valuta
raknas om till den funktionella valutan
till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen.

Valutakursdifferenserna redovisas

mot resultatrakningen, undantag

ar sakringar som uppfyller

villkoren fér sakringsredovisning av
nettoinvesteringar i utlandsk verksamhet
eller vissa fordringar och skulder till
utlandsverksamhet d& vinster och
forluster redovisas i ovrigt totalresultat.
For att fordringar eller skulder till
utlandsverksamhet ska omvarderas i
ovrigt totalresultat kravs att reglering
inte ar planerad eller troligen inte
kommer ske inom en dverskadlig framtid
och darfor i praktiken utgér en del

av féretagets nettoinvestering i den
sjalvstandiga utlandsverksamheten.
Icke-monetéra tillgangar och

skulder som redovisas till historiska
anskaffningsvarden omraknas till
valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke
monetdara tillgangar och skulder som
redovisas till verkliga varden omraknas
till den funktionella valutan till den kurs
som rader vid tidpunkten fér vardering
till verkligt varde.

Omrakning av utlandska koncernfdretag
Tillgdngar och skulder i
utlandsverksamheter omraknas till
svenska kronor till den valutakurs
som rader pa balansdagen.Intakter
och kostnader i en utlandsverksamhet
omraknas till svenska kronor till

en genomsnittskurs som utgor

en approximation av kurserna vid
respektive transaktionstidpunkt.
Omrakningsdifferenser som

uppstar vid valutaomrékning av
utlandsverksamheter redovisas

via 6vrigt totalresultat som en
omrakningsreserv.
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Not 2 - Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

Intakter och kostnader

Hyresintakter

Intaktsredovisning sker i
resultatrakningen nar vasentliga

risker och férmaner har éverférts till
motparten. Intakterna redovisas till det
verkliga vardet av vad som erhallits
eller férvéntas komma att erhallas.

I tillampliga fall ingar tjanster som
tillhandahalls sdsom el och vdrme.
Koncernens hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal enligt
IAS 17. Hyresintakter resultatférs

i den period de avser. Eventuella
rabatter som lamnas fér begransningar
i nyttjanderatten, vid exempelvis
ombyggnation redovisas i den period
de avser. Vid fortidsinlésen av
hyreskontrakt periodiseras ersattningen
Over det ursprungliga kontraktets 16ptid,
savida inte nytt kontrakt tecknats da
inldsenbeloppet resultatférs i sin helhet.

Intakter fran fastighetsférséaljningar
se forvaltningsfastigheter

Ovriga intékter
Ovriga intdkter redovisas linjart i
koncernens rapport dver totalresultatet.

Kostnader

Driftkostnader redovisas i
resultatrakningen nar respektive tjanst
anvands eller kostnader uppkommer.

Administrationskostnader

Koncernens kostnader for administration
fordelas pa fastighetsadministration
som ingar i driftdverskott och central
administration som omfattar kostnader
pa koncerndvergripande niva sasom
kostnader for koncernledning och
finansiering.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter bestar av
ranteintakter pd bankmedel, fordringar
och finansiella placeringar samt
rantebidrag. Finansiella kostnader bestar
av rantekostnader och andra kostnader
for upplaning.
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Kostnader for uttag av pantbrev
redovisas I6pande som en finansiell
kostnad forutom vid uttag av pantbrev

i samband med férvarv da kostnaden
aktiveras som vardehdjande investering.
Ranteintakter och rantekostnader
berdknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Finansiella
intakter och kostnader redovisas i den
period de avser.

Leasing

Akelius ar leasetagare

Leasing, dar en vasentlig del av
riskerna och fordelarna med agande
behalls av leasegivaren, klassificeras
som operationell leasing. Betalningar
som gors under leasingperioden
kostnadsfors i resultatrakningen linjart
over leasingperioden. I koncernen finns
endast leasingavtal som klassificeras
som operationell leasing. Koncernens
leasing bestar av kontor, bilar och
kontorsutrustning. For ytterligare
information se not 7.

Akelius ar leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt risker
och féormaner &r férknippade med
dgandet faller p@ uthyraren, klassificeras
som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga hyresavtal
klassificeras utifran detta som
operationella leasingavtal.

Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i
posten forvaltningsfastigheter. Principen
for redovisning av hyresintakter framgar
av avshittet for hyresintakter ovan.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i

syfte att generera hyresintakter och
vardestegringar. Forvaltningsfastigheter
bestar av frikdpt mark och byggnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt
till anskaffningsvarde, inklusive direkt
hanforliga transaktionskostnader. Efter
den initiala redovisningen redovisas
férvaltningsfastigheter till verkligt varde.
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Not 2 - Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

Verkligt varde baserar sig i forsta hand
pa priser pa en aktiv marknad och &r det
belopp till vilken en tillgang skulle kunna
dverlatas mellan initierade parter som ar
oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors.
For att faststélla fastigheternas verkliga
varde vid varje enskilt bokslutstillfalle
varderas samtliga fastigheter. Se
avsnittet om vardering av fastigheter
sidan 42.

Férandringar i verkligt varde av
forvaltningsfastigheter redovisas som
vardefdrandring i resultatrakningen.
Tillkommande utgifter aktiveras
enbart nar det ar troligt att framtida
ekonomiska férdelar forknippade
med tillgdngen kommer att erhallas
av koncernen och utgiften kan
faststallas med tillforlitlighet samt
att atgarden avser utbyte av en
befintlig eller inférandet av en ny
identifierad komponent. Reparations-
och underhallsutgifter resultatférs
l6pande i den period som de uppstar.
Forvaltningsfastigheter varderas enligt
Niva 3 i hierarkin for verkligt varde
enligt IFRS 13.

Orealiserade och realiserade
vardefdérandringar redovisas i
resultatrakningen. Vinst eller forlust som
uppstar fran avyttring eller utrangering
av forvaltningsfastigheter utgoérs av
skillnaden mellan férsaljningspris och
redovisat vdrde baserat pa vardering
till verkligt varde vid senaste arsbokslut
efter avdrag for transaktionskostnader
som uppstar i samband med avyttring
av férvaltningsfastigheter.

Intakt av fastighetsférsaljningar
redovisas normalt pa tilltrddesdagen
om inte risker och férmaner dvergatt
till képaren vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen &ver tillgdngen kan ha
overgatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om sa har skett
intaktsredovisas fastighetsférsaljningen
vid denna tidigare tidpunkt.

Vid bedémning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna
betréffande risker och férmaner
samt engagemang i den I6pande
forvaltningen.

Immateriella och materiella
anldaggningstiligangar

Materiella och immateriella
anldggningstillgdngar redovisas

till anskaffningsvarde med avdrag

for avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan hanféras
till férvarvet av tillgdngen. De materiella
och immateriella anldggningstillgdngarna
skrivs av linjart under tillgdngens
beraknade nyttjandeperiod.
Nyttjandeperioden bedéms vara fem

ar fér maskiner och inventarier och
immateriella anldggningstillgéngar.

Nedskrivningar

En nedskrivning av immateriella och
materiella anléggningstillgé’mgar gors
med det belopp varmed tillgangens
redovisade varde dverstiger dess
dtervinningsvéarde. Atervinningsvardet &r
det hégre av tillgdngens verkliga varde
minskat med forsaljningskostnader och
dess nyttjandevarde. Nyttjandevardet
definieras som nuvardet av de
uppskattade framtida betalningar som
tillgdngen genererar.

Foérvaltningsfastigheter redovisas

i koncernen till verkligt varde via
resultatrakningen och omfattas darfér
inte av ovanstaende princip betraffande
nedskrivningar.

Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument definieras

som varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang i ett
foretag och en finansiell skuld eller eget
kapitalinstrument hos motparten.

77



Finansiella rapporter

Not 2 - Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

Finansiella instrument som redovisas

i balansrakningen inkluderar

bland tillgangarna likvida medel,
kundfordringar och 6évriga fordringar,
derivatinstrument samt bland skulderna
leverantdrsskulder och évriga skulder,
laneskulder och derivatinstrument.
Finansiella instrument redovisas initialt
till verkligt varde med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag
for finansiell tillgang eller skuld varderad
till verkligt varde via resultatrakningen.
Finansiella tillgangar eller skulder
varderade till verkligt varde via
resultatréakningen redovisas initialt
exklusive transaktionskostnader. En
finansiell tillgang eller finansiell skuld
tas upp i koncernens rapport éver
finansiell stallning nar bolaget blir part
till instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp nar faktura har
skickats. Hyresfordran redovisas som
fordran i den period dd prestationer har
levererats och betalningar motsvarande
fordrans varde annu ej influtit. Skuld
tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet féreligger

att betala, aven om faktura annu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp
nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran
koncernens rapport over finansiell
stallning nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6éver dem. Detsamma galler
for del av en finansiell tillgdng. En
finansiell skuld tas bort nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pd annat satt
utslacks. Detsamma galler fér del av en
finansiell skuld. Finansiella instrument
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
eller verkligt varde beroende pa den
initiala kategoriseringen under IAS 39.
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Finansiella tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde via
koncernens resultatrakning

Denna kategori bestar av tva
undergrupper: finansiella tillgdngar och
skulder som innehas fér handel och
andra finansiella tillgdngar och skulder
som foretaget initialt valt att placera i
denna kategori, enligt den s.k. Fair Value
Option. Finansiella instrument i denna
kategori varderas I6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade
i koncernens resultatrakning. Derivat
klassificeras som att de innehas for
handelsédndamal.

Likvida medel

I likvida medel ingdr kassa,
banktillgodohavanden och 6vriga
kortfristiga placeringar med

forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten och som

endast har en obetydlig risk fér varde-
fluktuationer. Likvida medel redovisas till
nominellt varde.

Lanefordringar och kundfordringar
Fordringar, som inte utgdr derivat,
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.
Kundfordringar inklusive hyresfordringar
och 6vriga kortfristiga fordringar som
normalt har en |6ptid kortare an tolv
manader redovisas till verkligt varde.

En fordran prévas individuellt avseende
beddmd forlustrisk och upptas till det
belopp varmed den beraknas inflyta.
Nedskrivningar goérs for osdkra fordringar
och redovisas i rérelsens kostnader.

Andra skulder

Leverantdrsskulder ar forpliktelser att
betala for varor eller tjanster som har
forvarvats i den l6pande verksamheten
fran leverantérer. Leverantdrsskulder
och andra skulder med kort |6ptid
redovisas till nominellt belopp utan
diskontering.Rantebarande skulder
redovisas inledningsvis till verkligt varde,
netto efter transaktionskostnader.
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Rantebdrande skulder redovisas darefter
till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp,
netto efter transaktionskostnader,

och aterbetalningsbeloppet redovisas

i resultatrakningen férdelat éver
laneperioden, med tilldmpning av
effektivrdntemetoden. Langfristiga
skulder har en foérvantad I16ptid langre an
ett ar medan kortfristiga har en I16ptid
kortare &n ett ar.

Derivatinstrument

Rantederivat

Akelius Residential Property anvander
derivat i enlighet med koncernens
finanspolicy for att erhalla 6nskad
genomsnittlig rantebindningstid och
ranterisk. Rantederivat redovisas i
balansrakningen per kontraktsdagen och
varderas I6pande till verkligt varde via
resultatrakningen.

Verkligt varde pa derivat som inte &r
noterade pa en aktiv marknad bestams
enligt varderingstekniker som baseras
pa olika metoder och antaganden i
forhallande till marknadsvillkor per
rapportdagen. Koncernen tilldmpar inte

sakringsredovisning pa rantederivat.

Valutaderivat

Koncernen anvander valutaderivat for
att erhalla énskvérd valutaexponering.
Valutaderivat redovisas i
balansrakningen per kontraktsdagen
och varderas I6pande till verkligt
varde via resultatrakningen. Verkligt
vérde pa derivat som inte &r noterade
pa en aktiv marknad bestdms enligt
varderingstekniker som baseras pa olika
metoder och antaganden i férhallande
till marknad per rapportdagen.

Fran och med 2016-04-01 har
koncernen identifierat valutaderivat
som sakringsinstrument for
nettoinvesteringar i utlandska
verksamheter och redovisar
forandringen i verkligt vdrde pa dessa i
ovrigt totalresultat.

Ersattning till anstéllda

Ersattning till anstallda i form av I6ner,
betald semester, betald sjukfranvaro
med mera samt pensioner redovisas i
takt med intjanandet.

Pension

Betraffande pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstallning
kan dessa klassificeras som
avgiftsbestamda eller formansbestdmda
pensionsplaner. En avgiftsbestamd
pensionsplan ar en pensionsplan

enligt vilken koncernen betalar fasta
avgifter till ett férsakringsbolag.

En formansbestamd pensionsplan

ar en pensionsplan som inte ar
avgiftsbestadmd, utan istéllet utgar frén
storleken pa pensionsformanen som
en anstélld erhaller efter pensionering,
vanligen baserat pa en eller flera
faktorer sdsom alder, tjanstgéringstid
och I6n. Som avgiftsbestamda
pensionsplaner klassificeras de

planer dar féretagets forpliktelse ar
begransad till de avgifter foretaget
atagit sig att betala. I sddant fall

beror storleken pa den anstélldes
pension pa de avgifter som foéretaget
betalar till ett forsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen ar det den anstallde
som bar den aktuariella risken (att
ersattningen blir lagre an férvantat) och
investeringsrisken (att de investerade
tillgdngarna kommer att vara
otillrackliga for att ge de forvantade
ersattningarna). Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad for
koncernen i den takt de intjanats.

Koncernens pensionsforpliktelser utgors
av avgiftsbestamd pension, utan nagra
andra forpliktelser fran bolaget &n att
under anstallningstiden erldgga en arlig
premie.
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Detta innebar att den anstallde efter
avslutad anstallning har ratt att sjalv
bestamma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestamda inbetalningarna och
avkastning darpa tas ut som pension.

Undantag finns dock fér de personer
som omfattas av fdrmansbestdmda
ITP-planer med fortldpande betalningar
till Alecta inom ITP 2. For tjansteman

i Sverige tryggas ITP 2-planens
fdrmansbestdmda pensionsataganden
for alders- och familjepension genom
en forsakring i Alecta. Enligt uttalande
fran Radet for finansiell rapportering,
UFR 10 Klassificering av ITP-planer

som finansieras genom forsakring i
Alecta, &r detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare.
For rakenskapsaret har bolaget inte haft
tillgéng till information fér att kunna
redovisa sin proportionella andel av
planens férpliktelse, férvaltningstillgangar
och kostnader vilket medfért att planen
inte varit mojlig att redovisa som en
formansbestamd plan.

Pensionsplanen ITP 2 som tryggas
genom forsakring i Alecta redovisas
darfér som en avgiftsbestamd plan.

Bolagets dtaganden for pensioner for
anstallda tjansteman i Tyskland, Kanada,
England, USA, Danmark och Frankrike
redovisas som en avgiftsbestamd plan.

Ersattningar vid uppsagning

En avsattning redovisas i samband med
uppsagning av personal endast om
foretaget ar forpliktigat att avsluta en
anstallning fére normal tidpunkt eller nar
ersattningar lamnas som ett erbjudande
att uppmuntra frivillig avgang.
Avsattning och kostnad redovisas for
den tidsperiod under vilken bolaget inte
erhaller ndgon motprestation.
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Tillgdngar och skulder som innehas
for forsaljning

Tillgangar klassificeras som tillgangar
som innehas foér forsaljning om deras
vérde inom ett &r kommer att dtervinnas
genom en forsaljning och inte genom
fortsatt nyttjande i verksamheten.

Vid tidpunkten for omklassificeringen
varderas tillgdngar och skulder i
avyttringsgruppen till det lagsta av
verkligt varde och bokfért varde. Efter
omklassificeringen gors inte langre
avskrivningar pa tillgangarna.

Aktuell och uppskjuten skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell
och uppskjuten skatt. Den aktuella
skattekostnaden berdknas pa basis av
de skatteregler som pa balansdagen
ar beslutade eller i praktiken beslutade
i de lander dar moderbolaget och

dess dotterbolag ar verksamma och
genererar skattepliktiga intakter.

Till aktuell skatt hér aven eventuella
justeringar av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansrdkningsmetoden, pa temporéra
skillnader som uppkommer mellan det
skatteméssiga vardet pa tillgdngar och
skulder och deras redovisade varden i
koncernredovisningen. Uppskjuten skatt
redovisas inte pa temporéra skillnader
som uppstar till féljd av en transaktion
som utgor den férsta redovisningen av
en tillgang eller skuld som inte ar ett
rorelseférvarv och som vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattemassigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt beraknas med
tilldmpning av skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen
och som férvantas galla nar den berdrda
uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.
Uppskjuten skatt redovisas till nominellt
varde.
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Uppskjutna skattefordringar redovisas

i den omfattning det ar troligt att
framtida skattemassiga 6verskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka
de temporara skillnaderna kan utnyttjas.
Kvittning av uppskjuten skattefordran
och uppskjuten skatteskuld sker nar
legal kvittningsratt féreligger.

Skatt redovisas i resultatrakningen,
utom nar skatten avser poster som
redovisas i dvrigt totalresultat eller
direkt i eget kapital. I sadana fall
redovisas aven skatten i évrigt
totalresultat respektive eget kapital.

Avsattningar och
ansvarsforbindelser

Avsattningar redovisas nar koncernen
har en befintlig legal eller informell
forpliktelse till féljd av tidigare
handelser, det ar mer sannolikt att ett
utfléde av resurser kravs for att reglera
dtagandet &n att s3a inte krévs, och
beloppet har berédknats pa ett tillforlitligt
satt. Som avsattning redovisas det
belopp som forvantas kravas for att
reglera forpliktelsen.

Avsattningar klassificeras som
kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalning av skulden i &tminstone tolv
manader. Med ansvarsférbindelser avses
ett mojligt atagande som héarrér fran
intraffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osdkra
framtida handelser eller nar det finns ett
é’\tagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att
det inte ar troligt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen upprattas enligt
indirekt metod. Denna innebar att
rorelseresultatet justeras for
transaktioner som inte medfért in-

eller utbetalningar under aret samt

for eventuella intakter och kostnader
som hanfdérs till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden.

Nya och andrade IFRS standarder,
vilka godkéants av EU fran och med
1 januari 2016

Nya och andrade IFRS standarder som
tratt i kraft fran och med 1 januari 2016
har inte haft nagon vésentlig paverkan
pa koncernens finansiella rapporter
2016.

Nya standarder och tolkningar
som annu inte har tillampats av
koncernen

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

ut i juli 2014. IFRS 9 introducerar en ny
modell for klassificering av finansiella
instrument vilken baseras pa karaktéren
av kassaflddena fran instrumentet och
affarsmodellen. IFRS 9 introducerar
aven en ny modell fér nedskrivning

av finansiella instrument. IFRS 9 ska
tillampas for rakenskapsar som bérjar
den 1 januari 2018 eller senare, men
ett tidigare antagande ar tillatet. IFRS

9 bedéms inte ha vasentlig paverkan

pa koncernens finansiella resultat eller
stallning.
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IFRS 15 "Inkomster fran avtal med
kunder” beskriver en dvergripande
ram for att faststalla om, hur mycket
och nar intadkter redovisas. IFRS

15 ersatter befintlig vagledning for
intaktsredovisning, inklusive IAS 18
"Intakter”, IAS 11 “"Entreprenadavtal”
och IFRIC 13 "Kundlojalitetsprogram”.

IFRS 15 ska tillampas for rakenskapsar
som boérjar den 1 januari 2018 eller
senare, men ett tidigare antagande ar
tilldtet. IFRS 15 beddms inte ha nagon
vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella resultat eller stallning.

IFRS 16 “Leasing” ar en ny
leasingstandard som gavs ut i januari
2016 och kommer att ersatta IAS 17
“Leasingavtal”. Standarden kraver att
leasetagaren redovisar tillgangar och
skulder hanfdrliga till alla leasingavtal,
med undantag fér avtal som ar kortare
&n 12 manader och/eller avser sma
belopp. Redovisningen for leasegivaren
kommer att klassificeras som under IAS
17, operationell eller finansiell.

Standarden ska tillampas for

rakenskapsar som bérjar den 1 januari
2019 eller senare. Koncernen har annu
inte utvarderat effekterna av IFRS 16.

Moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar
arsredovisningslagen (ARL), och

RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. Moderbolaget tilldmpar andra
redovisningsprinciper an koncernen i de
fall som anges nedan.

Uppstallningsformer
Resultat- och balansrakning foljer

arsredovisningslagens uppstallningsform.

Det innebar skillnader, jamfért med
koncernredovisningen, framst avseende
finansiella intakter och kostnader,
rapport 6ver totalresultat, avsattningar

82

och rapport 6ver férandringar i eget
kapital. Aven en del noters uppstallning
ser annorlunda ut jamfért med
koncernens.

Andelar i koncernbolag

Andelar i dotterbolag redovisas

till anskaffningsvarde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. I
anskaffningsvardet inkluderas
férvarvsrelaterade kostnader och
eventuell tillaggskopeskilling. Nar det
finns en indikation pa att andelar i
dotterbolag minskat i varde goérs en
berdkning av atervinningsvéardet. Ar
detta lagre an det redovisade vardet
gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posterna "Resultat fran
andelar i koncernbolag”.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte
enligt IAS 39, Finansiella instrument:
Redovisning och vardering, utan
redovisas enligt lagsta vardets princip
enligt Arsredovisningslagen, ARL.
Derivatinstrument i bolaget bestar

i huvudsak av ranteswapar och
valutaswapar vilka anvands for att
sakra exponering for ranterisker och
valutarisker. Ranteskillnader vilka

ska erhdllas eller erlaggas till foljd

av ranteswapar redovisas i posten
finansiella kostnader och periodiseras
Over avtalstiden.

Koncernbidrag
Ldmnade och erhallna koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.
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Akelius ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av operationella risker
inkluderande hyresintékter, verkligt varde pa fastigheter och finansiella risker som
refinansieringsrisk, ranterisk, likviditetsrisk, valutarisk, kapitalrisk samt kreditrisk.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas, eller bara
erhallas till kraftigt 6kade kostnader.
Likviditetsrisk avser risken att inte

ha tillgang till likvida medel vid dalig
likviditet pa kreditmarknaden.

Refinansieringsrisken reduceras genom
att fastighetskrediter finns hos 36

(35) olika motparter och att ha en 13g
belaningsgrad om 43 procent (48).

Forfallostruktur, 2016-12-31
Rantebarande skulder

Derivat

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Summa

Forfallostruktur, 2015-12-31
Rantebarande skulder

Derivat

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Summa

Ranterisk

Ranterisken avser risken for att
forandringar i ranteldget paverkar
Akelius upplaningskostnad negativt.

For att minska risken, eller variationer

i kassaflddet, binds rantor pa lang sikt.
Vid utgdngen av ridkenskapsaret hade 42
procent (33) av l&nen en réntebindning
langre &n fem ar och 25 procent (26)
hade en rédntebindning kortare &n ett ar.

Med hansyn till den l&ga andelen lan
med rérlig rénta far en féréndring
av marknadsrantorna en begransad
paverkan pa resultatet.

Likviditeten sékerstélls genom att Ianga
kreditavtal tecknas med ett flertal
banker. For ytterligare information om
refinansiering och likviditetsrisker se
sidan 24.

Tabellen visar férfallostrukturen pa
Akelius finansiella skuldinstrument.
Siffrorna ar odiskonterade kassafléden
baserade pa avtalstidpunkt och
inkluderar bade rénta och nominellt
belopp:

0-1 ar 1-5 ar over 5 ar
8 691 17 434 15 657
311 980 629
219 - -
498 - -

9 719 18 414 16 286
0-1 ar 1-5 ar over 5 ar
4 500 22 442 9 374
534 1 636 793
233 - -
575 - -
5842 24 078 10 167

Réntederivat anvands for att uppna
onskvard rantebindning. Rantederivatens
vardeutveckling ar beroende av hur
marknadsrdntan utvecklas i férhallande
till den avtalade rantan, valutan och den
aterstaende |6ptiden. Vid utgangen av
aret var nettovardet i derivatportféljen

1 350 mkr (1 961). En procentenhets
forandring av marknadsrantan skulle
paverka varderingen av derivatportféljen
med 460 mkr. Genomsnittlig ranta,
vilken beaktar effekterna av ingangna
swapavtal, uppgick pa balansdagen till
2,6 procent (3,4). Den genomsnittliga
rantebindningstiden &r 4,5 ar (4,3).
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Med den férdelning av
rantebindningstider som galler vid
ingangen av 2016 skulle en féréndring
av marknadsrantan med 1 procentenhet
i bérjan av aret motsvara 70 mkr (62) i
férandrade rantekostnader.

2016-12-31
Genomsnittlig

For ytterligare information om ranterisk
se stycket om kanslighetsanalys pa
rantekostnader och réntederivatvarde pa
sidan 29.

2015-12-31
Genomsnittlig

Rantebindningstid L3n, mkr ranta, procent L3an, mkr ranta , procent
0-1ar 9 621 1,31 9 257 1,64
1-2ar 1 465 1,88 2 559 3,58
2-3ar 2 157 3,83 2 631 3,77
3-43ar 5 751 3,26 3 388 5,00
4 -5 3r 3 216 5,00 6 237 3,72
5-6ar 7 222 1,97 3 790 5,19
6-7ar 146 3,15 2 549 3,81
7 -8 ar 971 3,68 145 3,08
8-9ar 2 985 2,57 1183 4,11
9-10ar 2 381 2,28 2 257 2,56
< 10 ar 2 180 4,62 1 960 4,46
Summa 38 095 2,62 35 955 3,44
Valutarisk

Akelius verkar pa flera olika geografiska
marknader och genomfoér transaktioner i
utlandsk valuta och ar darigenom utsatt
for valutaexponering. Detta paverkar
Akelius resultat- och balansridkning pa
foljande satt:

- Ett enskilt bolag kan ha monetara
tillgdngar och skulder i en annan valuta
an dess funktionella valuta, vilka
omraknas till den funktionella valutan
med balansdagskursen. Vid reglering
av monetéra tillgangar och skulder
uppstar en valutakursdifferens mellan
transaktionsdagens kurs och betalkurs.
Samtliga valutakursférandringar
hanférliga till omrakning eller reglering
av monetara poster, redovisas i
resultatrakningen (transaktionseffekt).

- Intékter, kostnader, tillgangar och
skulder i annan funktionell valuta an
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moderbolagets rapporteringsvaluta
(SEK) omraknas till genomsnittskurs
respektive balansdagskurs. Effekten
som uppstar av att balansdags-

kursen férandras fran arets bérjan
samt att arets snittkurs avviker

fr&n balansdagskursen redovisas i
omrakningsreserven i dvrigt totalresultat
(omrakningseffekt). Investeringar
utomlands ska finansieras i lokal
valuta sa att soliditeten i den lokala
valutan &r i nivd med koncernens
soliditet justerat for preferensaktiernas
andel av eget kapital. Detta innebar
att valutafluktuationer inte paverkar
koncernens soliditet.

Akelius har begransad valutaexponering
i rorelseresultatet da intékter och
kostnader i stor utstrackning ar i lokal
valuta. For ytterligare information om
valutarisk se sidan 28.
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Valutakurser anvanda i

Balansdagskurs

Genomsnittskurs

redovisningen 2016 2015 2016 2015
GBP - England 11,1787 12,3785 11,5664 12,8962
EUR - Tyskland, Frankrike 9,5669 9,1350 9,4704 9,3562
CAD -Kanada 6,7437 6,0258 6,4643 6,6027
USD - USA 9,0971 8,3524 8,5613 8,4350
100 DKK - Danmark 128,6894 122,4168 127,2013 125,4419

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken att en part i ett
finansiellt instrument kommer att orsaka
en finansiell forlust for den andra parten
genom att inte fullgéra sin skyldighet.
Koncernen har inga vasentliga
koncentrationer av kreditrisk.

Landscheferna ar ansvariga

for avsattning till nedskrivning

av forvantade kundférluster.
Nedskrivhingarna gors individuellt for
varje kund och totalt enligt tidigare
erfarenheter.

Kundfordringar 2016 2015

mkr Brutto Nedskrivning Brutto Nedskrivning
0-30 dagar 32 -1 29 -1
31-60 dagar 7 -5 12 -2
61-90 dagar 4 -1 6 -1
aldre an 90 dagar 44 -23 49 -23
Summa 87 -30 96 -27
Avsidttningar for osdakra kundfordringar, mkr 2016 2015
Avséttningar vid arets bérjan 27 25
Tillkommer genom foérvarv - 1
Nedskrivningar for potentiella vardeminskningar 35 7
Konstaterade forluster -33 -4
Omrakningsdifferenser 1 -2
Avsdttningar vid drets slut 30 27

Kundfordringar om 57 mkr (69) redovisas netto efter avsattningar for osdkra
fordringar och andra nedskrivningar uppgdende till 30 mkr (27). Avsattningar for
osakra fordringar samt nedskrivningar som har redovisats i resultatrakningen

uppgick till 35 mkr (7).

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende
kapitalstrukturen ar att trygga
koncernens férmaga att fortsatta sin
verksamhet, s@ att den kan fortsétta
att generera avkastning till aktiedgarna
och nytta fér andra intressenter och att
uppratthalla en optimal kapitalstruktur
for att halla kostnaderna for kapitalet
nere. For att uppratthalla eller justera
kapitalstrukturen, kan koncernen
forandra den utdelning som betalas

till aktiedagarna, utfarda nya aktier,
konvertera |an till eget kapital, eller
salja tillgangar for att minska skulderna.
Koncernen bedémer kapitalet pd basis
av beldningsgraden. Belaningsgrad
beraknas som netto rantebarande
skulder i relation till nettotillgangar.

Vid utgangen av perioden var
beldningsgraden 43 (48) procent. Enligt
finanspolicyn ska belaningsgraden fran
slutet av 2016 begransas till 50 procent.
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Upprattandet av finansiella

rapporter kraver att styrelsen och
koncernledningen gor uppskattningar
och anvander sig av vissa antaganden.
UEJpskattniongar och antaganden
paverkar saval resultat som
balansrakningen samt upplysningar
som ldmnas sasom ansvarsférbindelser.
Uppskattningar och bedémningar
utvarderas Idpande och baseras p3d
historisk erfarenhet och andra faktorer,
inklusive forvantningar pa framtida
handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

Fastighetsvardering

Uppskattning av verkligt varde
fastigheter beskrivs pa sidan 42,
Fastighetsvardering.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansrakningsmetoden, pa temporéara
skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar

och skulder och deras redovisade
varden i koncernredovisningen. Akelius
redovisar uppskjutna skattefordringar
utifran ledningens uppskattningar

om framtida skattemassiga dverskott
paverkade av de skatteregler som
galler i de jurisdiktioner bolaget driver
verksamhet i. Utfallet kan dock skilja sig
at beroende av féréndrade skatteregler
och affarsklimat.

Preferensaktier

Akelius emitterade preferensaktier for
4 020 miljoner kronor under 2014 och
for 2 000 miljoner kronor under 2015.
Preferensaktier som inte har en fast
|6ptid och dar emittenten inte har en
avtalsenlig skyldighet att betala nagon
ersattning ar eget kapital.
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Hybridlan

Under 2014 togs ett hybridlan om 150
miljoner euro upp av Akelius Residential
Propertys tyska dotterbolag, Akelius
GmbH. Under 2016, omvandlades ett
befintligt I&n av Akelius Residential
Propertys tyska dotterbolag Akelius
Berlin GmbH till ett hybrid 13n pa

60 million euro. En evigt utstalld
obligation, som sannolikt inte

kommer att l6sas in, klassificeras i
eget kapital, i motsats till skulder i
balansrakningarna. Féretagsledningen
beddmer att det ar mycket osannolikt
att hybridldnet kommer att I8sas in.
Som en konsekvens darav klassificeras
hybridlanet som eget kapital.

Klassificering av forvarv

Forvarv kan enligt IFRS 3 klassificeras
som antingen roérelsefdrvarv eller
tillgdngsférvarv. Det &r en individuell
bedémning som maste goras for
varje enskilt forvarv. I de fall dar det
primara syftet ar att forvarva ett
bolags fastighet och dar férvarvat
bolag saknar férvaltningsorganisation
och administration eller da denna ar av
underordnad betydelse for forvarvet,
klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv.

Ovriga bolagsférvdrv som saledes
normalt innehaller en sjilvstandig
verksamhet klassificeras som
rorelseforvarv.

Vid tillgdngsférvarv redovisas

ingen uppskjuten skatt hanforlig till
fastighetsforvarvet. Vid rérelsefdorvarv
redovisas forvarv av dotterbolag enligt
forvarvsmetoden och uppskjuten
skatt redovisas till nominell gallande
skattesats utan diskontering.



Not 5 Segmentsrapportering

Verksamheten har organiserats baserat
pa den geografiska uppdelningen
Sverige, Tyskland, England, Kanada,
USA, Frankrike och Danmark. Sverige
och Tyskland ar vasentliga delar av

koncernen och redovisas darfér separat.

England, Kanada, USA, Frankrike och
Danmark rapporteras tillsammans som
ett eget rérelsesegment.

Segmentsinformation
jan-dec 2016, mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Underhall

Driftoverskott*

Central administration

Ovriga intékter och kostnader

Nettoresultat forsaljning
forvaltningsfastigheter

Nettoresultat omvardering
forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat
Netto ranteintakter/rantekostnader

Ovriga finansiella intdkter och
kostnader

Vardefdérandring derivatinstrument
Resultat fore skatt
Driftoverskott

Vardefdérandring

Totalavkastning
Totalavkastning per ar, procent
Verkligt varde fastigheter

Finansiella rapporter

Férdelningen av resultatansvar per

segment sker till och med driftéverskott

och férandring av verkligt varde
for férvaltningsfastigheter. Av
posterna i balansrakningen férdelas

forvaltningsfastigheter per segment.

Sverige Tyskland Ovriga Totalt

1 956 1 587 930 4 473
717 -584 -481 -1 782
223 91 -66 -380

1 016 912 383 2 311

134
26

827

11 779
14 809
1134
-33
-322
13 320

1016 912 383 2 311

6 744 5120 851 12 715

7 760 6032 1234 15026
24,5 24,2 7,7 20,7

32 357 32176 23 206 87

*) Det finns inga ofdrdelade poster i driftéverskottet

Forvaltningsfastigheter 2016, mkr
Ingdende balans

Investeringar

Vardeférandring

Forvarv

Avyttringar

Valutakursdifferenser

Totalt

Tillgdngar for forsaljning

Utgdende balans

739

Sverige Tyskland Ovriga Totalt

31 727 24 892 16 145 72 764
975 976 1 038 2 989

6 744 5120 851 12 715
535 851 4 708 6 094

-7 624 -914 -523 -9 061
- 1251 987 2 238

32 357 32176 23 206 87 739
-2 754 -351 - -3 105
29 603 31 825 23 206 84 634
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Not 5 Segmentsrapportering, fortsattning

Segmentsinformation
jan-dec 2015, mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Underhall

Driftoverskott

Central administration

Ovriga intékter och kostnader

Nettoresultat forsaljning
férvaltningsfastigheter

Nettoresultat omvardering
forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat
Netto ranteintakter/rantekostnader

Ovriga finansiella intékter och
kostnader

Vardeférandring derivatinstrument
Resultat fore skatt
Driftoverskott

Vardeférandring

Totalavkastning

Totalavkastning per ar,
procent

Verkligt varde fastigheter

Forvaltningsfastigheter 2015,
mkr

Ingdende balans
Investeringar
Vardeférandring
Forvarv

Avyttringar
Valutakursdifferenser
Totalt

Tillgangar for forséljning
Utgdende balans

Sverige
2 216
-843
-262
1111

162

2 709

1111
2 947
4 058

13,7
31 727

Sverige
29 571
857

2 947
1071

-2 719

31 727
-1 878
29 849

Tyskland
1531
-600

-84

847

409
3 289

847
3732
4 579

21,6
24 892

Tyskland
21 172
751
3733
1757

-1 558
-963

24 892
-716

24 176

Ovriga
592
-313
-62
217

229

1107

217
1347
1 564

22,4
16 145

Ovriga
6 993
608

1 346
9 265
-1 478
-589
16 145
-207
15 938

Totalt
4 339
-1 756
-408
2175
-112

9

800

7 105
9 977
-1 273

-31
533

9 206
2175
8 026
10 201

17,7
72 764

Totalt
57 736
2 216

8 026
12 093
-5 755
-1 552
72 764
-2 801
69 963

Forvaltningsfastigheter varderas i enlighet med niva 3, IFRS 13. Verkligt varde och

orealiserade vardeférandringar faststélls kvartalsvis baserat pa varderingar.
N&r en férvaltningsfastighet séljs faststalls realisationsresultatet baserat pa

forsaljningspriset i relation till verkligt varde vid féregaende arsbokslut.
Se sida 42, Fastighetsvardering, for ytterligare information.
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Not 6 Hyresintdkter

Koncernen
mkr 2016 2015
Bostadsintakter 4 051 3910
Lokalintakter 282 317
Ovriga hyresintakter 73 68
Ovriga intékter 67 44
Summa 4 473 4 339

Samtliga hyreskontrakt for lokaler och bostader klassificeras som operationell
leasing och genererar hyresintakter. Framtida hyresintakter som hanfor sig till icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt féljande:

Koncernen
mkr 2016 2015
Férfaller inom 1 ar 1 460 1232
Senare &n 1 ar men inom 5 ar 482 392
Senare &n 5 ar 220 104
Summa 2162 1728

Avtalen har oftast en avtalstid mellan tre manader och fem ar och inkluderar
klausuler for periodvis upprakning av hyra. Hyreskontrakten fér bostader I16per
oftast med en uppségningstid om tre manader.

Not 7 Operationell leasing

Samtliga leasingkontrakt i koncernen klassificeras som operationella leasingavtal.
Leasing utgors av lokalhyra, bilar samt kontorsutrustning.

Koncernen Moderbolaget
mkr 2016 2015 2016 2015
Lokaler 32 26 3 3
Bilar 5 3 = -
Kontorsutrustning 3 1 2 1
Summa 40 30 5 4

Framtida minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara operationella leasingavtal
fordelar sig enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
mkr <1ar 1-5 ar >5 ar <13r 1-54&r >5 ar
Lokaler 26 53 16 1 2 -
Bilar 5 4 - - - -
Kontorsutrustning 3 2 - 1 - -
Summa 34 59 16 2 2 -
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Not 8 Fastighetskostnader

mkr

Taxebundna kostnader
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald
Fastighetsférvaltning
Summa

Koncernen
2016 2015
-625 -648
-438 -429
-179 -142
-4 -6
-536 -531
-1 782 -1 756

Betréffande personalkostnader, vilka ingar i kostnader for fastighetsférvaltning,

hanvisas till not 11.

Not 9 Ovriga intikter och kostnader

mkr

Intakter fran koncernbolag

Resultat férsaljning av koncernbolag
Operativa valutadifferenser

Intakter for forsaljning av dvriga tjanster
Ovriga intékter

Ovriga kostnader

Summa

Not 10 Ersattning till revisorer

mkr

PWC

Revisionsuppdraget

Revision utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga tjénster

Totalt

Ovriga tjanster fran évriga konsulter

Summa

Koncernen
2016 2015
- 10
10 -
13 -
3 -
- -1
26 9
Koncernen Moderbolaget

2016 2015

15 13
5 2
4 2

24 17
1 -

25 17

2016 2015

2 2
2 1
4 3
4 3

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning.
Dessutom ingar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt raddgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan

granskning eller genomférandet av sadana évriga arbetsuppgifter.
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Not 11 Personal - Ioner, andra ersattningar och

sociala kostnader

Medeltal anstallda

2016

Kvinnor Man
Moderbolaget
Sverige 13 22
Koncernen
Sverige 74 80
Tyskland 115 118
Kanada 45 77
England 11 19
USA 28 75
Frankrike 16 9
Danmark 1 3
Summa 303 403

2015
Summa Kvinnor Man Summa
35 10 18 28
154 79 103 182
233 73 86 159
122 42 67 109
30 11 14 25
103 7 7 14
25 2 5 7
4 - - -
706 224 300 524

Vid arets slut var 734 (588) anstallda i Akeliuskoncernen.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

mkr

Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda

Summa léner och andra ersattningar
Pensionskostnader:

- Ledande befattningshavare
- Ovriga anstéllda

Sociala avgifter:

- Ledande befattningshavare
- Ovriga anstéllda

Summa kostnader

Ledande befattningshavare

Gruppen 6vriga ledande
befattningshavare omfattar 13 personer
(11) varav 2 kvinnor (1).

Med verkstallande direktér finns
lojalitetsbonusavtal som férfaller 2018.
Det finns lojalitetsbonusavtal tecknade
med 8 dvriga ledande befattningshavare
som forfaller 2021. Totalt har koncernen
hittills reserverat 10,3 mkr.

Léner och andra ersattningar till ledande
befattningshavare utgérs av fast I6n och
lojalitetsbonus utbetald under 2016.

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
29 22 11 9
327 259 21 18
356 281 32 27
3 2 2 2
19 18 4 4
8 5 4 3
65 55 7 7
451 361 49 43

Styrelseledamoter

Arvode till styrelsens ordférande

och ledaméter utgar enligt beslut pa
arsstdamman, vilket bland annat innebér
att ledamot som ar anstalld av Akelius-
koncernen inte erhaller nagot arvode.
Styrelseledamdterna har mdjlighet att
fakturera sitt arvode genom bolag.

Ersattning till styrelsen avser arsarvode
enligt beslut pa arsstamman. Inga
rorliga ersattningar eller tantiem har
utbetalts.
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Not 11 Personal - Ioner, andra ersattningar och
sociala kostnader, fortsattning

Avtal om avgangsvederlag med
ledande befattningshavare

Med verkstallande direktéren och fem
dvriga ledande befattningshavare har

avtal tréffats om avgangsvederlag

uppgaende till sex till tolv manadsléner
vid uppsagning fran foretagets sida.
Fran befattningshavares sida &r
uppségningstiden tre till sex manader.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader till styrelse och ledning

Lon och
andra
ersattningar

Koncern 2016,
mkr

Styrelse
Styrelseordfdérande;

Leif Norburg 0,6
Roger Akelius*) -
Igor Rogulj 0,3
Staffan Jufors 0,2
Anders Jansson**) -
Michael Brusberg**) -
Ledande befatt-

ningshavare

Verkstallande

direktor; Pal Ahlsén 3,9
Andra ledande

befattningshavare 25,2
Totalt 30,2

*) Invald vid arsstdmman 2016-04-15

Pensions-
kostnader

0,4

2,4
2,8

**) Avgick vid arsstdmman 2016-04-15

Lon och
andra
ersattningar

Koncern 2015,
mkr

Styrelse
Styrelseordfdérande;

Leif Norburg 0,5
Anders Janson 0,3
Igor Rogulj 0,2
Staffan Jufors 0,2
Michael Brusberg -
Ledande befatt-

ningshavare

Verkstallande

direktor; Pal Ahlsén 2,4
Andra ledande

befattningshavare 20,0
Totalt 23,6

92

Pensions-
kostnader

0,3

2,0
2,3

Sociala
avgifter

1,3

6,8
8,3

Sociala
avgifter

0,1
0,1

1,0

3,7
4,9

Summa

0,6

0,4
0,3

5,6

34,4
41,3

Summa

0,5
0,3
0,3
0,3

3,7

25,7
30,8

Innehav av
preferens-
aktier per
2016-12-31,
antal

2 330

450

5960
9 019

Innehav av
preferens-
aktier per
2015-12-31,
antal

2 330
1200

279
2 000

450

4 480
10 739
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Not 12 Nettoresultat, forvaltningsfastigheter

2016

mkr Sverige Tyskland Kanada England USA
Forsaljnings-

intakt 7 625 914 - 522 -
Bokfort varde -6 786 -855 - -484 -
Foérsaljnings-

omkostnader -69 -27 - -13 -
Nettoresultat

forsaljning

forvaltnings-

fastigheter 770 32 o 25 -

Nettoresultat
omvardering
forvaltnings-
fastigheter 5905 5060 310 104 390

2015

mkr Sverige Tyskland Kanada England USA
Foérsaljnings-

intakt 2718 1 559 111 1 367 -
Bokfort varde -2 481 -1 116 -74 -1 164 -
Foérsaljnings-

omkostnader -75 -34 -3 -8 -
Nettoresultat

forsaljning

forvaltnings-

fastigheter 162 409 34 195 -

Nettoresultat

omvardering

forvaltnings

fastigheter 2709 3 289 569 527 24

Frankrike

10

Frankrike

Dan-
mark

Dan-
mark

Totalt

9 061
-8 125

-109

827

11 779

Totalt

5 755
-4 835

-120

800

7 105
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Not 13 Resultat fran andelar i koncernbolag

mKkr

Forsaljningsintakt sdlda dotterbolag*
Bokfort varde salda dotterbolag*
Nedskrivhingar andelar i dotterbolag
Utdelning

Totalt

2016 2015

- 116

= -105

= -1

2 000 933
2 000 943

*) Forsaljningsintdkt salda dotterbolag under 2015 avser forsaljning av Akelius Spar

AB till Akelius Apartments Ltd.

Not 14 Finansiella intakter och kostnader

mkr

Ranteintakter

Rénteintdkter frdn koncernbolag
Valutakursdifferenser

Ovriga finansiella intakter
Summa finansiella intakter

Rantekostnader

Réntekostnader pa derivatinstrument
Réntekostnader fran koncernbolag
Valutakursdifferenser

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansiella kostnader
Finansnetto

Not 15 Bokslutsdispositioner

mkr
Koncernbidrag
Summa

Not 16 Skatt

mkr

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Summa

94

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
4 3 = -
- 1 1 065 868
1 - 247 -
- 6 - -
5 10 1312 868
-682 -602 -360 -203
-288 -505 -128 -153
-168 -170 -372 -575
- - - -58
-34 -37 -18 -43
-1172 -1 314 -878 -1 032
-1 167 -1 304 434 -164
Moderbolaget
2016 2015
-1 065 95
-1 065 95
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
-64 -34 - 1
-2 894 -2 001 192 -46
-2 958 -2 035 192 -45



Not 16 Skatt, fortsattning

Avstamning effektiv skatt

mkr

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesatser
- i procent

Ej skattepliktigt resultat
avyttrade fastigheter

Utdelning fran dotterforetag
Ovriga ej skattepliktiga intakter
/ej avdragsgilla kostnader

Andrad skattesats temporéra skillnader

Férandring kapitalisering av
underskottsavdrag
Justering skatt tidigare ar
Summa

Effektiv skattesats i procent

Koncernen
2016 2015
13 320 9 206
-3 341 -2 316
25,1 25,2
358 229
-35 -6
57 53
3 5
-2 958 -2 035
22,2 22,1

Finansiella rapporter

Moderbolaget

2016
1116
-246
22,0

440

-3

192
17,1

2015
1127
-248
22,0

205

-48
4,2

Den aktuella skatten har berdknats utifran féljande nominella skattesatser: 22,0
procent (22,0) i Sverige, 30,175 procent (30,175) i Tyskland, 26,5 procent (26,5) i
Kanada, 20,0 procent (20,0) i England, 33,3 procent i Frankrike (33,3), 40,0 procent
(40,0) i USA och 22,0 procent i Danmark.

Forandring av uppskjuten skatt i balansrakningen

2016

Netto
mkr
Koncernen
Ingaende balans 8 4175 4167
Forvarv 3 14 11
Salda fastigheter -28 -279 -251
Resultatpaverkande
poster 206 3100 2894
Ovrigt
totalresultat
paverkande poster 145 - -145
Overfort till skulder
for forsaljning - -127 -127
Valutakurs-
differenser 37 158 121
Omklassificering -365 -365 -
Utgdende balans 6 6676 6670
Moderbolaget
Ingaende balans 331 - -331
Resultatpaverkande
poster 191 = -191
Utgdende balans 522 - -522

9

44

-45
8

377

-46
331

2015

Tillgdngar Skulder skulder Tillgdngar Skulder

2 384
1
-10

2 045

-122

78
-45
4175

Netto
skulder

2 375
1
-10

2001

-122
-78
4 167

-377

46
-331
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Not 16 Skatt, fortsattning

Fordelning av uppskjuten skatt

mkr
Koncernen

Nettobalans
2015-12-31

Andring i resultat
Salda tillgdngar
Kopta tillgangar
Overfort till skulder
for forsaljning
Andring i 6vrigt
totalresultat

Valutakurs-
differenser

Nettobalans
2016-12-31

Moderbolaget
Nettobalans
2015-12-31

Andring i resultat
Salda tillgangar
Kopta tillgangar
Overfort till skulder
for férsaljning
Valutakurs-
differenser

Nettobalans
2016-12-31

Forvaltnings-

Derivat-

fastigheter instrument

5117
3 090
-279
14

-127

157

7 972

Bruttobeloppet av underskottsavdrag

forfallotid.

96

-450
260

-145

-339

-102

-25

-127

Under-
skotts-
avdrag

-499
-361
28
-3

-861

-229
-166

-395

Ovrigt

Summa

4 167
2 894
-251
11

-127
-145
121

6 670

-331
-192

-522

uppgar till 3 410 mkr (2 032) fér koncernen,
och har ingen forfallotid. Bruttobeloppet av underskottsavdrag som inte ar redovisat
uppgar till 673 mkr (760), vilket motsvarar en skatt pa 146 mkr (183) och har ingen
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Not 17 Immateriella och materiella anldaggningstillgangar

Immateriella anldaggningstillgdngar

mkr

Anskaffningsvarde

Ingaende redovisat virde
Investeringar

Forsaljningar
Valutakursdifferenser
Utgdende redovisat varde
Avskrivningar och nedskrivningar
Ingaende redovisat virde
Avskrivningar
Valutakursdifferenser
Utgdende redovisat varde
Redovisat varde

Materiella anlaggningstillgdngar

mkr

Anskaffningsvarde

Ingdende redovisat vérde
Investeringar

Forsaljningar
Valutakursdifferenser
Utgdende redovisat varde
Avskrivningar och nedskrivningar
Ingaende redovisat vérde
Foérsaljningar

Avskrivningar
Valutakursdifferenser
Utgdende redovisat varde
Redovisat virde

Avskrivningar pa immateriella och materiella anlaggningstillgdngar

Koncernen
2016 2015

mkr
Fastighetskostnader
Central administration
Summa

7 9
7 1
14 10

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
39 23 2 5
28 17 2 5
- - - -8
= -1 = -
67 39 4q 2
-12 -9 -1 -
-7 -3 - -1
1 - = -
-18 -12 -1 -1
49 27 3 1

Koncernen

2016 2015
57 58
13 21
-1 -21
3 -1
72 57
-25 -37
1 18
-7 -7
-2 1
-33 -25
39 32

Moderbolaget

2016 2015

1
1
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Not 18 Andelar i koncernbolag

mkr

Ingaende anskaffningsvarden
Forvarv

Kapitaltillskott

Likvidation

Forsaljningar*

Utgdende anskaffningsvarden
Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Likvidation

Forsaljningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende bokfort varde

Moderbolaget

2016
13 425
1

18

-14

13 430
-261

14

-247
13 183

2015
13 541

-116

13 425
-271

-1

11
-261
13 164

*)Under féregaende ar har dotterbolaget Akelius Spar AB avyttrats till Akelius

Apartments Ltd

Moderbolaget

Org.
Bolag nummer
Akelius GmbH HRB101392B
Akelius Lots GmbH
& Co KG HRA47950B
Aplius GmbH HRB172039B

Akelius Holding AB 556705-7673

Akelius Hotell och
Fastigheter AB

Akelius Kanada AB
Akelius Lagenheter AB
Akelius Lonnldven AB
Akelius UK Holding 1 AB
Akelius France 1 AB
Akelius System AB
Akelius US Holding 1 AB

Akelius Denmark Holding
1 AB

Utgdende redovisat
varde

556650-2414
556709-6564
556549-6360
556878-6502
556709-6028
556878-6494
556705-7756

556954-1518

556954-1393

Sate
Berlin

Berlin
Berlin
Danderyd

Danderyd
Danderyd
Stockholm
Danderyd
Danderyd
Danderyd
Danderyd
Danderyd

Danderyd

Andel*,
procent

94,9%*

94,9
100
100

100
100
100
100
100
100
100
100

100

Aktier/ Bokfort

andelar varde
2 5977

- 250

25 000 9
1 000 0

5 000 0

1 000 145
20 541 962 5 692
1 000 1100

1 000 0

1 000 0

1 000 10

1 000 0

1 000 0
13 183

**) Jamte innehav via koncernféretag ager koncernen 99,7 procent i Akelius GmbH
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Not 19 Finansiella instrument

Koncernens finansiella instrument per kategori

mkr
2016-12-31
Tillgadngar
Derivat-
instrument

Kundfordringar
och andra
fordringar

Likvida medel
Summa
Skulder

Rantebarande
skulder

Derivat-
instrument

Leverantors-
skulder och
andra skulder

Summa

2015-12-31
Tillgangar
Derivat-
instrument

Kundfordringar
och andra
fordringar

Likvida medel
Summa
Skulder

Rantebarande
skulder
Derivat-
instrument
Leverantors-
skulder och
andra skulder

Summa

Tillgdngar
och
skulder

varderade
till verkligt

varde via
resultat-
rakningen

1 448

1 448

37

37

1 985

1 985

Lane-
och kund-
fordringar

114
137
251

717
717

460
238
698

808
808

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

38 095

38 095

35 955

35 955

Finansiella rapporter

Totalt

redo- Totalt
visat . . _ verkligt

vdarde Nival Niva2 varde

9 - 9 9
114 - 114 114
137 - 137 137
260 - 260 260

38095 11613 26991 38 604

1448 1448 1448

717 - 717 717
40 260 11 613 29 156 40 769

37 - 37 37
460 - 460 460
238 - 238 238
735 - 735 735

35955 5448 30655 36 103

1 985 1985 1985

808 - 808 808
38749 5448 33 448 38 896
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Not 19 Finansiella instrument, fortsattning

Av koncernens totala derivatinstrument
avser derivat med ett verkligt varde
om -89 mkr sakringsinstrument

for nettoinvesteringar i utlandska
verksamheter. Resultatet fér samtliga
instrument som anvands for sakring

av nettoinvesteringar i utlandska
verksamheter redovisas l6pande p3
separat rad i dvrigt totalresultat.

I handelse av avyttring av sakrad
verksamhet kommer det ackumulerade
resultatet av sakringen att redovisas i
resultatrakningen.

Vardering av finansiella instrument
kan klassificeras i olika vardenivaer
beroende av hur underliggande data
féor beddmning av verkligt varde kan
sakerstallas.

Vardenivaer

Niva 1

Noterade priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder.

Niva 2

Andra observerbara data for tillgangen
eller skulden an noterade priser
ingdende i Niva 1.

Niva 3

Data for tillgdngen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata.
P& denna niva ska antaganden beaktas
som marknadsaktdrer skulle anvanda sig

av vid prissattningen av tillgdngen eller
skulden, inkluderat riskantaganden.

Verkligt viarde pa finansiella
instrument

Verkligt varde pa finansiella instrument
som handlas pa en aktiv marknad
baseras pa varderingar utifran aktuella
marknadsdata. Fér finansiella tillgdngar
anvands aktuell kdépkurs och for
finansiella skulder anvands aktuell
saljkurs.
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Verkligt varde for derivatinstrument
som inte handlas pa en aktiv marknad
beraknas som nuvardet av framtida
kassafléden.

Verkligt védrde fér upplaning genom
noterad obligation redovisas enligt

Niva 1 och rénteb&rande skulder
redovisas enligt Niva 2 genom att
verkligt varde for finansiella skulden
beraknas genom att diskontera framtida
kontrakterade kassafloden till aktuell
marknadsranta.

Berdkningar av verkligt varde for
derivaten &r baserade pa Niva 2 i
hierarkin for verkligt varde. Jamfort
med 2015 har inga férflyttningar skett
mellan olika niver i hierarkin och inga
signifikanta andringar har gjorts vad
avser varderingssatt. Kassaflddet i
ingdngna derivatkontrakt jamférs med
det kassafldde som skulle ha erhallits
om kontrakten ingatts till marknadspris
pa bokslutsdagen. Skillnaden i
kassaflode diskonteras med en ranta
dar hansyn tagits for motparternas
kreditrisk.

For finansiella instrument som
kundfordringar och leverantoérsskulder
for vilka inte observerbar
marknadsinformation finns tillganglig
beddéms det verkliga vardet
dverensstamma med redovisat varde
da dessa instrument har en kort 16ptid.
Instrumenten redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning. Aven dessa
klassificeras i Niva 2.

Skillnaden mellan verkligt varde
och redovisat vérde beror pa att
vissa skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.
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Not 19 Finansiella instrument, fortsattning

Moderbolagets finansiella instrument per kategori

Skulder
o varderade till
Lane- och upplupet Totalt Totalt
kund- anskaffnings- redovisat verkligt

mkr fordringar varde varde Nivd1l Nivd 2 varde
2016-12-31
Tillgdngar
Fordringar pa
koncernbolag 36 216 - 36 216 - 36216 36 216
Derivatinstrument - - - - - -
Kundfordringar och
andra fordringar 32 - 32 - 32 32
Likvida medel - - - - - -
Summa 36 248 - 36 248 - 36 248 36 248
Skulder
Skulder till
koncernbolag - 16 883 16 883 - 16 883 16 883
Rantebdrande
skulder - 18 301 18 301 11 613 7 138 18 751
Derivatinstrument - 576 576 - 521 521
Leverantdrsskulder
och andra skulder - 160 160 - 160 160
Summa - 35 920 35920 11613 24 702 36 315
2015-12-31
Tillgdngar
Fordringar pa
koncernbolag 37 561 - 37 561 - 37561 37 561
Derivatinstrument 12 - 12 - 12 12
Kundfordringar och
andra fordringar 188 - 188 - 188 188
Likvida medel 74 - 74 - 74 74
Summa 37 835 - 37 835 - 37 835 37 835
Skulder
Skulder till
koncernbolag - 17 453 17 453 - 17 387 17 387
Rantebdrande
skulder - 10 967 10 967 5 448 5624 11072
Derivatinstrument - 474 474 - 403 403
Leverantdrsskulder
och andra skulder - 69 69 - 69 69
Summa - 28 963 28963 5448 23483 28931
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Not 19 Finansiella instrument, fortsattning

Vinst och forlust per varderingskategori uppdelas enligt féljande:
Nedskrivning/

Verkligt Aterforing av
mkr Ranta varde nedskrivning
2016
Lane- och kundfordringar 3 - -35
Finansiella tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen -342 -426 -
Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde -795 - -
2015
Lane- och kundfordringar 4 - -7
Finansiella tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen -505 533 -
Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde -772 - -

Not 20 Kundfordringar och andra fordringar

Kundfordringar avser framst fordringar pa bostadshyresgéster. Se not 3 for
ytterligare information. Fordringar pa koncernbolag avser I6pande avrdkning mellan
moder- och dotterbolag. Koncerninterna 18n I6per med marknadsmaéssiga villkor.
Ingen sakerhet har stallts for lanens fullgérande.

Koncernen Moderbolaget

mkr 2016 2015 2016 2015
Fordran p& koncernbolag 5 - 27180 9 231
Reversfordringar 2 1 - -
Sparrade bankmedel* 1 102 - -
Ovriga fordringar 1 6 - -
Summa langfristiga fordringar 9 109 27 180 9 231
Kundfordringar 57 69 - -
Fordringar pa koncernbolag 1 31 8 872 20 182
Férskottsbetalningar for fastigheter 76 253 - -
Sparrade bankmedel* 15 256 - -
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 100 92 9 3
Upplupna intakter pa koncernbolag - - 164 188
Ovriga fordringar 198 107 32 1
Summa kortfristiga fordringar 447 808 9077 20 374
Summa kundfordringar och

andra fordringar 456 917 36 257 29 605

* Sparrade bankmedel avser framst garantier till banker for derivattransaktioner.
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Not 21 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
mkr 2016 2015 2016 2015
Banktillgodohavanden och kassa 137 238 - 74
Summa 137 238 - 74

Férandring av likvida medel framgar av kassaflédesanalyserna. I likvida medel
ingdr framst banktillgodohavanden. Det finns outnyttjade kreditavtal, som inte &r
inkluderade i likvida medel om 6 859 mkr (7 466).

Not 22 Rantebarande skulder

Ej sékerstalld upplaning omfattar
vid arets utgang fyra obligationer,
foretagscertifikat och 1an fran
nadrstaende bolag. Se not 27

for ytterligare information om
narstaenderelationer.

Tillgangliga medel i form av kassa samt
sakerstallda men outnyttjade kreditavtal
var vid utgdngen av aret 6 996 mkr
jamfort med 7 704 mkr i slutet av ar
2015. Majoritet av upplaning innehaller
finansiella covenanter, specifika for
varje motpart. Beldningsgrad och
rantetackningsgrad ar de vanligaste
covenanterna for Akelius.

Se not 3 och sida 24 till 31 for
ytterligare information.

Stallda sakerheter i form av
fastighetsinteckningar har 6kat fran

33 110 mkr i slutet av ar 2015 till

35 389 mkr, framst relaterat till kbp av

fastigheter.
Koncernens rantebarande skulder fordelat pa olika valutor
2016 2015
Lokala Lokala

mkr valutor valutor
SEK 8 275 8 275 9 571 9 571
EUR 16 046 1677 15 111 1 654
CAD 4 515 669 3 390 563
GBP 3211 287 3 593 290
usD 5 796 644 4 290 513
DKK 252 196 - -
Summa 38 095 35 955
Noterade obligationer
Nominelit Bokvarde Forfallo- Kredit- Arlig Identifierings-
vdarde i mkr struktur betyget kupong nummer*
1 350 mkr 1 351 mar 2018 BBB- Stibor 3 manader + SE0006028338

2,00 procentenheter
1 300 mkr 1 300 mar 2019 BBB- Stibor 3 manader + SE0006886974
2,4 procentenheter

300 meur 2 866 sep 2020 BBB- 3,375 procent XS1295537077
600 meur 5706 jan 2022 BBB- 1,5 procent XS1523975859

*) SEK obligationer ar noterade pd Nasdaq Stockholm och EUR obligationer &r
noterade pa Irish Stock Exchange ISE.
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Not 22 Rantebdrande skulder, fortsattning

Forfallostruktur skulder 2016, koncernen

Upplaning
mkr mot sakerhet
0-1 ar 2 748
1-5 ar 8 534
5- ar 10 200
Summa 21 482
Genomsnittlig
rantebindning, ar 5,9
Genomsnittlig
ranta, procent 3,3

Upplaning
mkr mot sdkerhet
0-1 ar 3933
1-5 ar 8 292
5- ar 9 257
Summa 21 482

Rantebindning

Forfallostruktur skulder 2015, koncernen

Upplaning
mkr mot sdakerhet
0-1 ar 4 853
1-5 ar 10 938
5-ar 11 335
Summa 27 126
Genomsnittlig
rantebindning, ar 4,9
Genomesnittlig
ranta, procent 3,6

Upplaning
mkr mot sdkerhet
0-1 ar 2 013
1-5 ar 14 853
5-ar 10 260
Summa 27 126

104

Uppldning utan Total

sdkerhet upplaning

6 873 9 621

4 055 12 589

5 685 15 885

16 613 38 095

2,7 4,5

1,8 2,6
Kapitalbindning

Uppldning utan Total

sdkerhet uppldning

4 230 8 163

6 698 14 990

5 685 14 942

16 613 38 095
Rantebindning

Uppldning utan Total

sdkerhet uppldning

4 404 9 257

3 877 14 815

548 11 883

8 829 35 955

2,6 4,3

2,9 3,4
Kapitalbindning

Uppldning utan Total

sdkerhet uppldning

1 834 3 847

5 803 20 657

1192 11 452

8 829 35 955

Andel,
procent

25
33
42
100

Andel,
procent

21
39
40
100

Andel,
procent

26
41
33
100

Andel,
procent

11
57
32
100



Not 22 Rantebdrande skulder, fortsattning

Forfallostruktur skulder 2016, Moderbolaget

mkr

0-1 ar
1-5 ar
5-ar
Summa

Genomsnittlig
rantebindning, ar

Genomsnittlig
ranta, procent

mkr

0-1 ar
1-5 ar
5-ar
Summa

Uppldning mot
sdkerhet

-625
1 804
2 263
3442

1,2

8,7

Uppldning mot
sakerhet

2 140
1 302

3 442

Finansiella rapporter

Rantebindning

Uppldning utan

Total

sdkerhet uppldning

6 861
19 128
5753
31742

3,3

1,7

6 236
20 932
8 016
35 184

3,1
2,3

Kapitalbindning

Uppldning utan
sakerhet

4 286
21 703
5753
31 742

Forfallostruktur skulder 2015, Moderbolaget

mkr

0-1 ar
1-5 ar
5-ar
Summa

Genomsnittlig
rantebindning, ar

Genomsnittlig
ranta, procent

mkr

0-1 ar
1-5 ar
5-ar
Summa

Uppl3dning mot
sdkerhet

-802
2 450
2 286
3934

3,5

6,4

Upplaning
mot sdkerhet
178

2 398

1 358

3934

Rantebindning

Uppldning utan
sakerhet

5 047
19 439

24 486
3,4

3,0

Total

uppldning

6 426
23 005
5753
35 184

Total

upplaning

4 245
21 889
2 286
28 420

3,4

3,5

Kapitalbindning

Uppldning utan
sakerhet

1751
22 091
644

24 486

Total

uppldning

1929
24 489
2 002
28 420

Andel
procent

18
59
23
100

Andel,
procent

18
65
17
100

Andel,
procent

15
77
8
100

Andel,
procent

7

86

7
100
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Not 23 Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget

mkr 2016 2015 2016 2015
Rantederivat

Tillgang - 24 - 12
Skuld -1 350 -1 985 -478 -486
Valuta-rantederivat

Tillgang 9 - - -
Skuld -72 - -72 -
Valutaderivat

Tillgang - 12 - 12
Skuld -26 - -26 -
Nettovarde -1439 -1949 -576 -462
Nominellt varde 18 434 21 456 11 375 10 213

Derivattransaktioner genomférs med godkanda motparter med vilka vi har ISDA-
avtal (International Swap and Derivative Association) och framtagna kreditlimiter.

Forandringar

Koncernen Moderbolaget
mkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende balans -1949 -2 519 -462 -671
Utgaende derivat* 1 040 26 104 -83
Omvardering i resultatrakning -322 533 -218 292
Omvardering i eget kapital -196 - - -
Valutakursdifferenser -12 11 - -
Utgdende balans -1439 -1949 -576 -462
varav langfristig del -1 349 -1 958 -479 -474
Forfallostruktur Koncernen Moderbolaget
mkr 2016 2015 2016 2015
0-1 ar -89 10 -97 12
1-5 ar -637 -829 -256 -284
> 5 ar 713 -1130 -223 -190
Summa -1439 -1949 -576 -462

* Realiserad vardeférandring av valutaderivat har genererat ytterligare ett
kassaflode av -377 mkr och redovisas i 6vrigt totalresultat.
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Not 24 Leverantorsskulder och andra skulder

mkr

Depositioner

Summa langfristig del
Leverantdrsskulder
Férutbetalda hyresintakter
Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Ovriga skulder

Summa kortfristig del

Summa leverantorsskulder och andra skulder

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
72 49 - -
72 49 - -
219 233 3 2
128 130 - -
117 166 53 58
195 245 15 15
273 261 98 105

932 1035 169 180
1004 1084 169 180

Not 25 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

mkr

Stédllda sdakerheter
Pantsatta bankmedel
Fastighetsinteckningar
Aktier i koncernbolag

Summa
Eventualforpliktelser

Borgensatagande for dotterbolag
Stallda garantier
Summa

Not 26 Eget kapital

Vid utgdngen av perioden var det egna
kapitalet 40 937 (30 667) mkr, vilket
motsvarar en soliditet om 46 (41)
procent.

Under 3ret, emitterade Akelius
Residential Property stamaktier for

4 036 mkr. Utdelning har lamnats till
stamaktierna med 5 044 mkr, med 377
mkr till preferensaktieagare och 125
mkr till innehavare av hybridlan.

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
16 358 - -
35 389 33 110 - -
1460 1254 - -
26 KRAE 34 722 - -
- - 7 307 23 352
126 96 - -
126 96 7 307 23 352

Totalt har 6 060 606 preferensaktier

a 330 kronor emitterats. Varje
preferensaktie ger en utdelning om 20
kronor per ar, dar 5 kronor utbetalas
varje kvartal. Under 2016, har utdelning
betalats med totalt 377 mkr.

Avanza Bank ar bolagets certifierade
radgivare. Akelius preferensaktier
ar noterade pa Nasdaq First North.
Den 31 december 2016 uppgick
stangningskursen till 304,50 kronor.

Aktiekapital 2016-01-01 Emitterade aktier 2016-12-31
Stamaktier 2 882 724 000 48 045 400 2 930 769 400
Preferensaktier 18 835 606 18 835 606
Totalt antal aktier 2 901 559 606 48 045 400 2 949 605 006
Kvotvarde, kr 0,6 0,6 0,6
Aktiekapital, kr 1 740 935 764 28 827 240 1 769 763 004

107



Finansiella rapporter

Not 26 Eget kapital, fortsattning

Vinst per aktie, kr

Resultat hanforligt till moderbolagets agare

Intjanad utdelning, preferensaktier

Genomesnittligt antal aktier fére och efter
utspadningseffekt

Resultat per aktie fore och efter utspadningseffekt

Rapport dver férandringar i eget kapital
visar en fullstandig avstamning dver alla
forandringar i eget kapital.

Aktiekapitalet bestar av 2 930 769 400
stamaktier med en rdst per aktie och
18 835 606 preferensaktier med 1/10
rost per aktie. Ovrigt tillskjutet kapital
bestar av annat kapital tillskjutet fran
agarna.

Valutaomrékningsreserver uppstar vid
omrakning av nettotillgdngar utanfér
Sverige.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star
féljande belopp i kronor:
Balanserade

vinstmedel 10 859 883 943
Arets vinst 1 307 765 591
Summa 12 167 649 534

Styrelsen foreslar att vinstmedel
disponeras pa foljande satt:

2,75 kronor per
stamaktie

20 kronor per

8 059 615 850

preferensaktie 376 712 120
Till ny rakning
Overfors 3 731 321 564

Summa disponerat 12 167 649 534
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2016 2015
10 187 7 055
377 339

2 912 604 290
3,37

2 882 724 000
2,33

Valutaomrakningsreserven bestar ocksa
av vardeférandringar pa valutaderivat
och valutaeffekter p@ monetéra

poster for verksamhet utanfor Sverige
som anses vara del av féretagets
nettoinvestering i utldndsk verksamhet.

Innehav utan bestdmmande inflytande
avser den andel av eget kapital som
tillhoér externa intressenter utan
bestdmmande inflytande i vissa
dotterbolag i koncernen.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Koncernen och moderbolaget har en
god likviditet och efter foreslagen
utdelning uppgar koncernens soliditet
till 37 procent och moderbolagets
soliditet till 11 procent. Det finns enligt
styrelsens bedédmning med hansyn
tagen till likviditetsbehov, framlagd
affarsplan, investeringsplaner och
fdrmaga att erhalla langfristiga krediter,
inget som talar fér att koncernens eller
moderbolagets egna kapital inte skulle
vara tillrackligt efter den féreslagna
utdelningen.



Not 27 Narstaenderelationer

Akelius Apartments Ltd, Cypern,

ager 84,5 procent av aktierna och

har bestéammande inflytande éver
koncernen. Xange Holding Ltd, Cypern,
ager 9,9 procent och Giannis Beta Ltd,
Cypern, ager 5,0 procent av aktierna.
Preferensaktierna motsvarar cirka 0,6

procent av totala aktiekapitalet i bolaget.

Akelius Apartments Ltd ar dotterbolag
till Akelius Foundation, Bahamas.
Styrelse och ledande befattningshavare
ar ocksa narstdende till Akelius
Residential Property AB. Utdver dessa
narstaenderelationer har moderbolaget
ett bestammande inflytande 6ver sina
dotterbolag enligt not 18.

Transaktioner med bolag inom Akelius Foundationgruppen:

Férsaljning av bolag

Hybridlan, utdelning

Stamaktier, utdelning

Stamaktier, emission

Ko6p av finansiella tjanster

Férandring av koncernintern upplaning
Férandring av koncernintern fordran
Hybridldn, registrerat som eget kapital*

Férsaljning av produkter och évriga tjanster

Finansiella rapporter

Transaktioner med néarstaende har
skett till marknadsmassiga villkor. For
uppgift om ersattningar till styrelse
och ledande befattningshavare se not
11. FOr uppgifter om koncerninterna
ranteintakter och rantekostnader se
not 14. Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har direkt
eller indirekt varit delaktig i ndgon
affarstransaktion med Akelius utdver
vad som anges i denna not och not 11.
Moderbolaget har forsaljning till
koncernféretag uppgaende till 82
mkr (53). Moderbolagets inkép fran

koncernféretag uppgar till 47 mkr (7).

Transaktioner som har skett med bolag kontrollerade av
styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller

narstaende till dessa:
KOp av tjanster

2016 2015
- 115

125 98

4 537 -
3 629 -
42 68
1407 1668
-30 -6
2009 1370
28 -

4 2

*) Omvandling av ett befintligt 18n till ett hybrid 1&n pa 60 miljoner euro med

Akelius Apartments Ltd.
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Not 28 - Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning

Akelius har avtalat om avyttring av Verkligt varde i varderingen baseras
fastigheter i Eskilstuna och Halmstad pa kodpeskillingen som angivits i det

med tilltrade i mars 2017. Totalt avyttras av kdpare och saljare signerade

1 763 lagenheter. kopeavtalet i de fall avtal har tecknats.

Per 2016-12-31 omfattar avyttrings-
gruppen foérvaltningsfastigheter pa

2 754 mkr, uppskjuten skatteskuld

pa 249 mkr, dvriga tillgdngar pa 3

mkr och 6vriga skulder pa 29 mkr. I
Tyskland finns @ven fastigheter i Berlin
till forsaljning med ett varde om 214
mkr samt ldgenheter i Hamburg med ett
varde om 137 mkr.

mkr

Tillgdngar klassificerade som innehav for forsaljning
Foérvaltningsfastighet

Ovriga tillgdngar

Skulder direkt hanforliga till tillgdngar klassificerade
som innehav for forsaljning

l_Jppskjuten skatteskuld
Ovriga skulder

Not 29 - Handelser efter balansdagen

Képeskillingen anses tillhéra niva 1
enligt verkligt varde hierarkin IFRS

13. Dar inget signerat avtal finns har
fastigheter varderats pa samma satt
som for forvaltningsfastigheter. Per
2016-12-31 omfattar avyttrings-gruppen
tillgdngar pa 3 108 mkr minus skulder
uppgaende till 278 mkr.

2016

3 105

249
29

2015

2 801

122
36

I februari kdpte vi Domus Vista i Kbpenhamn med 476 lagenheter. Fastigheten ar

med sina 29 vaningar och 102 meter Skandinaviens tredje hogsta bostadshus.
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Avstamning av finansiella nyckeltal

Tilldmpningen av riktlinjerna som publicerats av” European Securities and Markets

authority” (ESMA) anges nedan:

Substansvirde och beldningsgrad

Belopp i mkr

Eget kapital
Uppskjuten skatt
Derivatinstrument
Substansvarde
Totala tillgangar
Likvida medel

Sparrade medel

Totala tillgdngar minus spéarrade och
likvida medel

Andel substansvirde, procent

Totala rantebarande skulder
Likvida medel
Sparrade medel

Netto rantebarande skulder
Totala tillgdngar minus sparrade och
likvida medel

Beldningsgrad, procent

Netto rantebarande skulder

Ej sakerstallda 1&n

Sdkerstallda 13n
exklusive likvida och sparrade medel

Totala tillgdngar minus sparrade och
likvida medel

Beldningsgrad, sdkerstidllda 13n, procent

2016
31 dec

40 937
6 670
1439

49 046

88 438

-137

88 285
56

38 095
-137

37 942

88 285
43

37 942
-16 613

21 329

88 285
24

2015
31 dec

30 667
4 167
1949

36 783

74 024

-238
-358

73 428
50

35 955
-238
-358

35 359

73 428
48

35 359
-8 829

26 530

73 428
36
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Avstamning av finansiella nyckeltal,

fortsattning

Hyresintakter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

Belopp i mkr

Hyresintakter

Valutaeffekt

Férvarv och avyttringar

Ovriga serviceintékter i Tyskland
Hyresintdkter for jamforbara fastigheter

Driftdverskott

Valutaeffekt

Forvarv och avyttring

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

Realiserad vardetillvaxt

Belopp i mkr

Intakter fran férsaljning av férvaltningsfastigheter
Kostnader for forsaljning

Forvarvspriset

Ackumulerade investeringar

Realiserad vardetillvaxt

Overskottsgrad justerad

Belopp i mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Underhall

Driftoverskott
Overskottsgrad, procent

2016
4473
-1 033
-361
3 079

2 311
-440
1 871

2016
4 473
-1 782
-380
2 311
51,7

2015
4 339

-1 023
-354
2 957

2175

-439
1733

2016

9 061

-109
-4 775
-1 301
2 876

Justering
for dvriga
service-
intakter*
-983

983

*inklusjve taxebundna kostnader och fastighetsskatt som faktureras till

hyresgaster.
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Tillvaxt i
procent

3,1

2015

5755
-121
-3 126
-696
1812

Justerad
2016

3 490
-799
-380

2 311
66,2



Finansiella rapporter

Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kdnner till &r arsredovisningen upprattad i dverensstdmmelse med

god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets
stallning och resultat, och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt
over utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker som foretaget star infor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning,
EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldampning av internationella
redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av
koncernens stallning och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande
oversikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
vésentliga risker som koncernen och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 16 mars 2017

Leif Norburg Igor Rogulj Staffan Jufors
Styrelseordférande

Pal Ahlsén Roger Akelius
Verkstallande direktoér

Var revisionsberattelse betrdffande denna arsredovisning har avgivits
den 16 mars 2017.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Stina Carlson Magnus Thorling

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Till arsstamman i Akelius Residential
Property AB (publ), org nr 556156-0383

Rapport om 3drsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision

av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Akelius
Residential Property (publ)

for ar 2016 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
54-58. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna
6-113 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har
arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och

ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess

finansiella resultat och kassafléde

for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen

och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen.

Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
54-58. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman
faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.
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Grund for uttalanden

Vi har utfoért revisionen enligt
International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi
har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Var revisionsansats
Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att
faststalla vasentlighetniva och beddéma
risken for vasentliga felaktigheter

i de finansiella rapporterna. Vi
beaktade séarskilt de omraden dar den
verkstallande direktéren och styrelsen
gjort subjektiva bedémningar, till
exempel viktiga redovisningsmassiga
uppskattningar som har gjorts med
utgdngspunkt fr&n antaganden och
prognoser om framtida handelser, vilka
till sin natur ar osakra. Liksom vid alla
revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och den verkstallande
direktéren asidoséatter den interna
kontrollen, och bland annat évervagt
om det finns beldgg for systematiska
avvikelser som givit upphov till risk
for vasentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.

Vi anpassade var revision foér utféra
en dndamalsenlig granskning i syfte
att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hansyn
tagen till koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller
samt den bransch i vilken koncernen
verkar.
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Akelius legala struktur bestar av ett
stort antal legala enheter som i sin tur
ar fordelade pa sju lander och mer &n
20 stader. All redovisning sker lokalt for
de olika landerna medan konsolideringen
gors centralt pa huvudkontoret. P3
huvudkontoret tas aven centrala beslut
som berodr framforallt kép och férsaljning
av fastigheter samt finansiering.

Storleken pa verksamheten i de

olika landerna skiljer sig at och utgér
saledes olika stor andel av koncernens
intakts-, kostnads- och tillgangsmassa.
Koncernteamet har utfért granskning
av moderbolaget, konsolideringen,
koncernarsredovisningen samt de
svenska enheterna. Samtliga utlandska
enheter granskas med hjalp av lokala
revisionsteam. Omfattningen och
inriktningen pa granskningen som de
lokala revisorerna utfor faststalls av
koncernteamet som utfardar skriftliga
instruktioner till de lokala teamen.
Teamen rapporterar resultatet av
revisionen till koncernteamet som
foljer upp och utvarderar genomférd
granskning.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning
paverkades av var beddmning av
vasentlighet. En revision utformas for
att uppna en rimlig grad av sdkerhet
om huruvida de finansiella rapporterna
innehaller nagra vasentliga felaktigheter.
Felaktigheter kan uppsta till féljd av
oegentligheter eller fel. De betraktas
som vasentliga om enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som
anvandarna fattar med grund i de
finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme
faststallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland fér den
finansiella rapporteringen som helhet.
Med hjalp av dessa och kvalitativa

dvervaganden faststallde vi revisionens
inriktning och vara granskningsatgarders
karaktar, tidpunkt och omfattning,

samt att bedéma effekten av enskilda
och sammantagna felaktigheter pa de
finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Séarskilt betydelsefulla omraden

for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen fér revisionen av, och i var
stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omraden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Vardering av fastigheter

Vi hanvisar till sidorna 32-43 i
forvaltningsberattelsen samt
beskrivningen av koncernens
sammanfattning av viktiga redovisnings-
och varderingsprinciper not 2 samt
segmentsrapportering not 5.

Koncernens forvaltningsfastigheter
uppgar per 2016-12-31 till 87 739

MSEK, varav 3 105 MSEK redovisas

som tillgdngar som innehas for
forsaljning. Under 2016 redovisar Akelius
11 779 MSEK (netto) i orealiserade
vardeférandringar.

Vardering av fastigheter bedéms fér
Akelius vara ett omrade som &r sarskilt
betydelsefullt. Detta beror dels pa att
fastigheterna och dess omvardering
utgdr vasentliga belopp i saval balans

- som resultatrakning, dels pa att
fastighetsvarderingar ar féremal for
uppskattningar och bedémningar och ar
darmed subjektiva till sin natur.
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Framférallt paverkas varderingarna
av fastighetens lage och skick samt
bedémningar och antaganden om
framtida hyresutvecklingen och
avkastningskrav.

Under de senaste aren har
direktavkastningskraven minskat kraftigt
till f6ljd av Iaga marknadsréntor och hdg
efterfragan pa fastigheter. Detta har i
sin tur resulterat i att fastighetsvardena
utvecklats mycket positivt.

Akelius innehav bestar i det

narmaste uteslutande av bostader
primart lokaliserade i svenska och
internationella storstader (se beskrivning
i arsredovisningen sidorna 32-41).

Akelius varderar kvartalsvis samtliga
forvaltningsfastigheter med hjalp av en
internt framtagen varderingsmodell.
Utdver detta marknadsvéarderar arligen
de externa instituten CBRE och Allops
cirka en tredjedel av de utlandska
innehaven. F6r en motsvarande andel
av de svenska fastigheterna genomfor
CBRE en 6versyn av vardenivan

I de fall skillnader finns mellan de
interna och externa varderingana
gor Akelius en beddémning huruvida
justeringar ar erforderliga eller ej.

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Vi har fokuserat pa att skapa forstaelse
Vi har fokuserat pa att skapa forstaelse
for och kartldgga Akelius interna
processer och rutiner fér vardering av
fastigheterna.

Vi har utvarderat den generella
varderingsmetod som anvands

av Akelius. Den interna
varderingsmodellens matematiska
riktighet har stickprovsvis testats.
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Vi har stickprovsvis rimlighetsbeddmt
anvand indata avseende investeringar,
hyresintakter och driftskostnader.

Vi har for ett urval fastigheter diskuterat
viktiga bedémningar och antaganden
om framtida utveckling med ansvariga
personer for varderingarna inom
bolaget.

Vi har for ett urval fastigheter pa
samtliga marknader dar Akelius verkar,
jamfort anvanda avkastningskrav med
tillgdnglig marknadsdata framst fran
genomfdrda transaktioner pd jamforbara
marknader genomfdrda av Akelius eller
av andra aktorer.

Vi har tagit del av de externa
varderingarna fér de utlandska
fastigheterna samt CBREs utldtande

om vardenivaerna for de svenska
fastigheterna och jamfort dessa med
Akelius interna varderingar. Eventuella
avvikelser har diskuterats med ansvariga
for varderingarna.

All granskning har gjorts tillsammans
med PwCs varderingsspecialister.

Aven om olika antaganden kan géras sa
beddmer vi att de av bolaget anvanda
antaganden anses ligga inom rimligt
intervall.

Som ett resultat av var granskning sa
har vi inte rapporterat nagra vasentliga
iakttagelser till revisionsutskottet.
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Annan information an
arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan
. . as o . .
information an arsredovisningen och
. . (o] .

koncernredovisningen och aterfinns

o . .
pa sidorna 2-5. Det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende
arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte
denna information och vi goér inget
uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision

av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart
ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning
ar ofdrenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid

denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har
utférts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller

Styrelsens och verkstadllande
direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande
direktdéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och
att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa
som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar aven
for den interna kontroll som de bedémer
ar nédvandig for att uppratta en

arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren
for bedémningen av bolagets férmaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra

med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan
att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i évrigt, bland annat dévervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller pa fel, och

att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en

revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppt'%icka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga

om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar
for revisionen av arsredovisningen

och koncernredovisningen finns

pa Revisorsnamndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/
showdocument/documents/rev_dok/
revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi aven
utfért en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens foérvaltning
for Akelius Residential Property AB
(publ) foér &r 2016 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman
disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamadter och verkstallande
direktdéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende

i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi
har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Styrelsens och verkstallande
direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen
ar foérsvarlig med hansyn till de

krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets
organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstallande direktdren ska
skéta den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som &r
noédvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgéras i dverensstammelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska
skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen

av foérvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktdren i nagot
vasentligt avseende:
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o fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig
skyldig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat
i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av
forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av
sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller fdrsummelser
som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett férslag

till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart
ansvar for revisionen av férvaltningen
finns pa Revisorsndmndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/
showdocument/documents/rev_dok/
revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 16 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Stina Carlson

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
54-58 och for att den ar upprattad i
enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt

FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av boIa%sstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfoért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig
grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har
upprattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna
2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar
samt ar i éverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Andel substansvarde

Avkastning pa eget kapital

Beldningsgrad

Beldningsgrad,
siakerstillda 1an

Direktavkastning, procent

Direktavkastningskrayv,
procent

Diskonteringsranta, procent

Driftoverskott

Fastighetsbestand

Fastighetskostnader

Finansnetto

120

Eget kapital, uppskjuten skatt och derivat i
relation till totala tillgdngar minus sparrade
medel, kassa och likvida tillgé’m%ar. Anges
for att ge ett alternativt matt pa féretagets
finansiella stabilitet.

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

Netto rantebarande skulder delat med totala
tillgdngar minus sparrade medel, kassa och
likvida tillgangar. Anges fér att belysa bolagets
finansiella risk.

Netto rantebarande skulder minskat med ej
sékerstallda réntebarande 13n delat med totala
tillgdngar minus sparrade medel, kassa och
likvida tillgangar. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Driftdverskott pa arsbasis i forhallande till
fastigheternas verkliga varde vid periodens
bérjan. Anges for att mata direktavkastningen
pa fastighetsbestandet.

Avkastningskrav pa fastighetstillgdngar minus
tillvaxt pa driftnetton

Avkastningskrav pa fastighetstillgdngar
inklusive tillvéxt pa driftnetton.

Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader. Anges for att
belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten.

Férvaltningsfastigheter samt
forvaltningsfastigheter klassificerade som
tillgdngar som innehas for forsaljning.

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

Nettot av ranteintakter, rantekostnader,
ovriga finansiella intékter och kostnader samt
vardeférandring av derivat. Mater nettot av
finansiell verksamhet.
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Hyresintdkter

Jamforbart bestand

Kapitalbindning, ar

Netto rantebarande skulder

Nettouthyrning

Realiserad vardetillvaxt

Reell vakansgrad

Rorelseresultat exklusive

vardeforandringar

Rantebindningstid, ar

Hyresvarde med avdrag for vakanser,
hyresrabatter.

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

Volymviktad 3terstdende 16ptid pa
rantebdrande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Rantebarande skulder minus sparrade medel,
kassa och likvida tillgdngar. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

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

Intakter fran forsaljning av
forvaltningsfastigheter minus foérvarvspriset,
ackumulerade investeringar och kostnader for
forsaljning. Anges for att belysa realiserad
vardetillvaxt fran avyttrade fastigheter.

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag
for antal lagenheter vakanta till foljd av
uppgradering eller planerad férsaljning, i
relation till totalt antal lagenheter. Mattillfallet
ar alltid per den férsta dagen varje manad.

Driftéverskott plus centrala
administrationskostnader, dvriga intakter och
kostnader med aterldggning av avskrivningar
och nedskrivningar. Anges for att belysa den
I6pande intjaningen i verksamheten.

Volymviktad 3terstaende |6ptid avseende
rantebindningen pa rantebirande skulder och
derivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.
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Definitioner

Rantetackningsgrad Driftoverskott plus centrala administrations-
kostnader, dvriga intakter och kostnader,
ovriga finansiella intédkter och kostnader samt
realiserad vérdetillvdxt med aterlaggning av
avskrivningar och nedskrivningar, i férhallande
till rantenettot. Anges for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

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

Totalavkastning, procent Driftdverskott och vardeférandring pa

forvaltningsfastigheter pa arsbasis i forhallande
till fastigheternas verkliga vérde vid arets
bérjan. Anges for att belysa totalavkastningen
pa fastighetsbestandet.

Vakansgrad Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal ldgenheter. Mattillfallet ar alltid per den
forsta dagen varje manad.

Vardetillvaxt Vardeférandring av férvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad Driftoverskott i relation till hyresintakter.
Anges for att belysa den |I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten.

Overskottsgrad, justerad Driftoverskott i relation till hyresintakter
exklusive taxebundna kostnader och
fastighetskatt som faktureras till hyresgaster.
Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten relaterat framst till
hyresverksamhet.

Ovriga intidkter och kostnader Ovriga intdkter och kostnader bestar
av poster fr@n sekundara aktiviteter
som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anlaggningstillgangar &n
forvaltningsfastigheter, intdkter och kostnader
fran temporéara tjanster utférda efter
forsaljning av fastigheter.
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